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INTRODUCCION

El presente proyecto de graduacion tiene como objetivo desarrollar una
propuesta arquitectonica, que consiste en la construccion de APARTAMENTOS
UNIFAMILIARES EN ALQUILER Y PARQUEO PRIVADO, ubicado en FINCA EL
ZAPOTE, ZONA 2 DE LA CIUDAD DE GUATEMALA. La iniciativa surge como
respuesta a la creciente demanda habitacional dentro del microentorno del
zapote, Zona 2. especialmente de profesionales jovenes, que buscan
soluciones accesibles, seguras y bien ubicadas, cerca de su entorno laboral y

académico.

La justificacion del proyecto radica en el potencial estratégico del terreno y
oportunidad de alianzas estratégicas en el sector industrial del zapote, y
poblaciéon objetiva, segmentada de forma que nuestro proyecto sea versdtil,
que promueva una ocupacion eficiente del suelo mediante un modelo de

vivienda vertical.

La metodologia aplicada combina un andilisis urbano-arquitecténico, estudios
de mercado, poblacion objetico, criterios de sostenibilidad, y normativas

municipales, antropométricas y aeronduticas vigentes.

A través de esta aproximacion, se plantea una solucion funcional y contextual,
alineada con las necesidades del usuario objetivo y con el entorno inmediato.
La propuesta contempla un conjunto habitacional contempordneo que
infegra diseno arquitectoénico, planificacion de parqueos privados, con énfasis
en la eficiencia espacial, el confort ambiental, viabilidad técnica y econdmica

del proyecto.
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1. ANALISIS DE LA PREFACTIBILIDAD Y FACTIBILIDAD DEL
PROYECTO.

1.1 ESTUDIO DE MERCADO
1.1.1. DESCRIPCION DEL PRODUCTO

La familia guatemalteca acude a servicios profesionales de Arquitectura, para
llevar a cabo la redlizacidon de proyecto de inversion monetaria en terreno
propio y en sector exclusivo de la ciudad de Guatemala, El terreno cuenta
con accesibilidad en  dreas comerciales, sector de estudios universitarios y de
nivel medio secundaria. La familia busca ubicar dreas de atencidon o centros
de operaciones de oficinas en primer nivel, dreas de parqueo, y servicios de
renta de vivienda en segundo y tercer nivel, El objetivo es buscar
especialmente el uso de posibles dreas de oficinas en caso de que el tipo

de cliente lo requiera rentar.

PROCEDENCIA DE CAPITAL
Este proyecto se define como PROYECTO DE FONDQOS PRIVADOS.

GRADO DE EXPERIMENTACION
Este Proyecto se define como un PROYECTO NORMALIZADO, por razén de que

existen normativas vigentes que deben cumplirse.

AMBITO
Lo catalogaremos con un PROYECTO ECONOMICO, Que debe estar vinculado

a fines lucrativos del bien inmueble.

z

ORIENTACION

Lo definimos con un PROYECTO PRODUCTIVO, Se encuentra enfocado a la
producciéon monetario por medio de prestacion de servicios.

AREA DE INFLUENCIA

El proyecto estd orientado a la prestacion de servicios locales segun su drea

de influencia, debido a esto lo catalogamos como un PROYECTO LOCAL.

JUAN FRANCISCO SOTO ESPINA — 201114997 11 | Pdgina
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1.1.2. CARACTERISTICAS

Con respecto al financiamiento es viable, dado que la renta en el sector
presenta un precio establecido con un arancel estable vy fijo, esto permite
poder competir en un sector donde el precio no se encuentra demeritado y la
demanda latente, ademds la ventaja de ubicacién geogrdfica en la ciudad
beneficia a nuestros clientes en la disminucidon de gastos de combustible y
reparaciones en sus vehiculos de uso diario. Asi mismo da una ventaja
competitiva, con las zonas de renta cercanas como zona 10y 9, representa
un precio del 30% menor en costo de renta para nuestros clientes, situacion
que permite contar con un cliente de finanzas estables y una renta constante

durante una temporada larga.

1.1.3. ANALISIS DE LA POBLACION Y DEMANDA

La demanda de nuestro producto es latente en el sector, debido a que la
busqueda de vivienda en el lugar es constante, la falta de espacios donde
permita a la familia vivir con todos sus integrantes es muy escasa, y la cantidad
de renta de habitaciones para estudiantes es cada vez mayor. Este segmento
de demanda debe ser atendido contantemente, por razén de que, existen
estudiantes que rentan en meses de estudio Unicamente y los meses de
diciembre a enero los prestadores de este servicio no tienen ingresos. Sin
embargo la relaciéon con la renta de vivienda para familias es diferencial
porque surge la necesidad de todo el ano completo, que brinda un ingreso
constante y financieramente es viable de ofrecer, este sector por catalogarse
como uno de los mds céntricos de la ciudad y cercania a sectores de empresa
y oficinas como zona 10 y zona 9, esto presenta una ventaja geogrdfica para
nuestros clientes, les favorece con relacion al traslado a sus dreas de trabajo,

en un tiempo estipulado de 30 a 40 minutos

JUAN FRANCISCO SOTO ESPINA — 201114997 12| Pdgina
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1.2. ARBOL DE PROBLEMAS

Espacios Pocacalidad de viday
Habitacionales nula productividad en
iluminaciéon traficoy traslados
Espacios Familias rentan en
Habitacionales con dreas aledanas por
poca ventilaciéon. falta de vivienda
\

Carenciade viviendaIndividual para estudiantes de la
Universidad Mariano Gdlvez y carenciade vivienda
Unifamiliar para Profesionales del Sectorindustria dentro del
micro entomo de Finca el Zapote, zona 2, Ciudad de

\_ Guatemala. Y,
Readecuaciéonde Falta de Desarrollo de h
viviendas unifamiliares proyectos de vivienda
para alquiler de Unifamiliaren el sector
vivienda espacios pOor poco espacio sin
\_ individuales ) \_ construcciéon )
Ambientes poco Migracién a municipios
confortables para vivir aledanos en busca de
vivienda

DIAGRAMA: ARBOL DE PROBLEMAS

Fuente: Elaboraciéon propia
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1.3. POBLACION OBJETIVO

PROYECTO | PROYECTO INMOBILIARIO 212

CASCADA DE DEMANDA NUMERICA FUENTE

Construir un proyecto
inmobiliario orientado
a la poblacion
POBLACION | Quatemalteca, de la

ciudad capital en el hitps://www.censopoblaci
DE sector de la zona 2; | 139,439.00 | on.gt/censo2018/poblacio
REFERENCIA por medio de la thQ

renta de alquileres

dreas de vivienda y

parqueo a personas
de 30 a 39 anos.

Este es el
POBLACION| de la ciudad capital e?s]c;%wos hitps://www.censopoblaci
AFECTADA en el sector de la Eosodos on.gt/censo2018/poblacio
zona 2 n.ohp#
43,226.09

Como objetivo se buscard
atender el 5% del 31% total
2,161.30 de la poblacion casada
que frabajan en la ciudad
capital en zona 2.

. personas casadas
PUBLICO comprometidas en
OBJETIVO |busqueda de unlugar
céntrico para vivir

DIAGRAMA: CASCADA DE DATOS

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de censo poblacional 2018
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1.3.1. CENSO POBLACIONAL PERSONA CASADAS

& Poblacion total por grupos de edad (%). Datos del municipio de Guatemala, Guatemala ®
10
. I I I I I |
QFQPES&’@@@Q»?«?@@@«V@%’@&&&;%
TR ST E S E TS ESTERLSTES S o
S
Sexo Grupos de edad
Municipio *  Poblacién total
Hombres Mujeres 0-4 5-9 10-14 15-19 20-24 25-29 30-34 35-39
101 Guatemala 923392 438695 484697 70917 72168 73605 85869 90701 83670 71457 67982
4
#l# Estado conyugal de la poblacion de 10 afios 0 mas (%). Datos del municipio de Guatemala, Guatemala
®
Unida(o)
Separada(o) -
Divorciada(o) I
0 25 50
Fuente: INE, 2018. XlI Censo Nacional de Poblacién y VIl de Vivienda
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1.3.2. CENSO POBLACIONAL ESTUDIANTES

PROYECTO | PROYECTO INMOBILIARIO 212

CASCADA DE DEMANDA NUMERICA FUENTE
Construir un proyecto
inmobiliario orientado
a la poblacion
POBLACION | Quatemalteca, de la

ciudad capital en el Estadisticas de Educacion —
DE sectorde lazona 2; | 106,905.00 Instituto Nacional de
REEERENCIA por medio de la Estadistica

renta de alquileres

dreas de vivienda y
parqueo a
estudiantes

En total
POBLACION Estudiante de la Sﬁ;f/feerrs]k;g Estadisticas de Educacion —
AFECTADA universidad mariano des en GT Instituto Nacional de
Galvez Estadistica
7,636.07

Como objetivo se buscard

PUBLICO |Estudiantes en el atender el 50% de los

centro de UMG zona 3,818.03

OBJETIVO 7,636.07 total de la
2 central. .
poblacion de la UMG
DIAGRAMA: CASCADA DE DATOS
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de
estadistica.mineduc.gob.gt/anuario/home.html#
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Los datos para estudiantes matriculados en 2023 de universidad superior

privada son los siguientes:

5 ) :‘.w‘% @
B ¥ intituto Naciona
Caremt o Etasistion

Estadisticas de Educaciéon Superior Matriculados

Total de matriculados Matriculados por sector, segun sexo

Nivel Educativo

Nivel Hombre Mujer Ignorado
106.905 | Tecnico Licenciatura _50.568 56.336 1
. W Licenciatura Total 50.568 56.336 1 Sexo
] Maestria @®Hombre
Doctorado ®Mujer

Afio ] Pre-Técnico/Diplomado Ignorado

] Otro

2021 || 2022 |JRAPES Privado
Matriculados por sexo Matriculados por nivel
Sector
W Privado I 00%
[] Publico
S
Departamento T;D
a7.3% @ Mujer Nivel

W Guatemala I 52.7% @Hombre @ Licenciatura
[] El Progreso @lgnorado
[[] Sacatepéquez
[[] Chimaltenango
[] Escuintla 100.0%

Matriculados Formal Establecimientos Matriculados Superior Graduados Superior Tasas 2021 Tasas 2022 Tasas 2023

& Volveratrss = = Matriculados Sup... ¥ < >

Existe un conteo total de 106,905 estudiantes universitarios matriculados en el

departamento de Guatemala.

Universidades Privadas

Son las que tienen su fundamento en la Constitucion de Guatemala y la Ley
de Universidades Privadas, Decreto n.° 82-87 del Congreso de la Republica de
Guatemala. Estas son las universidades que funcionan en Guatemala con
autorizacion del Consejo de la Ensenanza Privada Superior (CEPS) y son las
siguientes (por ano de fundacion):

Universidades Privadas
N.° Institucion Acrénimo Fundacién Sitio Facebook

Universidad Rafael 1961

01 ; URL url.edu.gt url.edu.gt 122k
Landivar (63 anos)
Universidad del Valle 1966
02 uvG uvg.edu.gt uvg.edu.gt 120k
de Guatemala (59 anos)
Universidad Mariano T
03 Gdlvez de | UMG (59 aiios| umg.edu.gt umg.edu.gt 256k
anos
Guatemala
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https://es.wikipedia.org/wiki/Constituci%C3%B3n_de_Guatemala
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https://es.wikipedia.org/wiki/Universidad_Rafael_Land%C3%ADvar
http://www.url.edu.gt/
https://www.facebook.com/url.landivar?locale=es_LA
https://es.wikipedia.org/wiki/Universidad_del_Valle_de_Guatemala
https://es.wikipedia.org/wiki/Universidad_del_Valle_de_Guatemala
http://www.uvg.edu.gt/
https://www.facebook.com/universidaddelvallegt?locale=es_LA
https://es.wikipedia.org/wiki/Universidad_Mariano_G%C3%A1lvez_de_Guatemala
https://es.wikipedia.org/wiki/Universidad_Mariano_G%C3%A1lvez_de_Guatemala
https://es.wikipedia.org/wiki/Universidad_Mariano_G%C3%A1lvez_de_Guatemala
http://www.umg.edu.gt/
https://www.facebook.com/u.marianogalvez?locale=es_LA
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Universidad Francisco 1971
04 i UFM - ufm.edu ufm.edu 120k
Marroquin (53 anos)
Universidad Rural de 1995
05 URG - urural.edu.gt urural.edu.gt 62k
Guatemala (30 anos)
1997
06 Universidad del Istmo | UNIS (27 afios) unis.edu.gt unis.edu.gt 37k
anos
Universidad 1998
07 . UPANA - upana.edu.gt upana.edu.gt 154k
Panamericana (26 anos)
Universidad 1999
08 UMES umes.edu.gt umes.edu.gt 44k
Mesoamericana (25 anos)
2000
09 Universidad Galileo uG (24 aifos| galileo.edu galileo.edu 208k
anos
Universidad San 2006
10 USPG uspg.edu.gt uspg.edu.gt 58k
Pablo de Guatemala (19 anos)
Universidad 2009
11 . UNI - uni.edu.gt uni.edu.gt 26k
InterNaciones (15 anos)
Universidad de 2010
12 . UDEO ~ udeo.edu.gt udeo.edu.gt 25k
Occidente (15 anos)
Universidad Da Vinci 2012
13 ubv - udv.edu.gt udv.edu.gt 116k
de Guatemala (13 anos)
Universidad Regional 2014
14 UR - uregionalregion2.edu.gt | uregional.edu.g | 44k
de Guatemala (10 anos)

Fuente: tabla de Wikipedia con fuente de datos del Consejo de Ensenanza

Privada Superior.
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https://es.wikipedia.org/wiki/Universidad_Francisco_Marroqu%C3%ADn
https://es.wikipedia.org/wiki/Universidad_Francisco_Marroqu%C3%ADn
http://www.ufm.edu/
https://www.facebook.com/UFMedu?locale=es_LA
http://www.urural.edu.gt/
https://www.facebook.com/UniversidadRuralGT?locale=es_LA
http://www.unis.edu.gt/
https://www.facebook.com/unisgt?locale=es_LA
https://www.upana.edu.gt/
https://www.facebook.com/upanaguatemala?locale=es_LA
https://es.wikipedia.org/wiki/Universidad_Mesoamericana
https://es.wikipedia.org/wiki/Universidad_Mesoamericana
http://www.umes.edu.gt/
https://www.facebook.com/mesoamericana?locale=es_LA
https://es.wikipedia.org/wiki/Universidad_Galileo
http://galileo.edu/
https://www.facebook.com/ugalileo?locale=es_LA
https://es.wikipedia.org/wiki/Universidad_San_Pablo_de_Guatemala
https://es.wikipedia.org/wiki/Universidad_San_Pablo_de_Guatemala
http://uspg.edu.gt/
https://www.facebook.com/USanPablo/?locale=es_LA
http://www.uni.edu.gt/
https://www.facebook.com/unipro.InterNaciones?locale=es_LA
http://www.udeo.edu.gt/
https://www.facebook.com/UdeOMontesquieu/?locale=es_LA
http://udv.edu.gt/
https://www.facebook.com/UDVGT1?locale=es_LA
https://uregionalregion2.edu.gt/
https://www.facebook.com/URegional?locale=es_LA
http://www.ceps.edu.gt/
http://www.ceps.edu.gt/
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1.3.3. PREFERENCIAS DE LA DEMANDA
HABITOS DE CONSUMO

Dentro de las necesidades bdsicas del ser humano se encuentra el derecho a
la vivienda, donde se obtuvo un pardmetro de consumo en proyectos
habitacionales en diciembre 2021 de 22,848 unidades, de las cuales 15,042 son
apartamentos de 110 torres de apartamentos. (Instituto de fomento de

hipotecas aseguradas, 2021)

Derechos segun la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala:

Este se define como un derecho con el que cuenta toda persona humana.
enconfradndose legitimado para poseer, usar y disponer de ese bien, acorde
con lo regulado por la ley. El estado de Guatemala debe garantizar y permitir
el derecho de propiedad o posesion, define a la propiedad como la relacion
de potestad juridica el cual, puede vender, construir, hipotecar. Y definiendo
la posesion como el uso y goce, mas no la capacidad de disponer de los

bienes. (Congreso de la Republica de Guatemala, 1993)

VOLUMNE QUE PODRIA ADQUIRIR
Se proyecta una cantidad de 139,439.00 personas de la ciudad de Guatemala
que frabajan en zona 2, en particular se busca un mercado objetivo de

personas de edades de 30 a 40 anos con familias pequenas determinando un
total de 43,226.09.

PRECIOS QUE PODRIA PAGAR

En los resultados presentados por el Instituto de Fomento de Hipotecas
Aseguradas (FHA) promedia en el ano 2023 el precio de Q14,585.59 por m2
para ventas de vivienda Horizontal en la zona 2 de la ciudad de Guatemala,
(Fomento de Hipotecas Aseguradas, 2023) siendo un precio de renta
aproximado de Q5,000.00 por 50m2.

JUAN FRANCISCO SOTO ESPINA — 201114997 19 | Padgina
PROYECTO INMOBILIARIO 212



USAC FACULTAD DE
TRICENTENARIA ARQUITECTURA
Universidad de San Carlos de Guatemala UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA

CONDICIONES DE VENTA

’ M? Promedio de Propiedad Horizontal en el ’ Y

Municipio de Guatemala

110.00
100.00
90.00
80.00
70.00
60.00

50.00

95.20
100.46

40.00

80.49
88.35
86.42

77.22
21835
70.98

S

75.59

30.00

56.36
54.51
54.56

62.23
58.38
59.91
60.61

65.23

56.18

20.00

50.81
50.00

10.00

0.00

Fuente: (Fomento de Hipotecas Aseguradas, 2023)

Segun el FHA el famano promedio de Apartamentos es de 56.36m2 para la
zona 2 de la ciudad de Guatemala, para vivienda unifamiliarde 4 a 5

habitantes.
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1.4. TIPOS DE DEMANDA
POR OPORTUNIDAD
La presencia de la Universidad Mariano Gdlvez en el sector es el campus
central de la misma, ha generado un cambio rotundo en el uso del suelo en
las dreas aledanas, este tipo de uso de suelo, estd acompanado de servicios
requeridos por los estudiantes en el sector i‘
-

1

inmediato  los cuales presentan  una
oportunidad de negocio formal e informal en el

sector.

DEMANDA POR ACEPTACION DE PRODUCTO.

Es latente la necesidad de crear un proyecto que por el momento, no existe

pero, que nos encantaria ponerlo en marcha.

La renta de Vivienda en el sector de zona 2 de la ciudad de Guatemala,
especificamente en el sector de finca el zapote, estd completamente
direccionado a los estudiantes de la UMG, esto ha llevado a espacios
pequenos, mal disenado, poca ventilacion e iluminacion casi nula, que
resuelven una necesidad de vivienda o ciudad dormitorio para estos
estudiantes, los cuales solo regresan a dormir por la tarde noche, entre
semana, luego vigjan desde mediodia del viernes y regresan domingo por la
noche. sin embargo, en el sector existe la escasez de vivienda para personas
Profesionales, que por trabajo migran a la ciudad en busca de un espacio

donde descansar y mudar su vida social y familiar.
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1.4.1. LA COMPETENCIA

Casos Andlogos de RENTA Y VENTA en Ciudad de Guatemala

Proyecto

Descripcion

Precios de renta

FACULTAD DE

ARQUITECTURA

UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA

Amenidades

Costo m2

Apartamento

Precios venta

Firepits, Churrasquera,

2 habitaciones Q7.520.00 Area social, Reading
VERTICALEL | de 69.95m2 + SIN Spot, Senderismo, Q10751
LAPOTE balcoén, mantenimiento | Yoga deck, Cinema '
MODELO sin parqueo. Incluido ni exterior, Espacios
A3-A servicios. urbanos cercanos.
Apartamento Precios venta PET Friendly, drea de
VERTICAL EL | 3 habitaciones Q7,965.00 churrasqueras, saléon
LAPOTE de 72.45m?2 SIN de eventos, GYM,
Q109.94
MODELO con balcoén, mantenimiento dreas sociales.
Al-B sin parqueo. Incluido ni
servicios.
Apartamento | Precios de renta Sin Amenidades
APARTAMEN | TiPoloft de Q3,200.00
habitacion de Q128.00
TOS 25 m?2 con SIN servicios :
CERCANOS | balcdn, Sin incluidos
Parqueo
Habitacion de | Precios de renta Sin amenidades
HABITACION | | habitacion | o5 400,00
de 12 m2, Sin
ESTUDIANTES incluidos.

Fuente: (Fomento de Hipotecas Aseguradas, 2023) y Andlisis de mercado en

apartamentos cercanos para conocer la competencia.
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Ventajas: los apartamentos cercanos en las opciones 1 y 2, ofrecen 2
habitaciones, amenidades en comun para los inquilinos que presentan un valor
agregado, respaldado por FHA.

Desventajas: los apartamentos aledanos disenados con base a espacios
disponibles que conlleva a un diseno deficiente y carece de espacios dignos,
para vivienda de personas, esta deficiencia en solucidon de parqueos, para

vehiculos, no incluyen amenidades.

1.4.2. LA OFERTA
DISPONIBILIDAD
Los estudiantes rentan en meses de estudio Unicamente y los meses de
diciembre y enero los prestadores de este servicio no tienen ingresos, a
diferencia de que la renta de vivienda, para familias es una necesidad de
todo el ano, esta situacion brinda un ingreso constante y financiero, y es viable

de ofrecer.

1.4.3. TIPOS DE OFERTA
COMPETITIVA

El proyecto Inmobiliario 212 brinda el desarrollo de 4 niveles de apartamentos
de 95m2 disponibles para rentar a los consumidores, este sector por
catalogarse como uno de los mds céntricos de la ciudad y cercania a sectores
de empresa y oficinas como zona 10 y zona 9, presenta una ventgja

geogrdfica para nuestros clientes, otorga un traslado mdaximo de 30 a 40

minutos a sus dreas de frabagjo, ————— Ingreso central
incrementando su calidad de viday B ‘Ijj. - #U
reduce el tiempo en trafico a sus 0y I[jélﬂlﬁ J]]
areas de trabagjo. Esto representa | [ 1)
1 | U 5 “’“:""?«j:-’:ji:
una oferta competitiva. o] FR0—

= »Parqueo en planta baja
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1.5. VENTAJAS

ALIANZAS CLAVE

Las alianzas con empresas del sector Inmediato tales como: Chocolate
Granada, Cerveceria Centroamericana S.A. Universidad Mariano Gdalvez
Tienen como objetivo vincular a trabajadores que se encuentren en viviendas
retiradas de su centro laboral. Es necesario promover el proyecto y mejorar la
calidad de vida de los trabajadores que les permita una vivienda accesible a

sus Aareas de trabajo, como se define en el presencial en la zona 2.

ACTIVIDADES CLAVE
Es fundamental mantener constante mantenimiento en dreas de vivienda y su
infraestructura de servicios, para garantizar a nuestro publico objetivo la

confinuvidad y calidad.

PROPUESTA DE VALOR

La renta de Vivienda en el sector de zona 2 de la ciudad de Guatemala,
especificamente en el sector de finca el zapote, estd completamente
direccionado a los estudiantes de la UMG, esto ha llevado a espacios con
poca ventilacion e iluminacién casi nula, que resuelven una necesidad de
vivienda para estos estudiantes. En el sector existe la escasez de vivienda para
personas Profesionales, que por trabajo migran a la ciudad en busca de un
espacio donde descansar y mudar su vida social y familiar, este sector aloja
empresas de renombre donde ingenieros y personal operativo buscan
trabajar. Nuestra intencion es ofrecer vivienda, para parejas con 1 a 2 hijos
que puedan mudar su vida al centro de la ciudad, y obtener una mejor
oportunidad laboral de esta manera otorgar un lugar céntrico y accesible,
puesto que el proyecto estd ubicado en una zona tranquila y segura para sus

familias.
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RELACION CON LOS CLIENTES

-Incluir en los precios de renta los servicios bdsicos para nuestros clientes,
otorgando una practicidad en el pago de los mismo.

-Nuestro servicio de valor garantizara seguridad a sus familias por medio de
vigilancia y monitoreo grabado las 24 horas.

-Estacionamiento seguro y bajo techo, en interior de instalaciones para sus

vehiculos incluido en la renta de su vivienda.

