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Introduccion

En el pais, existe una fuerte demanda de vivienda tanto a nivel urbano, como
sucede en las grandes ciudades tanto como a nivel rural, por ejemplo,
departamentos, municipios, aldeas. Los principales intereses de los clientes
potenciales es encontrar una vivienda amplia con costo bajo, en determinadas
ocasiones se logra conseguir estas caracteristicas en un inmueble.
Generalmente las residencias al encontrarse lo mdas cercano a lugares con gran
afluencia de personas y frabajo, las dimensiones de los mismo van disminuyendo

y el precio se incrementa considerablemente.

Desde el punto de vista de un inversionista, conseguir un proyecto cercano a
lugares con alta demanda de vivienda y exclusividad, le permitiria aumentar el

valor de sus inversiones, en mediano y largo plazo.

Por tal motivo, el modelo de prefactibilidad para el desarrollo del proyecto de
torre de apartamentos Nature, busca encontrar un punto intermedio en las
caracteristicas de vivienda antes mencionadas. Mediante un andlisis de las
caracteristicas del entorno e infegrando estrategias financieras, diseno vy
mercadeo, para generar una propuesta de vivienda multifamiliar en la
urbanizacién Mustang Ranch, en Parramos, Chimaltenango, enfocado a familias
de estrato social A, B, C+ y C, formadas por un nucleo familiar de 4 a 5

infegrantes.



1. Identificacién de problemas

Ubicacién

La ubicaciéon del proyecto puede afectar el desarrollo del mismo, al
no considerar los factores del entorno inmediato, tales como rutas
de acceso, proyectos orientados en el mismo enfoque de mercado,
aspectos sociales como los criterios de aceptacion del proyecto
con los vecinos de la urbanizacién, estilos de vida y preferencias de
las personas en el drea inmediata, asi como en el departamento.
Inversién

El proyecto requiere una inversidn considerable para el desarrollo
del mismo por lo cual se debe implementar en el proceso de
planeacion y formulacién del proyecto, estrategias y aspectos que
permitan aportar al valor y atraer mayor interés por parte de las
enfidades bancarias e inversionista. Asi mismo, se deben de
destacar de manera estratégica las caracteristicas positivas del
proyecto y sirvan como punto de referencia de su valor.

Mercado

El proyecto se ubica en un entorno donde predomina la vivienda
unifamiliar; por consiguiente, se deben evaluar los proceses y
estrategias de marketing para la venta de nuestro producto, de
igual manera se debe hacer una evaluacion y andlisis de la
preferencia de las personas del sector, para la adquisicidon de bienes
y lograr la transicion de la eleccion de los clientes potenciales hacia
nuestro proyecto.

Acceso

La conexién inmediata hacia el proyecto permite que los clientes
potenciales puedan comunicarse con las dreas urbanizadas, pero
se vuelve un problema cuando no se cuenta con un transporte
personal. De igual manera influye en el proceso de construccién y

transporte de recursos.

Legal

Los acuerdos legales entre la urbanizaciéon y el proyecto pueden
provocar un conflicto en el desarrollo y construccién del mismo, se
debe redlizar un andlisis y propuesta que beneficie ambas partes;
asi mismo, establezcan los limites del proyecto para no afectar la
privacidad de las personas que viven en el entorno durante la fase

de construccién y operacion.



2. Arbol de problemas

Efectos

Poco desarrollo de vivienda vertical en el departamento de Chimaltenango y baja calidad de vivienda unifamiliar.

Las condiciones de los diferentes tipos de casas no satisfacen de las necesidades de las familias del sector, por
consiguiente, los sistemas constructivos, materiales y disenos son de baja calidad, afectando la calidad de vida de

la poblacion y mal uso de los recursos naturales.

La tecnologia y recursos S5 bl e er s Los usuarios invierten en la Los apartamentos no El proyecto no es aceptado El entorno no cuenta con

constructivos afectan la normas internas de la compra de otro tipo de cumplen con los requisitos por los representantes de las los requisitos para la fase

calidad de las viviendas consiruccion de vivienda inmuebles. de 105 USUQTIos. organizaciones sociales de operacion del
vertical (cocodes, lideres, etc.)

proyecto

e Figura 1. Arbol de problemas, elaboracién propia.



3. Seleccion de idea

El proyecto tiene caracteristicas que aportan selecciéon por parte
de los usuarios e inversionistas tales como: dreas de naturaleza que
pemiten una privacidad y aislamiento de la ciudad, espacios
mulfifuncionales que pueden ser utilizados para renta de familias o
como renta de habitaciones por periodos de tiempo, se encuentra
en un entorno privado permitiendo al usuario disfrutar de dreas
verdes de manera segura. Para el inversionista es una oportunidad
de obtener mejores beneficios de un terreno, al construir mds

unidades habitacionales.

Integracién de criterios de domética, que permitan ayudar al
usuario con el control y uso de los espacios habitacionales, asi
mismo permita maximizar el beneficio de los recursos del entorno
combinando criterios de arquitectura LEED. Aplicacion de sistema

de alquiler de apartamentos por medio del sistema Airbnb.

El proyecto se encuentra dentro de los usos de suelos comunes
dentro del entorno, al estar rodeado principalmente de viviendas,
el objetivo del proyecto de generar vivienda concuerda con el
entorno, un aspecto que resalta es el sistema puesto que se

cambia de unifamiliar a multifamiliar.

El proyecto busca infegrar modelos repetitivos en los
apartamentos y utilizar sistema constructivos prefabricados para
reducir los tiempos de ejecucion y costos. De igual manera. El
proyecto se orienta a cubrir de manera satisfactoria y puntual las
necesidades bdsicas que una familia busca en una vivienda,
evitando caer en el proceso de disenos y espacios sobre disehados

gue aumentan costos en acabados y materiales.

El proyecto debe empatar con dos aspectos: precio y beneficio,
es decir, los beneficios de ambientes confortables, amenidades,
diseno y acabados deben cumplir con los requisitos que los clientes
potenciales y clientes buscan del proyecto, ademds buscar una
relacidon de precios con el entorno para evitar la sobrevaloracion
del proyecto. Al estar en un entorno de vivienda unifamiliar, la
estrategia de precios del proyecto puede favorecernos al

establecer precios accesibles para los usuarios.
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Figura 2. Imdagenes de referencias, elaboracion propia.




5. Arbol de objetivos

Fines

Impulsar la introduccioén de la vivienda multifamiliar aumentando el interés

de los clientes y clientes potenciales mediante el desarrollo y venta de

edificios de apartamentos en el sector de Parramos Chimaltenango.

Medios

Disefiar y adaptar las condiciones Desarrollar planes de inversion que

de los Opor‘l‘omenfos hacia las aumenten el interés de los clientes

necesidades puntuales de los potenciales y clientes del sector.

usuarios del sector.

Implementar dentro de los planes
- - Establecer y redactar el

estrategias que reduzcan el .
reglamento inferno para los

impacto en las utilidades, al realizar .
residentes

los planes de mejoras en el sector

Introducir en el entorno del sector las Involucrar a las organizaciones
condiciones constructivas y sociales dentro los planes de
operacionales para el desarrollo del desarrollo de proyectos
proyecto. verticales.

@ Figura 3. Arbol de objetivos y medios, elaboracidn propia.



é. Matriz de marco légico

Estudio de prefactibilidad para el desarrollo del proyecto de torre de
apartamentos Nature en urbanizacion Mustang

Medios de

Resumen de componentes indicadores Factores externos

Objetivo general

Desarrollar un plan financiero y de ejecucion
para el estudio de prefactibilidad del
proyecto de torre de apartamentos Nature,
en urbanizacién Mustang Ranch, permitiendo
optimizar el uso de los recursos econdmicos y
materiales, estableciendo estrategias que
beneficien larentabilidad del mismo, durante
el periodo de mediano y largo plazo.
Ofreciendo opciones de vivienda accesibles
para familias de rango social AB,C+Y C

Cantidad desarrollada
del plan financiero y de
ejecucién del
proyecto /

Plan completo de
financieroy de
ejecucién para el
proyecto de Modelo
de prefactibilidad

verificacion

Plan financieroy de
gjecucién

N/A

Desarrollar un estudio de prefactibilidad, que
permita realizar una mejor ejecucién,

Cantidad desarrollada
de la planificacion del

Planificacion del
proyecto Planos

Objetivos especificos

planificacion y optimizacion de los recursos, oroyecto constructivos N/A
culminando en un periodo a corto plazo de 1 v Cronograma de
- planificacion completa =
ano. actividades
Cantidad controladay
reducida de egresos
mediante acuerdos
Establecer un plan financiero que permita con proveedores Plan financiero
controlar y reducir los egresos o cost os, durante de ejecucién Informe de
mediante acuerdos con proveedores de del proyecto. financiero de N/A
materiales y servicios, / Cantidad total ingresos y egresos
durante el periodo de ejecucion del proyecto. | de control y reduccién del proyecto
de egresos
establecidos en el plan
financiero.




rentabilidad de la tipologia del
edificio, durante el proceso de
planeacion y diseno, ademas ofrecer
una vivienda accesible y que
satisfaga las necesidades
habitacionales.

Una mejor planificacién y ejecucion
del proyecto, mediante una

/ Cantidad total de
participacién de los
clientes y clientes
potenciales

Cantidad planificada y
ejecutada del
proyecto /Cantidad
total de

digitales
Fotografias

Planificacion del
proyecto - informe
Planos del proyecto

s Medios de Factores
Resumen de componentes indicadores . o
verificacion externos

Integrar al proyecto la participacion
de los clientes y clientes potenciales Cantidad de
pertenecientes alrango social A, B,C+,| participacion de los
C, para determinar pardmetros y clientes y clientes Actas de reuniones
estrategias que aumenten la potenciales Presentaciones N/A

Resultados de Productos

Tiempo de
resolucién de

clientes y clientes potenciales.

/participacién total de
clientes y clientes
potenciales.

Registro fotografico

aplicacion de datos especificos. planificacion y Cronograma permisos
ejecucion del proyecto
Cantidad de Tiempo de
. . controlada de finanzas . . resolucion de
Mayor control financiero del proyecto Informes financieros .
mejor distribucion y uso del tiempo del proyecto del proyecto permisos y
Y 1 4 e / totalde proy cumplimiento de
finanzas del proyecto requisit os
Cantidad de
informacién obtenida X
. . .. Actas de reuniones.
Se tiene informacién que avale el para avalar el )
Agenda de reunion. N/A
proyecto proyecto / Total . -
. . Registro fotografico
de informacion que
avala el proyecto
Cantidad de
participacion de
. .. clientes y clientes Actas de reuniones.
Aumenta la participacion de los K .,
potenciales Agenda de reunion. N/A




R Medios de
Resumen de componentes indicadores . . Factores externos
verificacion

Actividades

Cantidad de andlisis
readlizado del proyectoy
del terreno para
determinar las
condiciones de la

Redlizar una recoleccién de datos
del entorno inmediato.

Planificacién del proyecto 1
informe Planos del

situacion actual / Analisis oroyecto N/A
totalde
L ., . ., Cronograma
Recopilar informacion sobre las la edificacién y del
condiciones sociales, econémicas, terreno determinando las
legales, culturales. condiciones de la

situaciéon actual

Visita de campo

.. redlizadas / Total de Fichas de visitas en el
Visitas de campo . N/A
visitas de campos proyecto
programadas.

Reuniones e items

Negociaciones y reuniones con la negociados / Total de .
urb?:mizocién MZsTong Ranch reuniones e items de Actas de reuniones. N/A
negociacién establecidos
Reuniones e items
Negociaciones y reuniones con negociados / Total de Agenda de reunién. N/A
inversionist as. reuniones e items de Registro fotogrdfico

negociacién establecidos




Medios de

manuales de ejecucion, diagramas
de trabajo.

construccion realizadas
en el cronograma / Total
de actividades de
construccién establecidas
en el cronograma

actividades

Resumen de componentes indicadores . . Factores externos
verificacion
. L Anteproyectos e ideas Informe de
Anteproyectos e ideas inicialescon |, . . ) .
i . dat ton iniciales realizados / Total | levantamiento de datos N/A
rlmerleo:we;y (r]irr?;rzuerseg:sltz de Anteproyectos e ideas Fichas de datos
Sspdadrunap brop ' planteados Juego de Planos
Total, de datos y juegos
de planos levantados y
Planificacion del proyecto para una realizados para el .
» proy P P Fichas de datos N/A
presentacion formal proyecto / Total de datos
. Juego de Planos
alevantaryjuegos de
planos a realizar
para el proyecto.
) , . Total, de estudios , .
Estudios y asesorias de diversos . . Informes técnicos
. . L profesionales analizados y .
profesionales para mejorar el diseno . realizados por N/A
funcion del pr t redlizados /Tofal de rofesionales
ytuncion detproyecto estudios profesionales P
Total, de estudios L
fesiondl nalizad Informes técnicos
Estudios de mercado bro esg Oles anallzdcios y realizados por N/A
realizados /Total de .
. . profesionales
estudios profesionales
Total, de presupuesto
detallado consumido /
Total de presupuesto
detallado
Presupuestos, cronogramas. Total, de actividades de Cronograma de N/A

Tabla 1. Matriz de marco Iégico, elaboracion propia.




7. Justificacion

El sector vivienda en el drea de Parramos y San Andrés Iztapa se concentra en
viviendas de 1 nivel hasta 3 niveles la mayoria de uso unifamiliar. Ambos
sectores demuestran una mayor densidad poblacional, lo que con lleva en un
futuro a mayor uso del suelo en el sector. Asi mismo, de acuerdo con los datos
estadisticos realizados por el plan de desarrollo departamental de
Chimaltenango, la mayor parte de las construcciones se caracterizan por el
uso de materiales tradicionales de construccion (block, adobe, ldming,
madera), aplicando sistemas constructivos comunes. Por tal motivo, se
conservan uso de viviendas para una o dos familias. Otros aspectos que se
debe tomar en cuenta es el acceso a los servicios de agua potable y drenaje
sanitario, los cuales ambos sectores fienen disponibilidad, pero las condiciones

de estos servicios no cumplen con las necesidades de los habitantes.?

La importancia de infroducir un sistema de vivienda mulfifamiliar en el sector
radica en mejorar la calidad de la vivienda, la poblacidon del sector serd
beneficiada puesto que tendrd un espacio que pueda satisfacer las
necesidades de una vivienda, cumpliendo con las normas constructivas y uso
sostenible de los recursos, proporcionando espacios confortables y comodos,
también se genera una fuente de empleo durante la construccidon del
proyecto. De esta manera el alcance del proyecto para los inversionistas
consiste en aumentar el valor de su propiedad al realizar la venta y alquiler de
apartamentos, con esta accién tendrd retornos de inversion en periodos de
mediano y largo plazo. El proyecto ademds busca integrar la modalidad de
alguilar una vivienda por tiempo limitado aplicando sistemas como “Airbnb”.
Al encontrarse en un entorno cercano a diferentes sitios turisticos, se brinda la

oportunidad de rentar un espacio  para alojarse, ademds de captar la

1 Chimaltena ngo., M. d. (2023). Plan de Desarrollo Departamental PDD-2021-2032 Departamento de Chimaltenango. Chimaltenango



atencién de clientes potenciales que no pertenecen al sector como por

ejemplo turistas y residentes de otros departamentos del pais.

El entorno inmediato, se encuentra rodeado de dreas verdes que son factores
que aportan mucho para el proyecto tales como: aportan privacidad y valor
estético, brindan dreas para recreacion pasiva y activa de los clientes, son
dreas para control climdtico pasivos del proyecto ademds de brindar espacios
para captacion de agua pluvial. Los aspectos relacionados con el entorno
juegan un papel importante en este tipo de sectores, puesto que son recursos
valiosos para las comunidades por consiguiente es importante aplicar
estrategias para uso racional y sostenible de los mismo, de tal manera que el
entorno social no aplique pardmetros y oposiciones para el desarrollo del

misMmo.

8. Descripcion del proyecto

El proyecto consiste en el desarrollo de edificio de apartamentos para familias
pequenas que deseen invertir en una vivienda que cubra sus necesidades
bdsicas, ademds de brindar el servicio de alquiler de una vivienda para
hospedaje de familias. El proyecto contempla la aplicaciéon de tecnologia de
domodtica para la autorizacién de la vivienda y control de recursos del mismo.
De igual manera se integra al proyecto sistema LEED para optimizar vy
aprovechar las caracteristicas y beneficios que ofrece el entorno, de tal
manera que el impacto al ambiente sea lo menor posible, beneficia al

proyecto al invertir en tecnologia que reduce los gastos de operacion.



9. Analisis del entorno

9.1 Fisicos geogrdficos

oDNVN3 LIVWIHO
23N063d3LVIVS

Figura 4. Mapa de ubicacion del proyecto, con base en plan de desarrollo departamental 2021 al 2031,
Elaboracioén propia



El proyecto se ubica
en lote 9, sector A
Urb. Mustang Ranch,
km 57.9 ruta Nac. 14,
parramos

Chimaltenango.

9.2 Aspectos legales

9.2.1 Leyes:

mdl L

LOTH 10A

e Constitucion Politica de la RepuUblica de Guatemala

e Codigo Civil

e Codigo municipal

e Ley de proteccion y Mejoramiento del Medio Ambiente.

e Reglamento de evaluacion, control y seguimiento ambiental.

9.1.2.2 Normas y reglamentos

e Reglamento de construccion y urbanismo del municipio de

Parramos, departfamento de Chimaltenango.

9A
LOTE MA
—
2 :\—
CALLE
EST| PO | AZIMUT Distancia (Mts).
112 200°15'13° 14.74
2 |3 | assarey 28
3 | 4 17°5353° 12.78
A | 6 | 1rsyss 192
5 1 108%31'23° 2440
Figura 5. Plano de Registro, elaboracidn propia.




e AGIES: NSE 3-2018 y NSE 7-5-2018

e CONRED:

¢ NRD1 Normas de seguridad estructural de edificaciones y obras de

infraestructura para la republica de Guatemala

e NRD2 Normas minimas de seguridad en edificaciones e instalaciones

de uso publico

e NRD3 Especificaciones técnicas para materiales de construccion

9.3 Aspectos econdmicos

9.3.1 Fuentes de

ingreso:

Segun el mapa
regionalizacion el municipio
de parramos se caracteriza
por ser una region de
industria, comercio y redes
de comunicacion en este
territorio  predomina  los
comercios e industrias, enfre
las que destacan las de
materiales de construccion,
agroindustria  y  maquila;
concentrdndose en  los

municipios de El Tejar

Mapa 16: Poblacion Econémicamente Activa
Departamento de Chimaltenango, 2023

Leyenda
©  Cabecera Municipa

©  Cabecera Departamental

W C2mino pavimentado
W mino no pavimentado

Limite Muncipal

N Martin Jiotepeave

[ uimite Departamental
I 200 - 9600
[ 9600 - 16700
[ | 16700 - 23800
[ 23800 - 30900
N I 30900 - 38000
0 100 200 km
-—)

Fuente: Base cartografica IGN 2021, Maga 2020, INE 2018, COVIAL 2022

Figura 6. Mapa de Aspectos econdmicos de Chimaltenango, plan
de desarrollo departfamental de Chimaltenango 2021 al 2032.

Chimaltenango, el acceso a rutas principales permite el desarrollo de este tipo

de actividades.



Mapa 3: Regionalizacién
Departamento de Chimaltenango, 2023

9.3.2 Zona de cultivos anuales

El entorno donde se ubica el proyecto se
caracteriza por el cultivo, consumo vy
comercializacion de granos bdsicos, pero
son producidos una vez al ano por ser
territorios de clima frio - templado. La

produccidon agricola en el periodo de 2019

H H © Cabecera departamental
al 2020 fue de 43.5 millones de quintales de o
Camino pavimentado
Camino no pavimentado
[ Limte Departamental
[ timite municipal
Agroecoturistico
Agroproductivo
0 S0 100 km Bocacosta
— Industrial

maiz y la produccion de 3.0 millones de

quintales. 2
9.4 Aspectos sociopoliticos

El municipio de Parramos donde se ubica figura 7. Mapa de coberfura de vegetal, plan de
desarrollo departamental de Chimaltenango
el proyecto se encuentra divido en 6 2021 al2032.
aldeas y 6 caserios. Ademds de
enconfrarse  en la regionalizacion
subdepartamental de territorio industrial,
debido a que en este fterritorio se
localizan comercios e industrias, ademads
de ser atravesado por la ruta
inferamericana  que comunica dl

occidente del pais. En el tema de

demografia Parramos cuenta con

Leyenda D,

PO blacion de 15924 habitantfes divido Figuradéru‘/-\'/{bp'aaé‘ asbférhcfos socio-bléllﬁll'"c”aéfblon de

desarrollo departamental de Chimaltenango 2021
al 2032.
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entre 7640 hombres y 8284 muijeres. Tiene los siguientes indices de condiciones
de vida: indice de salud 0.869, indice de educacién 0.543, indice de nivel de
vida 0.655, indice de desarrollo humano 0.674 en comparacion de anos
anteriores el municipio mejord las condiciones para la poblacion por
consiguiente los indices aumentaron, convirtiéndolo en uno de Ios municipios
con las mejores condiciones para vivir dentro del departamento de

Chimaltenango.

9.5 Aspectos ecoldgicos

El clima es templado, en los meses de noviembre a enero tiene una variacion
a clima frio. La temperatura media es de 18.80 °C, mdxima de 24.8°C y minima
de 12.6°C. El territorio de Chimaltenango es atravesado por los siguientes rios
principales: el Coyolate, Madre vigja, Pixcayd, Motagua y Guacalate. Al estar
situado sobre la Sierra Madre la superficie del departamento cuenta con
variedad de escenarios de topografia tales como barrancos profundos, valles

y llanuras fértiles. El municipio cuenta con tres zonas topogrdficas que son:

e Laprimera, formada por tierras bajas del norte en el valle del rio Motagua, unido al
rio Pixcayad; sus alturas oscilan entre los 650 metros y presenta contraste con las
demds comunidades, predominando vegetacion de chaparral espinoso, cactus y
otras plantas punzantes.

e [asegunda, que es intermedia y mas extensa, se encuentra a una altura promedio
de 2,000 metros sobre el nivel del mar, predominando pinos, cipreses y alamos,
que son caracteristicos del lugar.

e [latercera, es donde se desarrolla la exuberante vegetacion de la selva subtropical
humeda que corresponde al extremo meridional, hacia el este del rio Madre Vieja
y al sur de los municipios de Yepocapa y San Miguel Pochuta. Dentro del mismo
territorio estd la calurosa sabana tropical humeda.?

