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INTRODUCCION

El presente proyecto de graduacion consiste en la evaluacion financiera y desarrollo de un
complejo de bungalos destinados al alquiler y venta en el municipio de Iztapa, Escuintla. El
objetivo principal es determinar la viabilidad econdmica de la inversion, mediante la
proyeccion de ingresos, costos y rentabilidad, integrando un modelo mixto que permita la
comercializacion de unidades habitacionales y la generacion de ingresos recurrentes por
arrendamiento.

La justificacion del proyecto surge a partir del crecimiento del turismo nacional e
internacional, asi como de la demanda por opciones de hospedaje que ofrezcan mayor
privacidad, exclusividad y confort. En este contexto, se identifica una oportunidad de
inversion en el desarrollo de proyectos inmobiliarios turisticos que no solo satisfagan las
necesidades del usuario final, sino que también representen una alternativa rentable para
inversionistas.

La metodologia utilizada se basa en el andlisis de prefactibilidad y factibilidad del proyecto,
incluyendo estudios de mercado, técnico, administrativo y financiero. Se emplean
herramientas de evaluacion financiera como el Valor Actual Neto (VAN), la Tasa Interna de
Retorno (TIR) y el Periodo de Recuperacion de la Inversion (PRI), con el fin de sustentar la
toma de decisiones. Asimismo, se incorporan buenas précticas de gestidn de proyectos para
la planificacion, ejecucion y control del desarrollo propuesto.

El proyecto contempla el disefio y construccion de un complejo de seis bungalds ubicados en
un terreno frente al mar, integrando areas comunes como piscina, rancho de descanso y
espacios de recreacion. EI modelo de negocio permite la venta de algunas unidades y la
operacion de otras en esquema de alquiler, generando asi un flujo de ingresos diversificado.
En conjunto, el desarrollo busca posicionarse como una alternativa atractiva dentro del
mercado turistico del Pacifico guatemalteco, combinando rentabilidad financiera con una
propuesta arquitectdnica funcional y acorde al entorno.
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1. Presentacion de idea por desarrollar

1.1 Lluvia de ideas que se desea desarrollar

Hoteleriay
hostales

Vivienda
para
vender

Vivienda
para
arrendar en
plataformas

Bungalows para alquiler

oventa
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1.2 Identificacién del problema
Falta de opciones de descanso mas exclusivas, privadas y seguras por razones sanitarias

ante el aumento de la demanda de turistas.

1.3 Metodologia de arbol de problemas

1.3.1 Diagnéstico de la situacién del problema presentado
El presente diagndstico permite identificar las principales causas y efectos relacionados con la falta
de espacios turisticos y privados y exclusivos en Guatemala.

1.3.1.1 Quienes sufren el problema
El problema lo sufre el perfil de usuario que puede permitirse pagar un lugar privado y

confortable que no quiere hacer uso de una playa publica, pero quieren mas libertad que la

ofrecida por el reglamento de un hotel, este corresponde al 35% del turismo total.

El tipo de alojamiento que utilizaron los visitantes fue: hotel
(78%), casa de familia o amigos (35%), residencial (3%) y otros (1%).

1.3.1.2 Caracteristicas y condiciones de la situacion por resolver
Existe una falta de opciones de descanso mas exclusivas, privadas y seguras por razones

sanitarias ante el aumento de la demanda de turismo en Guatemala.

Desde la pandemia del Covid 19 el turismo en Guatemala fue un sector muy dafiado, esto
con las restricciones del gobierno y por el temor de sufrir contagios en aglomeraciones de

personas.

Luego que se dieran de alta las restricciones del pais los lugares turisticos abrieron sus puertas
los viajeros comenzaron a visitar estos lugares aun con mas frecuencia creando una
saturacion y una alta demanda, dejando abierto un mercado para las personas que quieren
salir de viaje, pero quieren un lugar mas tranquilo y seguro donde no haya mucha afluencia

de personas condicion que no todas las playas publicas del pais pueden ofrecer.

1 (INGUAT, 2020)



PROPUESTA PARA EL DESARROLLO FINANCIERO CON PROYECCION DE RETORNO DE INVERSION

1.3.2 Identificacion del problema por resolver
Falta de opciones de descanso mas exclusivas, privadas y seguras por razones sanitarias

ante el aumento de la demanda de turistas.

1.3.2.1 Principales causas y efectos del problema

EFECTOS
1) Busqueda hoteles
con playas privadas.
2) Aumento de precios 3) Estrés de los huéspedes 4) Aumento de
en habitaciones por personas en una posibilidades de contagioa
equefias misma drea. posibles enfermedades

Falta de opciones de descanso mas

exclusivas, privadas y seguras por

razones sanitarias ante el aumento
de la demanda de turismo.

2) Aumento en la 3) Saturacién de . .
4) Miedo a contagios
demanda de lugares personas en los .
o post pandemia
turisticos hoteles

1) Inseguridad en
playas publicas

CAUSAS
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1.4 Seleccion de ideas
1.4.1 Opciones adecuadas para resolver el problema

1.4.1.1 Conveniencia
Se ofrecera una alternativa mucho mas viable de hospedaje ante la demanda, con una buena

ubicacion del entorno que seria la playa privada.

1.4.1.2 Innovacion de la seleccion
Bungald con un disefio creativo, con acabados naturales, con todas las comodidades de los

servicios basicos, respetando el medio ambiente.

1.4.1.3 Pertinencia en la solucién del problema
Se ofrece una alternativa de hospedaje en el momento que hay mayor demanda.

1.4.1.4 Practicidad
Los bungal6s se pueden comprar uso personal o se pueden arrendar para generar un ingreso

extra.

1.4.1.5 Congruencia
El proyecto es una alternativa coherente con relacién al uso del suelo de los alrededores.
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1.5 Gréfica de las ideas
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1.5.1 Anélisis FODA

Fotalezas

Oportunidades

El terreno es propiedad del unico Socio

El turismo esta en aumento en el area
de Monterrico.

Recurso altamente valorado en el mercado
turistico.

El terreno se encuentraen un lugar con
mucha plusvalia

Alto poder de atraccidn por estar frente al
mar.

La autopista principal serareparaday
contara con mas carriles.

Alternativa turistica no masificada y poco
saturada al estar la playa en fincas privadas

Restaurantes para todo gusto y
capacidad de pago a los alrededores

buen servicio de transporte turistico
(lanchas y lanchones

Aumento de conciencia ecoldgicaa
travez de la arquitectura.

Mano de obralocal para la construccion del
proyecto.

No hay reglamento de construccio.

Debilidades

Amenazas

No hay educacion ambiental, basura en las
calles principales.

Mal estado de carreteras

Desorden vial dentro del pueblo.

fendmenos meteoroldgicos
(tormentas, inundaciones,
ocacionando bajas en visita de turista.

no hay actividades
turisticas nocturnas,

Temporada bajaen turismo

Resurgimiento de Pandemia

Contaminacion en general

Salitre en el ambiete ocacionando
servicios continuos alas edficicaciones

Tabla 1 elaboracion propia con base en la metodologia de marco Idgico y formulacidn de proyectos.
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2. Contenido del perfil del proyecto

2.1 Arbol de objetivos

FINES

1) Aprovechamiento de

la exclusividad del sector

8 bungalds

2) Ofrecer masy 3) Brindar seguridad y 4) Contribuir con la
mejores opciones de tranquilidad en los reduccidn de contagios de
alojamiento. espacios abiertos enfermedades

Elevacion

Implementacion de opciones de
descanso mas exclusivas, privadas y
seguras por razones sanitarias
respondiendo al aumento de la
demanda del turismo.

2)A través de Bungalow 3) Creando areas de 4) Con una cantidad

| illa del descanso privadas dentro limitada de Bungalow en el
alaorifladelmar del mismo complejo. complejo.

1) Vistas hacia el mar sin contar
con grandes muros colindantes
entre el complejo para
aprovechamiento de las visuales.

MEDIOS
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2.2 Marco légico del proyecto

sea financieramente viable.

Retorno de capital

_ Resumen de Indicadores Medios de Factores Externos (
No. objetivos general ipe Sy
componentes verificables verificacion supuestos)
Proyecto entregado
cumpliendo con el
P Estudio de mercadeo
. ) 100% de los o I
Una opcion de descanso exclusiva, L factibilidad y Que el estudio indique
1 X requerimientos 100% . )
privaday segura . prefactibilidad del que no es factible
solicitados/ Entrega X
. proyecto en la tesis.
de proyecto listo para
su ejecucion.
Objetivo Especificos
Mejores opcones de Toques de queda
Ofrecer mejores opciones de alo!amienfo la ocupacién hotelera maqnifestac?ones
2 |alojamiento con la posibilidad de ! v 100% erade un 25.02%y . .
. compra/ demanda de disponsiciones del
compra de los mismos. L, aumento al 35.6%,
la poblacidn de ellas estado
El 60% de los terrenos
- Proyecto con una .
Aprovechar la exclusividad del sector X X ya construidos
arquitectura estetica Propueta no aceptada
3 |donde se encuentra el terreno ganando| . ., 100% cuentan con una o
R ) /integracion del . por el condominio
una mejor plusvalia para el proyecto. arquitectura de alto
proyecto al entorno .
nivel.
Hay que cumplir al
Bardas a una altura 100% con el regla
Ofrecer espacios abiertos sin barreras |baja aprovechando las mento del Construccion de
4 |visuales, que ofreceran una visuales/ muy buenas 100% condominio entre edificacones poco
tranquilidad al usuario. visuales en el ellos muros atractivas alrededor.
entorno. colindantes mayores
de 1 metro
Crear una propuestas de proyecto que Propuesta de
u u u
5 prop proy 4 proyecto viable / 100% Estudio financiero La economia del pais

Tabla 2 elaboracion propia con base en la metodologia de marco Idgico y formulacién de proyectos.

2.2.1 Objetivo general del proyecto
Implementar opciones de descanso mas exclusivas, privadas y seguras, por razones

sanitarias respondiendo al aumento de la demanda del turismo a través de la construccion

de bungalé para la renta y venta, generando un retorno de capital para los inversores.

2.2.2 Objetivos especificos

1)
2)

plusvalia para el proyecto.

3)
usuario.
4)

10

Crear una propuesta de proyecto que sea financieramente viable.

Desarrollar mejores opciones de alojamiento con la posibilidad de compra.

Usar la exclusividad del sector donde se encuentra el terreno ganando una mejor

Crear espacios abiertos sin barreras visuales, que ofreceran una tranquilidad al




PROPUESTA PARA EL DESARROLLO FINANCIERO CON PROYECCION DE RETORNO DE INVERSION

2.2.3 Producto final que se espera con el desarrollo del proyecto

Propuesta de alojamiento vacacional a la orilla del mar que se podran comprar y alquilar.

Proyecto que contara con una plusvalia alta en el mercado.

Una propuesta que ofrecera confort paz y tranquilidad a los usuarios haciendo que su inversion sea
satisfactoria.

El inversionista lograra generar ganancias de un proyecto que les permitira disfrutar de un descanso

exclusivo y propio cuando lo deseen.

2.2.4 Indicadores basicos

-Proyecto entregado cumpliendo con el 100% de los requerimientos solicitados/ entrega de
-proyecto listo para su ejecucion.

-Mejores opciones de alojamiento y compra/ demanda de la poblacion de ellas.

-Proyecto con una arquitectura estética /integracion del proyecto al entorno.

-Bardas a una altura baja aprovechando las visuales/ muy buenas visuales en el entorno.

-Propuesta de proyecto viable / retorno de capital.

2.2.5 Medios de verificacion para confirmar las propuestas

-Estudio de mercadeo factibilidad y prefactibilidad del proyecto en la tesis.

-La ocupacién hotelera era de un 25.02 % y aumento al 35.6%,

-El 60% de los terrenos ya construidos cuentan con una arquitectura de alto nivel.
-Hay que cumplir al 100% con el reglamento del condominio, por ejemplo, muros
colindantes mayores de 1 metro.

-Estudio financiero.

2.2.6 Factores externos que condicionan el proyecto

-Que el estudio indique que no es factible

-Toques de queda, manifestaciones, disposiciones del Estado
-Propuesta no aceptada por el condominio

-Construccion de edificaciones poco atractivas alrededor.

-La economia del pais

11
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3. Estructura del perfil del proyecto
3.1 Idea general del proyecto

El turismo es considerado de los sectores mas importantes para la economia del pais ya que
cuenta con una amplia capacidad de generar ingresos, en el proceso de su cadena como lo
son: prestadores de servicios de transportes, guias, restaurantes, establecimientos de
hospedajes, atractivos turisticos, entretenimiento llegando a impactar de manera positiva a
un gran namero de familias y empresas guatemaltecas.

De acuerdo con el sondeo de la organizacién mundial del turismo, para el presente afio se
prevé un incremento de la demanda de actividades turisticas de la naturaleza al aire libre y
en espacios abiertos, sumado a esto Guatemala se caracteriza por tener una buena oferta
turistica que ofrecen los diferentes municipios del pais porque se adaptan a los diferentes

gustos y presupuestos de los visitantes.

Segun el Inguat la ocupacion hotelera en 2022 lleg6 en promedio al 92% en nueve destinos

turisticos analizados:

“En Antigua Guatemala y Retalhuleu se reporté en 100% de ocupacion, en tanto que en
Petén y las playas del Pacifico hubo un 98%; en Izabal, 94%; y en Atitlan, 92% "> Estos
datos son un reflejo de que el sector se esta reactivando, se espera que la iniciativa pablica
junto con la privada ayude a que las estadisticas mostradas se aumenten ain mas. Hay que
tener claro que la pandemia influy6 en el mercado del turismo de diferente manera y debido
a las consecuencias y pavor por el COVID 19 las familias guatemaltecas optaron por

opciones de descanso més exclusivas, privadas y seguras por razones sanitarias.

Una de las principales formas de inversion en activos, ha sido la compra de vivienda
vacacional para renta y el pacifico guatemalteco se caracteriza por ofrecer una de estas
opciones con lugares que pueden ser sencillos hasta llegar con los mas altos estandares de
calidad.

2 Inguat,2022
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Ante este mercado en crecimiento se ofrece la propuesta del proyecto denominado propuesta
para el desarrollo de bungal6s para el alquiler y venta en Iztapa. Los inversionistas podran
generar ganancias sin la necesidad de estar presentes, teniendo como valor agregado que
ademas de generar ganancias economicas, les permitira disfrutar de un descanso exclusivo y

propio cuando lo deseen.

3.2 Matriz de marco logica

Resumen de Indicadores Medios de Factores Externos (

No. objetivos general o e
componentes verificables verificacion supuestos)

Proyecto entregado
cumpliendo con el

. . 100% de los
Una opcion de descanso exclusiva,

1 privada y segura requerimientos 100%

Estudio de mercadeo
factibilidad y Que el estudio indique
prefactibilidad del que no es factible

solicitados/ Entrega .
proyecto en la tesis.

de proyecto listo para
su ejecucion.

Objetivo Especificos

R . Mejores opcones de L, Toques de queda
Ofrecer mejores opciones de la ocupacion hotelera ) .
manifestaciones

alojamiento
2 |alojamiento con la posibilidad de ) ¥ 100% erade un25.02%y ) -
disponsiciones del

X compra/ demanda de
compra de los mismos. L, aumento al 35.6%,
la poblacion de ellas estado

El 60% de los terrenos
ya construidos

Proyecto con una

Aprovechar la exclusividad del sector ) .
arquitectura estetica

Propueta no aceptada

3 |donde se encuentra el terreno ganando| ,. ., 100% cuentan con una L
R ) /integracion del R por el condominio
una mejor plusvalia para el proyecto. arquitectura de alto
proyecto al entorno .
nivel.
Hay que cumplir al
Bardas a una altura 100% con el regla
Ofrecer espacios abiertos sin barreras |baja aprovechando las mento del Construccién de
4 |visuales, que ofrecerdn una visuales/ muy buenas 100% condominio entre edificacones poco
tranquilidad al usuario. visuales en el ellos muros atractivas alrededor.
entorno. colindantes mayores
de 1 metro

Crear una propuestas de proyecto que Propuesta de
5 i p P R proy q proyecto viable / 100% Estudio financiero La economia del pais
sea financieramente viable.

Retorno de capital

Tabla 3 elaboracion propia con base en la metodologia de marco Iégico y formulacion de proyectos.
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3.3 Justificacion del problema

3.3.1 Importancia
La importancia del proyecto radica en que resuelve la problematica encontrada que

corresponde a la falta de opciones de descanso mas exclusivas, privadas y seguras por
razones sanitarias ante el aumento de la demanda del turismo, que da como respuesta

resolviendo este nicho en el mercado que sera de beneficio para los inversores.

3.3.2 Beneficios
Los inversionistas podran gozar de las ganancias que genere el proyecto ademas que

también les permitira tener un lugar donde disfrutar de un descanso exclusivo y propio
cuando lo deseen.

3.3.3 Alcances del proyecto
Complejo de bungal6s para alquiler y venta en Iztapa, en donde los inversionistas puedan
generar ganancias y satisfacer la problematica detectada acompafiado de un estudio de
prefactibilidad donde se demuestra la viabilidad del proyecto.
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3.4 Descripcion del proyecto y problema por resolver
3.4.1 Andlisis del entorno del proyecto
3.4.1.1 Fisico geografico

onterrico

Monterrico

INGUATE 2022 Localizacion de Monterrico en Santa Rosa
El terreno se encuentra ubicado en Escuintla, Iztapa, en el condominio Playa Tamarindo,
lote M10.