SEGMENTOS DE CLIENTES
Nuestro puUblico objetivo principal son las personas 30 a 40 Anos, que residen
en el sector de la Zona 2 o su influencia de trabajo, se requiere que vivan en la

zona por la cercania al mismo.

Buscamos como PuUblico objetivo primordial a las personas en los rangos de
edades de 30 a 40 anos, Casadas con un trabagjo estable, proporcionando un
lugar seguro y tranquilo donde vivir, este segmento de clientes busca una

estabilidad laboral y familiar

JUAN FRANCISCO SOTO ESPINA — 201114997 25| Pdgina
PROYECTO INMOBILIARIO 212



FACULTAD DE

ARQUITECTURA

UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA

Universidad de San Carlos de Guatemala

1.5.1. VENTAJA COMPARATIVA

~ Andlisiscomparativo - Casos Andlogos

Proyecto Descripcion Costo m2 Ventaja comparativa  Costo m2
Proyecto 212 proyecto
212
Apartamento + balcones
2 habitaciones +apartamento de 2
VERTICALEL | de 69.95m2 + habitaciones
LAPOTE balcdn, Q10751 Sin parqueo ni servicios Q12500
MODELO sin parqueo. ni mantenimiento.
A3-A
Apartamento + balcones
VERTICAL EL | 3 habitaciones +apartamento de 3
LAPOTE de 72.45m?2 Q109.94 habitaciones Q125.00
MODELO con balcoén, Sin parqueo ni servicios
Al-B sin parqueo. ni mantenimiento.
Apartamento Sin parqueo
APARTAMEN hT;pb?TC'JOC‘:édned]e 1/2 habitacién
TOS 25 M2 con Q128.00 Q125.00
CERCANOS balcdn, Sin
Parqueo
Habitacion de Sin parqueo
HABITACION (;;‘]’g'::;"s’; 1 habitacion
ES PARA Parqueo Q133.33 Q125.00
ESTUDIANTES
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USAC FACULTAD DE
CAPACIDAD OCIOSA

La capacidad ociosa méxima para este proyecto es del 10%, siendo este el
maximo de apartamentos que pueden estar sin renta por cambios de inquilinos

o temas contractuales.

PRECIOS
Precio de renta= 95m2 * Q/m2 = Q10,640.00
1900m2 * Q4,903.51 Costo/m2 SIN IVA=Q 9,316,675.45 inversion
TIEMPOS DE INVERSION:
Inversion inicial: Q11,116,675.58
Tiempo de Construccion: 12 meses
Tiempo de Punto de equilibrio: 84.60 meses (7.05 anos)

Proyeccion de ganancia: 20 anos

BASE DE COSTES:

Ingresos anuales Netos= Q2,384,142.86

Operatividad e indirectos=Q336,794.01

Ganancia Anual proyectada despues de impuestos = Q1,880,458.85

UTILIDAD NETA

. +Q24,360,444.39

PROPUESTA DE INVERSION - GRAFICO

Inicio Fin |
Construccion Construccién +Q000 .
\ . | |
0 afos — 7 : > 20 afios
! i ' Punto Equilibrio |
-Q11,116,475.58 ! : !
e 12 meses 84.60 meses !
d e e e e e e e e e e e e R e e >
! 240 meses
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DISPONIBILIDAD EN EL MERCADO

Construccion: un proyecto de vivienda de mayor inversion, consiste en la
construccion del proyecto Inmobiliario, para la venta y ofrecimiento de servicio
a nuestros clientes potenciales.

Mantenimiento: en la etapa de funcionamiento este tipo de proyectos
requieren inversion constante y un mantenimiento de las dreas para que
nuestros clientes consumidores estén conformes con su pago mensual y sean

reincidentes, y cada ano, nos compren nuestra propuesta de Valor.

1.5.2. ANALISIS DE PRECIOS
INSUMOS Y PROVEEDORES

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

Los precios estardn bajo una constante valuacion de nuestros administradores
y gerente de proyecto para garantizar materiales de calidad sin sacrificar
precio antes que calidad, asi mismo estos precios y calidades deben de dejar
constancia de los mismos, bajo lineamientos establecidos y fianzas de
cumplimento en tiempo de uso y funcionamiento optimo en su mdxima
capacidad.

CALIDADES

El proyecto estd bajo el desarrollo de normativas y leyes que garantizan a
nuestro patrocinador la correcta construccion y beneficios de este, para su
funcionamiento en las fases exante, durante y expost, esto garantiza la
inversion a largo plazo y a la vez confirma los procesos de mantenimiento

preventivos y correctivos en el funcionamiento del proyecto.
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1.5.3. DISPONIBILIDAD DE PRODUCTO O SERVICIO

COMERCIALIZACION

Construir un proyecto inmobiliario orientfado a satisfacer la

- CONFIANZA

- PERSEVERANCIA

- LEALTAD

z

- COMPASION

-RESPETO

-RESPONSABILIDAD

-JUSTICIA

necesidad de vivienda de la poblacién guatemalteca, de la
ciudad capital en el sector de la zona 2; de las edades de 20 a 29

anos, por medio de larenta de vivienda para sus familias.

v

- SOLIDARIDAD

Crear espacios de vivienda eficaces para la familia de la sociedad
guatemalteca, integrando la propuesta en un entorno seguro para

nuestros clientes.

A

A\ 4

Desarrollar Plan de Negocio que cumpla con satisfaccién de las necesidades evidenciadas,
en un fiempo de 2 anos, mediante espacios con una correcta antropometria, ventilaciéon e
iluminacién; aplicando normativas municipales y antropométricas para el cumplimiento de

los requisitos minimos establecidos.

Promocionar de manera eficiente nuestro producto de vivienda unifamiliar y parqueo
privado, a partir del funcionamiento mdéximo previsto de 2 anos, otorgando material
audiovisual y comunicacién asertiva para nuestro cliente potenciales, y lograr en un méximo

de 6 meses ser la opcidn nimero 1 de vivienda en el micro entomno de finca el Zapote.

Administrar de manera eficiente los recursos en proceso de ejecucién y Expost del modelo
de negocio, realizando como minimo 3 cotizaciones en un méximo de 21 dias calendario,
para lograr una inversion eficiente de los recursos econdmicos de nuestro cliente,

permitiendo un porcentaje méximo de desviacién del 3% en los precios presupuestados.

Crear proceso administrativo y documentos legales de renta de habitaciones, mediante un
Unico reglamento de uso especifico del drea otorgada a los inquilinos, normando un minimo
de 10 reglas, con un fiempo de inicio de labores méximo de 2 afos, con contrato de

arrendamiento de Minimo 12 meses.

A

v

-Posicionamiento de marca en el sector de alquiler de vivienda
unifamiliar.

-Facilitar los medios y formas de pago para nuestro cliente para su
comodidad.

-Mantenimiento correctivo y preventivo en nuestras instalaciones para

una satisfaccion constante de nueﬁros clientes.

v

—n

Plan Operativo

-Campana publicitaria impresa y en entornos laborales

-posicidn de marca por marketing estratégico y negociaciones clave

JUAN FRANCISCO SOTO ESPINA — 201114997
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CANALES DE DISTRIBUCION

z

MODELO DE COMUNICACION

COMUNICACION CONVENCIONAL

Existe la comunicacion que se realiza en el entorno off-line, a través de medios
no digitales. Cuando el mensaje o contenido sale fuera de la empresa, va
dirigida a clientes, potenciales, y medios de comunicacion, como: periodistas,

instituciones, entre otras empresas.

PIEZAS PUBLICITARIAS.

BELOW THE LINE

Estos pueden ser: correos electronicos, llamadas teleféonicas, eventos en el
punto de venta, redes sociales, entre ofros.

Los costos del BTL pueden ser significativamente menores.

MEDIO IMPRESOS: La poblacion objetivo de nuestro proyecto debe ser
alcanzada por medios impresos, tipo Bifoliares. La informacion, es enfregada

en la empresa en horarios de salida de jornada laboral.

PUBLICIDAD: publicidad cercana en sus entornos de trabajo, esto permite
alcanzar a personas con ftrabagjos estables que busquen una mejor

oportunidad para vivir en el centro de la ciudad.

MAILYNG MASIVO: por medio de alianzas, Utilizamos este medio para enviar a

correos personales de los trabajadores la propuesta de Valor.
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CRITERIOS DE COMERCIALIZACION

RECURSOS CLAVE
Mantener presencialidad en el proyecto para mostrar a los interesados las

dreas de vivienda que se encuentren disponibles para rentar

Crear material audio visual competitivo para enviar a los interesados por
medio de redes sociales. De esta manera se logra contactar nuestro proyecto
y por medio de esta estrategia se enganchan a los clientes con disenos

exclusivos y precios competitivos.

Capacitar a personal comercial en términos e informacion de diseno y
estructura, para trasladar una comunicacion asertiva en estas dreas

importantes vinculadas al proyecto de vivienda.

JUAN FRANCISCO SOTO ESPINA — 201114997 31 | Pdgina
PROYECTO INMOBILIARIO 212



= FACULTAD DE
& USAC ARQUITECTURA

»” TRICENTENARIA
i UniversidgideSanCarlosdeGuabemals UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA

1.6. ESTRUCTURA COMERCIAL
NATURALEZA COMERCIAL POR DIFERENCIACION.

TIPS

DISTINTIVO = Presentamos una solucidon de vivienda a personas profesionales y
estudiantes que busquen vivir en el centro de la ciudad en un espacio céntrico.
IMPORTANTE= nos hace importantes el hecho de ofrecer un servicio Unico con
ventajas de ubicacion, seguridad y comodidad en un drea estratégica de la
ciudad.

INIMITABLE= buscamos por medio de un diseno moderno y Unico buscar
satisfacer una necesidad en el sector micro de nuestra ubicacion.

RENTABLE= comparado con el los servicios actuales, tener una poblacion con
necesidad constante durante todo el ano no solo durante unos meses del ano,
convertir el servicio en un proyecto rentable.

ASEQUIBLE= Comparado con las actuales ofertas de vivienda en el sector
buscamos ofrecer las necesidades bdsicas de una familia joven en la ciudad

a un precio competitivo, que busca competir con precio bajos.

FACTORES

PRODUCTO= existe una necesidad latente, que por medio de un diseno
moderno e inteligente y la creacidon de espacios acogedores vengan a
beneficiar a nuestros clientes con respecto a las viviendas.

PERSONAL= se cuenta con un personal calificado, para ofrecer un correcto
servicio de atencion al cliente y un constante manteamiento correctivo y
preventivo.

IMAGEN= |a imagen y diseno de nuestro producto es la clave, ya que
buscamos crear espacios acogedores para Vivir.

CANAL= ofrecer nuestro producto indica llevar la informacion a la poblacion

objetivo que buscamos captar.
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5°cs

CLIENTE

Disenar, administrar y construir en 2 anos un proyecto inmobiliario orientado a
safisfacer necesidades de la poblacion guatemalteca, de la ciudad capital
en el sector de la zona 2 de la ciudad de Guatemala; por medio de la renta
de dreas de habitaciones y parqueos, aplicando legislacion y un proceso
administrativo efectivo.

PROYECTO INMOBILIARIO 212

ORGANIGRAMA

Para el proyecto se define la utilizaciéon de un organigrama FUNCIONAL

ADMINSTRADOR GENERAL

=

v

v

[

v

SUBCONTRATO DE RECEPCIONISTA DISENADOR

MANTENIMIENTO Y GRAFICO
REPARACIONES
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Competencia: existen apartamentos en renta en el sector inmobiliario, de
personas que invierten en un apartamento en el lugar y luego lo rentan. Estos

apartfamentos en su mayoria no cuentan con parqueo de vehiculo.

Colaboradores : se cuenta con 9 colaboradores de administracion y 2

subcontratos para mantenimiento.

Contexto:

gobierno y regulaciones gubernamentales
tipo de gobierno = Democrdatico

Genero al mando = masculino

Poderes del estado =3

Ministerio y Viceministerios

Cocodes
Codedes

Comudes = no existen

Comité de Vecinos el zapote zona 2.

no exiten

Impuestos.

MARKETING: este proyecto consiste en requerir inversion de publicidad de las 3

propuestas, para producir que el cliente muestre interés en nuestro proyecto.

CONSTRUCCION: siendo un proyecto de vivienda la mayor inversién es Ia
construccion del proyecto Inmobiliario para la venta y ofrecimiento de servicio

a nuestros clientes potenciales.

MANTENIMIENTO: en la etapa de funcionamiento este fipo de proyectos
requieren inversion constante y un mantenimiento de las dreas para que
nuestros clientes consumidores estén a gusto con su pago mensual y sean

reincidentes que cada ano nos compren nuestra propuesta de Valor.
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CANALES DE COBRO: dentro de estos canales de cobro buscamos crear una
propuesta de pago versdtil que tiene un costo mensual el cual debemos de
buscar al mejor postor en servicio y costo menor, asi mismo nuestra cantidad
de clientes serd definida y cuantitativa, dicho servicio se utilizard porlo general
cada fecha de pago y no serd un producto que utilizaremos con alto trafico

de cobro.
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2. ESTUDIO TECNICO

2.1. RECURSOS
2.1.1. TECNOLOGIA PARA ELABORAR EL PROYECTO.

En el proceso constructivo de un proyecto de construccion existen muchos
factores los cuales podemos mitigar o mejorar el consumo de es0s recursos y
sU impacto ambiental:

-Mitigacion de gasto innecesario del agua.

-Gestion de los desechos solidos y su separacion adecuada.

-Procesos de mitigacion de polvo en ambienta para vecinos.

En diseno arquitectéonico tenemos medidas de control pasivas y activas las
cuales utilizaremos de manera eficiente para hacer un edificio con el menor
consumo de recursos posibles:

-Jardines verticales

-lluminacién Natural (pozos de iluminaciéon, segun normativa)

-Ventilaciéon Natural (pozos de ventilacion, segun normativa)

2.1.2. ENERGIAS Y TRANSPORTES

En este rengldn estamos en su mayoria apegados a la ejecucion vy
funcionamiento del proyecto (Durante y Expost), de los cuales tomaremos las

siguientes medidas de regulacion:

-Aplicacion de Sensores de movimiento para hacer eficiente la iluminaciéon en
dreas Sociales.

-Evaluacion de energias aplicables al proyecto, en su fase Expost.
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-Proveedores que cuenten con licencia ambiental para el tratamiento de sus
recursos solidos.

- Transportes de tierra y ripio con autorizaciéon de un vertedero autorizado.
-Correcta logistica de Transportes de materiales y materias primas para evitar
congestionamiento vehicular o presencia de vehiculos de carga en proyecto

de manera prolongada.

2.1.3. MATERIALES DISPONIBLES

En el proceso constructivo del proyecto tendremos diferentes tipos de

materiales y procedencias, que serdn los siguientes:

-Materiales prefabricados a proyecto.
-Materias primas procesados en proyecto (INSITU).
-Materiales de automatizacion y tecnologia.

-Materiales de ecologia y eficiencia.

2.1.4. RECURSQOS PRIMARIOS

El proyecto es desarrollado con materiales y proveedores nacionales, con los
cuales segun las premisas y medios de verificacion se determina por medio de

procesos establecidos de compras internas.

El proyecto no cuenta con dreas de extraccion de recursos debido a esto serd

todo suministrado de manera externa al proyecto.
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2.2. LOCALIZACION
2.2.1. AREAS DISPONIBLES

Ciudad de

Guatemala

onqa 2

_@ .| Finca el Zapote

PROYECTO—
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Localizacién: Finca el Zapote, Zona 2.
Area Zona 2: 8.44 kildmetros cuadrados.
Coordenadas: 14°39'33.2"N 90°30'56.1"W

Temperaturas: 14 C minima — 26 C mdaxima.

2.2.2. CARACTERISTICAS FiSICAS

T

N & of .
INAiatencion, integral ninez’¥g 2

& Parques/Zonas recreativas

* Arboles

. Limites de parques

E Transportes
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RECURSOS ENERGETICOS
El servicio de recursos energéticos para el proyecto se encuentra suministrado
por EEGSA de Guatemala, siendo la fuente de esta energia de recursos

hidricos.

En el sector existe una gran cantidad de industria predominante la Cerveceria
Centroamericana, siendo una fuente de emisiones de combustibles fosiles por

su manejo de planta y logistica de distribucion de todos sus productos

o

(cervezq, jugos, agua pura salvavidas, etfc.).

Cuadro 4

Parque Vehicular acumulado al ultimo dia del mes, segun
tipo. Ao 2022

Tipo . !VIes
Diciembre
Total 4,829,778
Motocicletas 2,190,500
Automoviles 855,434
Pick-up 714,230
Camionetas, camionetillas y tipo panel 665,011
Camiones, cabezales y transporte de carga 201,880
Autobuses, buses, microbuses 118,203
Furgones y plataformas 31,505
Jeep 22,492
Otros 15,920
Carretas, carretones, remolques, etc. 11,853
Gruas 2,050
Tractores y mini tractores 700

Fuente: Superintendencia de Administracion Tributaria SAT.

Grdafica: Estadisticas de Transportes v Servicios — Instituto Nacional de

Estadistica (ine.qgob.gt)
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Sumando a esto, la cantidad de vehiculos de distinto tipos en el centro de la

ciudad.

RECURSO SUELO

El uso de suelo del sector pertenece a dreas de vivienda principalmente al

drea industrial en las cercanias de finca el Zapote.

PROYECTOQO --esereeeer : /i S

Fuente: (Municipalidad de Guatemala, Guia de Aplicacion del POT, 2009)

Zona G4 [central]l: Son aquellas dreas que por su
cercania con las vias de mayor acceso del municipio se
consideran aptas para edificaciones de alta intensidad G4

de construccion y en las que predomina la vivienda

central

multifamiliar y los usos del suelo, no residenciales
compatibles con la vivienda. (Municipalidad de Guatemala, Guia de
Aplicacion del POT, 2009).
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DATOS AMBIENTALES
Altura 1479 M.S.N.M.
Clima Templado Frio
Soleamiento Este a Oeste
Temperatura 12 grados a 28 grados
Humedad 49% de Humedad
Sensaciéon Térmica 21 grados
Vientos predominantes Norte Este
Velocidad de vientos 14 km/hora a 32 km/hora
Precipitacion Pluvial 4% a 17% de Precipitacion

Zona?2
PROYECTO ...,
DA N ... »® S ! ‘',
3 =T Lo
P 4 N
,I ' \\ // 4 ' )
/
[ e
17 [
Fuente: Google Maps. Elaboracion: Propia.
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RECURSOS HIDRICOS

El sector se encuentra ubicado en los principales municipios que cuenta con
abastecimiento de pozo mecdnicos suministrados por municipalidad de
Guatemala, especificamente una empresa interna EMPAGUA. Ademds de
este recurso el sector de finca el zapote cuenta con un dato interesante de
servidumbre de agua suministrado por CERVECERIA CENTROAMERICANA,
siendo un suministro de agua, en algunos horarios durante la semana, siendo

fotalmente GRATIS.

2.2.3. RESTRICCIONES TECNICAS.

1. Todo proveedor del proyecto deberd garantizar y sostener el suministro
de materiales y servicios bajo estdndares muy rigorosos de Seguridad
Industrial.

2. Los proveedores de materias primas deben encontrarse dentro de un
rango de 12 kms mdximos de sus plantas o centros de almacenamiento
para minimizar gastos de transporte a proyecto.

3. Todos los proveedores deben realizar sus entregas de materias primas o
servicios dentfro de un horario mdximo de 8:00 a 5:00, de surgir atrasos se
procederd a sanciones econdmicas.

4. Los proveedores deben cumplir con los horarios establecidos segun
logistica con lider de proyecto debido a pocas dreas de maniobra y de
acumulacion fuera de proyecto.

5. El proyecto debe atender alas metas y cronogramas establecidos cada
una de las fases y disciplinas determinadas en la ejecucion.

6. El porcentaje de desviacion e inflacion del proyecto no deberd ser
mayor al presupuestado y contemplado.

7. Debe contar con manejo de cajas en efectivo para ciertos gastos

contemplados en presupuesto.
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8. El proyecto debe contar con programa de seguridad industrial y
contingencia en caso de incidente laborales y no laborales, dentro y
fuera de las instalaciones.

9. Se cuenta con limitaciones de ruido, lenguaje y cordura dentro y fuera
de las instalaciones del proyecto.

10. Mantener el criterio de separacion de desechos solidos.

11.Lo desechos de necesidades fisioldgicas se gestionan por empresa

externa para evitar instalaciones previas del proyecto.

2.2.4. COSTOS Y DISPONILIBILIDAD DEL TRANSPORTE
TRANSPORTE DE MATERIALES MOVIMIENTO DE TIERRAS

Minicargadores (Skid Steer Loaders)

MT74 | Minicargadores Hasta 700 LBS 1,478 413 86
MT75 | Minicargadores De 976 - 1250 LBS 1,480 443 92
MT76 | Minicargadores De 1251 - 1350 LBS 1,571 461 90
MT77 | Minicargadores De 1351 - 1600 LBS 1,686 469 93
MT78 | Minicargadores De 1601 - 1750 LBS 1,764 500 98
MT79 | Minicargadores Mas de 2201 LBS 2,094 585 120
RETROEXCAVADORAS
(Hydraulic Excavators-Compact)
Mros |Retroexcavadora Hasta 1 TNS. M 1,427 467 157
(Hidraulic excavators-compact)
Retroexcavadora
MT96 R e 1.1-2.0 TNS. M. 1,916 641 210

Mrg7 |Retroexcavadora ‘ 2.1-3.0 TNS. M. 1,987 663 217
(Hidraulic excavators-compact)
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MT8 | O e 1,242 386 127
ikt ?f:‘:;:::?ep Concrete) 1,792 595 185
MT10 | ade) 2,029 715 222
MT11 ?2‘::5:"3 1,152 410 127
ik :Z_r,l;g'n:, Tracks) 854 309 ag
MITT3 :z:;;:/yo 1,301 430 141

Camiones articulados 4x4 (Trucks off Highway-articulated end Dump)

MT19 | Camiones Articulados AXA4 20 25 TNS. M. 9,813 3,355 1,120
MT20 | Camiones Arliculados 4X4 26-29 TNS. M. 10,701 3,650 1,193
MT21 Camiones Articulados 4X4 30-34 TNS, M, 13,694 4,529 1,469
MT22 | Camiones Articulados 4X4 Mas de 35 TNS. M. 14,109 5,207 1.712

Boletin Arrendamiento de Maguinaria 2012 by Cdmara Guatemalteca de la

Construccion - Issuu
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Y//““\t“‘J Universidad de San Carlos de Guatemala UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA

2.3. DISENO ARQUITECTONICO
2.3.1. TAMANO REAL.

El proyecto cuenta con un drea de terreno de:

Longitudinal= 31.00m|

Transversal= 16.00ml

AREA DE TERRENO: 496.00m2

AREA DE OCUPACION: 380.00m?2
AREA DE CONSTRUCCION: 1,900.00M2
ALTURA MAXIMA: 16.00m.

2.3.2. CRITERIOS DE DISENO

Con base al tipo de terreno con que contamos para el desarrollo del proyecto
iniciamos en la realizacion de bocetos de diseno, para determinar los mejores
criterios formales y disposicion en el sitio del terreno para una ventilacion e

iluminacion completa en nuestra propuesta de diseno:

JUAN FRANCISCO SOTO ESPINA — 201114997 46 | Pagina
PROYECTO INMOBILIARIO 212



Y FACULTAD DE
A USAC ARQUITECTURA

\ %/ TRICENTENARIA
LSRG Universidad de San Carlos de Guatemala UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA

Disposicion transversal no permite una ventilacion e iluminacion en todos los

aparamentos.

Disposicion longitudinal nos permite crear accesos comunes y ventilacion de
apartamentos con pozo de iluminacioén y ventilacion equitativa para todas las

plantas segun la normativa pozo lado menor de 1.5m.

Luego se determina una disposicidon de ingreso de parqueo central en la
planta nivel 1 ubicando dreas existentes las cuales serdn demolidas en proceso

de construccion de proyecto.
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Luego se determinan medidas aproximadas de la disposicion de diseno
elegida y se plantean ingresos en vestibulo comun, se define un drea de

construccion aproximada de 77m2 a 85 m2 por cada apartamento.
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En conclusion se establece la disposicion formal de diseno, se hace una
evaluacion de los puntos principales de iluminacion vy ventilacion
predominantes y se define la resolucion en que nuestra propuesta cuenta
con los criterios de manejo ambiental pasivos correctos; y de esta forma
realizar su elaboracion y avanzar a la formalizacion de la propuesta
arquitectonica

s

CARACTERISTICAS

e Se utiliza ventaneria amplia en diseno para que la percepciéon sensorial
del espacio sea mas amplia.

e Fachadas funcionalistas y modernas.

e Colores neutros.

e Interrelacion de formas en fachada para aportar criterio moderno en

propuesta formal.