El departamento cuenta con una cuenca que funciona como drenagje y

desfoga hacia el mar. La cuenca que atraviesa el entorno cercano al

3 Chimaltenango., M. d. (2023). Plan de Desarrollo Departamental PDD-2021-2032 Departamento de Chimaltenango.
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proyecto es el rio Achiguate el cual fiene una caudal medio de 1.03 m3/ seg.

Y disponibilidad hidrica de 121 millones m3.

Mapa 7: Uso de suelo

M 3 de hi i
Departamento de Chimaltenango, 2023 apa 8: Cuerpos de agua (hidrologia)

Departamento de Chimaltenango, 2023

[ uimite Departamental

Uso actual del suelo - I 2.1. Cultivos anuales [ 3.2 Otras tierras forestales

I 11 Zonas Urbanizadas I 2.2. Cuttvos permanentes 3.3. Medios con vegetacidn
I 23 Pastos arbustiva y/o herbscea
[ 34 Espacios ablertos, sin

I 2.4 Zonas agricolas heterogéneas

c
1 3.1 Bosques
I 1.4, Zonas verdes artficiales, no agricolas

0 100 200 km

I o Perenne. mayor de 25 metros de ancho

Figura 9. Mapas de recursos del departamento de Chimaltenango, Plan de desarrollo departamental
2021 al 2032.

9.6 Aspectos tecnoldgicos

9.6.1 Sistema estructural: En el proyecto se utilizard el sistema portico estructural
formado por vigas y pilares, para brindar espacios amplios y una modulacién
de ambientes flexible, de igual manera se contempla la integracion de muros
de corte para elementos rigidos como moddulos de escaleras y de ascensor.
Ademds de implementar sistemas de control climdticos pasivos como pieles

arquitecténicas.



9.6.2 Sistema

constructivo: El proyecto
aplicard sistema prefabricados
para la construccion de muros
tabiques, losas de entrepisos,
cajas de registro y sistema de
tfratamientos y
almacenamientos. Esto
permitird minimizar tiempos de
ejecuciobn y  costos  en
renglones de frabagjo, puesto
que esta  tipologia de
materiales. Tecnologia de
domdtica: se aplica sistema de
domdtica para el control y uso

infeligente de recursos en las

Red de Ciudades Chimaltenango

Cabeceras municipales
®) Cabecera departamental
Rios

[:] Limites municipales
D Limite departamental

Caminos

Pavimentado

No Pavimentado

4 Chimaltenango
- El Tejar - San Andrés Itzapa
30 Comalapa

36 Tecpan Guatemala

39 Patzin

48 Patzicia

93 San Martin Jilotepeque
97 Zaragoza

103 Parramos

105 Yepocapa

129 Santa Cruz Balanya
146 Acatenango
150 San José Poaquil

. Area metropolitana

Ciudades intermedias

Regionalizacion *)  Ciudades intermedias emergentes
Bocacosta ® Ciudades mayores
Industrial @ (iudades menores
Agroecoturistico Ciudades menores emergentes

Agroproductivo Lugares poblados mayores

viviendas. Ademds de <
Fuente: IGN, COVIAL, SEGEPLAN

automatizar tareas de 10S e SEGEPLAN

distintos ambientes como

Figura 10. Mapas de vias de comunicacion del departamento
seguridad iluminacion y confort. de Chimalienango, SEGEPLAN

10. Mercado y cobertura

El proyecto se enfoca en el mercado inmobiliario en la venda de bienes de
naturaleza residencial dirigido a familias del sector de Parramos, para satisfacer
la calidad de vivienda el cual tiene un porcentaje de satisfaccion de 21.3 % lo
cual se puede aumentar al brinda un producto habitacional con mejor diseno

y calidad de construccion.



El proyecto se enfoca en las familias que residen en el municipio de Parramos,
el cual tiene relacién directa con el proyecto, de los cuales el 70% de la
poblacion es joven y tiene un rango de poblacion econdmicamente activa
2500 a 9600. 4

11. Recursos disponibles

e Recurso humano: el departamento cuenta con personas que se
dedican a la construccion, el cual seria un 5% de la poblacion.

e Recurso fisico: se cuenta con un terreno para inicio dentro de la
residencial urbanizado con calles e infraestructura necesaria para la
construccion del proyecto.

e Recursos materiales: se fiene disponible los recursos agua y energia
eléctrica.

e Recursos financieros: se readlizard un préstamo bancario para el
financiamiento inicial del proyecto, al igual que se tendrd aporte por
inversionistas.

12. Disponibilidad de insumos y tecnologia

El municipio se encuentra ubicado dentro de la zona de industria, comercio y
redes de comunicacién en el cual predomina los comercios e industrias de
materiales de construcciéon, agroindustria y maquila. Otro aspecto que se
resalta es la cercania con la ruta inferamericana que promueve el desarrollo
de la industria, fambién le permite una circulacion fluida por el libramiento de

Chimaltenango.

13. Soporte apoyo institucional o empresarial
El proyecto contard con apoyo de una entfidad Bancaria puesto que se

readlizard el empleo de un préstamo bancario para financiar las primeras
etapas del proyecto, ademds de contar con el apoyo de inversionistas que

permitan aportar capital y realizar una inversion a largo plazo.®

4 Chimaltenango., M. d. (2023). Plan de Desarrollo Departamental PDD-2021-2032 Departamento de Chimaltenango.
Chimaltenango
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14. Propuesta de anteproyecto

Elevacion frontal

‘.

Figura 11. Elevacion frontal de propuesta arquitectdnica, elaboracion propia.



Isométrico

Figura 12. Isométrico de propuesta arquitectdnica, elaboracién propia.



El proyecto se ubica en
lote 9, sector A Urb.
Mustang Ranch, km 57.9
ruta Nac. 14, Parramos

Chimaltenango.
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Figura 13. Planos de ubicacion y localizacion del proyecto, plano de urbanizacion Mustang Ranch.
https://mancro.com/lote-terreno-en-venta-en-chimaltenango-parramos-lote-2-b-condominio-
mustang-ranch-km-57-9-ruta-nacional- 14-carre tera-de-parramos-hacia-anfigua-gua/905



14.1 Premisas urbanas

e Clasificacion de la zona: el proyecto pertenece al sector industrial por
consiguiente se tiene acceso a materiales de construccion, agro-
industria y comercios.

e Vias Primarias: tiene ruta de acceso hacia la ruta nacional 14,
permitiendo una comunicacién con una via con mucha afluencia de
transito.

e Vias secundarias: la urbanizaciéon tiene un circuito interno, esto permite
tener una via privada y controlada que comunicard con la ruta
nacional 14.

e Enforno: el drea cuenta con la infraestructura necesaria para el
correcto funcionamiento del proyecto.

e Seguridad: el proyecto se encuentra dentro de una urbanizacion con

delimitacién, lo que permite tener seguridad y privacidad.

14.2 Premisas ambientales

e Se conserva la vegetacion alrededor del proyecto para proteccion de
la incidencia solar y proporcionar privacidad de las viviendas cercanas.

e Se utilizardn pieles para control pasivo de los vientos dominantes,
incidencia solar y privacidad de las habitaciones

e Integracion de tecnologia domdtica para control inteligente de los
recursos empleados en cada apartamento, reduciendo el gasto
innecesario.

¢ Se implementa sistemas pasivos de control climdtico y ahorro de
recursos de agua potable.

¢ Manejo de aguas sanitarias para reducir el impacto del proyecto en el

entorno.



14.3 Premisas funcionales

Ubicar las dreas para ventas hacia las mejores vistas, y las dreas para
alguiler hacia la parte interna del proyecto.

Realizar un sistema de espacios abierto en los ambientes sociales para
evitar divisiones con muros tabique

Separar las dreas de ventas o dreas de alquiler mediante un vestibulo,
permitiendo dirigir a los usuarios a las dreas correspondientes.

Unificar las circulaciones verticales para evitar confusiones de los
usuarios dentro las circulaciones internas del proyecto.

Implementar losas en voladizo para proteccidon de ventanas y generar
balcones que permitan aumentar el drea de metros cuadrados para
venta.

Los estacionamientos se organizardn para las personas residentes, para
las personas que rentan los apartamentos se habilitard un espacio

dentro de la residencial.

14.4 Premisas morfoldgicas

Implementar caracteristicas de la arquitectura del contexto, para
realizar una conexién con el contexto.

Generar privacidad y seguridad a los apartamentos al implementar en
el primer nivel las dreas de parqueo y recepcion, en el segundo nivel se
ubicardn las dareas para residentes.

Integrar una posible conexidon con el terreno colindante para una
futura conexidn por compra y asi ampliar el proyecto a una segunda
fase.

Integrar una piel arquitecténica en el costado para generar privacidad
de dreas colindantes y generar un mural para la visualizacion de los

residentes.



14.5 Implementaciéon de tecnologia domotica y LEED

En los apartamentos se implementa los equipos de domdtica enfocados en los
temas de iluminacién, seguridad, control de ambiente y energético del
proyecto. El objetivo de implementar este tipo de tecnologia en los
apartamentos consiste en contribuir con el aumento de eficiencia energética,
al controlar el consumo de energia eléctrica con enchufes inteligentes. Asi
mismo, la comodidad ambiental se regula mediante sensores y confroles,
permitiendo bajar las persianas en ventanas durante mayor incidencia solar,
entre otras opciones. Finalmente, la seguridad es un elemento que puede
mejorar mediante cdmaras, sensores y alarmas, controladas a distancia por el
residente, dando la capacidad de registrar y verificar la proteccion de su
residencia.

En los apartamentos se considera la instalacion de los siguientes elementos:

e Sensores domoticos: sirven para controlar las condiciones de los
ambientes, enviando los datos en tiempo real hacia el sistema central
de control.

e Actuadores domodticos: son los elementos que reciben la informaciéon por
parte del sistema cenfral y realizan las acciones especificas para resolver
una necesidad o problema.

e Sistema central de control domédtico: recibe toda la informacidn por
parte de los sensores, y determina las acciones a efectuar por medio de
los actuadores domdticos, este sistema puede ser manual a través de
aplicaciones dirigidas por el usuario, también puede ser automatico por

medio de una plataforma o configuraciones preestablecidas de fdbrica.

Para la instalaciéon de este tipo de equipos se tiene destinado el 10% del costo
de construccion del proyecto, aproximadamente Q 100,000.00, abarcando los

costos de instalacion profesional.



Asi mismo, dentro del proyecto se plantea el uso de equipos para la captacion
de energia solar y calentamiento de agua. Ademds de contar con cisternas
para almacenamiento de agua pluvial. Los cuales se utilizardn para servicios

de limpieza y riego.$

Paneles solares para Calentadores de agua

dreas comunes y servicio 3= solares

Area de tratamiento de

agua pluvial

”’ Cisterna de

almacenamiento de agua

Figura 14. Esquema de ubicacion de equipos de LEED

15. Evaluacion

15.1 Posibilidades reales de hacer el proyecto

El proyecto al efectuarse brinda al sector opciones de viviendas para las
familias pequenas que recién inician el matrimonio, también para personas
que desean realizar una vida independiente, de igual manera presenta una
opcidn de alojamiento para las personas que viajan constantemente al brindar
de un espacio con las comodidades de una vivienda completa. Durante el

proceso de construccion se brinda una oportunidad de generar una fuente de

¢ IMON. SIMON GUATEMALA. 23 de Diciembre de 2021.
https://www.simonelectric.com/blog/ventajas-de-contar-con-una-casa-domotica (Ultimo

acceso: 2025).



trabajo provisional para las personas del sector, puesto que el drea se
caracteriza por tener mano de obra orientada a este tipo de trabajos, ademds
de ser una zona industrial por lo cual la produccion de bienes se destina a
materiales de construccién, esto beneficia al proyecto puesto que reduce

costos operativos en su proceso de ejecucion.

El proyecto beneficia alos inversionistas al generar un bien que tendrd retornos
de inversion a mediano y largo plazo, integrando al mercado de vivienda
local, una opcidn innovadora y atractiva con una arquitectura, elementos

constructivos modernos y una alternativa de oferta de vivienda.

15.2 Posibilidades de no realizar el proyecto

Al no realizarse el proyecto, las personas buscardn el mismo sistema de
vivienda el cual no satisface con las necesidades de las familias, ademds de
continuar el mismo sistema constructivo, esto evita la introduccidn de opciones

en el mercado. Se limita el avance y desarrollo para el sector.

Al no utilizar el terreno, si bien no pierde su valor y con el fiempo se convierte
en una inversion a largo plazo, el retforno de inversion es bajo en comparacion
con el desarrollo de algun proyecto, puesto que se puede darle distintos usos
al mismo tiempo, resultando en diferentes fuentes de ingresos, que traerdn
mayores beneficios y retornos de inversion en periodos de mediano y largo
plazo; ademdas, incidirian indirectamente en la economia del sector, puesto
que no se generan nuevas fuentes de empleo, no se consume materiales de
construccion del sector, se pierden oportunidades de inversion para las
personas que residen en el municipio, ademds de limitar el ingreso de nuevos

mercados.



Estudio de
mercado

Modelo de prefactibilidad para el
desarrollo del proyecto de torre
de apartamentos Nature en
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1.Estudio de mercado

1.1 Descripcion del producto

El proyecto consiste en la propuesta de una torre de apartamentos para
familias pequenas de 4 integrantes, parejas recién casadas que requieran
tener un espacio para empezar una familia, ademds se cuenta con
apartamentos destinados para renta, aplicando el sistemma de alquiler
vacacional o corto plazo con el objetivo de brindar una opcidén de hospedaje
para las personas que realizan turismo en el sector. En cada apartamento se
busca integrar tecnologia que permita mejorar el uso y comodidad de los

ambientes, para beneficio de los residentes.

Se brinda a la comunidad una opcién de vivienda diferente, puesto que el

mercado actual predomina la vivienda unifamiliar.

1.2 Caracteristicas

El proyecto cuenta con los siguientes aspectos que definen su tipologia y uso.

e Parque para motocicletas
e Area de seguridad
e Area de administracién
e 8 apartamentos para venta
o Sala
o Comedor
o Cocina
o Area de lavanderia
o Servicio sanitario de visitas
o Servicio sanitario familiar
o Dormitorio principal
o Dormitorio secundario

o Balcén



e 8 apartamentos para renta
o Sala
o Comedor
o Cocina
o Area de lavanderia
o Servicios sanitarios
o Dormitorio principal
o Dormitorio secundario
o Area de Almacenaje
e Area de para actividades

e Area de descanso comunes

El proyecto se encuentra en una zona urbanizada, por consiguiente, cuenta
con acceso a servicios bdsicos tales como drenajes sanitario y pluvial,
abastecimiento de agua potable y electricidad. El sector cuenta con garita

de seguridad lo que permite un mayor control de ingresos hacia el terreno.

El proyecto integra tecnologia de domdtica para control de clima, privacidad

y comodidad de los espacios.

La ubicacion del proyecto permite un acceso rapido hacia la ruta principal,
permitiendo una rapida comunicaciéon con el municipio y vias de acceso a

sitios turisticos.
1.2.1Usos

El proyecto se enfoca en el uso de vivienda multifamiliar, utilizando dos
tipologias las cuales son: la venta de apartamentos para familias y la renta de
apartamentos vacacional, con el objetivo de generar retorno de inversion a
mediano y largo plazo. Ademds de introducir nuevas opciones de vivienda en

el mercado existente en el municipio de Parramos Chimaltenango.



1.3 Analisis de poblacion y demanda

El andlisis de la demanda dentro de la propuesta del proyecto, tiene por
objetivo conocer la cantidad de un bien o servicio que los consumidores estdn
dispuestos a comprar por medio de un precio y tiempo especifico. En este caso
conocer las caracteristicas y comportamientos de adquisicion de vivienda de
la poblacién de Chimaltenango y Parramos, permitird al proyecto adaptar las
estrategias de planificacion y venta hacia el mercado actual de ambos
lugares. También permite realizar una comparacion sobre precios de

proyectos destinados hacia el mismo uso, aportando a la viabilidad del mismo.

1.3.1 Poblacion de referencia

El departamento de Chimaltenango, tiene una poblacién de 615,776

habitantes, de los cuales la poblacidon que cumple con las caracteristicas de
Ingresos por Nivel Socieconémicos en Guatemala

formar una familia y adquirir bienes son
225,407 habitantes.”

1.3.2 Poblacion afectada +Q 100,000 A\ o 18%

Poblacion econdmicamente activa que  Qeooo0

abarca elrango de edad de 25 a 65 anos
Q 25,600

de edad, abarcando un fotal de 6,298

. e . 17,500
habitantes en el municipio de Parramos, i

quienes se encuenfran en el rango de Q11900

poblacién econdmicamente activa y 7200

pueden adquirir bienes. Q3.looo/

1.3.3 Poblacion objetivo

. Figura 15. Pirdmide  socioecondémico en

El proyecto tiene el enquUe €N  Guatemala, Ingresos por nivel socioeconomico en

. . Guatemala,https://seonline.marketing/blog/ingre
profesionales, parejas, PEersonas  sos-nivel-socioeconomico-guatemala/

7 SEGEPLAN, Plan de desarrollo departamental PDD 2021-2032, Documento en linea
(GUATEMALA 2023), https://portal.segeplan.gob.gt/segeplan/wp-
content/uploads/2024/02/04_PDD_CHIMALTENANGO-.pdf



individuales, comerciantes, personas asalariadas, que pertenecen a los
sectores A, B, C+ y C abarcando un total de 395 habitantes con estudios

superiores y 5,445 habitantes econdmicamente activa.

1.4 Gustos o preferencias de la demanda

1.4.1 HAbitos de consumo

Clase alta Ay B: ambas clases se caracterizan por tener un nivel alto de vida,
conformado por individuos con un nivel educativo de licenciatura o mayor.
Generalmente viven en casas o apartamentos de lujos con la mayoria de
comodidades y complementos. Poseen grandes propiedades, empresas y
ocupan posiciones de liderazgo en diversas instituciones. Ademds, cuentan
con alto poder adquisitivo, debido a la disposicion de grandes y diversos
ingresos provenientes de fuentes como empresas familiares, inversiones y

cargos ejecutivos.

Clase media C+: esta categoria estd conformada por personas que tienen el
grado académico de licenciatura, residen en casas o departamentos propios
en determinadas ocasiones de lujo, contando con todas las comodidades.
Estas personas ofrecen conocimientos expertos a cambio de salarios y

beneficios.

Clase media C: categoria caracterizada por estar formada por personas que
tienen un nivel educativo a nivel de preparatoria, generalmente residen en
casas o departamentos propios o rentados con algunas comodidades. Prestan
sus servicios a instituciones publicas y empresas privadas a cambio de una

remuneracion o salarios.8

8 Cristian Durango, Taller de estratos Socio econdmicos , Documento en linea( Guatemala
2022) https://www.calameo.com/read/002152252c5dfff65a2cc



1.4.2 Volumen que podria adquirir

La poblacién en el cual se enfoca el proyecto, tiene las capacidades
econdmicas para adquirir bienes por medio de cuotas, destinando una
cantidad para el enganche y un plazo mdximo de 25 anos para la inversion

total de la residencia.
1.4.3 Precios que podria pagar

Las personas en el cual se enfoca el proyecto, pueden pagar un rango de
precios que abarcan desde Q 3,500.00 a Q 10,000.00, precios dentro del
departamento de Chimaltenango, el valor mds alto es una comparacion del

costo de una vivienda unifamiliar.?
1.4.4 Condiciones de venta

» Documento de Identificacion Personal (DPI)

o Constancia de ingresos, para demostrar la capacidad de pago de la

renta o compra del inmueble.

o« Estados de cuenta donde se evidencie los Ultimos movimientos

bancarios.

« Depdsito de garantia, que generalmente equivale a un mes de renta del

inmueble.

o Un fiador que cumpla con los mismos requisitos.

? Chimaltenango., M. d. (2023). Plan de Desarrollo Departamental PDD-2021-2032 Departamento de Chimaltenango.

Chimaltenango



o Referencias personales y comerciales, con el objefivo conocer al
comprador e identificar posibles fallas o incumplimientos en la compra/

renta. 10
Ademas, se solicitan otros requisitos para la compra de un bien.

« Enganche entre 5y 20% del valor total del inmueble, varia segun entidad
financiera.

o Compra de por medio de un crédito, se debe presentar documentos de
solvencia con entidades financieras.

o Plazos de financiamiento entre 5y 25 anos.

e Aportes extra tales ingresos los bonos de fin de ano, bonos mensuales,
comisiones, bono vacacional, entre otros. Pueden incluirse dentro de los
pagos, pero debe presentarse la documentacidén que demuestre el

origen de ese aporte.

1.5 Tipos de demanda
1.5.1 Oportunidad

El proyecto tiene la oportunidad de introduccién al mercado de una opcion
de vivienda en el sector, puesto que predomina la venta de residencias
unifamiliar, de un total de 3915 viviendas, en la actualidad la vivienda
multifamiliar representa el 0.05% de la tipologia de residencias en el sector. De
acuerdo el programa de las naciones unidas, el municipio de Parramos tiene
un indice de 38.6 de necesidades insatisfechas, lo que significa que parte del

sector de la poblacidn no estd de acuerdo con las condiciones de su

10 Casa.gt., La guia completa de como comprar uan propiedad en Guatemala,Casa.gt consultado 10 de febrero
de 2025, https://casa.gt/guias/la-guia-completa-de-como-comprar-una-propiedad-en-guatemala



residencia. Por lo cual el proyecto puede satisfacer las condiciones deseadas

por los usuarios.!
1.5.2 Temporalidad

La necesidad de vivienda dentro del drea donde se ubica el proyecto es
constante, las condiciones de las residencias se pueden mejorar, para brindar
a los usuarios espacios que satisfagan las necesidades de ambientes
adecuados. También el proyecto puede funcionar como inversiones para los
usuarios puesto que con el tiempo el valor de este tipo de bienes aumenta. De
acuerdo con la cdmara guatemalteca de la construccion el tiempo para
comprar una vivienda varia de 6 meses a 3 anos, predominando el periodo de
6 meses representando un 33.7% durante el ano 2022, indicando el interés

constante de adquisicion de casas y apartamentos. 12
1.5.3 Destino

A nivel de departamento y municipio el desarrollo de torre de apartamentos
es muy reducido, segun el censo realizado por el INE, el 99% de residencias en
el Chimaltenango son casas formales donde predomina el sistema de
mamposteria reforzada. El proyecto puede introducir una opcién de vivienda
implementando diferentes tipos de sistemas constructivos y materiales. Por

consiguiente, el proyecto tiene destino donde se plantea desarrollar.

