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Introduccion

El presente proyecto se desarrolla dentro del proceso de formulacién de proyectos en
el ambito de la arquitectura y construccion. su propésito es evaluar la viabilidad de un
complejo de apartamentos dirigido a parejas jovenes, jévenes adultos y estudiantes,
ubicado en la zona 12, Guatemala.

La iniciativa surge luego de analizar a través de una ruta de formulacion de proyectos.
Se determina que la propuesta mas adecuada es la realizacion de un complejo de
apartamentos el cual tendra como nombre comercial «12 URBAN».

Como parte del proceso se elabora el perfil del proyecto, donde se establecen
objetivos, alcance, ubicacién y condiciones del terreno, permitiendo definir su viabilidad
preliminar. Posteriormente, se desarrollan los estudios de mercado, técnico, legal,
ambiental y financiero, esenciales para comprender la demanda, los requisitos
normativos, las condiciones constructivas y la rentabilidad.

Con esta informacion se formula el proyecto en su totalidad, se define la inversion
requerida y se calculan indicadores como VAN y TIR, que permiten determinar si la

propuesta es econdmicamente viable.
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1.1. Lluvia de ideas Sector cercano a
zonas de edifico de
oficinas
Existen
comercios
con amplia
variedad de Universidad
\_ servicios ) publica
Comercio,
Locales Torre de ™
apartamento
J
Educacioén
Colegios,
Entorno con
colegios y Residencial
escuelas Clinicas Casas en serie
técnicas medicas

-

Existen
construcciones
adaptadas a

clinicas medicas

)

Centros

comerciales

)

Zona con
alta
demanda en
alquiler de
habitaciones

tipo Loft

-

Demanda

de casas
de

En el sector
se encuentran

residenciales

Las dimensiones del

terreno limitan la cantidad

Cercana a la zona
hay hospitales

privados

Figura 1. Lluvia de ideas

Fuente: elaboracion propia
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1.2. Identificacion de problema

A través de un inversionista, se ha puesto a disposicion un terreno ubicado en la zona
12, Guatemala, con el propésito de evaluar opciones de desarrollo que permitan
generar un retorno atractivo. El terreno presenta caracteristicas favorables y una
ubicacion estratégica, lo que lo convierte en un activo con alto potencial para ser
activado mediante un proyecto viable y rentable. La disposicidon del propietario para
iniciar el proceso abre la oportunidad de analizar distintas alternativas que maximicen

el aprovechamiento del terreno y su valor econémico.

1.3. Arbol de problemas.

validacion dentro de las normativas Tomar una decision El sector industrial puede
gubernamentales, para determinar de uso no alineada perjudicar el uso de suelo
si no existen limitantes para al entorno o a las residencial

realizar el proyecto regulaciones

Ejecucion del Mayor adaptabilidad Zona de uso mixto, con
proyecto para distintos tipos presencia predominante de

actividades comerciales,

industriales y residenciales

El proyecto es El terreno es

viable en su flexible por su Ubicacion de

ubicacion y

terreno. Z12,

Terreno Zona 12 Guatemala

Terreno amplio Existe empresa

Terreno disponible interesada en

para invertir

Figura 2. Arbol de problemas

4 Fuente: elaboracion propia
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1.3.1. Quienes son afectados por el problema

El terreno que se ubica en la zona 12, Guatemala, actualmente no cuenta con
ningun uso. Como consecuencia de esto, la empresa interesada en invertir,
duefia del terreno, asume pérdidas mensuales por pagos de impuestos y
mantenimiento. Al no generar ningun retorno econémico, se vuelve necesario
evaluar desarrollar un proyecto que permita aprovechar el terreno y produzca

ingresos.

1.4. Seleccion de ideas

1.4.1. Opciones adecuadas para resolver el problema
Como resultado de la lluvia de ideas y del analisis del arbol de problemas, se
identifica como alternativa viable el Disefio y Construccién de un Edificio de

apartamentos.

Alta demanda habitacional permanente
impulsada por la presencia cercana de
universidades, zonas aledafas donde el
mayor porcentaje es de oficinas.
Accesos flexibles, facilitando la movilidad
Conveniencia diaria con diferentes opciones de
transporte.
Mayor atractivo para inversionistas, las
unidades orientadas a jovenes suelen tener
rapida colocacion y menor riesgo de no
generar ingresos por falta de ocupacion.



FACULTAD DE
@ HchNTrANAg ARQUITECTURA

Universidad de San Carlos de Guabemala UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA

Arquitectura contemporanea
industrial y funcional, orientado a
ofrecer ambientes practicos, eficientes,
y areas comunes que agreguen valor.
Cumplimiento de las normativas
vigentes, asegurando que el disefio y

Pertinencia la distribucion del conjunto, estén
alineados a los requisitos legales.
Aprovechamiento eficiente  del
terreno, generando valor econoémico
sostenible, a través de una propuesta
con alta rotacion de ocupacion.

Diseno funcional, integrando espacios
compactos, modulares que sean
funcionales.
Servicios compartidos de valor
agregado, area de estudio, coworking,
espacios pasivos de recreacion.
Ubicacion estratégica, la cercania a
centros educativos, zonas aledafas de
oficinas, la accesibilidad a transporte
Practicidad publico  permite  desplazamientos
agiles, lo cual el usuario valora como
comodidad.

Innovacion

El proyecto responde a la alta demanda
habitacional de la zona, (estudiantes,

Congruencia jovenes adultos, parejas jovenes),
ofreciendo soluciones adecuadas al
perfil del usuario.

Tabla 1. Seleccion de ideas

Fuente: elaboracion propia
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1.5. Graficacion de ideas

1.5.1. Conjunto
El disefio se centra en una torre de apartamentos que ofrezca amenidades,
como un rooftop social, jardines o terrazas, gimnasio y areas de estar pasivas. Como

parte del conjunto se contempla parqueos para autos y motocicletas, caminamientos.

Rooftop

Gimnasio

. P
Conjunto Hlieses

Areas de estar

Salones

Coworking

1.5.2. Apartamento
Se consideran dos modelos de apartamentos, modelo A con dos habitaciones,
y modelo B, con 1 habitacion, cada uno de los modelos con sala social integrada,

cocina abierta, area de trabajo o estudio, bafio con disefio compacto y espacios de

almacenamientos.

Sala social integrada

Cocina abierta
Area de lavanderia
Dormitorio

Espacios de almacenamiento
Apartamento
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1.6. Premisas de diseno

Incorporar conceptos de eficiencia energética dentro en
cada uno de los sistemas eléctricos y equipos de apoyo
(iluminacion LED, Sensores de movimientos, equipos de
soporte con certificaciones de eficiencia (bombas de
agua, calentadores eléctricos) y también el
Ambiental aprovechamiento de luz natural en los espacios

Disefio hidraulico orientado en el ahorro de agua
potable, utilizando accesorios ahorradores, control
adecuado de riego en areas comunes
Uso de vegetacion regional, en areas verdes, para
minimizar el mantenimiento y control de este
Distribuciones abiertas y versatiles, con conceptos que
integren y que permitan flexibilidad en los espacios
Las areas comunes se disefiaran orientadas al uso real
y que sumen valor al usuario

Funcionales Circulaciones peatonales orientados a minimizar
desplazamientos como pasillos, accesos, gradas y
elevadores, con flujos claros y los m? de construccién y
alturas maximas del edificio, se regiran de acuerdo con
las normativas vigentes
Materiales regionales, resistentes para alto transito y
con bajo mantenimiento
Usos de sistemas prefabricados para agilizar tiempos de

Constructivos ejecucion

Sistema constructivo tradicional, mamposteria, marcos
estructurales de concreto reforzado y losas de concreto

prefabricadas.

Tabla 2. Premisas de disefio
Fuente: elaboracion propia
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1.7. Tipo de arquitectura

Se busca que el proyecto pueda reflejar conceptos modernos, urbanos y
contemporaneos, para lograr que el mercado objetivo pueda identificarse. Para ello se

decide optar por una arquitectura Industrial contemporanea.
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Figura 3. Move City-Solano Lépez 1639, Buceo, Figura 4: Florida & Soriano, Montevideo, Barrio
Montevideo Sur, Montevideo
Fuente: https://prop.com.uy/proyectos/move-city Fuente: https://prop.com.uy/proyectos/move-city
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2. Perfil
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2.1. Arbol de objetivos

Cumplimiento Viabilidad Disefio
Normativo financiera y arquitectonico de
Retorno de

Desarrollar un complejo de

apartamentos, zona 12 Guatemala

KReaIizar el estudio\

financiero y Disefio que
Garantizar que el proyecto analizar los responda al
cumpla todas las resultados en mercado objetivo
normativas aplicables para cada unas de las
su desarrollo diferentes etapas,
TIR, VAN, entre

k j Contemplar dentro
. L del disefio un
Analizar el cumplimiento

. énfasis en las
de las normativas en cada f \

fase del proyecto, desde Asegurar que las amenidades que

lanificacion. hast : incrementen el
su planificacion, hasta su proyecciones de valor percibido

flnalllzamon venta generen un k J
| retorno
competitivo dentro
f \ del mercado
Incluir la asesoria de k j

profesionales
especializados en cada
una de las normativas,
para minimizar riesgos

k j Figura 5. Arbol de objetivos

Fuente: elaboracion propia
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bodega

-Alienacién con
contratistas

de calidad

2.2. Marco légico
Obietivo Desarrollar un complejo de apartamentos, orientado a la demanda habitacional de
erjneral estudiantes, jovenes y parejas jovenes, garantizando una viabilidad financiera y una
9 propuesta arquitectonica que cumpla con las necesidades del mercado objetivo
Objetivos Plan de . Medios de P L
o productos <. Indicadores e s externos /
especificos accion verificacion n
Riesgos
-Realizar
estudio de _Base de -
. mercado L o
Conocer la Estudios de . datos con Investigaciones Informacion
. L. -Analis de i
situacion del mercado, entormno urbano demanda -Encuestas errénea en
sector y analisis de normativo estimada -CONRED, entrevistas y
mercado entorno, perfil y . -Perfil POT, INE. dentro del analisis
. .. . -Definir
objetivo del usuario segmentado MSPA de entorno
mercado .
o de usuario
objetivo
L -Contratar -El disefio no
Disefio de equipo de -Propuesta de responde a la
apartamentos -Modelo  de q E) -% de avance . E) P .
. disefio . disefio necesidad del
y amenidades apartamento de disefio - i
. -Desarrollar -Visita a mercado objetivo
que se adapten practico -Numero de
. . anteproyecto . proyectos -Falta de
a la necesidad -Amenidades . revisiones . . e
. -Realizar similares alineacion a las
del mercado funcionales L aprobadas .
- validaciones normativas
objetivo .
con usuarios Gubernamentales
-Citas con . -.NO a'lsegurar el
. _ -% de capital A financiamiento
. inversionistas. -Términos del A
-Alianzas . asegurado necesario
. . -Citas con . contrato
Busqueda de estratégicas -Cantidad de -No contar con un
. L . bancos . -Cartas de
inversionistas  -Convenios - convenios . ., buen plan
) . -Presentacion i . intencion de _ .
financieros del lan financieros bancos financiero
P % de interés -Tasas de interés
maestro
elevadas
-Estudio
financiero A- -Analisis TIR Falta de control
-Flujo asesoramiento  -% tiempo de -Analisis VAN .
i . . . . en tiempos de
- proyectado financiero y ejecucion / -Relacion costo . s
Rentabilidad ) o i . ejecucion
. . -Evaluaciones juridico tiempo de beneficio
financiera ' . : -Aumento de
financieras -Ajustar retorno -Costo m? vs costos de
(TIR, VAN, modelo financiero costo del .
) : construccion
ROI) financiero mercado
-Planifica
-Cronograma niicar -% de avance
fases de -Falta de
general . ., del proyecto -Informes de
Correcta ejecucion o ., supervision
e . -Plan de . vs planificado = supervision )
planificacion, . -Definir . . . Materiales de
. ‘. supervision -Incidencias -Bitacora de . .
ejecucion y G estructura de baja calidad
L, -Bitacora de mensuales obra
supervision del personal del . -Mano de obra no
royecto obra royecto % -Certificaciones calificada
proy Inventario de proy cumplimiento = de calidad
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-Alta
-Campanias -% de competencia en
Obtener o digitales .o en unidades -Reportfes la zonal
. Estrategia  de redes sociales reservadas en comerciales  -Cambios en
comercializacién 9 -Alianzas con - fases de -Reservas cantidad
L. _ marketing . . ) A
agil y eficiente Universidades preventa firmadas econdémica
del proyecto -Lading page del -Tiempq -Contrato de -Mala atencion al
proyecto promedio de compra cliente
venta
-Realizar andlisis -Disminucién de
financiero con la demanda de
escenarios ventas
-Estudio (pesimistas, -Informes -Competencia
Obtencién  del fmancner(')’flnal Base,”Optlmlsta) -TIR minima financieros cop precios mas
-Proyeccion -ldentificar punto VAN positivo -Reportes bajos a los
Retorno del  clara del de equilibrio del POSIIVO - ntables establecidos en
-Recuperacion
capital retorno  (TIR, proyecto del capital -Control de el proyecto
VAN, ROI) -Negociacion de P ingresos vs -Aumento de
alternativas  de proyecciones  costo en
financiamiento materiales

competitivo

13

Tabla 3. Marco légico

Fuente: elaboracion propia
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2.3. Estructura del perfil

2.3.1. Presentacion
El objeto de este proyecto es elaborar un plan para la construccion de un edificio
de apartamentos dirigido a parejas jovenes, jovenes adultos y estudiantes, a

construirse en la zona 12, Guatemala.

El proyecto tendra como nombre: 12 URBAN APARTAMENTOS

URBAN

2.3.2. Matriz légica

Jerarquia de Objetivos

Indicador
verificable

objetivamente

Fuentes de

verificacion

Supuestos

Fin o o Mercado estable y
. Andlisis de TIR / Analisis
Generar ganancias ) ) con demanda
o VAN /ROI financiero i
econémicas creciente
Disefios

Propésito

arquitectonicos

El mercado de

Desarrollar un proyecto de Enfocarse en la ] apartamentos
] funcionales )
apartamentos orientado al mayor necesidad @ ] funcionales, crece
. . licencias y )
mercado  joven, parejas del mercado ) dentro de la ciudad
» permisos ]
jovenes capital de Guatemala
gubernamentales
2 80% de
Resultados ) . )
unidades Analisis de Se realiza un
Venta total de los )
reservadas antes mercado programa preventivo
apartamentos para la
de finalizacion de encuestas a de mantenimiento de

obtencion del retorno de

inversion

obra

14

usuarios objetivos

la infraestructura
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Acciones.

-Control de
-Antecedentes.

avances en cada
-Analisis de entorno.

etapa del proceso | -Reportes de
-Plan estratégico de Ia o .
L -% de analisis técnicosy Se lleva a cabo
empresa en forma juridica o . ) .
. cumplimiento del | financieros reuniones con el
-Plan de operaciones ) )
cronograma -Informes de equipo de trabajo
-Plan de recursos humanos )
general reuniones

-Plan de marketing

-Plan financiero

Tabla 4. Matriz l6gica

. . Fuente: elaboracion propia
2.3.3. Justificacion

¢ Importancia. La realizacion de este proyecto nos dara un panorama
esencial para poder competir dentro del mercado inmobiliario, es por ello
que es de suma importancia que nuestro proyecto pueda adaptarse a
cada necesidad del usuario.
e Beneficios
o Generar ganancias econdémicas
o Acelerar el retorno de inversion.
o Reducir el costo de servicio.
o Crear nuevas oportunidades de clientes.
o Mejorar el uso de espacio dentro del proyecto.
e Alcances
o Se determinara la viabilidad del proyecto expuesto, su
rentabilidad, sus ventajas y su monto de inversion.
o Lograr la rentabilidad proyectada, para la realizacion de proyectos
futuros.
o Aprovechamiento de espacios dentro del disefio arquitectonico.
o Enfocarse en las necesidades basicas del mercado objetivo que

seran estudiantes, jovenes / adultos
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2.3.4. Descripcion del proyecto y problema a resolver

o Factores fisico-geograficos

Ciudad de Guatemala

Altitud: 1,500 MSNM Latitud: 14° 34' 32.36"
N Longitud: 90° 32' 40.77" O

Clima predominante: subtropical con un
promedio de 19.5° C.

Estaciones durante el afio: época lluviosa y
verano.

Temperatura minima promedio de 3°C y una
maxima aproximada de 20° C. Una humedad
relativa por las mananas de 84% vy por las
noches del 64%. La direccidon del viento
predominante es Norte — Sur.

El proyecto se tiene contemplado realizar en
la zona 12 de la capital de Guatemala.

Zonatl

Se encuentran vias de comunicaciéon que
conectan diferentes zonas de la ciudad, entre las
mas importantes: avenida Aguilar Batres, avenida
Bolivar, avenida Petapa, Calzada Atanasio Tzul

Figura 6. Factores fisio-geograficos

Fuente: elaboracion propia con mapa de POT Guatemala
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Figura 7. Vista aerea del terreno

Vista terreno, zona 12 Guatemala Fuente: google earth

Ubicacién georeferencial del proyecto:

Latitud: 14°34'32.36"N
Longitud: 90°32'40.77"W

Figura 8. Fotografia del terreno
Fuente: elaboracion propia
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¢ Informacién del poligono
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Figura 9. Plano topografico del terreno
Fuente: elaboracion propia
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e Analisis vial del entorno del proyecto

18 AVED

—_—

e
.4b"CALL’E \
=%

18 AVENIDA

VAIN3AY €2

=

A2 LAl |

22 AVENIDA A

ECALLE

SIMBOLOGIA

VIAS PRINCIPALES
VIAS SECUNDARIAS
TERRENO

[ ]

Figura 10. Analisis vial
Fuente: elaboracion propia con mapa de POT Guatemala
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e Analisis rutas de acceso

18 AVE}

39 CALLE

.“D’CALL’E\
a
41 CALLE
/ | -

SIMBOLOGIA

18 AVENIDA

=

VAIN3AV €2

22 AVENIDA A
23 AVENIDA 4

iCALLE

Acceso Principal

— Acceso Alterno
— Ruta transporte publico

Terreno

[ ]

Figura 11. Rutas de acceso
Fuente: elaboracién propia con mapa de POT Guatemala
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e Analisis de uso de suelos

SIMBOLOGIA

Comercio/No Residencial

Uso mixto/Residencial

Centro educativo

o
o
[
[

Terreno

Figura 12. Uso de suelo
Fuente: elaboracion propia con mapa de INDE
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2.3.5. Factores legales
Para el desarrollo del proyecto se deberan
considerar todas las leyes, normativas y reglamentos
aplicables a cada una de sus etapas. Entre los
principales se encuentran:
Normas CONRED (Coordinadora Nacional para la
Reduccion de Desastres). Se considero desde el disefio
inicial, todos los puntos aplicables al proyecto,
normativas estructurales NRD1, y Normativas de
Seguridad Ocupacional NRD2 que abarcan: salidas de emergencia, anchos minimos

de circulacion, puertas de evacuacion, sefalizacion y demas criterios de seguridad.

Reglamentos DDE (Reglamento Estacionamientos). Se considera las cantidades y

dimensiones minimas de estacionamientos para el proyecto.

Normas FHA (Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas). El proyecto tiene
contemplado ser elegible ante el FHA, por lo que se consideran las normativas

aplicables al proyecto.

INAB (Instituto Nacional de Bosques). Se valido y el proyecto no incumple alguna

normativa que para la realizacion del proyecto.
DGAC (Direccion General de Aeronautica Civil). Altura maxima en zona 80-88 metros.

Reglamentos POT (Plan de Ordenamiento Territorial). El terreno se encuentra
clasificado como Zona G4, lo cual confirma la viabilidad del proyecto dentro de los
parametros urbanisticos establecidos. Esta zonificacidn determina las limitaciones,
lineamientos y condiciones que deben respetarse en la planificacion y disefio del

proyecto.
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Zona G4: corresponde a areas urbanas consolidadas, con densidad media-alta y

vocacion residencial y de uso mixto.

e
s
QRS A

5

Figura 13. Mapa zona g4, zona 12

Fuente: elaboracién propia con mapa POT Guatemala

A continuacién, se detalla el analisis de las normativas que son aplicables dentro del
proyecto, para considerarlo dentro de la planificacion de este.

Altura maxima del edificio. Segun POT y DGAC, la altura maxima que se considera
para nuestro proyecto es de 32 a 48 m maximo. El proyecto contempla tener una altura
maxima de 45 m. El cual cumple la normativa.

Area libre frente a predio. ~15 m para el proyecto se contempla 56 m los cuales
estan sobre la normativa.