2.3.3. PREMISAS DE DISENO

CRITERIOS FUNCIONALES
e Vestibulo de acceso compartido, para unificar puntos de acceso y
evacuacion en el centro de la disposicion del proyecto.
e Construccion de Vivienda vertical para aprovechamiento de espacio.
e Divisiones de tabiques de tablayeso en habitaciones para su uso versatil

si el cliente lo requiere.
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CRITERIOS AMBIENTALES PASIVOS
e Ventilaciéon natural
e Pozos de iluminaciéon y ventilacion
o Correcta orientacion

e Aprovechamiento de vientos predominantes.

CRITERIOS TECNOLOGICOS

e Ventaneria PVC en proyecto para aislamiento sonoro en apartamentos.

Sistema de riego programado para dreas verde comunes
e Paneles solares para tratamiento solar, no deseado en solamente

fachada oeste.
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proPIETARIO: JOSE LAZO FINCA: 73 468 FOLIO:  4po | LIBRO: 4 496
DIRECCION DEL INMUEBLE: 12 CALLE 2-11 RES. SANTA DELFINA ZONA 2
AREA DE TERRENO:
AREA DE CONSTRUCCION EXISTENTE: 205.87 METROS? 44083 | wetrROS?
AREA A CONSTRUIR: 116.65 METROS?
. FECHA:
OBSERVACIONES: 05/09/2017 Firma Propietario
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2.3.5. RENDERS 3D
RENDERS INTERIORES — PROPUESTA APARTAMENTO

SALA

[

COCINA
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COMEDOR

DORMITORIO MASTER
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DOMITORIO 1

S.S. MASTER
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RENDERS INTERIORES — PROPUESTA APARTAMENTO

-

POZO ILUMINACION MASTER

VENTANERIA Y POZO DE ILUMINACION AREAS SOCIALES
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VISTA APTOS Y PARQUEOS
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2.3.6. PRESUPUESTO PROYECTADO
INGRESOS DIRECTOS

PRESUPUESTO
CLAVE RENGLONES DE INGRESOS CANT U Ve TOTAL/POR TIEMPO
MES

INGRESOS
1.1 |Renta de parqueos ler N. 21.00 Global Q1,000 Q21,000 365
1.2 |Renta Apartamentos 2er N. 380.00 m?2 Q112 Q42,411 365
1.3 |Renta Apartamentos 3er N. 380.00 m?2 Q112 Q42,411 365
1.4 |Renta Apartamentos 4to N. 380.00 m?2 Q112 Q42,411 365
1.5 |Renta Apartamentos 5to N. 380.00 m?2 Q112 Q42,411 365
1.6 |Bodega de AImacenamiento 12.00 U Q670 Q8,036 365

Q198,679

En este presupuesto proyectado por m2, realizamos una proyeccion de los ingresos en base a los costos definidos
en la estrategia comercial, a partir de los estudios de mercado realizados en el sector y la oportunidad de venta,

que representa segun las estrategias que podremos utilizar. **PRECIOS SIN [V A***
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COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION

PRESUPUESTO RECURSO 0]
CLAVE RENGLONES CANT U
u/Q TOTAL/Q # PUESTO DIAS
1.PLANEACION
1,1 Plan de Direccion 1 Global| Q 74.376,79 | Q 74.376,79 | 6 Profesionales 3
1,2 Alcancesy 1 |Global| Q 7437679 | Q 7437679 | 3 Directores 5
Cronograma
1.3 Planificacion 1 Global | Q 743.767.86| Q 743.767.86| 4 Dibujantes 10
1,4 Cosfoy 1 |Global| Q 223.130,36 | Q@  223.130,36| 4 | Calculistas 3
presupuesto
1.5 Riesgos 1 Global | Q 74.376,79 | Q 74.376,79 | 3 Directores 2
2. TRAMITES Y PREMISOS
2,1 Ministerio 1 |Global| Q 37.188,39 | Q 37.188,39| 1 | Tramitador 3
Ambiente
2,2 CONRED 1 Global | Q 74.376,79 | Q 74.376,79 | 2 Tramitador 6
2,3 Aerondutica Civil 1 Global | Q 37.188,39 | Q 37.188,39 [ 1 | Ingeniero Civil 5
2,4 Municipalidad 1 Global| Q 185.941,96 | Q 185.941,96 | 2 Arquitecto 12
2,5 | Ministerio de Salud 1 Global | Q 74.376,79 | Q 74.376,79 | 1 Tramitador 5
3. EJECUCION DE PROYECTO
Obra gris primer Q Albanil y
31 nivel + bodegas 380 m2 2.678,57 Q@ 1.017.857,14 | 30 Ayudante 15
Obra gris segundo Q Albanil y
3.2 nivel + bodegas 380 m2 2.410,71 Q ?16.071,43 | 25 Ayudante 30
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Obra gris tercer Q Albanil y
3.3 nivel+ bodegas 380 m2 2.283,83 Q 867.855,401 25 Ayudante 20
Obra gris cuarto Q Albanil y
3.4 nivel+bodegas 380 m2 2.283,83 Q 867.855,40 | 25 Ayudante 20
Obra gris quinto Q Albanil y
3.5 nivel + Bodegas 380 m2 2.283,83 Q 867.855,40 | 25 Ayudante 20
3,5 Acabados 1520 m2 71 529 Q 1.085.714,29 | 12 Textureros 40
Instalaciones +
planta de Q Sub contrato
3.6 tratamiento + 1900 m2 718,14 Q 1.364.465,19 | 8 de servicios 30
pluviales
Q sub constrato
3.7 Ventanas 352 m?2 647 32 Q 227.857,14 | 7 de servicios 4
4. FUNCIONAMIENTO DE PROYECTO
41 Procesos 1| Global| Q 9297098 @ 9297098| ¢ | Drectory | g
administrativos equipo
4,2 Comercializacion 1 Global| Q 111.565,18 | Q 111.565,18 | 6 outsorsing 15
. Equipo
4,3 Marketing 1 Global| Q 148.753,57 | Q 148.753,57 | 6 subcontratado 12
4,4 Supervisidon 1 Global | Q 74.376,79 | Q 74.376,79 | 3 | Administrador 5
4,5 Confrol de 1| Global| Q 7437679 Q 7437679 | 3 | Administrador | 10
calidad
Q9.316.675,58

Presupuesto de Proyecto en base a metraje cuadrado de construccion, segun estudios de mercado de sector,

busca ofrecer calidad, diseno y confort con un diseno moderno y abierto. ***PRECIOS SIN [VA***
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GASTOS DE OPERACION

CLAVE RENGLONES DE GASTOS CANT U AR LIS TIEMPO
u/Q | TOTAL/Q
6. COSTOS VARIABLES
5 Combustibles 12 Mes Q1,339 Q16,071.43 365
5 Imprevistos y mantenimiento 12 Mes Q5,647 Q67,758.29 365
Q83,829.72
PRESUPUESTO
CLAVE RENGLONES DE GASTOS CANT| U U/Q | TOTALQ TIEMPO
5. COSTOS FIUOS
5.1 |Aguay luz 12 | mes Q4,018 Q48,214.29 365
5.2 |Internet 12 | mes Q893 Q10,714.29 365
5.3 |Areas Verdes 12 | mes Q179 Q2,142.86 365
5.4 |Placas de Vehiculos 12 | mes Q143 Q1,714.29 365
5.5 | Administrador General 12 | mes Q5,357 Q64,285.71 365
5.6 |Limpiezay Mantenimiento 12 | mes Q2,679 Q32,142.86 365
5.7 |Contadory cobros 12 | mes Q2,679 Q32,142.86 365
5.8 |Publicidad y Community Manager 12 | mes Q1,786 Q21,428.57 365
5.9 |Recepcionista 12 | mes Q2,679 Q32,142.86 365
6 Mantenimiento y Reparaciones 12 | mes Q670 Q8,035.71 365
Q252,964.29

En este rengldn definimos lo costos FIJOS Y VARIABLES de operacion del proyecto y su proyeccion de gasto
Anual. **PRECIOS SIN [VA***
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3. ESTUDIO ADMINISTRATIVO Y LEGAL

3.1. ADMINISTRATIVO
3.1.1. DISENO DE LA ORGANIZACION DEL PROYECTO

Esta organizacion es fundamental en el desarrollo de proyecto y la administracion de los mismos durante todas sus fases, en los proximos puntos desarrollaremos el personal necesario para

su adecuada operacion y el diseno del recurso humano para el desarrollo del proyecto habitacional 2-12.
CONTABILIDAD

DISENADORES MODELADOR PROVEEDORES
COBROS Y . Tmmmm—— !
GRAFICOS 3D :
PAGOS 7Y ‘ i
1 I I
1
COMMUNITY DIBUJANTE ! :
MANAGER I ! . EXANTE
SERVICIO AL 7y ! ! ! . DURANTE
CLIENTE Y MARKETING DISENO Y ! ASISTENTE
FINANCIERO PLANIFICACION : GERENCIA/ D EXPOST
T . ! RECEPCION [ ] suscontratOs
I 1 1
1
"""" GRESIDENTE e =
D B i e S, 5 i 5 e
| DE OBRA » ADMINSTRADOR GENERAL
1
I
: I
| 1
I . RESIDENTE ¢
1 1 v v
1 1 DE OBRA
! ! RECURSOS HUMANOS LIMPIEZA Y
; ; Outsourcing MATENIMIENTO
ASESORIA LEGAL : i
S ANTE DURANTE SUBCONTRATOS SUPERVISION DE ! ‘
P DAY v ) B I -0 N S————— 00 . ... VN 1
( I OBRA , ENCARGADO
Y EXPOST) I i ,
4 y " CONSERJERIA
) SUPERVISION DE I ,
v 1
IRAMITES DE SUBCONTRATOS MAESTRO S e . !
DE OBRA ) v
LICENCIAS : ; SUBCONTRATO DE
v 7 |
PERSONAL DE OBRA ALBANILES P _! MANTENIMIENTO Y
REPARACIONES
Fuente: Organigrama de Proyecto (lllustrado) Elaboracion Propia
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El funcionamiento y éxito del proyecto depende gran parte del capital
humano que se necesite para su gestion durante sus fases Exante, Durante

y Expost.

El organigrama propuesto se centra en el Gerente del Proyecto, quien es el
encargado de proponer soluciones a los cambios de entorno que se puedan
encontrar durante el proceso del proyecto, asi mismo cada una de las dreas
(linea punteada significa subcontratos o recuso humano externo) vinculadas
segun su objetivo permitird la comunicacion asertiva para logra el tiempo

deseado.

3.1.2. FIGURAS LEGALES DE LA CONSTITUCION DEL NEGOCIO (SOCIEDADES)

INVERSOS SOCIEDAD
ANGNIMA
4‘ REPRESENTANTE LEGAL/ ADMINSTRADOR GENERAL )_‘

SUCURSAL LEGAL SUCURSAL LEGAL

INMOBILIRIA 2-12 PARQUEO 2-12
FACTURACION FACTURACION
INDEPENDIENTE INDEPENDIENTE

212

INMOBILIRIA PARQUEO 212

La organizacion legal del proyecto estd constituido bajo la figura legal de una
Sociedad Andénima, que funciona como representacion de la junta directiva
de los patrocinadores del proyecto, entre ellos se define un administrador /
representante legal, luego bajo la figura legal y como estrategia comercial de

los nombres y facturacion, encontraremos sucursales bajo la misma figura legall
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de la sociedad andénima, esto va permitir separar los ingresos generados por
cada giro de negocio y poder promocionarlos de forma separada, segun lo
necesite el proyecto. Puesto que, sila estrategia de B2C en el segmento de
Estudiantes; constituye el mayor porcentaje de rentas en el proyecto los
parqueos, no son usualmente solicitados, esto nos permite promocionar el
parqueo como un servicio aparte manteniendo la rentas por semestre o por
ano, a un segmento B2C que necesita un lugar seguro, para resguardar su

vehiculo en su llegada a los estudios universitarios.

3.1.3. VIABILIDAD LEGAL

La base de todo proyecto exitoso consiste en la capacidad de proteger en
aspectos legales la inversion de nuestro cliente y el andlisis de los aspectos
legales permite la correcta constitucion, contratos y escrituracion del
proyecto. para sus responsabilidades y beneficios, que como proyecto de
bienes inmuebles adquirimos por medio de la negociacién de los servicios

otorgados.

Articulo 39. Propiedad privada (Guatemala C. d., 1993)

Consiste en un derecho con el que cuenta toda persona, que es legitimada
para poseer, usar y disponer de ese bien, en acuerdo con lo regulado por la
ley. El estado de Guatemala debe garantizar y permitir el derecho de
propiedad o posesion y definir la propiedad como la relacidén de potestad
juridica; donde el propietario fiene derecho de vender, construir o hipotecar Y
defender la posesion como el uso y goce, mas no, la capacidad de disponer

de los bienes.
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Articulo 41. Proteccion al derecho de propiedad (Guatemala C. d., 1993)

Este articulo menciona especificamente el delito politico, delito se define todo
aqguello que acciona en contra a lo establecido con la ley, Siendo una accidn
que infringe una ley. Deberia ser penado con multas especificas para el pago
de las malas acciones realizadas, si estas acciones atentan sobre el bien
comun, Guatemala tiene la potestad sobre las propiedades de las personas

que cometieron acciones contrarias a lo establecido en ley.

Articulo 468. Defensa de la propiedad (Guatemala R. d., 1963)

Este articulo perteneciente al cddigo civil de Guatemala, complementa la
redactado en este documento, siendo la parte de proteccion que una
persona humana en calidad de propietario tiene derecho a realizar para
proteger su bien inmueble, siendo un derecho del propietario defenderse por
medios legales si estd en el ejercicio de propietario del bien. Asi mismo este
articulo se centra en el sujeto, que cuenta con la capacidad de defenderse

o bien el titular de la persona, si no cuenta con la capacidad legal o natural.

3.1.4. PROPIEDAD HORIZONTAL

Esto viene a ser un factor de mucho auge en la ciudad de Guatemala, en
los Ultimos anos se ha convertido en una de las primeras opciones comerciales
de inversion y es catalogado, como una de las formas contempordneas de
adquirir vivienda a diversas familias, debido ala falta de espacio en los centros

comerciales del entorno urbano de nuestra ciudad.

Articulo 1195. (Republica, Registro de la propiedad horizontal, 1963)

Debe de estar inscrito como una finca separada,  debe ser realizado por
numero de pisos y unidades en cada piso. Asi mismo el primer testimonio de
constitucion manifiesta que debe ser acompanado de los planos respectivos

de cada uno de las viviendas por piso y unidad. cada habitante cuenta con
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la certeza que su bien inmueble cuenta con dreas comunes y/o compartidas

Ccomo copropietarios.

Articulo 1196. (RepuUblica, Registro de la propiedad horizontal, 1963)
El fin de la presentacion de los planos respectivos, es el transmitir la situacion
actual de la vivienda en todas sus partes, siendo infraestructura, estructurag,

funcionamiento, espacialidad y uso de los ambientes y dimensiones acotadas.

Articulo 1198. (Republica, Registro de la propiedad horizontal, 1963)
El edificio debe estar sujeto a una finca matriz, y cada una de las fincas
desmembradas como una propiedad horizontaly tener una mutua referencia

a la finca matriz al momento de la inscripcion del edificio.

Decreto 1318 del Congreso de la Republica. Articulo 1 (Republica, Decreto
Numero 1318, 10 de octubre de 1959)

Cada una de las fincas individuales pueden pertenecer a distintos propietarios,
una vez se cumpla con una salida a via publica, teniendo como copropiedad
ese espacio destinado. Esto permite el tener como prioridad un paso de
servidumbre definido para que todos los propietarios gocen de acceso a su

propiedad sin reservas.

Articulo 9. (Republica, Decreto Numero 1318, 10 de octubre de 1959)

En caso de emergencia de reparaciones a los servicios o areas comunes del
inmueble, a falta de la presencia de un administrador, cualquier tfitular puede
realizar las reparaciones necesarias y contar con el derecho de exigir un pago

equitativo por los gastos con pruebas fehacientes del gasto emitido.
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3.1.5. OPORTUNIDAD AL TELETRABAJO COMO EMPRESA

La iniciativa de ley de teletrabajo, de parte de la comision de Teletrabajo del
Congreso de la Republica, significa la oportunidad de que en medio de una
emergencia sanitaria como lo es el COVID 19, se incentive a los empleadores
y los empleados a buscar alternativas viables de empleo, para cada uno de
los sectores empresariales; esto permite continuar con labores desde casaq,
buscar e invertiren medios tecnoldgicos que fomenten este tipo de convenios,
e indirectamente disminuir costos para las empresas de rentas, porla estancia
prolongada de sus trabajadores en espacios empresariales.

Articulo 4. Modalidades (Guatemala C. d., 2020)

Las modalidades presentadas brindan una oportunidad de que ambas partes
pueden lograr, como por ejemplo: convenios de teletrabajo en diferentes
lineas administrativas, que permiten buscar soluciones diferentes para cada
una de las situaciones en las que el empleador y empleado se encuentren.

Articulo 7. Jornada Laboral (Guatemala C. d., 2020)

En los Ultimos 2 anos el teletrabajo significo la oportunidad para muchos de
mantener sus empleos, sin embargo es considerable mencionar que debido a
la creciente necesidad y desempleo en algunas areas laborales, el teletrabajo
se formd como una necesidad del empleado, pero el empleador lo vio como
una oportunidad de aprovechamiento en horarios y jornadas extendidas, por
el hecho de que dicha persona laboraba en su casa, situacion que dio un
resultado sin horario de finalizacion definida. De acuerdo a la necesidad de
las personas en la actualidad esta prdactica en el medio laboral permite que
el teletrabajo sea muy comudn.
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4. ESTUDIO FINANCIERO

4.1. INVERSION

4.1.1. INVERSION INICIAL

PROCEDENCIA DE CAPITAL
Este proyecto se define como: PROYECTO DE FONDQOS PRIVADOS.

AMBITO

Estd catalogado como un proyecto econdmico, cuyos objetivos estdn
vinculado a fines lucrativos de una sociedad o empresa administradora del

bien inmueble.

z

RESUMEN DE COSTOS PARA LA CONSTRUCCION

COSTOS FIJOS

5,1 |Aguay luz

5,2 |Internet
5,3 | Areas Verdes
5,4 | Placas de Vehiculos

5,5 | Administrador General

5,6 | Limpieza y Mantenimiento

5,7 | Contador y cobros
5,8 | IUSI

Publicidad y Gestor De
Comunidades virtuales

5.10| Recepcionista

5,9

5.11 | Mantenimiento y Reparaciones

COSTOS VARIABLES
6.1 | Combustibles
6.2 | Imprevistos y mantenimiento
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4.1.2. CAPITAL DE PROYECTO

El capital del proyecto es inversion propia de la empresa, que cuenta con el
patrimonio de la sociedad andnima, el terreno que es aporte al proyecto se
encuentra 100% pagado, asi mismo los fondos serdn capital propio de la

empresa para la construccion del proyecto.

INVERSION INICIAL

COSTO DE CONSTRUCCION Q11.116.675,58
Terreno Q1.800.000,00
Planeacién Q1.190.028,57
Tramites y Permisos Q409.072,32
Ejecucion de Proyecto Q7.215.531,39
Funcionamiento y Q502.043,30

comercializacion

FINANCIAMIENTO

Se realizé la evaluacion en reunidon con accionistas de proyecto, evaluando
distintas proyecciones o escenarios financieros. Para la inversion del proyecto,
se define, que el mejor escenario para la inversion de cliente es la aportacion
de capital propio; por el objetivo de rentabilidad que el cliente busca en el
proyecto, mantener su inmueble en propiedad de la sociedad andnima vy
obtener ganancia de la rentas y pago del mismo capital, el modelo de
negocio y el valor del mismo inmueble, permite al cliente contar con una
propiedad que genere ingresos y mantener bajo su propiedad el inmueble. El
compromiso de préstamos bancarios y pago de intereses eleva en gran
manera los alcances financieros del proyecto, y por la caracterizacion de las
rentas, la proyeccion del retorno de inversion del cliente es mas factible y

econdmicamente viable.
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4.1.3. FLUJO NETO DE EFECTIVO ANUAL
El Flujo de efectivo anual estard estudiado en base a los m2 en renta que
tendremos para el proceso de comercializacion de los servicios que nuestro

proyecto ofrece siendo los siguientes:

CLAVE RENGLONES DE INGRESOS
INGRESOS
1.1 Renta de parqueos ler N.

1.2 Renta Apartamentos 2er N.
1.3 Renta Apartamentos 3er N.
1.4 Renta Apartamentos 4to N.
1.5 Renta Apartamentos 5to N.
1.6 Bodega de Almacenamiento

Cada uno de los servicios otorgados por el proyecto tendrdn un valor de costo
unitario con base al estudio de mercado del entorno inmediato y considerar

los siguientes valores:

INGRESOS
e RENGLONESDE |yt | PRESUPUESTO
INGRESOS u/q |TOTAL/POR
MES
INGRESOS
11 'fgr“llo de parqueos | 51 49 |Global| @1.000| Q21.000
12 |RentaApartamentos | 4gh 00| o | Q12 | Q42.411
2er N.
13 |RentaApartamentos | 4gh 00| o | Q12 | Q42.411
3er N.
1.4 |RentaApartamentos | 4gh 00| o | Q12 | Q42.411
4to N.
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15 |RenfaApartamentos | 4gh 00| o | Q12 | Q42.411
Sto N,
Bodega de
16 |hocegade 1200 | U | @é70 | @8.036
Q198.679
“PRECIOS NO INCLUYEN [VA**

Los ingresos proyectados por cada uno de los servicios anualmente serdn de

la siguiente forma:

PRESUPUESTO
RENGLONES DE
CLAVE N RESOos ToTALFOR| TEMPO | INGRESO ANUAL
MES
INGRESOS
11 Ele“m deparqueos 1er 51000 | 365 | Q252.000,00
12 |Renta Apartamentos Q42.411 365 | Q508.928,57
2er N.
13 |Renta Apartamentos Q42.411 365 | Q508.928,57
3er N.
1.4 |RentaApartamentos Q42.411 365 | Q508.928,57
4to N.
15 |Renta Apartamentos Q42.411 365 | Q508.928,57
Sto N,
1 ¢ |Bodegade Q8.036 365 Q96.428,57
Almacenamiento
Q198.679 Q2.384.142,86
“PRECIOS NO INCLUYEN [VA**
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4.1.4. TASA DE DESCUENTOS

Dentro de la tasa de descuentos se contempla integrados los porcentajes de
Tasa pasiva siendo del 5.10%, la inflacidon promedio del ano 2024 con un total
del 3.07% y el riesgo en mismo de la inversion de un 4.00% comparado con lo

gue un banco podria ofrecer en utilidad anual por un fondo a plazo fijo.

Tasa de descuento
Tasa pasiva 5,10%
Inflacion 3.07%
Riesgo 4,00%
1217%

TASA DE DESCUENTO TOTAL DEL %12.17

4.1.5. REGIMEN DE IMPUESTOS

REGIMEN OPCIONAL SIMPLIFICADO SOBRE INGRESOS DE ACTIVIDADES
LUCRATIVAS:

-Impuesto Sobre la Renta (ISR).

-En este régimen, a diferencia del primero, los contribuyentes estdn sujetos al pago

de ISR sobre lo facturado cada mes.

-También impone el 12% de IVA a todas las actividades de venta o prestaciéon de

servicios.
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4.1.6. TASA INTERNA DE RETORNO (TIR)

La tasa Interna de Retorno en su abreviacion TIR, se denomina como la tasa
de rentabilidad que ofrece un proyecto o una proyeccidén de inversion por

medio de un valor porcentual.

Este valor porcentual se mide con base a los flujos de efectivo o de caja, que
este proyecto pretenda recibir de acuerdo a sus rentas a lo largo de la
proyeccion financiera; con un valor muy importante ala CAPACIDAD OCIOSA
del proyecto, debido a estos los flujos de caja pueden bajar o subir, siendo

afectado directamente proporcional al valor porcentual de la TIR.