11 SEGEPLAN, Plan de desarrollo departamental PDD 2021-2032, Documento en linea
(GUATEMALA 2023), https://portal.segeplan.gob.gt/segeplan/wp-
content/uploads/2024/02/04_PDD_CHIMALTENANGO-.pdf

12 Cdmara Guatemalteca de la construccion, Estudio oferta y demanda habitacional,

Expocasa 2022 (Guatemala 2022)



1.6 La competencia

1.6.1 Productos de la competencia

Se realiz6 una investigacion sobre la oferta de vivienda en el departamento de
Chimaltenango y cercanos al municipio de Parramos, extendiéndose el darea
de andlisis, puesto que la fipologia de vivienda multifamiliar ain no tiene mayor

impacto en el sector.
e Casa nueva en Parramos, Chimaltenango

Esta residencia se ubica en el centro de Parramos, tiene un drea construida de
130 m2 cuenta con los siguientes ambientes: 3 habitaciones distribuidos en 2
niveles, 3 banos, espacios para 2 vehiculos y jardin amplio, la vivienda tiene un
diseno moderno. Se encuentra cercano a centros educativos, estaciones de

transporte publico y servicios comerciales. 13

o Estrategias La venta de la vivienda se realizd de manera individual, no
cuenta con una empresa que apoye en el tema marketing, sin
embargo, hace uso de distintas herramientas digitales.

* Realiza anuncios de venta por medio de pdgina de internet

» Cuenta conredes sociales para mayor difusion del bien

» Redliza visitas al proyecto para posibles compradores

» Difunde fotografias del bien ya terminado por medio de redes sociales
pdgina de internet y anuncios impresos

o Precios, tarifas y costes

El precio hasta la fecha es de Q 950,000.00 al contado, el proyecto no brinda
informacion de financiamiento. El precio por m2 equivale a Q 7,307.69. Al

aplicar una propuesta de crédito hipotecario, en un plazo de 25 anos y

13 Dream homes. Casa Nueva en Venta en Parramos, Chimaltenango, Dream homes,
consultado febrero 2025, hitps://dreamhomesguatemala.com/casa-venta-parramos/7623515



enganche del 20% del valor de la propiedad las cuotas de pago serian de
Q5,371.52.

Ventajas

= Cuenta con una buena ubicacion

» Posee jardines que aportan mucho al valor de la vivienda

» Dispone de drea de parqueo

* La construccidon es reciente, por consiguiente, las condiciones de los

ambientes e instalaciones se encuentran en buen estado y funcionales.
Desventajas

*» Los ambientes se redujeron para generar espacios libres que funcionan
para iluminaciéon y ventilacion

* Vivienda para una sola familia4

» El diseno arquitectdonico presenta fallas que causan que algunos
espacios no sean funcionales.

¢ Condado Chimaltenango

Este proyecto se encuentra ubicado en la zona 6 del municipio de
Chimaltenango, cuenta con dreas residenciales que se dividen en 142 casas
de 2 niveles y 2 torres de 12 niveles que infegran 120 apartamentos. Las casas
constan de: 2 niveles (96 m2), 3 habitaciones, 2 parqueos, 2.5 banos, sala,
comedor y cocina. Los apartamentos cuentan con: 60 m2, 3 habitaciones, 2
parqueos, bano, sala, comedor y cocina. Cuenta con distintas amenidades
tales como garita de acceso, dreas recreativas, dreas deportivas, instalaciones

complementarias.

14 Dream homes. Casa Nueva en Venta en Parramos, Chimaltenango, Dream homes,
consultado febrero 2025, hitps://dreamhomesguatemala.com/casa-venta-parramos/7623515



)

Estrategias:

El proyecto es planificado y ejecutado por la desarrolladora blogque, asi mismo

realiza la promocién del proyecto mediante sus propios recursos, utilizando

herramientas digitales para mayor difusion.

Realiza la promocidén del proyecto por medio de anuncios en la pagina
oficial de la desarrolladora

Cuenta con redes sociales donde expone los beneficios del proyecto
Ofrece visitas programadas para conocer el aparfamento modelo y
avances del mismo.

Tiene comunicacion personalizada con el clienfe mediante la
plataforma de WhatsApp

Brinda material impreso con la informacion relevante de los
apartamentos y viviendas.

Precios, tarifas y costes

El precio por un apartamento de 3 habitaciones es de Q 495,000.00,
avalado por FHA, cuotas desde Q 3,350.00 durante 25 anos, también
aplica un plazo de 30 anos al estar con la opcidn de FHA, brindando un

enganche del 5%.

Ventajas

Cuenta con una buena ubicacion

Brinda de diferentes amenidades deportivas y recreativas
Dispone de 2 dreas de parqueo

El diseno es moderno y funcional

Mantiene una comunicacién con el drea de viviendas.

Desventajas

Espacios pequenos para una familia
Unicamente cuenta con solo un servicio sanitario

Dormitorios con dreas muy reducidas



» Demasiados niveles de apartamentos!>

Cuadro resumen de andlisis de competencia

m2 de

Proyecto Precios Habitaciones Bafios 5 Caracteristicas Direccion
construccion
4 FEboIe Parramos
Dream house Q 950,000.00 3 3 130 Jardin exterior -
Chimaltenango
Balcones
Casa Club
Gimnasio
.Condado a 495,000,00 3 q B Cancha Polidep?rtiva .Cam'lan viejo a El
Chimaltenango Areas Recreativas tejar, Chimaltenango
Garita de seguridad
Sendero
1 parqueo de carroy 1
Q 1,492,138.92 3 2 150.45 moto Lote 9, sector A Urb.
Area de eventos Mustang Ranch, km
Nature Bodega de 57.9 ruta Nac. 14,
almacenamiento parramos
Q 1,011,163.92 2 1 90.15 Balcones Chimaltenango.
Senderos

Tabla 2. Cuadro comparativo de competencias, elaboracién propia

1.7 La oferta

El termino oferta se define como la cantidad de bienes y servicios que se
encuentran a la venta en una economia por un precio determinado. En este
apartado se debe establecer la diferencia entre ofrecer y vender, puesto que
el primero se basa en una intencidon o disposicion a vender, mientras que el
segundo significa realizar la venta. El motivo de diferenciarlos es para orientar
de mejor manera las propuestas que se plantean para el proyecto, vy
determinar si es factible la introduccion hacia el mercado actual, ademds de

conocer la aceptacion de los clientes potenciales.
1.7.1 Disponibilidad

La disponibiidad de wun producto influye directamente sobre el

comportamiento de los consumidores, puesto que al existir un facil acceso a

un producto conduce a una mayor demanda, en comparacion al estar

15 Bloque, Condado Chimaltenango, Bloque, consultado febrero 2025,

https://www.bloque.gt/products/condado-chimaltenango



limitado la existencia, los consumidores recurren a distintas alternativas. Por
consiguiente, al realizar un andlisis preciso, permite adaptar los productos para

satisfacer las necesidades de los usuarios.
1.7.1.1 Disponibilidad cuantitativa

El proyecto cuenta 16 apartamentos de cuales se dividen en 8 apartamentos

para renta vacacional y 8 apartamentos para venta.

1.7.1.2 Disponibilidad cualitativa

Con el proyecto se pretende realizar una inversion inicial para dar a conocer
el proyecto para todos los clientes potenciales del sector, lograr la venta de la
torre antes de concluir la construccién de la misma, los apartamentos de renta

vacacional se podrdn vender a las personas como método de inversion.

1.8 Tipos de oferta

El tipo de oferta que se adapta al proyecto es la oferta competitiva, puesto
gue dentro del perimetro existe empresas y desarrolladoras que ofrecen
productos que quieren satisfacer la misma necesidad, brindando distintos
precios y calidades. El objetivo es generar la propuesta con mayor valor para
el cliente, de tal manera que se logre atraer al mayor nimero de

consumidores, para aumentar las ventas y generar ganancias. 16
1.8.1 Ventajas

Tener ventaja en el mercado inmobiliario, significa ofrecer viviendas que
cumplen las necesidades de los usuarios con calidad y comodidad, mediante
precios accesibles para los usuarios, al aprovechar de manera correcta las

caracteristicas del proyecto, nos permite sobresalir de la competencia,

16 Hubspot, tipos de mercado; que son, conceptos esenciales y ejemplos. Hubspot, consultado
febrero 2025, hitps://blog.hubspot.es/marketing/tipos-de-mercado



generando un retorno de la inversion mayor y rapido al considerado en los

andlisis previos.
1.8.2 Ventaja comparativa

La ventaja comparativa es la capacidad de una persona, empresa o pais
para producir un bien utilizando relativamente menos recursos que ofro. En el
caso del proyecto, no se puede reducir el coste del producto, sin comprometer
la calidad y funcionalidad de los elementos que lo constituyen, tales como:
materiales, sistemas constructivos, tipos de instalacion, entre otros. Sin
embargo, se puede integrar al proyecto elementos y estrategias que aporten
al valor del mismo, por ejemplo; tecnologia en los espacios, diseno arquitecto
funcional, espacios amplios, tipologia de amenidades, ventajas por ubicacion,

tipos de servicios adicionales. 17
1.8.3 Capacidad ociosa

Se enfiende por capacidad ociosa aquella capacidad instalada de
produccidon de una empresa que no se utiliza o que se subutiliza. Para el
proyecto se propone una torre de apartamentos compuesta por 8 niveles con
2 unidades por cada uno, colocando dos tipologias de uso de apartamentos
uno de compra y otfro de alquiler vacacional, la segunda opcidén también
puede ser usado como vivienda permanente, adaptdndose ala demanda del
mercado, evitando que las unidades queden sin uso. Durante el proceso de
consfruccion del mismo, se debe afraer a los clientes potenciales para la
compra de las unidades, tfeniendo como meta final la venta total antes de la

finalizacion de la torre. 18

17 Hubspot, Ventaja competitiva: que es, caracteristicas, tipos y ejemplos. Hubspot, consultado
febrero 2025, hitps://blog.hubspot.es/marketing/tipos-de-mercado

18 Gerencie, capacidad ociosa. Gerencie, consultado febrero 2025,
https://www.gerencie.com/capacidad-ociosa.ntml



1.8.4 Precios

El precio es la cuantia monetaria que se asigna a un bien o servicio para ser
adquirido por un consumidor en un mercado determinado. El precio puede
determinarse de acuerdo a la oferta y la demanda, si la demanda de algin
bien o servicio es alta, el precio tiende a subir, por el contrario, el precio
disminuye cuando la oferta supera la demanda, en este caso el producto se

adapta a la situacion para atraer a los posibles consumidores.

El precio se debe analizar correctamente puesto que influye directamente en
la decision de un comprador, de tal manera que, si el precio supera a la

competencia, es probable que las personas busquen alternativas.

Ademds, se ve influenciado por otros factores tales como: competencia,

costes de produccion, politicas, impuestos, costumbres, entre otros. 17
1.8.5 Disponibilidad en el mercado

Es el conjunto de clientes que muestran interés en nuestro producto, ademads
poseen acceso Y la capacidad econdmica para poder adquirirlo. El mercado

disponible tiene las siguientes caracteristicas:

e Existe un interés por parte de los consumidores hacia un producto.

e Se posee una cantidad de bienes o servicios que determinados
productores estdn dispuesto a vender a cambio de un precio
determinado.

e En el drea se cuenta con personas que estdn en buUsqueda de adquirir
productos o servicios que satisfagan sus necesidades e intereses. Por lo

cual intercambian dinero para obtenerlo.

19 Rankia, Precio, Rankia, consultado febrero 2025,
https://www.rankia.com/diccionario/economia/precio



e La disponibilidad, también se encuentra influenciada por factores del
contexto, tales como politicas, normas, reglamentos, entre otros. Los
cuales en determinados casos puede aportar o disminuir la inversion que

tanto el consumidor y el productor.

1.9 Analisis de precios

Proceso por el cual se realiza una comparacién con los precios de distintos
proveedores y se determinan las caracteristicas que permitan una alternativa
o sustitutos de la competencia. Este andlisis debe realizarse de manera
detallada para conocer los beneficios de cada precio, esto influye

directamente en la decisidon de la compra.

Los principales usos de estos métodos son:

Marketing de prueba

Seleccidon de estrategia de intfroducciéon
Seleccidon de estrategia de posicionamiento
Evaluacion de nuevas ideas de productos.20

20 Question Pro, sQué es el andlisis de precios?2, Question Pro, consultado febrero 2025,
https://www.questionpro.com/blog/es/andlisis-de-precios/



Proveedores

Insumo Precio Cdalidad | Disponibilidad | Transporte
Proveedor 1 - CANTON LA DEMOCRACIA, 4 Calle, Parramos
Cumple con ) )
Inmediata, solo Dispone del
las normas
se necesita servicio,
NTG-41054
Block Q 4.95 NTG coordinar y dependiendo
confirmar el el volumen
415005hnT
pedido. de compra
NTG-41055
Proveedor 2 — Avenida los Pinos, Parramos
Cumple con Dispone del
Inmediata, solo
las normas servicio,
Cemento se coordinay )
Q81.00 NTG 41095y - dependiendo
uGcC especifica la
ASTM C- el volumen
cantidad
1157 de compra
Proveedor 3 -
NTG 41050
NTG 41052
(ASTM C143)
NTG 41053 Dispone del
Inmediata, solo
NTG 41057 gi servicio,
C t se coordinay
onerete Q1150.00 | (ASTM C172) dependiendo
premezclado especifica la
NTG 41059 el volumen
cantidad
(ASTM C511) de compra
NTG 41043
(ASTM
C1005)




Proveedores

Insumo Precio Cdalidad | Disponibilidad | Transporte
Proveedor 2 — Avenida los Pinos, Parramos
El precio de
Inmediata, solo
Hierro, los productos
ASTM A-615 se necesita
alambre, | se encuentra ) Dispone del
en grado coordinary )
clavos, denftro del servicio
40. confirmar el
ofros promedio de )
] pedido.
los demas.
La empresa
cuenta con | Inmediata, solo
El precio de
Piedrin, experiencia se necesita
los productos
Arena de y ofrece los coordinary )
se encuentra Dispone del
ro agregados confirmar el
denftro del servicio
Material conlas pedido, para ver
promedio de )
Granular ] mejores canfidad en
los demads o ) )
condiciones existencia.
del sector.
Proveedor 4 - Cam. Viejo a El Tejar, Chimaltenango
Empresa
solida con .
Se necesita
Tuberias, El precio de varias )
realizar una Dispone del
Accesorios | los productos | sucursales S S
] cotizacion y servicio, sin
PVC, se encuentra en pais y ) )
realizar pedido costo
Equipos y dentro del con
o con tiempo de adicional
accesorios. promedio experiencia, o By
anticipacion
ofrece
materiales




Proveedores

Insumo Precio Cdalidad | Disponibilidad | Transporte
con marcas
reconocidas
y bajo
normas
Proveedor 5 — km 52 carretera intferamericana
La empresa
El precio de tiene Se necesita
Renfade | los productos | experiencia | realizar un plan
maquinaria . . ., .
se encuentra | elmanejoy de ejecuciony Dispone del
Renta de . ) . B o
. por debajo trabagjos de | cotizaciéon para servicio.
equipo de B
construccién del excavacion, ver
promedio. | OPEraciony | Hisnonibilidad.
construccion.
Proveedor 6 - avenida 2-85, zona 4, Chimaltenango
Empresa
Piso solida con
Azulejo El precio de varias
Fachaleta | los productos | sucursales )
] ] Se necesita )
Localos | se encuentra en pais 'y ) N Dispone del
' coftizary verificar o
Porcelanat un cierto con ) L servicio, sin
) o disponibilidad
o) porcentaje | experiencia, costo.
por volumen.
Artefactos elevado al ofrece
sanitarios y promedio materiales
cocina con marcas
con calidad




Proveedores

Insumo Precio Cdalidad | Disponibilidad | Transporte
y bajos
normas.
Proveedor 4 - Cam. Viejo a El Tejar, Chimaltenango
Empresa
solida con
varias Disponibilidad
sucursales inmediataq, se
El precio de en pais y necesita realizar )
Material L Dispone del
los productos con cotizacion .
eléctrico. ) ) ) servicio, sin
. se encuentra | experiencia, previa,
Material de costo
o, denftro del ofrece productos
luminacion adicional
promedio materiales especiales se
con marcas necesita mas

reconocidas
y bajo

normas

tiempo.

Proveedor 7 - 3 calle 6-30, zona Tcarretera Interamericana Chimaltenango,

Puertas

El precio de
los productos
se encuentra

un cierto
porcentaje
elevado al

promedio

Fabrica con
experiencia
y materiales
de buena
calidad,
ofrece
acabados
rusticos y

modernos,

Se necesita
realizar una
coftizaciony
programar con
tiempo de
anticipacion

para entrega

Dispone del
servicio,
dependiendo
el volumen

de entrega.




Proveedores
Insumo Precio Cdalidad | Disponibilidad | Transporte
dependiend
o del
diseno.
Proveedor 8 — 10 ave. 7-45 zona 12, Guatemala.
Empresa con
experiencia, )
) ) Se necesita
El precio de los | dispone de
) mandar las
Ventanas productos se materiales N ) )
» especificaciones, Dispone del
puertas encuentra certificados ) ) o
) ademas se realiza servicio
corredizas dentro del para la
) ) N un cronograma de
promedio fabricacion
entrega.
de marcos
de PVC.
Proveedor 9 - 6a. Calle 5-39 zona 11, Cobdn
Empresa con
Precios experiencia
promedios del | en el dmbito
mercado, de equipos ) L
) . Realizar cotizacion )
Equipos de aunque de domdtica, ) Dispone del
. o y se envia el o
domdtica | elevados para distribuye servicio
) producto
una equipos de
constfruccion marcas
comun comerciales
y exclusivas.

Tabla 3. Resumen de Proveedores, elaboracion propia




1.10 Disponibilidad de productos o servicio

1.10.1 La comercializacidon

Proceso por cual una empresa o persona genera estrategias para dar a
conocer un producto o servicio con el objetivo que pueda llegar al consumidor
y finalmente lograr su venta, de manera eficaz. Este proceso permite observar
el comportamiento de los consumidores y su relacion con la oferta de bienes

y SErvicios.

Se pueden plantear 4 estrategias para la comercializacidén de bienes y servicios

las cuales son:

e Relativas al bien o servicio
e Relativas al precio y la competencia
e Relativas a la distribucion

e Relativas alas estrategias de comunicacidon y promocion.

1.10.2 Canales de Distribucion

Es el medio por el cual una empresa o persona da a conocer su producto al
consumidor final procurando que sea lo mds rentable y eficiente. Estd
compuesto por 3 elementos: productores, mayoristas y minoristas. De igual
manera se divide en dos tipos de canales, directo e indirecto, el uso de algin
tipo de canal dependerd del tipo de relacidon y medios que el productor desee

tener con el consumidor final.

En el proyecto se utilizar el canal directo, puesto que los aparfamentos se
comercializardn directamente con el cliente, sin intermediarios, a través de
nuestros medios se establecerd la estrategia de marketing y los medios  para

comunicar el proyecto en el sector.



1.10.3 Criterios de comercializacidon

Acciones que establecen y se deben llevar a cabo, para lograr el objetivo
comercial y todos aquellos que la empresa tiene planteados en sus planes
internos. Se caracteriza por tener en cuenta la capacidad de la empresa,
recursos, publico objetivo, para lograr satisfacer las necesidades y gustos de

los clientes finales.
Para el proyecto se aplicard las estrategias y criterios del Marketing Mix
e Producto

El proyecto consiste en aparfamentos para vivienda y alquiler vacacional,

para familias pequenas y espacios amplios.
e Precio

Se contempla dentro del precio del proyecto, los servicios de planeacion,
ejecucion y comercializacion del mismo, de igual manera se busca tener un
precio competitivo con los proyectos del entorno, sin caer en pérdida de

calidad y originalidad.
e Distribucion

El proyecto se podrd comprar directamente el drea de campamento en
donde se ubica el apartamento modelo, también se puede realizar la compra
por medios digitales, pero se debe realizar la firma de contrato de manera

presencial.
e Promocion

La comunicacion con el cliente se realiza de manera directa sin intermediarios
para lograr un frato especial y personalizado, de tal manera que pueda

identificarse y apropiarse de la esencia del proyecto.



e Distintivo

Se plantea integrar al proyecto caracteristicas que permitan sobresalir de la
competencia, tales como la aplicacion de domdtica, criterios de diseno

especificos del contexto, tecnologias nuevas, entre ofros.
¢ Imagen

Aplicacion de disenos arquitectdnicos analizados y especificos para el
proyecto, adaptable a entorno con el objetivo para aprovechar los recursos

naturales del entorno.
1.10.4 Diseno de estructura comercial

Consiste en establecer una dlineacion enfre la organizaciéon con las
estrategias y objetivos para brindar un proyecto eficiente y efectivo. Es
decir, se logra entender los procesos que conlleva el negocio, voliUmenes y
flujos de trabajo, roles y responsabilidades, andlisis de actividades y recursos.

Se establece un modelo canvas para entender la estructura del proyecto.?!

21 Faster Capital, Disponibiidad Producto, Faster Capital, consultado febrero 2025,
https://fastercapital.com/es/palabra-clave/disponibilidad-producto.html



Socios Clave

Actividades Clave

Propuesta de Valor

Relacién con Clientes

Segmento de Clientes

Urbanizacion Mustang Ranch.
Distribuidores de materiales
de construccion y
prefabricados del sector.
Empresas distribuidoras de
tecnologia de domética.
Empresas dedicadas a Ila
distribucion de equipos tipo
LEED.

Contratistas para instalacion
de equipos y sistemas
especiales del proyecto.
Empresas cde alquiler de
equipos vy maquinaria para
construccién.

Estudio de prefactibilidad del
proyecto.
Estudio de
proyecto
Recopilacién de informacién
sobre sistema constructivos
del lugar

Recopilacion de informacion
de normas y reglamentos.

mercado del

Recursos Clave

Materiales de construccion
Materiales para la instalacion
de domatica

Equipos especiales para
instalaciones LEED

Sistema prefabricados para
edificaciones

Materiales especiales para
control de clima y humedades

Distintivo: El proyecto cuenta
con aplicacion de domotica
para aumentar la comodidad
y uso de los recursos de los
apartamentos.

Imagen: El edificio integrara
disefio original y adaptable al
entorno.

Asequible: Se manejard una
estrategia para mejorar la
adquisicion de los
apartamentos, sin
comprometer las ulilidades
del proyecto.