Coordenadas: UTM 766403.5 1618105.5

Altura sobre el nivel del mar: 9 metros

Temperatura: 22.5 C° minima, 32.2 C° maxima

Metros cuadrados: 2,782.98 m2

Pendiente: el terreno cuenta con una pendiente del 1%

Cima: tropical

Vegetacion: dominante, palmeras en los contornos del terreno.

Colindancias: colindancia Norte la carreta principal hacia Iztapa kilometro 6.3, Sur el
océano Pacifico, esta colindancia en lote M9, Oeste casa club del condominio.
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3.4.1.2 Aspectos legales
Las instituciones y reglamentos que tienen competencia dentro del proyecto son los

siguientes.

Constitucion politica de la republica de Guatemala: es la ley suprema del estado de
Guatemala.

Cadigo Civil: Articulos 442-527; 752-821; 1880-1941.

Ley del inquilinato: El articulo 35 de la Ley de Inquilinato

OCRET - Oficina de Control De Areas De Reserva del Estado

MARN

Ley del dominio de aguas:

INAB

Cdédigo Municipal

Ley de Tarifa social para el suministro de energia electica

Reglamento de construccion municipal: no existe reglamento municipal, pero si se
deberé de entregar planificacion donde evaluaran los planos de drenajes por la
municipalidad.

Ley organica del instituto de turismo INGUAT

Reglamento interno del condominio: Regula que las construcciones del condominio no

desentonen con el entorno con ciertos parametros de disefio.

16
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3.4.1.3 Aspectos economicos

Para la ejecucion del proyecto uno de los socios cuenta con el terreno con un valor de
800,000.00 quetzales.

Se cuenta con el apoyo del socio capitalista que apoyara en la inversion.

Se contara con el apoyo de la Banca para terminar de financiar el proyecto.

Los rangos de precios para alquiler de viviendas

Las tarifas que maneja alquiler de casas en el puerto varian segun la cantidad de personas y

el motivo por el cual los visitan.

Segun la experiencia de Quiroz, quien hace una comparacion con los hoteles ubicados en el
area, las tarifas por noche oscilan desde Q150 (US$19.48) hasta Q800 (US$103.8) por
persona.

Es decir, se ofrece la opcion de paquetes para recién casados: si es entre semana, por noche,
el costo es de Q600 (US$77.92), hasta bodas en fin de semana, de Q8 mil (US$1 mil 38) para
100 invitados.

Para un fin de semana regular de viernes a domingo se ofrecen casas desde 10 a 24 personas,
en precio que oscila entre Q2 mil 500 (US$324.6) y Q5 mil (US$649.4) segln tamafio de la
casa, capacidad y ubicacion.3

Tomando como referencia estos datos, el mercado del alquiler esta restringido a un nivel

medio alto.

3 Ludwin Quiroz, gerente general de Casas de Playa
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3.4.1.4 Aspectos socio politicos

Division administrativa
Consejo municipal, Consejo Municipal de desarrollo, Consejos comunitarios de desarrollo,
COCODES.

Participacion ciudadana
El gobierno local impulsa y fortalece el desarrollo integral de sus habitantes y ha logrado

mejorar el nivel y calidad de vida de sus habitantes al establecer un gobierno local
participativo.

Los lugares mas visitados por los turistas y excursionistas internacionales segun la Encuesta
del Gasto que realiz6 el Departamento de Investigacion de Mercados del INGUAT, el total
de visitantes residentes y no residentes que llegaron es de 314,780 personas. De los cuales
291,566 son residentes y como se muestra en la figura siguiente 23,214 no residentes que

representa el 93% y 7% del total respectivamente.

é“:' %ﬁ é ;i Departamento de Investigacién y Analisis de Mercaimi-
~ Visitantes no residentes por mes

— 3,980
: 23,214
2,985 visitantes no
residentes

2,764
2,211
1658 1769
1105 1,216
663 774
332

Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre  Octubre  Noviembre Diciembre

Tabla 4 Inguat

Fuente: encuesta del gasto turistico receptor

Los meses en que se recibié mas visitantes fueron abril con 3,980 y marzo con 3,758. El
promedio mensual fue de 1,934 visitantes no residentes. Los paises de donde estos provienen
son: USA-Canada (37%), El Salvador (37%), Europa (14%), Sudamérica (5%), resto de
Centroamérica (3%), México (2%), resto del mundo (1%); la forma en que ingresan al pais
es por: via aérea (51%) y via terrestre (49%). Las fronteras por donde estos ingresan son:

Aeropuerto La Aurora (51%), Valle Nuevo (13%), Pedro de Alvarado (31%), El
Florido (1%) y Melchor de Mencos (4%).
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Por género, los visitantes no residentes fueron: Masculino (67%) y femenino (33%); y los
rangos de edad son: De 18 a 25 afios (14%), de 26 a 35 afios (36%), de 36 a 45 afios (27%),
de 46 a 55 afios (5%) y mayores de 65 afios (1%).4

La manera en gue los visitantes organizan sus viajes es:

Por su cuenta (56%), Internet (28%), agencia de viajes o tours (12%), empresa (5%); y por
la forma de agruparse organizan su viaje asi: solo (55%), en familia (38%) y en grupo (7%).
Los motivos de viaje son: ocio, recreo y vacaciones (85%), visita a familia y amigos (29%),
negocios (4%) y otros (8%). La proporcion de visitantes que compran paquetes turisticos de
Monterrico es: si compran (1%) y no compran (99%). Los paises que incluyen el paquete
comprado son: Guatemala (100%), EI Salvador (50%), Nicaragua (50%), Costa Rica (50%)
y Belice (50%)

3.4.1.5 Aspectos ecologicos
Clima

El clima es célido, la temperatura oscila alrededor de los 27° a 29°C, por encontrarse en
pendientes bajas que se dirigen al litoral del pacifico, se presentan cambios en la temperatura
que se dan entre la época seca y de lluvia. La lluvia es una de las variables que no puede
estimarse como otras variables meteoroldgicas, ya que varia en el espacio y en el tiempo.
Orografia

La superficie del municipio en general es plana, los suelos estan catalogados como franco
arenosos, son profundos y bien drenados, propicios para la agricultura. Iztapa esta situado a
orillas del océano Pacifico y bafiado por el rio Michatoya o Maria Linda y el canal de
Chiquimulilla.

Suelos

“El suelo constituye la capa superior de la superficie terrestre emergida y se compone de
materiales no consolidados de origen organico y mineral.”7

Hidrografia

Entre los recursos hidricos con que cuenta el municipio se menciona al rio Maria Linda; en
el programa de hidrologia del Instituto Nacional de Sismologia, Vulcanologia, Meteorologia
e Hidrologia -Insivumeh-, se tiene registrada la cuenca de este rio con una extension de 2,727
kilometros cuadrados. “La cuenca comprende parte de los siguientes departamentos: Al

norte, con Guatemala 20% de la extension de la cuenca.

4lnguat,2022
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3.4.1.6 Aspectos tecnoldgicos

El proyecto incorpora varias soluciones climaticas pasivas, uso de vegetacion,
ventilacidn cruzada, uso de ranchos en las terrazas, que son apoyadas por soluciones activas
como por ejemplo el uso del aire acondicionado, para asegurar la comodidad de los

residentes.

El terreno cuenta con un poste de energia eléctrica EEGSA a 50 metros. EI condominio

proporciona el agua potable, el terreno ya cuenta con la acometida de agua en el ingreso.

No se cuenta con conexion directa a internet, solo por medio de antena satelital.

3.4.2 Descripcion del mercado y cobertura

Como primer segmento el mercado va dirigido a el turismo nacional e internacional,
que se encuentra en la clase social media, que disfruta de pasar unas vacaciones en las playas

guatemaltecas y busca un lugar mas exclusivo que le ofrezca comodidades.

Como segundo segmento va dirigido para las inversionistas que quieren generar un
ingreso extra con la compra de propiedades vacacionales y quiere hacer uso propio y

arrendarla.

3.4.3 Recursos disponibles del proyecto
-Terreno para construir el proyecto

-Inversionistas

-Crédito bancario

3.4.4 Disponibilidad de insumos y tecnologia del proyecto
- Materiales regionales

-Paneles solares
-Sistema de tratamiento y reciclado de agua

-Mano de obra local
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- Materia prima para la construccion en los alrededores

3.4.5 Soporte sobre apoyo institucional o empresarial

Viabilidad financiera
Apoyo de crédito de los bancos

Incentivos de INGUAT para apoyo al turismo y promocion del mismos.

3.5 Propuesta de anteproyecto
3.5.1 Propuesta de anteproyecto

Se contard con 6 bungalés en el complejo que estaran alrededor de una piscina que
tendra vista hacia el mar, ademés de esto se deberad construir una administracion para la

persona que se encargara de administrar el proyecto.
Rancho de descanso con la posibilidad de ser alquilado por todos los usuarios. Los
bungalo6s tendran como minimo dos dormitorios y una cocinay areas de estar. Se hara uso de

la vegetacion para crear un microclimay sea un lugar fresco y agradable.

Se debera apegar a los reglamentos de construccion del condominio.
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3.5.2 Posible localizacion

El terreno esta ubicado en el departamento de Escuintla, Municipalidad de Iztapa, Playa Tamarindo
lote M10.

Google maps 2022

3.5.3 Criterios generales de disefio

Utilizacion de materiales que requieran del minimo mantenimiento posible, utilizacion de
revestimientos y acabados que soporten el clima de la playa como piedras naturales,
concretos expuestos, vidrio o madera tratada para exterior.

Ventilaciones adecuadas que permitan el ingreso de iluminacion, pero no de los rayos del
sol de manera directa.

Visuales que permitan la intimidad entre bungal6s.

Optimizacion de consumo energético con la incorporacion de energias renovables.

Dimensiones interiores que permitan un conforte ambiental.
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3.6 Evaluacion
3.6.1 Posibilidades reales de desarrollar el proyecto

El proyecto tiene la posibilidad de realizarse ya que se cuenta con terreno y con el apoyo de

los socios capitalistas junto con el de la banca, con una demanda de usuarios en aumento.

3.6.2 Posibilidades de no realizarlo.

Que el proyecto no se exponga de la manera adecuada a la poblacion local ya que tienen un
peso muy grande en los COCODES sobre la decision de ejecutar un proyecto, ya sea por

una razén valida o por un conflicto de intereses.
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PROPUESTA PARA EL DESARROLLO FINANCIERO CON PROYECCION DE RETORNO DE INVERSION

1 Analisis de la prefactibilidad y factibilidad del proyecto

1.1 Estudio de mercado
Descripcion del producto: el producto consiste en la construccion de un complejo pequefio,
de bungalés, ubicado en municipio de Iztapa, en un terreno con area de 2,826.54m? con
1,214m? de construccion en todo el complejo, la utilizacion de acabados risticos con una
arquitectura moderna y brindar tecnologia funcionalidad y confort

Descripcion

Parqueo para vehiculos, motocicletas, cuatrimotos
bungal6 con capacidad aproximada para 12 personas

1 rancho de descanso con vista al mar

2 piscinas

1 administracion y guardiania

1 cuarto de maquinas, planta eléctrica, cisterna, tableros
Uso:

Uso principal: residencial.

1.1.1 Anélisis de la poblacion y demanda
1.1.1.1 Caracteristicas de la poblacién y demanda

El objetivo al que se enfoca el proyecto es el siguiente:
-Estrato social: desde medio bajo

-Género: hombres, mujeres

-Edades uso de instalaciones: 5 a 49 afios

-Alquiler y compra de bungalds: 25 a 49 afios

-Interés inmobiliario: compra, venta y arrendamiento.

El proyecto del complejo de bungalds va dirigido para uso de toda la familia en todos los rangos de
edad ya que es un lugar vacacional y familiar.

El alquiler y la renta de los bungal6s va dirigido hacia una poblacion economicamente activa que se
utilizé el rango de edades entre los 25 a 49 afios.
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1.1.1.2 Poblacion de referencia

Se tomara la poblacion de referencia la cantidad de turistas NO residentes que visitan el
departamento de escuintla descartando a los visitantes que no viajen por ocio y vacaciones.

Flujo de llegadas de visitantes no residentes a Escuintla segun mes

113,883 visitantes no residentes
14,413

13,109

9,133
7,731 8304
Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre
Tabla 5 Inguat,2021
Total, de visitas es de 113,883 al afo
Motivos de viaje
Ocio y vacaiones 47%
Visita a amigos o familiares 35%
Negocios/motivos profesinales 13%
Religion/ peregrinaciones 5%

113,883 turistas por 47% = 53,525.01 personas visitantes por ocio y vacaciones que no son
residentes en el area.
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1.1.1.3 Poblacion afectada

Hombres 68% 36,397.01f 53,525.01
Genero
Mujeres 32% 17,128.00
18-25 10% 5,352.50
26-35 24% 12,846.00
Edades 36-45 23% 12,310.75
46-55 20% 10,705.00
56-65 19% 10,169.75
66 0 mas 4% 2,141.00
C1 Q 25,600.00
Nivel Socio economico C2 Q 17,500.00
Cc3 Q 11,900.00

Tabla 6 Elaboracion propia con base en datos del Inguat.

1.1.1.4 Poblacion objetivo

La poblacion objetivo del proyecto se divide en dos segmentos que seria la venta de los
bungalés y alquiler.

Para alquiler de bungal6 la poblacion objetivo seran todos los viajeros con fines de ocio y
vacacional que busquen hospedase en viviendas alquiladas, que se encuentren entre los 18 afios a 55
afios y pertenezcan a un nivel socioeconémico medio.

Para venta de los bungalds la poblacion objetivo son las personas con un nivel socioeconémico
de clase media que ronden entre los 24 a 49 afios.
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1.1.2 Gustos o preferencias de la demanda

1.1.2.1 Habitos de consumo
Al segmento que va dirigido el proyecto los habitos de consumo van enfocados a la recreacion esto
son los requerimientos minimos que los
visitantes esperan, segun analisis de la <Que equipamiento esperaria del lquler de un Bungelow?
competencia y encuetas lanzadas a los /
posibles usuarios. T

31 (100 %)
28 (90,3 %)

Cocina

Alimentacién Alojamiento Parqueo
Lugar para cocinar Limpisza

Ubicacion céntrica

28 (30,3 %)

31 (100 %)
31 (100 %)

. . .. . . 25 (80,6 %)
alimentos Ubicacién sin ruido

Ubicacién cercana a playas, rio. 26 (83.9 %)

Restaurantes en los Pet friendly 20 (64,5 %)
alrededores. Seguridad 0 10 20 30 a0
Parqueo
Que cuente con todos
los servicios
necesarios.

Que cuente con
servicios adicionales
Escenarios visuales Tabla 7 Elaboracion propia con base en datos del Inguat
naturales

Piscinas

Caminatas a orilla del
mar

Tabla 8 Elaboracion propia con base en datos del Inguat

1.1.2.2 Volumen que podria adquirir

Segun el rango socio econémico medio C1, C2, C3 al que va dirigido el proyecto este el
volumen de lo que se podria ofrecer haciendo que el proyecto aun sea competitivo.

e Alquiler de bungald

o Compra de bungal6

e Alquiler de rancho de descanso con churrasquera y vista al mar.

o Alquiler de Wifi en todo el complejo.

e Uso de las instalaciones del condominio general (juegos infantiles, cancha de voleibol de
playa, uso de muelle)
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1.1.2.3 Precios que podria pagar

Gastos de
PRECIO QUE PODRIA PAGAR Mensuales ..
mantenimiento Total mensual
Venta bungalow Q 1,100,000.00 Q6,100 *15 afios Q1,500 Q. 7,600
Dia 2 dias minimo
Alquiler de bungalow Q 1,106.55 Q 2,213.09
Dia

Tabla 9 Elaboracion propia con base en andlisis de precios de mercado.

unidades en
INGRESOS YERRE LEEss Total por venta

Venta bungalow Q1,470,140.00 3 Q 4,410,420.00 Q 4,410,420.00
10alquileres 3 bungalow en
Alquiler de bungalow . . N mensual.es alquiler Anual
Dia 2 dias minimo promedio MENSUAL
Q 900.00 Q 1,800.00 Q 18,000.00 Q 54,000.00 | Q648,000.00
Aquiler de rancho de descanso | Q 600.00 Q 6,000.00 Q 72,000.00

Tabla 10 Elaboracion propia con base en andlisis de precios de mercado.

1.1.2.4 Condiciones de venta

Las condiciones de venta en la compra de los bungalds seran de la siguiente manera, pago
completo de la propiedad o con un financiamiento con un enganche del 5% al 20% fraccionado y
cuotas mensuales hasta por 20 afios.

Para alquiler de los bungalds, las formas de pago que se tendran seran las siguientes, pago
efectivo, tarjeta de crédito débito, descuentos promocionales por medio de aplicaciones o
membrecias.
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1.1.3 Tipos de demanda
1.1.3.1 Por oportunidad

Esta cubierta ya que si existe una demanda de este tipo de proyectos y es un mercado en
crecimiento para alquiler a vacacionistas como para inversionistas que quieren comprar una
propiedad.

1.1.3.2 Por temporalidad

Temporalidad satisfecha ya que siempre como se demuestra en la tabla 1, existe una demanda
de parte de los usuarios, pero existen temporadas definidas en las que la demanda es mucho mayor
gue otras clasificandose de la siguiente manera.