Sila TASA INTERNA DE RETORNO es mayor a la TASA DE DESCUENTO, el proyecto

es factible monetariamente.

Sila TASA INTERNA DE RETORNO es menor a la TASA DE DESCUENTO, el proyecto

NO es factible financieramente.
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En base a las proyecciones de proyecto anuales determinamos la TIR de

proyecto de la siguiente manera con base a sus rentas anuales:

Periodo de recuperacion
ANO Flujo Acumulado
1 1 Q (11.116.675,58)
2 1 Q 1.636.333,85 Q 1.636.333,85
3 1Q 1.872.985,64 Q 3.509.319,49
4 1 Q 1.880.458,85 Q 5.389.778,34
5 |1 Q 1.880.458,85 Q 7.270.237,19
6 | Q 1.880.458,85 Q 9.150.696,05
7 1Q 1.880.458,85 Q 11.031.154,90
8 | Q 1.880.458,85 Q 12.911.613,75
?2 1Q 1.880.458,85 Q 14.792.072,60
10 | Q 1.880.458,85 Q 16.672.531,45
11 | Q 1.880.458,85 Q 18.552.990,31
12 | Q 1.880.458,85 Q 20.433.449.,16
13 | Q 1.880.458,85 Q 22.313.908,01
14 | Q 1.880.458,85 Q 24.194.366,86
15 1 Q 1.880.458,85 Q 26.074.825,71
16 | Q 1.880.458,85 Q 27.955.284,57
17 1 Q 1.880.458,85 Q 29.835.743,42
18 | Q 1.880.458,85 Q 31.716.202,27
19 1 Q 1.880.458,85 Q 33.596.661,12
20 | Q 1.880.458,85 Q 35.477.119,97
| PR= | 7,05 ANOS
Tasa de descuento
Tasa pasiva 5,10%
Inflacién 3.07%
Riesgo 4,00%
12,17%
TIR 15.52%

Nota: los cdlculos de VALOR ACTUAL NETO Y TASA INTERNA DE RETORNO, fueron calculados en

estado de resultados en programa Microsoft Excel (XLS).
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4.1.7. VALOR ACTUAL NETO (VAN)

El valor actual neto en su abreviacion VAN, se denomina como la proyeccion
financiera Monetaria de rentabilidad que ofrece un proyecto o una
proyeccion de inversion, por medio de la depreciacion monetaria con
respecto al tiempo, esto afecta directamente proporcional su valor, a medida
que el tiempo incremente. Los datos monetarios del flujo de caja anual, son

sometidos a la tasa de descuento para determinar estos valores.

Si el VALOR ACTUAL NETO es mayor a “0”, el proyecto es factible

financieramente.

Si la TASA INTERNA DE RETORNO es menor a “0”, el proyecto no, es factible

financieramente.

Tasa de descuento

Tasa pasiva 5,10%
0®o

Inflacion 3.07%
Riesgo 4,00%
12,17%

VAN Q2,368,266.31

Nota: los cdlculos de VALOR ACTUAL NETO Y TASA INTERNA DE RETORNO, fueron calculados en

estado de resultados en programa Microsoft Excel (XLS).
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4.1.8. ESTADO DE RESULTADOS
A continuacion, se presenta el estado de resultado del PROYECTO
INMOBILIARIO 2-12:

PROYECTO INMOBILIARIO 212
ESTADO DE RESULTADOS

DESCRIPCION MONTO EN Q % PARTIC.
TOTAL NETO APARTAMENTOS 38.424.107,14 85,33%

Q
TOTAL, NETO PARQUEOS Q 4.788.000,00 10,63%
Q 1.816.071,43 4,03%

TOTAL, NETO BODEGAS

I TOTAL NETOS TOTALES Q 45.028.178,57  100,00%

‘COSTO DE CONSTRUCCION Q 11.116.675,58

Terreno Q 1.800.000,00

Planeacion Q 1.190.028,57

Trdmites y Permisos Q 409.072,32

Ejecucion del Proyecto Q 7.215.531,39
Funcionamiento y

comercializacion Q 502.043,30

UTILIDAD BRUTA Q 33.911.502,99 75,31%

100,00%

GASTOS DE OPERACION
GASTOS FIJOS 4.806.321,43
GASTOS VARABLES 1.592.764,67

Q 6.399.086,10 14,21%
Q
Q

UTILIDAD ANTES DE ISR Q 27.512.416,89 61,10%
Q
Q

Impuesto Sobre la Renta 3.151.972,50

24.360.444,39 54,10%

% sobre ventas totales 71,84%
TIR 15,52%
VAN Q2.368.266,31

*PRECIOS NO INCLUYEN IVA**
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5. FORMULACION DE LA EJECUCION

5.1. DEFINICION DEL ALCANCE OPERATIVO
5.1.1. PROJECT CHARTER

1. Descripcion del Proyecto:

El Proyecto Inmobiliario 2-12 consiste en el desarrollo de un proyecto residencial
en la zona 2 de la Ciudad de Guatemala. Este proyecto tiene como objetivo
ofrecer viviendas modernas y accesibles para profesionales y familias jovenes.
El capital del proyecto serd inversion propia de la empresa, se utiliza el terreno
adquirido como aporte y los fondos propios, para la construccion vy
funcionamiento.

2. Objetivos del Proyecto:

Desarrollar y construir un proyecto inmobiliario que incluya apartamentos,
parqueos, bodega de alimacenamiento y amenidades.

Generar ingresos a través del alquiler de los diferentes componentes del
proyecto.

Mantener la propiedad bagjo la titularidad de la sociedad andnima,
asegurando la rentabilidad y el retorno de inversion.

Optimizar la rentabilidad mediante un modelo de negocio que evite el
financiamiento externo y maximice los ingresos por alquiler.

3. Alcance del Proyecto:

Inversion Inicial:

COSTO DE CONSTRUCCION Q 11.116.675,58
Terreno Q 1.800.000,00
Planeacion Q 1.190.028,57
Trdmites y Permisos Q 409.072,32
Ejecucion del Proyecto Q 7.215.531,39
Funcionamiento y

comercializacion Q 502.043,30
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Componentes del Proyecto:
Apartamentos: 16 unidades distribuidas en 4 niveles.
Parqueos: 21 espacios en el primer nivel.

Bodega de Almacenamiento: 12 unidades.

4. Presupuesto y Financiamiento:

Capital de Proyecto: El capital serd 100% propio, se utiliza el terreno ya pagado
como parte del aporte y fondos de la empresa para la construccion.

Flujo Neto de Efectivo Anual:

Ingreso Anual Total: Q1,880,458.85

5. Andlisis Financiero:

Tasa de Descuento:

Tasa pasiva 5,10%
Inflacion 3.07%
Riesgo 4,00%

12,17%

Tasa Interna de Retorno (TIR): 15.52%

Valor Actual Neto (VAN): Q2,384,142.86

6. Estrategias de Distribucion:

Medios Impresos: Distribucion de bifoliares en empresas durante horarios de
salida.

Publicidad Cercana: Anuncios en entornos de trabajo cercanos al proyecto.
Mailing Masivo: Envio de propuestas a correos electronicos personales
mediante alianzas estratégicas.

Redes Sociales: Creacion de contenido afractivo, campanas publicitarias

segmentadas, promociones y ofertas especiales, y programas de referidos.
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7. Régimen de Impuestos:

Régimen Opcional Simplificado Sobre Ingresos de Actividades Lucrativas:
Impuesto Sobre la Renta (ISR)

12% de IVA a todas las actividades de venta o prestacion de servicios.
8. Estado de Resultados:

Total de Apartamentos: Q2,035,714.29

Total de Parqueos: Q252,000.00

Total de Bodegas: Q96,428.57

Costos de Ventas: Q11,116,675.58

Utilidad Bruta: Q33,911,502.99

Gastos de Operacion: Q4,399,086.10

Utilidad Antes de ISR: Q27,512,416.89

Impuesto Sobre la Renta (ISR): Q3,151,972.50

Utilidad Neta: Q24,360,444.39

9. Cronograma del Proyecto:

Periodo de Recuperacion: 7.05 afos

10. Diseno Arquitectonico:
Tamaio del Terreno: 31 m de fondo x 16 m de ancho (Area total: 496.00 m?).

Area de Construccion: 1900.00 m?, con una altura mdxima de 16.00 m.

11. Criterios de Diseno:

Funcionales: Vestibulo de acceso compartido, construccion vertical, divisiones
versatiles en habitaciones.

Ambientales Pasivos: Ventilacion natural, pozos de iluminacion y ventilacion,

orientacion correcta, aprovechamiento de vientos predominantes.
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Tecnoldgicos: Ventaneria de PVC para aislamiento sonoro, sistema de riego

programado, paneles solares en la fachada oeste.
12. Oportunidades:

Ubicacion estratégica: La cercania a lugares de trabajo y universidades en la

zona 2 puede aumentarla demanda y atraer a profesionales y familias jovenes.

Innovacion en diseno: El uso de ventaneria amplia y tecnologias como paneles
solares puede mejorar la percepcidon del proyecto y atraer a inquilinos

interesados en caracteristicas sostenibles y modernas.

Optimizacion de costos: La inversion propia y la ausencia de financiamiento
externo reducen el riesgo financiero y permiten una mayor flexibilidad en la

gestién de recursos.

Alianzas Clave: sector del micro entorno del zapote genera la oportunidad de
alianzas clave para vincular profesionales de las edades de 30 a 40 anos en
nuestro proyecto, brinda una calidad de vida y es accesible a su entorno de

trabagjo.

13. Riesgos:
Retrasos en la entrega de Proveedores: Las sanciones econdmicas por atrasos

pueden afectar la cronologia del proyecto.

Desviaciones Presupuestarias: Los costos que superen lo presupuestado

pueden afectar la rentabilidad del proyecto.
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Cumplimiento de restricciones: El incumplimiento de las restricciones técnicas
puede provocar sanciones o costos adicionales, afectando el flujo del

proyecto.

Aprobacion del Project Charter

Firma del Patrocinador del Proyecto:

Nombre:

Titulo:

Firma:

Fecha:

Firma del Lider del Proyecto:

Nombre:

Titulo:

Firma:

Fecha:
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6. DISENO DE LA ESTRATEGIA DEL RECURSO HUMANO.
6.2. DIAGRAMA ORGANIZACIONAL DEL PROYECTO

En la parte del proyecto Exante, se determina un equipo de profesionales para
la correcta planificacion y ejecucion del edificio como un bien, para la

formulacion del proyecto Expost en su funcionamiento y mantenimiento.

Organigrama Fase de Planificacion Y Ejecucion.
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6.2.1. MATRIZ DE ROLES Y FUNCIONES

A continuacion, se redactan los requisitos por plaza del equipo de direccion
de proyecto:

Subdirector de planificacion:

Requerimiento: Arquitecto Graduado, Colegiado activo, Experiencia de 5
anos, Estudios de maestria, comunicacion y capacidad de liderar equipos.
Rol: Direccidon de personal de diseno, renderista y planificacion.
Responsabilidad: Revision, verificacion y correccion de planos de diciplinas
para framite MuniGuate, MARN, Conred, Ministerio de salud, Aerondautica Civil.
Firma de planos con colegiado activo vy timbres para trdmites
correspondientes.

Periodicidad: 12 meses.

Subdirector de Ejecucion:

Requerimiento: Ingeniero Graduado, Colegiado activo, Experiencia de 5 anos,
Estudios de maestria, Comunicacion y capacidad de liderar equipos.

Rol: Direccidn de Construccidon y ejecucion de Obra, Velando por
cumplimiento de cronograma de ejecucion.

Responsabilidad: velar la correcta ejecucion de proyecto en sus disciplinas
principales, evidenciando los cambios de obra necesarios, indicando al
subdirector de planificacion los cambios, para las correcciones en planos de
linea roja.

Periodicidad: 12 meses.

Subdirector de Tramites legales y De Licencias
Requerimiento: Licenciado en administracion de empresas, Colegiado activo,
Experiencia de 5 anos, Estudios de maestria, Conocimiento de tramitologia y

formulaciéon de expedientes de licencia de proyectos mayores a 500m?2.

JUAN FRANCISCO SOTO ESPINA — 201114997 94 | Pagina
PROYECTO INMOBILIARIO 212



e FACULTAD DE
S USAC ARQUITECTURA

2’ TRICENTENARIA
N UniversidgideSanCarlosdeGuabermla UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA

Rol: Coordinar y organizar expedientes para instituciones MuniGuate, MARN,
Conred, Ministerio de salud, Aerondutica Civil, Redaccién y formulaciéon de
documentos legales necesario para la confratacion de personal de proyecto
Responsabilidad: indicando al subdirector de planificaciéon los cambios para
las correcciones en planos de linea roja.

Periodicidad: 12 meses.

6.2.2. PROCESO PARA ADQUIRIR RECURSO HUMANO

Los requisitos Minimos para contratacion de personal son los siguientes:
Fasel:

-Publicacion de la oferta serd en Portal de EmpleoGt.com

-Envio de papeleria a correo corporativo inmobiliaria212@inversos.com

Cumplir con prueba de poligrafo.
Antecedentes y infornet.

Cartas de recomendacion.

Fase2:

Pruebas Psicomeétricas

Entfrevista presencial con el subdirector de drea.
Fase 3:

Presentacion de beneficios y firma de contrato.

Entrega de informes
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6.2.3. DESCRIPCION DE SISTEMA OPERACIONAL DEL PROYECTO CON
RESPECTO AL RECURSO HUMANO.

Capacitaciones:

Dentro de las metas propuestas el personal es el encargado de la
capacitacion de desarrollo humano y organizacion; en fomentar el buen uso
de los insumos materiales proporcionados por la empresa, mantener una
buena comunicaciéon en el aprendizaje Y en la evaluacion, como cliente

interno de la misma.

Reconocimientos:
Los reconocimientos serdn publicados en un dashboard digital en las reuniones
de avances semanales donde se dard la oportunidad de que los gerentes

incluyan en sus reportes alcances y buenas noticias.

Lo reconocimientos de metas obtenidas segun indicadores KPIS serdn
enfregados en las evaluaciones trimestrales que se hardn en reunidon del
equipo completo, situacidn que permite remunerar a los colaboradores con

excelentes competencias.

Reglas y Comunicacion

- En los cambios o seguimiento del proyecto debe de llenarse una
solicitud escrita, para documentar los cambios y razén por lo que se
tenga que llevar a cabo.

- Los cambios de ejecucion en obra y la informaciéon trasladada a la
subdireccion de planificacion debe documentarse y diagramarse para
evitar los supuestos.

- El subdirector de planificacion es el encargado de trasladar la
informacién y validar los cambios hasta que considere apto el
documento o plano arquitectdnica, estructura e instalaciones para
realizar una impresion en expediente y numero de cambio realizado.

- Todo documento digital deberd estar compartido en el
Sharepoint/inmobiliaira212.com
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6.2. DISENO DE LA ESTRATEGIA DE LA COMUNICACION DE LA
INFORMACION.
6.2.1. DISENO DE LA MATRIZ DE COMUNICACION

Formulario para comunicacion de cambio y seguimiento de proyecto.

PROYECTO INMOBILIARIO 212 z 4 a
12 CALLE 2-12 RESIDENCIALES SANTA DELFINA FINCA EL ZAPOTE ZONA 2 ? ?
FORMULARIO 7 Wl
SOLICITUD DE CAMBIOS EN DISENO, PLANIFICACION O ESTRUCTURAS.

Fecha de
Del proceso: o » B o
; Codigo: FOR-02 | Version: 1 aprobacion: Pagina 97
Diseno, Planificacion, Estructuras.
27/02/2023

No. de Correlativo:_ 0001
Tipos de Solicitud:
FOR-01 Verbal

No. de Documento de Solicitud:

Fecha de Ingreso a la Recepcion del director de proyecto:

Tipo de Proyecto:

Evaluacion Cambios en diseno

Tipo de Trabajo:

Cambios en diseno por complicaciones en otras disciplinas

Cambio en estructuras por cambios en diseno arquitectdnico.

Crasmicacion de complejidad
Alta Media Baja

Asignado a:

Fecha de notificacién al Profesional o Técnico Asignado:

Fecha estimada de enfrega de los cambios:

Fecha final de entrega de los cambios:
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El equipo del proyecto define los procedimientos para una comunicacion
asertiva, por este medio se detallan los documentos que se utilizardn como
herramientas, para que la comunicacion del equipo del proyecto y equipo
de direccion estén correctamente informados por los avances y el
cumplimiento de metas. El dia de hoy 30/08/2024 reunidos en las instalaciones
de proyecto 212 ubicado enla 12 calle 2-12 residenciales santa delfina zona 2,
finca el zapote. El directo de proyecto Arg. Juan Francisco Soto Espina, el
subgerente de planificacion, Arg. Melvin Saul Reyes Garcia, el subgerente de
Ejecucion el Ing. Fredy Javier S&nchez Herrera y el subdirector de Tramites
legales y De Licencias Lic. Carlos Enrique Porras Navas definen los procesos y
documentos necesarios para la comunicacion de los equipos que lideran
cada uno en el proyecto inmobiliario 212, detallando a continuaciéon los

documentos pertinentes para el control de metas.

El director de proyecto y el subdirector de trédmites legales definen hoja de
avances en framitologia legal la cual tendrd que presentar el tframitador al
subgerente del tramites, esta informacion deberd ser evaluada por el

subdirector y definir el alcance de las metas para las bonificaciones del

framitador.
Ve Ve
PROYECTO INMOBILIARIO 212 4
EMPRESA DESAROLLADORA CONSTRUCTORA IVISA / '/ /

ENCARGADO DE AREA:
FECHA DE OBTENCION DE DATOS:

HOJA DE VERIFICACION TIPO -HV03 VERSION: 0.1

DISENO ARQUITECTONICO DE PROYECTO 40 60 700 9%

TRAMITE CONRED 6 8 14 700 2%

TRAMITE MINISTERIO DE SALUD 30 10 40 700 6%

TRAMITE MARN 15 20 20 CONSTRUCCION DE PROYECTO 55 700 8%

TRAMITE IDAEH 10 10 13 33 700 5%

TRAMITE MUNICIPALIDAD DE GUATEMALA 30 30 60 700 9%

RESOLUCION Y PAGOS DE LICENCIA 10 10 700 1%
SUMA DE PORCENTAJE DE TIEMPO PARA TRAMITES PREVIOS| 39%

OBSERVACIONES:
EL PORCENTAJE DE TIEMPO DE TRAMITES DEBE SER MENOR O IGUAL A 25% DEL TIEMPO DE INCIO DE LABORES, DEBERA DE TOMARSE ACCIONES
CORRECTIVA DE TIEMPO EN FASE DE CONSTRUCCION Y EJECUCION DE PROYECTO.

JUAN FRANCISCO SOTO ESPINA — 201114997 98 | Pagina
PROYECTO INMOBILIARIO 212



& FACULTAD DE
USAC ARQUITECTURA

TRICENTENARIA
Universidad de San Carlos de Guatemala UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA

El director del proyecto y el subdirector de Ejecucion, definen la hoja de
verificacion de datos sobre los avances de obra, esta deberd ser completada
por el residente de obra y presentada al subdirector de ejecucion cada
semana con detallados avances pertinentes, evidenciar los atrasos de los
renglones en color rojo para la correccion de cronograma de ejecucion y

cuadre de renglones que deben presentar una salida terminada en proceso,

para el inicio de algun subcontrato o procedimiento de obra por personal.

” L P
1 1 TIEMPO DE TRAMITES DE LICENCIA | 4

PROYECTO INMOBILIARIO 212

EMPRESA DESAROLLADORA CONSTRUCTORA IVISA / ’/ /

ENCARGADO DE AREA:
FECHA DE OBTENCION DE DATOS:

HOJA DE VERIFICACION TIPO -HV04 VERSION: 0.1

TRABAJOS PREELIMINARES 20 20 700 3%
CONSTRUCCION DE CIMENTACION DE
VIVIENDA 60 60 700 7%
OBRA GRIS - ESTRUCTURA DE MAMPOTERIA
DE PRIMER NIVEL 10 20 30 700 4%
OBRA GRIS - ESTRUCTURA DE MAMPOTERIA
DE SEGUNDO NIVEL 30 30 700 4%
OBRA GRIS - ESTRUCTURA DE MAMPOTERIA
DE TERCER NIVEL 30 30 700 4%
INSTALACIONES ELECTRICAS Y ESPECIALES . 15 15 700 2%
INSTLACIONES HIDROSANITARIAS DE TRAMITES PREVIOS 12 12 700 %
CONJUNTO °©
INSTLACIONES ELECTRICAS DE CONJUNTO 5 15 20 700 3%
ACADOS DE EDIFICACION PRIMER NIVEL 30 30 700 4%
ACADOS DE EDIFICACION SEGUNDO
NIVEL 30 30 700 4%
ACADOS DE EDIFICACION TERCER NIVEL 30 30 700 4%
ACABADOS DE CONJUNTO 30 30 700 4%
SUMA DE PORCENTAJE DE TIEMPO PARA CONSTRUCCION DE PROYECTO 48%)
OBSERVACIONES:
EL PORCENTAJE DE TIEMPO EN LA CONSTRUCCION DE PROYECTO CUMPLE CON LAS ESPECTATIVAS DE LA PLANEACION INCIAL, SIN EMBARGQ ESTOS TIEMPOS
DEBERAN DISMINUIRSE PARA UN CUMPLIMIENTO DE LA ENTREGA DE PROYECTO E INICIO DE FUNCIONAMIENTO.
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El director de proyecto y el subdirector de planificacion definen la hoja de
verificacion de cumplimiento para el seguimiento de calidad en disefo
arquitectonico y seguimiento con cliente externo, esta hoja debe llenarse por
el cliente externo que tiene derecho a expresar su conformidad con lo
objetivos frazados. El subdirector de planificacion se debe apoyar con el
equipo y material visual impreso o digital, para la presentacion de cada uno
de los avances y la correcta compresion del cliente externo con las ideas
propuestas . Estos porcentajes servirdn para cuantificar los kpis y alcances del

equipo de planificacion.

e |
PROYECTO INMOBILIARIO 212 /
EMPRESA DESAROLLADORA CONSTRUCTORA IVISA 7 V™

ENCARGADO DE AREA:

FECHA DE OBTENCION DE DATOS:

HOJA DE VERI

Desarrolar gisefio arquitectonico que
cumpla con ias necesidades y servicios
propuesto, gurante el mes de abril de
2022, mediante 3 reuniones de 2 horas con
el clente para ko presentacion ae la
propuesta; aplicando normativas
municipales y antropométricas para el
cumplimientc ge los requisitos.

35% 25% 40% 100%

Crear proceso administrativo y
gocumentos legales ae remodelaciones
aplicables y procesos a seguir de inquiinos
en area de oficinas, a partir del
funcionamiente previsto del 01 de enero
del 2,024, ctorgando a los 6 inquiinos
propuestos, un manual de marca
corporgtivo y planos de instalaciones, que
debe ser opfcado durante &l maxmo de 3
meses para realizar ia remodelacion.

25% 45% 30% 100%

Desarroiar aisefio arquitectonico que
cumpia con la comrecta distibucion de
espacios arquitectonicos para a la
prestacion de 3 servicios simultaneos,
realizando como minimo 3 propuesta de 14% 40% 46% 100%
distribucion para lograr el 6ptimo
gprovechamiento de espacios para que
se economicaments viable durante e
inicio ge funcionamiento en enero ae 2024

Desarroiar aisefio arquitectonico que
cumpia con la comrecta distibucion de
espacios arquitectonicos para a la
prestacion de 3 servicios simuitaneos,
reglizando como minimo 3 propuesta de 35% 29% 28% 92%
distribucion para lograr el optimo
gprovechamiento de espacios para que
se economicaments viable durante el
inicio ge funcionamiento en enero ae 2024

OBSERVACIOMNES:
EL OBJETVO NUMERO 4 DEBERA DE SOMETERSE A EVALUACION INTERNA Y EXTERNA CON
CUENTES PARA OBTENER UN CUMPLIMIENTO DEL 100% EN EL RESULTADO DE SATISFACCION

DE OBJETIVOS ALCANZADOS.
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Se debe contar con un mdximo de 3 sesiones por objetivo, para medir un

porcentaje de satisfaccion del 100% de nuestro cliente externo.