Directa: Los clientes contactan
con el proyecto para brindar
informacion de las caracteristicas
del mismo. También Ilas
personas podran acceder a
nuestra informacién por medio
de intermediados, que brinde
informacion sobre el sistema de
alquiler de unidades del proyecto

Canales

Pagina Web.
* Atencion personal.
+  Tienda fisica
Correo Electrénico

Clientes:

Poblacion inmediata del sector
de la ubicacion de proyecto,
poblacién de Parramos
Chimaltenango, en concreto
familias pequefias, pajeras que
recién comienzan una familia y
buscan una residencia con los
espacios esenciales para cubrir
sus necesidades.

Clientes potenciales:
Visitantes del municipio que
deseen alquilar algun
departamento por  tiempo
limitado, (sistema Airbnb).

Estructura de Costes

Fuentes de Ingresos

Costos Fijos: Alquiler de local Agua, luz, teléefono. Depreciaciones. Amortizaciones
Impuestos sobre Inmuebles Sueldos de empleados Arbitrios municipales Placas de

vehiculos Cuotas patronales
Costos Variables :
Imprevistos.

Figura 16. Modelo Canvas de negocio, elaboracion propia

Mano de obra destajo Materiales indirectos Gasolina Multas

Inversionista: Personas que quieran invertir en el proyecto, para generar mayores
ganancias de los recursos econémicos gque poseen.

Financiamiento Bancario:Fuente de ingreso esencial para inicio del proyecto.




1.11. Conclusiones

e El proyecto se enfoca en pequenas familias formadas por 4 infegrantes
y va dirigido hacia el estrato social alto, medio alto y medio. Puesto que
mediante el andlisis de comparativo de los precios de la competencia y
los ingresos que percibe este estrato, pueden adquirir el producto de
manera directa o por medio de financiamiento.

e El proyecto se plantea en un mercado donde predomina la vivienda
unifamiliar, mediante el andlisis de la competencia, se identificd que
dentro del sector donde se emplaza el desarrollo del mismo, puede dar
inicio alaintfroduccién de nueva tipologia de vivienda y atraer al publico
de otros sectores.

e El estudio de mercado, permite ampliar el panorama de nuestra vision
del proyecto, porque utiliza conceptos que permiten comparar nuestra
propuesta con el contexto inmediato, determinando ajustes y cambios
a nuestra estrategia para alcanzar a los clientes potenciales y clientes.

e Para entender la demanda de la vivienda en el sector, se establece un
canal de distribucidn directo, permitiendo ajustar los medios de
comunicacion de nuestro proyecto hacia el consumidor.

e Se plantea en el proyecto una cantidad de dos apartamentos por nivel
para aprovechar el espacio del terreno al mdximo y evitar generar

capacidad ociosa.



Estudio técnico

Modelo de prefactibilidad para el
desarrollo del proyecto de torre
de apartamentos Nature en
urbanizacion Mustang Ranch

Parramos Chimaltenango.




2. Estudio técnico

Engloba los métodos, técnicas y tecnologia para producir los bienes y servicios,
los cuales serdn comercializados. En otras palabras, define como se va a
producir. El estudio técnico Integra distintos conceptos tales como
especificaciones, procesos, proveedores, impacto ambiental, entre ofros. La
expresion financiera del estudio son los presupuestos de inversion y gastos.
Dentro del andilisis del proyecto, tiene relaciéon directa con los demdas estudios
porque las decisiones que se toman en este apartado por ejemplo las
especificaciones o procesos, influyen directamente los factores tales como a

quien va dirigido, precio, tipo de distribucion, etc. 22

2.1 Recursos

2.1.1Tecnologia para elaborar el proyecto

Son herramientas digitales que permiten facilitar, control, planificar y exponer
algun proyecto o servicio, dentro de esta categoria se pueden clasificar
software de planificacién, equipos de avanzada, equipos de medicion,
equipos de control. Entre las tecnologias a utilizar en el proyecto se encuentran

las siguientes:

e Tecnologia BIM: permite la elaboracion de un modelo 3D del proyecto,
con el objetivo de control y administrar cada elemento que lo conforma,
también permite relacionar diferentes disciplinas de construccién en un
archivo central, facilitando la colaboracién de diferentes empresas,
especialistas y profesionales, en la planificacidon y ejecucion del

proyecto.

22 Universidad para la cooperacién internacional, El estudio técnico, UCI, consultado marzo
2025,https://www.ucipfg.com/Repositorio/MIA/MIA-01/BLOQUE-
ACADEMICO/Unidad2/lecturas/Capitulo_del_Estudio_Tecnico.pdf



e Equipos de computo: equipos de gran capacidad de procesamiento
de datos, permitiendo la construccion virtual del proyecto, ademdas de
ejecutar programas de control y planificacion.

e Equipos de medicion: permite la obtencion de datos Utiles como ancho
largo, altura, ubicacion, etc. Evaluando las condiciones del objeto en su
estado actual, se contempla el uso de equipos de topografia, drones de
medicidn, equipos de laser tales como nivel y meftro, entre otros.

e Software de planificaciéon y control de datos de proyectos: se encuentra
el uso del paguete de Microsoft, herramientas de Google, aplicaciones
y pdginas de internet.

e Equipo de Domdtica: son elementos tecnoldgicos que se usardn en los
apartamentos del proyecto, para facilitar la seguridad y administracion

del mismo.
2.1.2 Energias y Transportes del drea del proyecto e insumos

El andilisis de estos elementos busca encontrar la forma eficiente de producir
un bien o servicio. También se analiza el proceso de fransformacion y

adquisicion de materias primas necesarios para los proyectos.

El sector cuenta con abastecimiento de energia eléctrica suministrada por la
Distribuidora de Electricidad de Occidente S.A. DEOCSA, tiene una cobertura

del 95% en todo el departamento, siendo un servicio aceptable.

El fransporte de insumos, muchas empresas del sector ofrecen el servicio sin
costo, pero se necesita coordinar con el distribuidor, por horarios y volumen. El
proyecto encuentra cercano a la carretera principal de Parramos, por
consiguiente, el acceso al mismo no es complejo y con flujo vehicular

constante.



2.1.3 Materiales disponibles

e Materiales de construccion: el sector cuenta con distribucion de
materiales para la edificacidon de proyectos, también existe industria
dedicada a la fabricacion de materiales, por ejemplo, fabrica de
block, aserraderos, entre otros.

e Maquinaria y herramientas: el departamento de Chimaltenango
cuenta con empresas que se dedican a alquilar la maquinaria vy
equipos para realizar la construccion, movimientos de tierras y obras
complementarias, de cualquier tipo de proyectos.

e Mano de obra: en el departamento se cuenta con poblacidn
destinada al sector de construcciéon, por consiguiente, durante el
proceso de ejecucion del proyecto, se puede optar por la

contrataciéon y capacitacion de trabajadores locales. 23

2.1.4 Recursos primarios

Agregados: Materiales necesarios para la fabricacion de concreto, asfalto,
acabados y otras estructuras. Proporcionan resistencia y durabilidad, aportan
en la apariencia de los elementos, son esenciales para la fabricacion de
estructuras. Se clasifican en dos tipos finos y gruesos, cada uno tiene funciones
esenciales en el proyecto. Estdn conformados por los siguientes elementos:
arena natural, arena amarilla, grava, piedra pdmez, granito.

Prefabricados: son elementos que permiten facilitar el proceso de
construccion del proyecto, puesto que son elementos que se fabrican en ofro
sitio y son transportados hacia el sitio para su colocacion, reduciendo el tiempo
de ejecucion. Entre los principales a utilizar son: viguetas, bovedillas, fachadas

prefabricadas, jardineras, cajas, cuentas y adoquines.

23 Universidad para la cooperacién internacional, El estudio técnico, UCI, consultado marzo
2025,https://www.ucipfg.com/Repositorio/MIA/MIA-01/BLOQUE-
ACADEMICO/Unidad2/lecturas/Capitulo_del_Estudio_Tecnico.pdf



Metdlicos: estos elementos son esenciales para la construccion del proyecto
puesto que sirven como refuerzo para las estructuras de concreto, ademds se
pueden utilizar para conformar elementos livianos considerados en el diseno,
por ejemplo, cubiertas, estructuras, mobiliario, entre ofros. Los principales
elementos a emplear serian los siguientes: Varillas de acero, perfiles metdlicos,

vigas de acero, columnas metdlicas, acero inoxidable.

Sintéticos: son todos aquellos materiales de construccidn que han sido
generado mediante quimicos y con esto alcanzan caracteristicas especificas.
Entre los materiales sintéticos a utilizar son: PVC en tuberias y perfiles,
poliestireno, poliéster, neopreno, resina epoxica, polipropileno, pinturas

acrilicas y de secado rdpido.

2.2 Localizacion

Consiste en identificar el lugar ideal para la implementacion del proyecto,
para lo cual se debe tomar en cuenta factores importantes para tomar la
decision del lugar, para su andlisis se puede considerar dos dmbitos, macro
localizaciéon y micro localizacion. Las caracteristicas del lugar permiten influir

en la rentabilidad y alcanzar el éxito o fracaso del proyecto.
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Figura 17. Mapa de ubicacion, urbanizacion Mustang Ranch. https://mancro.com/lote-
terreno-en-venta-en-chimaltenango-parramos-lote-2-b-condominio-mustang-ranch-km-
57-9-ruta-nacional-14-carretera-de-parramos-hacia-antigua-gua/905



2.2.1 Areas disponibles

El proyecto se encuentra ubicado en sector A, el terreno cuenta con un drea

de 354.058 m. Estard conformado con las siguientes dreas:

Area de amenidades

Area de

apartamentos

Area de servicios

y administracion

Figura 18. Isométrico y ubicacién de dreas, elaboracidn propia.

2.2.2 Caracteristicas fisicas

Ubicaciéon del proyecto: Se emplazard en la residencial Mustang Ranch, el cual
se encuentra a 1.2 km del drea central del municipio de Parramos. De igual
manera se encuentra a 1.7 km del libramiento de Chimaltenango una ruta
principal que permite la comunicaciéon de la ciudad capital con las regiones

sur-occidente y nor-occidente, siendo esencial para el comercio y turismo. El



sector cuenta con dreas verdes que le permiten tener mucha privacidad a

pesar de estar frente a una zona poblada.
El sitio cuenta con las siguientes caracteristicas

e Calles empedradas por el estilo de diseno del contexto
¢ Kiosko para eventos

e Jardin recreativo para ninos

e canchas de futbol y papi futbol

e drea para acampar

e Caplla

e Cuenta con: Aguaq, Luz

e Terreno coninclinacion

e Mantenimiento de dreas

Entre las caracteristicas viales el sitio la calle de acceso hacia el proyecto
cuenta con una via secundaria de 5 m de ancho vy la via principal fiene un
ancho de 7 m, lo cual permite una buena circulaciéon en el sitio, ademds de
contar con iluminacién, brindando la oportunidad a los propietarios de

manera peatonal y vehicular en el sector con seguridad.

En la actualidad, el sitio ademds de las dreas de amenidades y servicios,
cuenta con viviendas que conservar el estilo colonial, establecido en los
requisitos de construccion de la urbanizaciéon. Las construcciones presentan

caracteristicas de residencias de alto nivel y buena calidad de acabados.
2.2.2.1 Terreno

Cuenta con los servicios basicos, tales como agua, luz y drengje. La superficie
del terreno es accidentada tiene pendientes de 40% y 16%, por consiguiente,
se debe plantear el uso de sistemas de contencidn para beneficio del
proyecto, cuenta con vegetacion que permite regular el viento y brindarle

mayor proteccion de la incidencia solar.



2.2.3 Restricciones técnicas

El municipio de Parramos y San Andrés Itzapa no cuentan con reglamentos de
construccion actuales, por consiguiente, el proyecto puede desarrollarse
aplicando criterios del reglamento de construccién, urbanismo y ornato del

municipio de Chimaltenango.

El proyecto debe integrar las condiciones establecidas en la urbanizacién, en

lo relativo al estilo arquitectonico, puesto que se tiene definido el tipo colonial.

Al ser una vivienda multifamiliar se debe considerar las normas de seguridad
ante posibles desastres naturales, por consiguiente, el proyecto debe cumplir
las normas establecidas en CONRED, tales como numero de salidas de
emergencia, cantidad de mddulos de gradas, anchos de pasillos, rotulacion,
sistema de emergencias, enfre ofros. Al estar en un sitio donde predomina el
drea verde, se debe integrar dentro del proceso de planificaciéon los
lineamientos y requisitos que se establece el ministerio de ambiente y recursos
naturales. Tales como manejo de desechos, disposicion final, uso y consumo

de agua potable, energia eléctrica, entre otros.
2.2.4Costos y disponibilidad de transporte

2.2.4.1 Costo del terreno

El terreno se adquirid hace 20 anos fue una inversidon por parte propietario. El
precio fotal de terreno es de Q 100,000.00, y tiene un drea de 354.058 m2 o
506.71 v2, siendo un costo por metro cuadrado de Q 282.44, el precio incluye

la documentacioén y tramites de adquisicion.
2.2.4.2 Costo y disponibilidad del transporte

Como se indicd en el estudio de mercado, los proveedores de materiales
cuentan con servicio de transporte para entrega de materiales, por el volumen

de materiales que se adquiere, no incluyen el costo del fransporte, Al estar en
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una ruta principal el acceso al proyecto no presenta complicaciones por lo

tanto los vehiculos de carga pueden llegar hasta el punto de ejecucion.

2.2.5 Plano de topografia

Altimetria
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-370

oy .

j
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PERFIL DEL TERRENO

Figura 19. Plano de topografia y altimetria, elaboracién propia.




2.3 Diseno arquitectoénico

2.3.1Tamano real

El ferreno tiene una medida de 14.71 metros de frente y 23.60 metros de largo,
posee una figura rectangular, aunque varia ligeramente. El espacio disponible
permite emplazar el proyecto de apartamentos, aunque no es posible brindar
un espacio para parqueo de carros, sin embargo, se puede modular un
parqueo de motocicletas y bicicletas, para incentivar a los usuarios a utilizar

este tipo de vehiculos en el sector.
2.3.2 Criterios de diseno

Se integraron al diseno del proyecto los siguientes criterios.

e Uso de la ventilaciéon natural e iluminacién en todos los ambientes de
los apartamentos, reduciendo el uso de equipos para la extraccion.

e Brindar alos apartamentos espacios que sirvan para atraer al cliente
potencial, por ejemplo, dormitorios amplios, balcones en dreas
comunes y en el dormitorio principal.

e Uso de materiales del contexto, puesto que la mayoria de las
viviendas mantienen un estilo colonial, por consiguiente, se adapta
esta caracteristica al proyecto.

e Uso del sistema marcos estructurales y uso de muros tabique, con el
objetivo de crear ambientes flexibles, permitiendo variar la
modulacion en cada nivel.

e Permitir el mayor ingreso de ventilacion natural al proyecto, se
aprovecha la vegetacion y la topografia del contexto para modular
la incidencia solar en cada uno los ambientes.

e Integran dos principales modulos de circulacion vertical para

conectar cada nivel del proyecto, brindando a los usuarios la



capacidad de evacuar la edificacion en caso de alguna
emergencia.
e Integrar tecnologia Domdtica para control del ambiente de los

apartamentos.
2.3.3 Caracteristicas

El proyecto multifamiliar consta de 8 niveles, por consiguiente, no existe
muchas variaciones en morfologia del proyecto, se integran a la fachada
arcos y detalles de pechos de paloma para imitar las casas tipo colonial, se
mantiene el uso de color tipica de una casa de esta tipologia, color blanco,
café, gris entre otros. Ademds, se busca integrar elementos con estilo moderno
y simples, como por ejemplo la fipologia de las barandas, ventanas y los muros
tipo cortina en la planta baja, puesto que busca el equilibrio entre ambos

criterios, sin caer en el adorno excesivo.

Los apartamentos se conservaron los dos tipos mencionados en el capitulo
anterior, uno busca la venta para que familias pequenas puedan obtener un
espacio para residir, mientras que el otro diseno de apartamentos, tiene por
objetivo brindar de espacio para una residencia momentdneaq, destinada a

las personas que realizan vigjes constantes.

Se busca la privacidad y seguridad de los usuarios, por consiguiente, se
establecen dos ingresos peatonales separados y confrolados para que las
personas que utilicen los apartamentos momentdneamente, no interfieran con

las actividades de los residentes permanentes del proyecto.
2.3.4 Premisas de diseno

e Usar la venfilacion natural en el proyecto, preferiblemente en los

espacios de servicios.



e Integrar espacios amplios en cada apartamento, mediante una
modulacidon estructural adecuadas y uso de muros tabique en la mayor
parte del proyecto.

e Implementar sistemas constructivos modernos en el sector mediante
marcos rigidos de concreto, uso de elementos prefabricados, Tablaroca,
entre otros.

e Integrar en los sistemas de ingreso a los apartamentos y cada espacio,
tecnologia de seguridad y control.

e Integrar al diseno las caracteristicas de la arquitectura tipo colonial, para
cumplir con los requisitos establecidos en la residencial.

e Usar de manera sostenible los recursos del sector, como elementos de

control climdtico, infegrando tecnologias para mejor de los mismos.
2.3.5 Anteproyecto

Se redlizan los siguientes planos del proyecto, donde se grafica la
configuracion en planta del proyecto, asi como sus secciones, se detallan las

fachadas para determinar la altura y caracteristicas especificas del proyecto.
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2.3.6 Presupuesto proyectado por m2

Presupuesto estimado

Area Cantidad

Unidad

Costo

unitario

Costo total

Costo Directo.

1 Sétano 143.30 M2 Q 4109.87 Q 588,944.37
2 Nivel de
' 351.47 M2 Q 2350.00 Q 825,954.50
ingreso
3 Parqueo 352.55 M2 Q 468.02 Q 165,000.00
3 Nivel 1 310.88 M2 Q4,418.73 Q 1,373,695.63
4 Nivel 2 310.88 M2 Q 4,418.73 Q 1,373,695.63
5 Nivel 3 310.88 M2 Q 4,418.73 Q 1,373,695.63
6 Nivel 4 310.88 M2 Q 4,418.73 Q 1,373,695.63
7 Nivel 5 310.88 M2 Q 4,418.73 Q 1,373,695.63
8 Nivel 6 310.88 M2 Q 4,418.73 Q 1,373,695.63
9 Nivel 7 310.88 M2 Q 4,418.73 Q 1,373,695.63
10 Nivel 8 310.88 M2 Q 4,418.73 Q 1,373,695.63
11 Azotea 310.88 M2 Q 1,500.00 Q 466,320.00
Subtotal Q 13,035,783.91
Costos Indirectos
imprevistos 5.0% Q 750,282.61
Planificacion 3.0% Q 450,169.57
Magquinaria 2.0% Q 300,113.04
Gastos
administrativos 8.0% Q1.200.452.18
Gastos legales 2.0% Q 300,113.04

Total

Q 15,382,225.01

Tabla 4. Presupuesto estimado del proyecto, elaboracion propia.




Integracion de Costos

Costos directos Q 13,035,783.91
Costos indirectos Q 2,346,441.10

El costo por metro cuadro del proyecto seria: 3,292.69m2 total de drea del

proyecto, y su costo seria de Q 4,671.63 por metro cuadrado.

2.4. Conclusiones

o El estudio técnico permite analizar el proyecto en el proceso de
ejecucion y planificacion, identificando aquellos elementos que
favorecen al producto y el precio que vera el cliente potencial.

o La accesibilidad hacia el proyecto influye relativamente en el precio
final del proyecto, al tener una posicion estratégica el proyecto puede
ahorrar los montos del tfransporte de insumos para su ejecucion

o La integracién de nuevos sistemas de planificacion y tecnologias,
influyen positivamente en el proceso de ejecucion, puesto que reduce
el costo por errores de instalacion, construccion y funcionamiento. En el
estudio técnico se destaca este aspecto porque analiza los elementos
gue participan en la elaboracion de un producto previo a la adquisicion

por parte de algun usuario.
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3. Estudio administrativo y legal

Para garantizar la viabilidad del proyecto se deben tomar en cuenta los
factores administrativo y legal, analizando los costos de inversion y de
operacion pertinentes, se puede establecer la estructura del proyecto,
permitiendo establecer la cantidad de personal administrativo y operacional,
asi como definir el famano de las instalaciones y equipos necesarios para el
correcto funcionamiento del proyecto, esto afecta directamente al factor
econdmico del mismo. También se debe establecer la forma legal que mejor
se adapte alos requerimientos de la operacion para cumplir con los requisitos

laborales, tributarios, seguridad, ambiental entre otros.

3.1 Diseno de la organizacion
3.1.1 Vision
En el ano 2035 ser el edificio de apartamentosiconico y relevante del municipio

de Parramos, ofreciendo espacios de calidad y modernos, generando un

proyecto rentable en los siguientes anos.
3.1.2 Misién

Brindar a las personas de un espacio habitacional que satisfaga las
necesidades de una vivienda, permitiendo una experiencia de comodidad,
seguridad y modernidad, generando beneficios de inversion a mediano vy

largo plazo.
3.3.3 Objetivos
3.3.3.1 Objetivo general

Desarrollar, planificar y ejecutar un edificio de apartamentos que implemente
tecnologia LEED, reduciendo los costos por mantenimiento en 25%. Integrando
dos fipologias de apartamentos, permitiendo obtener retornos de inversion en

periodos media a largo plazo.



3.3.3.2 Objetivos especificos

Implementar un plan estratégico que aumente el ritmo de ventas en 5%,

permitiendo obtener un retorno de inversion a mediano plazo.

Integrar en el diseno tecnologia LEED que reduzca el consumo recursos vy

mantenimiento en un 25%, generando mayor valor al edificio a largo plazo.

Desarrollar y ejecutar un edificio de apartamentos con dos tipologias,
brindando opciones para aumentar los ingresos al proyecto durante el periodo

de vida del mismo.
3.3.4 Valores organizacionales

e Innovacion

e Creatividad

e Compromiso

e Proactivo

e Trabajo en equipo
e Calidad

3.3.5 Estrategias

3.3.5.1 Estrategia corporativa: posicionarnos dentro del mercado, mediante el
fortalecimiento de procesos y optimizacion de recursos, integrando espacios
de calidad, funcionales e innovadores, que permitan a los clientes obtener el

maximo beneficio de sus viviendas.

3.3.5.2 Estrategia de negocio: el enfoque se basa en la diferenciaciéon al anadir
caracteristicas especificas a los apartamentos, tales como utilizacion de

domodtica, espacios amplios, mobiliario con disenos personalizados, entre otros.



3.3.6 Plan operativo

Plan de diseno e integraciéon formatos de control y registro de la
perspectiva de clientes

Plan operativo de para la integracion y lanzamiento de nuevos
productos.