Temporada alta: diciembre, abril, junio, julio
Temporada media: octubre, noviembre

Temporada baja: mayo, agosto, septiembre

1.1.3.3 Por destino

Esta serd una demanda de bienes o servicios finales, ya que los vienes seran adquiridos
directamente por el consumidor final para su uso y aprovechamiento de las instalaciones del
complejo.

1.1.4 La competencia
1.1.4.1 Productos de la competencia

Para analizar la competencia se evaluaron los precios que se encuentran en el mercado de
establecimientos similares al proyecto, tomando en cuenta ubicacion, equipamiento, capacidad de
usuarios utilizando las siguientes variables.

a) Producto

b) Descripcion del producto
c) Estrategias

d) Precios, tarifas y costos
e) Ventajas

f) Desventajas
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Precios, tarifasy

establecimiento, asi como
ofertas en los precios en las
temporadas bajas de
turismo.

administracién seguray
transparente.

Financiamiento

Modelo de negocio que
genera ganancia sin
necesidad de estar
presente.

cable, internet, A/c

Producto  |Descripcién del producto Estrategias I Ventajas Desventajas
Venta de villas para las
. personas que dessen
Villas en venta con | R . Gastos de
) invertir en vivienda L
espacios de descanso ) mantenimiento se
R vacacional, de cara al .
exclusivos para personas . dividen entre todos
. . atractivo panorama que ) ]
que dessen invertiren . los propietarios
. ) se presentaen el Villas entre 193m2
viviendas vacacionales I
mercado y 317m2 Estan disefiadas
. En venta para familias
La estrategia de venta esla o
La Mar tilizacién de olataf Q 1,540,000 peguenas
u I. lzaclon de p.a a‘ormas Con su innvoador modelo Q 1,925,00 Cuenta con muchas
virtuales y aplicaciones . .
. de negocios de pool de Renta amenidades, bar
para poder promocionar el .
rentas, ofrecen una Q1,347.50 por dia. |churrasqueras,

Tiene restaurantes

aire acondicionado,
salida al mar,
piscinas

Solo se pueden
rentar las casas a
travez de la
administracion

Tabla 11 Elaboracion propia con base en andlisis de casos andlogos en plataforma de alquiler vacacional en Guatemala

Precios, tarifasy

domingo Q1,925

Producto  |Descripcién del producto Estrategias costos Ventajas Desventajas
No se puede No se admiten
fumar. mascotas

2 dormitorios 2
X bafios, cocina
Complejo de casas
vacacionales pequefias a para 8 personas ;
. ) ped Alquiler de vivienda Los clientes
Villa 24clos cercanias de la playa ) . Cuenta con todos los deben
vacacional con precio enrenta . .
cabos - servicos basicosque | . . .
. ) recuperacion de desde: . _ |minimizar el

Monterrico [ofertas en los precios en las . N . . se podrian conseguir|

. inversion viernes a domingo ruido de 22:00 a
temporadas bajas de en hoteles.
) Q4,620 07:00
turismo. .
Viernes a

No se pueden
celebrar
fiestas/eventos

Solo se puede
alquilar de
viernesa
domingo

Tabla 12 Elaboracion propia con base en andlisis de casos andlogos en plataforma de alquiler vacacional en Guatemala

35




PROPUESTA PARA EL DESARROLLO FINANCIERO CON PROYECCION DE RETORNO DE INVERSION

Precios, tarifasy

Producto  [Descripcion del producto Estrategias N Ventajas Desventajas
Exclusividad en uso de las
intalaciones Villatipo A 1nivel |cyenta con muchas
Villa tipo B 1 nivel amenidades, desde
Villatipoc2  |piscinas personales
Condominio y club social niveles. hasta generales, No se pueden
Blanc privado en venta de Financiamiento |mychas areas verdes |alquilar
Monterrico | viviendas con arquitectura de pagos.
moderna Precios de venta
. No cuentan con
desde: Buena accesiblidad
Q 1,285,900 restaurantes.
Distintos tipOS de Q2,579,500

conceptos desde villasy
terrenos

Diferentes tipos de

alanecesidad del
usuario.

villas que se adaptan

Tabla 13 Ela

boracion propia con base en andlisis de casos andlogos en plataforma de alquiler vacacional en Guatemala

Precios, tarifas y

Producto  |Descripcion del producto Estrategias Ventajas Desventajas
costos
.Exclusi.vidad en uso de las 1Bungalow; Los pagos de
intalaciones para con servicios
capacidad para 8a Cuentaconvistaal [generalesse
10 personas, mar frente al dividen un pocos
. 2 bafios complejo bungalows
COT“D'?JO de bungalow |venta de villas para las completos, 2
para anwa:r y venta con un |personas que dessen dormitorios con
Complejo .pequeno numero .de invertir en vivienda literas, comedor,
de un|.dad.es para garan.t|.zar 1a |vacacional, con la cocina sala, deck Espacios adicionales
bungalows privacidad y eXC'|U5'V'dad oportunidad del retorno con pergola con como rancho de
FELISA de los usuario, con de suinversion acceso a piscina. descanso

exelente panorama visual
hacia el mary multiples
recreaciones

Modelo de ganancia que
genera retorno sin
necesidad de estar
presente

Arquitectura modera con
la utlizacién de
materiales regionales

Arrendado 2 dias
minimo Q2213
Venta
Q1,100,000.00 +

Buena accesibilidad
vehicular

Q1500 gastos de
mantenmiento
obligatorios

Cuenta con muchas
amenidades, bar
churrasqueras,
cable, internet, A/c

Amplio parqueo en
un condominio muy

seguro

Tabla 14 Elaboracion propia con base en andlisis de casos andlogos en plataforma de alquiler vacacional en Guatemala
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1.1.5 La oferta
1.1.5.1 Disponibilidad

Dentro del municipio existen muchos hoteles y casas de alquiler los cuales ofrecen diferentes
servicios de los cuales se trat6 de hacer un promedio en sus costos los cuales se encuentran en el
renglon 1.1.8 andlisis de precios

1.1.6 Tipos de oferta
1.1.6.1 Competitiva

En base a los resultados de la tabla 3 se puede ver que existe una oferta competitiva por las
caracteristicas del proyecto y la de los competidores que gira en base a su servicios y precios de los
cuales se debera mantener un balance para mantenerse dentro del mercado.

1.1.6.2 Monopdlica

No se encuentra dominada por un solo prestador de servicio ya que también existe una
competencia la cual tendra impacto en el precio del producto.

1.1.7Ventajas

1.1.7.1 Ventaja comparativa

La ventaja comparativa en cuanto a la oferta de los demas es que el complejo contara con pocos
bungal6s ofreciendo asi una mejor privacidad y exclusividad que dar& una ventaja competitiva.

1.1.7.2 Capacidad ociosa

Como concepto la capacidad ociosa es la infrautilizacion de la produccion de una empresa o
proyecto que no es capaz de vender todo lo que puede producir, seria ideal que la capacidad ociosa 0
0 lo mé&s apegado a ello.

Para el proyecto se espera que la capacidad ociosa sea cero para tener una mejor rentabilidad
del proyecto, ya que es un proyecto pequefio con 6 bungalds se estima vender como minimo 3, y
como respaldo cuando no se hayan vendido se pueden alquilar para recuperar inversion.

37



PROPUESTA PARA EL DESARROLLO FINANCIERO CON PROYECCION DE RETORNO DE INVERSION

1.1.8 Analisis de precios

En cuanto al analisis de precios, se sugieren los siguientes en base, a la segmentacion
del mercado propuesto y en base también a los precios fijados por la competencia, segun los
tipos de servicios y la calidad que ofrecen.

PRECIOS DE LA COMPETENCIA ALQUILER PRECIOS DE LA COMPETENCIA VENTA
Bungalow, casa pequeiias, de 4 a 8 personas
Bungalow, casa pequefias, de 4 a 8 personas Equipamiento: servicios basicos, A/c, piscina,
. . .. . . parqueo, wifi algunos,vistas al mar o salidas al
Equipamiento: servicios basicos, A/c, piscina, mar
parqueo, wifi algunos,vistas al mar o salidas al
ar Precio dia
1 Q 1,250,000.00
Precio dia 2 Q 1,400,000.00
1 Q 750.00 3 Q 1,039,500.00
2 Q 877.00 4 Q 950,000.00
3 Q 1,124.20 5 Q 1,200,000.00
4 Q 1,500.00 6 Q 1,029,000.00
5 Q 1,000.00 7 Q 800,000.00
6 Q 1,039.00 8 Q 1,050,000.00
7 Q 1,500.00 9 Q 1,300,000.00
8 Q 669.00 10 Q 980,000.00
9 Q 700.00 Rango de precio
10 Q 1,300.00 promedio Q 1,099,850.00
11 Q 1,500.00 Q 1,100,000.00
12 Q 1,139.00 ., . e
Tabla 16 Elaboracion propia con base en andlisis de
13 Q 1,200.00 casos andlogos en plataforma de alquiler vacacional
14 Q 900.00 en Guatemala
15 Q 1,400.00
Rango de precio
promedio Q 1,106.55

Tabla 15 Elaboracion propia con base en andlisis de
casos andlogos en plataforma de alquiler vacacional
en Guatemala
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1.1.8.1 Calidades

La cdmara de la construccion de Guatemala se encarga de realizar publicaciones de empresas
gue se dedican al campo de la construccion las cuales se encuentran prestando sus servicios ya sea
de forma de compraventa y arrendamiento. Para los cuales las publicaciones reinen informacién
de empresas de renombre que por su trayectoria e imposicion en el mercado transmiten y
comprueban la calidad de los servicios o productos, continuacidn de los precios que los proveedores
sugieren para la calidad por implementar en el proyecto.

1.1.8.2 Insumos y proveedores

Disefio y planificacion del proyecto
unidad de medida Valar Valor total Origen
Anteproyecto 1 Q  20,000.00 |Q 20,000.00
Estudios 2 a  12,000.00 (O 24,000.00
Topografias 1 Q 8,000.00 |Q £,000.00 Mo necesita ser local
Planificacion arquitectura 1 Q 1500000 | Q 15,000.00
Planificacion especialistas 3 Q  20,000.00 | Q 60,000.00

Tabla 17 Elaboracion propia con base en cotizaciones referenciales y precios de mercado de servicios profesionales en el
sector construccion en Guatemala.
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Insumos de materiales de construccion basicos

Hierro corrugado Quintal Q 321.93

Hierro liso Quintal Q 309.90

clavo Quintal Q 492.50

Cemento gris 1qq Q 80.28

arena de Rio m3 Q 107.37

Arena blanca m3 Q 120.83

Piedrin m3 Q 200.44

Cal hidratada bolsa Q 32.00 | Ferreterias locales
Block de 019 x0.19x0.39cm millar Q 4,466.67

Block de 0.14 x0.19x0.39 m millar Q 3,456.67

Block de 0.9 x0.19x0.39 m millar Q 3,393.33

Adoquin 0.10x0.22x0.24 m millar Q 4,050.00

Piso de granito y cemento m2 Q 77.30

Azulejos m?2 Q 68.50

Tubo de 1/2 PVC unidad Q 37.90

inodoro unidad Q 720.00

lavamanos unidad Q 591.00 Importar
Orinal unidad Q 1,136.00

Tablero trifasico de 12 circuitos unidad Q 502.06

Alambre No 18 (100m) rollo Q 107.00 | Ferreterias locales
Swich sencillo unidad Q 25.00

Tuberia Conduit PVC unidad Q 25.00

Madera de pino rustica pie tabla Q 6.56

Madera de pino capillada pie tabla Q 7.35

- - - Importar

Vidrio de 4mm sin colocar pie2 Q 10.08

Pintura m2 Q 7.00

Pintura latex primera calidad galdn Q 500.00

Tabla 18 Elaboracion propia con base en cotizaciones referenciales y precios de mercado en el sector construccion en

Guatemala.

Insumos basicos de operacion del proyecto
Jabones de limpieza galdn Q 150.00
Jabon para lavar platos galén Q 100.00
Detergente suave gaon Q 100.00
Toallas unidad Q 60.00
Sabanas unidad Q 75.00 Compra local
Papel de baio paquetes 4 Q 15.00
Envases o dispensadores un litro para jabdény
shampu unidad Q 30.00
Champu por galon galdn Q 100.00
Jabones por unidad galdén Q 85.00

Tabla 19 Elaboracion propia con base en cotizaciones referenciales y precios de mercado en Guatemala.
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1.1.9 Disponibilidad

Para disponibilidad de los insumos necesarios en la construccion en su mayoria los materiales
bésicos se pueden conseguir en la localidad en las grandes ferreterias y otros se deberan importar
desde empresas en el pais que cuente con una certificacion para cumplir con las calidades esperadas,
pero no se espera tener que importar productos del exterior de la repiblica de Guatemala.

Para la operacion y funcionamiento del proyecto los insumos basicos se podran comprar en las
cercanias del proyecto en San José Escuintla ya que cuenta con un amplio comercio.

1.1.9.1 Transporte

El proyecto se encuentra a cercanias de la carretera principal de Iztapa en el kilébmetro 6.3 a
15kilometros de la carreta de puerto quetzal y 20 kilometros de San José Escuintla donde el transporte
no serd un problema ya que las carreteras permiten el ingreso de todo tipo de vehiculo, esto permite
que para ejecucion y funcionamiento del proyecto se podra coordinar cualquier logistica de transporte.

Puerto Quetzal EConae i
2 N |

p——— Y e

Tabla 20 Fotografia Google mapa, grafica elaboracion propia

1.1.9.2 La comercializacion

La comercializacion se realizara a través de la implementacion de una serie de promociones de
relaciones publicas, vallas publicitarias, Facebook, Instagram, YouTube y subcontrato con agencia
de marketing digital.

Presupuesto Marketing
Sueldos 25%| Q 91,883.75
Redes sociales 35%| Q 128,637.25
Infografias 5%| Q 18,376.75
Videos 3%| Q 11,026.05
Material impreso 1% Q 14,701.40
banner, vallas 12%| Q 44,104.20
Eventos presentacion 16%| Q 58,805.60
Total 100%| Q 367,535.00

Tabla 21 Elaboracion propia con base en cotizaciones referenciales y precios de mercado en Guatemala.
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1.1.9.3 Canales de distribucion

Se establece el uso del canal largo, este canal se adapta el proyecto ya que para llegar al
consumidor final existen varios intermediarios.

1.1.9.4 Criterios de comercializacion

Los criterios para la comercializacidén son los siguientes:

Mejorar la calidad: ofreciendo mas de lo que se encuentra en los alrededores. (mas privacidad
mas exclusividad)

Aumentar su atractivo general y las caracteristicas fisicas de la aceptacién publica. (Con una
arquitectura moderna con la utilizacién de materiales regionales)

Aumentar sus beneficios para agregar mas valor a los clientes que lo compraria. (Utilizacién de las
areas comunes areas de juegos canchas y senderos)

Hacer mas para aumentar la conciencia y la campafia de marketing para el producto anuncio;
mediante el proceso algo que es importante el dar a conocer el producto de una forma rapiday
atractiva. (Utilizacién de las plataformas digitales con mas peso en el pais, canje publicitario con
influencers que se dediquen al turismo.)

Hacer mas para mejorar el atractivo funcional y estético del producto, adentrandose a la cultura y
a su aceptabilidad.
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1.1.9.5 Disefio de estructuras comercial

Se utilizard la estructura se deriva del inversionista y se deriva a todos los demas, ya que las
finalidades e intereses de todos los involucrados van orientados a los mismos resultados

Disefio y
planificacidon

Junta directiva
Contrato Asesoria

legal

Finanzas

/ Inversionista

Marketing

Departamento de

construccion

La comercializacion se dividira de

) las siguientes maneras
Relaciones publicas: para dar a
. . . 4 conocer los servicios inicialmente,
Administracion ) j
es necesario organizar eventos de
General o ) . o
inauguracién, stand publicitario.
La web cooperativa y las redes
J

sociales, para informar de las
actividades, descuentos
promociones y otros.

Publicitaria: a través de medios de
comunicacién.
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HOJA RESUMEN

Un proyecto inmobiliario con la opcidn de generar rentas en un modelo de inversidn para uso personal con la opcidn
de incluir al cliente en la cartera de rentas internas del complejo con este el cliente que compro su bungalé puede
utilizarlo para uso personal o decidir que la administracion maneje el alquiler de su bungalow cuando no lo esté
usando, haciendo que su pasivo se convierta en un activo, donde la propiedad se pague asi misma y seguir presidiendo
un ingreso extra de ella.

La poblacién objetivo del proyecto se divide en dos segmentos la venta de los bungalds y el alquiler.

Para alquiler de bungalé la poblacion objetivo seran todos los viajeros con fines de ocio y vacacional que busquen
hospedase en viviendas alquiladas, que se encuentren entre los 18 afos a 55 afios y pertenezcan a un nivel
socioeconémico medio.

Para venta de los bungalds la poblacidn objetivo es de las personas con un nivel socioecondmico de clase media que
ronden entre los 24 a 49 afos.