Superficie efectiva del predio. desde 450 ~ m2 EI proyecto contempla un uso
efectivo de 2500 m?, el cual cumple con la normativa.
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indice de edificabilidad. El terreno del proyecto cuenta con una superficie efectiva
de 6247.33 m?, y la normativa indica que como maximo el area construible debe de
ser seis veces su superficie (37,483.98). El proyecto contempla utilizar 27 000 m?
construibles por lo que se encuentra dentro de los parametros de la normativa.

Porcentaje de permeabilidad. La normativa no exige un % de permeabilidad debido
a la zona que se encuentra el proyecto (G4), sin embargo, se contempla un 15 %

minimo para nuestro proyecto.

Bloque inferior del proyecto. Se contempla como maximo 16 m de altura, tomando
en cuenta un lado minimo de patio o pozo de luz del %i h y una separacion entre

colindancias a partir de los 0 m.

Bloque Superior del proyecto. Altura de 16m en adelante, un lado minimo de patio

y pozos de luz de 1/8 H y una separacion entre colindancias a partir de los 4 m.

Resumen POT

indice de edificabilidad 6.00 5.55

M2 de construccion 37,483.98 25,000
Altura POT 48 35

Altura Aeronautica 80

% de Permeabilidad 0%~(desde) 15%

Uso de suelo 0%~(desde) 100% (25,000 m?)
residencial

Tabla 5. Normativa POT

Fuente: elaboracion propia
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Resumen normativa FHA

Lado menor

Ambiente .
minimo
Dormitorio 2.55m
Dormitorio 2.55m
secundario
Dormitorio de 2.00m
servicio
Sala 270 m
menor)

Comedor 270 m
Sala-Comedor 270 m
integrados
Cocina 1.50 m
Baiho completo 1.20 m

Bafio de servicio / 090 m
medio baio

Closet —
Lavanderia con pila —

Lavanderia sin pila —

FACULTAD DE
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Area minima (m?)

8.1 m?
8.1 m?

5.0 m?

8.1-12.15 m? segun tipo

73-12.15 m?
13.15-22.5 m?
495 -54m?
3.25 m?

1.6 m?

1.275 — 4.59 m?
7 m?

3m?

Tabla 6. Normativa FHA

Fuente: elaboracion propia
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Resumen reglamentos DDE

Tipo de plaza

Plaza estandar
(90°)

Plaza para
discapacitados

Dimensiones minimas (m)

2.50m x 5.00 m estandar
2..25 x 2.25 minimo

3.70 m x 5.00 m (incluye area de
transferencia)

Predios con frentes iguales o

Notas importantes
Vivienda propiedad horizontal de hasta
75 m?

G4 formula 1/300 m? o fraccién
(cantidad de aptos x m? apto /300)

Parqueo Visitas: 1/800 m? ( area total
de uso de suelo primario)

2% del total de parqueos existentes
El proyecto por ser privado, puede
optar por no disponer de plazas para
discapacitados

ingresos y . El proyecto cuenta con un frente de 70

salidas mayores de 29.50m sera de: metros
hasta 18 m
Rampa simple
No podra exceder el 16% de
pendiente.
Rampa con transiciones
No podra exceder el 20% de

Rampas pendiente, siempre que cuente
con transiciones
menores o iguales al 10% de
pendiente, con una longitud de
desarrollo de al menos 4.00m
cada una de ellas

Anchos de . -

. Para aparcamientos posicionados
pasillos de ) o
. ‘s de forma perpendicular (90°)
circulaciéon . .
. 5m o mas con vias de uno o dos

vehicular . . .

. sentidos de circulacion

interna

Tabla 7. Normativa DDE

Fuente: elaboracion propia
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2.3.6. Factores sociopoliticos
Guatemala es un Estado libre independiente y
soberano.
El articulo 140 de la Constitucion Politica de la
Republica, establece los principios fundamentales del
Estado y define la base institucional sobre la cual se
desarrolla cualquier actividad publica o privada,

incluidos proyectos inmobiliarios.

Debido a la ubicacion de nuestro proyecto, el gobierno

local corresponde a la Municipalidad de Guatemala el cual es responsable de:

e Planificacién territorial y urbana

e Control de licencias de construccion

e Aplicacion del Plan de Ordenamiento Territorial (POT)

e Aplicacion del Reglamento de Dotacién y Disefio de Estacionamientos (DDE)

e Supervisidn en temas de uso del suelo, densidad, altura, impacto vial, entre
otros

El departamento de Guatemala y particularmente el municipio de Guatemala se
caracteriza por:
¢ Altos niveles de urbanizacién y densificacion
e Importancia estratégica en movilidad, transporte y equipamientos educativos
(como la USAC en Zona 12)
e Creciente demanda de vivienda para poblacion joven y estudiantes

La oportunidad de captar clientes potenciales se encuentra basicamente en la
poblacién conformada por personas con aspiraciones orientadas a la superacion
profesional y personal, lo que genera que una buena parte de los habitantes de los
departamentos emigren hacia la ciudad con intencion de estudiar y de mejorar sus

ingresos. También parejas jovenes que trabajan.
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2.3.7. Factores econémicos

La inversion privada establece en muchos paises del
mundo el principal factor de desarrollo. Guatemala no es la
excepcion, pues la inversion en construccidon se ha
constituido como uno de los factores mas importantes para
el desarrollo social y econémico.
Segun las ultimas evaluaciones del Banco de Guatemala
(Banguat), la economia guatemalteca cerr6 el afio 2025
con un crecimiento del 4.1 %, y la proyeccion oficial para 2026 también es del
4.1 %, adicional acompana el aumento de actividad de construccion siendo una de las

mas altas del pais con un 8.3 % de crecimiento

Estos datos generan mayor confianza de inversion en nuestro proyecto .

2.3.8. Factores tecnologicos
La zona donde se ubica el proyecto cuenta con una
infraestructura completa, con todos los servicios basicos
(luz, agua, drenajes), también cuenta con servicios que
agregan valor al proyecto, internet, telefonia, entre otros.
La zona 12 cuenta con facilidad de accesos a diferentes
necesidades como la obtencibn de materiales de

construccion y equipos necesarios para agilizar la ejecucion del proyecto.

En este sentido nuestro proyecto es accesible y tiene la flexibilidad de poder optar a

diferentes tecnologias.



FACULTAD DE
© USAC ARQUITECTURA

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

2.3.9. Mercado y cobertura
e Geogrdfica: el terreno se encuentra ubicado en la zona 12, se determina un
area de influencia primario el cual cubre Centros educativos cercanos como la
USAC, siendo el mayor generador de demanda estudiantil y areas de comercio
y uso mixto.
Dentro del area de influencia ampliado, considerando 3 km de alcance se
encuentran la zona 11, 13.
e Demografica: se considera un alcance en tres las edad de 20 a 40 afios, sexo
masculino y femenino, con ingresos minimos de Q 6000, la ocupacién es

estudiante, profesional y joven empresario y un nivel de estudios, estudiante o

profesional.

Figura 14. Radio de cobertura

Fuente: elaboracion propia, con plataforma google earth

De acuerdo al analisis anterior se define que, el enfoque para la realizacion de este

proyecto es para personas de clase social media, media baja.
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2.3.10. Recursos disponibles

Para poder desarrollar el proyecto, se cuenta con los siguientes recursos:
e Humanos

o Profesionales en disefio y arquitectura

o Profesionales en urbanizacién

o Profesionales en andlisis estructurales

o Profesionales en administracion de proyecto
o Profesionales en ventas y mercadeo

o Estudio de suelos

o Estudios topograficos

e Fisicos
o Terreno disponible con 5188.11 m?
o Accesibilidad, calles y avenidas
o Servicios basicos disponibles
e Econdmicos
o Se cuenta con empresa interesada en invertir y desarrollar el

proyecto

2.3.11. Disponibilidad de insumos y tecnologia
e Se cuenta con los instrumentos e instalaciones para realizar el proyecto
e Equipo de computo
e Equipo electronico para mediciones y estudios
e Disponibilidad de red de telecomunicaciones e Internet
e COficinas

e Vehiculos

2.3.12. Soporte, apoyo institucional o empresarial

Para la realizacion de este proyecto, se cuenta con el apoyo de una
empresa privada, en el cual se determina el soporte legal y financiero.
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2.4. Propuesta de anteproyecto

2.4.1. Posible localizacion

Zona 12 Guatemala. Latitud: 14°34'32.36"N
Longitud: 90°32'40.77"W

Figura 15. Localizacién de proyecto

Fuente: elaboracion propia con mapa del POT
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2.4.2. Criterios generales de diseno
Dentro del disefio del proyecto se contempld utilizar los siguientes

criterios:

e Premisas de diseno

o Ambiental: relaciéon con el medio ambiente, Implementar conceptos de
eficiencia eléctrica, implementaciéon LED, instalacién de accesorios de
conceptos de ahorro de agua, tomar en cuenta areas de permeabilidad,
vegetacion, tratamiento de agua.

o Funcional: el disefo partira a través de la funcién con el fin de cumplir
con los requerimientos del proyecto de forma 6ptima, la estética surgira
naturalmente.

o Formal: ira de la mano con la funcionalidad, creando caracter del
presente proyecto (volumen, entorno).

o Estructural o constructivo: ayudara a determinar el sistema constructivo
de acuerdo a las caracteristicas del disefo.

e Mercado objetivo y econémico

o Tipo de usuario: se definid con el estudio de mercado sobre el cual se
determinaron las necesidades para luego iniciar con la propuesta
arquitectonica.

o Cantidad de usuarios a abarcar dentro del disefio: se determiné a través
del programa de necesidades y capital econdmico del proyecto

o Analisis econdmico del mercado objetivo. ayudo hasta donde invertir en
el proyecto.

o Costo aproximado de disefo: ayudd a definir la inversion.

o Capital disponible: este punto ayuda a determinar el alcance del disefio.
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Urbanistico y legal

Entorno inmediato: caracteristicas urbanas dentro del sector.

Radio de influencia: hasta qué punto tendra alcance el proyecto.

Vias y accesos: ayuda a determinar fachadas e ingresos.

Reglamentos municipales: se deben de tomar en cuenta en cada etapa
del disefo.

Proceso de diseno

Planteamiento conceptual: proceso que se formulan de las conclusiones
de los criterios de disefio.

Definicion del partido arquitecténico: se establecié la propuesta a un nivel
de definicion basica, realizando esquemas basicos que den soluciones
funcionales.

Propuesta arquitecténica del anteproyecto: representacion grafica del
proyecto realizando los planos que ayuden a vender la idea.
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o Plano modelo apto. A. Dos habitaciones (65.00 m?)
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e “Plano modelo apto. B. Una habitacion (49.46 m?)
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2.5. Evaluacion

2.5.1. Posibilidades reales para la ejecucion el proyecto
Tras evaluar las distintas variables que influyen en el desarrollo del proyecto,
se determina que su ejecucion es plenamente factible. El analisis del entorno
confirma que las condiciones del area son congruentes con el tipo de
desarrollo propuesto, tanto por su vocacién urbana como por la tendencia

actual de proyectos similares en operacion.

2.5.2. Viabilidad de cancelacién del proyecto
No ejecutar el proyecto implicaria perder una oportunidad estratégica de
desarrollo inmobiliario en un terreno con condiciones 6ptimas para vivienda,
atendiendo el analisis previamente realizado. Su no realizacidén generaria un
costo de oportunidad significativo, ya que el terreno dejaria de producir
ingresos que podrian contribuir a su autosostenibilidad y a la rentabilidad

esperada por la empresa inversionista.
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Estudio de mercado

El estudio de mercado ayuda en el analisis de la demanda, oferta,
precios, publico objetivo y competencia similar para el proyecto de
apartamentos ubicado en la zona 12, Guatemala.

3.1.1. Producto
e El producto a ofrecer se denomina «12 URBAN APARTAMENTOS»
ubicado en la zona 12, Guatemala. A continuacion, se detalla los puntos
que sobresalen del proyecto.
e Ubicacidén: 42 calle, zona 12 Guatemala, entre la Avenida Petapa y

Calzada Atanasio Tzul, a unos metros del Irtra Petapa.

e Cercania: el terreno cuenta con acceso que facilita el desplazamiento
hacia distintas zonas de la ciudad. La presencia del trasporte publico sobre
la Avenida Petapa y Atanasio Tzul, permite una movilidad fluida. Asi
mismo, el proyecto cuenta con la ventaja de tener dos accesos

estratégicos.

e Zona de vivienda: dentro del perimetro del proyecto se observa una
consolidada zona residencial y estudiantil, impulsada por la cercania a la
Universidad de San Carlos de Guatemala y diversos centros comerciales e

industria.

e Caracteristicas: cuenta con un area de 6247.33 m?, la cual se destina para
la creacion de dos torres de apartamentos de 10 niveles. Dentro del
conjunto se contempla zona de estacionamientos para residentes vy visitas,
areas de recreacion, senderos y areas verdes.

e Las amenidades que se contemplan son: cancha polideportiva, piscina,
areas de recreacion exterior, area de juego de nifios, mesas exteriores y
area de asado, area de coworking, sala de sesiones y terraza habilitada

para eventos.
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Aspectos generales del conjunto

1 Ubicacion

2 Via de acceso

3 Cantidad de torres

4 Niveles por torre

5 Areas exteriores

6 Area interiores

7 Infraestructura de soporte
8 Sétanos

Zona 12, Guatemala2
Avenida Petapa y Atanasio Tzul
2 torres

10 (45 m)

Areas verdes

Cancha polideportiva
Piscina

Area de caminamiento
Area de mesas exteriores
Area de juego de nifios
Parqueos

Coworking

Sala de sesiones
Gimnasio

Recepcion

Salén de eventos

Planta de tratamiento
Pozo de agua potable
Generador eléctrico
Sistema hidroneumatico
Cisterna de agua
Calles y aceras
Muros perimetrales
Vegetacion y jardinizacion exterior
3 sétanos para parqueos de residentes y
visitas
Tabla 8. Aspectos generales del conjunto

Fuente: elaboracién propia
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Aspectos Apartamento tipo A

Ubicacioén Torre 1
Metros cuadrados 65 m?

2 Habitaciones

1 Sala
1 Cocina/comedor
Descripcién apto. 2 Bafos completos
1 Area de lavanderia
1 Estudio
1 Balcon
Parqueo 2 espacios de parqueo para vehiculos
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Tabla 9. Aspectos apartamento tipo A

Fuente: elaboracion propia
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Aspectos apartamento tipo B

Ubicacion Torre 2
Metros cuadrados 49.46 m?

1 Habitaciones
1 Sala
1 Cocina/comedor
Descripcion apto. 2 Bafios completos
1 Area de lavanderia
1 Estudio
1 Balcon
Parqueo 1 espacios de parqueo para vehiculos

Plano de distribucion

(R ™ 3
[—] 1

INGF DORMITORIO

PRINCIPAL

[

Tabla 10. Aspectos apartamento tipo B

Fuente: elaboracién propia
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e Uso

El proyecto plantea un uso prioritariamente habitacional, con un disefio
que integra adecuadamente las areas privadas, semiprivadas y publicas
dentro del conjunto.

A continuacion, se presenta la clasificacion de usos para el proyecto:

Areas privadas: torre de apartamentos, circulaciones verticales y

horizontales internas, parqueos asignados por unidad de apartamento
Areas semiprivadas: recepcion, administracion, area de mantenimiento

Areas publicas: las areas administradas previo a reservaciones son las
salas de sesiones, salon de eventos. En el caso de las areas verdes,
jardinizaciones, parqueo de Vvisitas, area de juegos infantiles,
caminamientos, cancha polideportiva y piscina, no cuentan con

restriccion de reserva

3.1.2. Andlisis de poblaciéon y demanda
e Caracteristicas de la poblacion y demanda

Segun el ultimo censo realizado en el 2018 por el Instituto Nacional de
Estadistica (INE), la poblacion que mayor se concentra dentro la ciudad de
Guatemala oscila entre los 20 a 39 afos, siendo el 27 % del total de la poblacion.

De acuerdo con los analisis de la Camara Guatemalteca de la
Construccién y diversos estudios del sector, la escasez de suelo en las zonas
urbanas, sumada a la prioridad por la conectividad geografica, ha impulsado el
desarrollo de la vivienda vertical. Este fendmeno responde a un cambio
generacional, liderado por un segmento joven que demanda residencias

compactas, céntricas y de alta funcionalidad.
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e Poblacién de referencia
La poblacién de referencia para el proyecto se concentra en los
habitantes de la zona 12 y areas aledafas, con edades comprendidas entre los
20 y 39 anos, que manifiestan la necesidad de adquirir una vivienda compacta

y funcional.

e Poblacién afectada
Corresponde principalmente a los residentes, comerciantes vy
propietarios de negocios ubicados en el entorno inmediato del proyecto. Se
pretende el impacto positivo para este grupo, ya que el desarrollo incrementara
la circulacion de personas, la demanda de bienes y servicios y, en general, el

dinamismo econdmico del area.

e Poblacién objetivo

De acuerdo con los datos demograficos y analisis del sector, el proyecto
se orienta prioritariamente a una poblacion clase «C” y “C+» siendo estos
jévenes adultos, estudiantes y parejas jovenes, que busquen espacios

habitacionales funcionales, compactos y que cubran sus necesidades basicas.

3.1.3. Gustos o preferencias de la demanda
e Habitos de consumo.

Basandose en la definicién de la poblacion objetivo se puede determiner
una tendencia clara hacia el consumo racional y selectivo, buscan servicios que
aporten practicidad, eficiencia, seguridad, tecnologia y accesibilidad. Derivado
a esto en términos de disefio, la demanda adopta patrones de consumo
orientados a la optimizacion del espacio, buscando espacios basicos que sean

funcionales y que vayan de la mano con conceptos de tecnologia y seguridad.
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¢ Volumen que podria adquirir
Considerando el perfil econédmico del mercado objetivo, el volumen de
adquisicidn se orienta principalmente en unidades de 1 a 2 dormitorios.
Basandose en los metros cuadrados considerados por cada modelo de
apartamento (Modelo A: 65.00 m?, Modelo B: 49.46 m?), se contempla que

adquieran una unidad por pareja o independiente.

e Precios que podria pagar
En Guatemala, la clase C y C+ corresponde a la clase media, conformada
por la poblacion con ingresos medios (Q 11 900 - Q 25 600 mensuales). Siendo
estos la poblacion objetivo, se contemplan precios a partir de los Q 650 000

hasta los Q 900 000, de acuerdo al tipo de apartamento.

e Condiciones de venta
Para captar efectivamente el mercado objetivo, las condiciones de venta
deben orientarse a facilitar la obtencion del inmueble, para ello se establecen

las siguientes condiciones.

o Planes de financiamientos a través de alianzas con el seguro FHA vy
entidades bancarias que ofrezcan tazas de intereses competitivas.

o Preventa en planos, Ofrecer un porcentaje de descuento a través de la
compra de apartamentos durante el periodo inicial del proyecto.

o Promociones de equipamiento linea blanca

o Establecer el 20 % de enganche fraccionado en 3 meses
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3.1.4. Tipo de demanda
El proyecto se orienta a una demanda por Oportunidad, ya que
responde a una serie de condiciones estratégicas que hacen viable y atractiva
su ejecucion en el corto y mediano plazo. Esta oportunidad se fundamenta en
la brecha existente entre la oferta y la demanda de vivienda vertical, en la
disponibilidad de precios y esquemas de financiamiento accesibles para el
segmento objetivo, y en una ubicacion estratégica que incrementa el valor del

producto y su potencial de absorcion en el mercado.