Plan de creacion e implementacion de pdagina WEB, redes sociales,
entre ofros.

Plan de capacitaciones y control de calidad.

3.3.7 Ventajas competitivas

Personalizacion y servicio: se integra dentro del proceso de diseno al
cliente para que su apartamento pueda adaptarse a sus necesidades
puntuales.

Calidad: Los apartamentos se disenan bajo normas de calidad, al mismo
se prestan atencidén alos detalles, tipos de materiales utilizados y sistemas

constructivos.

3.3.8 Competencias organizacionales

Trabajo en equipo: esencial implementar dentro del grupo de frabagjo
para alcanzar las metas a corto y largo plazo planteadas.

Orientacion al logro: incentivar en cada miembro del equipo, para
ejecutar acciones y hacer uso eficiente de los recursos. Tomar decisiones
oportunas para obtener los resultados esperados.

Disposicion al cambio: capacidad para proponer cambios y adecuar
las actuaciones laborales ante las nuevas tendencias.

Orientacion al servicio: identificar y comprender las necesidades de las
personas, ofreciendo respuestas de calidad y oportunidad.
Comunicacién efectiva: capacidad de escuchary expresarse en forma

clara, concreta y oportuna.



3.2 Figuras legales de la constfitucion del negocio

(sociedades)

La estructura legal de adopte el proyecto influye en la toma de decisiones, el
tipo de competicion y en el capital necesario para el funcionamiento del
mismo. Existen tres tipos formas legales las cuales son: propiedad Unica,
sociedad y corporacion. Para el proyecto se utilizard la figura legal de la
sociedad andnima, este se caracteriza por dos o mds propietarios, se
establecen periodos de tiempo, montos de inversidn y porcentaje de

ganancias que recibird cada socio.
Tiene las siguientes ventajas.

e Variedad de puntos vista y opiniones para la toma de decisiones.

e Se puede disponer de las técnicas y habilidades de cada socio.

¢ Facilidad de inicio de una sociedad.

e Mayor capital de inversion disponible.

e El proyecto puede aumentar la cantidad de socios, por consiguiente, el
capital de inversion aumenta.

e Los socios solo pagan impuestos sobre ingreso personal.

e Se puede convertir en socios a los empleados mds valiosos, para atraer

y retener las personas de alta calidad.

3.3 Viabilidad legal

Al realizar el andlisis legal del proyecto nos permite identificar si existe alguna
posible restriccion en las actividades de operacién, enfoque de actividades y
los procesos de inversion. Ademds, nos indica si el desarrollo del proyecto
afrontard dificultades, estableciendo los posibles ajustes internos para encajar

dentro del marco legal de referencia.



3.1.1 Derechos

En Guatemala reconoce el derecho a la propiedad en el articulo 39 de la
Constitucion de la Republica, el cual indica que “es un derecho inherente de
cada persona que pueda disponer de sus bienes de acuerdo a lo que
establece la ley, y el Estado debe brindar las condiciones para que las
personas puedan hacer uso de los mismos, al mismo tiempo puedan alcanzar
desarrollo tanto a nivel individual como nacional.
e Codigo civil

En el codigo civil se extiende el concepto de la propiedad, determinando que
las personas pueden disponer de uso y goce los bienes, pero dentro del limite
de las leyes establecidas. Los propietarios no pueden afectar a los demds,
cuando haga uso de los bienes, en especial cuando se realiza trabajos de
industria. Se puede hacer uso de los bienes que produce la propiedad y
también defenderla mediante acciones legales, pero al existir una necesidad
determinada por el estado, se puede expropiar y se deben cumplir los términos
establecidos en la ley de expropiacion. Los bienes tienen limites para su uso,
tanto a nivel de subsuelo, a nivel de suelo y aéreos, de los cuales se puede
obtener las medidas en las municipalidades en el trdmite de licencias de

construccion, normas y reglamentos de aerondutica civil, entre otros

Articulo 464 El articulo define que las personas pueden hacer uso de sus bienes,
segun los planes y decisiones, pero se encuentra limitado dentro de las leyes

establecidas en el pais.

Articulos 485 al 504 Para tomar acciones sobre el bien comun, deberd ser
obligatorio que la mayoria de los copropietarios estén de acuerdo,
representando por lo menos dos terceras partes del valor del bien.

Las cuotas serdn iguales para cada uno de los copropietarios en términos de

beneficios y las cargas de la comunidad se reparten entre cada propietario.



Cada uno de los copropietarios puede hacer uso de los objetos, cosas o bienes
en comun, evitando el mal uso de estos y no perjudicando a los intereses de la
comunidad. Los copropietarios deben confribuir a los gastos que se deban
realizar para el mantenimiento, conservacion y mejoras hacia el bien en
comun. Al renunciar a la comunidad el compromiso contribucion se elimina.
Las alteraciones al bien en comun, no pueden redlizarse sin la previa
autorizacién de los copropietarios, aunque sea para mejoria del bien debe
contar con la aprobacion de dos de las terceras partes de los miembros de la
comunidad.

La divisién del bien comun no podrd realizarse y el uso queda comprometido
y resulta inservible, por consiguiente, los coduenos pueden solicitar a la
persona en desacuerdo vender su porcion a los demds integrantes o repartir el
precio obtenido por la venta fuera de la comunidad a los demds coduenos.
Los infegrantes de la copropiedad pueden retirarse del acuerdo, y solicitar la
division del bien, quedando la opcidn de vender sus derechos a los miembros
que conserven la comunidad.

Cada uno de los miembros de la comunidad puede solicitar que se haga una
medicién y delimitacion del terreno en comun, para explotacion, los frutos
producidos le pertenecen al miembro que trabajd la porcién del terreno.

Las deudas contraidas por la comunidad para mejoras del mismo, tanto a nivel
individual o colectivo, se deben pagar en partes proporcionadas.

La comunidad puede heredar las partes proporcionales del bien en comuin y
adquieren los derechos y responsabilidades de la copropiedad.

La copropiedad puede terminar cuando se divide el bien en comun un
miembro adquiere todas las partes de la comunidad, por destruccidon o

perdida.

o Decreto nimero 1318, de la ley de la propiedad horizontalmente
dividida



Articulo 6. El edificio puede tener diferentes usos tales como, uso residencial,
oficinas, explotacidn de industria y comercio. Pero de sujetarse a los
reglamentos establecidos en la ubicacion del mismo, (reglamentos

municipales).

Articulo 8 y 9. El edificio puede tener trabajos de mantenimiento, pero con
autorizacién de todos los propietarios, sin embargo, cuando surge una
emergencia, se realizard la mejora sin previa autorizacion, y se debe repartir el

pago de los gastos realizados.

Articulo 31. y 32 El edificio podrd tener elementos comunes que servirdn para
la existencia, seguridad, conservacion y uso del inmueble y permitirdn a todos
los infegrantes del lugar el uso y goce de su espacio. Estos elementos no se
podrdn dividir y el uso debe hacerse sin perjudicar a los demdas. El derecho de
los propietarios es proporcional al valor del piso, departamento y habitacion,
el cual deje ser fijado por los mismos, “al no estar de acuerdo se puede llevar

a cabo por medio de un juez de primera instancia competente.”

Articulo 38. Los propietarios pueden realizar modificaciones menores a su
propiedad, pero evitando comprometer la seguridad y funcionamiento del
edificio.

Articulo 42-48. La propiedad horizontal debe contar una persona que
represente a todos los propietarios y cuide de las dreas comunes del edificio.
Por consiguiente, mediante una asamblea se establece a un administrador,
tendrd la capacidad de representar legalmente a los propietarios en asuntos
que los afecten o beneficien. "Para mayor control sobre los gastos e ingresos
de los propietarios para mantenimiento, se tendrd un libro autorizado por un
juez de primera instancia del ramo civil.” Durante la asamblea anual el

administrador designado debe exponer un informe de los gastos y



presupuestos para el siguiente ano, esto afecta a todos los propietarios tanto

ausentes como los que no estdn en acuerdo.

Articulo 49 y 50. Es obligaciéon por parte de los propietarios tener un seguro
contra posibles danos causados por desastres naturales, en caso de algun
siniestro el ‘“seguro debe cubrir los gravémenes y la reparacién o
reconstruccion del edificio”. En caso que el monto no logre cubrir la
reconstruccion total del edificio, los propietarios pueden cubrir lo restante, y los

propietarios que estén en desacuerdo, deben vender sus derechos.

3.4 Estructuras operativas

La organizacién del proyecto se define en fres grandes bloques los cuales son:
Area de comercializacién y marketing, Area administrativa y financiera, Area
técnica. La gerencia tiene jerarquia sobre estas dreas principales y subdreas,
se establece un organigrama por finalidad para dar a conocer las lineas de

comunicacion y jerarquias de mando dentro de la organizacion del proyecto.

 ejecutora legal constructiva

Figura 20. Organigrama de la estructura interna del proyecto, elaboracién propia.



3.5. Conclusiones

e El proyecto considera una estructura jerarquia y divida por fres bloques
de trabagjo, lo cual permite enfocar las tareas en dreas especificas, y al
mismo tiempo, al enfregar resultados o informacion, se puede simplificar
y definir por sectores generales.

e Gran parte de la viabilidad legal se enfoca en la propiedad vertical y
copropietarios, orientando las acciones, derechos y obligaciones que
tienen los clientes potenciales en el proyecto de apartamentos, puesto
gue comparten dreas de uso comun y se deben de respetar las dreas
privadas.

e Se establecen objetivos Smart, en el diseno de la organizacion,
enfocando las acciones y estrategias, para la obtencidon de metas de
ventas de apartamentos del proyecto.

e En el proyecto se establece la figura legal de Sociedad Andénima,
debido que se tiene el aporte de dos inversionistas, ademds de

participar econdmicamente en la propuesta del proyecto.
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4. Estudio financiero

4.1 Inversion inicial

Es el monto de recursos econdmicos para establecer e iniciar un negocio o
emprendimiento, este monto debe cubrir los costos operativos, compra de
equipos, adquisicion de inventario, gastos legales, alquiler de locales, licencias
y cualquier ofro gasto de constitucion del proyecto. Ademds, permite
determinar la viabilidad del proyecto, por tal motivo es necesario calcularla
con precision, verificando que se cuenta con el capital suficiente para cubrir
cualquier costos y gasto, hasta que el proyecto pueda generar ganancias,

para el sostenimiento por si mismo.

La inversion inicial abarca gastos de licencias y tramites, gastos publicitarios
iniciales, movimientos de tierras, construccién de sétano y contenciones de

proteccion, y finalmente la compra de los terrenos.

Descripcién Monto
Construccion de sotano y contenciones de protecciéon Q 706,733.18
Licencias Q 263,415.20
Movimientos de tierras Q 100,000.00
Gastos publicitarios iniciales Q 80,346.07
Terrenos Q 186,000.00

Total Q1,336,494.45

Tabla 5. tabla de inversion inicial, elaboracién propia.
4.2 Capital propio y aplicar participacion bancaria
mediante modelos de crédito.

Para el proyecto, se tiene el siguiente aporte al proyecto, provenientes de
financiamiento bancario, el cual tendrd una tasa de interés del 11%, asi mismo

se realizard el pago mediante una cuota nivelada.



Monto de credito Bancario

300,000.00
300,000.00

Inversidén inicial del proyecto

Tabla 6. Resumen de aportes econdmicos de socios, elaboracién propia.

4.3 Flujo neto de efectivo

anuales.

Para el proyecto se establece un
precio base construccién para los
apartamentos tipo 1 de 150.45 m2, al
cual se le agrega los costos de las
dreas comunes tales como parqueo,
sétano, nivel de administrativo, etc.
Posterior a ellos se agrega el monto
del 20%

correspondiente @ gasto

aproximado
los
administrativos y legales. Dando un
total de Q 1,193,711.17, monto al
cual se pretende obtener una
utilidad del 20%, caso similar ocurre
con el apartamento tipo 2 de 90.15
m2, segun las formulas se estima
utiidad  por

apartamento tipo 1 de Q 298,427.79

obtener una el

y para el apartamento tipo 2 de Q 202,232.79.

Precio de construccidn de apartamentos tipo 1 Q 827,475.00
Gasto divido de sétano Q 36,809.02
Gasto divido de primer nivel Q 51,622.16
Gasto divido de parqueo Q 10,312.50
Gasto divido de azotea Q 29,145.00
Gasto divido de modulo circulacién vertical Q 39,395.63
Subtotal del costo del apartamento Q 994,759.30
Costos Indirectos Q 198,951.86

Precio total de apartamento tipo 1 - 150.45 m2

Q 1,193,711.17

Precio de apartamento tipo 2

Porcentaje aproximado que se pretende ganar por
unidad

Precio de construccidn de apartamentos tipo 2 Q 506,825.00
Gasto divido de sétano Q 36,809.02
Gasto divido de primer nivel Q 51,622.16
Gasto divido de parqueo Q 10,312.50
Gasto divido de azotea Q 29,145.00
Gasto divido de modulo circulacién vertical Q 39,395.63
Subtotal del costo del apartamento Q 674,109.30
Costos Indirectos Q 134,821.86
Precio total de apartamento tipo 2 - 90.15 m2 Q 808931.17
Costo de apartamentos con utilidad

20%

Precio de apartamentos sin utilidad

Q 1,193,711.17

Porcentaje de utilidad

Q 298,427.79

Precio aproximado de venta con el 20% de utilidad
apartamento tipo 1

Q 1,492,138.96

Precio de apartamentos sin utilidad

Q 808,931.17

Porcentaje de utilidad

Q 202,232.79

Precio aproximado de venta con el 20% de utilidad
apartamento tipo 2

Q 1,011,163.96

Tabla 7. Flujo de neto de efectivo anual,

elaboracién propia.




4.3.1Analisis financiero del proyecto Torre Nature.

Tabla resumen de actividades econdmicas del proyecto por afio

. Ingrescs por enganche de 4 . Ingrescs por enganche de 4 1 Venta de 2 aparfamentos fipo 1
8 apartamentos tipo 1 de 150.45 m2 apartamentos fipo 1 de 150.45 m2 de 150.45 m2
8 O 5 Ingresos por enganche de 4 5 Ingreses por enganche de 4 Venta de 2 apartamentos tipo 2
3 _g apartamentos tipo 2 de 90.15 m2 apartamentos fipo 1 de 20.15 m2 2 |de90.15 m2
- P4
o = venta de é aparfamentos fipe 1 de
c |=
NS 3 |150.45 m2
<C Venta de é apartamentos tipo 1 de
4 [90.15m2
© o . . Construccién de 7 niveles de Construccion del ultimo nivel de
(] O 1 |Construccion del nivel de sotanos 1 ‘ 1
0 3 cpartamentos fipo 1y 2. apartamentos
"
0 Iz
- .= » ) . )
O |+ 2 Construccion del primer nivel y arecs 5 Construccion de areas de
L 2 cdministrativas amenidades y complementarias
O @ Elsegundo afo se debe obtener Et:gﬁ\i; %ﬁsesrigzn:fomo
o008 (g primer ano se debe obtener ingreses, a fravés del enganche de 8 )
c O v o . . P apartamentos, para cubrir la
§O0E ingresos mediante los enganches de 4 apartamentos fipo 1 y 2, asf mismo Ultima fase de construccion del
£ U .0 |cpartamentos tipo 1y 2, con el se tiene como meta la venta de 12 e ’
S L ; edificio, el monfo economico de
2%£ ¢ objetivo cubrir el proceso de apartamentos, de los cuales en su il .
T R B este ano, no incluye el enganche,
@ L |consfruccion inicial. mayoria fue pagado el enganche )
e 0 g : ~ puesto que fue considerado en el
en el primer y segundo ano. cha 2

Tabla 8. Tabla resumen de actividades econdémicas del proyecto por afo Tabla de precios de

apartamentos

En la tabla resumen anterior se describen cada una de

. . Enganches
las actividades que se deben redlizar para que el |a 298,427.78

Q 202,232.78

proyecto pueda ejecutarse en el periodo de 3 anos. EN  |precio de construccién

Q 992,970.00

el cuallos primero dos anos presentan mayor actividad, | HEa

Precio de venta

el monto de ingresos es esencial para cubrir con los  |a 1,492,13892

Q 1,011,163.92

gastos y costos planificados. P e

Q 1,193,711.14
Q 808,931.14

Calculo de cuotas de préstamo

0 300,000.00f
1 122,763.92 33,000.00 89,763.92 210,236.08]
2 122,763.92 23,125.97 99,637.95 110,598.13]
3 122,763.92 12,165.79 110,598.13 0.00

368,291.76 ; 7 189.401.87

Tabla 9. tabla de precios de apartamentos y cdlculo de préstamo bancario.



4.3.2 Tabla resumen del presupuesto del proyecto.

Descripcién Afo 0 Afio 1 Afo 2 Afo 3
4 enganche apto. Tipo 4eng.apto. T- 1
Res de actividad i 1 4eng.apto. T- 2 e o ¢
umen de actividades por ano 4mga“d‘es aptﬂ. Venta Gapta.'l'-l wen e 4 apa mentos
Tipo 2 Venta 6 apto. T-2
||'|EI'ESOS
Enganche apartamento tpo:l Q0 119371114|0 119371114
Enganche apartamento tipo 2 Q 808,931.14 | Q 808,931.14
Venta de apartamento modelo
tipo 1 Q L Q 1,193,711.14
Venta de apartamento modelo
tipo 2 Q - Q 808,931.14
i et e Q E Q E Q 5,968,555.68 | O 2,387,422.27
Venta de apartamentos tipo 2
Q = Q = Q 4,044,655.68 | Q 1,617,862.27
Total de ingresos Q -+ Q 2,002,642.27 Q 14,018,495.90 Q 4,005,284.54
Canstruccién del Etnda finghde
Resumen de actividades por afio Inversién del proyecto | primer nivel y dreas | Construccidn de torre construcide delediio
comunes
Egresos
Construccion del primer nivel
Q 1,079,145.47
Areas Comunes Q 94,549.44 | Q 472,747.20 | O 189,098.88
Construccién de apartamento
modelo tipo 1 o 992,970.00
Construccion de apartamento
modelo tipo 2 Q 608,190.00
Construccién apartamentos tipo 1 Q 6,950,790.00 | Q =
Construccién apartamentos tipo 2 Q 4,257,330.00 | Q =
Construccién de azotea Q 559,584.00
Intereses del préstamo a 33,000.00 | O 23,125.97 | Q 12,165.79
Iatceerrenas a -0 120669191 Q 1330515317 Q 760,848.67
Ganancia bruta Q - Q 795947.36 |Q 713,342.74 |Q  3,244,435.87
SR del 25% Q 198,986.84 | Q 178,335.68 | O 811,108.97
Ganancia neta Q 596,960.52 Q 535,007.05 Q 2,433,326.90
Terrenos -0 186,000.00
Movimiento de tierras -0 100,000.00
Licencias -Q 263,415.20
Gastos publicitarios iniciales -0 80,346.07
Construccion de sétano y
contenciones de proteccién a 706,733.18
Préstamo bancario Q 300,000.00
Amortl.zacmnes dERI=stamo - 89,763.92 {-Q 99,637.95 {-Q 110,598.13
bancario
Flujo neto de fondos -Q  1,03649445|Q 507,196.60 | Q 435,369.10 | Q 2,322,728.78
-Q 1,036,494.45 Q 422,663.83 Q 302,339.65 Q 1,344,171.75

[\.-’A N

TIR

Q 1,032 68078

34%

Tabla 10. Presupuesto del proyecto, tabla resumen, elaboracién propia



En la tabla anterior se describe el presupuesto total, proyectado para 3 anos
de operaciones, se propone obtener el enganche de 8 apartamentos,
permitiendo cubrir el proceso de construccion de dreas comunes, ademds se
complementa con los aportes de los inversionistas. Durante el segundo ano se
realizaria el mayor uso se los recursos econdmicos puesto que se considera la
construccion total de la torre, los ingresos se ajustan con los aportes del
préstamo bancario y de los socios. El tercer ano, los gastos y costos disminuyen,
con lo cual se obtiene mayores utilidades. Para el préstamo bancario se toma
una tasa de interés del 11%, se proyecta realizar los pagos durante los 3 anos
de operaciones del proyecto. Se fiene el siguiente plan de ventas del
proyecto: el primer ano obtener ingresos del enganche de 8 apartamentos, lo
cual cubre la construccion de las dreas comunes del primer nivel, durante el
segundo ano obtener el enganche de 8 apartamentos y asi mismo lograr Ia
compra total de 12 apartamentos, pero se realizaria la construccion completa
de la torre. El tercer ano se obtendria ingresos de la venta total de los Ultimos
apartamentos, quedando la construccion total de azotea con dreas de

amenidades y urbanizacion.

4.4 Tasa de descuento

Afio 1 Q 863,745.38
Q1,036,494.45 Afio 2 Q 719,787.81
Afio 3 Q 599,823.18

Q 1,146,861.91

Tabla 11. Tabla de tasa de descuento, elaboracion propia.



Se tiene proyectado una tasa de descuento del 20%, se puede observar en la
tabla que durante el periodo de operaciones el valor de la inversion alcanza
la suma de Q 1,146,861.91

4.5 Tasa interna de retorno (TIR)

Inversion inicial -Q 1,036,494.45

Q 422,663.83

f
1
2 Q 302,339.65
3

Q 1,334,171.75

TIR 34%
Tasa de descuento 20%

Tabla 12. Tabla de tasa interna de retorno, elaboraciéon propia.

De acuerdo con la proyeccion de ganancia neta de los 3 anos de operacion,
bajo una tasa de descuento del 20%, se tiene una TIR de 34% por lo cual una
proyeccion positiva y durante el lapso de tiempo el proyecto genera

ganancias.

4.5 Valor actual neto (VAN)

Inversion inicial -Q 1,036,494.45

Flujo de efectivo

1 Q 507,196.60
2 Q 435,369.10
3 Q 2,322,728.78
VAN Q 1,032,680.78
Tasa de descuento 20%

Tabla 13. Tabla de resumen de valor actual neto, elaboracién propia.



El cdlculo de VAN del proyecto nos da un resultado positivo por consiguiente
es un indicador que se genera un retorno superior al costo de capital, siendo

este rentable.

4.6 Estado de resultados

Apartamentos Nature en urbanizacion Mustang Ranch Parramos Chimaltenango

(Expresado en Quetzales.)