&

Venta de bungalés Q 1,100,000.00 Alquiler rancho de descanso Q600 el dia  Alquiler de bungalds Q 950 el dia

7

La comercializacidn se realizara a través de la implementacidn de una serie de promociones de relaciones publicas,
vallas publicitarias, Facebook, Instagram, YouTube y subcontrato con agencia de marketing digital.
Los criterios para la comercializacidn son los siguientes:

Mejorar la calidad, aumentar su atractivo general, aumentar sus beneficios, hacer mas para aumentar, hacer mas
para mejorar el atractivo.
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1.2 Estudio técnico

1.2.1 Recursos
Materiales de construccidn; Los materiales de construccién en su mayoria se
van a comprar en las ferreterias locales. Asicomo la utilizacion de

materiales regionales como la hoja de palmay troncos de madera curada.
Magquinariay equipo: Para la fase de construccién se necesitaran
maquinarias y equipo

Retro excavadora, hincadora de pilotes, concretera, camiones, para los
cuales se cuentan con empresas locales que se encargan del arrendamiento
de este equipo.

Se necesitara otro tipo de herramienta especifica para albaiiileria del
proyecto la cual las debera proporcionar la constructora que ejecutar el
proyecto.

Tecnologia

Para que el proyecto opere va a requerir mobiliario, se utilizara mobiliario
local para equipar los ambientes y lograr una integracién con la arquitectura.
Para el abastecimiento de agua del proyecto se debera contar con un pozo
de agua.

El proyecto serd abastecido de energia eléctrica por EEGSA
El transporte de los materiales de construccién y maquinaria sera la empresa
encargada de la construccidon la encarga de ubicar el transporte que mejor de
adecue.
Energias y transportes  La ruta mas eficiente para camionesy o vehiculos serd por la autopista de
Palin Escuintla siendo los precios.
Desde Q15.25 hasta Q76.50
Sumando el peaje para cruzar el puente de Iztapa con un valor de
Q10 hastalos Q50
Aunque los materiales de construccién seran suministrados por los
proveedores que construiran el complejo, los materiales que se encuentran
dentro de la localidad son los siguientes, Piedra, block, ladrillo vigueta 'y
bovedilla, cemento, cal, arena blanca, madera, hoja de palma.

Materiales disponibles

El proyecto cuenta con un valioso recursoy es el agua dulce ya que con un

pozo a una profunidad de 5 metros ya es suficiente para extraccion de
Recursos Primarios abudante agua.

La radiacidn solar se podria aprovechar con la utilizacién de panales solares y

reducir el gasto energético,

Tabla 22 Elaboracion propia con base en andlisis técnico del proyecto y condiciones del entorno local.
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1.2.3 Localizacion

El terreno se encuentra ubicado en Escuintla, Iztapa, kilémetro 6.3, lotificacion Playa
Tamarindo, lote M10.
Coordenadas: UTM 766403.5 1618105.5

Altura sobre el nivel del mar: 9 metros

Autopistas

S Cona\_caste A7
== 158

> fr=N
T T;ﬂ

—

1.2.3.1 Areas disponibles

La lotificacion cuenta con algunos terrenos vacios
frente al mar que fueron marcados en color verde,
todos cuentan con caracteristicas similares
variando los metros cuadrados.
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1.2.3.2 Caracteristicas fisicas
El entorno que conforma las caracteristicas fisicas del terreno son las siguientes:

Las vias de acceso de la capital hacia el municipio de Escuintla se encuentran asfaltadas para
luego realizar un pago de peaje o utilizar la carretera antigua para llegar a puerto quetzal, de puerto
quetzal para lztapa las calles de asfalto se encuentran en buen estado, aunque solo se cuenta con
un solo carril para cada via, también hay que pagar un peaje para tener el derecho de paso por el
canal.

En el pueblo de Iztapa se encuentra todo tipo de comercio, tiendas, ferreterias, farmacias,
ventas de comida, otros, del kilbmetro 3 al 6.5 sobre la carretera se reduce el comercio hasta llegar
al kilémetro 6.5 donde se ubica la garita de ingreso de la lotificacion.

La lotificacidn se conforma de calles llenas de arboles y palmeras que crean un microclima,
senderos para caminar entre las dreas comunes.

El terreno se encuentra ubicado entre una vivienda y la casa piscina general de completo, con
un terreno con una pendiente casi plana, no cuenta con muchos arboles y tiene salida directa a la

playa.
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Zonificacién

BUNGALOW

Piscina

N

o
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1.2.3.3 Restricciones técnicas

Las calles dentro de la lotificacion son de forma organica con curvas lo cual dificultaria el ingreso de
plataformas se tendria que ver limitado con camiones.

La arquitectura del complejo debera respetar la siguiente norma del condominio “las edificaciones
deberan contar con techos de hoja de palma en las areas sociales “

No se cuentan con una red de drenajes asi que se esté en la obligacion de construir una fosa séptica y
un pozo de absorcion para las aguas.

La lotificacion solo brindaré agua por 2 mases para lo cual ya se debera contar con pozo propio, tendra
que ser de las primeras cosas que se debera edificar.

Al estar a orilla del mar se tendra de reducir en su mayoria del uso de metales o aluminios por su
cercania al mar se corroen rapidamente.

Tener en cuenta que los equipos de A/C sufren un deterioro prematuro.

Segun reglamento solo se podra construir en 2/3 de la cantidad de metros cuadrados del terreno.
metros cuadrados del terreno 2,856.54 cantidad de metros cuadrados méaximos permitidos 1,884 m2.

1.2.3.4 Costos y disponibilidad de transporte

El tipo de transporte seré el terrestre dentro de los cuales se pueden mencionar camiones de 10
toneladas de doble eje (para poder ingreso a la lotificacion), vehiculos de doble traccion, buces, y
microbuses y vehiculo particular.

Peaje autopista Palin Peaje puente lztapa Gasolina Total
Vehiculo particular hasta
5 personas Q 15.25 Q 10.00 Q 250.00 Q 275.25
Capital a San Jose Escuintla Micro bus de San jose a Iztapa Iztapa a km 6.5
Micro bus 1 persona Q 70.00 Q 15.00 Q 10.00 Q 95.00

Incluye cargay descarga diesel y peajes

Transporte camiones Q 1,200.00 Q 1,200.00
doble eje de 10 toneladas

Tabla 24 Elaboracion propia con base en estimacion de costos de transporte, tarifas de peaje.
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1.2.4 Disefno
1.2.4.1 Tamaiio real

El producto consiste en la construccion de un complejo pequefio, de bungalés, ubicado en
municipio de Iztapa, en un terreno con area de 2,826.54m? con 1,214m? de construccion en
todo el complejo, la utilizacion de acabados rusticos con una arquitectura moderna y brindar
tecnologia funcionalidad y confort

En la siguiente tabla se detallan la cantidad de metros cuadrados del proyecto y los metros
cuadrados con los que dispone el proyecto.

cantidad m?2 totales m2
Bungalow 6 130 780
Administracién 1 30 30
Rancho de descanso 1 30.5 30.5
Piscina 1 1 65 65
Piscina 2 1 340 340
Total de m2 de construccion 1,245.50|
Total de m2 de terreno 2,826.54

Tabla 25 Elaboracion propia con base en el disefio arquitectdnico de proyecto.
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1.2.4.2 Criterios de disefio y caracteristicas
Ambientales:

e Ventilacion cruzada en los ambientes para reducir el consumo del A/C
e Utilizacién de paneles solares para reducir el consumo energético.

e Utilizacién de vegetacidn alta para crear un microclima en el complejo.
e Buenailuminacion en los ambientes.

e Utilizacién de materiales regionales hoja de palma, madera, rocas etc.

Tecnoldgicas:

e Cerraduras electrénicas con cddigo en los bungalds para evitar extravid de llaves en la
playa.

e Utilizacién de paneles solares para reducir el consumo energético.

e Sensores de movimiento para iluminacidn de bafios, bodegas.

e Sistema de riego automatico para areas verdes.

Tecnoldgicas constructivas:

e Utilizacién de una losa de cimentacidn con un cambio de suelo en cimientos y de pilotes
con una conexion de encepado al cimiento.

e Sistema de marcos estructurales, muros, entrepisos

e Losas prefabricadas de vigueta y bovedilla

Funcionales:

e Techo de hoja de palma sobre la los para brindar mejorar confort.
e Todas las ventanas deberdn de ser de PVC para evitar erosion por la sal
e Puertas de madera curada.

Morfolégicas:

e Techos altos de hoja de palma con disefio en el copete y barbitas con nudos de cuerda en
las estructuras de madera.
e Pérgolas de madera curada en las dreas de estar exteriores.

e Utilizacién de piedras y texturas para lograr una mezcla entre arquitectura moderna con
elementos regionales.
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PROGRAMA DE NECESIDADES DEL PROYEC

Complejo de bungalows para alquiler y venta en Iztapa, Escuintla

El programa de necesidades del proyecto define los espacios requeridos para el adecuado funcionamiento del complejo de bungalows, considerando criterios funcionales, operativos y de confort para los usuarios, asi como
la optimizacion del terreno disponible.

Areaunitaria  Area total estimada

Subdrea / componente Descripcién funcional Cantidad ) 5 5 Observaciones
estimada (m?) (m?)

Area habitacional Bungalows Sala, comedor, cocina, dos dormitorios, bafio 6 100.00 600.00 Unidad promedio estimada entre 90y
completo y terraza exterior. 110 m2.

Area recreativa Piscina principal Piscina para adultos y nifios, con deck perimetral y 1 120.00 120.00 Y Area estimada para piscinay deck
drea de permanencia. inmediato.

Area recreativa Rancho de descanso Area social, churrasquera, drea de mesas y vista hacia 1 30.50 30.50 Y Area conforme al anteproyecto.
el mar.

Arearecreativa Areas exteriores Jardines, senderos peatonales, areas de descanso y 1 150.00 150.00 Y Area funcional de apoyo paisajistico.

permanencia exterior.

Area administrativay Administraciéon Oficina administrativa, recepcion y area de atencion 1 30.00 30.00 Y Area conforme al anteproyecto.
servicio al cliente.

Area administrativa y Servicios técnicos Bodega, cuarto de maquinas, cisterna, planta 1 35.00 35.00 Yinc uye bodega y apoyo operativo.
servicio eléctricay mantenimiento.

Area de accesoy Acceso principal Ingreso vehiculary peatonal, control de acceso y 1 30.00 30.00 ‘Apoyo al funcionamiento del
circulacién transicion al complejo. conjunto.

Area de accesoy Parqueo Espacios para vehiculos, motocicletas y maniobra 1 130.00 130.00 Y Area estimada segun operacion del
circulaciéon interna. proyecto.

Area de accesoy Circulaciones internas Caminamientos peatonales y accesos hacia cada 1 120.00 120.00 Yind uye conexion entre areas del
circulacién bungalow y drea comun. conjunto.

DEL PROGRAMA 1,245.50 m? aproximados

CRITERIOS DE DISENO Y CONSIDERACIONES GENERALES
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1.2.4.3 Anteproyecto arquitectura
Planta de terreno
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Planta tipica de bungal6
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Cortes
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Elevaciones
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1.2.4.4 Presupuestos

COSTOS DIRECTOS
| Descripcién | Cantidad | ___m’unitario | ____mtotal ___| __ Costoporm* | Total ____|

1. Terreno

Valor del terreno 1 Q 800,000.00
Subtotal 1. Terreno Q 800,000.00
2. Preliminares y movimi ) de tierras

Limpieza y chapeo 1 2783 Q 7.01 Q 19,515.65
Trazo y nivelacion 1 2783 Q 8.41 Q 23,418.78
Excavacion 1 500 Q 85.87 Q 42,934.43
Relleno compactado 1 450 Q 78.06 Q 35,128.17
Retiro de material 1 1Q 27,321.91 Q 27,321.91
Subtotal 2. Preliminares y movimiento de tierras Q 148,318.94
3. Bungalows (6 unidades)

Cimentacién 6 150 900 Q 390.31 Q 351,281.66
Estructura 6 150 900 Q 702.56 Q 632,306.99
Muros 6 150 900 Q 327.86 Q 295,076.60
Techos 6 150 900 Q 429.34 Q 386,409.83
Impermeabilizacién 6 150 900 Q 109.29 Q 98,358.87
Piso 6 150 900 Q 171.74 Q 154,563.93
Ventaneria PVC 6 150 900 Q 202.96 Q 182,666.46
Puertas 6 150 900 Q 93.68 Q 84,307.60
Instalacion eléctrica 6 150 900 Q 140.51 Q 126,461.40
Instalacion hidraulica 6 150 900 Q 124.90 Q 112,410.13
Instalacion sanitaria 6 150 900 Q 132.71 Q 119,435.77
Aire acondicionado 6 150 900 Q 148.32 Q 133,487.03
Cocina 6 150 900 Q 163.93 Q 147,538.30
Closets 6 150 900 Q 93.68 Q 84,307.60
Bafios 6 150 900 Q 187.35 Q 168,615.20
Pintura 6 150 900 Q 74.16 Q 66,743.52
Acabados finales 6 150 900 Q 195.16 Q 175,640.81
Subtotal 3. Bungalows (6 unidades) Q3,319,611.70
4. Edificio de Administracion

Construccion administracion 1 80 80 Q 3,278.63 Q 262,290.31
Subtotal 4. Edificio de Administracion Q 262,290.31
5. Rancho social

Base estructural 1 120 120/ Q 702.56 Q 84,307.60
Cubierta 1 120 120/ Q 546.44 Q 65,572.58
Piso 1 120 120/ Q 351.28 Q 42,153.80
lluminacion 1 120 120/ Q 140.51 Q 16,861.52
Churrasquera 1 1 1Q 35,128.17 Q 35,128.17
Barra / area social 1 1 1Q 46,837.55 Q 46,837.55
Subtotal 5. Rancho social Q290,861.22
6. Piscinas

Excavacion 2 75 150 Q 234.19 Q 35,128.17
Estructura 2 75 150 Q 936.75 Q 140,512.66
Impermeabilizacion 2 75 150 Q 273.22 Q 40,982.86
Cuarto de bombas 1 20 20 Q 3,903.13 Q 78,062.59
Sistema de filtrado 2 1 1 Q 101,481.37 Q 101,481.37
Acabados 2 75 150 Q 234.19 Q 35,128.17
Deck perimetral 1 100 100 Q 1,717.38 Q 171,737.70
Subtotal 6. Piscinas Q 603,033.52
7. Urbanizacion exterior

Calles internas 1 400 400 Q 351.28 Q 140,512.66
Caminamientos 1 250 250 Q 296.64 Q 74,159.46
Parqueos 1 300 300 Q 390.31 Q 117,093.89
Jardineria 1 800 800 Q 46.84 Q 37,470.04
Riego 1 800 800 Q 27.32 Q 21,857.53
lluminacién exterior 1 1 1Q 66,353.20 Q 66,353.20
Muro perimetral 1 180 180 Q 741.59 Q 133,487.03
Portén de ingreso 1 1 1Q 50,740.68 Q 50,740.68
Subtotal 7. Urbanizacion exterior Q 641,674.49
8. Instalaciones generales

Cisterna 1 40 40/ Q 2,732.19 Q 109,287.63
Pozo 1 1 1Q 124,900.15 Q 124,900.15
Biodigestor 1 1 1Q 101,481.37 Q 101,481.37
Planta eléctrica 1 1 1Q 171,737.70 Q 171,737.70
Paneles solares 1 1 1Q 187,350.22 Q 187,350.22
Sistema de camaras 1 1 1Q 43,715.05 Q 43,715.05
Red general hidraulica y eléc 1 1 1Q 171,737.70 Q 171,737.70
Subtotal 8. Instalaciones generales Q 910,209.82

TOTAL GENERAL [ I N A Q6,976,000.00

Tabla 26 Elaboracion propia con base en andlisis de costos de construccidn y precios de mercado y estimaciones del
sector construccion.
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COSTOS INDIRECTOS

Rubro Monto Criterio

Imprevistos Q 247,040.00 4.0% de costos directos
Planificacion y disefio Q 308,800.00 5.0% de costos directos
Marketing y ventas inicial Q 370,560.00 6.0% de costos directos
Mobiliario y equipamiento Q 494,080.00 8.0% de costos directos
Licencias y permisos Q 90,000.00 Estimacion referencial
Gastos legales Q 63,550.00 Estimacion referencial

Total costos indirectos Q 1,574,030.00| Complementa la inversion total

Tabla 27 Elaboracion propia con base en andlisis de costos en el mercado.