3.1.5. La competencia
A continuacion, se presenta el analisis de los proyectos que ofrecen el

mismo producto ubicados en la zona de afluencia del presente proyecto.
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Proyecto 1
Proyecto Amenidades Estrategias Ventajas y Desventajas
Estrategias de venta: Ventajas:
Lanzamientos preventa Ubicacion estrategica
Marketing Digital Zona con fuerte crecimiento
Lobby Equipo propio de vendendores Inmobiliario
Salén social uso de IA Amenidades y servicios
VILA 12 Garita de seguridad Estrategias de financiamiento: cercanos
. Business Center Enganches fraccionados
Colonia el : . ) . .
Carmen. Zona 12 G_lm_na3|o Estrate_,gl_a Legales: _ Desvent_ajas. _
? Piscina Cumplimiento normativo y Saturacion vehicular en
Cinema constructivo horarios pico
Equipo Legal para estructuraciones Competencia creciente
juridicas del proyecto Contaminacion visual y
auditiva

Tabla 11. Competencia proyecto 1

Fuente: elaboracion propia con datos e imagenes pagina oficial proyecto VILA 12
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Proyecto 2
Proyecto Amenidades Estrategias Ventajas y Desventajas
Ventajas:
Estrategias de venta: Ubicacion estratégica
Lanzamientos preventa Zona con fuerte crecimiento
Lobby Marketing Digital Inmobiliario
Gimnasio Equipo propio de vendedores Amenidades y servicios
Juegos para nifios uso de IA cercanos
Gameroom Estrategias de financiamiento:
MIRO Netflix Room Alianza con FHA y Bancos Desventajas:
33 CALLE ZONA Piscina Enganches fraccionados Saturacién vehicular en
12 Sala de Reuniones Estrategia Legales: horarios pico
Salén Social Cumplimiento normativo y Competencia creciente
Coworking constructivo Las areas de los disefios
Firepit Equipo Legal para estructuraciones son las mas compactas a
juridicas del proyecto comparacion a los proyectos
de estudio, corre el riesgo
que no sean funcionales en
un 100%

Tabla 12. Competencia proyecto 2

Fuente: elaboracion propia con datos e imagenes pagina oficial proyecto MIRO
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Proyecto 3
Proyecto Amenidades Estrategias Ventajas y Desventajas
Estrategias de venta:
Reserva de apartamentos por L
L Ventajas:
monto minimo Ubicacion estratégica
Enganche minimo del 10% . 9
" ) Comercio y negocios
Recepcion Lanzamientos preventa cercanos al provecto
Rooftop Marketing Digital proy
MANARE Outdoor Kitchens Equipo propio de vendedores
APARTAMENTOS Business Center uso de IA Desventaias:
ZONA 12, Playground Estrategias de financiamiento: Saturacic')Jn vlehicular en
COLONIA LA SuMm Alianza con FHA y Bancos horarios pico
COLINA Piscina Enganches fraccionados > P
. i La cantidad de
Gameroom Estrategia Legales: apartementos puede
Baby Gym Cumplimiento normativo y P P

constructivo
Equipo Legal para estructuraciones
juridicas del proyecto

ocasionar saturacion de
ingresos y salidas al
complejo

Tabla 13. Competencia proyecto 3

Fuente: elaboracion propia con datos e imagenes pagina oficial proyecto MANARE
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Precios, tarifas y costos

TABLA COMPARATIVA
PROYECTO Tioo Area PAa:eZ:c?- Total de Precio total Costo M2 Enganche del
P de m2 212 Area m2 Apto Construccion 20%
APTO 1
HABITACION 58.56 12.5 71.06 Q 773,850.00 | Q 13,214.65| Q 154,770.00
VILA DOCE
Zona 12
APTO 2
HABITACIONES 93.02 12.5 105.52 Q 1,104,600.00 | Q 11,874.87 | Q 220,920.00
APTO 1
HABITACION 30 12.5 42.5 Q 546,717.00 | Q 18,223.90 | Q 109,343.40
MIRO
ZONA 12
APTO 2
HABITACIONES 47 125 59.5 Q 855,638.00 | Q 18,205.06 | Q 171,127.60
APTO 1
HABITACION 37 12.5 49.5 Q 600,000.00 | Q 16,216.22 | Q 120,000.00
MANARE
ZONA 12
APTO 2
HABITACIONES 51 125 63.5 Q 900,000.00 | Q 17,647.06 | Q 180,000.00

Tabla 14. Tabla comparativa

Fuente: elaboracion propia con datos extraidos de los proyectos

El resultado del analisis de la competencia permite identificar los elementos
estratégicos que deben considerarse en el desarrollo del proyecto y confirma la
existencia de un patron producto-mercado claramente definido, alineado con las
preferencias actuales del segmento objetivo. Los proyectos estudiados muestran una
demanda orientada hacia unidades compactas, ubicadas cerca de nodos de movilidad
y servicios esenciales, con amenidades funcionales y costos de operacion accesibles,
caracteristicas que incrementan la competitividad del desarrollo. Asimismo, este
analisis proporciona parametros concretos sobre metrajes éptimos y rangos de precios
viables, lo que orienta las decisiones de disefio, programacién arquitectonica y

estrategia comercial del proyecto.
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3.1.6. La oferta
Disponibilidad

La disponibilidad de la oferta de viviendas verticales en zona 12 de
Guatemala, de acuerdo con los diferentes analisis de la competencia, se
encuentra por debajo de las zonas 10, 14, 15 o 16. Este dato muestra que la
zona 12 es un mercado activo, pero actualmente no saturado y su oferta es
estable con rotacion constante por la cercania a las distintas avenidas
principales y centros educativos claves como la Universidad de San Carlos de

Guatemala.

3.1.7. Tipos de oferta

De acuerdo con el analisis de los diferentes tipos de ofertas (competitiva,
oligopolica y monopolica), el proyecto se ubica dentro de una estructura
ologopdlica, ya que opera en un mercado donde pocos desarrolladores
influyen mutuamente en sus decisiones comerciales y de disefio. El producto
que se ofrece es similar, pero con elementos diferenciadores, lo que permite
cierta capacidad para ajustar precios, aunque sin el control absoluto propio de
un monopolio. Ademas, existen barreras de entrada econdmicas, legales,
tecnoldgicas y financieras que limitan la participacion de nuevos competidores,
reforzando la naturaleza oligopdlica del mercado de vivienda vertical en Zona
12.

¢ Ventajas
Para determinar las ventajas competitivas del proyecto, es necesario
evaluar tres puntos importantes: ventaja comparativa, capacidad ociosa y
precios y disponibilidad en el mercado.
Estos elementos nos permiten identificar como el proyecto se posiciona frente

a la competencia y cual es el valor diferenciado.
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e Ventaja comparativa
El proyecto se diferenciara bajo dos ejes:

o Ubicacion estratégica: el proyecto se ubica en la 42 calle de la zona 12,
entre Avenida Petapa y Calzada Atanasio Tzul, lo que permite contar con
dos accesos principales. Ademas, se encuentra a un costado del IRTRA
Petapa, brindando un entorno con excelente conectividad, transporte
publico y servicios cercanos.

o Disefo funcional y amenidades de alto uso: comparado con otros
proyectos, el proyecto plantea unidades compactas, sin perder que las
amenidades sean funcionales y de bajo costo operativo, siempre

enfocandose a la demanda del mercado obijetivo

e Capacidad ociosa

Con base en los analisis previos, se determiné que el sector donde se
ubicara el proyecto no presenta sefales de saturacion, lo que evidencia una
capacidad ociosa moderada. Esto, sumado a que el volumen del desarrollo
es proporcional y no excesivo, confirma que existe espacio para la incorporacion

de nuevos proyectos sin comprometer la absorcion del mercado

e Precios
Segun el analisis de la competencia, los apartamentos de 1 habitacion
se comercializan entre Q 600 000 y Q 775 000, mientras que los de 2
habitaciones oscilan entre Q 855 000 y Q 1 105 000. Estos rangos permiten
posicionar al proyecto dentro del segmento de mayor rotacién y accesibilidad
para compradores jovenes y profesionales, y también ayuda a poder identificar

el precio que se maneje en el proyecto.
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. Area de Area de Total de .
PROYECTO Tipo m2 Pa-r21u2eo Area m2 Precio total Apto
DI i 5856 | 125 71.06 | Q 773,850.00
gonatz HABNAGIGNES | 9302 | 125 10552 | Q1,104,600.00
RO et 30 12.5 42.5 Q 546,717.00
ZONA 12 HABTARZON 47 12.5 50.5 Q 855,638.00
ANARE T N 37 12.5 49.5 Q 600,000.00
ZONA12 HABITALAON 51 12.5 63.5 Q 900,000.00

Tabla 15. Tabla de precios

Fuente: elaboracién propia con datos extraidos de los proyectos

Disponibilidad en el mercado

La evaluacién de la disponibilidad en la oferta actual es un factor clave

para determinar si el mercado cuenta con la capacidad necesaria para absorber

nuevas unidades sin generar saturacion. En este contexto, el producto

propuesto se encuentra alineado con la demanda efectiva del mercado, tanto

en tipologia como en rango de precios, lo que contribuye a mejorar la absorcion,

reducir el riesgo de sobreoferta y fortalecer la viabilidad comercial del proyecto.

3.1.8. Analisis de precios

Con base en el levantamiento de precios de la competencia en la zona

12, considerando tipologias, metrajes, se define un precio promedio de

referencia para el proyecto. Mantenerse dentro de este rango permite alinearse

a la capacidad de pago del segmento objetivo, sostener una absorcidn

saludable y preservar la rentabilidad, para posicionarse de forma competitiva

frente a la oferta directa del mercado.
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¢ Insumos y proveedores

El analisis de insumos y proveedores es fundamental para garantizar la
viabilidad técnica y econdmica del proyecto. Para ello, se prioriza la seleccidn
de proveedores locales y nacionales consolidados, capaces de asegurar
continuidad de suministro, cumplimiento de plazos y respaldo técnico,
especialmente en insumos criticos como concreto, acero, block, instalaciones
eléctricas e hidrosanitarias, elevadores y sistemas especiales.

La estrategia del proyecto considera la homologacion de proveedores,
comparando calidad, precio, tiempos de entrega y garantias, lo cual permite
reducir riesgos asociados a retrasos, sobrecostos y fallas constructivas.
Asimismo, se contempla la existencia de proveedores alternos para los insumos
principales, con el fin de mitigar posibles interrupciones en la cadena de

abastecimiento durante la ejecucion de la obra.

e Precios de insumos
Se adoptara un esquema de costos con materiales de estandar medio,
consistente con el posicionamiento de precio-producto. El analisis de precios se
realiza con cotizaciones actualizadas y referencias del mercado local de la
construccion, considerando las variaciones propias del sector. Este analisis
permite identificar los insumos con mayor incidencia en el costo total del
proyecto, principalmente los relacionados con estructura, acabados e
instalaciones y establecer rangos de costos de referencia que se integran al
presupuesto base. De este modo, se habilitan decisiones oportunas de
optimizacion sin comprometer la funcionalidad ni la calidad, y se fortalece el
control financiero en todas las etapas, manteniendo el equilibrio entre

competitividad y sostenibilidad econémica.
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e Calidades

Se priorizan materiales durables, funcionales y de bajo mantenimiento,
que aporten valor percibido al usuario final sin incrementar de forma significativa
los costos operativos del edificio.

En los acabados finales del apartamento se proponen acabados de
calidad media-alta, adecuados al uso residencial, mientras que en las areas
comunes y amenidades se emplean materiales resistentes al alto transito.
Asimismo, se consideran criterios de eficiencia y accesibilidad, asegurando el
cumplimiento de normativas vigentes y contribuyendo a una operacion eficiente

del proyecto a largo plazo.

3.1.9. Disponibilidad de producto o servicio
La Ciudad de Guatemala, como principal centro urbano y econémico del
pais, cuenta con una amplia y consolidada oferta de insumos y proveedores
para el sector de la construccion, por lo que la disponibilidad de materiales y
servicios necesarios no representa una limitacion para el desarrollo del
proyecto. Asimismo, la ubicacidon estratégica del proyecto, garantiza una
adecuada disponibilidad logistica, facilitando el abastecimiento oportuno

durante todas las etapas de ejecucion.

e Transporte

El transporte de insumos y materiales debe ser gestionado
principalmente por los proveedores asignados al proyecto, quienes cuentan con
la capacidad logistica necesaria para el traslado eficiente y seguro de los
mismos. La facilidad de acceso al terreno, gracias a su cercania con avenidas
principales como la Avenida Petapa y la Calzada Atanasio Tzul, permite una
movilidad fluida para vehiculos de carga, lo que contribuye a que los materiales
lleguen en éptimas condiciones de calidad, reduciendo riesgos de retrasos o

deterioro durante su traslado.
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3.1.10. La comercializacion

o Canales de distribucioén

El proyecto busca operar mediante canal directo al cliente final,

integrando sala de ventas, soportes digitales y alianzas bancarias para

informacion, promocién, contacto, adaptacién y financiamiento. Este esquema

asegura cobertura del segmento objetivo, control comercial y seguridad

operativa, favoreciendo la conversion y la absorcion del inventario.

o Criterios de comercializacion

Para lograr una absorcion eficiente, mantener la competitividad vy

asegurar la viabilidad comercial y financiera, a continuacion de definen los

siguientes lineamientos y estrategias que definen como se pretende vender y

comercializar el Proyecto.

local.

o

o

Producto: se define como funcional, seguro y acorde al poder adquisitivo

Complejo residencial de apartamentos, ubicado en zona 12, Guatemala
Apartamentos Modelo A: con un metraje de 60 m?, de dos habitaciones,
Modelo B: con un metraje de 49 m? de 1 habitacion, ambos cuentan con
sus areas de servicio y balcon con un disefio funcional y moderno
Amenidades: piscina, cancha polideportiva, senderos, juegos para nifos,
areas verdes, mesas exteriores, lobby, salas de reuniones, salon de
eventos, coworking.

Conjunto: area de so6tano de parqueos, parqueos de visitas, servicios
basicos

Precio: los precios deben ser competitivos que faciliten absorcion sin
sacrificar rentabilidad

Precios alineados a proyectos similares en el sector de afluencia
Estrategia de accesibilidad para clase media

Relacion directa entre precio, disefio y modelo de vivienda

Diferenciacion por tipologia sin salir del rango competitivo
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° Promocién: se decide una promocion local, directa y cercana al mercado
objetivo

o Publicidad en redes sociales

o Creacion de pagina web para el proyecto

o Presencia en ferias.

o Venta personal directa.

o Marketing de contenidos

o Email marketing segmentado (lanzamientos por fases, promociones
limitadas)

o Alianzas estratégicas (bancos, empresas locales, universidades, entre

otros)

3.1.11. Diseno de estructura comercial

Director
General
Gerente
General
]
[ [ [ I
Gerente de Gerente Gerencia de Gerente de
Finanzas Comercial Proyectos Abastecimeinto
I
[ I
Contabilidad || Asesoresde Residente de Cordinador SSO Negociadores
ventas proyecto /compras
| Jefede L Asistente
Marketing Administrativo
| Arealegal
Ventas

Figura 16. Disefio de estructura comercial

Fuente: elaboracion propia
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3.2. Estudio técnico

3.2.1.Recursos

. Tecnologia para elaborar el proyecto
Para asegurar que el proyecto pueda desarrollarse de manera eficiente
se contempla el uso de tecnologias tangibles (computadoras, tablets, celulares,
drones y equipos técnicos) e intangibles (softwares de disefio, herramientas de

gestion de proyectos y herramientas de documentacion y control).

Energias y transportes del area del proyecto e insumos
Para garantizar la continuidad operativa y logistica eficiente de la obra se
considera:
o Energiay servicios
= Alimentacién eléctrica
= Suministro de agua potable
= Servicios de internet y linea telefonica
o Transporte y logistica
= |dentificar accesos principales y secundarios para ingreso y
egreso de transporte pesado
= Validar horarios de permisos de transporte pesado
= Plan de ventanas logisticas: crear un plan interno de horarios
establecidos de ingresos, sefalizacion temporal, control de

ingresos a obra

° Materiales disponibles
El proyecto contempla utilizar materiales propios de la regién, de igual
manera se estableceran alianzas estratégicas entre proveedores nacionales
para garantizar en tiempo el suministro de los mismos. Las categorias clave
para el proyecto son:
o Obra gris. Cemento, concreto premezclado, morteros, acero de refuerzo,
perfiles de acero estructural, losas prefabricadas

o Instalaciones hidrosanitarias: materiales PVC, CPVC, HG, accesorios
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o Instalaciones eléctricas y especiales. Tuberia PVC, HG, cable eléctrico

o Acabados. Materiales para acabados en piso, paredes, cielos, puertas y

ventanas

o Accesorios. Griferia sanitaria

o Materiales temporales de apoyo: madera, formaleta, puntales, andamio,

parales

° Recursos Primarios

o Recursos de planificacion

Topografia. Definir los colindantes de acuerdo con registro de la
propiedad

Estudios de preinversion. Estudios de suelos, hidroloégicos y
validacion de uso de suelo segun normativas vigentes
Reglamentacion. El proyecto debe de estar ya previsto que
cumpla con las normativas legales de disefo, considerando las
diferentes entidades, ambientales, aeronauticas, de seguridad y
municipales

Documentos técnicos. Especificaciones técnicas, legales,

normativas internas.

o Recursos de Humanos

Direccion y coordinacion. Gerente de proyectos, coordinador de
proyectos y residente de proyectos

Disefio. Arquitectos, ingeniero estructural, ingeniero hidraulico,
ingeniero eléctrico, ingeniero ambiental

Legal. Equipo legal para tramitologia y permisos

Comercia.: Gerente comercial, asesores de venta
Abastecimiento y logistica. Gerente de abastecimiento, analista
de compras

Administrativo. Contabilidad
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= Proveedores y contratistas. Para las diferentes etapas del
proyecto

o Recursos Fisicos
= Obra. Oficina/caseta, bodega, servicios sanitarios, equipo de
seguridad, equipo menor

= Ventas. Sala de ventas, area de exhibicion de acabados vy
apartamento modelo
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3.2.2. Localizacion

. Areas disponibles
El proyecto se ubica en la 42 calle, zona 12, Guatemala y cuenta con un area de

6247.33 m?.

22AVENIDA A
: zéAAyigN,b“

’CALL'E

Figura 17. Localizacién del terreno
Fuente: elaboracion propia con mapa de INDE
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° Caracteristicas fisicas
A continuacion, se presentan los parametros del entorno fisico con mayor impacto en
la factibilidad y el disefio del proyecto.
o Topografia
o Elterreno posee poca pendiente, predominantemente plano
o Servicios basicos
o Cuenta con todos los servicios basicos (agua, luz, drenajes, telefonia,
internet etc.)
o Suelos
o El terreno segun el POT, se ubica en una ZONA G4, corresponde a
areas urbanas consolidadas, con densidad media-alta y vocacion
residencial y de uso mixto
o Colindancias
o Las colindancias en su mayoria son bodegas comerciales
o Vegetacién
o Elterreno no cuenta con vegetacion predominante
o Vientos Predominantes
o Sur oeste a noreste
o Orientacién
o Norte a este
o Accesos
o El terreno posee dos accesos, uno a través de la avenida Petapa vy

el segundo a través de la Atanasio Tzul
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Figura 18. Vista satelital del terreno
Fuente: elaboracion propia con plataforma google earth

Figura 19. Fotografia interna del terreno

Fuente: elaboracion propia
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Soleamiento y vientos
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Soleamiento

44//-' Direccién de vientos

Terreno

Figura 20. Soleamiento y vientos
Fuente: elaboracién propia con mapa de INDE e informacion de INSIVUMEH
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° Restricciones técnicas

De acuerdo a los factores legales estudiados anteriormente, el proyecto debe de
regirse a las limitaciones que consideran las normativas aplicables para el sector de la
ciudad de Guatemala.

o Reglamentos POT: ordenan el uso del suelo, densidades y zonificacién urbana

« Normas CONRED: gestion de riesgos

« Reglamentos DDE: reglamentos de estacionamientos

o Normas FHA: definen criterios para la vivienda

o INAB: vela por la proteccidén y manejo de recursos forestales

e Direccién General de Aeronautica Civil (DGAC): controla las restricciones de

altura y seguridad aérea

e Permisos Municipales: licencias de construccion y permisos viales

Costos y disponibilidad de transporte

La ubicacion estratégica del proyecto, situada entre la Avenida Petapa y la
Calzada Atanasio Tzul, representa una ventaja significativa en términos de costos y
disponibilidad de transporte para la ejecucion de la obra. Esta cercania a importantes
ejes viales facilita el acceso a diferentes medios de transporte, permitiendo que los
costos asociados al traslado de materiales y personal se mantengan dentro de los

rangos promedio del mercado.

Durante las distintas fases de ejecucion del proyecto, tanto los insumos de obra gris
como concreto, acero y agregados, como los materiales de acabado incluyendo
ventaneria, pintura y artefactos, cuentan con una amplia red de distribuidores vy
proveedores que operan dentro de la ciudad, lo cual reduce tiempos de entrega y

costos logisticos.