INGRESOS 20,026,422.72 100% 100%

Ventas Totales 100% Q 20,026,422.72

COSTOS Q 12,163,527.99 61% 61%

(-} COSTOS SUMINISTROS MATERIALES 60% Q 7,298,116.80

(-} COSTOS MANO DE OBRA DIRECTA 40% Q 4,865411.20 Porcentaje que
representa el monto
total de costos, con

39% )

respecto al total de

GANANCIA BRUTA EN VENTAS Q 7,862,894.73 ingresos

GASTOS DE OPERACION

(-} Gastos de Ventas 20% Q 608,176.40

(-} Gastos de Administracion 80% Q 2,432,705.60 Q 3,040,882.00 39%

GANANCIA EN OPERACION Q 4,822,012.73 22%

Porcentaje que
representa el monto

OTROS GASTOS Y PRODUCTOS
GASTOS

Comisiones Bancarias 81% Q 300,000.00 total de gastos, con
Intereses Bancarios 19% Q 68,291.76 Q 368,291.76 5% respecto al total de
Paga de inversiones Q 1,036,494 .45 13% ingresos
GANANCIA NETA Q 3,417,226.52 43%
ISR de 25% 25% Q 1,188.43149 17%
Porcentaje que
representa el monto
total de impuestos y
RESULTADO DEL EJERCICIO 3
ganancias con respecto
Q 2.228.800.03 al total de ingresos

Tabla 14. Estados de Resultados del proyecto, elaboracion propia

El estado de resultado del proyecto indica un monto de Q 2,228,800.03, el cual
ya cuenta con el pago a los inversionistas, el préstamo bancario con intereses,
el pago de ISR del 25 % calculado por cada ano de operacion del proyecto,
no estd incluido en ese monto, puesto que se debe realizar un desglose por
ano para conocer con exactitud la cantidad a cubrir. Lo cual nos indica que
se obtuvieron ganancias, manteniendo un porcentaje de utilidad bajo, el
objetivo es mantener los precios de los apartamentos dentro de los rangos de

venta accesibles, ofreciendo espacios amplios.



4.7 Balance general

AL 31 DE DICIEMBRE DE 2027
(CIFRAS EN QUETZALES)
ACTIVO PASIVO
CORRIENTE CORRIENTE
Cajay Bancos Q 19,840 422 .72 Impuestas Por Pagar Q 118843149
Otras cuentas por cobrar Q - Proveedaores Q 15 204 404 89
Inventarias Q - 1984042272 Acreedores Q 103648445 [Q 17429 33093
TOTAL TOTAL

NO CORRIENTE NO CORRIENTE
PROPIEDAD PLANTA Y EQUIPO A LARGOPLAZO
Activos Fijos (Neta) 186,000.00 Prestamos Bancarios Q 368,291.76
ACTIVOS INTANGIBLES PATRIMONIO
Derechosy Depositos - Capital Autarizado Q -
Gastos por amartizar - Reserva Legal Q -

Superavit Acumulado Q -

Ganancia del Ejercicio Q 222880003 (Q 2,228 ,800.03

TOTAL DEL ACTIVO

20,026,422.72

TOTAL DE PASIVO Y PATRIMONIO

20,026,42272

Tabla 15. Balance General del proyecto, elaboraciéon propia.

El balance general, muestra una equivalencia entre los activos, pasivos y patrimonio del proyecto, se

considera la ganancia del ejercicio dentro del paftrimonio.




4.8. Conclusiones

e Para la tasa de descuento, se establece el 20% para el proyecto
considerando factores como tiempo, competencias y ofros factores.
Pero las utilizades no sufren variaciones que influyan negativamente a
proyecto.

e Se utilizé la herramienta digital de Excel, para determinar la tasa interna
de retorno y Valor actual neto, donde se determind que el proyecto es
viable para las inversiones,

e Se establece que el segundo ano de ejecucion del proyecto, las ventas
deben de tener un alcance de 6 unidades, de tal manera que las
ganancias de los apartamentos vendidos, pueda influir positivamente en
la recuperacion econdmica de la inversion inicial.

e El balance general establece su andlisis en el Ultimo ano de ejecucion
del proyecto, determinando el comportamiento econdmico del mismo

en su etapa final.
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5. Formulacién de la ejecucion del proyecto

Consiste en establecer un plan para llevar a cabo un proyecto, siendo este un
documento formal y breve, en el cual estardn descrito los objetivos y
limitaciones, colaboradores encargados de la ejecucion, personas interesadas
en el proyecto que tendrdn una participacion esencial, riesgos identificados

que afrontard el proyecto, beneficios y descripcidon generales del presupuesto.

5.1 Definicion del alcance operativo

Control de actas

Realizada por:  Revisada por:  Aprobada por: Motivo

) Constitucion del
Wilmer Escobar - Wilmer Escobar 02-03-2025
proyecto

ACTA DE CONSTITUCION

Nombre del proyecto

Torre de apartamentos Nature

Descripcion del proyecto

El proyecto consiste en el desarrollo de edificio de apartamentos para
familias pequenas que deseen invertir en una vivienda que cubra sus
necesidades bdsicas, ademds de brindar el servicio de alquiler de una
vivienda para hospedaje de familias. El proyecto contempla la aplicacion
de tecnologia de domdtica para la autorizaciéon de la vivienda y control de
recursos del mismo. Estard conformado por una torre de apartamentos de
10 niveles, los cuales estdn divididos de la siguiente manera :1 medio sétano

para parque de motocicletas y bodegas, 1 primer nivel de recepciéon y



parqueos, 8 niveles para apartamentos, 1 nivel de azote para actividades.
El drea de viviendas se presentan dos tipos: Vivienda de 150.45 m2
destinado para familias que deseen una vivienda permanente. Vivienda de
92.15 m2 para renta provisional o residencia permanente. Mantiene un
diseno tipo colonial, establecido por la urbanizacion donde estard el

desarrollo del proyecto.

Objetivos del proyecto

Objetivo general

Desarrollar, planificar y ejecutar un edificio de aparfamentos que
implemente tecnologia LEED, brindando una opcidén de vivienda y negocio
al sector, ademds de generar un 30% de retorno de la inversion inicial,
durante un plazo de 4 anos.

Objetivos especificos

e Integrar en el diseno tecnologia LEED que reduzca el consumo
recursos y mantenimiento en un 25%, generando mayor valor al
edificio a largo plazo.

e Implementar en el proyecto dos opciones de adquisiciones de
apartamentos, para venta o renta vacacional, brindado diferentes
vias de ingresos al proyecto, durante el periodo de vida del proyecto.

e Desarrollar estrategias financieras y de ejecucion que permitan utilizar
los recursos del proyecto y del entorno, permitiendo alcanzar el 30%
de retorno de las inversiones que forman parte del proyecto, durante

un periodo de 4 anos.

Interesados del proyecto:

Intfernos:

e Inversionistas
e Gerente del proyecto



e  Administracion General
e |dentidades Bancarias
e Administraciéon de la urbanizacion Mustang Ranch.

Externos:
e Clientes potenciales, familias que residen en el municipio de Parramos
y otros cercanos al mismo.

e Turistas provenientes de otros departamentos y paises.

Criterios de éxito

e Nivel de ventas establecidas en un determinado periodo de fiempo.

e Grado de satisfaccion de las familias con los apartamentos segun
estudio de seguimiento.

e Establecimiento de estrategias internas frente a los resultados
obtenidos en las encuestas realizadas.

e Grado de aceptacion del proyecto en el contexto del proyecto,
analizando los resultados de los estudios de mercado.

e Cumplimiento de objetivos planteados para el proyecto, mediante
una revision de las matrices del proyecto.

¢ Informes financieros, donde se determina el retorno de las inversiones
en el proyecto.

e Cumplimiento de cronogramas y cumplimiento de fechas de entrega
de las unidades.

e Balances generales positivos realizados durante determinados

periodos en el proceso de ejecucion del mismo.



Factores criticos de éxito del proyecto

Divulgacion y socializacion del proyecto dentro de la comunidad, con
anterioridad a la realizacion del mismo.

Uso adecuado de los recursos econdmicos y materiales para alcanzar
los objetivos y metas del proyecto.

El correcto cumplimiento de las estrategias planteadas en los planes
operativos del proyecto y en el acta de constitucion.

El registro de los procesos realizados durante el ciclo de vida del
proyecto.

Aplicacion de los criterios en los diferentes estudios realizados en

capitulos anteriores.

Entregables del proyecto

Apartamentos de 150 m2 para residencia de familias.

Apartamentos de 92.15 m2 para alquiler vacacional o uso residencial
Terraza utilizada para ubicar equipo y drea de uso comun

Areas de parqueo y administrativo

Torre de 10 niveles para uso multifamiliar.

A nivel administrativo

Organigrama funcional de la organizacion, en la que se observen los
infegrantes claves.

Tablas, diagramas y graficas que demuestren el funcionamiento,
estado y resultados del proyecto.

Estrategias y planes que den respuesta antes posibles fallas o ajustes,
para alcanzar los objetivos.

Informes financieros que demuestren el uso del consumo monetario
en el proyecto

Informes de estados fisicos y financieros.



Amenazas y oportunidades

Oportunidades

Apropiaciéon del proyecto por parte de la poblaciéon objetivo ubicada
en Parramos.

Alfa demanda de los aparfamentos por parte de las familias del
municipio y dreas colindantes.

Desarrollo de nuevas fases del proyecto.

Aprovechamiento de la informacién adquirida durante la evaluacion

de la poblacién afectada.

Amenazas

Poca aceptacion de la sede por parte de las familias de Parramos
Fallas técnicas en el desarrollo y ejecucidon de estrategias para la
construccion y venta del proyecto

Fallas en la evaluacion de la informacidn obtenida en las encuestas
realizadas.

Fallas en la expresion y datos que conforman las grdficas de los
resultados obtenidos.

Los costos del proyecto no deben exceder al presupuesto establecido
en la propuesta.

Falta de abastecimiento de materiales y equipo para el proyecto por

la ubicacion.

Metas

Tiempo: El proyecto abarca un periodo de ejecucion de 4 anos, se

trabajard durante los siguientes horarios de lunes a viernes, en horario de
7:00 A.M. a 5:00 P.M.

Costo: El proyecto tendrd un costo aproximado de Q 21,810,894.28



Responsable, funciones y obligaciones.

Interesados Nombre Funciéon
. Asesor y comprobar la
Director del ) » o
1 Wilmer Escobar documentacioén oficial
proyecto
del proyecto
- . Encargado de la fase de
Coordinacion de Jorge Luis Cruz . »
2 L planificacion del
planificacion aponte
proyecto.
) Recolecta informacion,
Profesional )
) ) Tulio Mendoza tanto legal como
3 investigador del -
Castro general para justificar el
proyecto
proyecto
Patrocinador del ) Financiaciéon del
4 Alvaro Salazar M.
proyecto proyecto.
Encargado de poner en
Administrador del ) marcha los planes
5 Ana Gomez F. )
proyecto operativos en el
proyecto
Coordinador de la Encargado de la
6 consfruccion de Jaime Sdnchez. | construccion del edificio
nueva sede

Tabla 16. Tabla resumen de responsable, funciones y obligaciones, elaboracién propia.

Supuestos:

e Se contard con alta demanda de la poblacion objetivo.

e El proyecto se cumplird dentro del tiempo establecido y todas las

partes involucradas cumplen con eficiencia sus tareas asignadas.

e Las fases de implementacion del proyecto consumen los recursos
asignados y en los tiempos establecidos.




Riesgos

e Alguno de los elementos que conforman la estructura de la
organizacion puede faltar o entrar en conflicto, con el funcionamiento
del proyecto.

e Lasinstalaciones no podrdn cubrir con la demanda de usuarios.

e La capacidad de la administracion no puede cumplir con las metas y

objetivos, debido a la sobre demanda de la poblacion.

e Gastos extras por ampliaciones en la cantidad de personal necesario.
Restricciones

e Lasinstalaciones deben estar funcionales dos semanas antes de iniciar
el proceso de enfrega de apartamentos

e Elrengldn de gastos administrativos debe respetar el monto asignado.

e La maquinaria y equipo debe de cumplir con las especificaciones

determinadas por la gerencia y los planificadores el proyecto.

Firmas de aprobacion del Acta de Constitucion

Patrocinador del proyecto Director del proyecto



5.2. Diseno de la estrategia del recurso humano

5.2.1 Diagrama organizacional del proyecto

v Y__
(o ) (550 ) gty

e s
Figura 21. Organigrama del proyecto, elaboracion propia.
5.2.2 Matriz de roles y funciones
Rol Responsabilidad
e Responsable de la ejecucidny
enfrega del proyecto.
e Encargado de informar cada fin de
o semana sobre el estado y
2 rendimiento del frabajo.
g e Define el Personal que integra el
D) equipo de proyecto de su
organizacion y gestion.
e Supervisa la correcta funcién de
la organizacién del proyecto.
e Controlar el frabajo del equipo de
o diseno para garantizar el
S g cumplimiento de los planes
\E ~8 elaborados
-— e Escogery utilizar los métodos,
técnicas y herramientas mas




Inanciera

f

ivay

istrat

In

Admi

area

yé

adecuadas para el desarrollo del
trabagjo.

e Estudiar el sistema de direcciéon y
organizacién e informar sobre el
estado del proyecto

e Correcta planeacion y control de los

recursos para la ejecucion

e Realizar estudios para la aprobacioén
de licencias.

e Realizar estudios de prefactibilidad
para reducir el porcentaje de
incertidumbre.

e Realizar informes para determinar el
estado de aprobacién del proyecto.

e Administrar los recursos econémicos y
financieros asignados al Proyecto
bajo la direccion de la gerencia del
proyecto

e Apoyar en el seguimiento, monitoreo
y evaluacion de la implementacion
del Proyecto.

e Proveer apoyo logistico para la
ejecucion de actividades.

e Proporcionar estrategias para el uso
adecuado del recurso econdmico.

e Planificar los objetivos de la nueva
sede

e COrganizacion del equipo de trabajo

e Dirigir la nueva sede hacia el
crecimiento

e Mejorar los procesos de control

e Evaluar los resultados mensuales,
anuales, etc.

e Establecer medidas de
rendimiento.

e Actudlizacion y control de bases de
datos



Coordinador de construccion

Personal Operativo

Control de la correspondencia
Control de contabilidad

Archivo de documentos

Gestion de documentos del personal
Redaccion de documentos

Control de articulos de oficina.
Contratar personal local o
subcontratistas cuando sea
necesario.

Solicitar materiales y maquinaria
cuando sea necesario.

Redactar instrucciones sobre Ias
funciones de cada puesto de trabagjo
en la obra y sobre dénde debe
trabajar.

Organizar el acceso de vehiculos en
las obras de construccion.

Escribir los procedimientos de salud y
seguridad en la obra.

Trabajar en coordinacion con el
personal de la oficina central.

Ayudar en la excavacion,
demolicion, encofrado,
impermeabilizacién, paisajismo,
acabado y todos los demds aspectos
de la construccion en general.
Mantener las herramientas y el
equipo listos para el servicio.
Cargar, descargar y transportar
materiales de construccion.
Montar y desmontar encofrados,
andamios, rampas, pasarelas,
apuntalamientos y barricadas.
Limpieza del lugar y retirada de
escombros.



e Responsabilidad total del
funcionamiento, impieza y
mantenimiento seguros de
herramientas manuales, eléctricas y
maquinaria.

e Capaz de trabajar con Bobcats,
reglas, flotadores motorizados, sierras
alternativas, sierras circulares, sierras
para hormigén, amoladoras,
astilladoras, martillos neumdaticos,
compresores de aire, pistolas de aire,
pistolas de clavos, taladros, barrenas
y ofros equipos relacionados segun
sea necesario.

e Cumplirlas practicas y
procedimientos de trabajo seguros.

e Ofras tareas que se le asignen.

e Seguimiento de mercados

e Evaluaciéon de la competencia

e Establecer estrategias para alcance
de metas en ventas y clientes

e Promocidén de ventas

Comunicacién con el mercado

e Presentar informes que expliquen

escenarios que influyen de manera

positiva o negativa en el proyecto

e Investigacion e implementacion de
nuevas técnicas

Area de comercializaciéon y
marketing
[ ]

z

Tabla 17. Matriz de roles y funciones, elaboracién propia.



5.2.1 Descripcion del sistema operacional del proyecto con

respecto al recurso humano.

Gerente Generdl 1 persona
Gerencia Subgerente 1 persona
Asesor 1 persona
Jefe drea técnica 1 persona
Coordinador de diseno 1 persona
y planificaciéon
Coordinador de 1 persona
consultoria externa
Disenadores 3 personas
Planificadores 3 personas
,§ Cuantificadores 4 personas
\_.&,_’ Supervisores 2 personas
g Maestros de obra 2 personas
< Albaniles 70 personas
Ayudantes 40 personas
Bodegueros 2 personas
Herreros 3 personas
Fontaneros 4 personas
Electricistas 4 personas
Carpinteros 3 personas
S 5 Jefe de drea 1 persona
;t'::i .g administrativa y
8 c
E g financiera
e > Financiero 2 personas




_ Compras 4 personas
_ Abogados 2 personas
Recursos humanos 4 personas
Contabilidad y logistica 6 personas
Jefe del drea de 1 persona
> comercializacién y
:§ marketing
:T':; o Coordinador de ventas 1 persona
% ;a:: Coordinador de 1 persona
g g marketing
3 Disenadores 3 personas
\5 Supervisores 4 personas
= Vendedores 10 personas

Tabla 18. Resumen de distribucion del personal, elaboracién propia.

5.3 Diseno de a estrategia de la

informacion.

comunicacion de

5.3.1 Diseno de la matriz de comunicacion

Informacion involucrados
Remitente Receptor
Reporte de Coordinador de Gerencia,
avance construccion inversionista.
Coordinador de
proyecto
Control de Gerencia,

Jefe del area del
presupuesto o )
administrativa y

financiera

inversionista

Medio de

envio

Reunion

Correo
electrénico,
reunion

presencial

Frecuencia

Quincenal

Quincenal



Control de

cronograma

Ordenes de

compra

Planilla de pago

Resultados de

metas

Documentacion

recopilada

Avance de obra

Informes
generales de
estado del

proyecto

Informe de
usos de

recursos

Jefe del area
técnica
Coordinador de
disefio y

planificacion

Financiero,

Compras

Financiero

Coordinador de
disefio y
planificacion
Asistentes de
investigacion

Asistentes de
construccion

Jefes de distintas

areas

Area
administrativa y

financiera

Gerencia
Jefe del area

técnica

Jefe del area
del
administrativa

y financiera

Jefe del area
del
administrativa

y financiera
Jefe del area
técnica
Profesional de
investigacion
Coordinador

de

construccion

Gerencia

Gerencia

Correo
electrénico,
reunion

presencial

Correo

electronico

Correo

electronico

Reunion

virtual

Reunion

virtual

Reunion

presencial

Correo
electrénico,
reunion

presencial

Reunion

virtual

Semanal

Cada vez
que se
necesite un
nuevo

recurso

Quincenal

Semanal

Semanal

Semanal

Quincenal

Mensual




Tabla 19. Matriz de comunicaciones del proyecto, elaboracion propia.

Informe del
proyecto

concluido

Informe de

ventas

Jefe del drea de

y marketing

Gerencia

comercializacion

Inversionistas

Gerencia

Reunion

Fin del

proyecto.

Reunion Mensual

5.3.2 Diseno de calendarios de eventos del proyecto:

Marzo 2015

Dia

Domingo Lunes Martes | Miércoles | Jueves Viernes Sabado
1 2 |-— ‘ 3 4 5 6 7
—_—
8 9 10 1 12 13 14
15 16 17 18 19 20 21
22 23 24 25 26 27 28
29 30 31

Figura 22. Eiemplo de calendario de reuniones, elaboracion propia.

5.3.3 Propuesta de informes:

Junta de seguimiento del proyecto

Inicio de ejecucion del proyecio

Entrega de informes de seguimiento
y control
Entrega de documentacion para
pagos

Fechas de pagos

Fecha de cietre de operaciones

Entrega del proyecto

Se establecen los siguientes formatos para registro y control de reuniones con

clientes internos y externos, en los cuales se tfiene un listado de los puntos

minimos a tratar, asi mismo se debe estar firmada por los asistentes al concluir

la reunion, también se adjunta fotografias para verificacion de la asistencia y

canfidad de personas convocadas.



5.3.3.1 Formato para reunidon con cliente interno

Nombre de la reunion

x
]
o

Ubicacion

001-23

Resumen de puntos mas relevantes de la reunién anterior

Bie ida y descripcion de los asi: a la reunién
Bienvenida:
Asistentes:
Hora: Punto a tratar Observaciones

Dudas y comentarios del punto anterior

Resoluciones de dudas y comentarios

Presentacién de avances de la planificacién y metas

Presentacién de resoluciones de posibles problemas o errores encontrados
en el proyecto

Presentacion de informes financieros

Espacio para participacion y comentarios de los clientes internos

Presentacién de puntos especificos o temas que involucren a los clientes
internos

Presentacion de planes o estrategias, para aprobacion de asistentes

Dudas y comentarios del punto anterior

Resoluciones de dudas y comentarios

Votaciones y comentarios para aprobacion de temas tratados

Presentacion de documentos legales para firma

Palabras de cierre

Espacio para firma de acta de reunion

Indicaciones finales para la préxima reunion

Finalizacién de la reunién




Fotografia de la reunidn

Figura 23. Propuesta de formato de reuniones, elaboracion propia.



5.3.3.2 Formato para reunidon con cliente externo
I

Fecha

Hora

Responsable de
reunidn

Ubicacion

Proyecto

Bienvenida:

Nombre de Ia reunion

001-23]

Bienvenida y descripcion de los asistentes a la reunion

Asistentes:

Hora:

punto a tratar

Resumen de puntos tratados en la Reunién anterior

observaciones

presentacién de Informe de resolucién de problemas y puntos tratados en
la reunién anterior

Presentacién de Informe de avances de metas

Presentacion de propuestas

Espacio para participacion de clientes externos

Espacio para aclaraciones de comentarios y dudas de cliente externo

Presentacion de soluciones y estrategias en colaboracién con clientes
externos

Palabras de cierre

Indicaciones para la préxima reunién




Fotografia

Figura 24. Propuesta de formato de reuniones con cliente externo, elaboracion propia.