PROYECTO INMOBILIARIO 212 ~ 4 -
12 CALLE 2-12 RESIDENCIALES SANTA DELFINA FINCA EL ZAPOTE ZONA 2
Y ‘/ 7

FORMULARIO

Del proceso: Fecha de
Disefio, Planificacién, Cédigo: FOR-05|Version: 1| aprobacién: Pagina 1
Estructuras. 12/04/2022
INVERSIONISTA:
CORREO ELECTRONICO:
TELEFONO: FECHA:
Esta seccién es completada por el Solicitante conjuntamente con el
director de proyecto conforme a la informacién descrita en el FOR-06.
Seleccione el porcentaje de incumplimiento de los requisitos establecidos
dentro de la presentacidn final del Proyecto:
0% (] 10% [ 20%[] 30% [(J40% [ sowds0%[170%JsoxJs0x[] [
100%
En caso que existan requisitos que no cumplen con la satisfaccién de la
presentacion final del Proyecto de Planificacién, describalos a
continuacion:
FIRMA DEL INVERSIONIST A ettt
NOMBRE DE PROYECTO EN CURSO
FIRMA'Y SELLO DE DIRECTOR DE PROYECTO: ... e
NOMBRE Y CARGO:
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6.2.2. PROPUESTA DE INFORMES DE ESTATUS DE
COMUNICACION, DE MANERA DARIA, SEMANAL,
MENSUAL DEL PROYECTO.

z

NORMAS DE COMUNICACION

. Los mensajes responden de 7 a.m. a 4 p.m. (Queda a discrecion de

cada miembro responder después de la jornada laboral.

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

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

. Las sesiones informativas se anuncian con 1 dia de anticipacion minimo.
. El director de proyectos es el encargado de iniciar las reuniones, a la

hora programada.

. Se sancionard a los colaboradores que no estén en la reunidn a la hora
programada.
. Los documentos por escrito se devuelven firmados y sellados, con fecha,

hora y dia de recepcion.

. Se realizardn grupos de WhatsApp, google meat u otra plataforma a fin
de interactuar los involucrados en un mismo proyecto.

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

. Los dias festivos no se reciben informes o documentacion.

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

cdmara encendida.
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TIPO DE COMUNICACION CON INVOLUCRADOS

GRUPO INVOLUCRADOS INTERESES

Formal Escrita Documento formal firmado vy
sellado, informes presenciales o
correo electronico.

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

Informal escrita Redes sociales, documentos, post-it,
mensajes de texto, mensajeria, sitios
web.

Informal verbal Reuniones no planificadas, charlas,

encuentros, Llamada telefénica.

FRECUENCIA DE COMUNICACION

GRUPO INVOLUCRADOS INTERESES

Proveedor Minimo 1 vez a la semana o mds si la
programacion lo indica.

Equipo 1 reunion informativa semanal y 2
reuniones express semanales.

Clientes 1 vez cada 15 dias virtual a
presencial.

Administracion 1 vez cada 15 dias presencial en
Oficinas para seguimiento de
avances.
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6.2.3. SUPUESTOS

V' Contar con la validaciéon y respuesta de los clientes y especialistas en un
periodo no mayor a 24hrs después de recepcion de los planos.

V' Que las correcciones y cambios no pasen mds de 4 veces.

vV Tener registrados y atendidos todos los posibles cambios que afecten las
actividades de ruta critica para desarrollo de los planos.

v Integrar al proyecto los especialistas aporten valor agregado en los rubros
de trabajo que se les asignen.

V' Contar con los fondos infernos y externos suficientes para poder tener un
buen flujo de trabajos realizados.

Vv No debe faltar ningun dibujante en sus labores asignadas diarias y que
cumplan con sus metas

V' Que los instalaciones de la oficina cuenten con todo el equipo necesario
para desarrollar los labores

6.2.4. RESTRICCIONES

V' Tener toda la planificacién del PROYECTO en 3 meses

V' Cumplir politicas

v Cumplir con formatos de desarrollo de proyectos

V' Cumplir con las técnicas de medicidon de metas

v Cumplir con las normas de comunicacién, contratacién, reconocimientos,
recompensas y beneficios.

V respetar las medidas del poligono del terreno
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7. DISENO DE LA ESTRATEGIA DEL TIEMPO DEL PROYECTO.

7.2. ESTRATEGIA DE TIEMPO

7.2.1. DEFINICION DE LOS PROGRAMAS DEL PROYECTO.

DESARROLLE EL PLAN PARA LA ADMINISTRACION DEL PROYECTO -LISTADO DE
ACTIVIDADES-.

Actividades Exante

Reunidn con Involucrados

Acta de constitucion

Desarrollo de Plan de Direccion
Definir alcances y Cronograma
Planificacion de proyecto
Estimar costos

Determinar presupuesto
Tramites de dependencias para licencias
9. Identificar riesgos

10.Planificar respuesta de riegos
11.Involucramiento de interesados

e A o

Actividades Durante

Cotizacion de productos y servicios
Seleccidén de producto y servicios
Adquirir Recursos

Ejecucion de proyecto

Desarrollar al equipo
Implementacion de riesgos

Control de recursos y adquisiciones

No oo~

Actividades Expost

8. Comercializacion

9. Marketing

10. Mantenimiento y funcion
11.Control de calidad

12.Control y supervision financiera

JUAN FRANCISCO SOTO ESPINA — 201114997 105 | Pagina
PROYECTO INMOBILIARIO 212



USAC ’FAACULTAD DAE
gttt ARQUITECTURA

7.2.2. FLUJO DEL PROCESO DEL PLAN PARA LA ADMINISTRACION
DE SU PROYECTO.

. Acta de
Reunién con 2| =
— Involucrados »| constitucion

@_@
No.

Y

Cotizacion de
productos y
servicios

Desarrollo
de Plan de
Direccion

Seleccion de
producto y servicios

No

Si
Y
inicio Exante Definir ¥
alcances y
Cronograma
Ejecucion de . Adquirir
* proyecto . Recursos
Planificacion

de proyecto

* Y
. Desarrollar al
Estimar equipo

costos

Implementacion
de riesgos

J

Y

Determinar
presupuesto

Identificar
riesgos

Control de

recursos y )
adquisiciones Fin Durante

Planificar
respuesta de
riegos

Tramites Involucramiento y
Licencia < de ——{ Fin Exante
interesados

No.
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incio Expost
No

Comercializacion

Funcionamiento |«———— | Mantenimiento

Control
de Calidad

No—/

ii

Control y
Supervisién
financiera

™ Fin Expost
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7.2.3. DIAGRAMA DE RED DEL CPM

@orrensinnnns

0

24| 12

25

32 33 34 EX
21 20 20 40
Fic i0 36
30
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7.2.4.  CALCULO DE LAS OCURRENCIAS MAS TEMPRANAS (El) Y MAS TARDIAS (LJ)

1.1 1.2
}Q 18| 18
3 5 3 4

Fic o
',.-' 4.5
~ 0
..o" 10
s
Fic Fic
MTTLLLLL i * ‘--n---"un 28 29 L TETTTTTEE 188 193 183] 183
8 ] 0 25 24
*®,
24| 12 o
Fic ...'no
gl
12
3.1} 15
3.2 34 3.5
—
21 20 40
; SIMBOLOGIA
Fic 50 3.6 E= OCURRENCIA TEMPRANA
H L= OCURRENCIA TARDIA
H 30 X= NO. DE ACTIVIDAD
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1.1
3
15| 2
2.1 2.3
3 22| 6 B
Fic 29 Fic
PETLTCTTITY 3 k . TTLTTTEEETT 28 29
0 8 0 9
24| 12

2.5

: SIMBOLOGIA

Fic (0 36 E= OCURRENCIA TEMPRANA
: L= OCURRENCIA TARDIA
i 30 X= NO. DE ACTIVIDAD
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7.2.6.  CALCULO DE HOLGURAS
Act. Ei Ef Li Lf RC t Ei+t Li+t HT HL HI
PLANEACION
1.1 0 3 0 3 RC 3 3 3 0 0 0
1.2 3 8 3 8 RC 5 8 8 0 0 0
1.3 8 18 8 18 RC 10 18 18 0 0 0
1.4 18 21 18 21 RC 3 21 21 0 0 0
1.5 21 23 21 23 RC 2 23 23 0 0 0
TRAMITES Y PREMISOS
2.1 23 26 23 29 3 26 26 3 0 0
2.2 23 29 23 29 RC 6 29 29 0 0 0
2.3 23 28 23 29 5 28 28 1 0 0
2.4 29 41 29 41 RC 12 41 41 0 0 0
2.5 41 46 41 46 RC 5 46 46 0 0 0
EJECUCION DE PROYECTO
3.1 46 61 46 61 RC 15 61 61 0 0 0
3.2 61 82 61 82 RC 21 82 82 0 0 0
3.3 82 102 82 102 RC 20 102 102 0 0 0
3.4 102 122 102 122 RC 20 122 122 0 0 0
3.5 122 162 122 162 RC 40 162 162 0 0 0
3.6 122 162 122 162 30 152 152 10 10 10
3.7 162 166 162 166 RC 4 166 166 0 0 0
FUNCIONAMIENTO DE PROYECTO
4.1 166 171 166 171 RC 5 171 171 0 0 0
4.2 171 186 171 193 15 186 186 7 0 0
4.3 171 183 171 183 RC 12 183 183 0 0 0
4.4 183 188 183 193 5 188 188 5 0 0
4.5 183 193 183 193 RC 10 193 193 0 0 0
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7.2.7. DISENO DE LA RUTA CRITICA (PERT-CPM) — MICROSOFT PROYECT
Id Modo de |Nombre de tarea Duracién \Comienzo tri 1, 2025 tri 2, 2025 tri 3, 2025 tri 4, 2025 tri 1, 2026 tri 2, 2026
tarea | dic | ene ‘ feb mar abr | may | jun jul ago ] sep oct nov dic ene feb mar abr ]
1 |y PROYECTO INMOBILIARIO 212. 337 dias mié 1/01/25 ! 1
2 |wy INICIO 0 dias mié 1/01/25 ¢ 1/01
3 |w 1.PLANEACION 70 dias mié 1/01/25 I 1
4 |wm Plan de Direccién 15 dias mié 1/01/25 JE—
5 -!'. Alcances y Cronograma 15 dias lun 20/01/25 E
6 =g Planificaciéon 30 dias vie 7/02/25 h
7 |wm Costo y presupuesto 5 dias mar 18/03/25 ﬂ
8 |wg Rie’sgos 5 dias mar 25/03/25 !
9 |wg 2. TRAMITES Y PREMISOS 75 dias lun 31/03/25 (y 1
10 =5 Ministerio Ambiente 10 dias lun 31/03/25 -
11 |y CONRED 15 dias lun 31/03/25 h
12 |wm Aerondutica Civil 10 dias lun 31/03/25 -
13 |wg Municipalidad 30 dias vie 18/04/25
14 | Ministerio de Salud 30 dias mar 27/05/25
15 :-.'» 3. EJECUCION DE PROYECTO 145 dias vie 4/07/25
16 |=5 Cimentacion 30 dias vie 4/07/25
17 |wg Obra gris primer nivel 30 dias mar 12/08/25
18 |mg Obra gris segundo nivel 20 dias jue 18/09/25
19 |wg Obra gris tercer nivel 20 dias mar 14/10/25
20 |=g Obra gris cuarto nivel 20 dias sdb 8/11/25
21 |wy Acabados 40 dias jue 4/12/25
22 |wm Instalaciones 30 dias jue 4/12/25
23 |wm Ventanas 5 dias vie 23/01/26
24 |wm 4. FUNCIONAMIENTO DE PROYECTO 27 dias vie 30/01/26
25 J-!'. Procesos administrativos 5 dias vie 30/01/26
26 |=g Comercializacién 15 dias jue 5/02/26
27 |wmy Marketing 12 dias jue 5/02/26
28 |wm Supervision 5 dias vie 20/02/26
29 |mm Control de calidad 10 dias vie 20/02/26
30 |(wg FIN 0 dias jue 5/03/26
feb mar |abr may |jun Jjul |[ago  |sep Ioct |hov ldic |ene feb mar
mie 1/01/25. vie 4/07/25 - vie 30/01/26 A 5/03/26
| |
INICIO FIN
mié 1/01/25 jue 5/03/26
Tarea [ Tarea inactiva Informe de resumen manual we————— Hito externo Progreso manual
Divisibn sessesrsasesssseess Hito inactivo Resumen manual """ Fecha limite L 2
Proyecto: M-Proyecto
Fecha: mar 20/08/24 Hito [ g Resumen inactivo | solo el comienzo Tareas criticas [E——
Resumen 1 Tarea manual 1 1 solofin Division critica
Resumen del proyecto F 1 solo duracién Tareas externas Progreso

Pagina 1
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7.2.8. DIAGRAMA DE GANTT
ACT

c RENGLONES [t () | H | cOsTO [I]] [l] [l] [l]] [l] [l] [[l] [l]]
11| Plan de Direccién 0 15 0 | @ 4329448
1.2 | Alcances y Cronograma 11 15 0 | O 3896503
1.3 | Planificacidn 1.2 30 0 Q 108,236.20
14 | Costoypresupuesto 1.3 5 0 | O 4329448
15 |Riesqos 13,14 5 0 Q  21847.24
21 | Ministerio Ambiente 15 10 5 | @ 1082362
2.2 |CONRED 15 15 0 Q 2156065
2.3 | Aeroniutica Civil 1.5 10 5 Q 649417
2.4 | Municipalidad 21,2223 30 0 Q0 5195338
25 | Ministerio de Salud 2.4 30 0 0  12,938.34
3.1 | Obra aris primer nivel 24,25 30 0 0 £38,300.00
3.2 | Obra gris sequndo nivel 31 30 0 0 468,000.00
3.3 | Obra gris tercer nivel 32 20 0 0 468,000.00
3.4 | Obra gris cuarto nivel 3.2,33 20 0 0 468,000.00
3.5 | Obra gris quinto nivel 3.2,33.34 20 0 0 468,000.00
3.6 |Acabados 3.2,3.3,3435 40 0 G 792,000.00
3.7 |Instalaciones 31,32,33,34 30 10 Q 772,400.00 EEEEEEEEREEEEERERERREEREREES
3.8 | Ventanas 35,386 5 0 0 254,743.00
4.1 | Procesos administrativos 3.7 5 0 | @ 541810
4.2 | Comercializacidn 4.1 15 7 0 9658396 T
4.3 | Marketing 4.1 12 0 | O 8653896
44 | Supervision 4.3 5 5 Q5411810 T
45 | Control de calidad 43 10 0 | GO 541810

JUAN FRANCISCO SOTO ESPINA — 201114997
PROYECTO INMOBILIARIO 212

13| Pagina




USAC

FACULTAD DE

ARQUITECTURA

TRICENTENARIA
Universidad de San Carlos de Guabemala UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA
7.2.9. DIAGRAMA DE FLUJOS DE EFECTIVO
ACT '
C | RENGLONES | ANTERI ( H COSTO
)
OR
1. | Plan de 0 1 0
1 | Direccién 5 Q74.376,79
1. | Alcancesy n 1 0
2 | Cronograma ) 5 Q74.376,79
1. - ., 3
3 Planificacién 1.2 0 0 Q743.767.86
1. | Costoy
4 | presupuesto 13 5|0 Q223,130.36
L’ Riesgos 1314 1510 Q74,377.79
2. | Ministerio 15 1 5
1 | Ambiente ) 0 Q37,188.39
22’ CONRED 1.5 ; 0 Q74.377.79
2. | Aerondutica 15 1 5
3 | Civil ) 0 Q37.188,3%
2. R 21,22, 13
4 |Municipalidad | 7o 57 1 o [ 9| Qi85.941.96
2. | Ministerio de 04 3 0
5 | Salud ) 0 Q74.376,79
3. | Obra gris 3
1 | primer nivel 24,25 0 0 Q1.017.857,14
3. | Obra gris 3 Q916.071,43
. 3.1 0
2 | segundo nivel 0
3. | Obra gris 39 2 0
3 | tercer nivel ) 0 Q867.855,40
3. | Obra gris 2
4 |cuartonivel | 3%33 10| 9| ase7.855.40
3. | Obra gris 3.2, 2 0 Q867.855,40
5 | quinto nivel 3334 |0
3. 32,33, |4 Q1.085.714,29
6 Acabados 3435 | 0 0
3. Instalaciones 3.1,32, | 3| 1| Q1.364.465,19
7 33,34 010
3.
8 Ventanas 353650 Q227.857.14
4 Procesos
]‘ administrativo 3.7 510
S Q92.970,98
4. | Comercializa 41 1 7
2 | cién ) 5 Q111.565,18
‘; Marketing 4.1 ; 0 Q148.753,57
1’ Supervision 4.3 515 Q74.376.79
4. | Control de 43 1 0 Q74.376,79
5 | calidad ) 0
o|lolololololololo|lololololololr]InlInInInInInsInInIslInInIslInlnInslnInIsInInIslnInIslnInIsInInIsInInss
Mmool aofolafooalnlonln)lolololoololololVlOlV)]Ol O] Ol Y]l o)l Q)] Qfodl Qfoc) Q| Q| o] Q| o]l ool o)
PRESUPUEST Q olwvw|lw|lwvw|lwvw]lwvw|lw]lwow|lwvw]low]low]lo|lo|lolols]InnInlInInIsIlsI]IsIsIslcIIsslslnInIlnInInnlnInnInnInnnnInn]s
0| 0| 0| 0| 0| 0| 0| 0| | ¥| 0| | V| | V| a]| | | o] | | O] D] | ] D] A O] D] D| | o] | ]| o] o o] o] o o] o] o o] o] o o] o] of| o] ©
(o] 9.316.675,58 | Q| Q| Q| Q| Q] Q] Q] Q] Q] Q] Q] Q] Q| Q] Q]| ]| wn]wnlwn]wnlwnjwnlnlmlwnlnln]olo]lo]lo)lo]lo]lo]lo]lo]lo]lO]loYlololYlololYl o] o
o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o
[ef Nel Nef el Nef ol Nel ol Neofl Nef ol el ol Nef Neol Nef Nol Neof Neol Neof ol el ol el e f Neofl Nef ol e f ol Nef ol Neof o f Nef Hof Nof o f Nof Nef ol e f ol Nef ol el ol ol o fl o}
FLUJO DE B B BR| B[ BY| B[ B | BR| B | BR| BR[ B BR| B[ BR| BR[| BY| BR| B[ BY| B[ BY| BR| BX| BR| B[ BY| BR| BR| BR| BR| BR| BR| BRI BR| B[ BR| BR| BR| BR| BR[ BR| BR| BR| BR| B[ BY| BR| B[ BR
100% O v/ v/ 0o/l 0|00V 0V v/ Vv V| vV N VvV L O L O D L O D DB ODOKSBKNMDBDBDBNBMDBDDBNDBDNBNDBRNDBDDBDBNBM,BNMDBDNDBDNBNDD
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S FACULTAD DE
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8. DISENO DE LA ESTRATEGIA FINANCIERA DEL PROYECTO.
8.2. ESTRATEGIA FINANCIERA

En la estrategia financiera se busca estimar, controlar y definir costos de la
elaboracion del proyecto, esto nos permite conocer los puntos claves en el
seguimiento de los gastos y conftrolar lo ingresos o egresos de productos y
pagos de proveedores.

Al tener un  control sobre estos costos directos e indirectos, aumenta la
posibilidad de desarrollar el proyecto de forma eficiente y eficaz con los
recursos financieros otorgados por nuestro patrocinador.

El presupuesto es el principal control financiero, considerado como elemento
central de controles y medicion de las tolerancias financieras de ejecucion de

un proyecto.

TABLA RESUMEN DE PRESUPUESTO BASE

EJECUCION
PRESUPUESTO
CLAVE | RENGLONES DE GASTOS TIEMPO
TOTAL/Q
1.PLANEACION
1,1 | Plan de Direccién Q74.376,79 15
1.2 | Alcances y Cronograma Q74.376,79 15
1,3 | Planificacién Q743.767,86 30
1,4 | Costoy presupuesto Q223.130,36 5
1,5 | Riesgos Q74.376,79 5
1190028,571 70
2,1 | Ministerio Ambiente Q37.188,39 15
2,2 | CONRED Q74.376,79 10
2,3 | Aerondutica Civil Q37.188,39 10
2,4 | Municipalidad Q185.941,96 30
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2,5 | Ministerio de Salud | Q74.376,79 30
3. EJECUCION DE PROYECTO 95
31 Obra gris primer nivel + Q1.017.857.14 30
bodegas
392 Obra gris segundo nivel + Q916.071.43 30
bodegas
33 Obra gris tercer nivel+ Q867.855.40 20
bodegas
Obra gris cuarto
3.4 nivel+bodegas Q867.855,40 20
35 Obra gris quinto nivel + Q867.855.40 20
Bodegas
3,5 | Acabados Q1.085.714,29 40
3.6 Ins’roloqones + plo'mo de Q1.364.465.19 30
fratamiento + pluviales
3,7 | Ventanas Q227.857,14 5
4. FUNCIONAMIENTO DE PROYECTO 195
4,1 Procesos administrativos Q92.970,98 5
4,2 | Comercializacion Q111.565,18 15
4,3 | Marketing Q148.753,57 12
4,4 | Supervisidn Q74.376,79 5
4,5 | ontrol de calidad Q74.376,79 10
Q
9.316.675,58 47

*PRECIOS NO INCLUYEN IVA**

8.2.1. FLUJO DE EFECTIVO O CASHFLOW

Esto permite el seguimiento de entradas y salidas de efectivo del proyecto
desde la fase de planificacion, licencias, construccion y funcionamiento del
proyecto, con esto definimos los costos directos e indirectos del proyecto y de
esa forma determinar los costos de funcionamiento que el proyecto tiene en
su fase de operaciones. A continuacion, detallamos los costos durante los
primeros 2 anos que se considera la fase de planificacion, licencias,

construccion y operaciones.
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EJECUCION
RENGLONES DE PRESUPUESTO
CLAVE GASTOS CANT U U/Q | TOTAL/Q TIEMPO ENERO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO JUNIO JULIO AGOSTO | SEPTIEMBRE | OCTUBRE | NOVIEMBRE | DICIEMBRE
1.PLANEACION
1,1 Plan de Direccion 1 Global| Q74.377 Q74.376,79 15 Q74.376,79
Alcancesy
1,2 Cronograma 1 Global| Q74.377 Q74.376,79 15 Q74.376,79
1,3 | Planificacion 1 Global| Q743.768 Q743.767,86 30 Q743.767.,86
1.4 | Costo y presupuesto 1 Global| Q223.130 Q223.130,36 5 Q223.130,36
1,5 | Riesgos 1 Global| Q74.377 Q74.376,79 5 Q74.376,79
2.TRAMITES Y PREMISOS 70
2,1 Ministerio Ambiente 1 Global| Q37.188 Q37.188,39 15 Q37.188,39
2,2 | CONRED 1 Global| Q74.377 Q74.376,79 10 Q37.188,39 | Q37.188,39
2,3 | Aerondutica Civil 1 Global| Q37.188 Q37.188,39 10 Q37.188,39
2,4 | Municipalidad 1 Global| Q185.942 Q185.941,96 30 Q185.941,96
2,5 | Ministerio de Salud 1 Global| Q74.377 Q74.376,79 30 Q74.376,79
3. EJECUCION DE PROYECTO 95
Obra gris primer nivel
3,1 + bodegas 380,00 m2 Q2.679 Q1.017.857,14 30 Q101.785,71 | Q916.071,43
Obra gris segundo
3.2 nivel + bodegas 380,00 m2 Q2.411 Q916.071,43 30 Q458.035,71 | Q458.035,71
Obra gris tercer nivel+
3.3 bodegas 380,00 m2 Q2.284 Q867.855,40 20 Q650.891,55 | Q216.963,85
Obra gris cuarto
3.4 nivel+bodegas 380,00 m2 Q2.284 Q867.855,40 20 Q867.855,40
Obra gris quinto nivel
3,5 + Bodegas 380,00 m2 Q2.284 Q867.855,40 20 Q867.855,40
3,5 | Acabados 1520,00| m2 Q714 Q1.085.714,29 40 Q271.428,57 | Q651.428,57 | Q162.857,14
Instalaciones + planta
3,6 | de tratamiento + 1900,00| m2 Q718 Q1.364.465,19 30 Q1.364.465,19
pluviales
3,7 | Ventanas 352,00 m2 Q647 Q227.857,14 5 Q227.857,14
4. FUNCIONAMIENTO DE PROYECTO 195
Procesos
4,1 administrativos 1 Global| Q92.971 Q92.970,98 5 Q92.970,98
4,2 | Comercializacion 1 Global| Q111.565 Q111.565,18 15 Q111.565,18
4,3 | Marketing 1 Global| Q148.754 Q148.753,57 12 Q74.376,79 | Q74.376,79
4,4 | Supervisidon 1 Global| Q74.377 Q74.376,79 5 Q74.376,79
4,5 | Control de calidad 1 Global| Q74.377 Q74.376,79 10 Q74.376,79
93] 6(275 58 47 Q1.264.405,36 | Q436.481,25 | Q1.374.107,14| Q1.108.927.26 | Q1.084.819,25 | Q1.139.283,97 | Q651.428,57 | Q162.857,14 | Q1.364.465,19 | Q227.857,14 | Q278.912,95 | Q223.130,36
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Costos de por ano detallando ingresos y egresos del proyecto.