COSTOS OPERATIVOS ANUALES

Concepto Mensual Anual

Administrador Q 8,000.00 Q 96,000.00
Limpieza Q 6,000.00 Q 72,000.00
Mantenimiento Q 5,000.00 Q 60,000.00
Electricidad Q 6,000.00 Q 72,000.00
Agua Q 2,000.00 Q 24,000.00
Internet Q 1,500.00 Q 18,000.00
Jardineria Q 3,000.00 Q 36,000.00
Marketing digital Q 5,000.00 Q 60,000.00
Reparaciones / reposicidn Q 5,000.00 Q 60,000.00

Costo operativo anual total Q 498,000.00

INTEGRACION DE COSTOS
Costos directos Q 6,976,000.00
Costos indirectos Q 1,574,030.00
TOTAL Q 8,550,030.00

Tabla 28 Elaboracion propia con base en andlisis de costos en el mercado.
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PRESUPUESTO DE INVERSION

Rubro Monto Naturaleza Comentario
Terreno Q 800,000.00 Aporte No representa salida de efectivo
Bungalows (6 unidades) Q 3,642,300.00 CAPEX Costo directo
Edificio administrativo Q 140,100.00 CAPEX Costo directo
Rancho de descanso Q 86,200.00 |CAPEX Costo directo
Urbanizacién, exteriores y preliminares Q 1,306,600.00 CAPEX Costo directo
Piscina 1 Q 145,900.00 |CAPEX Costo directo
Piscina 2 Q 854,900.00 CAPEX Costo directo
Imprevistos Q 247,040.00 |CAPEX Costo indirecto
Planificacién Q 308,800.00 CAPEX Costo indirecto
Marketing y ventas Q 370,560.00 |CAPEX Costo indirecto
Mobiliario y equipo Q 494,080.00 CAPEX Costo indirecto
Licencias y permisos Q 90,000.00 CAPEX Costo indirecto
Gastos legales Q 63,550.00 CAPEX Costo indirecto
Inversion total del proyecto Q 8,550,030.00 |
Terreno como aporte Q 800,000.00
Inversion en efectivo / CAPEX Q 7,750,030.00

Periodo Meses Monto (Q)
Afio 0 (Mes 1al 12) 1-12 Q 5,425,021.00"
Afio 1 (Mes 13 al 18) 13-18 Q 2,325,009.00‘
Total inversion en efectivo Q 7,750,030.00

Tabla 29 Elaboracion propia con base en andlisis de costos de construccion, estimaciones financieras y precios de
mercado en Guatemala

Costo individual de bungalow

Inversion del proyecto 6 bungalow 130m2 [Valor de unidad de bungalow |valor por m2
Q 8,550,030.00 6 Q 1,425,005.00 | Q 10,961.58

Tabla 30 Elaboracion propia con base en andlisis de costos de construccion, estimaciones financieras y precios de
mercado en Guatemala
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TABLAS OPERATIVAS

Ingresos anuales estabilizados

Concepto Detalle Monto

Ingreso bungalow por unidad Q1,400 x 365 x 80% Q 408,800.00
Ingreso 3 bungalows 3unidades en renta Q 1,226,400.00
Ingreso rancho descanso Q2,000x10x 12 Q 240,000.00
Ingreso anual total Total estabilizado

Costos operativos anuales estabilizados

Concepto Mensual Anual
Administrador Q 8,000.00 | Q 96,000.00
Limpieza Q 6,000.00 | Q 72,000.00
Mantenimiento Q 5,000.00 | Q 60,000.00
Electricidad Q 6,000.00 | Q 72,000.00
Agua Q 2,000.00 | Q 24,000.00
Internet Q 1,500.00 | Q 18,000.00
Jardineria Q 3,000.00 | Q 36,000.00
Marketing digital Q 5,000.00 | Q 60,000.00
Reparaciones / reposicion Q 5,000.00 | Q 60,000.00
Costo operativo anual total

INGUAT anual sobre hospedaje (informativo) |10% sobre ingreso de hospedaje Q122,640.00
Utilidad antes de ISR Ingreso total - costo operativo Q968,400.00
ISR régimen opcional simplificado 5% hasta Q360,000 anuales y 7% sobre exceden Q95,448.00
Utilidad neta después de ISR Utilidad operativa neta después de ISR Q872,952.00

Nota IVA IVA 12% se excluye del resultado -

Tabla 31 Elaboracion propia con base en andlisis de costos de construccion, estimaciones financieras y precios de
mercado en Guatemala

La tabla justifica el precio de venta de Q2,000,000 por bungalds con base en un costo integral
de Q1,425,005, que incluye construccion y proporcidon de areas comunes e infraestructura.
Esto genera una utilidad bruta razonable, permite cubrir impuestos, recuperar la inversién y
mantener competitividad en el mercado turistico inmobiliario.

JUSTIFICACION DEL PRECIO DE VENTA POR BUNGALOW Monto

Costo integral del bungalow Q 1,425,005.00
Precio de venta proyectado Q 2,000,000.00
Margen sobre precio de venta 28.7%
Utilidad bruta proyectada, antes de impuestos Q 574,995.00
Isr 7% Q  140,000.00
GANANCIA NETA APROXIMADA POR BUNGALOW

PRECIO DE VENTA DEL PROYECTO + IVA Q 2,240,000.00

Tabla 32 Elaboracion propia con base en andlisis de costos de construccion, estimaciones financieras y precios de
mercado en Guatemala
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1.3 Estudio administrativo y legal
1.3.1 Disefio de la organizacion del proyecto

Dibujantes

Disefio y planificacion

Proveedores

Contratos y asesoria legal Gerente de proyectos Administracion general

Construccion

Subcontratos

Residente de obra

Maestro de obra

Albafiiles
Trabajo interno

Subcontratos
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1.3.2 Viabilidad legal

1.3.3 Estudio administrativo y legal

En el siguiente listado se encontraran los reglamentos que rigen la ejecucién y
funcionamiento del proyecto que es indispensable tener conocimiento de ellos para poder contratar
a los especialistas en cada area que lo requiera. Para no caer en penalizaciones o suspensiones en el
proyecto.

Asi también tener claro que llevar a cabalidad cada uno de estos reglamentos impactara de
manera directa en el presupuesto.

DERECHOS CODIGO CIVIL

“Articulo 464. Contenido del derecho de propiedad.

La propiedad es el derecho de gozar y disponer de los bienes dentro de los limites y con la
observancia de las obligaciones que establecen las leyes.”

“Articulo 1179. La liberacion o gravamen de los bienes inmuebles o derechos reales sobre los
mismos, solo podra acreditarse por la certificacion del registro en que se haga constar el estado
de dichos bienes”.}

CONSTITUCION POLITICA DE LA REPUBLICA DE GUATEMALA

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

El Estado garantiza el ejercicio de este derecho y debera crear las condiciones que faciliten al
propietario el uso y disfrute de sus bienes, de manera que se alcance el progreso individual y el
desarrollo nacional en beneficio de todos los guatemaltecos”.

NORMATIVAS LEGALES VIGENTES QUE RIGEN EL PROYECTO

Listado taxativo de proyectos, Acuerdo Gubernativo 134-2005
Se tomo6 como base para la clasificacion del proyecto habitacional. En el estudio ambiental
se describe de forma mas amplia el tema.

(1 Constitucion Politica de la Republica de Guatemala

“Articulo 230.- Registro General de la Propiedad. El Registro General de la Propiedad,
debera ser organizado a efecto de que, en cada departamento o region, que la ley especifica
determine, se establezca su propio registro de la propiedad y el respectivo catastro fiscal”.
1 Cddigo Civil

“Articulo 1124. El Registro de la Propiedad es una institucion publica que tiene por objeto
la inscripcidn, anotacion y cancelacion de los actos y contratos relativos al dominio y
demaés derechos reales sobre bienes inmuebles y muebles identificables, con excepcion de
las garantias mobiliarias que se constituyan de conformidad con la Ley de Garantias
Mobiliarias”.

“Articulo 1131. Contenido de la primera inscripcion (Registro de la Propiedad)”.

De la formay efectos de la inscripcion. Desde el articulo 1132 hasta el articulo 1148.
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” Articulo 1517. Hay contrato cuando dos o mas personas convienen en crear, modificar o
extinguir una obligacion”.

Contratacion civil. Obligaciones provenientes de contrato. Desde el articulo 1518 hasta el
articulo 1542.

“Articulo 1574.Toda persona puede contratar y obligarse:

1. Por escritura publica;

2. Por documento privado o por acta levantada ante el alcalde del lugar;

3. Por correspondencia; y,

4. Verbalmente.

Forma de los contratos. Del articulo 1575 al articulo 1578.

“Articulo 1790. Por el contrato de compraventa el vendedor transfiere la propiedad de una
cosa y se compromete a entregarla, y el comprador se obliga a pagar el precio en dinero”.
Obligaciones del vendedor. Desde el articulo 1809 hasta el articulo 1824.

De las obligaciones del comprador. Desde el articulo 1825 hasta el articulo 1833.
Compraventa por abonos. Desde el articulo 1834 hasta el articulo 1843.

Arancel General para los Registros de la Propiedad, Acuerdo Gubernativo 325-2005
Este acuerdo regula y especifica, lo relacionado a los honorarios que deben ser pagados al
Registro General de la Propiedad, por concepto de inscripcion de las viviendas, es
importante su revision para considerar estos costos en el estudio financiero.

Caodigo Municipal, Decreto No. 12-2002

El Codigo Municipal otorga autonomia a los diferentes municipios y sus entidades
territoriales, tales como: barrios, zonas, cantones, etc. Para lo cual es necesario que el
proyecto habitacional también esté regido de acuerdo a la normativa del POT de
Quetzaltenango.

Plan de ordenamiento territorial, Quetzaltenango
En amparo indefinido, por lo que no se puede tomar en cuenta para la planificacion y
construccion del proyecto.

Ley General de Electricidad, Decreto No. 93-96

Esta ley norma el desarrollo de actividades de generacion, transporte, distribucion y
comercializacion de electricidad, de acuerdo a principios y enunciados reconocidos en la
Constitucion Politica de la Republica de Guatemala. Se hace necesaria su aplicacion,
debido a que la electricidad es un recurso indispensable para la ejecucion del proyecto; las
actividades de instalacion y administracion de este elemento, estaran basadas por las
regulaciones de esta ley.

Caodigo de Trabajo, Decreto No. 1441

El Codigo de Trabajo especifica los aspectos relacionados al pago de aguinaldo, Bono 14 y
otras regulaciones correspondientes a la contratacion de personal. Regula los derechos y
obligaciones de patronos y trabajadores, con ocasion del trabajo, y crea instituciones para
resolver sus conflictos.
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Ley Orgénica del Instituto Guatemalteco de Seguridad Social, Decreto No. 295

Las empresas con més de cinco empleados ubicadas en el interior de la Republica de
Guatemala, deben inscribirse en el Régimen de Seguridad Social. Para tal efecto, se tomo
en cuenta lo regulado en esta ley para el calculo de pago de cuotas patronales y
obligaciones que las empresas deben cumplir ante el IGSS (Instituto Guatemalteco de
Seguridad Social).

Ley de Vivienda, Decreto No. 9-2012

Regula los lineamientos para el ordenamiento territorial, gestion de proyectos de
urbanizacion y vivienda. Los principales actores para la Politica de Vivienda son: las
cooperativas, los constructores privados, el sistema financiero formal, las afianzadoras y las
municipalidades.

Caodigo de Notariado, Decreto No. 314, Congreso de la Republica de Guatemala

El Cddigo de Notariado unifica los criterios que se refieren a la actividad notarial, se
consulté como referencia para el calculo de los honorarios de escrituracion de las viviendas,
ya que los mismos se haran a través de contratos con las disposiciones de ley
correspondientes.

Caodigo de Comercio, Decreto No. 2-70

Regula la actividad comercial. EI Proyecto habitacional consta de la venta de 14 viviendas
unifamiliares, para lo cual se revisaron y se tomaron en cuenta los aspectos relacionados a
este tema.

LICENCIAS
Normativas licencias de construccion
Licencia de obra

La licencia de obra es la autorizacion municipal que faculta la realizacion de una obra
en un inmueble, entendiendo como tal cualquier demolicion, derribo, movimiento de tierras
(excavaciones, cortes o rellenos), pavimentacion, trazo de construccion, zanjeo, cimentacion,
construccion, edificacion, reconstruccion, fundicion, ampliacion, modificacion, reforma,
remodelacion, asi como cualesquiera actividades derivadas, conexas o complementarias a las
anteriores, incluyendo cualquier otro tipo de intervencidn fisica en un inmueble que altere
las caracteristicas estructurales del inmueble.

Es importante mencionar que la municipalidad de Iztapa no cuenta con reglamento de
licencia de construccion para lo cual nos piden que nos apeguemos al reglamento de
construccién de Guatemala y se utilice la ética profesional para los parametros de disefio
cuando se presenten los planos, planos que solo serviran para mantener registro de la
construccion y célculo de la licencia.
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PARA LOS SUBCONTRATOS EN LA FASE DE CONSTRUCCION

Cadigo Civil

“Articulo 2000. Por el contrato de obra 0 empresa, el contratista se compromete a ejecutar y
entregar una obra que le encarga otra persona, mediante un precio que ésta se obliga a pagar”.
Del contrato de obra o empresa. Desde el articulo 2001 al articulo 2026.

IMPUESTOS

Ley del Impuesto al Valor Agregado

Es importante tomar en cuenta esta normativa, ya que habla de casos de construccién de
viviendas, urbanizacion de lotes y venta de bienes inmuebles.

Impuesto sobre la Renta, Decreto No. 10-2012

Es necesario tomar en cuenta la presente ley, para los célculos financieros y estar enterados
de todos los impuestos necesarios para la construcciéon del condominio.

ESTUDIO AMBIENTAL

EI MARN (Ministerio de Ambiente y Recursos Naturales de la Republica de Guatemala) ha
elaborado un formato de estudio de impacto ambiental (EIA), en el cual se provee
informacién general y especifica del proyecto. Este estudio es realizado por consultores
ambientales individuales o empresas consultoras.

EL Acuerdo Ministerial 30-2011 tiene la finalidad de mejorar el proceso de revision,
calificacion y otorgamiento de licencia respectiva a los consultores ambientales que asi lo
soliciten al Ministerio de Ambiente y Recursos Naturales. Por lo que es importante revisarlo
para escoger al consultor que realizaré el EIA para el proyecto.

El estudio de impacto ambiental responde a los requerimientos de la legislacién ambiental
nacional y local existente.

En el listado taxativo contenido en el acuerdo gubernativo Acuerdo Ministerial N0.199-2016
se obtiene la siguiente clasificacion para las actividades correspondientes al proyecto
habitacional:

Caddigo de identificacion: PE pequefia empresa (hasta 25 empleados/pymes)

Categoria de tabulacion: construccion

Categoria de actividad: B2. De moderado a bajo impacto ambiental potencial

Clase: 4100

Descripcion: disefio, construccion y operacion de urbanizaciones o lotificaciones

residenciales de alta y mediana densidad.
Al ser un proyecto de construccién, se debe seguir la legislacion ambiental siguiente:
“Articulo 8.- (Reformado por el Decreto del Congreso Numero 1-93) Para todo proyecto,

obra, industria o cualquier otra actividad que por sus caracteristicas puede producir
deterioro a los recursos naturales renovables al ambiente, o introducir modificaciones
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nocivas o notorias al paisaje ya los culturales del patrimonio nacional, sera necesario
previamente a su desarrollo un estudio de evaluacion del impacto ambiental, realizado por
técnicos en la materia y aprobado por la comision del Medio Ambiente.

El funcionario que omitiere exigir el estudio de Impacto Ambiental de conformidad con este
Articulo serd responsable personalmente por incumplimiento de deberes, asi como el
particular que omitiere cumplir con dicho estudio de Impacto Ambiental serd sancionado con
una multa de Q.5,000.00 a Q. 100,000.00. En caso de no cumplir con este requisito en el
término de seis meses de haber sido multado, el negocio sera clausurado en tanto no cumpla”.

Cddigo de salud

“Articulo 98: Autorizacion de licencias. Para extender las licencias de construccion en
general, o la construccion o reparacion y/o modificacion de obras publicas o privadas
destinadas a la eliminacion o disposicion de excretas o aguas residuales, las municipalidades
deberéan previamente obtener el dictamen favorable del Ministerio de Salud, el que debera
ser emitido dentro de los plazos que queden indicados en la reglamentacion especifica; de no
producirse el mismo se considerara favorable y la Municipalidad emitird la autorizacion
respectiva sin perjuicio de que la responsabilidad ulterior a que se haga acreedor la unidad
del Ministerio de Salud que no elabor¢ el dictamen en el plazo estipulado™.
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1.4 Estudio financiero
1.4.1 Inversion inicial

En el andlisis de inversién inicial, se considera lo siguiente: el costo al que fue
adquirido el terreno en su momento, el costo de la ejecucion del proyecto, costo de
equipamiento (mobiliario y equipo), y costo de operacidn, asi como se describira a detalle en
la tabla de andlisis de flujos donde se justificara la inversion inicial de Q. 2,628,533.33

1.4.2 Capital propio y aplicar participacion bancaria

En reuniones con el inversionista cuenta con el terreno valorado en Q. 800,000.00 mas
una cantidad de Q. 4,500,600 para invertir en el proyecto con el dinero restante Q.1,000,000
se buscara apoyarse en una identidad bancaria con un préstamo.