Asimismo, en relacion con el transporte del personal operativo, el proyecto se beneficia
de la disponibilidad de transporte publico y municipal en el area, lo que contribuye a
minimizar los costos de movilizacion de la mano de obra y mejora la accesibilidad al

sitio del proyecto durante toda la etapa constructiva.
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° Plano de topografia
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° Planimetria
Elementos existentes dentro del terreno e infraestructura y servicios

Actualmente el terreno tiene un uso de almacenamiento de productos de

harinas. A continuacion se identifican la infraestructura existente

Il
Il

Il
Il
Il

S Eore

Il
Il
Il
Il

Bodega existente
Construccién existente

Area de parqueo Pavimentado
Area de parqueo sin pavimentar

Alimentacion eléctrica y especiales

2

Red municipal de aguas negras y potable

Figura 21. Planimetria
Fuente: elaboracion propia con mapa de INDE
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Figura 22. Fotografia bodega y parqueos

Fuente: elaboracion propia

Figura 23. Fotografia ingreso dentro de terreno

Fuente: elaboracion propia

Figura 24. Fotografia ingreso fuera del terreno

Fuente: elaboracion propia
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Accesos y Viabilidad

Fotografia. Calle frente a
terreno, con direccion a Calzada
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Avenida Petapa

Figura 25. Accesos y viabilidad
Fuente: elaboracién propia
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° Uso de suelos, lindero y colindancias

L TTHTT, Th
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Fuente: elaboracion propia con mapa Google earth

Colindancias: Bodegas y comercios

Uso de suelo zona G4: corresponde a areas urbanas consolidadas, con densidad
media-alta y vocacion residencial y de uso mixto

Figura 27. Tipo de suelo zona G4 POT

Fuente: elaboracion propia con mapa POT-Guatemala
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° Altimetria
El analisis altimétrico permite comprender las variaciones de nivel y la
configuracion natural del terreno donde se desarrollara el proyecto, asi como
evaluar la necesidad de movimientos de tierra, cortes y rellenos, la definicion
del nivel de desplante de las edificaciones y la posible incorporacion de taludes
o muros de contencion. Con base en el analisis topografico y las condiciones
del entorno, se establece que el terreno presenta una pendiente minima, lo que
facilita la conformacion de plataformas para el desarrollo del proyecto.
Asimismo, se determina de forma preliminar que el terreno no se localiza en un
area de relleno. No obstante, resulta necesaria la realizacion de un estudio
geotécnico especifico que permita validar técnicamente esta informacién y

confirmar las condiciones reales del subsuelo.
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3.2.3. Diseno arquitectonico

e Tamano real

Para la definicion del tamafo del proyecto se consideraron diversos
factores, principalmente aquellos relacionados con el disefio arquitectonico y el
cumplimiento de las necesidades del mercado objetivo. Asimismo, se tomo
como base el Plan de Ordenamiento Territorial (POT), el cual establece los
parametros normativos que rigen la aprobacién del disefio. En este contexto, el
terreno destinado al desarrollo del proyecto cuenta con un area total de 6247.33
m?, superficie que permite una adecuada implantacion del conjunto

arquitectonico conforme a la normativa vigente.

Area del terreno 6,247.33 m?
m? construccion 27,000 m?
Area de Permeabilidad (15%) 937.09 m?
Modelo Apto A 65 m?
Modelo Apto B 49.46 m?

Tabla 16. Metros cuadrados del Proyecto

Fuente: elaboracion propia
e Criterios de disefo
Los criterios de disefio aplicados al proyecto consideran aspectos
urbanos, normativos, funcionales, ambientales, estructurales y econdmicos, con
el objetivo de garantizar una propuesta arquitectonica viable y acorde al
contexto de la zona 12 de la ciudad de Guatemala. El disefio responde al Plan
de Ordenamiento Territorial vigente, optimiza el uso del terreno, propone
tipologias habitacionales acordes al mercado objetivo y se adapta a las
condiciones fisicas del sitio, priorizando la eficiencia espacial, la sostenibilidad

y la factibilidad técnica y financiera del proyecto.
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e Caracteristicas

De manera general, el proyecto cuenta con las siguientes caracteristicas:

O

Desarrollo de una torre de apartamentos implantada en un terreno
estratégicamente ubicado en la zona 12 de la ciudad de Guatemala.
Cumplimiento de los parametros normativos establecidos por el Plan
de Ordenamiento Territorial (POT) vigentes para la zona.
Aprovechamiento eficiente del terreno, priorizando una volumetria
compacta y funcional.

Integracion de areas habitacionales, areas comunes,
estacionamientos y espacios de servicio.

Disefio arquitectonico orientado a la funcionalidad, confort y eficiencia
espacial.

Consideracion de criterios ambientales como iluminacion vy

ventilacién natural, asi como manejo de areas permeables.

Oferta habitacional

A nivel de vivienda, el proyecto ofrece:

o

Apartamentos de 1y 2 habitaciones, disefiados para responder a las
necesidades de jévenes profesionales, parejas y nucleos familiares
pequenos.

Distribuciones internas eficientes, con correcta relacion entre areas
sociales, privadas y de servicio.

Espacios habitables confortables, priorizando la optimizacion del area
atil.

Unidades con condiciones adecuadas de iluminacion natural y
ventilacion, favoreciendo la habitabilidad y el bienestar del usuario.
Tipologias flexibles que permiten adaptarse a distintos estilos de vida

y dinamicas familiares.
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Servicios y valor agregado del proyecto

El proyecto integra una serie de elementos que fortalecen su propuesta

de valor, entre los cuales se incluyen:

O

Areas comunes y sociales destinadas a la convivencia y recreacion
de los residentes.

Estacionamientos destinados a residentes y visitas, conforme a los
requerimientos normativos.

Circulaciones verticales y horizontales claramente definidas, que
garantizan accesibilidad y funcionalidad.

Espacios de apoyo y servicios que aseguran la correcta operacion del
conjunto habitacional.

Disefio enfocado en la seguridad, control de accesos y confort de los

usuarios
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Premisas Funcionales

ASPECTO PREMISA
4, Aprovechamiento eficiente del terreno sin fragmentar el
proyecto.
5. Integracion de espacios de convivencia sin afectar la
privacidad de viviendas.
6. Alineacion al % de permeabilidad del conjunto, segun
normativas
7. Conectividad interna eficiente entre torres, areas
Conjunto (Urbanizacion) comunes y Servicios.
8. Jerarquizacion clara de accesos vehiculares,
peatonales y de servicios.
9. Disefio del conjunto orientado a facilitar mantenimiento
y operacion.
10. Alturas de edificios de acuerdo a normativas
1. Anchos minimos de banquetas/andadores accesibles,
continuidad de la ruta accesible y superficies
antideslizantes.
12. Ubicacion estratégica de las amenidades para acceso
equitativo desde todas las torres.
Areas sociales y 13. Accesos controlados a areas sociales para seguridad de
los usuarios.
amenidades 14. Orientacién adecuada para iluminacion y ventilaciéon
natural.
15. Relaciéon directa entre areas verdes y espacios de
convivencia.
16. Cumplimiento de dimensiones minimas reglamentarias
por tipo de vehiculo.
17. Circulaciones vehiculares con anchos normativos que
permitan maniobras seguras.
Parqueos 18. Disefio de rampas de acceso con pendientes maximas
permitidas
19. Seguridad operacional: control de accesos, elementos
de proteccion y visibilidad.
20. Facilitar mantenimiento, limpieza y operacion del
sétano.
El area social se establecera como un area libre, para el
aprovechamiento del espacio
Ventilacién e lluminacién: se aprovechar la fachada util
para la iluminacion y ventilacion en los espacios
Apartamentos sociales y habitaciones

Se contempla uso de equipo de extraccion para el area
de bafos

Las areas estan disefiadas a las dimensiones minimas
recomendadas por normativas
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Premisas Ambientales

ASPECTO

PREMISA

Aspectos Ambientales del

proyecto

21.

22,

23.

24,

25.

Eficiencia energética: utilizacion de iluminacion LED en
areas comunes y privadas y el aprovechamiento de
iluminacion natural

Eficiencia del agua: se implementa el uso de accesorios
sanitarios ahorradores de agua y reutilizacién de agua
de lluvia para el riego de las areas verdes

Areas Permeables: manejar el % minimo de
permeabilidad de acuerdo con normativas actuales
Vegetacion y areas verdes: se incorpora al proyecto
areas verdes para contribuir con el bienestar al
residente.

Manejo de aguas residuales: Se considera realizarlo a
través de una PTAR que cumpla con las normativas
vigentes

Premisas Constructivas

ASPECTO

PREMISA

Sistema Estructural

26.

27.

28.

Se prioriza el uso de estructura metalica debido a su
alta resistencia, versatilidad y rapidez de montaje, lo
cual permite optimizar los tiempos de construccién

El sistema se compone de columnas y vigas metalicas
disefiadas para trabajar de forma integral

Losacero como sistema de entrepiso permite la
reduccion de cimbras, agilizando la ejecucién de los
niveles

Materiales

29.

30.

31.

Se prioriza materiales de produccién y acopio
local/regional, como en el caso de los materiales de la
fase de obra gris, acero, cementos, agregados,
mamposteria

Para todas las fases del proyecto se validara la
certificacion de cada uno de los materiales. De acuerdo
a las normativas COGUANOR

Se dispondra de un area de bodega para resguardo y el
buen uso del mismo

Instalaciones

32.

33.

34.

Instalaciones Hidrosanitarias: Disefar pendientes
adecuadas, garantizar uso de ventilaciones sanitarias,
incorporar valvulas de corte y puntos de inspeccion
Instalaciones eléctricas: Determinar potencia vy
consumo eléctrico para determinar el disefo eléctrico,
manejar conceptos de separacion de circuitos,
incorporar iluminacion de emergencia, contar con un
circuito de energia alterna (Planta eléctrica)
Instalaciones especiales: Se contempla dentro del
disefo , ductos para camaras, datos, TV.

Tabla 17. Premisas de disefio

Fuente: elaboracién propia
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e Cuadro de ordenamiento de datos del plan maestro
Este analisis permite organizar y sistematizar las diferentes areas,
constituyéndose como una herramienta clave para fundamentar las decisiones
de disefio. A través de este instrumento se relacionan los condicionantes del
sitio con la propuesta arquitectonica, garantizando una implantacion coherente,

viable y acorde a la normativa vigente.
CUADRO DE ORDENAMENTO DE DATOS - PLAN MAESTRO

ZONA AMBIENTE CANT TOTAL CONJUNTO
(M2)

463.00

RECEPCION 1 36.00

AREA DE ESPERA 1 36.00

AREA SOCIAL [SALA DE REUNION 6 72.00

INTERNA  [AREA DE COWORKING 2 96.00

GIMNASIO 1 64.00

BANOS 1 9.00

SALON DE USOS MULTIPLES 1 150.00

4,812.80

ADMINISTRACION 1 80.00

AREADE  [BODEGA ADMINISTRATIVA 1 16.00

SERVICIOY |AREA MANTENIMIENTO 1 25.00

COMUNES |BANOS 1 9.00

AREA DE GRADAS 46 892.40

AREA DE ELEVADORES 46 777.40

PASILLOS 1 3,013.00

4,645.54

PARQUEO RESIDENTES 200 2,500.00

PARQUEOS [PARQUEO VISITAS 16 200.00

PARQUEO SERVICIOS 3 37.50

AREAS DE RECORRIDO VEHICULO 1 1,908.04

894.00

CANCHA POLIDEPORTIVA 1 315.00

AREA SOCIAL |PISCINA 1 140.00

EXTERNA  |AREA DE MESAS 1 175.00

AREA DE JUEGO DE NINOS 1 64.00

SENDEROS 1 200.00

AREA VERDE 937.09

JARDINES EXTERNOS 1 937.09

AREA 11,010.88

T EENTL APARTAMENTO TIPO A 72 4,680.00

APARTAMENTO TIPO B 128 6,330.88

22,531.81

Tabla 18. Cuadro de ordenamiento de datos
Fuente: elaboracion propia
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NIVEL AREATOTAL
SOTANO 1 1,645.00
SOTANO 2 1,645.00
SOTANO 3 822.00
NIVEL 1 3,463.81
NIVEL 2 1,900.00
NIVEL 3 1,900.00
NIVEL 4 1,900.00
NIVEL 5 1,900.00
NIVEL 6 1,900.00
NIVEL 7 1,900.00
NIVEL 8 1,900.00
NIVEL 9 828.00
NIVEL 10 828.00

TOTAL 22,531.81
Tabla 19. Matriz de distribucién por nivel
Fuente: elaboracion propia
Matriz Normativas vs. Proyecto
POT
indice de edificabilidad 6.00 5.55
M2 de construccion 37,483.98 25,000
Altura POT 48 35 (10 niveles)
Altura-Aeronautica 86

% de Permeabilidad 0%~(desde)

Uso de suelo residencial 0%~(desde)

15% (937.09m2)
100% (25,000 m2)

Tabla 20. Matriz normativa POT

Fuente: elaboracion propia
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FHA:

Tipo de plaza Dimensiones minimas (m) Notas importantes

Vivienda propiedad horizontal
de hasta 75m2:
G4 formula 1/300m2 o

Plaza estandar 2.50m x 5.00 m estandar e .
fraccion (cantidad de aptos x

(8 ez Szl m2 apto /300) Parqueo Visitas:
1/800m2 ( area total de uso de
suelo primario)

2% del total de parqueos

Plaza para 3.70 m x 5.00 m (incluye area de existentes

El proyecto por ser privado,
puede optar por no disponer
de plazas para discapacitados

discapacitados transferencia)

ingresos y Predios con frentes iguales o mayores de  El proyecto cuenta con un
salidas 29.50m sera de: hasta 18m frente de 70 metros

Rampa simple

No podra exceder el 16% de pendiente.
Rampa con transiciones

No podra exceder el 20% de pendiente,

Rampas . .
siempre que cuente con transiciones
menores o iguales al 10% de pendiente,
con una longitud de desarrollo de al
menos 4.00m cada una de ellas

Anchos de . .

. Para aparcamientos posicionados de

pasillos de . o

. ‘s forma perpendicular (90°)

circulacion X g .

\ 5m o mas con vias de uno o dos sentidos

vehicular . .

. de circulacion

interna

Tabla 21. Matriz normativa FHA

Fuente: elaboracion propia

e Anteproyecto
o Renders - vistas
o Plano de conjunto
o Plano de distribucion torre 1
o Plano de distribucion torre 2
o Plano de distribucion - sétanos- torre 1
o Plano de distribucién - sétanos- torre 2

o Secciones - torre 1y torre 2
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¢ Presupuesto proyectado

DESCRIPCION CANT UNIDAD COSTO UNITARIO

TERRENO

Compra de Terreno 1 Q 9,995,200.00 Q 9,995,200.00
URBANIZACION

Movimiento de tierra, nivelacién del terreno,

calles internas, drenajes, red de agua

potable, red eléctrica, alumbrado exterior,

infraestructuray jardinizacion

Torre 1

Sotano 1y 2, Obra gris, instalaciones

hidrosanitarias,electricas , especiales, 2 Unidad Q 3,128,400.00 Q 6,256,800.00
equipos y acabados

Nivel 1 al 10. Obra gris, instalaciones

1 Global Q 3,411,200.00 Q 3,411,200.00

hidrosanitarias,electricas, especiales, 10 Unidad Q 3,974,400.00 Q 39,744,000.00
equipos y acabados

Torre 2

Sotano 1y 2y 3, Obra gris, instalaciones

hidrosanitarias,electricas , especiales, 3 Unidad Q 3,583,800.00 Q 10,751,400.00

equipos y acabados

Nivel 1 al 8. Obra gris, instalaciones

hidrosanitarias,electricas, especiales, 8 Unidad Q 5,539,200.00 Q  44,313,600.00
equipos y acabados

SUBTOTAL Q 114,472,200.00
Costos Indirectos

Costos Administrativos y directivos (6%) 1 Global Q 5,723,610.00 5,723,610.00
Estudios (Estudios de prefactibilidady
factibilidad , Ambientales, Suelos, 1 Global Q 1,144,722.00 1,144,722.00
topografia) 1%
Costo licencia de construccion Municipal 1 Global Q 2,031,963.35 2,031,963.35
Disefioy planificacion 1 Global Q 2,289,444.00 2,289,444.00
Costos de publicidad, mercadeo y ventas Global
5% Q 4,578,888.00 4,578,888.00
SUBTOTAL Q 15,768,627.35
TOTAL Q 130,240,827.35
M2 de construccion 27,041.00
Costo M2 construccién Q 4,816.42

Tabla 22. Presupuesto estimado del proyecto

Fuente: elaboracion propia
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Estudio administrativo y legal

3.3.1. Diseno de la organizaciéon del proyecto

Con el propdsito de garantizar una gestidén eficiente y alineada con la
estrategia general del proyecto, se establece este organigrama como la base
de su estructura administrativa y operativa. Su implementacién delimita las
funciones, responsabilidades y niveles jerarquicos necesarios para optimizar los
recursos, mitigar riesgos y asegurar el cumplimiento de los objetivos técnicos,

financieros y normativos en cada una de sus etapas.
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Figura 28. Organigrama
estructura administrativa
Fuente: elaboracion propia
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3.3.3.Figuras legales de la constituciéon del negocio
(sociedades)

En funcién del perfil del proyecto y la necesidad de atraer inversién con
gobernanza profesional, se opta en constituirse como Sociedad Anonima (S.A.).
Esta figura limita la responsabilidad de los accionistas al monto de sus aportes,
permite la emision y transferencia de acciones para incorporar o rotar capital, y
ofrece flexibilidad administrativa, lo que facilita la toma de decisiones y el acceso
a financiamiento; ademas, su constitucién e inscripcion estan plenamente
reguladas por el Codigo de Comercio y la practica registral vigente en el

Registro Mercantil, lo que aporta certeza juridica al vehiculo del proyecto

La Sociedad Andnima ayudara al proyecto principalmente en:
e Ser titular del terreno o de los derechos sobre el mismo
e Tramitar licencias y permisos (municipales, ambientales, servicios
basicos)
e Contratar arquitectos, ingenieros, constructoras y proveedores
e Recibir inversion y financiamiento
¢ Vender los apartamentos y firmar contratos con clientes

e Asumir derechos y obligaciones legales y financieras

3.3.4.Viabilidad legal

Para garantizar que el proyecto pueda gestionarse, construirse y
escriturarse dentro de un marco de certeza juridica, es necesario validar que el
proyecto cumpla con cada uno de los requisitos legales aplicables dentro de la
Ciudad de Guatemala (Municipalidad de Guatemala). De esta manera se
asegura identificar restricciones, condicionantes o riesgos juridicos que
puedan incidir en la realizacion efectiva de la inversion, asi como las posibles
dificultades o retrasos que podrian presentarse durante el desarrollo del

proyecto.
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3.3.5.Marco normativo y entidades clave del proyecto

Plan de Ordenamiento Territorial (POT) : Uso se suelo, alturas,
retiros, indice de edificabilidad, Porcentaje de permeabilidad.
Coordinadora Nacional para la Reduccion de Desastres (CONRED):
criterios minimos de seguridad estructural y seguridad en edificaciones.
Ministerio de Ambiente y Recursos Naturales (licencia ambiental):
categorizacion y licencia ambiental conforme al Reglamento de
Evaluacion, Control y Seguimiento Ambiental.

Direccion General de Aeronautica Civil (cuando existan
restricciones de altura): validacién de altura maxima permisible cuando
el predio esté dentro de superficies limitadoras del AILA; prevalece sobre
la altura del POT.

Ministerio de Salud Publica y Asistencia Social: dictamen sanitario
para proyectos de construccion en general, conforme al Cédigo de Salud
y normas técnicas vigentes.

Empresa Municipal de Agua de la Ciudad de Guatemala
(EMPAGUA): factibilidades y dictdmenes técnicos de agua potable,
drenaje sanitario y pluvial con sus memorias y planos.

Instituto Nacional de Bosques ( INAB): permisos/licencias para
aprovechamiento forestal o tala/trasplante de arbolado, cuando aplique
(competencia municipal en area urbana y/o INAB segun
volumen/condicioén).

Empresa Eléctrica de Guatemala (EGGSA): conexion eléctrica y

requisitos de acometidas (baja/media tension).
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3.3.6.Marco tributario aplicable al proyecto

El proyecto debe cumplir con las disposiciones fiscales establecidas por
la Superintendencia de Administracion Tributaria (SAT) y la Municipalidad de
Guatemala, contemplando los impuestos que inciden en las distintas etapas del
desarrollo inmobiliario. Entre los principales gravamenes se consideran el
Impuesto Sobre la Renta (ISR), aplicable a las utilidades generadas por la
actividad lucrativa del proyecto; el Impuesto al Valor Agregado (IVA), que grava
la primera venta de los apartamentos y la contratacion de bienes y servicios; el
Impuesto de Timbres Fiscales, vinculado a actos notariales y escrituracion; y el
Impuesto Unico Sobre Inmuebles (IUSI), correspondiente a la tenencia del
terreno y las construcciones. El cumplimiento de estas obligaciones fiscales

garantiza la legalidad, transparencia y sostenibilidad financiera del proyecto.