] %
DESCRIPCION MONTO EN Q PARTIC.
TOTAL NETO APARTAMENTOS Q 38.424.107,14 | 85,33% 0,00 1.781.250,00 2.035.714,29 2.035.714,29 2.035.714,29 2.035.714,29 2.035.714,29 2.035.714,29 2.035.714,29 2.035.714,29
TOTAL NETO PARQUEOS Q 4.788.000,00 | 10,63% 0,00 252.000,00 252.000,00 252.000,00 252.000,00 252.000,00 252.000,00 252.000,00 252.000,00 252.000,00
TOTAL NETO BODEGAS Q 1.816.071,43 | 4,03% 0,00 88.392,86 88.392,86 96.428,57 96.428,57 96.428,57 96.428,57 96.428,57 96.428,57 96.428,57
| TOTAL NETOS TOTALES Q 45.028.178,57 100,00%
‘COSTO DE CONSTRUCCION Q 11.116.675,58 24,697 RTRIINYIRT 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Terreno Q 1.800.000,00 1.800.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Planeacién Q 1.190.028,57 1.190.028,57 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Trémites y Permisos Q 409.072,32 409.072,32 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Ejecucién del Proyecto Q 7.215.531,39 7.215.531,39 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Funcionamiento y
comercializacion Q 502.043,30 502.043,30 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
UTILIDAD BRUTA Q 33.911.502,99 | 75.31% | -11.116.675,58 2.121.642,86 | 2.376.107,14 2.384.142,86 2.384.142,86 | 2.384.142,86 | 2.384.142,86 | 2.384.142,86 | 2.384.142,86 | 2.384.142,86
100,00%
. Q Q Q Q Q Q Q Q Q Q
SR RO EE Q 6.399.086,10  14.21% | _ 336.794,01 336.794,01 | 336.794,01 336.794,01 336.794,01 |336.79401 |336.794,01 |336.79401 |336.794,01
Q Q Q Q Q Q Q Q Q Q
GASTOS FIJOS Q 4.806.321,43 - 252.964,29 | 252.964,29 |252.964,29 252.964,29 252.964,29 |252.964,29 |252.964,29 |252.964,29 |252.964,29
Q Q Q Q Q Q Q Q Q Q
GASTOS VARABLES Q 1.592.764,67 - 83.829,72 83.829,72 83.829,72 83.829,72 83.829,72 83.829,72 83.829,72 83.829,72 83.829,72
Q Q Q Q Q Q Q Q Q Q
UTILIDAD ANTES DE ISR Q 27.512.416,89 | 61,10% | (11.116.675,58) | 1.784.848,85 2.039.313,14 | 2.047.348,85 2.047.348,85 2.047.348,85 |2.047.348,85 |2.047.348,85 |2.047.348,85 |2.047.348,85
Q Q Q Q Q Q Q Q Q Q
Impuesto Sobre la Renta Q 3.151.972,50 - 148.515,00 166.327,50 | 166.890,00 166.890,00 166.890,00 |166.890,00 |166.890,00 |166.890,00 |166.890,00
Q Q Q Q Q Q Q Q Q Q
UTILIDAD NETA Q pLITLNY VTV R 1074 (11.116.675,58) | 1.636.333,85 1.872.985,64 1.880.458,85 1.880.458,85 1.880.458,85 1.880.458,85 1.880.458,85 1.880.458,85 1.880.458,85
ler. Ao 2do. Ano 3er. Aho 4to. Aho 5to. Aho é6to. Aho 7mo. Aho 8vo. Aho 9no. Aho 10mo. Aho
% sobre ventas totales 71,84% 0% 77% 79% 79% 79% 79% 79% 79% 79% 79%
15,52%
VAN Q2.368.266,31
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8.2.2. RETORNO DE PROYECTO

Precio de renta= 95m2 * Q/m2 = Q10,640.00
1900m2 * Q4,903.51 Costo/m2 SIN IVA=Q 9,316,675.45 inversion
TIEMPOS DE INVERSION:
Inversion inicial: Q11,116,675.58
Tiempo de Construccion: 12 meses
Tiempo de Punto de equilibrio: 84.60 meses (7.05 anos)

Proyeccion de ganancia: 20 anos

BASE DE COSTES:
Ingresos anuales Netos= Q2,384,142.86
Operatividad e indirectos=Q336,794.01

Ganancia Anual proyectada despues de impuestos = Q1,880,458.85
UTILIDAD NETA

. +Q24,360,444.39

Propuesta de inversion - Grdfico

Inicio Fin |
Construccién Construccién +Q0.00 |
: ! |
0 afios = ; —> 20 aiios
! X I Punto Equilibrio |
-Q11,116,87558 T S — P
! 12 meses 84.60 meses
i 240 meses
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8.2.3. ESTIMACIONES DE PAGO

En las estimaciones de pago se realiza el estudio por medio de actividades y sus procesos de actividades
predecesoras, simultaneas o posteriores, se debe detallar cada uno de los desembolsos a cliente a medida

que este proceso y avances de proyecto se realice, por medio de estimaciones en base a tiempo/ flujo de

efectivo.
C RENGLONES PPTO PPTO sin iva DEPENDENCIA
1.PLANEACION
1.1 | Plan de Direcciéon Q81.362,00 Q72.644,64
Alcancesy
1.2 Cronograma Q81.362,00 Q72.644,64
1,3 | Planificacion Q813.620,00 Q726.446,43
1,4 | COstoy Q24408600 | Q217.933,93
presupuesto
1.5 | Riesgos Q81.362,00 Q72.644,64
2,1 | Ministerio Q40.681,00 | Q36.322,32
Ambiente
2,2 | CONRED Q81.362,00 Q72.644,64
2,3 | Aerondutica Civil Q40.681,00 Q36.322,32
2,4 | Municipalidad Q203.405,00 Q181.611,61
Ministerio de
2,5 salud Q81.362,00 Q72.644,64
3. EJECUCION DE PROYECTO
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Obra gris primer

31| s Q1.260.000,00 | Q1.125.000,00 | 30 x | x
3.2 g\?gfg”ssegmdo Q972.000,00 | Q867.857,14 | 30
33 S\%‘f gris tercer Q972.000,00 | Q867.857,14 | 20
3.4 S\%‘f giscuarto | 9979 000,00 | Q867.857.14 | 20
3,5 |CPragrsquinto | 4905 600,00 | Q867.857,14 | 20
nivel + Bodegas
3,5 | Acabados Q1.152.000,00 | Q1.028.571,43 | 40
Instalaciones +
3,6 |Planta de Q1.581.000,00 | @1.411.607,14 | 30
tratamiento +
pluviales
3,7 | Ventanas Q255.200,00 Q227.857,14 5
4. FUNCIONAMIENTO DE PROYECTO
Procesos
A | s Q10170250 | Q90.80580 | 5 x
4,2 | Comercializacion Q122.043,00 Q108.966,96 15
43 | Marketing Q16272400 | Q14528929 | 12
4,4 | Supervision Q81.362,00 Q72.644,64 5
4,5 | Control de Q8136200 | Q7264464 | 10
calidad

Q10.434.676,50 | Q9.316.675,45
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ACT
CLAVE RENGLONES HOLGURAS | (1)
ANTERIOR

PLANEACION
1,1 Plan de Direcciéon 0 3
1,2 Alcances y Cronograma 1,1 0 5
1,3 Planificacion 1,2 0 10
1,4 Costo y presupuesto 1,3 0 3
1,5 Riesgos 1.3,1.4 0 2

TRAMITES Y PREMISOS
2,1 Ministerio Ambiente 1,5 3 3
2,2 CONRED 1,5 0 6
2,3 Aerondutica Civil 1,5 1 5
2,4 Municipalidad 2.1,2.2,2.3 0 12
2,5 Ministerio de Salud 2,4 0 5

EJECUCION DE PROYECTO
3,1 Obra gris primer nivel 2.4,2.5 0 15
3,2 Obra gris segundo nivel 3,1 -9 30
3,3 Obra gris tercer nivel 3,2 0 20
3,4 Obra gris cuarto nivel 3.2,3.3 0 20
3,5 Obra gris quinto nivel + Bodegas 3.2,3.3.34 0 20
3.6 Acabados 3.2,3.3,3.4,3.5 0 40
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3.7 Ins’roloqones + plon"ro de 31,32 3.3, 3.4 30
tratamiento + pluviales 10
3,8 Ventanas 3.5, 3.6 0 4
FUNCIONAMIENTO DE PROYECTO

4,1 Procesos administrativos 3,7 0 5

4,2 Comercializaciéon 4,1 7 15

4,3 Marketing 4,1 0 12

4,4 Supervision 4,3 5 5

4,5 Control de calidad 4,3 0 10
Act. Ei Ef Li Lf | RC| t |Ei+t|Li+t| HT | HL | HI

PLANEACION
1,1 0 3 0 3 | rRC| 3 3 3 0 0 0
1,2 3 8 3 8 | RC| 5 8 8 0 0 0
1,3 8 18 8 18| RC| 101818 O 0 0
1.4 18 21 18 21 | RC | 3 21 | 21 0 0 0
1,5 21 23 21 23| RC| 2 | 23|23 | O 0 0
TRAMITES Y PREMISOS
2,1 23 26 23 29 3 126|126 3 0 0
2,2 23 29 23 29 | RC| 6 |29 1291 O 0 0
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2.3 23 28 23 29 5128281010
2.4 29 41 29 41 |RC |12 41|41 ] 0| 0] O
2.5 41 46 41 46 |RC| 5 | 46|46 | 0 | 0| O
EJECUCION DE PROYECTO
3,1 46 61 46 61 |RC | 1561 |61 | 0| 0| O
3,2 61 82 61 82 |RC 309191 |-9]-9]-9
3.3 82 102 82 102| RC | 20 [102]102| O | O | O
3.4 102 122 102 |122|RC |20 [122|122| O | O | ©
3,6 122 162 122 | 162| RC | 40 [ 162|162 O | O | O
3.7 122 162 122 162 30 [152]152| 10 | 10 | 10
3.8 162 166 162  |166|RC | 4 [166|166| O | O | O
FUNCIONAMIENTO DE PROYECTO
4,1 166 171 166 |171|RC| 5 [171/171| 0 | O | O
4,2 171 186 171 193 15 186|186 7 | 0 | O
4,3 171 183 171 183| RC | 12 1183]183| 0 | O | O
4,4 183 188 183|193 51188188 5 | 0 | O
4,5 183 193 183 |193|RC | 10 |193[193| 0 | O | O
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ESTIMACIONES DE PAGO

MONTO EN Q

%

ANTICIPO FASE EXANTE

Q1.561.859,82

17%

CONCLUIR ACTIVIDAD 3.2

Q1.992.857,14

CONCLUIR ACTIVIDAD 3.4

Q2.603.571,43

CONCLUIR ACTIVIDAD 3.7

Q2.668.035,71

VENTA DE PRODUCTO - EXPOST

Q490.351,34

5%

TOTAL

Q9.316.675,45
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Estimaciones de Pago

TOTAL

VENTA DE PRODUCTO - EXPOST
CONCLUIR ACTIVIDAD 3.7  s——
CONCLUIR ACTIVIDAD 3.4 p——
CONCLUIR ACTIVIDAD 3.2

ANTICIPO FASE EXANTE
Q0.00 Q2,000,000.00  Q4,000,000.00  Q6,000,000.00  Q8,000,000.00 Q10,000,000.00

m% mMONTOENQ
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9. DISENO DE LA ESTRATEGIA DE LA VERIFICACION DE
CONTROL DE CALIDAD.
9.2. CONTROL DE CALIDAD DEL PROYECTO

El control de calidad del proyecto es parte vital para asegurar su calidad
financiera y funcional, esto permite que el proyecto sea evaluado en todas su
fase Exante, durante y Expost, en cada una de estas listas de verificacion, se
elaboran , hojas de entrega, procesos de finalizacién, para subcontrato de
trabajos, pasos que son de suma importancia al momento de determinar
procesos de reclamos por parte de nuestros clientes en la recepcion de sus
servicios. Es importante este proceso para ofrecer un proyecto de calidad
desde la formulacion del proyecto hasta en el ano 20 de funcionamiento del
mismo. El control de calidad forma parte importante de las evidencias fisicas
que se utilizan dentro de nuestras estrategias de Marketing Mix las detallamos

a continuacion:
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9.2.1. LISTAS DE VERIFICACION
HOJA DE SEGUIMIENTO DE CAMBIOS CLIENTE FASE DE DISENO Y PLANIFIACION
HOJA DE VERIFICACION TIPO -HVO01 VERSION: 0.1

HOJA DE VERIFIC ACION OBJETIVOS ESPECIFICOS NO.1,2,3,4;
RESULTADO NO. 1Y ACTIVIDAD NO.1

PROYECTO INMOBILIARIO 212
EMPRESA DESAROLLADORA CONSTRUCTORA IVISA -
ENCARGADO DE AREA:
FECHA DE OBTENCION DE DATOS:

HOJA DE VERIFICACION TIPO -HVO1 VERSION: 0.1

Desarrollar diseno arquitectdnico que
cumpla con las necesidades y servicios
propuesto, durante el mes de abril de

2022, mediante 3 reuniones de 2 horas
con el cliente para la presentacion de la 35% 25% 40% 100%
propuesta; aplicando normativas
municipales y antropomeétricas para el
cumplimiento de los requisitos.

Crear proceso administrativo y
documentos legales de remodelaciones
aplicables y procesos a seguir de inquilinos

en drea de oficinas, a partir del
funcionamiento previsto del 01 de enero

del 2,024, otorgando a los 6 inquilinos 25% 45% 30% 100%
propuestos, un manual de marca
corporativo y planos de instalaciones, que
debe ser aplicado durante el méaximo de
3 meses para realizar la remodelacion.

Desarrollar diseho arquitectonico que
cumpla con la correcta distribucion de
espacios arquitectonicos para a la
prestacion de 3 servicios simultédneos,

realizando como minimo 3 propuesta de
distribucion para lograr el Sptimo 14% 40% 46% 100%
aprovechamiento de espacios para que
se econdmicamente viable durante el
inicio de funcionamiento en enero de
2024

Desarrollar disenho arquitectdnico que
cumpla con la corecta distribucion de
espacios arquitectonicos para a la
prestacidn de 3 servicios simultédneos,

recalizando como minimo 3 propuesta de
distribucion para lograr el Sptimo 35% 29% 28% ?2%
aprovechamiento de espacios para que
se econdomicamente viable durante el
inicio de funcionamiento en enero de
2024

OBSERVACIONES:

EL OBJETIVO NUMERO 4 DEBERA DE SOMETERSE A EVALUACION INTERNA Y EXTERNA CON
CLIENTES PARA OBTENER UN CUMPLIMIENTO DEL 100% EN EL RESULTADO DE SATISFACCION
DE OBJETIVOS ALCANZADOS.
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HOJA DE VERIFICACION DE M2 CONTRUIDOS Y CALIDAD DE RECEPCION
HOJA DE VERIFICACION TIPO -HV02 VERSION: 0.1

HOJA DE VERIFICA CION RESULTADO NO.2 Y ACTIVIDAD NO 2,34,

PROYECTO INMOBILIARIO 212 2 4 z
EMPRESA DESAROLLADORA CONSTRUCTORA IVISA
ENCARGADO DE AREA: “ '/

FECHA DE OBTENCION DE DATOS:

HOJA DE VERIFICACION TIPO -HVD2 VERSION: 0.1

M2 PARQUEO 1 19200

M2 HABTACION 1 91.00
M2 HABTACION 2 21.00
M2 HABTACION 3 91.00
MO HABTACION 4 91.00
M HABTACION 5 91.00
M2 HABTACION & 91.00
MO HABTACION 7 91,00
MO HABTACION 8 91.00
M2 HABTACION 9 21.00
M2 HABITACION 10 91.00
M2 HABITACION 11 91.00
2 HABITACION 12 21.00
M2 HABITACION 13 91.00
M2 HABITACION 14 91.00
M2 HABITACION 15 91.00
M2 HABITACION 14 91.00

TOTAL DE METROS CUADRADOS DE

OCUPACION SEGUN DISENO POR NIVEL 19200 36400 36400 26400 B0

TOTAL DE METROS CUADRADOS DE
OCUPACION DISPONIBLES POR NIVEL

PORCENTAJE DE OCUPACION DE CADA
NIVEL DE PROYECTO 10% 27% 22% 22%, 2%

192,00 412.00 412.00 41200 412.00

OBSERVACIONES:

EL ESPACIO DE OCUPACION DE LAS AREAS DE ESTACION AMIENTOS ES DE 52% EL CUAL ES PERAAISIBLE
HASTA UN 75% SEGUN NORMATIVAVIGENTE, SE PODRATOMAR EN ELDSENO UN 23% MAS DE AREAS
DE ESTACIONAMIENTOS.
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HOJA DE VERIFICACION CUMPLIENTO DE NORMATIVOS EN PLANIFIACION
HOJA DE VERIFICACION TIPO -HV05 VERSION: 0.1

: 4 pA
HOJA DE VERIFICACION RESUTADO NO.3 Y ACTIVIDADES NO.6 A

PROYECTO INMOBILIARIO 212

EMPRESA DESAROLLADORA CONSTRUCTORA IVISA v '/ v
ENCARGADO DE AREA:
FECHA DE OBTENCION DE DATOS:

HOJA DE VERIFICACION TIPO -HV05 VERSK

NORMATIVA NRD2 CONRED 35% 25% | 40% 100%

NORMATIVA ANTROPOMETRICOS BASADO
EN NEUFERT.
NORMATIVA DE DOTACION

ESTACIONAMIENTOS -MUNICIPALIDAD DE 14% 40% 46% 100%
GUATEMALA.

25% | 45% | 30% 100%

REGLAMENTO DE CONSTRUCCION DE LA

MUNICIPALIDAD DE GUATEMALA. 35% 29% 28% ?2%

REGLAMENTO DE CONSTRUCCION PARA
LA CONSERVACION DE CENTRO 35% 25% | 40% 100%
HISTORICO

NORMATIVA Y ESTUDIOS DE SUELOS PARA
REALIZACION DE CALCULOS ESTRUCTURAL| 25% 45% 30% 100%
ES POR ESPECIALISTA.

PRESENTACION DE MEMORIA DESCRIPTIVA
DE PROYECTO PARA MUNICIPALIDAD DE 14% 40% 46% 100%
GUATEMALA.

NORMATIVA DE APLICACION DE

MINISTERIO DE SALUD FORMULARIO Q11 35% 29% 36% 100%

OBSERVACIONES:
EL REGLAMENTO DE MUNICIPALIDAD DE GUATEMALA DEBERA DE APLICARSE NUEVAMENTE
DEBIDO A LA FALTA DE APLICABILIDAD DE REGLAMENTO EL TRAMITE FUE RECHAZADO.
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HOJA DE VERIFICACION SELECCION DE PROVEEDORES
HOJA DE VERIFICACION TIPO -HV07 VERSION: 0.1

HOJA DE VERIFICACION RESUTADO NO.4 Y ACTIVIDADES NO.9

PROYECTO INMOBILIARIO 212
EMPRESA DESAROLLADORA CONSTRUCTORA IMISA

ENCARGADO DE AREA:

FECHA DE OBTENCION DE DATOS:

PLAFONERO SIN CADENA

/4 A

7 )y

HOJA DE VERIFICACION TIPO -HVO7 VERSION: 0.1

BLANCO 'EAGLE' 2 Q647 Q647 Q4.24 Q142.34 Q142.34 Q93.28
iithcsencills 6 Q11.34 Q11.34 Q24.60 Q&304 Q68.04 Q147.60
switch doble 5 Q1909 Q19.09 Q38.57 Q9545 Q95.45 Q19285
|5witch doble 3 way 2 Q24.75 Q24.75 Q45.10 Q49.50 Q49.50 Q%90.20
|SWitch 3 way sencillo 2 Q1381 Q13.81 Q33.15 Q27.62 Q27.62 Q6630
|swirch 3 way triple ? 1 Q12.00 Q12.00 Q1200 Q1200 Q12.00 Q1200
s GinatatEntes 57 Q11.50 Q11.25 Q11.50 Q310.80 Q303.75 Q310.50
tomacorrientes 4 Q7.00 Q7.50 Q7.00 Q28.00 Q30.00 Q28.00
e iR 3 Q6.50 Q7.00 Q6.50 Q19.50 Q21.00 Q19.50
fiip on 1*20 A 3 QB6.65 Q36.65 Q30.24 Q293.20 Q293.20 Q241.92
flip on 2*40 A 3 Q91.62 Q91.62 Q7504 Q274.86 Q27486 Q22512
cable # 10 rojo 35 Q588 Q588 Q5.53 Q205.80 Q205.80 Q193.55
cable # 10 blanco 35 Q588 Q5.88 Q5.53 Q205.80 Q20580 Q193.55
flipones 1*30 2 Q36.99 Q36.99 Q30.20 Q73.98 Q73.98 QE0.40
aiiliaide cobre 1 Q57.09 Q57.09 Q51.52 Q5709 Q57.09 Q51.52
cable #4 rojo 38 Q23.92 Q23.92 Q2245 QF08.96 Q908.96 Q853.10
cabiesid biarico 19 Q23.92 Q23.92 Q2245 Q454.48 Q454 .48 Q426.55
cinchos plasticos 100 Q081 Q081 Q0.44 Q81.00 Q81.00 Q4400
DASA DE CUBKE
ms A 1 Q8.33 Q8.33 Q8.30 Q8.33 Q8.33 Q8.30
Q3,316.45| 3,313.20] Q3,258.24
OBSERVACIONES: )
LOS PRODUCTO DEBERAN COMPARSE CON EL PROVEEDOR NO.3 EN LOTE COMPLETO PARA PRACTICIDAD DE
OBTENER LOS PRODUCTOS CON MISMO PROVEEDOR,PARA EVITAR GASTOS EXTRAS Y TIEMPO EN LOGISTICA.
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HOJA DE VERIFICACION DE TIEMPOS MAXIMOS PARA TRAMITOLOGIA DE ENTINDADES
HOJA DE VERIFICACION TIPO -HV03 VERSION: 0.1

HO JA DE VERIFICACION RESUTADO NO.3 Y ACTIVIDADES NO 8. pA /| pA
PROYECTO INMOBILIARIO 212
EMPRESA DESAROLLADORA CONSTRUCTORA IVISA / ’/ /

ENCARGADO DE AREA:
FECHA DE OBTENCION DE DATOS:

HO JA DE VERIFICACION TIPO -HVO3 VERSION: 0.1

DISENO ARQUITECTONICO DE PROYECTO 40 60 700 9%

TRAMITE CONRED 6 8 14 700 2%

TRAMITE MINISTERIO DE SALUD 30 10 40 700 6%

TRAMITE MARN 15 20 20 CONSTRUCCION DE PROYECTO 55 700 8%

TRAMITE IDAEH 10 10 13 33 700 5%

TRAMITE MUNICIPALIDAD DE GUATEMALA 30 30 40 700 9%

RESOLUCION Y PAGOS DE LICENCIA 10 10 700 1%
SUMA DE PORCENTAJE DE TIEMPO PARA TRAMITES PREVIOS 39%

OBSERVACIONES:
EL PORCENTA JE DE TIEMPO DE TRAMITES DEBE SER MENOR O IGUAL A 25% DELTIEMPO DE INCIO DE LABORES, DEBERA DE TOMARSE AC CIONES
CORRECTIVA DETIEMPO EN FASE DE CONSTRUCCION Y EJECUCION DE PROYECTO.
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HOJA DE VERIFICACION DE TIEMPOS MAXIMOS PROCESOS CONSTRUCTIVOS DE PROVEEDORES
HOJA DE VERIFICACION TIPO -HV04 VERSION: 0.1