5.4 Diseno de la estrategia del tiempo del proyecto.

5.4.1 Definicion de los programas del proyecto

1. Planificacién del proyecto
2. Estudios

2.1 Estudio de mercado

2.2 Estudio técnico

2.3 Estudio administrativo y legal
2.4 Estudio ambientall

2.5 Estudio financiero

3. Permisos y licencias

4.Construccion de torre

4.1Trabajos preliminares

4.2 Movimientos de tierras

4.3 Cimentaciones

4.4 Construccion de medio sétano

4.5 Construccion de nivel administrativo y parqueos

4.5.1 Obra gris

4.5.2 Acabados interiores

4.5.3 Acabados exteriores

4.5.4 instalaciones hidrosanitarias
4.5.5 instalaciones electricas
4.5.6 instalaciones especiales

4.5.7 instalaciones de equipos



5.6 Construccion de niveles de apartamentos 2 al 9 nivel

5.6.1 Obra gris

5.6.2 Acabados interiores

5.6.3 Acabados exteriores

5.6.4 instalaciones hidrosanitarias
5.6.5 instalaciones Eeéctricas
5.6.6 instalaciones especiales
5.6.7 instalaciones de equipos

5.7 Construccion del primer nivel de azotea.

5.7.1 Obra gris

5.7.2 Acabados interiores

5.7.3 Acabados exteriores

5.7 .4 instalaciones hidrosanitarias
5.7.5 instalaciones electricas
5.7.6 instalaciones especiales
5.6.7 instalaciones de equipos

5.7 Urbanizacién y complementos

5.8 Equipamiento especiales.
5.4.2 Diseno de la ruta critica

Para la propuesta de ruta critica se utilizd la herramienta digital de Project
Microsoft, donde se establecié que las actividades de ejecucién dependen de
la culminacién de actividades de planificacion y aprobacién de licencias,
posteriormente la construccion de los niveles de apartamentos se realizase de
manera consecutiva, pero en periodos de tiempo distintos, por tal razén el

proyecto marca una ruta critica a lo largo del periodo de ejecucion.



tFigura 25. Diagrama de ruta crifica del prdye'cf'o,“eloborocién propia.

1d Nombre de tarea Duracién Comienzo Fin Predecesoras %24 i 2. 2024 ; 13,2024 | wi4, 2024 i1, 2025 | i 22025 | i 3, 2025 ‘ i 4, 2025 :ni 1,2026 | i 2, 2026 | 1 3, 2026 ‘ i 4, 2026 ‘ uil, 2927‘ iz,
jul lagolsep| oc tnov dic ler mayjun| jul nov dic riman/jun| jul Inovidic er b
1 Torre Nature 929.38 dia:jue 4/04/24  lun 25/01/27 1
2 Inicio 240 dias jue 4/04/24 sab28/12/24 |
S e e e —
4 Planificacion del proyecto 48 dias jue 4/04/24 lun 27/05/24 »
5 Estudios 72 dias jue 4/04/24 sab 22/06/24 4CC [%
6 Permisos y licencias 96 dias mar 30/04/24 vie 16/08/24 ACC+50% ‘ P Y
7 Construccion de torre. 120dias  vie 16/08/24 28/12/: r‘—l
8 Trabajos preliminares 12 dias vie 16/08/24 jue 29/08/24 6 4
9 Movimientos de tierras 24 dias vie 30/08/24 jue 26/09/24 8 =
10 Cimentaciones 48 dias jue 26/09/24 mar 19/11/24 9 -4
1 Construccion de sotanos y 48 dias mié 9/10/24 lun 2/12/24 10CC+25% e a
contenciones de proteccion ‘
12 Acondicionamiento del terreno 24 dias mar 3/12/24 sdb 28/12/24 11 =
para parqueo l
13 Fin de afio 0 0 dias sab 28/12/24 sab 28/12/24 12 ¢ 28/12
14 [— ]
15 Construccion Primer Nivel 50 dias jue 2/01/25 mar 25/02/25 - -
16 Construccion de areas comunes 12 dias mié 29/01/25 mar 11/02/25 15CC+50% P l
17 Venta de apartamentos - enganches 192 dias mié 26/02/25 mié 24/09/25 15 — 3
18 | Fin de afio 1 0 dias mié 24/09/25 mié 24/09/25 17 ﬂ' 24/09

B e s s
20 Construccion de nivel 2 48 dias mié 24/09/25 sab 15/11/25 18 L}
21 Construccion de nivel 4 48 dias sab 15/11/25 jue 8/01/26 20 -—
22 Construccion de nivel 3 48 dias jue 8/01/26 séb 28/02/26 bl RS
23 Construccion de nivel 5 48 dias séb 28/02/26 jue 23/04/26 22
24 Construccion de nivel 6 48 dias jue 23/04/26 lun 15/06/26 23 i
25 Construccion de nivel 7 48 dias lun 15/06/26 vie 7/08/26 24 ¢ .
26 Fin de afio 2 0 dias vie 7/08/26 vie 7/08/26 25 > 7/08
27 Afo 3 156 dias vie 7/08/26 lun 25/01/27
28 Construccion nivel 8 48 dias vie 7/08/26 lun 28/09/26 26 —
29 Construccion nivel 9 48 dias lun 28/09/26 vie 20/11/26 28 -
30 Construccion de azotea 24 dias vie 20/11/26 mié 16/12/26 29 $,
31 Urbanizacion y complementos 24 dias mié 16/12/26 mar 12/01/27 30 }
32 Equipamiento especiales 36 dias mié 16/12/26 lun 25/01/27 30 -
33 Cierre del pl’OVE‘CtO 0 dias lun 25/01/27 lun 25/01/27 32

Tarea Tarea inactiva Informe de resumen manual ses—— Hito externo & Progreso manual

Proyecto: Tarea final Divisién St Hito inactivo Resumen manual =1 Fechalimite 1 4
Fecha: dom 27/04/25 Hito * Resumen inactivo solo el comienzo C Tareas criticas
Resumen 1 Tarea manual i A solofin | Division critica




5.4.3 Diagrama de Gantt
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29 Construccion nivel 9 48 dias lun 28/09/26 vie 20/11/26 28 —_—
[30 | Construccion de azotea 24 dias vie 20/11/26 mié 16/12/26 29 ¢ dl
31 Urbanizacion y complementos 24 dias mié 16/12/26 mar 12/01/27 30 p
32 Equipamiento especiales 36 dias mié 16/12/26 lun 25/01/27 30 -
33 Cierre del proyecto 0 dias lun 25/01/27 ‘lun 25/01/27 32 0¢25/01
Tarea Resumen del proyecto I 1 Tarea manual ! I solo el comienzo C Fecha limite L 4
Proyecto: Tarea final Division W Tarea inactiva solo duracion solo fin a Progreso
Fecha: dom 27/04/25 Hito °® Hito inactivo Informe de resumen manual se— Tareas extemas Progreso manual
Resumen "1 Resumeninactivo I Resumen manual "1 Hitoextemo L4

Figura 26. Diagrama de GANTT del proyecto, elaboracién propio.n
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5.4.3 Diagrama de flujos

Planteamiento del
proyecto

Planificacion del proyecto.

Estudios Permisos y licencias

¢Los
permisos son
aprobados?

Se realizan los cambios
correspendientes

Limpieza general y Entrega del edificio

e orive
Contruccion del proyecto trabajos finales. (Fin)

Figura 27. Diagrama de flujos del proyecto, elaboracién propia.

5.5 Diseno de la estrategia financiera del proyecto

5.5.1 Presupuesto base del proyecto.

Presupuesto base

Descripcion Cantidad Unidad Costo Unitario Costo total
Sétano 1 Global Q 706,733.18 Q 588,944.32
Nivel administrativo 1 Global Q 1,079,145.47 Q 825,954.56
Niveles de

8 Global Q 1,334,300.00 Q 10,674,400.00
apartamentos
Azotea 1 Global Q 373,056.00 Q 466,320.00
Modulo de gradas 1 Global Q 630,329.60 Q 630,329.60
Parqueos 1 Global Q 373,057.00 Q 165,000.00
Subtotal Q 13,350,948.48
Imprevistos XX XX 5% Q 667,547.42
Estudios y planificacién XX XX 3% Q 400,528.45
Maquinariay equipo XX XX 2% Q 267,018.97
Gastos administrativos XX XX 8% Q 1,068,075.88
Gastos legales XX XX 2% Q 267,018.97
Subtotal Q 2,670,189.70

Tabla 20. Presupuesto base del proyecto, elaboracion propia.



5.5.2 Flujo de efectivo.

Ingresos

Nombre de la actividad Afio 1 Afio 2 Afio 3
Ingresos
1 Anticipos Q 2,002,642.28 i Q 2,002,642.28
2 Venta de nivel 2 Q Q 2,002,642.27
3 Venta de nivel 3 Q Q 2,002,642.27
4 Venta de nivel 4 Q Q 2,002,642.27
5 Venta de nivel 5 Q Q 2,002,642.27
6 Venta de nivel 6 Q Q 2,002,642.27
7 Venta de nivel 7 Q Q 2,002,642.27
8 Venta de nivel 8 Q Q 2,002,642.27
9 Venta de nivel 9 Q - Q 2,002,642.27
Q 2,002,642.28 Q 14,018,49590 Q 4,005,284.54
1 Prestamo bancario Q 33,000.00 : Q 23,125.97: Q 12,165.79
2 Areas comunes Q 94,594.44 : Q 472,747.20 : Q 189,098.88
3 Construccion de nivel administrativo Q 1,079,145.47 i Q Q
4 Construccion nivel 2 Q - Q 1,601,160.00 : Q
5 Construccion nivel 3 Q Q 1,601,160.00 i Q
6 Construccion nivel 4 Q Q 1,601,160.00 i Q
7 Construccion nivel 5 Q Q 1,601,160.00 : Q
8 Construccion nivel 6 Q Q 1,601,160.00 : Q
8 Construccion nivel 7 Q Q 1,601,160.00 : Q
9 Construccion nivel 8 Q Q 1,601,160.00 : Q
10 Construccion nivel 9 Q Q 1,601,160.00 i Q -
11 Construccion de azotea Q - Q - Q 559,584.00
Q 1,206,739.91 Q 13,305,153.17 Q 760,848.67
La 795,902.37 i Q 71334273 i Q 3,244,435.87
Pago de impuestos (ISR) Q 198,975.59 Q 178,335.68 Q 811,108.97
| 10.00% 70.00% 20.00% |
| Fase 1 | Fase 2 | Fase 3 |
Tabla 21. Flujo de caja del proyecto, elaboracién propia.
5.5.3 Retorno del proyecto.
Saldo anterior -Q 1,036,494.45 -Q 529,297.84 -Q 93,928.73

Apartamentos tipo 1 0 Q 1,193,711.14| Q 8,355,977.96 | Q 2,387,422.27
Apartamentos tipo 2 0 Q 808,931.14 | Q 5,662,517.96 | Q 1,617,862.27
Otros ingresos Q - Q -
total de ingresos Q 2,002,642.28 Q 14,018,495.92 Q 4,005,284.54
Egresos
Areas Comunes Q 1,036,494.45| Q 1,173,694.91 | Q 472,747.20 | Q 748,682.88
Construccion

. Q - Q - Q 7,943,760.00 | Q -
apartamentos tipo 1
Construccion

. Q - Q 4,865,520.00 | Q -
apartamentos tipo 2
Intereses bancarios Q - Q 33,000.00 | Q 23,125.97 | Q 12,165.79
Total de egresos Q 1,206,694.91 Q 13,305,153.17 760,848.67
Impuestos por aino Q - -Q 198,986.84 [-Q 178,335.69 |-Q 811,108.97

Amortizacion de
prestamos bancario

Q 89,763.92

Q 99,637.95

Q 110,598.13

Total

-Q 1,036,494.45

-Q 529,297.84

-Q  93,928.73

Q 2,228,800.04

Tabla 22. Tabla resumen de retorno de la inversion del proyecto.




Hasta el ano 3 se tiene como limite la recuperacién de la inversion, puesto que
los primeros anos se fiene ganancias, pero no superan la cantidad de inicial
invertida, para alcanzar las cantidades antes descritas el primer ano se tiene
una meta obtener los enganches de 8 apartamentos, el cual nos dard ingresos

para cubrir los montos iniciales de gastos y costos.

5.5.4 Estado de resultados

Apartamentos Nature en urbanizacion Mustang Ranch Parramos Chimaltenango

(Expresado en Quetzales.)

INGRESOS 21,362,917.17
Ventas Totales Q 21 ,688,080.99

COSTOS Q 14,886,809.51
(-) COSTOS SUMINISTROS MATERIALES Q 8,932,085.70

(-) COSTOS MANO DE OBRA DIRECTA Q 5,954,723.80

GANANCIA BRUTA EN VENTAS Q 6,476,107.67

GASTOS DE OPERACION

(-) Gastos de Ventas Q 330,817.99

(-) Gastos de Administracion Q 1,323,271.96 Q 1,654,089.95
GANANCIA EN OPERACION Q  4,822,017.72
OTROS GASTOS Y PRODUCTOS

GASTOS

Comisiones Bancarias Q 1,110,000.00

Intereses Bancarios Q 252 679.52 Q 1,362,679.52
Pago de inversiones Q 226,494.45
GANANCIA NETA Q  3,232,843.75
ISR de 25% 25% Q 1,142,334.55
RESULTADO DEL EJERCICIO Q 2,090,509.20

— o N

Tabla 23. Estado de resultados del proyecto, elaboracion propia.

5.5.5 Estimaciones de pago

Estimaciones de pago Estimaciones de pago

1 trimestre Q 1,023,056.91
2 trimestre Q 767,292.68
3 trimestre Q 511,528.46
4 trimestre Q 255,764.23 Q5,000,000.00
5 trimestre Q 4,439,997.11 (5)4,000 ()Ui).gi) |
0 mamni] | oo | H ]

rimestre ,959,998. - 10.00 I ‘
Strimestre | Q  2,959,998.07 et 0o el - J 200
9 trimestre Q 1,602,113.82 é}'\“ Qﬁ\«c QL}@ é;s"“ é}“f‘ G;,\@' @;59' Q?}"F’* @@e Q,;é“ c}\" Q;;e
10 trimestre [ 801,056.91 FFEFFFEFFTEIEESESE
SRl 0 801,05601 VATRTR G RAT R YR e
12 trimestre ol 801,056.91

Figura 28. Grdfica de estimaciones de pago



5.6 Diseno de la estrategia de la verificacion de la calidad

del proyecto

5.6.1 Lista de verificacion

Hoja de verificacion de informes técnicos
emitidos por profesionales

Proyecto
Periodo de tiempo
Inspector:
Direccién :

Ranga de verificocidn

Fase 1 Fase 2 Fase3 | Fased Fase 5 Fase 6 Promedio

Observaciones

—

Hoja de verificacion para cumplimiento
de requisitos y tramites

Correlativo 00001
Proyecto : Rangos
Periodo de tiempo: Bajo 1-2
Inspector: Medio 3-4
Direccién : Alto 5
Institucion y tramite: Ftapa 1 Etapa 2 Ftapa 3 Recuento |

Tiempo de invertido,

Requisitos y papeleria

Requisitos con datos faltantes

Requisitos con complejidad de adquisicion
Requisitos con baja jidad de adquisicion
Complejidad de tramites

Institucion y tramite: Etapa 1 Etapa 2 Etapa 3 Recuento
iTiempo de invertido

Requisitos y papeleria

Requisitos con datos faltantes

Requisitos con jidad de adquisicior
Requisitos con baja jidad de adquis
{Complejidad de tramites

Institucion y tramite: Etapa 1 Etapa 2 Etapa 3
Tiempo de invertido,

Requisitos y papeleria

Requisitos con datos faltantes

Requisitos con jidad de adquisicion
Requisitos con baja jidad de adquisicion
Complejidad de tramites

Observaciones

Figura 29. Ejemplos de hojas de verificacion, elaboracion propia.



Hoja de verificacion para calidad de servicios

Proyecto :

Periodo de tiempo:

Inspector:

Direccién :

Area:

INVEEN Bueno Excelente
1 2 4

5

Fase 1 Fase 2 Fase 3 Fase 4 Fase 5

Calidad de servicio

Resolucién de problemas

Responsabilidad

Disponibilidad para aprender

Eficiencia

Tiempo que utiliza para realizar tareas
/ solucionar problemas

Nivel de desempefio con su trabajo

Nivel de compromiiso con la empresa

Nombre de Trabajador y puesto:

Fase 1 Fase 2 Fase 3 Fase 4 Fase 5 Recuento

Calidad de servicio

Resolucién de problemas

Responsabilidad

Disponibilidad para aprender

Eficiencia

Tiempo que utiliza para realizar tareas
/ solucionar problemas

Nivel de desempefio con su trabajo

Nivel de compromiso con la empresa

INombre de Trabajador y puesto:

Fase 1 Fase 2 Fase 3 Fase 4 Fase 5

Calidad de servicio

Resolucién de problemas

Responsabilidad

Disponibilidad para aprender

Eficiencia

Tiempo que utiliza para realizar tareas
/ solucionar problemas

Nivel de desempefio con su trabajo

Nivel de compromiso con la empresa

Nombre de Trabajador y puesto:

Observaciones

Figura 30. Efemplo de hoja de verificacién de servicios, elaboracion propia.



5.6.2 Analisis de precedentes

Proyecto Edificio Urbana

del proyecto.

proyecto.

Cliente Ideas Creativas
Tipo de Proyecto Privado Etapa del Entrega del
proyecto proyecto
Fecha de inicio 01-01-19 Fecha de fin del 15-01-20

Descripcion del

proyecto

El proyecto consiste en la construccion de una torre de apartamentos de

9 niveles, el cual incluye sétanos, apartamentos y nivel de azote con

espacios para uso comun. Ubicados en zona 16, los apartamentos tienen

capacidad de 4 apartamentos por nivel, cada uno de 3 habitaciones,

orientado a familias pequefias. Cuenta con espacios de amenidades,

parqueos para visitas, los espacios habitacionales tienen un area

aproximada de 67 m2 a 141 m2

Personas

involucradas

Director del proyecto (Wilmer Escobar), Coordinador de proyecto (Jorge Luis

Cruz), Coordinador de proyecto (Jorge Luis Cruz), Profesional investigador del

proyecto. (Tulio Mendoza Castro), Asistentes (Lic. Rubia Caceres, Lic. Tomas

Hernandez, Lic. Norma Lopez, Ing. Samantha Solorzano), Patrocinador del

proyecto (Alvaro Salazar M.)

Administrador del proyecto (Ana Goémez F.), Personal administrativo (Lic. Luis

Marroquin, Lic. Cristébal Cruz, Lic. Nelson Paz, Lic. Susan Rojas, Ing. Pedro

Diaz.), Coordinador de la construccion de nueva sede (Jaime Sanchez), Personal

operativo (Ing. Pedro Ortiz, Ing. Julian Castro, Arg. Ana Lucia Moran, Arg. Roxana

Guerra.)

Lecciones aprendidas

siguientes lecciones aprendidas.

cuestiones de indice de construccion y requisito.

De acuerdo al proceso de ejecucion del proyecto se obtuvieron las

Conflicto con licencias de construccion con la Municipalidad, por




Conflicto con los proveedores del proyecto, el traslado de material

presento inconsistencias que perjudico el cronograma

Los planos realizados por los asistentes de coordinacion del proyecto, falto

informacién sobre el drea de almacenamiento y separacién de residuos

orgdnicos e inorgdnicos, garitas y areas de servicio.

Situacidén

Para resolver las situaciones que se presentaron, la participacion activa de

los miembros de la estructura organizacional del proyecto, se encontraron

soluciones eficaces, que permitieron reducir el impacto en los recursos.

1.

El jefe del drea de planificacion presento pruebas concretas sobre
los elementos faltantes justificando que no aplicaban en ese
punto. Pero realizo un proceso recoleccion de datos para
presentarlo.

Se asigno la oferta de distribucion de materiales a otro proveedor,
y se aplicaron las sanciones y garantias correspondientes, el
trabajo en equipo por parte del coordinador del proyecto y
coordinador de la construccion, permitié una respuesta rapida.

El coordinador del proyecto, realizé una matriz de requisitos e
informacion sobre el proyecto de manera virtual, en colaboraciéon
con el profesional de planificacion, para que cada uno de los
asistentes pueda mantenerse informado sobre el proyecto y sus
requerimientos.

Consecuencias

Negativas Positivas

Retfraso en el cronograma de Se cred una matriz de revision de

ejecucion requisitos virtual para beneficio del

Retraso en la ejecucion el proyecto drea de coordinaciéon del proyecto

Disminucion de recursos asignados  Aumento de la comunicacion entre

distintas unidades.
Nuevos métodos de justificacion de

datos del proyecto.




5.6.3 Seleccidon de contratista y sus calidades

Se establece el siguiente flujograma para el proceso de contratacion de
servicios, ademdas se deben llenar dos formularios que permiten describir la
calidad, costos, tipo de servicios, entre otros. Esta informacién permite generar
una base de datos para futuros proyectos, ahorrando tiempo y agilizando el

proceso de ejecucion y planificacion.
Inicio

Determina la
necesidad de
contratacion segun
la situacién actual

Determina alcance
de contratacion ,
entrega planos
especificaciones y
condiciones
contratacion

Prepara la oferta
el subcontratista

Se selecciona al
subcontratista

Elaboracion de
contrato

Firma de contrato por parte
Firma de contrato de subcontratista

Figura 31. Flujograma de proceso de contratacion de servicios, elaboracién propia.



Tablas de evaluacion de adquis

. e

icion de servicios

contraftistas.

Proveedor

item Detalle Calificacion
Brindan buen servicio y son atentos a aclarar
dudas

. : Dan seguimiento al proceso de las cotizaciones
Atencion al cliente ; 7
Cumplen con los tiempos establecidos para
respuestas de cotizaciones.
Ofrecen informacién real de los productos (fichas
técnicas, calidad, precios, ofertas)
Ofrecen facturas congruentes con el pedidc
Ofrecen variedad y cantidad suficiente de los
) recursos solicitados
Proveeduria - -
Cumplen con el tiempo establecido para la
entrega del material
Buena calidad del producto
Precios competitivos a las ofertas del mercado
Costo

Ofrecen descuentos
Ofrecen linea de crédito

Escala de calificacion; siempre =1 Nunca=0 Nota final

**Tomose como "siempre" si en la mayoria de ocaciones lo cumple, y solo una o dos veces no lo ha
cumplido, de lo contrario califiquese como "Nunca"

contratista
item

Seguridad
ocupacional fambiente

Detalle
Respeta las normas de seguridad del personal
aplicadas en la empresa

Calificacion

Mantienen el orden y limpieza del sitio de
trabajo en el proyecto

Atencion al cliente

Brindan un buen servicio, con buena
comunicacion con los involucrados claves del
proyecto

facilitan informacién acerca del trabajo
elaborado

Calidad / tiempo /costo

Cumple con las regulaciones minimas impuestas
por la ley respecto a sus trabajadores

Cumple con los tiempos de entrega pactados en
el contrato

Cumple con la entrega segtin el alcance pactado
en el contrato

Tiene capacidad de negociacion
Cumple con la calidad pactada en el contrato

Escala de calificacion; siempre =1 Nunca =0
**Tomose como "siempre” si en la mayoria de ocacioneslo cumple, y solo una o dos veces no lo ha cumplido, de lo
contrario califiquese como "Nunca"

Nota final

Tabla 24. Tabla de verificacion de contratista, elaboracion propia.