3.3.7.Estructuras operativas

Para organizar de manera sistematica la planificacion, gestion, control y
ejecucion del proyecto, asegurando que cada etapa se desarrolle de forma
eficiente, ordenada y conforme a los objetivos técnicos, administrativos y

legales definidos, se establecen las siguientes estructuras operativas:

e Elaboracion del cronograma general
e Definicion de fases del proyecto:

o Gestidn de permisos

o Desarrollo técnico

Planificacion del .
o Contrataciones

proyecto o Ejecucién de obra
o Entregay cierre
e Coordinacion entre areas técnica, administrativa
y legal
e Coordinacion para tramites ante la municipalidad
de Guatemala y Normativas aplicables al
Gestion legal proyecto
administrativa Seguimiento de licencias, dictamenes y

resoluciones
e Control documental y expedientes
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Diseno

Legal y
Abastecimiento

Ejecuciony
Supervision

Control,
seguimiento

Comercializacion,
entregay cierre
de proyecto
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Cumplimiento de obligaciones fiscales (SAT) y
laborales

Coordinacion entre:

o Arquitectura

o Estructuras

o Instalaciones (hidrosanitarias, eléctricas,

especiales)

Ajustes derivados de normativas, estudios y
permisos
Control de versiones de planos y coherencia
técnica

Definicién de renglones de trabajo

Seleccion y contratacion de proveedores
Establecimiento de metas de avance y pagos
Control contractual segun cronograma

Organizacion del personal en obra
Supervision técnica

Control de calidad de materiales
Cumplimiento de normas de seguridad y
construccion

Seguimiento de avances fisicos y financieros
Reuniones periodicas de seguimiento
Informes de avance

Control de desviaciones

Toma de decisiones correctivas
Coordinacion entre direccion, gerencia del
proyecto y equipo técnico

Coordinacion con area administrativa y ventas
Procesos de entrega de apartamentos
Atencion al cliente

Escrituracion

Cierre administrativo, técnico y legal del
proyecto

Tabla 23. Estructura operativa

Fuente: elaboracién propia
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Estudio financiero

A través del estudio financiero, se determinara si la propuesta es rentable
y capaz de generar beneficios suficientes para justificar su implementacion. De
esta manera, el estudio financiero no solo respalda la toma de decisiones
estratégicas, sino que también reduce la incertidumbre y permite identificar los
riesgos econdmicos asociados al proyecto, garantizando una base solida para
su factibilidad.

3.4.1.Inversion inicial

Para conocer el monto total de recursos econémicos que se requieren
para ejecutar el proyecto desde su fase inicial, a continuacion, se establece una
base financiera realista que permita evaluar la factibilidad econdémica del
proyecto, calcular indicadores de rentabilidad y analizar el riesgo asociado a la

inversion.

Terreno: el costo del terreno constituye uno de los principales
componentes de la inversion inicial del proyecto. Para su determinacion se
consider6 un terreno con una superficie de 8939.93 v? (6247.33 m?)ubicado en
un sector con caracteristicas urbanas y de accesibilidad acordes al mercado
objetivo del proyecto, dirigido a familias de los segmentos socioecondmicos C
y C+. La estimacion se realizé con base en el valor de mercado por vara
cuadrada de terrenos con caracteristicas similares en la zona de estudio,
obteniéndose un precio promedio de Q 1118 por vara cuadrada, para un costo
total estimado de Q 9 995 200. La seleccion de este valor responde no solo a
las condiciones del mercado inmobiliario local, sino también a la necesidad de
mantener un nivel de inversion que permita ofrecer unidades habitacionales a
precios competitivos y accesibles para el segmento de poblacion al que esta

orientado el proyecto, garantizando su viabilidad comercial y financiera.
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DESCRIPCION

TERRENO 9,995,200.00

SUBTOTAL 22,805,336.00

| 5 |cosTOS INDIRECTOS 9,758,836.85

SUBTOTAL 0] 9,758,836.85

Q

ANTICIPO CONSTRUCCION Q 12,810,136.00
Q
Q

TOTAL Q 32,564,172.85
Tabla 24. Inversion inicial
Fuente: elaboracion propia
3.4.2.Capital propio y aplicar participacion bancaria mediante

modelos de crédito

Se establece una estructura de financiamiento mixta que combina capital
propio y financiamiento bancario. El capital propio representa aproximadamente
el 40 % de la inversidn total, destinado principalmente a la adquisicién del
terreno, gastos legales, licencias y costos iniciales. El financiamiento externo se
complementa mediante créditos bancarios para construccion y desarrollo
inmobiliario, ofrecidos por instituciones bancarias, las cuales permiten financiar
hasta un 50 % del proyecto con plazos de mediano y largo plazo, utilizando el
inmueble como garantia. Adicionalmente, se contempla el uso de lineas de
crédito para capital de trabajo con el fin de cubrir necesidades operativas e
imprevistos durante la fase de construccion. Finalmente, se considera el apoyo
de créditos hipotecarios otorgados a los compradores finales, incluyendo
productos bajo el sistema FHA, como una estrategia clave para agilizar la
comercializacion de los apartamentos y asegurar la recuperacion del capital
invertido. Esta estructura permite equilibrar el riesgo financiero, optimizar el

costo del capital y asegurar la viabilidad econdmica del proyecto.
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Fuente de

%

financiamiento estimado

Capital propio

Crédito
bancario de
construccion

Linea de crédito
para capital de
trabajo

Financiamiento
hipotecario por
venta

40%

40%

10%

10%

Modelo de
crédito

Aporte de
inversionistas

Crédito para
desarrollo inmob.
/ crédito de
construcciéon
(Entidades
Bancarias)

Linea revolvente /

sobregiro
empresarial

Créditos
hipotecarios a
compradores
finales (FHA y
entidades
bancarias)
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Plazo
referencial

10-20
anos

1-3 afnos

Hasta 25—
30 anos
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Tasa
aproximada

7.5% —9.0%
anual

9.0% —
12.0% anual

7.0% - 8.5%
anual

Aplicacion en
el proyecto

Compra del
terreno, gastos
legales,
licencias, inicio
del proyecto

Construccion,
fase de obra
gris,
instalaciones y
acabados

Gastos
operativos,
administracion
de obra,
Imprevistos

Facilitar la
comercializacion
de
apartamentos

Tabla 25. Fuente de financiamiento

Fuente: elaboracion propia
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3.4.3.Flujo neto de efectivo anuales

La proyeccion del flujo de efectivo se realizé para un periodo de cuatro
anos, considerando que el analisis se basa en la experiencia y capacidad
operativa de una desarrolladora inmobiliaria consolidada en el mercado
guatemalteco, con amplia trayectoria en la ejecucién de proyectos de gran
escala. Aunque el proyecto contempla una inversion de Q 130 240 827.35 y una
construccion de 27 041.00 m?, se estima factible completar las etapas de
construccion, comercializacion y recuperacion de la inversion dentro de dicho
horizonte debido a la capacidad técnica, financiera y comercial del
desarrollador, asi como a la implementacion de estrategias de preventa durante
la ejecucion de la obra.

Asimismo, es importante sefalar que los plazos de ejecucion y
recuperacion pueden variar segun las caracteristicas particulares de cada
proyecto, tales como su ubicacion, complejidad, condiciones de mercado y
capacidad de gestion. Por lo tanto, el periodo de cuatro afios utilizado en este
estudio corresponde a un escenario especifico sustentado en las condiciones y
supuestos planteados para el presente desarrollo inmobiliario, y no debe

considerarse como un plazo estandar para todos los proyectos del sector.
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Tabla 26. Flujo neto de efectivo

Fuente: elaboracion propia
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3.4.4.Tasa de descuento o actualizacion

La tasa de descuento utilizada para la evaluacion financiera del proyecto
es del 14.70 % anual, la cual fue determinada con base en el promedio anual
correspondiente al afo 2025, segun datos publicados por el Banco de
Guatemala. El objetivo de aplicar esta tasa es reflejar el valor del dinero en el
tiempo, considerando las condiciones macroecondmicas vigentes del pais, y
descontar adecuadamente los flujos de efectivo futuros del proyecto a su valor
presente. De esta manera, la tasa de descuento permite evaluar la rentabilidad
real del proyecto, incorporar el costo de oportunidad del capital y servir como
referencia para el calculo de indicadores financieros como el Valor Actual Neto
(VAN) y la Tasa Interna de Retorno (TIR).

Tasa de Descuento

Tasa pasiva 4.20%
Inflacidn 3.50%
Riesgo 7.00%
Banco de Guatemala resultados 2025 14.70%

Tabla 27. Tasa de descuento

Fuente: elaboracién propia con informacién del Banco de Guatemala

3.4.5.Régimen de Impuestos en los que desarrollara el
proyecto

El proyecto inmobiliario se desarrollara bajo el Régimen Sobre las Utilidades
de Actividades Lucrativas del ISR, el cual aplica una tasa del 25 % sobre la
utilidad neta, determinada después de deducir los costos y gastos asociados
al proyecto. La eleccion de este régimen permite reflejar de forma mas precisa
la rentabilidad real de la inversion, al considerar los costos de construccion,
adquisicion del terreno, gastos administrativos y financieros. Asimismo,
contribuye a una evaluacion financiera mas objetiva y a una adecuada

planificacion tributaria del proyecto.
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3.4.6.Tasa interna de retorno (TIR)

La tasa interna de retorno (TIR) del proyecto es de 40.55 %, lo que refleja
la rentabilidad generada por los flujos de efectivo proyectados. Al compararse
con la tasa de descuento del 14.70 %, se observa que la rentabilidad del
proyecto supera el costo de oportunidad del capital, indicando que el proyecto
es financieramente viable y ofrece un retorno adecuado para los inversionistas,

acorde con el riesgo asumido

FLUJO DE CAJA
ANO FLUJO DE CAJA (UTILIDAD NETA)
0 - 24,423,129.64
1 6,017,005.27
2 14,318,870.89
3 35,802,252.84

TIR 40.55%

Tabla 28. Tasa interna de retorno

Fuente: elaboracion propia

3.4.7.Valor actual neto (VAN)
El valor actual neto (VAN) del proyecto es de Q 15 432 328.71, calculado

al descontar los flujos de efectivo proyectados a una tasa del 14.70 % anual.
Este resultado indica que el proyecto recupera la inversién inicial y genera un
excedente econdmico, considerando el valor del dinero en el tiempo. Por lo
tanto, el VAN positivo confirma que el proyecto es financieramente viable y

aporta valor bajo las condiciones evaluadas.

FLUJO DE CAJA
ANO FLUJO DE CAJA (UTILIDAD NETA)
0 - 24,423,129.64
1 6,017,005.27
2 14,318,870.89
3 35,802,252.84
TASA DE DESCUENTO 14.70%
VAN Q 15,432,326.71

Tabla 29. Valor actual neto (VAN)

Fuente: elaboracién propia
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3.4.8.Estados de resultados

ESTADO DE RESULTADOS
APARTAMENTOS 12 URBAN

% de inversion sobre ingresos 66.35%
% Utilidad Bruta 33.65%
%Utilidad antes del ISR 24.51%
%Utilidad Neta 18.38%
INGRESOS TOTAL
Costo total aproximado por apartamentos
Tipo A (65 m2) Q 989,263.15
Tipo B (47 m2) Q 791,410.52
COSTO DE CONSTRUCCION
Terreno
Urbanizacion
Construccion
TOTAL

GASTOS DE OPERACION
Costos Administrativos y

Estudios
Costo licencia de construccion

Disefoy planificacion
Costos de publicidad,
mercadeo y ventas

UTILIDAD BRUTA

TOTAL
UTILIDAD ANTES DE ISR

ISR sobre utilidades (25%)

UTILIDAD NETA

FACULTAD DE

ARQUITECTURA

UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA

Q 172,527,493.17

Q 9,995,200.00
Q 3,411,200.00
Q 101,065,800.00

Q 114,472,200.00 66.35%

Q 58,055,293.17 33.65%

5,723,610.00
1,144,722.00
2,031,963.35

2,289,444.00

4,578,888.00

15,768,627.35
42,286,665.82 24.51%

o O

Q 10,571,666.45

Q 31,714,999.36 18.38%

Tabla 30. Estado de resultados
Fuente: elaboracion propia
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3.4.9.Balance general del proyecto

El balance general del proyecto se elabord bajo un enfoque econdémico,
por lo que no incorpora fuentes de financiamiento ni obligaciones financieras.
Su objetivo es evidenciar la posicién patrimonial final y el valor econémico
generado, apoyando la evaluacion de la viabilidad econdmica y la coherencia
con los resultados del flujo de caja. En el balance econdmico final se confirma
que el proyecto recupera la inversidn y genera valor patrimonial positivo,
consistente con los indicadores de rentabilidad. Dado que es un proyecto
inmobiliario de construccion y venta, los ingresos por ventas y los costos de
construccion modifican directamente el nivel de activos; en ausencia de pasivos
financieros, el patrimonio coincide con el activo en cada afo, reflejando la

pérdida inicial y su posterior recuperacion y creacion de valor.

Activos fijos netos 114,472,200
Capital de trabajo 15,768,627
Total Activo 130,240,827

Estado de resultados por ano

CONCEPTO ANO 0 ANO 1 ANO 2 ANO 3
Ingreso por ventas de 0| 43,131,873 51,758,248 77,637,372
Gastos de operacion 9,758,837 2,060,500 2,346,680 1,602,611
Costos de construccion 22,805,336 33,048,700 2,346,680| 28,298,424
Depreciacion 0 0 0 0
Utilidad antes de
. 0| 8,022,674 19,091,828|47,736,337
impuesto
ISR sobre utilidades (25%) -8,141,043| 2,005,668 4,772,957] 11,934,084
Utilidad neta del aio -24,423,130| 6,017,005 14,318,871|35,802,253

ANO ACTIVO PASIVO PATRIMONIO

ANO 0 105,817,698 0 105,817,698

ANO 1 111,834,703 0 111,834,703

ANO 2 126,153,574 0 126,153,574

ANO 3 161,955,827 0 161,955,827

Tabla 31. Balance general

Fuente: elaboracion propia
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4.1. Definicion del alcance operativo

4.1.1. Project charter
ACTA DE CONSTITUCION
CONTROL DE VERSIONES
VERSION REALIZADA POR APROBADO POR FECHA

INFORMACION GENERAL DEL PROYECTO
PROYECTO TIPO DE PROYECTO

Formulaciény desarrollo de un proyecto inmobiliario edificio de
apartamentos,

Vivienda Multifamiliar

UBICACION GERENTE DEL PROYECTO
Zona 12, Guatemala Arg. Juan Raymundo
DESCRIPCION DEL PROYECTO

El proyecto consiste en el desarrollo de un complejo de apartamentos ubicado en la Zona 12 de la Ciudad
de Guatemala, planteado sobre un terreno de 6,247.33 m?, con ingreso principal desde la 42 calle y
accesos a través de la Avenida Petapay la Calzada Atanasio Tzul. EL complejo esta conformado por dos
torres de apartamentos, una de 10 niveles y otra de 8 niveles, y contempla dos tipos de unidades
habitacionales: el apartamento tipo A de 65 m? con dos habitaciones y el apartamento tipo B de 47 m? con
una habitacién. Asimismo, el proyecto incorpora diversas amenidades, tales como recepcion, sala de
reuniones, area de coworking, piscina, cancha polideportiva y areas verdes.

JUSTIFICACION DEL PROYECTO

El proyecto principalmente se justifica por el crecimiento de la vivienda vertical en la Zona 12 de la Ciudad
de Guatemala, impulsado por su ubicacion estratégicay alta conectividad vial, lo que la convierte en un
sector atractivo para el desarrollo habitacional. Asimismo, se busca un beneficio econémico, evaluando la
viabilidad de un complejo de apartamentos que responda a la demanda del mercado, optimice el uso del
sueloy genere rentabilidad.

OBJETIVOS DEL PROYECTO

OBJETIVO GENERAL

Desarrollar un complejo de apartamentos, orientado a la demanda habitacional de estudiantes, jévenesy
parejas jovenes, garantizando una viabilidad financiera y una propuesta arquitectonica que cumpla con las
necesidades del mercado objetivo

OBJETIVOS ESPECIFICOS

1. Analizar la demanda habitacional de estudiantes, jovenesy parejas jovenes en la Zona 12 de la Ciudad
de Guatemala, para determinar la viabilidad del proyecto.

2. Desarrollar una propuesta arquitecténica conceptual que responda a las necesidades del mercado
objetivo, optimizando el uso del espacio y los recursos.

3. Evaluar la viabilidad financiera del complejo de apartamentos, considerando criterios generales de
costos y rentabilidad econémica.

4. Definir lineamientos segun normativas que garanticen un uso adecuado y eficiente de los espacios
habitacionales y comunes.
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RESTRICCIONES, SUPUESTOS Y RIESGOS

RESTRICCIONES SUPUESTOS RIESGOS

*No contar oportunamente con *Se asume que los miembros del *Posibles fallas técnicas, como

los permisos y licencias equipo dispondran de los problemas en equipos de computo,

requeridos para la ejecucion del recursos necesarios para pérdida de informacion o

proyecto. completar sus actividades interrupciones por cortes de energia

*Falta de personal calificado dentro de los plazos eléctrica.

para las distintas fases del establecidos. *Deficiencias en la comunicacion

desarrollo. *El personal técnico involucrado interna entre los integrantes del equipo

*Incumplimiento del cuenta con la experienciay de trabajo.

cronograma establecido, conocimientos necesarios para *Cambios en el personal que puedan

afectando las fechas el desarrollo del proyecto. afectar la toma de decisiones del

programadas. *El flujo financiero del proyecto  proyecto.

*Desviaciones del presupuesto se considera establey con *Mala gestion de los recursos, lo que

aprobado, el cual no podra adecuada liquidez durante su podria impactar el desarrollo del

exceder en mas del 7% sin desarrollo. proyecto.

autorizacién de la direccién del *No se presentaran cambios *Baja aceptacion del proyecto por

proyecto. significativos en el alcance, parte de la poblacion objetivo.
distribucién de areas, niveles de *Variaciones econémicas que
construccion nien el provoquen una reduccidn en los
cronograma que afecten el ingresos familiares, afectando el
presupuesto proyectado. interés en proyectos inmobiliarios.

REQUERIMIENTOS

*El proyecto debera cumplir con toda la planimetria, documentacion técnicay especificaciones definidas
en el estudio técnico aprobado, sin desviaciones no autorizadas.

*Se deberan presentar informes periddicos de avance, incluyendo reportes semanales de actividadesy
reportes mensuales financieros, los cuales deberan ser revisados y validados por la direccion del proyecto
e inversionista.

*La aprobacion final del proyecto debera ser emitida por el lider del proyecto, garantizando que los
objetivos y requerimientos establecidos hayan sido cumplidos.

*El desarrollo del proyecto debera mantener el control de costos, evitando incrementos que comprometan
el presupuesto aprobado.

*Todas las actividades del proyecto deberan cumplir con la normativa legal y regulatoria vigente, con el fin
de prevenir sanciones, multas o restricciones que afecten su desarrollo.
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*Estudios de prefactibilidad y factibilidad

*Plan de beneficios del proyecto

*Plan de gestion de recursos humanos

*Plan de reconocimientos y recompensas

*Acta de constitucidn del proyecto

*Alcance del proyecto y requisitos de los recursos

*Asignacion del equipo del proyecto

*Plan de gestion de las comunicaciones

*Listado de supuestos y restricciones

*|dentificacion de los involucrados clave (stakeholders)

*Registro de lecciones aprendidas

*|dentificacion de los principales riesgos

*Cronograma general del proyecto

*Estimacion de costos y presupuesto del proyecto (linea base del costo)
*Documentacioén para licencias, permisos y procesos de licitacion
*Planos arquitectdnicos preliminares, perfil del proyecto y modelo BIM
*Cuantificacion de partidas, especificaciones y cronograma de ejecucion
*Acta de inicio del proyecto

*Informes semanales de avance del proyecto

*Informes financieros mensuales

*Acta de cierre del proyecto

*Director del Proyecto *Analista de presupuestos
*Arquitectos Disenadores *Gestor de Compras e Inventarios
*Arquitecto de Interiores *Gestor de Recursos Humanos
*Arquitecto Paisajista *Gestor de Riesgos y Calidad SSO
*Ingenieros Civiles *Topografo

*Dibujantes Técnicos *Gestor de Permisos y Licencias

*Analista Legal
*Asistente Administrativa

DESCRIPCION TOTAL
TERRENO Q 9,995,200.00
URBANIZACION Q 3,411,200.00
CONSTRUCCION Q 101,065,800.00
COSTOS INDIRECTOS Q 15,768,627.35
TOTAL Q 130,240,827.35
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INTERESADOS (STAKEHOLDERS)

Empresa inversionista, Bancos, Trabajadores del proyecto, vecinos, Entidades Bancarias, clientes,
proveedores
AMENAZAS DEL PROYECTO

*Altos costos iniciales, que pueden reducir la rentabilidad y afectar la aprobacién del proyecto.
*Competencia directa de proyectos similares con precios mas bajos en el mismo sector.
*Variacion en los precios de materiales y equipos, impactando el presupuesto estimado.
*Retrasos en la obtencidn de licencias y permisos, afectando el inicio del proyecto.
*Incumplimientos de proveedores en plazos de entrega o calidad de los insumos.