1.4.3 Flujo neto defectivo anuales

Concepto afio 0 afiol afio 2 afio 3 afio 4 afio 5 afio 6 afio 7 afio 8 afio 9 afio 10
Crecimiento gradual de alquiler 0.0% 50.0% 75.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0%
Venta de bungalow 0 Q 2,000,000.00 Q 2,000,000.00 Q 2,000,000.00 Q - Q - Q - Q - Q - Q - Q -
Ingreso bungalow renta 0 Q 61320000 Q 919,800.00 Q 1,226,400.00 Q1,226,400.00 Q 1,226,400.00 Q1,226,400.00 Q 1,226,400.00 Q 1,226,400.00 Q 1,226,400.00 Q 1,226,400.00
Ingreso rancho 0 Q 120,000.00 Q 180,000.00 Q 240,000.00 Q 240,000.00 Q 240,000.00 Q 240,000.00 Q 240,000.00 Q 240,000.00 Q  240,000.00 Q  240,000.00
Ingresos totales 0 Q 273320000 Q 3,099,800.00 Q 3,466,400.00 Q1,466,400.00 Q 1,466,400.00 Q1,466,400.00 Q 1,466,400.00 Q 1,466,400.00 Q 1,466,400.00 Q 1,466,400.00
INGUAT sobre hospedaje (informativo) 0 Q 249,000.00 Q 373,500.00 Q 498,000.00 Q 498,000.00 Q 498,000.00 Q 498,000.00 Q 498000.00 Q 498,000.00 Q  498,000.00 Q  498,000.00
INGUAT sobre hospedaje (informativo) 0 Q 61,320.00 Q 91,980.00 Q 122,640.00 Q 122,640.00 Q 122,640.00 Q 122,640.00 Q 122,640.00 Q 122,640.00 Q 122,640.00 Q  122,640.00
Utilidad antes de ISR 0 Q 248,20000 Q 2,726,300.00 Q 2,968,400.00 Q 968,400.00 Q 968,400.00 Q 968,400.00 Q 968,400.00 Q 968,400.00 Q 968,400.00 Q  968,400.00
ISR régimen opcional simplificado 0 Q 184,124.00 Q 209,786.00 Q 23544800 Q 9544800 Q 9544800 Q 9544800 Q  95448.00 Q 95,448.00 Q 95,448.00 Q 95,448.00
CAPEX en efectivo Q 3,100,012.00 Q 2,325009.00 Q 1,550,006.00 Q  775,003.00 Q - Q - a - Q - Q - Q - Q -
Flujo neto del proyecto después de ISR -Q 3,100,012.00 -Q 24,933.00 Q 966,508.00 Q 1,957,949.00 Q 872,952.00 Q 872,952.00 Q 872,952.00 Q 872,952.00 Q 872,952.00 Q 872,952.00 Q  872,952.00
Flujo acumulado -Q 3,100,012.00 -Q 3,124,945.00 -Q 2,158437.00 -Q  200,488.00 Q 672,464.00 Q 1,545416.00 Q2,418,368.00 Q 3,291,320.00 Q 4,164,272.00 Q 5037,224.00 Q 5,910,176.00
Indicadores

VAN @ tasa descuento Q1,942,185.38

TIR 24.2%

PRI (afios) 3.23

ROI simple 90.7%

Tabla 33 Elaboracion propia con base en andlisis de costos de construccion, estimaciones financieras y precios de
mercado en Guatemala

Justificacion de Ingreso

En el afio 1 ya se empezaré a recibir el ingreso del alquiler de los 3 bungal6s destinados a
ello, sumado al alquiler del rancho de descanso ingresos que hasta el afio 6 recuperar
inversion.

En el afio 1 se vendera el primer bungald, en el afio 2 el segundo, y en el afio 3, el tercer
bungald

Justificacion de egresos

En los egresos del proyecto se iniciara en el afio cero con la compra el terreno la construccion
de 2 bungal6s, la administracién, el rancho de descanso y una piscina, en el afio 2 se
construirdn 2 bungal6s y en el afio 3 los Gltimos 2 bungalos.
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PROPUESTA PARA EL DESARROLLO FINANCIERO CON PROYECCION DE RETORNO DE INVERSION

1.4.4 Tasa de descuento o actualizacion

TABLA 35. TASA INTERNA DE RETORNO (TIR)

Concepto Valor Unidad Observacion
Inversion inicial Q3,100,012.00 Q Desembolso afio 0
Tasa de descuento referencia 15.0% % Comparacion minima
TIR del proyecto 24.2% % Rentabilidad calculada
Evaluacion Proyecto rentable TIR > tasa descuento

Tabla 34 Elaboracion propia con base en andlisis de costos de construccion, estimaciones financieras y precios de
mercado en Guatemala

1.4.5 Tasa interna de retorno (TIR)

TABLA 35. TASA INTERNA DE RETORNO (TIR)

Concepto Valor Unidad Observacion
Inversion inicial Q3,100,012.00 Q Desembolso afio 0
Tasa de descuento referencia 15.0% % Comparaciéon minima
TIR del proyecto 24.2% % Rentabilidad calculada
Evaluacion Proyecto rentable TIR > tasa descuento

Tabla 35 Elaboracion propia con base en andlisis de costos de construccion, estimaciones financieras y precios de
mercado en Guatemala

1.4.6 Régimen de impuestos en los que desarrollara el proyecto
Régimen Opcional Simplificado sobre Ingresos

1.4.7 Valor actual neto (VAN)

TABLA 36. VALOR ACTUAL NETO (VAN)

Concepto Valor Unidad Observacion
Tasa de descuento 15.0% % Actualizacion de flujos
VAN del proyecto Q1,942,185.38 Q Valor agregado
Evaluacion Genera valor econémico VAN positivo

Tabla 36 Elaboracion propia con base en andlisis de costos de construccion, estimaciones financieras y precios de
mercado en Guatemala

1.4.8 Estados de resultados
A continuacion, se presenta la utilidad neta acumulada proyectada a 10 afios.

ESTADO DE RESULTADOS PROYECTADO

Venta de bungalow
Ingreso bungalow renta
Ingreso rancho

TOTAL INGRESOS

EGRESOS Y COSTOS

Q6,000,000.00
Q11,345,800.00
Q2,220,000.00

Q19,565,800.00

je)l’e] o] ]

Inversién inicial del proyecto Q Q3,100,012.00
ISR régimen opcional simplificado Q Q1,249,308.00
Intereses financieros estimados Q Q243,333.34
TOTAL EGRESOS Q Q4,592,653.34
UTILIDAD ANTES DE RESERVAS Q Q14,973,146.66
Resernva e imprevistos estimados Q Q748,657.33

UTILIDAD NETA PROYECTADA Q Q14,224,489.33
Tabla 37 Elaboracion propia con base en andlisis de costos de construccion, estimaciones financieras y precios de mercado.




PROPUESTA PARA EL DESARROLLO FINANCIERO CON PROYECCION DE RETORNO DE INVERSION

1.4.9 Balance general del proyecto

Activa Pasivo

Rentaal | 4 14 664,000.00 Crédito bancario a 2,325,009.00

clianta

Capital

Valkor del terrana " BO0,000.00

Aporle de diente Q 4,898,031.00

Resullado de ejercica | Q §,640,960.00

TOTAL Q 14,664,000.00 TOTAL Q 14,664,000.00

Tabla 38 Elaboracidn propia con base en andlisis de costos de construccion, estimaciones financieras y precios de
mercado en Guatemala
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PROPUESTA PARA EL DESARROLLO FINANCIERO CON PROYECCION DE RETORNO DE INVERSION

1.5 Formulacion de la ejecucion del proyecto
1.5.1 Definicidn del alcance operativo

En la planificacion de la operacion se estara indicando a través de un Project charter (acta de
constitucién) como seran utilizados los recursos humanos, financieros y materiales. Para
garantizar la entrega de los servicios aprovechando al méximo y siendo lo mas eficientes
posibles.

1.5.1.1 Mediante instrumento Project Charter definir el alcance del proyecto

CONTROL DE VERSIONES VILLA FELISA
Version Hecha por Aprobada por Fecha Motivo
1 Gerente de proyecto | Gerente de proyecto Feb-23

PROJECT CHARTER
NOMBRE DEL PROYECTO

VILLA FELISA

DESCRIPCION DEL PROYECTO

Serd un proyecto de caracter privado con fines de lucro, el proyecto consta de 6 bungalows los
cuales 3 se venderan y otros 3 se alquilaran, el complejo constara con areas verdes, 2 piscinas,
rancho de descanso, 1 administracion. La construccion se realizara en un periodo de 4 afios hasta
finalizarlo, se espera que lainversion sea recuperada a los 6 afios de funcionamiento.
Gerente de proyecto
Arquitecto Uverti Otoniel Estrada de Ledn
Justificacion

La importancia del proyecto yace en que resuelve la problematica encontrada que corresponde ala
falta de opciones de descanso mas exclusivas, privadas y seguras por razones sanitarias ante el
aumento de la demanda del turismo, que da como respuesta resolviendo este nicho en el mercado
gue se encontrd en que se encontrd un nicho en el mercado que sera de beneficio paralos
inversores.

Objetivos especificos
Ofrecer mejores opciones de alojamiento con la posiblidad de compra de las mismas unidades

Aprovechar la exclusividad del sector donde se encuentra el terrenon ganando una mejor plusvalia
para el proyecto.
Ofrecer espacios abierto sin barreras visuales, que ofreceran una tranquilidad al usuario

Crear una propuesta de proyecto que sea financieramente viable.
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Descripcion del producto final

El producto consiste en la construccidon de un complejo pequefio de 6 bungalow, ubicado en
municipio de Iztapa, en un terreno con area de 2,826.54m2 con 1,214m2 de construccién en todo el
complejo, la utilizacién de acabados rusticos con una arquitectura modernay brindar tecnologia
funcionalidad y confort.

Cantidad m2 total m2
Bungalow 6 130 780
Administracién 1 30 30
Rancho de descanso 1 30.5 30.5
Piscina 1 1 65 65
Piscina 2 1 340 340
Requerimientos

No se podran hacer cambios en disefio luego de haber sido aprobados por el comité de la
lotificacion

Estricto control al cronograma de ejecucion

Entrega de informes mensuales de las actividades de avance fisico y financiero a gerencia.

Construccién de complejo

Monitorear plan de control de riesgos

Partes implicadas

Gerente de proyecto

Departamento de construccion

Departamento de contratos y Asesoria legal

Administracion General

Departamento de finanzas

Departamento de Marketing

Departamento de Disefio y Planificacion

Stakeholder

Inversionista y duefio del proyecto.

Tabla 39 Elaboracion propia con base en andlisis de costos de construccion, estimaciones financieras y precios de
mercado en Guatemala
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Principales amenazas del proyecto

Las condiciones climaticas serian uno de los principales factores que podrian afectar el proyecto
dependiendo en que rengldn de ejecucidn se tenga avance.

Alza de precios en los materiales

Posicionamiento de ciertas desarrolladoras, competencia desleal

Cambios constantes en las necesidades de los clientes

Principales oportunidades del proyecto

Abastecimiento estratégico y oportuno de materiales

La tecnologia permite ahorrar en costes de produccidn y energia

Facilidad para acceso a créditos en instituciones bancarias, si fuera necesario

Mano de obra calificada en el sector

Hitos del proyecto

Idea del proyecto

Perfi del proyecto

Estudios
Licencias y permisos

Ejecucion
Venta
Cierre

Sponsor que autoriza el Proyecto
Nombre Cargo fecha Firma
Nombre duefio del proyecto Firma

Tabla 40 Elaboracion propia con base en andlisis de costos de construccion, estimaciones financieras y precios de
mercado en Guatemala
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1.5.2 Disefio de la estrategia del recurso humano
1.5.2.1 Diagrama organizacional del proyecto

Dibujantes

Proveedores

Licencias

Junta directiva Disefio y

Contrato Asesoria planificacion
legal

Finanzas Gerente General

Inversionista

Marketing

Departamento de
construccion

subcontratos

Administracion
General

Supervisor

Maestro de obra Albafiiles
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1.5.2.2 Matriz de roles y funciones

Documento base que cada departamento deberad de utilizar para poder delimitar los
roles y funciones que se adecuen a su organigrama segun los involucrados en el proyecto.

VILLA FELISA hoja No.

ROLES Y FUNCIONES
Nombre del departamento
Fecha: | | |
DESCRIPCION DE PUESTOS Y FUNCIONES
1. Nombre del puesto:
1.1 Cddigo
1.2 Ubicacién

2. Relaciones de autoridad
2.1Jefe inmediato

2.2 Subordinados directos
2.3 Dependencia funcional

3 Propésitos del puesto

4. Funciones Generales

5. Funciones especificas

6. Responsabilidades

Elaboro Reviso Autorizé

Control de actualizaciones
Version Elaboro Autorizd Fecha

Tabla 41 Elaboracidon propia con base en andlisis de costos de construccion, estimaciones financieras y precios de
mercado en Guatemala
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1.5.2.3 Descripcion de sistema operacional del proyecto con respecto del
recurso humano

Convencimiento

Propone evaluar alternativa de ambas partes, tratando de analizar
ambas partes de forma parcial.

Coercidn

Consiste en el poderimponer sanciones o multas a quienes con su
conducta obstaculicen o perjudiquen los fines de administracidn de
justicia.

Motivacion

Dar incentivos ya sean bonos o resaltar los trabos bien realizados o
las altas capacidades de una persona para desempefiar un puesto
para que sepa que su trabajo es reconocido.

Tiempo

Los pardmetros de trabajo en el proyecto establecido deberan ser
expuestos para que se lleven a cabalidad y sea administrado de
buena manera.

Orden

Mantener claro cuales son las prioridades en el proyecto para no
crear saturacidn con cargas de trabajo para tareas que pueden ser
delegadas o pospuestas.

Delegacion

Es necesario que quede claro cuales son los roles y las funciones para
la delegacion de las tareas para que el ritmo de trabajo sea mas
fluido no crear saturacién de trabajo.

Tabla 42 Elaboracion propia con base en andlisis, financieras y precios de mercado en Guatemala
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1.5.3 Disefio de la estrategia de la comunicacion de informacién
1.5.3.1 Matriz de comunicacion
La comunicacion del proyecto se realizara a través de minutas, informes, documentos,
controles el canal de comunicacion podra ser alguno de los siguientes, correos electrénicos,
Ilamadas telefonicas, video Ilamadas

1.5.3.2 Propuesta de informes de estatus de comunicacion de informacion del
proyecto, de manera diaria, semanal, mensual del proyecto

Matriz de comunicacién - calendario de eventos

Rol en el proyecto Minutas de reuniones [ informes tenicos de D Controles financi Legal activos
Mensual__[Semanal _|Diario Mensual__[Semanal _|Diario Mensual _[Semanal _|Diario Mensual _[Semanal _|Diario Mensual _[Semanal _|Diario Mensual__[semanal _|Diario

Getente General
Junta directiva
[Asesor legal
Licencias
Finanzas
[Marketing
administracion general
R.R.H.H

a
Disefto y planificacién
Proveedores

Tabla 43 Elaboracion propia con base en metodologias de gestion de proyectos.
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1.5.4 Disefio de la estrategia del tiempo del proyecto
1.5.4.1 Definicion de los programas del proyecto

Ejecucion del proyecto
1 Planificacion
2 Marketing y ventas
3 Legales
4 Licencias y permisos
5 Trabajos preliminares
6 Administracion
7 Bungalow 1y 2
8 Ventas
9 Rancho de descanso
10 Areas verdes
11 Maquinariay equipo
12 Piscinal
13 Bungalow 3y 4
14 Ventas
15 Piscina 2
16 Bungalow 5y 6
17 Ventas
18 Cierre del proyecto

fin
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1.5.4.2 Disefo de la ruta critica (PERT-CPM

Duracién t 18 meses

Ruta critic¢A "B -C-E-F-H-1-K-N

Nimero de 14

Cédigo Actividad duracién(meses Predecesoras Inicio tempranoFin temprano Inicio tardio = Fin tardio =~ Holgura
A Estudios preliminaresy factibilidad 1 - 1 1 1 1 0
B Disefio arquitecténico y anteproyecto 2 A 2 3 2 3 0
C Gestién de licencias y permisos 3 B 4 6 4 6 0
D Gestién de financiamiento y contratacion 2 B 4 5 5 6 1
E Movimiento de tierrasy replanteo 1 C,D 7 7 7 7 0
F Cimentacién y obra gris de bungalows 4 E 8 11 8 11 0
G Estructura y obra gris de areas complementarias 3 E 8 10 9 11 1
H Instalaciones hidrosanitarias y eléctricas 2 F, G 12 13 12 13 0
| Acabados de bungalows 3 H 14 16 14 16 0
J Acabados de areas complementarias 2 H 14 15 15 16 1
K Mobiliario y equipamiento 1 1,J 17 17 17 17 0
L Urbanizacién exterior y paisajismo 2 G 11 12 16 17 5
M Comercializacién y promocién 4 D 6 9 14 17 8
N Entrega final y puesta en marcha 1 K, L, M 18 18 18 18 0

Nota: La ruta critica corresponde a las actividades con holgura igual a 0, cuya demora afecta directamente la fecha de terminacién del proyecto.

Tabla 44 Elaboracion propia con base en metodologias de gestion de proyectos. 1.5.4.3 Diagrama de Gantt

DIAGRAMA DE GANTT DEL PROYECTO

Programacion propuesta de 18 meses para la ejecucion del proyecto

Leyenda: Actividad programada Ruta critica
Codigo Actividad Duracién | Mes1 Mes2 | Mes3 | Mes4 | Mes5 | Mes6 | Mes7 | Mes8 | Mes9 |Mes 10 [ Mes 11| Mes 12 | Mes 13 | Mes 14 | Mes 15 | Mes 16 | Mes 17 | Mes 18
A |Estudios preliminares y factibilidad 1
B Disefio arquitecténico y anteproyecto 2
C  [Gestion de licencias y permisos 3
D [Gestion de financiamiento y contratacion 2
E Movimiento de tierras y replanteo 1
F |Cimentacién y obra gris de bungalows 4
G |Estructuray obra gris de dreas complementarias 3
H  [mstalaciones hidrosanitarias y eléctricas 2
I |Acabados de bungalows 3
3 |Acabados de areas complementarias 2
K |Mobiliario y equipamiento 1
L |umbanizacion exterior y paisajismo 2
M [comercializacion y promocion 4
Entrega final y puesta en marcha 1
Duracion total del proyecto: 18 meses ‘ |
Ruta critica: A-B-C-E-F-H-1-K-N

Tabla 45 Elaboracion propia con base en metodologias de gestion de proyectos.
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1.5.4.3 Diagrama de flujos

proyecto

Estudio de

prefactibilidad

Cotizacion

Se acepto la
cotizacién

Acta de constituciéon

Programa de
necesidades

Se acepto
programa

Tabla 46 Elaboracion propia con base en metodologias de gestion de proyectos.