HOJA DE VERIFICACION RESUTADO NO.3 Y ACTIVIDADES NO.7

pA / A
1 | TIEMPO DE TRAMITES DE LICENCIA | 4
PROYECTO INMOBILIARIO 212
7 B

EMPRESA DESAROLLADORA CONSTRUCTORA IMISA
ENCARGADO DE AREA:
FECH A DE OBTENCION DE DATOS:

HOJA DE VERIFICACION TIPO -H\04 VERSION: 0.1

TRABAJOS PREELIMIN ARES 20 20 700 3%
CONSTRUCCION DE CIMENTACION DE

VIVIEND A 60 60 700 9%

OBRA GRIS - ESTRUCTURA DE MAMPOTERIA
DE PRIMER NIVEL 10 20 30 700 4%

OBRA GRIS - ESTRUCTURA DE MAMPOTERIA
DE SEGUNDO NIVEL 30 30 700 4%

OBRA GRIS - ESTRUCTURA DE MAMPOTERIA
DE TERCER NIVEL 30 30 700 4%
INSTALACIONES ELECTRICAS Y ESPECIALES 5 15 15 700 2%

TRAMITES PREVIOS
INSTLACIONES HIDROSANITARIAS DE
CONJUNTO 12 12 700 2%
INSTLACIONES ELECTRICAS DE CONJUNTO 5 15 20 700 3%
ACADOS DE EDIFICACION PRIMER NIVEL 30 30 700 4%
ACADOS DE EDI'zllii//E\LCION SEGUNDO 30 20 700 4%
ACADOS DE EDIFICACION TERCER NIVEL 30 30 700 A%
ACABADOS DE CONJUNTO 30 30 700 4%
SUMA DE PORCENTAJE DE TIEMPO PARA CONSTRUCCION DE PROYECTO 48%

OBSERVACIONES:
EL PORCENTAJE DE TEMPO EN LA CONSTRUCCION DE PROYECTO CUMPLE CON LAS ESPECTATIVAS DE LA PLANEACION INCIAL, SIN EMBARGO ESTOS TIEMPOS
DEBERAN DISMINUIRSE PARA UN CUMPLIMIENTO DE LA ENTREGA DE PROYECTO E INICIO DE FUNCIONAMIENTO.
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HOJA DE VERIFICACION DE SEGUIMIENTO MONETARIO DE PROYECTO POR FASES
HOJA DE VERIFICACION TIPO -HV09 VERSION: 0.2

HOJA DE VERIFICACION RESUTADO NO.5 Y ACTIVIDADES NO.24

. A / A
1 | TIEMPO DE TRAMITES DE LICENCIA | A
PROYECTO INMOBILIARIO 212
EMPRESA DESAROLLADORA CONSTRUCTORA IVISA
ENCARGADO DE AREA: Y/ ‘/ Y

FECHA DE OBTENCION DE DATOS:

HOJA DE VERIFICACION TIPO -HVO9 VERSION: 0.2

TRABAJOS PREELIMINARES Q156,895.00 Q156,895.00 8%
CONSTRUCCIO\ZIV[l)EENCSIII;AENTACION DE — Q165911.00 8%
CERALRE™ IE)SET':%?A;LEJEQR/EEL'\AAMPOTER'A Q165,352.00 Q165,352.00 8%
ERARERIS ‘DEES;EE(EJLU;Q 3 IEV'E?AMPOTER'A Q56,895.00 | Q149,453.00 Q226,348.00 11%
OBEAGHS -SIRUGTURALE MARIPOTERI Q16594900 Q165949.00 &%
INSTALACIONES ELECTRICAS Y ESPECIALES ) Q156,984.00| Q26,53%9.00 Q183,523.00 9%
INSTLACIONESCI)-IIL[ZIEJg?gNITARIAS DE TRAMITES PREVIOS —— Q125.894.00 &%
INSTLACIONES ELECTRICAS DE CONJUNTO Q75,005.00 Q25,639.00 Q100,644.00 5%
ACADOS DE EDIFICACION PRIMER NIVEL Q175,963.00 Q175,963.00 9%
ACADOS DE EDl:‘ll(\://E\LOON SEGUNDO T Pr—— Q150,624.00 8%
ACADOS DE EDIFICACION TERCER NIVEL Q102,597.00 Q102,597.00 5%
ACABADOS DE CONJUNTO Q159,896.00 Q159,896.00 8%
SUMA DE PORCENTAJE DE INVRESION ECONOMICA PARA CONSTRUCCION DE PROYECTO 924%
DEBE SER

OBSERVACIONES:
EL PROYECTO ECONOMICAMENTE CUMPLE CON ESPECTIVAS DE TENER UN COSTO MENOR DE Q2,000,000.00

MENOR A 100%
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9.2.2. ANALISIS DE PRESEDENTES
Con el andlisis de precedentes se determina un resumen de la bases del
proyecto, que deben cumplirse de forma adecuada para que el proyecto
sea viable e integral.
Reuniones y Propuesta:
Se deben realizar un maximo de 3 reuniones para la presentacion de la
propuesta, con la meta de alcanzar el 100% de los objetivos.
Diseno del Proyecto:
El proyecto debe cumplir el 100% de las normativas municipales de
construccion.
Finanzas:
El diseno debe permitir un minimo del 80% del pago total de la hipoteca de
construccion.
Construccion y Licencias:
El proyecto debe construirse en un maximo del 50% del tiempo de inicio de
funcionamiento planificado.
Los trdmites de licencias de construccion deben gestionarse en un mdximo del
25% del tiempo de inicio de funcionamiento.
Estudios de Precios:
Realizar estudios de precios para parqueos, habitaciones asegurando un
costo-beneficio 6ptimo en comparacién con el sector.
Reglamentos y Normativas:
Creacion de reglamentos que limiten la cantidad de habitantes por metro
cuadrado, asi como la asignacion de parqueos para vehiculos y motocicletas.
Establecer condiciones para la devolucion de depdsitos en funcion del tiempo
de renta y el estado de las instalaciones.
Objetivos de Mercado:
El proyecto debe alcanzar al menos al 5% de las personas interesadas en

servicios dentro de la zona 2 de la ciudad de Guatemala.
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9.2.3. SELECCION DE CONTRATISTAS Y CALIDADES
Seleccién de Contratistas:
Reuniones Previas: Se establece un mdximo de 3 reuniones para la
presentacion de la propuesta. Es crucial que en estas reuniones participen

todos los socios inversionistas para asegurar el cumplimiento de los objetivos.

Cotizacion y Estudio de Precios: Se deben realizar al menos 3 cotizaciones de
precios para la compra de suministros necesarios para el proyecto. Ademdads,
se hace un estudio de precios de servicios existentes en el sector para

garantizar un costo-beneficio dptimo.

Criterios de Calidad en el Diseno:

Cumplimiento Normativo: El diseno del proyecto debe cumplir con el 100% de
las normativas municipales de construccion. Esto incluye la adecuacion de
dreas como habitaciones y parqueos segun las dimensiones especificadas 90

m? para habitaciones y 12 m? para parqueos).

Control de Metrajes: Los planos arquitectonicos deben reflejar con precision las

dreas disenadas y asegurar que se cumplen las proporciones establecidas.

Control de Calidad en la Ejecucion:

Tiempo de Construccidn: La construccion debe completarse en un mdximo del
50% del tiempo planificado para el inicio del funcionamiento del proyecto, lo
cual implica un seguimiento riguroso de los plazos de entrega de la papeleria
y resoluciones.

Gestion de Llicencias: Los trdmites de licencias de construccion deben
completarse en un maximo del 25% del tiempo total previsto para el inicio de
operaciones, lo cual es crucial para evitar retrasos en el proyecto.

Monitoreo y Evaluacion de Servicios:
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Estudios Comparativos: Se deben realizar estudios comparativos de precios en
diferentes sectores (parqueo, habitaciones) para asegurarse de que los costos
estdn alineados con los estdndares del mercado y se maximiza la relacion
costo-beneficio.

Reglamentos Internos: Es esencial la creacion de reglamentos que establezcan
limites en el tiempo de frabajos de remodelacion (mdximo 3 meses), la
ocupacion mdaxima de espacios por inquilino y las condiciones para la

devolucidon de depdsitos.

Garantia de Calidad Financiera:

Devolucion de Depésitos: Se establecerdn politicas claras para la devolucion
de depdsitos, condicionadas al cumplimiento de los contratos y al estado de
las instalaciones al finalizar el periodo de la prestacion de servicios de cada

Proveedor.

Control de Pagos: Se deben implementar mecanismos para asegurar que los
pagos de los proveedores se realicen puntualmente, con recargos aplicables

en caso de retrasos.

Conclusion

La seleccion de conftratistas y la gestion de la calidad en este proyecto de
construccion estan fundamentadas en un enfoque detallado y estructurado
que abarca desde la planificacion y diseno, pasando por la ejecucion y
gestion de licencias, hasta el control financiero y regulatorio. Cada paso estd
orientado a garantizar el cumplimiento de las normativas, el control de costos,

y la satisfaccion tanto de los socios inversionistas como de los futuros inquilinos.
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9.2.4. POLITICAS DE RECLAMOS PARA UN PROYECTO DE
CONSTRUCCION

RECEPCION DE RECLAMOS:

Canales de Comunicacién: Se debe establecer un sistema formal de
recepcion de reclamos que incluya canales como: correo electronico, un
portal en linea, o un numero de teléfono dedicado. Esto asegura que los
confratistas o cualquier parte involucrada puedan reportar problemas de

manera rapida y eficiente.

Registro y Seguimiento: Todos los reclamos deben ser registrados en un sistema
centralizado con un nUmero de caso Unico. Esto facilita el seguimiento y

garantiza que cada reclamo sea atendido de manera oportuna.

CATEGORIAS DE RECLAMOS:

Clasificacion de Problemas: Los reclamos deben clasificarse en diferentes
categorias segun su naturaleza, como problemas estructurales, servicios
publicos, acabados interiores, o incumplimiento de normativas. Esta

clasificacion permite priorizar la atencion de los problemas mds graves.

Urgencia y Gravedad: Cada reclomo debe ser evaluado para determinar su
urgencia y gravedad. Los problemas que afecten la seguridad o la

habitabilidad deben ser priorizados para resolucidon inmediata.

Proceso de Resolucion:

Tiempo de Respuesta: Se debe establecer un tiempo mdximo de respuesta
para cada tipo de reclamo. Por ejemplo, los problemas criticos (como fugas
de agua o fallos eléctricos) deben ser atendidos dentro de las 24 horas,

mientras que los reclamos menores pueden resolverse en un plazo de 7 dias.
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Evaluacion y Diagnéstico: Una vez recibido un reclamo, un equipo de
evaluacion debe visitar el sitio para diagnosticar el problema. Esto incluye la
revision de los planos arquitectonicos, contratos, y normas de construccion

aplicables.

Implementacion de Soluciones: Después del diagndstico, se procederd con la
implementacion de las soluciones acordadas. Esto puede incluir reparaciones,
ajustes en los servicios, 0 compensaciones econdmicas, dependiendo del

Caso.

DOCUMENTACION Y COMUNICACION:
Informes de Progreso: Se deben generar informes de progreso para los
reclamos en curso, manteniendo a las partes involucradas informadas sobre el

estado del proceso de resolucion.

Registro de Resoluciones: Una vez resuelto un reclamo, el resultado vy las
acciones tomadas deben ser documentadas y archivadas, garantizando que

se tenga un registro histérico para futuras referencias.

REVISION Y MEJORA CONTINUA:
Evaluacion Post-Resolucion: Después de resolver un reclamo, es importante
solicitar retroalimentacion de la parte reclamante para evaluar su nivel de

satisfaccion con la solucidn proporcionada.

Mejora de Procesos: Los pafrones recurrentes de reclamos deben ser
analizados, para identificar dreas de mejora en los procesos de construccion,
mantenimiento, o servicio al cliente, con el objetivo de minimizar futuros

problemas.
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HOJA DE VERIFICACION SELECCION DE PROVEEDORES
HOJA DE VERIFICACION TIPO -HV07 VERSION: 0.1

HOJA DE VERIFICACION RESUTADO NO.4 Y ACTIVIDADES NO.9

pA /l pA
PROYECTO INMOBILIARIO 212
EMPRESA DESAROLLADORA CONSTRUCTORA IMSA / ’ /
ENCARGADO DE AREA: 7

FECHA DE OBTENCION DE DATOS:

HOJA DE VERIFICACION TIPO -H\WO7 VERSION: 0.1

PLAFONERO SIN CADENA

S ANEGYERGLE! % Q647 Q647 Q4.24 Q14234 Q14234 Q93.28
[ — 5 Q1134 Q1134 Q24.60 Qé8.04 Q68.04 Q147.60
witch doble 5 Q19.09 Q19.09 QB8.57 Q95.45 Q95.45 Q19285
stchdoble W 5 Q475 Q24.75 Q45.10 Q49.50 Q49.50 Q50.20
W — 5 Q1381 Q1381 Q33.15 Q27.62 Q27.62 Q630
swirch 3 way triple ? . Q1200 Q12.00 Q1200 Q12,00 Q12.00 Q12,00
L omacorrientes o7 Q11.50 Q11.25 Q11.50 Q310.5 GB03.75 QB10.50
L corfientes i Q7.00 Q7.50 Q7.00 Q28.00 QB0.00 Q28.00
A 3 Q6.50 Q7.00 Q6.5 Q19.50 Q21.00 Q19.50
o on 1720 4 s GB6.65 QB6.65 QB0.24 Q293.20 Q293.20 Q241.92
flip on 2740 A 5 Q91.62 Q91.62 Q7504 Q274.86 Q7486 Q225.12
cable10:r0j0 a5 Q588 Q588 Q5.5 Q205.80 Q205.80 Q193.55
able # 10 blanco 35 Q588 Q588 Q5.53 Q205.80 Q20580 Q193.55
lrioones 1730 5 GB6.99 QB6.59 Q30.20 Q73.98 Q73.58 Q8040
| arilla de cobre 3 Q57.09 Q57.09 Q51.52 Q57.09 Q57.09 Q51.52
Bl ol a8 Q2392 QB2 Q2245 Q908.96 Q908.96 QB83.10
cable # 4 blanco s Q2392 Q.52 Q22.45 Q454.48 Q454.48 Q426.55
inchos plasticos 65 Q08I Q081 Q.44 Q81.00 Q81.00 Q44.00

DASA DE CUBKE

ms A | Q833 Q833 G820 G833 Q833 Q8.0
OBSERVACIONES:

LOS PRODUCTO DEBERAN COMPARSE CON EL PROVEEDOR NO.3 EN LOTE COMPLETO PARA PRACTICIDAD DE
OBTENER LOS PRODUCTOS CON MISMO PROVEEDOR,PARA EVITAR GASTOS EXTRAS Y TIEMPO EN LOGISTICA.
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9.2.5. SUPERVISION DEL PROYECTO Y SUS INSTRUMENTOS
FACTORES FINANCIEROS

Viabilidad Financiera: El proyecto es financieramente viable debido a la
estabilidad del precio de renta en el sector. La ventaja competitiva en costos
de renta (30% menor que en zonas cercanas) ofrece un incentivo para atraer
y retener inquilinos. Este aspecto garantiza ingresos estables a largo plazo, lo

que es crucial para la sostenibilidad financiera del proyecto.

Inversion Privada: Al ser un proyecto de fondos privados, la gestidon financiera
es clave para asegurar que los costos de construccion, operacion y
mantenimiento se mantengan dentro del presupuesto previsto. La supervision
debe incluir la revision constante del flujo de caja y asegurar que los fondos se

utilicen eficientemente.

CUMPLIMIENTO NORMATIVO

Proyecto Normalizado: El proyecto debe cumplir con todas las normativas
vigentes, 1o que implica que la supervision debe garantizar que todas las
etapas de la construccion cumplan con los requisitos legales y reglamentarios.
Esto incluye obtener permisos de construccion, asegurar que el diseno
arquitectonico cumpla con los cdédigos de edificacion local y que las
instalaciones sean estipuladas con las normativas de seguridad vy
accesibilidad.

Supervision Regulatoria: Es fundamental realizar auditorias regulares para
verificar el cumplimiento de todas las normativas. Cualquier desviacion puede

resultar en sanciones legales o retrasos en la construccion.
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FACTORES TECNICOS

Complejidad del Proyecto: Al ser definido como un proyecto complejo, la
supervision técnica debe ser rigurosa. Esto implica una coordinacion estrecha
entre los arquitectos, ingenieros y contratistas. Es crucial que se mantenga un
control de calidad exhaustivo durante toda la construccion, especialmente en
la integracion de las diferentes areas (oficinas, parqueos, y viviendas).
Versatilidad en el Diseno: El diseno debe ser lo suficientemente flexible para
permitir la conversion de dreas de vivienda en oficinas si es necesario. Esto
requiere una planificacion arquitectéonica detallada y supervision constante
necesaria, para asegurar que las especificaciones técnicas permitan tal

versatilidad sin comprometer la funcionalidad o estética del edificio.

ASPECTOS DE MERCADO

Demanda y Competitividad: La demanda en el sector es alta, situacion que
presenta una oportunidad favorable. Sin embargo, la supervision debe
considerar cambios en el mercado que podrian afectar la viabilidad
econdmica del proyecto, como fluctuaciones en la demanda de oficinas
frente a viviendas, cambios en los precios de renta, o la aparicion de nueva
competencia.

Impacto de la Ubicacién: La ubicacion es un factor decisivo en el éxito del
proyecto. La supervision debe asegurar que los accesos y conexiones con
dreas comerciales y educativas se mantengan o6ptimos, y que la
infraestructura del proyecto maximice las ventajas competitivas de la

ubicacion.
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RIESGOS Y MITIGACION

Gestion de Riesgos: Dado que es un proyecto complejo, existen riesgos
asociados como sobrecostos, retrasos, y posibles problemas en la integracion
de los diferentes usos del edificio. La supervision debe enfocarse en la
identificacion temprana de estos riesgos y en la implementacion de estrategias
de mitigacion, como la reserva de contingencias y la realizacion de estudios

de viabilidad técnica y financiera peridédicos.

Impacto a Largo Plazo: Se debe evaluar continuamente el impacto del
proyecto en el entorno local y asegurar que la infraestructura sea sostenible y
que se minimice cualquier efecto negativo sobre la comunidad y el medio

ambiente.

RECOMENDACIONES PARA LA SUPERVISION

Contratacion de Expertos: de acuerdo a la complejidad del proyecto, es
recomendable contar con la asesoria de expertos en diversas dreas como
finanzas, arquitectura, ingenieria, y derecho inmobiliario.

Monitoreo Continuo: Implementar un sistema de monitoreo contfinuo para
revisar el progreso del proyecto, el cumplimiento normativo y los costos
asociados. Esto incluye reuniones regulares del equipo de proyecto, auditorias
internas, y la elaboracién de informes de progreso.

Adaptabilidad: Mantener una flexibilidad en la planificacion para adaptarse a

posibles cambios en las condiciones del mercado o normativas.

La supervision busca proporcionar una visidon integral para asegurar que el
proyecto de construccion se ejecute de manera eficiente y rentable, que

cumpla con todos los requisitos necesarios para su éxito.
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BITACORA DE CAMPO

FACULTAD DE

ARQUITECTURA

UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA

INSTRUMENTOS PARA SUPERVISION

Tabla de
Bitdcora de
Campo
Fecha Actividad Responsable | Observaciones Firma <.:iel
Supervisor
Inicio de Obra | Nombre Descn.p'aon de
la actividad
Inspeccion de Materiales
. Nombre . .
Materiales inspeccionados
Verificacion Descripcion del
Nombre
de Avance avance
Documentacion
Desembolsos |Nombre y fotos
presentadas
TABLA REVISION DE ESPECIFICACIONES TECNICAS
Renglon de | Especificaciones | Consultas . Fecha Firma del
. e . Observaciones de .
Trabajo Tecnicas Realizadas . .- | Supervisor
Revision
Excavaciones Descrlp.aon'de Si/No De.To'IIes
especificaciones adicionales
Estructuras Descripcidn de . Detalles
e o . Si/No .
Metdlicas especificaciones adicionales
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FACULTAD DE

ARQUITECTURA

UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA

Norma Fecha de Firma del
Material Técnica > Resultado Observaciones .
. Inspeccion Supervisor
Aplicable
Cemento NTG 41095 Aprobado/No
(ASTM 1157) Aprobado
Agregado [NTG 41007 Aprobado/No
Fino (ASTM C33) Aprobado
Agregado [NTG 41007 Aprobado/No
Grueso (ASTM C33) Aprobado
Aprobado/No
Agua NTG 41007 Aprobado
TABLA VERIFICACION DE CONCRETO
oge .z Fecha de . Firma del
Aspecto | Especificacion Verificacion Resultado |Observaciones Supervisor
. .| Minima 3,000 Cumple/No
Resistencia| .
psi Cumple
Mezcla Relacion Cumple/No
agua/cemento Cumple
Curado Método Aprobado/No
propuesto Aprobado
TABLA VERIFICACION DE DESENCOFRADO Y FORMALETA
Aspecto Especificacion Fecha de Resultado |Observaciones Firma <.:Iel
Inspeccion Supervisor
Diseno y Requisitos Cumple/No
Colocacioéon especificados Cumple
Desenconfrado Reglas de Cumple/No
desenconfrado Cumple

JUAN FRANCISCO SOTO ESPINA — 201114997
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FACULTAD DE

ARQUITECTURA

UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA

TABLA REVISION DE ACERO Y ARMADURAS DE ELEMENTOS ARMADQS INSITU

Fecha .
Elemento de Norma . Firma del
. de Resultado |Observaciones .
Refuerzo Aplicable e .~ Supervisor
Revision
Varillas de NTG 36011 Aprobado/No
Acero (ASTM C915) Aprobado
Ganchos Especificaciones Aprobado/No
Estdndar proporcionadas Aprobado
Recubrimientos Especmc;omones Aprobado/No
proporcionadas Aprobado
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10.EVALUACION DE RIESGOS DEL PROYECTO.
10.2. PRINCIPALES RIESGOS ADMINISTRATIVOS

El andlisis de riesgos constituye una etapa fundamental dentro del proceso de
planificacion y gestion de proyectos arquitectonicos, puesto que permite
identificar, evaluar y mitigar posibles amenazas que puedan comprometer el
desarrollo, la calidad, el presupuesto o el cronograma del proyecto. En el caso
especifico de la propuesta para el desarrollo de apartamentos unifamiliares y
parqueo privado en Finca El Zapote, zona 2 de la Ciudad de Guatemala. Este
andlisis resulta ser especialmente relevante, debido a las condiciones
particulares del entorno urbano, las normativas locales, restricciones técnicas
y factores socioecondmicos del contexto. Este apartado contempla la
evaluacion de riesgos; fanto intfernos como externos, abarca aspectos como
la viabilidad técnica del terreno, infraestructura, variables econdmicas, atrasos
constructivos, impactos ambientales y riesgos legales. El proposito es anticipar
escenarios adversos, establecer estrategias preventivas y correctivas que
aseguren la continuidad y éxito del proyecto, minimizando incertidumbres y
fortaleciendo la toma de decisiones informadas.

IDENTIFICAR LOS RIESGOS PRINCIPALES:

Falta de presencia de socios inversionistas.

Falta de seguimiento de solicitud en instituciones.

Falta de servicios en el sector de algun servicio.

z

ESTRATEGIAS DE MITIGACION:

Falta de presencia de socios inversionistas: Comunicacion activa y plan de
contingencia.

Falta de seguimiento de solicitud en instituciones: Establecer un proceso de
seguimiento riguroso y designar responsables.

Falta de servicios en el sector: Andlisis de viabilidad y evaluacion de mercado

constante.
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10.2.1.  PRINICIPALES RIESGOS RELACIONADOS CON EL DISENO Y
CONSTRUCCION

INCUMPLIMIENTO DE NORMATIVAS MUNICIPALES Y ANTROPOMETRICAS: Existe el
riesgo de que el diseno arquitectonico, no cumpla con todas las regulaciones,

lo que puede retfrasar o impedir la aprobacion del proyecto.

DISTRIBUCION INEFICIENTE DEL ESPACIO: La incorrecta distribucion de los

espacios arquitectdnicos podria reducir la viabilidad econdmica del proyecto.