OPORTUNIDADES DEL PROYECTO

*Crecimiento sostenido de la demanda de vivienda vertical en la Zona 12.

*Ubicacion con acceso inmediato a centros educativos, comercio y zonas de trabajo.
*Mercado objetivo claramente definido: estudiantes, jdvenes profesionalesy parejas jovenes.
*Tendencia favorable hacia apartamentos de area reducida con amenidades compartidas.
*Disponibilidad de servicios basicos e infraestructura urbana consolidada en el sector.

CRONOGRAMA DE HITOS
HITOS CLAVE INICIO FIN
Conformacion del equipo del proyecto Mes 1 Mes 1
Desarrollo y aprobacion del Project Charter Mes 1 Mes 1
Estudios de prefactibilidad y factibilidad Mes 2 Mes 3
Fase de planificacion general del proyecto Mes 2 Mes 8
Desarrollo del anteproyecto arquitecténico Mes 2 Mes 8
Obtencién de licencias y permisos legales Mes 8 Mes 12
Presupuesto definitivo y licitacion Mes 8 Mes 9
Inicio de fase de ejecucién / construcciéon Mes 13 Mes 36
Supervisién y control del proyecto Mes 13 Mes 36
Informe final del proyecto y cierre Mes 36 Mes 36
Entrega del proyecto Mes 36 Mes 36
SPONSOR QUE AUTORIZA EL PROYECTO
NOMBRE PUESTO FECHA FIRMA

Arg. Juan Raymundo Gerente del proyecto abr-26
DUENO DEL PROYECTO

PUESTO FIRMA

REPRESENTANTE LEGAL EMPRESA
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4.1.2. Acta de declaracién de alcance
Nombre del proyecto
Formulacién y desarrollo de un proyecto inmobiliario edificio de apartamentos,
Fecha
Abril 2026
Gerente de proyecto

Arg. Juan Raymundo

Justificacion

El proyecto principalmente se justifica por el crecimiento de la vivienda vertical en la
Zona 12 de la Ciudad de Guatemala, impulsado por su ubicacién estratégica y alta
conectividad vial, lo que la convierte en un sector atractivo para el desarrollo
habitacional. Asimismo, se busca un beneficio econdmico, evaluando la viabilidad de
un complejo de apartamentos que responda a la demanda del mercado, optimice el

uso del suelo y genere rentabilidad.

Objetivo

Desarrollar un complejo de apartamentos, orientado a la demanda habitacional de
estudiantes, jovenes y parejas jovenes, garantizando una viabilidad financiera y una
propuesta arquitectonica que cumpla con las necesidades del mercado objetivo

Descripcién

Requerimiento

*El proyecto debera cumplir con toda la planimetria, documentacion técnica vy
especificaciones definidas en el estudio técnico aprobado, sin desviaciones no
autorizadas.

*Se deberan presentar informes periddicos de avance, incluyendo reportes semanales
de actividades y reportes mensuales financieros, los cuales deberan ser revisados y
validados por la direccidon del proyecto e inversionista.

*La aprobacion final del proyecto debera ser emitida por el lider del proyecto,

garantizando que los objetivos y requerimientos establecidos hayan sido cumplidos.



@ USA ARQUITECTURA

TRICENTENARIA UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA

*El desarrollo del proyecto debera mantener el control de costos, evitando incrementos
que comprometan el presupuesto aprobado.

*Todas las actividades del proyecto deberan cumplir con la normativa legal y

regulatoria vigente, con el fin de prevenir sanciones, multas o restricciones que afecten

su desarrollo.

Stakeholders

Empresa inversionista, Bancos, Trabajadores del proyecto, vecinos, Entidades

Bancarias, clientes, proveedores

Costo
El costo del proyecto sera de Q 146,793,723.35 (Ciento cuarenta y seis millones

setecientos noventa y tres mil setecientos veintitrés quetzales con treinta y cinco

centavos).

Ante mi:

Arq. Juan Raymundo
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4.2.2.Matriz de roles y funciones

Direccion General
Direccion General
Gestidn del Proyecto
Gestidn del Proyecto
Area Legal

Area Legal

Disefio y Planificacion
Disefio y Planificacion
Disefio y Planificacion

Disefo y Planificacion

Disefio y Planificacion

Disefio y Planificacion

Disefio y Planificacion
Tecnologia BIM
Tecnologia BIM
Finanzas

Finanzas

Finanzas

Finanzas

Director General
Gerente General
Gerencia de Proyectos
Residente de Proyecto
Gerente Area Legal

Analista Legal

Gerente de Disefio y
Planificacién

Jefe de Disefio y
Planificacién
Especialista Disefio
Arquitectdnico

Especialista Disefio
Estructural

Dibujante

Dibujante Estructural

Modelador 3D
Coordinador BIM
Modelador BIM

Gerente de Finanzas

Especialista de
Presupuestos

Analista de Presupuesto

Jefe de Contabilidad

Definir la estrategia general y aprobar decisiones
clave del proyecto.

Coordinar las areas del proyecto y supervisar el
cumplimiento de objetivos.

Planificar, dirigir y controlar la ejecucion integral
del proyecto.

Supervisar la ejecucién técnica del proyecto y las
actividades en campo.

Gestionar contratos, cumplimiento normativo y
aspectos legales del proyecto.

Apoyar en tramites legales, licencias y revision de
documentacion.

Coordinar el disefio arquitecténico y la
planificacion general del proyecto.

Supervisar la integracion entre disefio, costos y
cronograma.

Desarrollar el disefio arquitectonico del proyecto.

Elaborar criterios y soluciones estructurales.

Elaborar planos arquitectonicos y técnicos.
Desarrollar planos estructurales del proyecto.

Generar modelos tridimensionales para
visualizacién del proyecto.

Coordinar la metodologia BIM y la integracién de
modelos.

Desarrollar y actualizar los modelos BIM del
proyecto.

Administrar y controlar los recursos financieros del
proyecto.

Elaborar y analizar presupuestos del proyecto.

Dar seguimiento a costos y control presupuestario.

Supervisar registros contables y reportes
financieros.
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Finanzas

Abastecimiento
Abastecimiento
Abastecimiento
Recursos Humanos

Recursos Humanos

Seguridad y Salud
Ocupacional

Administracién
Comercial y Ventas
Comercial y Ventas
Comercial y Ventas
Comercial y Ventas
Marketing
Marketing

Obra

Analista Contable

Gerente de
Abastecimiento

Negociadores /
Compras

Analista de Bodega

Gerente de Recursos
Humanos

Analista de Recursos
Humanos

Coordinador SSO

Asistente Administrativo

Gerente Comercial
Jefe de Ventas
Asesores de Venta
Area Legal Ventas
Jefe de Marketing
Analista de Marketing

Maestro de Obras

FACULTAD DE
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Ejecutar registros contables y control financiero.

Gestionar compras, proveedores y materiales del
proyecto.

Negociar y adquirir bienes y servicios necesarios.

Controlar inventarios y almacenamiento de
materiales.

Administrar contratacion, desempefo y desarrollo
del personal.

Apoyar procesos administrativos del personal.

Garantizar el cumplimiento de normas de
seguridad y salud ocupacional.

Apoyar en gestiones administrativas y
documentales.

Definir estrategias comerciales y de ventas del
proyecto.

Coordinar al equipo de ventas y metas comerciales.

Comercializar las unidades habitacionales del
proyecto.

Gestionar contratos de compraventa y apoyo legal
comercial.

Planificar y ejecutar estrategias de mercadeo del
proyecto.

Analizar mercado y apoyar campafias publicitarias.

Coordinar y ejecutar actividades constructivas en
campo

Tabla 32. Matriz de roles y funciones

Fuente: elaboracion propia
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4.2.3. Descripcion de sistema operacional del proyecto con
respecto al recurso humano

El sistema operacional del proyecto, en lo referente al recurso humano,
se fundamenta en una estructura organizacional jerarquica y funcional que
permite la adecuada coordinacion, supervision y control de todas las actividades
necesarias para la ejecucion del proyecto. Dicho sistema establece claramente
los roles, responsabilidades, lineas de autoridad y mecanismos de
comunicacioén, con el objetivo de asegurar eficiencia operativa, cumplimiento de

plazos, calidad constructiva y seguridad laboral.

Estructura organizacional del recurso humano

El proyecto cuenta con una estructura organizacional dividida en tres
niveles principales: nivel estratégico, nivel tactico y nivel operativo, los
cuales interactian de manera coordinada durante todo el ciclo de vida del
proyecto.

o Nivel estratégico: esta conformado por la Gerencia del Proyecto,
responsable de la toma de decisiones estratégicas, planificacion general,
administracidon de recursos y cumplimiento de los objetivos del proyecto.
Este nivel define politicas internas, controla el presupuesto asignado al
recurso humano y autoriza contrataciones clave.

« Nivel tactico: incluye a los responsables de la ejecucion y control directo
de las actividades de obra, tales como el supervisor de obra, el
encargado de seguridad y salud ocupacional y el encargado
administrativo. Este nivel traduce la planificacion estratégica en acciones
concretas, distribuye el personal por frentes de trabajo y controla el
desempeno del recurso humano.

« Nivel operativo: esta conformado por la mano de obra directa del
proyecto, incluyendo maestros de obra, albafiles, ayudantes,
electricistas, plomeros y otros oficios especializados. Este nivel ejecuta
fisicamente las actividades constructivas de acuerdo con los planes,

especificaciones técnicas y cronogramas establecidos.
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Valores organizacionales del proyecto

El sistema operacional del recurso humano se sustenta en una serie de

valores organizacionales que guian la conducta del personal y fomentan una

cultura de trabajo responsable, ética y orientada a resultados. Estos valores son

promovidos desde la gerencia y aplicados en todos los niveles del proyecto.

Entre los principales valores organizacionales se destacan:

Responsabilidad. Todo el personal es responsable del cumplimiento de
sus funciones asignadas, del uso adecuado de los recursos del proyecto
y del respeto a los cronogramas establecidos.

Trabajo en equipo. Se fomenta la colaboracién entre areas y frentes de
trabajo, reconociendo que el logro de los objetivos del proyecto depende
del esfuerzo conjunto.

Compromiso. El personal demuestra identificacion con los objetivos del
proyecto, procurando la ejecucion eficiente y de calidad de las
actividades encomendadas.

Respeto. Se promueve un ambiente laboral basado en el respeto mutuo,
la comunicacion efectiva y la consideracion de las normas internas vy
legales.

Calidad. Cada actividad ejecutada debe cumplir con los estandares
técnicos y constructivos definidos, garantizando la durabilidad y
funcionalidad del proyecto.

Seguridad. La proteccion de la integridad fisica del personal es un valor
prioritario, integrando la seguridad y salud ocupacional como un eje

transversal del sistema operacional.
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4.3. Diseino de la estrategia de la comunicacidon de informacién.

4.3.1.Diseino de la matriz de comunicacion

Supervisor Reunién

L Gerente . Alinear objetivos,
Planificacién general de Obra/ presencial /
del . Mensual cronograma y
del proyecto Equipo correo
Proyecto , . L. recursos del proyecto
Técnico electrénico
. Gerente Informe escrito / Informar avance fisico
Cronograma de obra  Supervisor .
. del correo Quincenal vy detectar
actualizado de Obra . L.
Proyecto electrénico desviaciones
. . Control operativo
Avances diarios de Maestro de Supervisor Reporte verbal / . | . 3 o
L Diario seguimiento de
obra Obra de Obra bitacora de obra .
actividades
Area . .
. . . . Formato escrito / i Garantizar
Solicitud de materiales Supervisor Administra Segun .
. correo . abastecimiento
y recursos de Obra tiva / L. necesidad
. electrénico oportuno
Gerencia
Control de asistencia  Maestro de Supervisor Registro fisico o Diari Control del recurso
. iario
del personal Obra de Obra  digital humano
Gerente
. Encargado del . Lo
Reportes de seguridad Informe escrito / Prevenir riesgos y
; de Proyecto / o Semanal .
y salud ocupacional . . reunion accidentes laborales
Seguridad  Supervisor
de Obra
. . Encargado Gerente Aplicar acciones
Incidentes y accidentes Informe Cuando .
. de del . . correctivas y
de trabajo . inmediato ocurra .
Seguridad Proyecto preventivas
Supervisor
. L Gerente ., .
Cambios en disefio o del de Obra/ Reunién / correo Cuando Evitar errores
e . , . . .
alcance Equipo electronico aplique constructivos
Proyecto L.
Técnico
Evaluacién de . Gerente . ..
. Supervisor . Medir productividad y
desempefio del del Informe escrito  Mensual L
de Obra eficiencia
personal Proyecto

. . Gerente Todo el o
Cierre de etapa o hito . ., Al finalizar  Informar resultados y
del equipo del Reunion general , . o
del proyecto cada etapa préximos objetivos
Proyecto  proyecto

Tabla 33. Matriz de comunicacion
Fuente: elaboracion propia
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4.3.2.Diseino de calendarios de eventos del proyecto

Fase del Evento Descripcion del evento |Responsable| Participantes Periodicidad / ANO1 ANO2 ANO3
proyecto P P P Momento |T1|T2(T3|T4|T1|T2(T3|T4|T1|T2|T3|T4
Formalizacién del proyecto,
. . presentacion de alcance, Gerente del |Equipo directivo [Inicio del
Inicio Inicio del proyecto L L
objetivos y estructura Proyecto y técnico proyecto
organizacional
. Definicién del cronograma, Supervisor de
e Inicio de . 9 Gerente del P . .
Planificaciéon L recursos y actividades Obra, equipo Primer mes
planificacion Proyecto ..
generales técnico
. Coordinacion técnica 'y .
e, Reuniones con . Supervisor de . L.
Planificacién L revision de planes de Equipo técnico  [Semanal
equipo interno X Obra
trabajo
Presentacion oficial de . Gerente del ,
o Entrega de planos Equipo Segun
Planificacion | planos aprobados para o Proyecto,
finales . Técnico X cronograma
construccion Supervisor
. Arranque formal de X Maestro de obra, ,
. |Inicio de . X Supervisor de Segun
Construccion . actividades constructivas personal e
construccion Obra . planificacién
en obra operativo
Reunidn con Coordinacion de tareas,
» . Maestro de |Personal
Construccion |personal de rendimientos y recursos en . Semanal
. Obra operativo
construccion obra
Visitas a obra del L, .
» Supervision general y Gerente del [Supervisor de
Construccidon |Gerente de e ., Mensual
verificacion de avances Proyecto Obra
Proyecto
Reporte del avance fisico
Informe de avance P L. Y Supervisor de|Gerente del
Control cumplimiento del Mensual
del proyecto Obra Proyecto
cronograma
Informe de estado |Consolidaciéon de avances, |Gerente del . .
Control R Gerencia General [Bimestral
del proyecto costos y riesgos Proyecto
Revision de . - . .
Evaluacién de desviaciones [Gerente del [Supervisor, area .
Control presupuesto y . X . . Trimestral
y ajustes necesarios Proyecto administrativa
cronograma
Evaluacion de
~ Anélisis del rendimiento del|Supervisor de|Gerente del .
Control desemperio del Trimestral
recurso humano Obra Proyecto
personal
Area
. Revision de adquisiciones y . . |Gerente del
Admin Informe de compras A Administrativ Mensual
control de materiales Proyecto
) 5 ) Area
. Entrega de libros Presentacion de registros . . .
Admin . . Administrativ |Gerencia Mensual
contables financieros del proyecto
. . Reunién de cierre  |Evaluacion de resultados Gerente del R L. Al cierre de
Cierre parcial . Equipo técnico
de etapa de cada fase constructiva |Proyecto cada etapa
Cie Entrega del Entrega formal del Gerente del |Cliente / Fin del
ierre
proyecto proyecto concluido Proyecto Gerencia proyecto

Tabla 34. Calendario de eventos del proyecto

Fuente: elaboracién propia
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4.3.3.Propuestas de informes de estatus de comunicacion del

proyecto- diaria- semanal- mensual

e Diario

Datos

INFORME DIARIO DEL PROYECTO

Descripcion

Nombre del proyecto

Proyecto de apartamentos — Zona 12

Fecha

Responsable del reporte

Area / Frente de trabajo

DETALLES

Tema

Detalle Receptor

Actividades ejecutadas

Supervisor de
Obra

Personal asignado

Supervisor de
Obra

Avance diario estimado
(%)

Supervisor de
Obra

Materiales solicitados o
utilizados

Area
Administrativa

Incidencias técnicas

Supervisor de
Obra

Incidentes de seguridad

Encargado de
Seguridad

OBSERVACIONES / NOTAS ADICIONALES

FIRMA DEL RESPONSABLE:
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e Semanal
INFORME SEMANAL DEL PROYECTO
Datos Descripcion
Nombre del proyecto Proyecto de apartamentos — Zona 12
Fecha
Responsable del reporte Supervisor del proyecto
Area / Frente de trabajo

RESUMEN DE COMUNICACION SEMANAL

Aspecto Descripcion

Avance fisico semanal (%)

Actividades planificadas vs
ejecutadas

Coordinacién entre areas

Principales
comunicaciones realizadas

Problemas identificados

Acciones correctivas

propuestas

SEGURIDAD Y RECURSO HUMANO

Tema Observaciones

Incidentes / accidentes

Asistencia del personal

Evaluaciéon general del
desempefio

CONCLUSIONES DE LA SEMANA

Firma Supervisor de Obra:
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e Mensual

INFORME MENSUAL DEL PROYECTO
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Datos

Descripcion

Nombre del proyecto

Proyecto de apartamentos — Zona 12

Fecha

Responsable del reporte

Gerente del proyecto

Area / Frente de trabajo

ESTADO GENERAL DEL PROYECTO

Indicador

Resultado

Avance fisico acumulado (%)

Avance financiero

Cumplimiento del
cronograma

Nivel de comunicaciéon

interna

GESTION DE LA COMUNICACION

Aspecto

Evaluacion

Flujo de informacién

Cumplimiento del calendario
de eventos

Coordinacién entre niveles

Principales problemas de
comunicacion

ACCIONES ESTRATEGICAS

Accidn propuesta

Responsable

Fecha estimada

Conclusiones y recomendaciones

Firma Gerente del Proyecto:
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4.4. Diseno de la estrategia del tiempo del proyecto.

El disefio de la estrategia del tiempo del proyecto permite establecer una
planificacion clara, ordenada y facilmente controlable. Estas herramientas
facilitan la organizacion eficiente de las actividades, la adecuada secuenciacion
de las distintas fases del proyecto y la identificacion de las tareas criticas, lo que
contribuira a minimizar el riesgo de atrasos y a optimizar el uso de los recursos
disponibles. Como resultado, se fortalece el control del cronograma, se facilita
la toma de decisiones oportunas y se asegurara el cumplimiento del plazo total
de ejecucion establecido, garantizando la viabilidad técnica y administrativa del
proyecto.

4.4.1.Definicion de los programas del proyecto
ID NOMBRE DE LA TAREA ID NOMBRE DE LA TAREA
1 |[PROYECTO APARTAMENTOS 12 URBAN 28| FASE 1 OBRA GRIS TORRES
2 | INICIO 29 Obra gris torre 1
3 | FASE DE ESTUDIOS 30 Obra gris torre 2
4 Estudios topograficos 31| FASE 2 INSTALACIONES
5 Estudio de suelos 32 Instalaciones hidrosanitarias
6 Analisis urbano y normativo 33 Instalaciones Electricas
7 Factibilidad financiera y ambiental 34 Instalaciones Especiales
8 | FASE DE DISENO Y PLANIFICACION 35| FASE 3 ACABADOS
9 Disefio conceptual 36 Acabado en muros
10 Anteproyecto arquitecténico 37 Acabado en techos
11 Disefio estructural, hidraulico, eléctrico y sanitario 38 Instalacién Carpinteria
12 Elaboracion de renglones de trabajos 39 Jardinizacion
13 Elaboracion de especificaciones técnicas 40| CIERRE DEL PROYECTO
14 Revisién de negociaciones y costos a proveedores 41 Recepcion final de obra
15 Presupuesto referencial y cronograma base 42 Pruebas y puesta en operacion
16| FASE PERMISOS Y LICENCIAS 43 Liquidacién contractual
17 Licencia municipal 44 Documentacién final del proyecto
18 Permisos ambientales 45| FIN
19 Aprobaciones técnicas
20| FASE DE URBANIZACION
21 Rectificacion del terreno
22 Demolicién construccion existente
23 Nivelacion y movimiento de tierras
24 Obra gris
25 Instalaciones hidrosanitarias
26 Red eléctrica
27 Infraestructura exterior
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4.4.2.Diseio de la ruta critica (PERT-CPM)

[
IT:lon 1/06/26 FT: kun 1/06/26
Dusracin: 0 dis Welgura 0 dias.