Inicio

Objetivo del

Presupuesto

Planificacion
Instalaciones

Planificacion
Instalaciones

Se acepto las
estructuras

Planificacion
Estructuras

Planificacién
arquitectura

Estudios
técnicos

Ante proyecto

104

Se acepto el
presupuesto

Cronogramas

Documentos
dependencias

Se aprobaron
documentos

Preliminares

Construccion de
administracion

Fin

Alquiler

Venta y Alquiler

Construccion
bungalow 5y 6
Piscina 2
Areas verdes

Venta y Alquiler

Construccion

bungalow 3y 4
Piscina 1
Areas verdes

Construccion
bungalow 1y 2
Rancho de
descanso
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1.5.5 Disefio de la estrategia financiera del proyecto
El disefio de la estrategia financiera consiste en conocer los costos de los renglones del
proyecto y tener una proyeccion a futuro sobre los gastos y, de esta manera, reducir los
imprevistos y evitar sobrepasar el presupuesto que se tiene planificado.

1.5.5.1 Flujo de efectivo

Conceptn atio 0 afiol afio 2 afio 3 afio 4 afio 5 afio & afio 7 afio & afio 9 afio 10
Crecmientogradual de alguiler 0 5005 T5.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0
Venta de bungalow 0 O 200000000 Q 20000000 QO 20000000 Q - a - a - a a - a - a -
Ingreso bungalow renta oa 61320000 Q 91880000 0O 1225400.00 0Q1226400.00 0O 126400.00 0122540000 O 122640000 0O 1322640000 0O 122540000 0O 1,226400.00
Ingreso Ancho oa 120,000 Q 180,000.0 Q 24000000 0O 240,000.00 O 240,000.00 Q 240.000.00 0O 240,000.00 O 240,000.00 O 24000000 O  240,000.00
Ingresos totales 0 Q 27332000 Q 3,099E800.00 O 3456400.00 0O1455400.00 QO 1.456.400.00 Q0 145,400.00 0O 1.455400.00 0O 1455400.00 O 145540000 QO 1.455,400.00
INGUAT sobre hospedaje (Informativo) oa 243,000 Q 3735000 QO 43800000 0O 4%5E,000.00 O 4SE,000.00 QO 4%E.000.00 0O 458,000.00 0O 45E,000.00 O  4SE00000 0O 456,000.00
INGUAT sobre hospedale (Informativo) oa 61,3200 Q S1580.0 Q 122540000 O 12264000 Q 12264000 Q 12254000 O 12254000 O 12254000 O 12254000 Q 122,540.00
Utilidad antes de ISR 0 O 248420000 O 2725300.00 O 2958400.00 0O 96840000 O S6E400.00 0O S56.A400.00 0O 96640000 O 95E400.00 O 95E40000 0O  968.400.00
ISR régimen opcional simplificado oa 14,1240 QO 208786.0 Q 23544800 0O 5544800 0O 58544800 O 9544800 QO 58544800 0O 55,448.00 O 8544800 0O 55,448.00
CAPEX en efective a 310001200 Q 2325000 Q 1550,006.00 Q 75005.00 Q - a - a - a - a - a - a -
Flujo neto del proyectn después de ISR -a 3,10001200 -Q 243830 Q 95650800 0O 195784900 Q E72%5200 0O &29500 0O 57,9500 Q &29500 0O E&7235200 O E7Z95200 O &235.00
Flujo acumulado -a 3,10001200 -0 312434500 -0 2158437.@ -Q 20048800 0O 67245400 0O 154541500 Q241838.00 0O 32132000 0O 4154X200 0O 503722400 0O 5910,176.00
Indicadores

VAN @ tasa descuento 018242,185.38

TIR A%

PRI [afios) 3.23

ROl simple 2W.7%

Tabla 47 Elaboracion propia con base en metodologias de gestion de proyectos.

1.5.5.2 Retorno del proyecto

1.5.5.3 RETORNO DEL PROYECTO (10 ANOS)

Periodo de Recuperacion de la Inversion (PRI)

ANO FLUJO ACUMULADO
0 -Q3,100,012.00 -Q3,100,012.00
1 -Q24,933.00 Q3,124,945.00
2 Q966,508.00 -Q2,158,437.00
3 Q1,057,949.00 -Q200,488.00
4 Q872,052.00 Q672,464.00
5 Q872,952.00 Q1,545,416.00
6 Q872,052.00 Q2,418,368.00
7 Q872,052.00 Q3,291,320.00
8 Q872,952.00 Q4,164,272.00
9 Q872,052.00 Q5,037,224.00
10 Q872,952.00 Q5,910,176.00

PRI 3.23 ANOS

Tabla 48 Elaboracion propia con base en metodologias de gestion de proyectos.
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Retorno del Proyecto

B FLUJO; 3; Q1,957,949.00

® FLUJO; 2; Q966,508.00

O FLWO; 1;-024,933.00

P d
0 FLUJO; 0;-03,100,012.00

1.5.5.3 Estado de resultados

ESTADO DE RESULTADOS ACUMULADO PROYECTADO (10 ANOS)

Elaborado con base en la hoja Flujo_Proyecto del modelo financiero final.

Concepto Monto (Q) Observacion
INGRESOS
Venta de bungalows Q6,000,000.00 Ingresos acumulados por venta de 3 unidades.
Renta de bungalows Q11,344,200.00 Ingresos. lacum ulados por alquiler durante el horizonte de
evaluacion.
Alquiler de rancho Q2,220,000.00 Ingresos acumulados por eventos/uso del rancho.
TOTAL INGRESOS Q19,564,200.00 Total acumulado de ingresos del proyecto.
EGRESOS DEL PROYECTO
Inversidn de capital en Desembolsos de inversion del Afio 0 al Afio 3 seguin

efectivo (CAPEX) Q7,750,030.00

Costos operativos
acumulados

ISR régimen opcional
simplificado

Flujo_Proyecto.

Q4,606,500.00 Costos operativos proyectados durante 10 afios.

Q1,297,494.00 ISR aplicado segtin el flujo financiero final.

TOTAL EGRESOS Q13,654,024.00 Suma de CAPEX, costos operativos e ISR.

UTILIDAD NETA Resultado final congruente con el flujo acumulado del

Q5,910,176.00

ACUMULADA PROYECTADA Afio 10.

Tabla 49 Elaboracion propia con base en metodologias de gestion de proyectos.
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FINANCIAMIENTO REFERENCIAL

Aiio Saldo inicial Interés Amortizacion Servicio deuda Saldo final

1 Q 2,325,009.00 Q 186,000.72 Q 387,501.50 Q 573,502.22 Q 1,937,507.50
2 Q 1,937,507.50 Q 155,000.60 Q 387,501.50 Q 542,502.10 Q 1,550,006.00
3 Q 1,550,006.00 Q 124,000.48 Q 387,501.50 Q 511,501.98 Q 1,162,504.50
4 Q 1,162,504.50 Q 93,000.36 Q 387,501.50 Q 480,501.86 Q  775,003.00
5 Q 775,003.00 Q 62,000.24 Q 387,501.50 Q 449,501.74 Q 387,501.50
6 Q 387,501.50 Q 31,000.12 Q 387,501.50 Q 418,501.62 Q -

1.5.5.4 Estimaciones de pago

ESTIMACION DE PAGOS DEL PROYECTO (18 MESES)

Distribucion de pagos alineada al cronograma de ejecucion fisica del proyecto.

Estimaciones de pago

Monto utilizado en
Q7,750,030.00 el flujo financiero
final
Plazo de ejecucion 18 Meses

Inversion de capital en
efectivo

Periodo Hito de pago Porcentaje Monto Actividad asociada Observacion

Movilizacion,

Mes 0 Anticipo 30% Inicio / contratacién planificacién final y
arranque
Cimentacion,

Mes 6 Estimacion 1 25% Avance de obra 35% estructura y obra gris
inicial
Instalaciones,

Mes 12 Estimacion 2 25% Avance de obra 70% acabados e
infraestructura
Cierre de obra,
pruebas y recepcion

Mes 18 Estimacion 3 20% Entrega final

Total inversién

ejecutada en 18 meses

Tabla 50 Elaboracion propia con base en metodologias de gestion de proyectos.
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1.5.6 Disefio de la estrategia de la verificacion de la calidad del proyecto
1.5.6.1 Lista de verificacion (especificaciones)

Hoja de verificacion planeacion - Villa Felisa hola #
Proyecto
Fecha
.. e Aprobacion .
Planeacion/ Planificacion - Fecha Observaciones
No. si no
Planteamiento de la ejecucion
de todo el proyecto a personal
1 de campo y administrativo
Planteamiento de tiempos a
2 cumplirdel proyecto
Equipo definidos de trabajo,
3 ambito y logistica de laempresa
Equipos definidos de trabajo,
4 encargado de turmo
Revision del ordenenla
5 papeleria legal
6 Areglos de informes previos
7 Anaélisis de cronograma de obra
Anaélisis de flujo de efectivo,
8 control de estimaciones
Fecha de inicio establecida,
nocion de rutacrpticia del
9 proyecto
Informar de cada involucrado
10 interno yexterno del proyecto
Firma gerente de proyecto Firma encargado de area Firma inversionista y duefio

Tabla 51 Elaboracion propia con base en metodologias de gestion de proyectos.
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Hoja de verificacion contratista - Villa Felisa hoja #
Proyecto
Fecha
L. e Aprobacion .
Planeacidn/ Planificacidon - Fecha Observaciones
No. si no
Revision de papeleriay
1 trayectoria de contratista
Elaboracion de contrato
Contratacion de contratista,
3 seleccion
4 Explicaciéon del proyecto
Brindar planosy
5 especificaciones técnicas
Comunicacién de cronograma de
6 ejecucién de pago
Comunicacién de fromas de
7 pago de estimaciones
Equipos definidos de trabajo,
8 maestros de obra cuadrillas
Tiempos a ejecutar por
9 subcontratos
Conformidad en el
10 desenvolvimiento del proyecto
Firma gente de proyecto Firma encargado de area Firma inversionistay duefio

Tabla 52 Elaboracion propia con base en metodologias de gestion de proyectos.
Hoja de verificacion Marketing y ventas - Villa Felisa

hoja #

Proyecto
Fecha

Aprobacion
si no

Fecha Observaciones

Planeacidn/ Planificacion

=2
o

O[N] |W|N |-

Marketing Mix

Estrategia comercial
Analisis de mercado
Modelo de comunicacién
Pieza publicitaria
Ventas

Venta bungalow 1
Venta bungalow 2
Venta bungalow 3

Firma gerente de proyecto Firma encargado de drea Firma inversionista y duefio

Tabla 53 Elaboracion propia con base en metodologias de gestion de proyectos.

109



PROPUESTA PARA EL DESARROLLO FINANCIERO CON PROYECCION DE RETORNO DE INVERSION

Hoja de verificacion Ejecucidn de obra - Villa Felisa hoja #
Proyecto
Fecha
Planeacién/ Planificacion 'Aprobacwn Fecha Observaciones

No. si no

1 Trabajos preliminares

1.1 Limpieza

1.2 Trazo y estaqueado

2 Obra Gris: Cimientos

2.1 Realizar trazo

2.2 Realizar excavacion

2.3 Armado cimiento

2.4 Colocar la armadura

2.5 Colocar formaleta

2.6 Fundicién de cimiento

2.7 Quitar formaleta

3 Obra gris: entrepiso

3.1 Compactar

3.2 Confeccionar armadura

33 Colocar armadura

3.4 Fundir

4 Obra gris: muros

4.1 Levantar muro

4.2 Armadura de columnas y vigas
4.3 Colocar armadura de columnas
4.4 Formaletas de columnas

4.5 Fundir columnas

4.6 Colocar armadura de vigas

4.7 Fundir vigas

4.8 Quitar formaleta

5 Obra gris: cubierta

5.1 Armadura de entrepiso

5.2 Colocar armadura

5.3 Colocar formaleta

5.4 Colocar puntales

5.5 Fundir

5.6 Quitar formaleta

6 Obra gris: repellos

6.1 Repello

6.2 Cernido

6.3 Instalacion sanitariay pluvial
6.4 Instalacion sanitaria nivel 1
6.5 Instalacion agua potable nivel 1
6.6 Instalacién pluvial nivel 1

6.7 Instalacion sanitaria nivel 2
6.8 Instalacion agua potable nivel 2
6.9 Instalacion pluvial nivel 2
6.10 Cajas

7 Instalacion eléctrica

7.1 Instalacion eléctrica nivel 1

8 Acabados

8.1 Instalacion piso nivel 1

8.2 Pintura primera mano

8.3 Instalacion piso nivel 1

8.4 Instalacion de ventanearia

8.5 Instalacién de griferia

8.6 Instalacion de muebles fijos
8.7 Instalacion de puertas

8.8 Instalacion de cerrajeria nivel 1
8.9 Pintura segunda mano
8.10 Limpieza final

9 Piscina

9.1 Trazo y estaqueado

9.2 Realizar excavacién

9.3 Armado cimiento

9.4 Colocar la armadura

9.5 Colocar formaleta

9.6 Fundicidn

9.7 Instalaciones

9.8 Acabados

Firma gerente de proyecto Firma encargado de drea Firma inversionistay duefio
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1.5.6.2 Analisis de precedentes

Planeacion de obra

Conocimiento del nombre del proyecto, ubicacion, involucrados, cuéles son sus roles,
actividades por realizar por cada uno de los profesionales encargados del proyecto, personal
técnico.

Contratistas

Proyectos elaborados en la trayectoria donde deberan demostrar en su portafolio toda la
documentacion requerida.

Al ser contratado para el proyecto cada uno debera presentar documentos donde registren su
actividad en el proyecto, respaldado con los siguientes documentos, aspectos técnicos,
aspectos operativos, aspectos legales, cronograma de trabajo.

Ejecucién del proyecto

-Al dar inicio con la construccion se deberd tener en cuenta el conocimiento de las
especificaciones técnicas y planos constructivos del proceso.

-Utilizar los medios de verificacidn y los instrumentos de obra para brindar informes formales
de cada una de las actividades.

-Adecuacion con los subcontratos desde su inicio hasta su finalizacion
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1.5.6.3 Seleccidn de contratistas y sus calidades

Para la seleccion de los contratistas se debera contar con informacion y trayectoria donde sea
comprobable los requisitos necesarios que se solicitan, requisitos necesarios para personas
individuales como juridicas.

1. Carta de presentacion de oferta
- Datos personales
- Razon social
-NIT
- Indicar que conoce las penas relativas al delito de cohecho
contenidas en el capitulo 111 del Titulo X111 del Decreto 17-73 del
Congreso de la Republica, Cadigo Penal.
- Lugar para recibir notificaciones.
2. Pdliza de la garantia, fianza o seguro de caucion de sostenimiento
de la oferta (5%) del valor total de la oferta.
3. Fotocopia legalizada de los documentos:
- Personas individuales
- Patente de comercio de empresa
- DPI
- Persona juridica
-Patente de comercio de empresa
- Patente de comercio de sociedad
- DPI
- Acta Notarial de nombramiento del representante legal

4. Pago de IVA

5. Pago de IRS

6. NIT

7.RTU

8. Acta notarial que conste que no se encuentra moroso

9. Certificacion bancaria.

10. Declaracidn jurada sobre inexistencia de conflicto entre el oferente y

el banco que acredite la titularidad de sus cuentas bancarias.

11. Constancia de experiencia

12. Precalificacion

13. Certificaciones comprobables de la calidad aplicadas en la

construccion
- Certificacion de sistemas de gestion de calidad 1ISO 9001
- Certificacion de sistemas de gestion ambiental 1SO 14001
- Licencia de seguridad y salud industrial.17
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1.5.6.4 Supervision del proyecto y sus instrumentos

Para que la obra sea supervisada con eficiencia y se obtenga constancia de lo realizado se
tendran que utilizar los siguientes instrumentos de control, todo ello tomando respaldo de las
especificaciones técnicas y planos constructivos.

Bitacoras de obra: libro que se llenard a mano en la obra sefialando la hora, el dia, los
participantes, certificando al final la participacién de los involucrados.

Informes fotogréaficos: documentacion visual acompafia de la descripcion de los que se
muestra en las fotografias evidenciando los avances de la obra.

Informes de visita a obra: informe que utilizara el siguiente modelo

No.
Informe de visita Villa Felisa
| | |
DATOS DEL PROYECTO
Nombre del proyecto
Direccién
Supervisor Residente a cargo
Mestro de oba
DATOS DE LA VISITA
Numero de visita #
dia mes afio
Periodo al que corresponde la visita
dia mes afo
al
Fisica Presupuestaria
Porcentaje de ejecucion 90% 90%
Renglon de trabajo ejecutado durante la visita

Descripcidn de las actividades y los trabajos observados

Supervisor asignado

Tabla 54 Elaboracion con base en buenas prdcticas de gestion de proyectos
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1.5.7 Disefio de la estrategia de la evaluacién del riesgo del proyecto
1.5.7.1 Mapa de riesgos operativos y riegos financieros.