EXCESO DE COSTOS EN CONSTRUCCION: Superar el presupuesto mdaximo de
9.5 millones de quetzales SIN IVA podria poner en riesgo la rentabilidad del

proyecto.

10.2.2. PRINCIPALES RIESGOS RELACIONADOS CON LA GESTION
Y ADMINISTRACION:
FALTA DE ASISTENCIA DE SOCIOS INVERSIONISTAS EN REUNIONES CLAVE: Esto

podria refrasar la toma de decisiones y la ejecucion de tareas criticas.

PROBLEMAS EN LA GESTION DE TRAMITES Y LICENCIAS: La falta de seguimiento
adecuado de las solicitudes en instituciones puede retrasar la obtencion de

licencias necesarias para la construccion y funcionamiento del proyecto.

FALTA DE CUMPLIMIENTO DE NORMAS POR PARTE DE LOS INQUILINOS: Esto

podria generar conflictos y afectar la operacion eficiente del proyecto.
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10.2.3. RIESGOS RELACIONADOS CON LA OPERACION Y
RENTABILIDAD:

BAJA OCUPACION DE OFICINAS, HABITACIONES Y PARQUEOS: Si ho se logra

alquilar al menos el 80% del espacio disponible, la capacidad del proyecto

para cubrir la hipoteca y generar beneficios podria verse comprometida.

INCUMPLIMIENTO EN LOS PAGOS DE LOS INQUILINOS: Los retrasos en los pagos
o el incumplimiento de las condiciones de renta tienden a afectar el flujo de

caja del proyecto.

DEMANDA INSUFICIENTE EN LA ZONA 2: Si el proyecto no atrae a suficientes

clientes de la zona 2, la viabilidad financiera puede verse afectada.
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TABLA RESUMEN DE RIESGOS

Categoria

Riesgos Principales

Estrategias de Mitigacion

Administrativos

Falta de presencia de

socios inversionistas

Comunicacién activa y plan de

contingencia.

Falta de seguimiento de

solicitud en instituciones

Establecer un proceso de seguimiento

riguroso y designar responsables.

Falta de servicios en el

sector de algun servicio

Andlisis de viabilidad y evaluacién de

mercado constante.

Diseno y Construccion

Incumplimiento de
normativas municipales y

antropométricas

Revisar y cumplir con todas las

regulaciones antes de la aprobacion.

Distribuciéon ineficiente del

espacio

Optimizar el diseno para mejorar la

viabilidad econdmica del proyecto.

de

constfruccion

Exceso costos  en

Controlar y ajustar el presupuesto para

no superar los 2 millones de quetzales.

Gestion y Administracion

Falta de asistencia de

socios inversionistas  en

reuniones clave

Programar reuniones y mantener una

comunicacién constante.

Problemas en la gestion de

trdmites y licencias

Implementar un sistema de seguimiento

para asegurar la obtencidén oportuna

de licencios.
Falta de cumplimiento de | Establecer reglas claras y
normas por parte de los|procedimientos de seguimiento vy
inquilinos sancion.
) Baja ocupacion de ) )
Operacion yl . o Desarrollar estrategias de marketing
oficinas, habitaciones vy »
Rentabilidad para aumentar la ocupacion.
parqueos

Incumplimiento  en  los

pagos de los inquilinos

Implementar un sistemma de cobro

efectivo y seguimiento de pagos.

Demanda insuficiente en la

zona 2

Realizar un andlisis de mercado para

ajustar la oferta a la demanda local.
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11.ESTRATEGIAS DE MERCADEO DEL PROYECTO

11.2. MERCADEO Y VENTA DEL PROYECTO

11.2.1.  CARTERA DE PRODUCTOS Y PROPUESTA DE VALOR
SERVICIO DE RENTAS DE APARTAMENTOS ZONA 2 CIUDAD GUATEMALA
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SERVICIO DE RENTAS DE PARQUEQOS EN CIUDAD DE GUATEMALA ZONA 2
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11.2.2. ESTRATEGIAS CLAVE

PROPUESTA DE VALOR DISTINTIVA

Vivienda Céntrica para Profesionales
"Vive en el corazon de la ciudad, donde todo estd a tu alcance. AréH <
Nuestro proyecto ofrece viviendas disenadas para profesionales ,
que buscan la comodidad de estar cerca de su trabagjo, g

estudios y entretenimiento, sin sacrificar el confort y la calidad &%

de vida."

PROPUESTA DE VALOR IMPORTANTE: J

nln%

en su clase, proporcionando un entorno seguro y acogedor en el centro de la

Ubicacién, Seguridad y Comodidad
"Descubre la tfranquilidad de vivir en una ubicacion
estratégica, con seguridad garantizada y todas

comodidades a tu disposicion. Nuestro proyecto es Unico

ciudad."

PROPUESTA DE VALOR INIMITABLE:

Disefio Moderno y Unico

"Experiencia de vida incomparable en un espacio
disenado con modernidad y exclusividad. Nuestro
diseno arquitectonico satisface las necesidades de los CD:!

residentes mds exigentes, creando un ambiente que no

encontrards en ningun ofro lugar del sector."
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PROPUESTA DE VALOR RENTABLE:

Inversion Estable y Sostenible

"Invierte en un proyecto que ofrece rentabilidad todo el

ano. Nuestra propuesta garantiza una ocupacion &
constante, respaldada por una demanda sostenida en el

mercado, lo que convierte tu inversion en un activo [ 9 ]

seguro y lucrativo."

PROPUESTA DE VALOR ASEQUIBLE:
Calidad y Competitividad
"Disfruta de la mejor relacion calidad-precio en el mercado. Ofrecemos

Aumi

bdasicas de las familias jovenes a un precio ‘-.'

viviendas que cumplen con las necesidades

competitivo, asegurando un hogar de calidad s" A\ | /2 =0 o
sin comprometer fu presupuesto con el valor “ ™
agregado de que nuestro producto incluye - %E

servicios dentro del costo de la renta."
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11.2.3. FACTORES DE EXITO EN LA PROPUESTA DE VALOR -
MODELO CANVAS
PROPUESTA DE VALOR

nuestra diferenciacion se refiere a ofrecer

vivienda para que una pareja con 1 a 2 hijos que J
puedan mudar su vida al centro de la ciudad,

por una mejor oportunidad laboral, donde se 55

otorga un lugar cénfrico con diseno TI'\:"W -Tr)_o
arquitecténico y antropométrico adecuado \ | P =0
para dignificar la vida de las presonas, anadido ‘

a la seguridad vy tranquilidad y seguridad para / | \

las familias de nuestros clientes.

ACTIVIDADES CLAVE

Mantener nuestros servicios con un 100% de disponibilidad en

el negocio, sumado a nuestra propuesta de cultura de servicio @
que buscard brindarle al cliente una atencién de calidad en “

nuestros canales de servicios y atencion al cliente.

RELACION CON LOS CLIENTES
Crear en el organigrama de atencién un ADN de servicio = cultura, buscamos
crear en nuestra cultura de servicio atender siempre de forma natural y
geniuna, basandonos en 4 pilares de nuestro ADN de servicio:
ADN = CULTURA

1. Atencion al cliente @

2. Cumplimiento de lo ofrecido. < %

3. Soporte y ayuda

0\7,‘
4. Sorprender a nuestro cliente ]@( ﬁ
N
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RECURSOS CLAVE
Crear material audio visual competitivo y enviar a los interesados

por medio de redes sociales para el contacto de nuestro <

>
3

proyecto, esto permitird engancharlos con disenos exclusivos ~

/ {

y precio competitivos.

Mantener presencialidad en el proyecto para mostrar a los

inferesados las dreas de vivienda disponibles, para renta y

feo

capacitar a personal comercial en términos e informacion de

G

diseno y estructura y especialmente trasladar una comunicacion

asertiva en estas dreas importantes vinculadas al proyecto de vivienda.

CANALES
Medio Impresos: La poblacion objetivo de nuestro proyecto debe

ser alcanzada, por medios impresos tipo Bifoliares con la (=

informacidn; luego se hace la entrega en la  empresa en

horarios de salida de jornada laboral.

Publicidad: publicidad cercana en sus entornos de trabajo, esto  p;

nos permitird alcanzar personas con trabagjos estables que

busquen una mejor oportunidad para vivir.

Redes sociales: mantener constante presencia con persona

interesadas en lugar. © V

Mayling Masivo: utilizar esta Estrategia para el envio de ofertas y

promociones en las empresa y alianzas clave.
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ALIANZAS CLAVE

Crear Alianzas con empresas del sector Inmediato tales g
Ccomo Chocolate Granada, Cerveceria -
CenfroAmericana S.A., Universidad Mariano Gdalvez, o, Tl

vincular a trabajadores que su vivienda se encuentre

Cemveceria CENTRO AMERICANA, SA.

retirada de su centro laboral presencial en la zona 2 de la Clarcla'
ciudad, promover el proyecto como una mejora de la

. . : . . Granada DELPUENTE
calidad de vida de sus trabajadores, situacion que

permite que obtengan beneficio de una vivienda proxima a sus dreas de

trabagjo.
SEGMENTOS DE CLIENTES
Nuestro publico Objetivo principal son las personas 30 a 40

Anos que residen en el sector de la Zona 2 o su influencia de M

trabajo requiere que vivan en la zona, por la cercania al

mismo.

31%

Buscamos como PuUblico objetivo primordial a personas casadas con un

trabajo estable y suministrar un lugar seguro y tranquilo donde vivir. Este
segmento de clientes es el que busca una estabilidad laboral y familiar.
Segundo cliente objetivo: son los denominados estudiantes l‘

del sector, quienes puedan tener y aplicar la renta de 3 '
personas, el fin primordial consiste en otorgar espacios mas -

grandes a un precio accesible con dreas mas dignas y mejor 7%

disenadas para los usuarios
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ESTRUCTURA DE COSTOS

Marketing estratégico: este proyecto inicialmente

requiere de inversion y publicacion de las 3 formas E‘

propuestas para que el cliente que buscamos se interese

2l
en este proyecto, para obtener éxito en este proyecto es —'_8 — T

necesario hacer una visita al cliente a su entorno laboral.

Construccion: siendo un proyecto de vivie nda la mayor =

ZOZ(?I
1

inversion es la construccion del proyecto Inmobiliario para

XD

la venta y ofrecimiento de servicio a nuestros clientes

XX

potenciales.

Mantenimiento y disponibilidad: en la etapa de

funcionamiento este tipo de proyectos requieren 4“:0“
inversion constante y un mantenimiento de las dareas, S, Qt(" :\ -

para que nuestros clientes consumidores estén a gusto % S

con su pago mensual y sean reincidentes que cada

ano nos compren nuestra propuesta de Valor.

FUENTES DE INGRESOS
Este proyecto se define como PROYECTO DE FONDQOS PRIVADOS.

La Principal fuente de ingresos serd la renta de vivienda y parqueos en el

proyecto.

v - s
ah A £ -
o FLIE
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Los métodos de pago se efectuaran por medio de contratos con el
arrendante de 1 ano como minimo, que se cancelan mes a mes, dentro del
tiempo que estipule el contrato de renta del bien inmueble; se debe cancelar

un depdsito al inicio del contrato equivalente a la primera cuota.

Los pagos pueden readlizarse en efectivo o tfransferencia, y el pago con tarjeta
se cobra un incremento del 5% si es mes a mes, y si el pago es de un ano

completo se realiza sin recargo alguno, como beneficio al cliente.

11.2.4. MODELO CANVAS FORMA GRAFICA
ALIANZAS CLAVE “.";‘:‘AC"WDAUES ;::\E CC i PROPUESTA DE VALOR AIELDA:;OiCéNL;:;LU;'XS SEGMENTOS DE CLIENTES m
SOl ) -
i % disoor'\i)ﬁ(}@d % I' '
y - -G 7 65D
\ (.\ Cultura de Servicio "T" L
an l@l \ﬁ’
I/ RECURSOS CLAVE CANALES
Claro- E‘ﬂ Personal ‘
Granada  DELPUENTE o ’ =D }s M
— N IR &
« S Estrateg as de -
i? comunicacién
29 B 7% 1%
+r e a oo
e 5% | Za-d 7
S W g 1}
"
Marketing Construccién Disponibilidad Rentas Pargueos
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11.2.5. ESTRATEGIA DE PRECIOS Y PROMOCIONES
La estrategia de precios debe alinearse con los objetivos del proyecto, el perfil
del cliente objetivo, y las caracteristicas competitivas del mercado en la zona

2 de la ciudad de Guatemala.

11.2.6. ESTRATEGIAS EN BASE A TIPOLOGIA DE CLIENTES:

VIVIENDAS PARA PROFESIONALES CON FAMILIAS:

Precio Base: Establecer un precio base que sea competitivo con relaciéon a
otras opciones de vivienda en la zona, que refleje la calidad superior del
proyecto. Este precio debe incluir servicios bdsicos y acceso a dreas comunes
seguras y bien mantenidas.

Paquete Familiar: Ofrecer un paquete que incluya estacionamiento seguro
bajo techo, sin costo adicional para las familias con hijos, para promover |a
conveniencia y seguridad.

RENTA DE OFICINAS EN PRIMER NIVEL:

Precio Base: Determinar un precio por metro cuadrado que sea atractivo para
pequenas empresas y profesionales que buscan oficinas cerca de sus hogares.
Considerar la inclusion de servicios como limpieza, seguridad, y mantenimiento
dentro del precio.

Descuentos por Contratos Anuales: Ofrecer descuentos significativos (por
ejemplo, un 5-10% de descuento) para contratos de alquiler de oficina de largo
plazo (minimo 1 ano), incentivar la estabilidad y asegurar ingresos recurrentes.
ESTRATEGIA DE VALOR ANADIDO

Servicios Bdsicos Incluidos: Incorporar los costos de servicios bdsicos (agua,
electricidad, internet) en el precio de la renta, simplificar el proceso de pago

y destacar la conveniencia para los inquilinos.
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Descuentos por Pago Anual: Ofrecer un descuento para los clientes que opten
por pagar un ano completo de renta por adelantado, eliminando el recargo
del 5% por pagos con tarjeta. Esto no solo incentiva el pago anual, sino que

también mejora el flujo de caja del proyecto.

AJUSTE DE PRECIOS SEGUN DEMANDA

Flexibilidad de Precios: Mantener una estructura de precios flexible que
permita ajustes segun la demanda. Por ejemplo: durante periodos de alta
demanda (como el inicio del ciclo universitario), Que se ajuste ligeramente al
alza de los precios de renta.

Incentivos para Primeros Inquilinos: considerar y ofrecerr precios
promocionales o beneficios adicionales (como meses gratfis de
estacionamiento), a los primeros inquilinos para generar interés y llenar

rapidamente las unidades disponibles.

COMPETITIVIDAD CON EL MERCADO

Comparacioén con el Mercado Local: Asegurar que los precios estén un 10-15%
por debajo de los precios en zonas mds caras, como la zona 10 o 9, mientras
se ofrece un producto de igual o mejor calidad. Esto hace que el proyecto
sea una opcidon mas asequible.

Paquetes y Ofertas Combinadas: Ofrecer paquetes combinados que incluyan
renta de vivienda y estacionamiento a un precio preferencial, que permite

atraer a profesionales que buscan simplificar su vida con todo en un solo lugar.

11.2.7.  ESTRATEGIAS DE DISTRIBUCION Y COMUNICACION
Medio Impresos: La poblacidn objetivo de nuestro proyecto debe ser
alcanzada por medios impresos, tipo Bifoliares con la informacion, se distribuye

a empresas en horarios de salida de jornada laboral.
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Para asegurar que nuestra poblacion objetivo se informe sobre el proyecto
inmobiliario, utilizaremos bifoliares con detalles clave sobre la propuesta. Estos
materiales serdn distribuidos directamente en las empresas durante los horarios
de salida de la jornada laboral, cuando los empleados estdn mas receptivos y
dispuestos a considerar nuevas oportunidades. La entrega en este momento
estratégico maximiza la probabilidad de que nuestros bifoliares sean leidos y

retenidos por los profesionales que buscamos atraer.

Lorem ipsum dolor sit amet, consectetur
adipiscing elit, sed do eiusmod tempor
incididunt ut labore et dolore magna
aliqua. Ut enim ad minim veniam, quis

nostrud exercitation ullamco laboris nisi ut et A PA RTAM E N TOS Y

aliquip ex ea commodo consequat. Duis

aute irure dolor in reprehenderit in ) PARQ U EO 2 ] 2
voluptate velit esse cillum dolore eu fugiat
nulla pariatur. Excepteur sint occaecat
cupidatat non proident, sunt in culpa qui

fficia d t mollit anim id est . u
:;l;;::m?serun mollit anim id es! V.en a VIsIban:'os
Sin cCOMpromiso

=

=
s

4

f{,fg\%\%@%_; 7

Calle Conpromiso de Caspe 24
- 50004 - Zaragoza

Fuente: Elaboracién Propia.

Publicidad: publicidad cercana en sus entornos de trabajo, esto nos permitira
alcanzar personas con trabajos estables que busquen una mejor oportunidad

para vivir en el centro de la ciudad.
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N SISNAT

Implementar una campana de publicidad en los entornos de trabajo cercanos
a nuestro proyecto. Esta estrategia incluye colocar anuncios en dreas visibles
para los empleados, como tablones de anuncios y estaciones de descanso
dentro de sus lugares de trabajo. La cercania de la publicidad con el entorno
laboral permite que los empleados consideren nuestra oferta mientras estdn
en un contexto relacionado con sus rutinas diarias, y de esa manera facilitar
la conexion enfre su situacion actual y la mejora que nuestra propuesta

representa.

FERIRENDONES

@

Fuente: Imagen de Google, Logotipos y montaje elaboraciéon Propia.

Mailyng masivo: por medio de alianzas, Utilizamos este medio para enviar a

correos personales de los tfrabajadores la propuesta de valor.
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A través de alianzas estratégicas, implementaremos una campana de mailyng
Masivo, para enviar nuestra propuesta de valor directamente a los correos
electronicos personales de los trabajadores. Este enfoque permite llegar de
manera directa a la poblacion objetivo con informacién personalizada vy
relevante sobre el proyecto. Se formulan bases de datos actualizadas vy
segmentadas para asegurar que los mensajes sean dirigidos a individuos con
trabajos estables que buscan una oportunidad de vivienda en el centro de la

ciudad.
Redes sociales: creando precios para referencias y visitas a proyecto.

Creacion de Contenido Atractivo: Desarrollar contenido visual y textual que
resalte las caracteristicas Unicas del proyecto inmobiliario. Esto incluye fotos de
alta calidad, videos de recorridos virtuales y testimonios de residentes

satisfechos.

Promociones y Ofertas Especiales: crear promociones exclusivas para nuestros
seguidores en redes sociales, tales como descuentos en la renta de parqueos

o amenidades, o precios especiales para los primeros visitantes.

Referencias y Testimonios: Implementar un programa de referidos en el que 1os
seguidores y actuales residentes puedan recibir beneficios por recomendar el

proyecto a sus amigos y familiares.

Interaccioén y Seguimiento: Mantener una comunicacién activa con nuestra
audiencia a través de comentarios, mensajes directos y encuestas en redes
sociales. Esto permitird resolver dudas, ofrecer informacion adicional y

mantener el interés en el proyecto.
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11.2.8.  PRESUPUESTO DE MARKETING
FASE EXANTE:

4,3 | Marketing 1 Global|Q148.754| Q148.753,57
4,4 |Supervision 1 Global| Q74.377 | Q74.376,79
FASE DURANTE:
5,8 | Publicidady 12 |mes| Q1.786 | Q21.428,57
Community Manag.
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11.2.9.  MARKETING MIX
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CONCLUSIONES
Viabilidad Financiera y Demanda Sostenible: El proyecto inmobiliario en la
zona 2 de la ciudad de Guatemala es financieramente viable, debido a la
demanda constante de vivienda y oficinas en esta drea céntrica. La diferencia
competitiva en el costo de renta comparado con ofras zonas cercanas (zona
10 y zona 9) y la ventaja de ubicacion son factores clave que aseguran una
demanda estable y constante. La capacidad de proporcionar un lugar
adecuado y bien ubicado para familias y profesionales garantiza una
ocupacion continua.
Segmentacion de Mercado y Oferta: La oferta se dirige a satisfacer la
demanda de viviendas familiares y oficinas, diferencidndose por la calidad del
diseno, seguridad, y la comodidad. La falta de oferta adecuada para familias
en la zona de influencia fortalece la justificacion del proyecto, al tiempo que
la demanda de espacios para estudiantes también es significativa.
Ventaja Competitiva: La oferta del proyecto inmobiliario se destaca por su
diseno moderno y funcional, asi como por el costo competitivo comparado
con ofras ofertas en la zona. La ventaja de ubicacidon geogrdfica y la
capacidad de ofrecer precios de renta mds bajos en comparacion con otros
desarrollos en la misma dreaq, esto hace que el proyecto sea atractivo para el
segmento objetivo.
Andlisis de Competencia y Diferenciacion: a pesar de que existen opciones de
vivienda cercanas, la mayoria presentan deficiencias en diseno y amenidades.
El proyecto inmobiliario 212 se diferencia, por ofrecer espacios mdas amplios y
bien disesnados con parqueo seguro y amenidades adicionales. La inversion en
diseno y mantenimiento continuo es crucial para mantener una ventagja

competitiva a largo plazo.
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RECOMENDACIONES
Fortalecer Estrategias de Marketing y Comunicacién: se debe asegurar de
sostener una presencia constante en los canales de comunicacion mads
relevantes para el publico objetivo, utilizar métodos tradicionales como
digitales, aumentar la inversion en publicidad en medios impresos, digitales y
realizar eventos de promocion, para atraer a clientes potenciales.
Optimizar Diseno y Mantenimiento: Seguir en la inversion con respecto al
diseno y mantenimiento de las propiedades para asegurar que se mantengan
en condiciones Opfimas e implementar un plan de mantenimiento preventivo
para evitar problemas a largo plazo y asegurar la satisfaccion continua de los
inquilinos.
Monitorear y Adaptar la Estrategia de Precios: Mantener una revision constante
de los precios de renta y aqjustarlos segun las condiciones del mercado y
competencia, considerar ofrecer promociones o descuentos temporales para
atraer a nuevos inquilinos y aumentar la ocupaciéon en momentos criticos.
Desarrollar Relaciones con Inquilinos: Fomentar relaciones sélidas con los
inquilinos mediante un excelente servicio al cliente y un sistema de atencion
eficaz. Implementar encuestas de satisfaccion que  responden
proactivamente a sus necesidades y comentarios para mejorar la retencion.
Evaluar y Ampliar Alianzas Estratégicas: Explorar nuevas alianzas con empresas
y organizaciones locales que puedan proporcionar acceso a una base de
clientes potenciales mds amplia. Considerar asociaciones con empresas que
tengan empleados que puedan beneficiarse de la ubicacion del proyecto.
Evaluar la Capacidad Ociosa y Ajustar la Oferta: Monitorear la capacidad
ociosa vy realizar ajustes en la oferta segun sea necesario, para mantener la

ocupacion al maximo nivel.
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Rocidalia Serapia Velasquez Cifuentes de Judrez
Direccion: 2a. 3-43 zona 4, Linda Vista, Villa Nueva.
Teléfono: 53090289

Guatemala, 04 de agosto 2025

Arquitecto

Sergio Francisco Castillo Bonini

Decano

Facultad de Arquitectura

Universidad de San Carlos de Guatemala

Senor Decano:

Atentamente, hago de su conocimiento que he realizado la revisién de estilo
del proyecto de graduacion Propuesta de desarrollo de alquiler de
apartamentos unifamiliares y parqueo privado en finca el Zapote, Zona 2,
Ciudad de Guatemadla, del estudiante Juan Francisco Soto Espina de la Facultad
de Arquitectura:, carne universitario 201114997, previamente a conferirsele el
titulo de Gerencia de Proyectos Arquitectdnicos en el grado académico de
Maestro.

Luego de las adecuaciones y correcciones que se consideraron
pertinentes en el campo lingUistico, 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,

Cifuentes de Judrez
Colegiado 10,161
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PROPUESTA DE DESARROLLO DE ALQUILER DE
APARTAMENTOS UNIFAMILIARES Y PARQUEO PRIVADO EN
FINCA EL ZAPOTE, ZONA 2, CIUDAD DE GUATEMALA.
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