Y



5.6.4 Supervision del proyecto y sus instrumentos

Hoja de verificacion para supervisiones

Proyecto :

Periodo de tiempo:

Inspector:

Direccion :

— o~ ] ~ n < ~

< c c c c < c

S S = 0w p=p 2 25

2 e 2 = 2 c 2 c 9 c 2 c 2 c

>0 >0 S0 S 6 S o =0 >0 Recuento
L a Low £ o £ L a L ow [T}

@ @ u [T [T @ L @ [T

=} =% =% o o a o

= =] =1 3 > 2 =]

o} 0 7] [l 0n n 2]

Cantidad de problemas encontrados

Dificultad de los problemas encontrados
[o imit de Planos

C limi de la Planificacié
Cantidad de problemas solucionados

Dificultad para realizar la supervision
iento de especificaci

Tiempo invertido en resoluciones

Observaciones

EToblo 25. tabla de verificacion de supervision, elaboracién propia. :

Al tener asignada alguna herramienta o equipo se debe ser responsable en el
uso correcto de los mismos, puesto que son propiedad de la organizacion. Si
algo se pierde, se dana o es

Ficha de cargo de equipo

robado, se debe informar  [Nombredeltrabajador:

inmediatamente sobre 10 [|aedenaae:

sucedido al SUPENOr  fwmrm
equipo Tipo/de‘equipo Descripcion
inmediato, quien deberd
informar a donde
corresponda para que se
hagan  1as  diligenCias [ o on el coign e ety concocin ccmectte,

respectivas. Ejemplo de

Firma

ficha de cargo de equipo.
Tabla 26. Ficha de cargo de equipo, elaboracion propia.



El proceso de liberacion consiste en llenar un formulario, el cual serd
enfregado al encargado inmediato y a recurso humanos, luego se realizar

una revision para confirmar con lo descrito en el formulario.

Datos del personal

Nombre No. De contrato
Centro de trabajo fecha
Puesto:

El receptor de esta liberacion, debera proporcionar a la brevedad |a informacion sbore los conceptos gue le
correspondan, una vez completado el documento,debera entregarlo al responsable superior y a recursos humanos.

No. ID de equipos Cantidad Descripcion

Codigo de documentos Tipo Descripcion

Descripcion general de descargo de responsabilidades.

firma

Tabla 27. Ficha de control del personal, elaboracion propia.



5.7 Diseno de la estrategia de la evaluacion de riesgos del

proyecto.

Principales riesgos del proyecto.

e Gastos extras por ampliaciones en la cantidad de personal necesario

e Alguno de los elementos que conforman la estructura de la organizacion

puede faltar o entrar en conflicto, con el funcionamiento del proyecto.

e Las instalaciones no podrdn cubrir con la demanda de usuarios.

e La capacidad de la administracion no puede cumplir con las metas y

objetivos, debido a la sobre demanda de la poblacién objetivo.

e Problemas con proveedores de materiales

e Documentacion incompleta que retrasa los procesos

e Mala comunicaciéon provoca informacion erronea.

Matriz de probabilidad

e impacto de riesgos.

Impacto
Muy bajo (1) Bajo (2) Medio (3) Alto (5) |Muy alto (10)
Probabilidad
Muy baja (1) 1 2 < 5 10
Baja (2) 2 4 6 10
Media (3) 3 6 9 15
Alta (4) 4 8 12
Muy alta (5) 5 10 15
Impacto
Muy bajo (1) Bajo (2) Medio (3) Alto (5) |Muy alto (10)
Probabilidad
Muy baja (1) Aceptar | Aceptar | Aceptar | Aceptar | "osferiro
uy baja eptal eptal epta epta mitigar
. Transferir o
Baja (2) Aceptar Aceptar Aceptar v
mitigar
. Transferir o
Media (3) Aceptar Aceptar Aceptar v
mitigar
Transferir o
Alta (4, t it
a(4) Aceptar Aceptar P
< Transfer
Muy alta (5) emtne Tran‘sfenr o ran.s'enr o
mitigar mitigar

Matriz clasificatoria de

respuestas ante riesgos.




Riesgo
Gastos extras por
ampliaciones en la cantidad

de personal necesario

Alguno de los elementos que
conforman la estructura de la
organizacion puede faltar o
entrar en conflicto, con el
funcionamiento de la

estructura interna.

Las instalaciones no podran
cubrir con la demanda de

usuarios.

La capacidad de la
administracion de la
administracion no puede
cumplir con las metas vy
objetivos, debido a la sobre
demanda de la poblacion
objetivo

Problemas con proveedores

de materiales

Documentacion  incompleta

que retrasa los procesos

Mala comunicacion provoca

informacion errbnea

Condiciones climaticas que
impidan el desarrollo de las
obras.

Tabla 28. Matriz de riesgos, elaboracidn propia

Probabilidad Impacto Resultado

Clasificacion

Riesgo bajo

Riesgo

moderado

Riesgo

moderado

Riesgo

moderado

Riesgo

moderado

Riesgo

moderado

Riesgo

moderado

Riesgo bajo



5.8 Diseno de la estrategia de integracion y cierre del

proyecto

5.8.1 Confrol de cambios

El control de cambios dentro del proyecto se realizard por medio del siguiente

formato, el cual permite conocer el dato de quien solicita el cambio,

descripcion del posible cambio, acciones a considerar para la resolucion,

impacto que tiene hacia el proyecto y el nivel de estado y prioridad. Este

documento puede ser fimado por los jefes de dreas y departamentos,

conociendo estatus de los cambios solicitados.

REGISTRO DE CAMBIOS DE GESTION DE PROYECTOS: EJEMPLO

NOMBRE DEL PROYECTO

Nature Apartamentos

N.° DE NOMBRE DEL

GERENTE DEL PROYECTO

Arq. Wilmer Escobar

CAMBIO TIPO DE CAMBIO PROPIETARIO DESCRIPCION DEL CAMBIO ACCION IMPACTO
Cambio de s Com_b_lo delfachace Ajustar las fechas posteriores de
Jaime fundicion de losa de i o
1 fecha z 5% fundicion, y reagendar con Recursos
= Sanchez entrepiso por solicitud del
fundicion empresa proveedora.
encargado por retraso.
Ampliacion en cambiclenpendientasda Se consulta a financiero, la
pedidos de Roberto RenC compra del material y se evaula | Recursosy
2 A = rampa y profundidad de o2
material Medina la reduccién de costos en otro presupuesto
relleno.
selecto rubro
3 Administrativo. |[RavlGruz COI.'\'\bIO de sistema de Rec’llzcr reunién general con jefes Administrativo
registro de documentos de dreas para mutuo acuerdo
N.° DE FECHA DE A FECHA DE DERIVACION FECHA DE
CAMBIO  solCiTup  RESOLUCION ESPERADA INICIO  REGUERIDA  RESOLUCION ~COMENTARIOS
1 2/03/2025 | 1semanc 28/02/2025 Si
2 5/11/20XX | 2 semanas 6/11/20XX No
3 30/11/20XX = 6 meses 6/12/20XX No

Tabla 29. Fichas de control de cambios, Fuente: Plantillas gratuitas de registro de cambios: Excel, Microsoft

Word y Hojas de cdlculo de Google

ULTIMA ACTUALIZACION

09/03/2025
ESTADO PRIORIDAD
En curso medio

e -

Estamos esperando recibir noticias de terceros.



5.8.2 Cierres de contratos y finiquitos

Informe de Cierre de contratos
Nombre del provecto

Fecha de presentaciéon de

Fecha de cierre i
informe

Patrocinador Encargado

Alcances y objetivos originales acordados al inicio del proyecto

Logros de objetivos

Comparacion de tiempo de respuesta en relacion con los términos acordados

,

Hitos claves, fechas reales cumplidas en el proyecto .

. Prondsticos ., .,
Hitos fechas de consecucion Observacion
propuestos

Procesos de cierre

Entregables al cierre Descripcion Criterios de Aceptaciéon

Descripcién de problemas o inconvenientes encontrados durante el proceso de ejecucién

Dictamen final de contrato

Cumplio con las expectativas y objetivos si no

Vo.bo. Gerente del proyecto Vo.bo. Del contratista

Tabla 30. Ficha de cierre y finiquitos, elaboracion propia.



Informe de Cierre de Proyecto

Nombre del
proyecto
Versién Aceptado por :
Fecha Revisado por:

Los resultados del proyecto son aceptables

Objetivos Entregables Realizado a satisfaccion Observ acion

Los recursos del proyecto, se encuentran disponibles, son aceptables.
Obijetivos Entregables Realizado a satisfaccién Observ aciéon

Medicion de los criterios y objetivos del proyecto, que se deben cumplir.

Dictamen final de para cierre del proyecto

Cumplido con las expectativas y .
. 3s N no
objetivos

Vo.bo. Gerente del proyecto Vo.bo. Del contratista

Tabla 31. Ficha de cierre de proyecto, elaboracién propia.



5.9. Conclusiones

El proceso de registro de acciones y toma de decisiones, mediante los
formatos de verificacion, permiten al proyecto tener respaldo ante
posibles riesgos o problemas, de igual manera funcionan como base de
datos para ajustar las estrategias en proximos proyectos.

Las hojas de verificacion permiten simplificar y exponer el estado del
proyecto durante su proceso de planificaciéon y ejecucion, por lo cual,
en la medida de lo posible, se deben colocar la firma de un responsable
y visto bueno de una autoridad mayor dentro de la estructura interna.
En el retorno de la inversion, se plantea que se obtenga a partir del 3
ano, en el primer ano se tienen nUmeros positivos, de debe cumplir con
la meta de venta de 4 apartamentos, de lo contrario se aplazard el
retorno de la inversion.

Se establece un formato de control y seguimiento de reuniones, donde
se describen los puntos minimos para tratar, ademds para mayor control
inferno se deben firmar por las personas que asistieron a la reunioén, y
adjuntar fotografias, con el objetivo de respaldar la asistencia y foro para

la toma de decisiones.



Estrategias de
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6. Estrategia de mercadeo del proyecto.

6.1 Cartera de productos y propuesta de valor

Se ofrecen dos tipologias de apartamentos

1. Apartamentos de 150.45 m2: con 3 habitaciones y 2 bano completos,
balcones, drea de lavanderia, comedor, cocina, sala, Walking closet. Los
espacios de dormitorios son amplios y cuentan con ventilacion e iluminacion
natural, estdn integrados con equipos de domadtica para controlar equipos

dentro del apartamento.

Figura 32. Esquemas de fipologia de apartamentos tipo 1, elaboracién propia.



2. Apartamentos de 92.15 m2: con 2 habitacionesy 1 bano completo, drea de
lavanderia, sala, comedor, cocina, espacios amplios, cada ambiente cuenta
con equipos de domodtica para control del ambiente y otros componentes que

se encuentran instalados en el apartamento.

Figura 33. Esquema de tipologia de apartamentos tipo 2, elaboracidn propia.



6.2 Metodologia canvas

Socios Clave

Actividades Clave

Propuesta de Valor

Relacion con Clientes

Segmento de Clientes

Urbanizacién Mustang Ranch.
Distribuidores de materiales
de construccion y
prefabricados del sector.
Empresas distribuidoras de
tecnologia de domotica.
Empresas dedicadas a Ia
distribucion de equipos tipo
LEED.

Contratistas para instalacion
de equipos y sistemas
especiales del proyecto.
Empresas de alquiler de
equipos y maquinaria para
construccion.

Estudio de prefactibilidad del
proyecto.
Estudio de
proyecto
Recopilacién de informacion
sobre sistema constructivos
del lugar

Recopilacion de informacion
de normas y reglamentos.

mercado del

Recursos Clave

Materiales de construccion
Materiales para la instalacion
de domética

Equipos especiales para
instalaciones LEED

Sistema prefabricados para
edificaciones

Maleriales especiales para
control de clima y humedades

Distintivo: El proyecto cuenta
con aplicacion de domética
para aumentar la comodidad
y uso de los recursos de los
apartamentos.

Imagen: El edificio integrara
disefio original y adaptable al
entorno.

Asequible: Se manejaran
precios competitivos en el
mercado, manejando cuotas y
estrategias  accesibles al
grupo de clientes objetivo.

Directa: Los clientes contactan
con el proyecto para brindar
informacion de las caracteristicas

del  mismo.
personas podran

También las
acceder a

nuestra informacién por medio
de intermediados, que brinde
informacién sobre el sistema de
alquiler de unidades del proyecto

Canales

.

Pagina Web.
Atencion personal.
Tienda fisica
Correo Electrdnico

Clientes:

Poblacion inmediata del sector
de la ubicacién de proyecto,
poblacion de Parramos
Chimaltenango, en concreto
familias pequefias, pajeras que
recién comienzan una familia y
buscan una residencia con los
espacios esenciales para cubrir
sus necesidades.

Clientes potenciales:
Vistantes del municipio que
deseen alquilar algun
departamento por  tiempo
limtado, (sistema Airbnb).

Estructura de Costes

Fuentes de Ingresos

Costos Fijos: Alquiler de local Agua, luz, teléfono. Depreciaciones. Amoriizaciones
Impuestos sobre Inmuebles Sueldos de empleados Arbitrios municipales Placas de

vehiculos Cuotas patronales
Costos Variables :
Imprevistos.

Mano de obra destajo Materiales indirectos Gasolina Multas

Tabla 32. Modelo canvas de negocio, elaboracidon propia.

Inversionista: Personas que quieran invertir en el proyecto, para generar mayores
ganancias de los recursos econémicos que poseen.

Financiamiento Bancario:Fuente de ingreso esencial para inicio del proyecto.




6.3 Estrategia de precios

Se utilizard una estrategia basada en la competencia basando el proyecto en
un precio primado el cual serd superior a las ofertas del mercado, mejorando
la percepcion del producto, de igual manera se agregan caracteristicas que
influyen positivamente, por ejemplo; espacios amplios de habitaciones,
cantidad de banos, calidad de materiales y acabados, aplicacion de

tecnologia en los apartamentos.

6.4 Previsiones de venta

Descripcion
Ingresos 12 4
Apartamentos tipo 1 0 Q 1,193,711.14 Q 8,355,977.96 Q 2,387,422.70
Apartamentos tipo 2 0 Q 808,931.14 Q 5,662,517.96 Q 1,617,862.27
0

Total de ingresos 0 Q 2,002,642.28 Q 14,018,495.92 Q 4,005,284.97
Egresos
Areas Comunes Q 1,336,494.45 Q 1,173,694.91 Q 472,747.20 Q 748,682.88
Construccion

. Q - Q - Q 7,943,760.00
apartamentos tipo 1
Construccion

. - Q - Q 4,865,520.00
apartamentos tipo 2
Prestamo bancario Q - Q 33,000.00 Q 23,125.97 Q 12,165.79
Total de egresos Q 1,036,494.45 Q 1,206,694.91 Q 13,305,153.17 Q 760,848.67
Total -Q1,036,494.45 Q 795,947.37 Q 713,342.75 Q 3,244,436.30

Tabla 33. Esquema de ventas, elaboracion propia.
De acuerdo al flujo neto de efectivo anuales, se debe realizar las siguientes

ventas de apartamentos
Primer ano: 8 enganches de apartamentos y construccion de dreas comunes

Segundo ano: 8 enganches, venta de 12 apartamentos y construcciéon total

de la torre.



Tercer ano: venta de 4 apartamentos, construccion de las amenidades de

azotea y finalizacion de la urbanizacién del mismo.

El objetivo de realizar este sistema de ventas consiste en conseguir los ingresos
necesarios para cubrir con los costes del proyecto y recuperar la inversion en
el tercer ano, asi mismo el proyecto puede presentar problemas de ventas por
consiguiente se puede aqjustar la cantidad de ventas de apartamentos por

ano, dejando como minimo una cantfidad de 2 unidades.

6.5 Estrategia de distribucion

Para dar a conocer el proyecto se utilizardn los siguientes canales de

distribucion:

e Tienda Fisica: oficina para venta de apartamentos y ampliacion de
informacion del proyecto.

e Sitios WEB: se readlizard una pdgina de internet donde se pueda distribuir
fotografias, detalles sobre los apartamentos y métodos de adquisicion.

e Redes sociales: se distribuye la informacién de los precios, ofertas vy
caracteristicas de los apartamentos.

e ATL: ubicados sobre las rutas principales para tener mayor alcance de

los clientes objetivos y potenciales.

6.6 Estrategia de comunicacion

Se utilizar en gran parte la estrategia de comunicacién no convencional, por
medio de un entorno digital, multicanal y multiplataforma. Por ejemplo, las
redes sociales, se puede publicar la informacién del proyecto y asi mismo
mantener una comunicaciéon con el cliente mediante mensajes de texto. De
igual manera ocurre con el uso de la pdgina oficial del proyecto, se puede
inferactuar con los clientes y clientes potenciales, mediante correos

electronicos, mensajes, llamadas directas y video llamadas.



También se tomard en cuenta el uso de comunicacidén convencional en menor
escala, puesto que se puede compartir la informacién por medio de volantes,

afiches, boletines y anuncios de prensa, entre otros.

6.7 Presupuesto de marketing

Para el desarrollo del proceso de venta del proyecto se destinan una cantidad

de Q155,210.00, el cual se distribuye en los siguientes porcentajes

Distribucion de presupuesto de Marketing

W Marketing Digital M Anuncios Publicitarios M Redes sociales & Propaganda fisica M Anuncios Digitales

Figura 34. Esquema de distribucion de presupuesto de Marketing, elaboracidon propia.



6.8. Conclusiones

e Se tienen dos propuestas de productos una destinada para vivienda
permanente y ofra puede ser ulilizada como vivienda o renta
vacacional, permitiendo a los clientes potenciales una variedad de
opciones de uso para los apartamentos del proyecto.

e El precio del producto es mayor al comparar las competencias, de igual
manera el espacio y caracteristicas que ofrecen los apartamentos,
influyen positivamente al proyecto y valor de venta del mismo.

e Para la distribucion y comunicacion se utilizard en mayor proporcion los
medios no convencionales, tales como redes sociales, pdaginas WEB,
anuncios digitales, entre otros. Puesto que, en la actualidad, los medios
digitales tienen mayor alcance con los clientes potenciales, ademds de
abarcar dreas fuera del rango de intervencidon establecido en los

estudios.
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Conclusiones

El proyecto tiene su enfoque principal en familias pequenas, integradas
por 4 a 5 miembros, pertenecientes a un estrato social medio alto, medio
y medio bajo. De acuerdo con el andlisis de mercado, las personas que
poseen este estrato social en la regidon pueden adquirir el producto de
manera directa o por medio de financiamiento. Ademds, el proyecto se
disend para evitar la capacidad ociosa, proporcionando la capacidad

de renta de los apartamentos con sistema de renta vacacional.

El proyecto tiene una ventaja por la ubicacidon, puesto que tiene acceso
directo a una ruta principal, y se encuentra cercano al centro del
municipio de Parramos, permitiendo una conexion rapida con puntos de
intferés para los residentes del proyecto. La ubicacidon en los proyectos
de vivienda es un factor que influye positivamente al momento de
compra o renta de un apartamento, ademds la ubicacién del proyecto,
permite mayor privacidad del entorno de alta recurrencia peatonal y

vehicular.

Se establece un ritmo de obtencion de ingresos mediante enganches y
ventas de todos los aparfamentos en lapso de 2 anos, permitiendo la
construccion de la torre en este tiempo, durante el Ultimo ano, el
proyecto se enfocaria en retornar la inversion y pagos totales de
intfereses de los inversionistas y del banco. Este ritmo de ventas se
considera como adecuado para el proyecto por la obtencidon de
ingresos, debido que después de la diferencia entre ingresos y costos,
pagos de impuestos e intereses, el monto restante es favorable, si bien la
cantidad no supera la inversiéon inicial, nos permite mdargenes de holgura,

y evitar caer en deudas o afrasos.



Es importante tener en el proyecto, un registro de toma de decisiones y
acciones, debido a que influyen en la ejecucion del mismo, ademds
actia como guia para entender como se ve afectado o beneficiado el
proyecto, en determinado lapso de tiempo. Asi mismo permite generar
lecciones que facilitardn el proceso de planificaciéon y construcciéon de

ofros proyectos que tendremos a cargo.

Se establecen dos tipologias de productos para el proyecto, el primero
corresponde a unidades habitacionales de residencia permanente,
orientados a familias conformados por 4 a 5 integrantes que requieren
una vivienda con 150.50 m2. El segundo producto, son unidades
habitacionales dedicadas a la residencia vacacional o renta
permanente, enfocado a familias pequenas de 4 integrantes, en un

espacio habitacional de 92.15 m2.



Recomendaciones

e Los inversionistas deben realizar un andlisis sobre el diseno del proyecto,
con el objetivo que las caracteristicas esenciales, tales como la tipologia
de parqueos, dimensiones de los apartamentos, entre otfros. De esta
manera conocerdn las opciones de inversion que deseen aportar al
proyecto.

e El proyecto plantea un periodo de 3 anos para su venta y ejecucion, asi
mismo se tiene un ritmo de ventas establecido, pero puede variar y
ajustarse a las necesidades y opiniones de los inversionistas y el
profesional en el drea financiera.

e Se recomienda implementar la documentacion establecida en el
capitulo de la formulacién del proyecto, durante la fase de venta y
operacion del mismo, con el objetivo de establecer registros que avalen
los acuerdos o cambios, realizados entre los clientes potenciales y la
administraciéon. De esta manera se mantiene orden, control y respaldo
de las entregas de los productos y su respectivo uso.

e El proyecto se enfoca en familias de 4 a 5 integrantes, por consiguiente,
es recomendable que los apartamentos conserven las dimensiones y
espacios propuestos en el diseno, para cubrir con las necesidades de los
clientes potenciales del sector. Ademds, las opciones que ofrece el
proyecto, permiten competir con las ofertas del entorno inmediato.

e La ubicacidn genera beneficios de accesibilidad, comunicacion y
privacidad para el proyecto y clientes potenciales. Por tal motivo se
recomienda que esta caracteristica, sea constante, si existieran algunas

modificaciones al planteamiento del proyecto.
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