R:lun 1/06/26  FL lun 1/06/26

Elab. Renglones tra £l Esp Tec Rev. Costy Neg.
T: kan 24/05/27 FT: vie 18/06/27 FC . - un 21/06/27 FT: vie 16/07/27 FC ' T:1un 19/07/27 FT: vie 13/08/27
Durackoe: 20 dias Holgura 667.5 dia Duracion: 20 diasHolgura 667. Duracion: 20 dias Holgwa 667.5 dia

PG S i

nst. Hidro
T: lun 13/11/28 FT: vie 16/0%/29

fed. Bec
T: e 7/04/28 FT: jue 1/06/28
Duracién: 40 dias Holgura 4785 dia
I mié 6/02/30 AL mié3/04/30

1T: i 13/11/28 FT: vie 160325
1CCe30% "Duracion: 90 diasholgura 2725 dia
1L mié 28/11/29 FL: mié YO4/30

Permi. Amb ]
Sriki Fejay/zy e e e }

Duracidn: 100 disHolgura 60 dias
Lok 1608/27 R:vie 3112/27

[ Infra b ]
1T: en 21/02/28 FT: vie 31/03/28
Durackin: 30 dias Holgura 5225 dia
Apra Tec. T i 20/02/30 FL: mid 3/04/30
:lun 24/05/27 FT: vie 8/10/27
Duracibe: 100 diaHolgwa 60 dias

Torens de resumen : Tarem crtcm imertadas | Tares imectades Tavems cotica ymarcadas. ] Torens mocacdas Tareas edtenas citicas 5 e Resumen e proyects Toreas ctcas resatades Tarews o oo wistades

Proyecto: DIAGRAMA PERT PROYECTO FINAL 2 Turem cc [ | e ot | Wiesceos [ B Turem de reumen crcs ]
Fecha: vie 17/04/26

123



FACULTAD DE
USAC ARQUITECTURA

L%EE&-N.‘-AM UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA

4.4.3.Diagrama de Gantt

DIGRAMA DE GANTT

Id Nombre de tarea Duracién (Comienzo  Fin Predecesoras 2027 12028 2029 2030
‘ may jun | jul .‘agolsep oct  nov . dic | ene | feb mar,abrlmayﬁun jul lago | sep | oct |nov | dic |ene | feb mar| abr imay jun | jul lago|sep | oct nov dic ene feb mar abr may jun jul ago sep oct nov dic ene feb mar abr may jun jul 3

11002.5 dias lun 1/06/26 mié 3/04/30 r A d

2 INICIO 0 dias lun 1/06/26 lun 1/06/26 o 1/06

o mseotembos  codm  Wnyoosvewoys

4 Estudios topograficos 10 dias lun 1/06/26 vie 12/06/26

5 Estudio de suelos 20 dias lun 15/06/26 vie 10/07/26 4

6 Analisis urbano y normativo 20 dias lun 29/06/26 vie 24/07/26 5CC+50%

7 Factibilidad financiera y ambiental 20 dias lun 27/07/26 vie 21/08/26 6

8 I 1

9 Disefio conceptual 20 dias lun 24/08/26 vie 18/09/26 7

10 Anteproyecto arquitectonico 155 dias lun 21/09/26 vie 23/04/27 9

11 Disefio estructural, hidraulico, eléctrico 20 dias lun 26/04/27 vie 21/05/27 10

y sanitario

12 | Elaboracion de renglones de trabajos 20 dias lun 24/05/27 vie 18/06/27 11

13 | Elaboracion de especificaciones técnic 20 dias lun 21/06/27 vie 16/07/27 12

14 Revision de negociaciones y costos a 20 dias lun 19/07/27 vie 13/08/27 13

proveedores

15 E;z:upuesto referencial y cronograma 20 dias lun 16/08/27 vie 10/09/27 12CC+50%;14

17 Licencia municipal 160 dias lun 24/05/27 vie 31/12/27 11

18 | Permisos ambientales 100dias  lun 24/05/27 vie 8/10/27 11

19 Aprobaciones técnicas 100 dias lun 24/05/27 vie 8/10/27 11

21 Rectificacion del terreno 5 dias lun 3/01/28 vie 7/01/28 19;17;18 1

2 | Demolicion construccion existente 30 dias lun 10/01/28 vie 18/02/28 21

23 Nivelacién y movimiento de tierras 20 dias lun 21/02/28 vie 17/03/28 22

24 | Obra gris 60 dias lun 6/03/28 vie 26/05/28 23CC+50%

25 | Instalaciones hidrosanitarias 40 dias jue 30/03/28 mié 24/05/2¢24CC+30%
26 | Red eléctrica 40 dias vie 7/04/28 jue 1/06/28 24CC+40%

27 Infraestructura exterior 30 dias lun 21/02/28 vie 31/03/28 23FF+50%

29 Obragris torre 1 200dias  lun 29/05/28 vie 2/03/29 24 '_

30 Obra gris torre 2 200 dias lun 21/08/28 vie 25/05/29 29CC+30%

o PAEINSTAAGONE  wde  Wemvelsioys ——
32 Instalaciones hidrosanitarias 90 dias lun 13/11/28 vie 16/03/29 29CC+30%;30CC+ ) E——

33 Instalaciones Electricas 90 dias lun 13/11/28 vie 16/03/29 29CC+30%;30CC+ ) E—

34 Instalaciones Especiales 90 dias lun 13/11/28 vie 16/03/29 29CC+30%;30CC+ )

36 Acabado en muros 205 dias lun 13/11/28 vie 24/08/29 29CC+30%;30CC+

37 | Acabado en techos 100 dias mié 4/04/29 mié 22/08/2¢36CC+50%

38 Instalacion Carpinteria 80 dias mié 22/08/2¢mié 12/12/2<37

39 Jardinizacion 35 dias mié 12/12/2¢mié 30/01/3(38

“ GEEDRMOVCTO  dsda  méwjoysmésoss0

1M Recepcion final de obra 10 dias mié 30/01/3(mié 13/02/3(39

2 Pruebas y puesta en operacion 10 dias mié 13/02/3(mié 27/02/3(41

43 | Liquidacion contractual 15 dias mié 27/02/3(mié 20/03/3(42

4 Documentacién final del proyecto 10 dias mié 20/03/3(mié 3/04/30 43

45 FIN 0 dias mié 3/04/30 mié 3/04/30 44 ¢ 3/04

Proyecto: DIAGRAMA DE GANT Tares I Resumen I 1 Hitoinactivo solo duracion solo el comienzo E Hito externo & Divibnciitiia: issssieavsciuiad )
Fecha: vie 17/04/26 DIVISIBN  eeesecerresrernne Resumen del proyecto "1 Resumen inactivo I I Informe de resumen manual solo fin 1 Fecha limite $ Progreso
Hito * Tarea inactiva Tarea manual Pl Resumen manual 1 Tareas extemas Tareas criticas I Progreso manual —
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4.4.4.Diagrama de flujos

INICIO

A

l ¢El proyecto es viable?

NO
-_—

Sll

H

lAprobado

NO
 ——_—

Sl
Aprobado
NO
— —_—

‘
NO l Aprobado

-—
Sl l
’ FIN

Figura 30. Diagrama de flujos

Fuente: elaboracién propia
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Disefo de la estrategia financiera del proyecto.

La estrategia financiera es fundamental para garantizar la viabilidad
econdmica del proyecto, ya que permite planificar y controlar eficientemente los
recursos, evaluar la rentabilidad de la inversion y asegurar la disponibilidad de
capital durante todas las fases de ejecucion. Su aplicacion fortalece la toma de

decisiones financieras, reduce los riesgos econdémicos y contribuye al desarrollo

ordenado y sostenible del proyecto.

4.5.1.Presupuesto base del proyecto

DESCRIPCION CANT UNIDAD COSTO UNITARIO
TERRENO
Compra de Terreno 1 Q 9,995,200.00
URBANIZACION

Movimiento de tierra, nivelacién del terreno,

calles internas, drenajes, red de agua

potable, red eléctrica, alumbrado exterior,

infraestructuray jardinizacion

Torre 1

Sotano 1y 2, Obra gris, instalaciones

hidrosanitarias,electricas, especiales, 2 Unidad Q 3,128,400.00
equipos y acabados

Nivel 1 al 10. Obra gris, instalaciones

Global Q 3,411,200.00

hidrosanitarias,electricas, especiales, 10 Unidad Q 3,974,400.00
equipos y acabados

Torre 2

Sotano 1y 2y 3, Obra gris, instalaciones

hidrosanitarias,electricas , especiales, 3 Unidad Q 3,583,800.00

equipos y acabados

Nivel 1 al 8. Obra gris, instalaciones

hidrosanitarias,electricas, especiales, 8 Unidad Q 5,539,200.00
equipos y acabados

FACULTAD DE
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TOTAL

Q 9,995,200.00

Q 3,411,200.00

Q 6,256,800.00

Q  39,744,000.00

Q 10,751,400.00

Q  44,313,600.00

SUBTOTAL
Costos Indirectos

Costos Administrativos y directivos (6%) 1 Global Q 5,723,610.00
Estudios (Estudios de prefactibilidad y
factibilidad , Ambientales, Suelos, 1 Global Q 1,144,722.00
topografia) 1%
Costo licencia de construccion Municipal 1 Global Q 2,031,963.35
Disefio y planificacion 1 Global Q 2,289,444.00
Costos de publicidad, mercadeo y ventas
Global

5% Q 4,578,888.00

SUBTOTAL

TOTAL

M2 de construccién

Tabla 35. Presupuesto base del proyecto Costo M2 construccion

Fuente: elaboracién propia
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Q 114,472,200.00
5,723,610.00
1,144,722.00

2,031,963.35
2,289,444.00

4,578,888.00
Q 15,768,627.35

Q 130,240,827.35
27,041.00
Q 4,816.42
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4.5.2. Flujo de efectivo
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Fuente: elaboracion propia
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4.5.3. Retorno del proyecto

El retorno del proyecto se evalua mediante el analisis del valor actual
neto (VAN) y la tasa interna de retorno (TIR), indicadores que permiten medir
su rentabilidad y generacion de valor. En este caso, la TIR del 40.55 % es
superior a la tasa de descuento del 14.70 %, lo que indica que el proyecto ofrece
un rendimiento mayor al costo de oportunidad del capital invertido. De manera
complementaria, el VAN positivo de Q 15 432 326.71 confirma que el desarrollo
no solo recupera la inversién inicial, sino que genera un excedente econdémico.
En conjunto, estos resultados demuestran que el proyecto es financieramente
viable y presenta un retorno atractivo dentro del horizonte de analisis

establecido.

4.5.4.Costo de construccion vs. costo de venta

Concepto Cantidad Unidad
Area construida total 27,041 M2
Areas comunes, circulacion y 10,311 M2
amenidades
Areavendible 16,730 M2
Descripcion Costo

Costo total por M2 de construccion Q 4,816.42
Costo de M2 de venta Q 10,312.46
Factor 2.14

La utilidad del proyecto se fundamenta en la relacion entre el costo de
construccion y el precio de venta por metro cuadrado. Para el presente
desarrollo se estima un costo de construccion de Q 4 816.42 x m? y un precio
de venta promedio de Q 10 312.46 x m?, lo que genera un factor de 2.14 veces
entre ambos valores.

Esta relacién demuestra que el precio de venta no solo cubre los costos

de construccion, sino que también permite absorber los demas costos
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asociados al desarrollo y generar un margen adecuado para la recuperacion de
la inversion. Considerando un area vendible de 16,730 m? el proyecto
alcanzaria un valor potencial de ventas de aproximadamente ciento setenta y
dos millones quinientos veinte mil quetzales frente a una inversion estimada
de ciento treinta millones doscientos cuarenta mil quetzales.

En este sentido, el factor de 2.14 constituye un indicador favorable de
viabilidad financiera, ya que por cada quetzal invertido en construccion se

generan Q 2.14 en ingresos por ventas, respaldando la rentabilidad esperada y

la factibilidad econémica del proyecto.
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4.5.5.Estado de resultados

ESTADO DE RESULTADOS
APARTAMENTOS 12 URBAN

% de inversion sobre ingresos 66.35%
% Utilidad Bruta 33.65%
%Utilidad antes del ISR 24.51%
%Utilidad Neta 18.38%
(+) INGRESOS TOTAL Q 172,527,493.17
Costo total aproximado por apartamentos
Tipo A (65 m2) Q 989,263.15
Tipo B (47 m2) Q 791,410.52
(-) COSTODE CONSTRUCCION
Terreno Q 9,995,200.00
Urbanizacion Q 3,411,200.00
Construccion Q 101,065,800.00
TOTAL Q 114,472,200.00 66.35%
UTILIDAD BRUTA Q 58,055,293.17 33.65%
(-) GASTOS DE OPERACION
Costos Administrativos y 5,723,610.00
Estudios 1,144,722.00
Costo licencia de construccion 2,031,963.35
Disefioy planificacion 2,289,444.00
Costos de publicidad,
mercadeo y ventas 4,578,888.00
TOTAL Q 15,768,627.35
UTILIDAD ANTES DE ISR Q 42,286,665.82 24.51%

ISR sobre utilidades (25%) Q 10,571,666.45

UTILIDAD NETA Q 31,714,999.36 18.38%
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4.5.6.Estimaciones de pago

Las estimaciones de pago del proyecto se elaboraron a partir del
presupuesto base y del cronograma de ejecucion, permitiendo identificar la
distribucion temporal de los egresos necesarios para el desarrollo del proyecto.
Estas estimaciones incluyen los pagos asociados a los costos de construccion,
gastos administrativos y obligaciones fiscales, y se encuentran alineadas con el
flujo de efectivo proyectado. Su analisis permite evaluar la capacidad del
proyecto para atender sus compromisos operativos, asegurar la coherencia
financiera del desarrollo y respaldar los resultados obtenidos en la evaluacion
de rentabilidad.

Concepto de Pago ANO 0 ANO 1 ANO 2 ANO 3 Total Proyecto
Costos de construcciéon
Terreno Q 9,995,200.00 Q 9,995,200.00
Urbanizacion Q 68224000 Q 2728960.00 Q Q Q 3,411,200.00
Construccion Torre 1 Q 5,520,096.00 Q 13,800,240.00 Q 13,800,240.00 Q 12,880,224.00 Q 46,000,800.00
Construccién torre 2 Q 6,607,800.00 Q 16,519,500.00 Q 16,519,500.00 Q 15418,200.00 Q  55,065,000.00
Subtotal construccion Q22,805,336.00 Q33,048,700.00 Q30,319,740.00 Q28,298,424.00 Q 114,472,200.00
Gastos administrativos y operativos
Costos Administrativos y directivos Q 2,003,263.50 Q 1,144,722.00 Q 1,430,902.50 Q 1,144,722.00 Q 5,723,610.00
Estudios Q 1,144,722.00 Q Q Q Q 1,144,722.00
Costo licencia de construccion Q 203196335 Q Q Q Q 2,031,963.35
Disefio y planificacion Q 2,289,44400 Q - Q - Q - Q 2,289,444.00
Costos de publicidad, mercadeo y ventas Q 2,289,444.00 Q 915,777.60 Q 915,777.60 Q 457,888.80 Q 4,578,888.00
Subtotal gastos administrativos Q 9,758,836.85 Q 2,060,499.60 Q 2,346,680.10 Q 1,602,610.80 Q 15,768,627.35

Impuestos y obligaciones fiscales
ISR sobre utilidades (25%)
Subtotal impuestos
TOTAL ESTIMADO DE PAGOS

proyecto

-Q 8,141,043.21
-Q 8,141,043.21

Q24,423,129.64

Q 2,005,668.42
Q 2,005,668.42
Q37,114,868.02

Q 4,772,956.96
Q 4,772,956.96
Q37,439,377.06

Q 11,934,084.28
Q11,934,084.28
Q41,835,119.08

Q
Q

10,571,666.45
10,571,666.45

Q 140,812,493.80

Tabla 37. Estimacion de pago

Fuente: elaboracion propia
Diseio de la estrategia de la verificacion de la calidad del

El diseho de la estrategia de verificacion de la calidad del proyecto

asegura que el desarrollo inmobiliario alcance los estandares técnicos definidos
sin comprometer la viabilidad econdémica. Mediante listas de verificacion,
analisis de precedentes, seleccion adecuada de contratistas y un sistema de
supervision estructurado, se garantiza que la calidad del producto final sea
consistente con los objetivos financieros, el presupuesto base y los indicadores

de rentabilidad obtenidos en la evaluacion del proyecto.
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4.6.1.Lista de verificacion (Especificaciones)

HOJA DE VERIFICACION - PLANEACION Y PLANIFICACION

FECHA No. DE HOJA
PROYECTO
GERENTE DE PROYECTO:
REVISION No. REVISADO POR: APROBADO POR:
a e ., . Cumple .
Area Item de verificaciéon Criterio esperado . Observaciones
(Si / No)
- Programa arquitecténico
c Alcance del proyecto definido 9 a
e = aprobado
[
c 9 Alcance, plazo y rentabilidad
25 Objetivos del proyecto claros L P y
£ (U] definidos
Cronograma general del proyecto [Etapas y hitos definidos
=
£ o - Planos coordinados y
o © Planos arquitecténicos definitivos
e D aprobados
2 &0
a E_ Tipologias de apartamentos Definidas y estandarizadas
< |Areas comunes y circulaciones Funcionales y coherentes
9 Planos estructurales Calculados y aprobados
~§ Planos eléctricos, hidraulicos y Coordinacion entre
'; sanitarios especialidades
'S . L Documentadas por sistema
4 EspeC|f|caC|0nes técnicas )
o constructivo
w 8 |Usode suelo permitido Conforme normativa zona 12
S 2
g ‘g Licencias y permisos Tramite iniciado / aprobado
o >
£ 6 . . Normas de construccion y
=2 |Cumplimiento normativo .
seguridad
% Presupuesto base aprobado Coherente con disefio final
(]
3 - .
2  |Costos de construccion validados |Dentro de rangos de mercado
(7]
(]
a Reserva para imprevistos Incluida y cuantificada
.g g Flujo de efectivo proyectado Consistente con cronograma
% ‘S |Rentabilidad del proyecto VAN y TIR positivos
= O
E E Fuentes de recursos definidas Capital disponible segun fases
§ Sistema de contratacion definido |Directa / por subcontratos
‘E :E Preseleccion de contratistas Experiencia comprobada
S Alcance de contratos definido Claridad en responsabilidades
5 S Sistema de control de calidad Procedimientos definidos
"5 o =2 |Listas de verificacion preparadas  |Por etapa constructiva
©
© U (Criterios de aceptacion Claramente establecidos
g . Equipo técnico asignado Supervision y administracion
c g Canales de control y reporte Informes y bitacoras
NN
% 2 |Mecanismos de control de
& . Procedimiento definido
O cambios
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HOJA DE VERIFICACION - EJECUCION DEL PROYECTO

FECHA No de Hoja:

PROYECTO

ELABORADO POR REVISADO POR:
REVISION No. APROBADO POR:

Trazoy replanteo de obra
Excavacionesy rellenos
compactados

Cimentaciones (zapatas, vigas de
cimentacion, losa de fundacion)
Estructura de concreto armado
(columnas, vigas, losas)
Colocacion de acero de refuerzo
Encofrado, desencofradoy curado
de concreto

Gradas estructurales

1 OBRA GRIS

Subestructuras y sobreestructuras

Levantado de muros de block,
ladrillo o panel prefabricado
Alineacion, plomo y nivelacion de
muros

2 MUROS Morteros de pega

Anclajesy refuerzos en muros
Resanesy correcciones
Preparacién de vanos para puertas
y ventanas

Canalizacion (tuberia EMT, PVC, )
Cableado de fuerzay alumbrado
Instalacion de cajas eléctricas
Tableros de distribucion
INSTALACIONE [Instalacién de breakers

S ELECTRICAS [Puntos de iluminaciény
tomacorrientes

Sistema de puesta a tierra
Pruebas de continuidad y
funcionamiento
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HOJA DE VERIFICACION - EJECUCION DEL PROYECTO
FECHA No de Hoja:
PROYECTO

ELABORADO POR REVISADO POR:

REVISION No. APROBADO POR:

Tuberias de agua potable (PVC,
CPVC, PPR)

Tuberias de drenaje y ventilacion
sanitaria

Colocacion de valvulas y registros

INSTALACIONE
S
HIDROSANITAR|Instalacion de accesorios sanitarios
IAS (WC, lavamanos, fregaderos)

Pruebas hidraulicas

Conexion a red municipal o sistema
interno

Sistema de voz y datos
Canalizacion paracable TVe
internet

INSTALACIONE |Sistemas contra incendios
S ESPECIALES |(gabinetes, rociadores, detectores)

Sistemas de CCTVy control de
accesos

Sistema de intercomunicacion
Instalacion de bombas hidraulicas
Planta de tratamiento

Plantas eléctricas

Elevadores

Sistemas de ventilacion forzada
Equipos contra incendio

Pruebas de operacidn y puesta en
marcha

Repelloy alisado / Fachaleta
ACABADO EN Pintura interior

5 — P -
MUROS Colocacidén de ceramica o azulejo
en muros

Selladoresy acabados especiales

6 EQUIPOS
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HOJA DE VERIFICACION - EJECUCION DEL PROYECTO

FECHA No de Hoja:

PROYECTO

ELABORADO POR REVISADO POR:
REVISION No. APROBADO POR:

Nivelacién de superficies

Colocacion de porcelanato,
ceramica, vinil o laminado

g ACABADO EN [pesadoy boquillas

PISOS Zbcalos
Pulido de concreto

Limpiezay proteccion final de pisos

Cielo falso (tabla yeso, fibra
mineral, PVC)
Estructura metalica para cielos
ACABADO EN |Empastadoy lijado

TECHOS Pintura
Registros de acceso
Integracion de luminariasy
detectores
Fachadasy revestimientos
exteriores

Pintura exterior

ACABADOS |Impermeabilizacion de cubiertas
EXTERIORES |Andenes, banquetasy accesos
Barandales y balcones
Carpinteria o metalisteria exterior
Sefalizacién y numeracion
Recepciony almacenamiento de
materiales

Control de inventarios

Transporte interno de materiales
Verificacién de calidad

Manejo de desperdicios
Devolucién o reposicién de
materiales

Cumplimiento de especificaciones
técnicas

10

11 MATERIALES
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4.6.2. Analisis de precedentes

Con el fin de establecer de manera mas precisa los criterios de calidad
del proyecto, se realiza una comparacion con proyectos similares previamente
ejecutados, a partir de la cual se define un criterio minimo de aceptacion, se
identifican buenas practicas constructivas y se reconocen fallas recurrentes que
deben evitarse durante su desarrollo.