Riesgos financieros
No. Riesgos Probabilidad | Impacto Mitigar
. Los tramites de financiamiento se
. baja alto
Retrasos en el préstamo deberan llevar a cabo mucho antes de
1 |solicitado empezar a ejecutar el proyecto.
Retraso en el desembolso de baja alto Anticipar los pagos proximos en el
2 |flujo cuadro de flujo de efectivo
Contemplar estos escenarios con el
Demandas por parte de los medio alto departamento legal que tenga
3 |habitantes del sector experiencia en casos similares
Demandas por accidentes medio alto Cada proveedor sera responsable de su
4 |dentro de laobra personal en obra.
Variacién en el tipo de . ) Se tendran que contemplar en
L baja medio |, .
5 [mercado de divisas imprevitos
Se realizara un contrato con los
Variacién de precios en la alto medio [proveedores el cual sera Ilave en mano
contratacion de servicios por lo cual no deberian de variar los
6 |subcontratados precios.
Aspectos no contemplados ) Se tendran que considerar un renglon
alto medio . .
7 |enel proyecto de imprevistos
Aumento en el precio de . Se tendran que considerar un renglon
L. ) alto medio . .
8 |servicios. Energia, agua, etc. de imprevistos

Tabla 55 Elaboracion propia con base en guenas prdcticas de gestion de riesgos en proyectos

Riesgos financieros - Proyecto Villa Felisa
No. Riesgos Probabilidad | Impacto Mitigar
. Los tramites de financiamiento se
, baja alto
Retrasos en el préstamo deberan llevar a cabo mucho antes de
1 [solicitado empezar a ejecutar el proyecto.
Retraso en el desembolso de baja alto Anticipar los pagos proximos en el
2 |flujo cuadro de flujo de efectivo
Contemplar estos escenarios con el
Demandas por parte de los medio alto departamento legal que tenga
3 |habitantes del sector experiencia en casos similares
Demandas por accidentes medio alto Cada proveedor sera responsable de su
4 |dentro de laobra personal en obra.
Variacion en el tipo de ) . Se tendran que contemplar en
L baja medio |, )
5 |mercado de divisas imprevitos
Se realizara un contrato con los
Variacion de precios en la . proveedores el cual sera llave en mano
. - alto medio X .
contratacién de servicios por lo cual no deberian de variar los
6 |subcontratados precios.
Aspectos no contemplados . Se tendran que considerar un renglon
alto medio X .
7 |enel proyecto de imprevistos
Aumento en el precio de . Se tendran que considerar un renglon
L ; alto medio . .
8 |[servicios. Energia, agua, etc. de imprevistos

Tabla 56 Elaboracion propia con base en buenas prdcticas de gestion de riesgos en proyectos
(omi)
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1.5.8 Disefio de la estrategia de integracion y cierre del proyecto
1.5.8.1 Control de cambios

Cuando se inicia la planeacion del proyecto se trata de llevar un control bien detallado
para que no surjan mayores cambios en cualquiera de los renglones presentados, aungue esto
no se llega a cumplir del todo ya que en todo proyecto de construccion siempre surgiran
cambios, para ello se prevé la siguiente plantilla. Luego de la solicitud del cambio debera ser
aprobada por la gerencia general, antes de ser aprobada nadie puede realizar cambio alguno.

Control de cambios - Villa Felisa

cambio | Aprobado
El cambio podria nos ser aceptado si no

Nombre del proyecto :

Solicitantes del cambio:

Tipo de cambio requerido
Accidn correctiva

Accion preventiva
Reparacion por defecto
Cambio en el plan del proyecto
Definicion del problema o situacion actual

Descripcion detallada del camio solicitado

Rezdn por la que solicita el cambio

Efectos en el proyecto

A corto plazo

A largo plazo

Sponsor que autoriza el cambio
Cargo Nombre fecha firma

Tabla 57 Elaboracion propia con base en el PMBOK
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1.5.8.2 Cierres de contratos, finiquitos

Para hacer la entrega de manera formal y legal se debe realizar un cierre donde se debe
realizar la validacion y aceptacion formal por parte del propietario, donde se indica que el
proyecto terminado se estara entregando en este se incluye el cierre de todas las actividades,
roles y responsabilidades de los miembros del equipo de trabajo y el gerente de proyectos.

Finiquito de obra

Nombre del proyecto : Villa Felisa

No. De contrato
Tipo de cambio requerido

La sociedad , por medio de este documento legal, hace constar
gue el contratista segln contrato No._ , ejecuté el
proyecto de infraestructura ubicado
en por un monto de

, fue liquidado segun acta No. de fecha
Por tal rzdn, se extiend el presente FINIQUITO a favor del
contratista , por la ejecucidn de
proyecto: , mismo que se libera de obligaciones en
relacion al proyecto. Extiendo en alos

dias del mes de de

Firmay sello Gerente general

Firma contratista

Tabla 58 Elaboracion propia con base en el PMBOK
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1.6 Estrategias de mercadeo del proyecto
Es importante definir que el nombre del documento es “Propuesta para el desarrollo
financiero con proyeccion de retorno de inversion de bungalow para alquiler y venta en
Iztapa™, pero no es el nombre del proyecto, ya que se necesita un nombre para realizar una
propuesta solida de mercadeo, es por ello que el complejo se denomina:

“VILLA FELISA”

1.6.1 Cartera de productos y propuestas de valor
Un proyecto inmobiliario con la opcién de generar rentas en un modelo de inversion
para uso personal con la opcién de incluir al cliente en la cartera de rentas internas del
complejo con este el cliente que comprd su bungalé puede utilizarlo para uso personal o
decidir que la administracion maneje su alquiler cuando no lo esté usando, haciendo que su
pasivo se convierta en un activo, donde la propiedad se pague a si misma y siga presidiendo
un ingreso extra de ella.

1.6.2 Aplicar metodologias canvas
MODELO CANVAS

Alianzas clave Actividades clave Propuetade valor Relacién con clientes segmentos de clientes

Oficinas de Marketing
Electricitas

Arquitectos

Garantia

Retorno de inversion

al cliente en la cartera de rentas
internas del complejo con este

Recursos clave
Terreno
Financiamiento

Mano de obra de calidad

el cliente que compro su
bungalow puede utilizarlo para
uso personal o decidir que la
administracion maneje el
alquiler de su bungalow cuando
no lo esté usando, haciendo que
su pasivo se convierta en un
activo, donde la propiedad se
pague asi misma y seguir
presidiendo un ingreso extra de
ella.

Beneficios a clientes nuevos|

Membrecias

canales

Pagina Web

Redes sociales del moment
Contratacion de influencers
Recomendacion

Pago de publicidad

Proveedores Disefio integrado al entorno Un proyecto inmobiliario conla |personalisada
-, X opcién de generar rentas en un o
Contructores Construccion con acabados de calidad . a4 Medios digitales Personas que puedan
modelo de inversién para uso .
. ., Rk . . ) pagar unas vacacionesy
Abogados Seguridad de entrega personal con la opcién de incluir | Seguimiento a los clientes

esten buscando arrendar
un lugar atractivo que les
ofresca seguridady
privacidad. Personas que
cuenten con un poder
adquisitivo bueno o un
buen credito bancario
que quieran comprar una
propiedad vacacional
para uso personal o
quieran generarun
ingreso extra.

seguros, imprevistos

Estructura de costes

Fijos: Agua, Luz, Internet, Telefono, salarios, impuestos de vehiculos,
matenimientos, administracién

Variables: Depreciacidn de maquinarias y equipo, combustible, reparaciones,

Fuente de ingreso

Propiedades

Financiamiento propi

o

Prestamos bancarios

Tabla 59 Elaboracion propia con base en el PMBOK

1.6.3 Estrategia de precios
La estrategia de los precios esta basada en 3 ejes.
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FUNCION DE LOS COSTES DE PRODUCCION, ya que ese esta sujeto a una inversion
y pagos de un prestamos bancario y recuperacion de ello no se podra bajar los precios mas
que los costos de produccion exceptuando las promociones y regalos para proporcionar el
producto que ya se contemplaron en los costos.

En funcion de la demanda, ya que este tipo de proyectos no tiene la misma demanda en
diferentes épocas del afio, la demanda de turismo puede dar la oportunidad de incrementar el
precio de manera racional.

En funcion de la competencia, en el sector se encuentran productos similares algunos que
no compiten con el segmento y otros que compiten de manera directa en prestacion de
servicios, los precios tampoco pueden desapegarse de esta realidad y siempre se tendré que
mantener un balance de precios respecto a la competencia sin llegar perdidas y competencia
desleal.

1.6.4 Previsiones de venta
Las previsiones de venta por mes se tomaron en base a el porcentaje de visitas de
turismo en diferentes meses.

. |Ingresos por
Mes p.orcentaje mes
visita mes . ..
estimados Previsiones de venta
Enero 12% Q 85,723.89 Q140,000.00
Febrero 10% Q 68,572.91 0120,000.00
Marzo 16% Q116,552.23 T
Abril 17% Q123,437.43 | @100,000.00
Mayo 13% Q 92,578.07 | Q80,000.00
Junio 7% Q 51,421.93 | 60,000.00
Julio 8% Q 54,864.53
Q40,000.00
Agosto 5% Q 34,270.95
Setiembre 3% Q 20,562.57 | ©20,000.00 I I I I I
Octubre 3% Q 24,005.17 Q n
Noviembre 1% Q 10,296.79 0 © O D O O © 0 ¢ & & &
Diciembre 5% Q 37,713.55 ‘0°Q}<<é°& Qﬁ& ¥ ‘@* Y v"g%y;\?fépoé\i@s'&‘o
100%  Q720,000.00 F O

Tabla 61 Elaboracién propia con base en datos Inguat.  Tabla 60 Elaboracion propia con base en datos Inguat.

1.6.5 Estrategia de distribucion
Se utilizard una estrategia de comunicacion selectiva ya que a pesar de que es un
proyecto de uso familiar no toda la poblacion tiene el mismo poder adquisitivo para comprar
o arrendar un bungal6 de playa razon por la cual se realizé un estudio de poblacion objetivo.
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La estrategia de distribucion serd a traves de la herramienta TTL que es una mezcla de
la herramienta ATL (impacto por medio masivos, es muy costoso) y las herramientas BTL
(es més cercana al cliente y més econdémica), la TTL busca que el cliente tenga un
acercamiento méas personal y sea parte de lo que se le esta promocionando, esto se lograra a
través de la promocién del producto a través de medios digitales utilizando las redes sociales
en gran parte, donde se le ofrecera al espectador ofertas de descuento muy atractivas si
realizan reservaciones inmediatas, invitaciones a eventos para conocer las instalaciones,
usandolas de manera gratuita 0 a un costo muy bajo.

1.6.6 Estrategia de comunicacién
Se utilizara el modelo Aida, este es una estrategia comercial que aprovechara las
necesidades del publico para convencer de consumir el producto.

Basado en 4 elementos de donde proviene su nombre, atencidn, interés, deseo y accion,
los cuales seran generados en los clientes a través del marketing utilizando como vehiculo
las redes sociales y plataformas digitales esto en los dos ejes del proyecto (alquiler y venta).

Publico objetivo

Desarrolladores
del proyecto
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1.6.7 Presupuesto de Marketing

Presupuesto Marketing Presupuesto Marketing
Sueldos 5%/ Q 9188375 | U
Redes sociales 35%[ Q  128,637.25 | 000000
Infografias 5%| Q 18,376.75
Videos 3%| Q 11,026.05 Q150,000.00
Material impreso 4% Q 14,701.40
banner, vallas 12%| Q 44,104.20 100,060.00
Eventos presentacién 16%| Q 58,805.60
Q50,000.00
Total 100%| Q  367,535.00 . . .
a
afio 0 afiol afio 2 afio 3
Tabla 62 Elaboracion propia con base en estrategias de Tabla 63 Elaboracion propia con base en estrategias de
marketing y estimacion de costos publicitarios marketing y estimacion de costos publicitarios

1.6.8 Identidad del proyecto

La identidad corporativa es la llave de acceso hacia los clientes, ya que sera parte de la
primera impresién del cliente hacia el producto donde puede crear una imagen positiva o
negativa de la marca, en este caso el complejo de bungalds, para lo cual la identidad del
proyecto trata de transmitir una buena imagen hacia los clientes en potencia.

“VILLA FELISA”

1.6.9 Nombre del proyecto

El nombre del complejo de bungalos fue elegido por el inversionista:

“VILLA FELISA”

La eleccidn de este nombre es para conmemorar a su abuela Felisa.
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1.6.10 Logotipo

VILLA FELISA

PORQUE TU TE LO MERECES

Tabla 64 Elaboracion propia

1.6.11 Psicologia del color

El logotipo representa a través de sus colores la elegancia la exclusividad y seguridad
de la marca acompafiado de una palmera, ya que se relaciona directamente con playa y el
eslogan que trasmite un mensaje claro.

El color azul oscuro representa la confianza, la honestidad, la fiabilidad, la calidad y

seguridad.

Color dorado representa la riqueza, el éxito, la confianza, el lujo, la pasion, los logros y el

poder.

1.6.12 Eslogan

“PORQUE TU TE LO MERECES”

Justificacion

Menos, es mas, la logica aplicada al eslogan ya que es corto, pero claro en sus intenciones
tuteando para generar ese clima de confianza y a la vez alentando a tu voz interior que dice:
“Trabajas duro claro que te lo mereces” “ti te mereces este gusto” “tU te mereces los mejor”
“porque tu te lo mereces”
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Conclusiones

1)

2)

3)

4)

5)
6)

7)

8)

Para finalizar el proyecto con éxito es necesario tener claro lo que se pretende
alcanzar respecto de todas las operaciones, las finanzas, acompafiado de una buena
direccion, por lo cual es indispensable conocer los aspectos mencionados y tener
nocion de lo que tratan. Pensando en un escenario en el que algo podria salir mal, se
estara a la altura de la situacion buscando una solucion que no entorpezca el proyecto,
las finanzas o los otros rubros mencionados.

El proyecto se divide en dos giros de negocios que son la venta de los bungal6s y
también la renta de ellos, siempre habra que mantener claro donde se separaran estos
giros de negocio, ya que las ventas tienen un tiempo estimado de inicio y finalizacion.
Por otra parte, el  alquiler continuard por tiempo indefinido; por temas de
recuperacion de la inversion se estimo un alquiler de 6 afios.

Si bien se espera que la ejecucion de la construccion se asigne a un proveedor o varios
no se debe descuidar la supervision de parte de la administracion a traves de las hojas
creadas, donde se vela para que se cumplan las calidades que el cliente espera recibir
por parte de la gerencia del proyecto.

La promocion y el marketing es tan importante como cualquiera de los otros
renglones del proyecto, razén por la cual se le asigné un presupuesto especifico que
fue justificado para que se lleve a cabo en su totalidad

La comunicacién es un factor muy importante para que todas las gerencias o
subcontratos involucrados en este proyecto funcionen de manera eficiente.

Segln los estudios de prefactibilidad y factibilidad financiera el proyecto sera
econdémicamente viable.

Los recursos financieros para la ejecucién del proyecto estan dividos en dos el cliente
o duefio que cuenta con un terreno y capital en efectivo y la utilizacion de un crédito
bancario para terminar de contemplar con el presupuesto estimado.

Como todo proyecto de inversion conlleva riegos financieros controlables; sus
medidas de mitigacion son descritas dentro del documento.
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1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

Recomendaciones

Estar al tanto de los impuestos y nuevos reglamentos impuestos por Inguat para
cumplir a cabalidad y evitar ser sancionado.

El proyecto tendra un periodo de tiempo donde sera entregado a la gerencia, se
recomienda que con el pasar de los afios se mantenga al tanto de los cambios, la
innovacion y la competencia para que le proyecto no muera al ser opacado por los
cambios del mercado.

No descuidar el presupuesto asignado a cada uno de los rubros y si fuera necesario
no tomarlo de otro sin antes consultar al gerente de proyecto.

Tener en cuenta las contingencias presentadas a cada una de las posibles
eventualidades que se proveyeron en el documento, si fuera el caso no se
encontraran descritas en el documento se tendréa que analizar junto con el gerente de
proyectos.

Entender con claridad cual el propésito primario del proyecto para no desvirtuando
la idea inicial que se contempl6 en los estudios.

Aplicar el cronograma de los entregables de los rubros del proyecto ya que los
atrasos en este percutiran de manera financiera.

Mantener la comunicacién por los canales establecidos en los periodos de tiempo
recomendados, ya que solo a través de una comunicacion clara y constante se
podran entender los criterios y buscar soluciones coherentes entre todos los
involucrados

Es importante darle su lugar a la promocion y marketing del proyecto, incluso después
de ser consolidado para que el proyecto se mantenga funcionando a su mejor
capacidad y no sea olvidado por la competencia actual o futura.
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Anexos

En la presente seccién se incluyen los documentos, graficos, tablas y material complementario que
respaldan el desarrollo del proyecto de graduacion. Estos anexos permiten ampliar la informacién
presentada en los capitulos anteriores y constituyen evidencia técnica del analisis realizado.

Entre los anexos incluidos se encuentran:

- Planos arquitectdnicos del anteproyecto (plantas, cortes y elevaciones).
- Planta de conjunto del complejo de bungalows.

- Diagramas de flujo del proyecto.

- Diagrama de Gantt y ruta critica (PERT-CPM).

- Tablas de presupuesto detallado de construccidn.

- Flujo de efectivo proyectado.

- Estados financieros (Estado de resultados y Balance general).

- Tablas de andlisis de mercado y competencia.

- Instrumentos de control de obra (bitacoras, formatos de supervision).

- Fotografias de referencia del terreno y su entorno.

- Informacién complementaria de normativas legales y ambientales aplicables.

Los anexos forman parte integral del proyecto y sirven como soporte para la validacion técnica,
financiera y administrativa de la propuesta presentada.
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