Este analisis permite sustentar las decisiones técnicas, operativas y sociales del
proyecto, garantizando su adecuada integracién al contexto urbano y al marco
normativo vigente.

El estudio de los precedentes se estructura en torno a tres ejes principales: la
planificacion, la ejecucion del proyecto y el desempefo de contratistas y
proveedores, los cuales se desarrollan a continuacion.

o Planeacién: en la fase de planificacién, el analisis de precedentes se
orienta a conocer la estructura organizativa, técnica y legal de proyectos
analogos. Para ello, se recopila informacion basica de cada proyecto,
como nombre, ubicacion, actores involucrados, roles y actividades
desarrolladas por profesionales, técnicos y personal directivo.
Asimismo, se consideran los procesos técnicos y legales aplicados,
incluyendo normativas vigentes y permisos requeridos. Se analizan
casos analogos cercanos a la ubicacion del proyecto con el fin de
identificar criterios constructivos adecuados al entorno urbano de zona
12.

o Ejecucién: durante la etapa de ejecucion, el analisis de precedentes se
enfoca en los procesos constructivos aplicados en proyectos similares.
Se investigan los métodos utilizados, la secuencia de actividades y la
integracion entre estructura, instalaciones y acabados.

Se realiza una autocritica de experiencias anteriores, identificando

errores frecuentes con el objetivo de no repetirlos en el proyecto en

estudio. Al iniciar la ejecucion se enfatiza la correcta interpretacion de las
especificaciones técnicas y planos constructivos como base para

garantizar la calidad.
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o Contratistas: el analisis de precedentes también considera el

desempeno de contratistas y proveedores, dado su impacto directo en la
calidad final del proyecto. Se promueve el uso de una cartera propia
basada en experiencias previas satisfactorias.

Los contratistas analizados deben presentar requisitos técnicos y
administrativos, un portafolio de proyectos ejecutados y documentacion
legal en orden. Una vez incorporados al proyecto, deben entregar
registros periodicos de sus actividades y demostrar conocimiento de los
procesos constructivos.

Este analisis se realiza considerando cuatro aspectos fundamentales:
técnicos, operativos, legales y de control de cronograma, incluyendo el
seguimiento de la ruta critica. De esta forma, se asegura que los actores
involucrados cumplan con los estandares de calidad definidos desde la

planificacion.

4.6.3.Seleccién de contratistas y sus calidades

La seleccion de contratistas es un factor determinante para el

aseguramiento de la calidad del proyecto, ya que la ejecucion material depende
directamente de la capacidad técnica, experiencia y compromiso de los actores
involucrados.

o Criterios de seleccion

La seleccion de contratistas se basa en criterios técnicos y no
Unicamente econdmicos, tales como:
= Experiencia comprobable en proyectos de similar escala y
complejidad
= Cumplimiento previo de especificaciones técnicas
= Capacidad operativa y disponibilidad de personal calificado
» Uso adecuado de materiales y procesos constructivos

= Historial de cumplimiento de plazos y estandares de calidad
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o Evaluacioén de calidades por especialidad
Cada contratista se evalua segun la especialidad que ejecuta:
= Obra gris y estructura: precision en trazos, calidad del
concreto, armado del acero
» |nstalaciones eléctricas e hidrosanitarias: orden, cumplimiento
de normas técnicas, pruebas de funcionamiento
» Acabados: nivel de detalle, uniformidad, durabilidad y estética
final
» |nstalaciones especiales y equipos: integracion correcta al
disefio arquitectonico y funcional
o Control contractual de la calidad
Los contratos incluyen clausulas especificas relacionadas con:
= Cumplimiento de normas técnicas y planos aprobados
= Correccién de trabajos defectuosos sin costo adicional
= Entregables por etapa

= Penalizaciones por incumplimiento de especificaciones
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HOJA DE VERIFICACION -EVALUACION CONTRATISTAS

FECHA No de Hoja:
PROYECTO
Cumple / No
Categoria| Criterio de verificacion Aspecto a evaluar Medio de verificacion cumple /
Observaciones
L " Portafolio de
Experiencia en proyectos |Proyectos de escala y complejidad )
. .. . . proyectos, constancias,
similares comparable (vivienda multifamiliar) .
referencias
5 Cumplimiento previo de |Evidencia de ejecucion conforme a Informes técnicos,
'g especificaciones técnicas |planos y normas actas de recepcion
]
@ . . Disponibilidad de maquinaria, Listado de recursos
3 Capacidad operativa P . d . Y
2 herramientas y personal organigrama
= . Formacién y experiencia del equipo  |Curriculum,
3 Personal calificado o yexp Quip o
'5 tecnico certificaciones

Uso adecuado de
materiales y procesos
constructivos

Control de calidad durante ejecucion

Registros de obra,
inspecciones previas

Cumplimiento de plazos

Historial de entrega segun
cronograma

Cartas de referencia,
contratos anteriores

Evaluacion por especialidad

Obra gris y estructura

Precision en trazos, calidad del
concreto, armado de acero

Inspecciones, ensayos
de laboratorio

Instalaciones eléctricas

Orden, canalizacién y pruebas de
funcionamiento

Pruebas eléctricas,
checklists

Instalaciones
hidrosanitarias

Cumplimiento de normas y pruebas
hidraulicas

Pruebas de presion,
planos as-built

Acabados

Uniformidad, durabilidad y estética
final

Inspeccion visual,
muestras aprobadas

Instalaciones especiales y
equipos

Integracion funcional y arquitectonica

Pruebas de operacion,
manuales técnicos

Control contractual de
calidad

Cumplimiento de
normas técnicas

Ejecucién conforme a planos y
especificaciones

Contrato, planos
aprobados

Correccion de trabajos
defectuosos

Reparaciones sin costo adicional

Actas de correccion

Entregables por etapa

Cumplimiento de hitos contractuales

Reportes de avance,
actas parciales

Penalizaciones

Aplicacion por incumplimiento

Contrato y registros
administrativos
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4.6.4.Supervision del proyecto y sus instrumentos
La supervision constituye el eje operativo de la estrategia de verificacion
de la calidad, asegurando que lo proyectado se ejecute conforme a los
estandares definidos.
o Supervision técnica especializada
Se establece una supervision técnica permanente integrada por:
o Residente de obra
o Supervisor técnico por especialidad
o Coordinacion salud y seguridad ocupacional
Esta supervision verifica continuamente la correcta ejecucién de cada

actividad constructiva.
4.6.5.Instrumentos de supervisiéon y control aplicados al

proyecto
Para garantizar la calidad durante el desarrollo del proyecto, se deben
implementar diversos instrumentos de supervision y control, los cuales serviran
como base para orientar, documentar, evaluar y corregir el proceso constructivo
en todas sus etapas.
e Acta de declaracién del proyecto
Sirve para formalizar el inicio del proyecto y establecer desde el primer
momento, las responsabilidades, alcances, compromisos y lineamientos
generales de control y supervision.
e Checklists de control
Sirve para verificar de manera ordenada y sistematica que cada actividad
constructiva cumpla con los requisitos técnicos antes de continuar con la
siguiente etapa. Su aplicacion permitira detectar fallas de forma
temprana, asegurar la correcta secuencia de los trabajos y reducir
reprocesos que puedan afectar la calidad, el costo y el tiempo del

proyecto.
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o Bitacora de obra
La bitacora sirve como registro oficial y cronolégico de los
acontecimientos diarios del proyecto, permitiendo documentar avances,
incidencias, instrucciones y acuerdos entre las partes. Este instrumento
facilitara la toma de decisiones, respalda técnicamente las acciones
realizadas y funciona como soporte administrativo y legal ante cualquier
eventualidad.

e Planos y especificaciones técnicas
Se utilizan como referencia permanente para verificar que la ejecucion
del proyecto se realice conforme a lo planificado. Su uso continuo permite
evaluar la calidad de los trabajos, asegurar la congruencia entre disefio
y construccién y evitar desviaciones que comprometan la funcionalidad
y el desemperio final del edificio.

¢ Informes y reportes fotograficos de avance
Los informes vy registros fotograficos sirven para dar seguimiento visual
y objetivo al progreso de la obra, permitiendo evaluar el estado real del
proyecto en comparacion con lo programado. Estos reportes facilitan la
comunicacion entre supervisores y la gerencia del proyecto, respaldaran
los informes técnicos y permiten tomar decisiones oportunas ante
cualquier desviacién detectada.

e Actas de revision y aprobacién por etapa constructiva
Estas actas sirven para formalizar la aceptaciéon de cada fase del
proyecto, asegurando que los trabajos cumplan con los criterios de
calidad establecidos antes de avanzar. Su uso permite definir
responsabilidades claras, controlar la liberacion de etapas y evitar la

acumulacién de errores constructivos.

e Ordenes de cambio
Constituyen el mecanismo mediante el cual se gestionan de forma formal
y controlada las modificaciones que puedan surgir durante la ejecucion

del proyecto y que impliquen variaciones al alcance originalmente
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aprobado. Su aplicacion permite analizar y documentar previamente el
impacto técnico, econémico y temporal de cada modificacién, evitando
decisiones improvisadas que comprometan la calidad, el cronograma o
el presupuesto. Asimismo, este instrumento garantiza la trazabilidad de
los cambios autorizados, define responsabilidades entre las partes
involucradas y asegura que las modificaciones se integren de manera

ordenada y coherente al desarrollo general del proyecto.

Diseino de la estrategia de la evaluacién de riesgos del
proyecto

Para anticipar eventos que podrian afectar el cumplimiento de los
objetivos en términos de calidad, tiempo, costo y alcance, se disefa esta
estrategia, el cual se apoya en la elaboracién de un mapa de riesgos, el cual
funciona como una herramienta de analisis preventivo y de apoyo a la toma de

decisiones durante las diferentes etapas del proyecto.

4.7.1.Mapa de riesgos operativos

Los riesgos operativos se encuentran asociados a los procesos
constructivos, la ejecucion de actividades, la coordinacion de recursos y el
desemperfio del equipo de trabajo. Su identificacidon y analisis permiten anticipar
factores que pueden comprometer la continuidad, eficiencia y calidad de la obra.
En el marco del proyecto, el mapa de riesgos operativos se emplea para
identificar posibles errores de ejecucion, deficiencias técnicas y fallas
constructivas; analizar riesgos derivados de una inadecuada coordinacion entre
contratistas y subcontratistas; evaluar retrasos ocasionados por la falta de
materiales, mano de obra o equipos; y detectar incumplimientos de
especificaciones técnicas, normas de seguridad y procedimientos de calidad.
Cadariesgo es clasificado en funcion de su probabilidad de ocurrencia y su nivel
de impacto, lo que facilita la priorizacién de aquellos que requieren mayor

control y seguimiento. Este analisis constituye una herramienta clave para la
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definicion de medidas preventivas y correctivas, tales como el fortalecimiento
de la supervision en actividades criticas, el ajuste de los cronogramas de obra,
el refuerzo del control de calidad y la mejora de los canales de comunicacién

entre los actores involucrados.

Matriz de riesgos operativos

Etapa del Nivel de
Riesgo identificado P Probabilidad | Impacto i Medidas de mitigacion | Responsable
proyecto riesgo
L, Supervision permanente, .
Errores de ejecucion en . ) ) ) Supervisor de
) Obra gris Media checklists por partida,
obra gris L obra
revision de planos
L Reuniones de
Fallas en coordinaciéon | . | ) . . L, . Gerente de
. Ejecucion Media Medio Medio |coordinacion, matriz de
entre contratistas L, proyecto
comunicacion
Control de inventarios, .
Retrasos por falta de o : . . Residente de
. Ejecucion Baja Medio  [programacion de
materiales obra
compras
Incumplimiento de Inspecciones técnicas, .
I . y Supervision
especificaciones Todas Media actas de aprobacién por téenica
|
técnicas etapa
Deficiencias en . ) . . Pruebas hidraulicas y Supervisor
. . Instalaciones Media Medio Medio Lo ; o
instalaciones eléctricas antes de cierre |especializado

Tabla 38. Matriz de riesgos operativos
Fuente: elaboracion propia
4.7.2.Mapa de riesgos financieros
Los riesgos financieros estan relacionados con la gestion econémica del
proyecto y con aquellos factores que pueden generar sobrecostos,
desviaciones presupuestarias o afectar la rentabilidad. El mapa de riesgos
financieros constituye una herramienta para identificar y controlar
oportunamente las variables que inciden en el equilibrio econémico del
proyecto.
En este contexto, el mapa se orienta a la identificacién de riesgos asociados a

incrementos en los costos de materiales, mano de obra y servicios; a la
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evaluacion de impactos econdmicos derivados de retrasos en el cronograma; al

control de cambios de alcance no planificados; y al andlisis de posibles

incumplimientos contractuales que puedan generar penalizaciones o costos

adicionales.

La clasificacion de los riesgos segun su impacto econémico permite priorizar

acciones de mitigacion, tales como la provisién de reservas de contingencia, el

control riguroso de las ordenes de cambio y el seguimiento permanente del

avance fisico y financiero del proyecto

Matriz de riesgos financieros

Origen del
Riesgo identificado g Probabilidad | Impacto
riesgo
Incremento en costos .
. Mercado Media
de materiales
Retrasos que generen .
Cronograma Media
sobrecostos
Cambios no
planificados al Disefio / Cliente Baja
alcance
Penalizaciones L. . .
Incumplimientos Baja Medio
contractuales
Errores en estimacion o .
Planificacién Baja

presupuestaria

144

Nivel de Medidas de
. se o Responsable
riesgo mitigacion
Reserva de .
. ) Gerencia
contingencia, compras| . )
financiera
programadas
Control con diagrama
. Gerente de
de Gantt, ajustes de
proyecto
recursos
. |Uso formal de 6rdenes|Gerencia del
Medio .
de cambio proyecto
Seguimiento
Bajo |contractual y reportes |[Administracion
de avance
Revision L,
. . Direccion del
Medio [presupuestariay
proyecto

control de costos

Tabla 39. Matriz de riesgos financieros

Fuente: elaboracién propia
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Diseio de la estrategia de integracién y cierre del proyecto
La estrategia de integracion y cierre del proyecto consolida procesos,
entregables y resultados, asegurando una conclusién ordenada conforme al

alcance, requisitos técnicos, calidad y compromisos contractuales.

4.8.1.Control de cambios

El control de cambios permite analizar el origen y la justificacidon
de cada solicitud, evaluar sus implicaciones técnicas, econdmicas y
temporales, y definir si procede su aceptacion o rechazo. Este proceso
contribuye a mantener el control sobre el alcance original, minimizar
desviaciones presupuestarias y fortalecer la transparencia en la toma de
decisiones.
La aplicacion rigurosa del control de cambios es esencial para prevenir
sobrecostos, retrasos y conflictos entre las partes involucradas,
especialmente en proyectos de construccion donde las modificaciones

son frecuentes durante la ejecucion.
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CUADRO DE CONTROL DE CAMBIOS DEL PROYECTO

No. DE CAMBIO
PROYECTO FECHA DE SOLICITUD
SOLICITADO POR REVISADO POR
FASE DEL PROYECTO
TIPO DE CAMBIO
CORRECCION DISENO
PREVENCION ESTRUCTURA
REPARACION DETALLE
CAMBIO MATERIAL
DESCRIPCION DEL CAMBIO
JUSTIFICACION
IMPACTO EN EL PROYECTO
DESCRIPCION DETALLE ALTO | MEDIO | BAJO
COSTO
CRONOGRAMA
APROBADO POR

FECHA DE APROBACION
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4.8.2.Cierres de contratos, finiquitos

Este proceso tiene como objetivo verificar el cumplimiento de todas las
obligaciones contractuales por parte de contratistas y subcontratistas, asi como
formalizar la finalizaciéon de los compromisos legales y econdmicos entre las
partes.

Durante esta etapa se revisa la correcta ejecucion de los trabajos, la entrega
de la documentacion requerida, la atencién de observaciones pendientes y la
validacion de los pagos finales, retenciones y garantias. La elaboraciéon del
finiquito permite dejar constancia de la conformidad entre las partes,

reduciendo el riesgo de reclamaciones posteriores o disputas legales.
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MODELO ACTA DE FINIQUITO DE CONTRATO
ACTADE FINIQUITO DE CONTRATON.® ___
Enlaciudadde, alos__ dias delmes de delafo____, comparecen por una parte
** **_en su calidad de Contratante, y por la otra ** ** ensu
calidad de Contratista, quienes de comun acuerdo suscriben la presente Acta de Finiquito de Contrato, bajo los
siguientes términos:

1. Antecedentes del contrato

Las partes celebraron el ContratoN.° ___, de fecha//, cuyo objeto consistio en ** ** aejecutarse
en el proyecto denominado ****_ conforme a las condiciones técnicas, legales y econdmicas establecidas en el
contrato y sus documentos complementarios.

2. Cumplimiento del objeto contractual

El Contratista declara haber ejecutado la totalidad de los trabajos conforme al alcance contractual, incluyendo
las modificaciones debidamente aprobadas mediante 6rdenes de cambio o adendas. El Contratante manifiesta
su conformidad con los trabajos ejecutados, habiéndose verificado el cumplimiento de las especificaciones
técnicas, normativas aplicables y criterios de calidad del proyecto.

3. Liquidacion econdmica final

El monto econdmico del contrato queda determinado de la siguiente manera:
Monto contractual original: Q.
Modificaciones aprobadas (adiciones/deducciones): Q.
Monto total final ejecutado: Q.
Pagos realizados: Q.
Retencionesy ajustes aplicables: Q.
Saldo final a favor de:

[J Contratista / [J Contratante
Monto: Q.
Con lafirma de la presente acta, las partes dejan constancia de que la liquidacion econémica ha sido revisaday
aceptada.

4. Declaracion de cierre contractual

Mediante la suscripcién del presente finiquito, ambas partes declaran que:

No existen trabajos pendientes ni obligaciones contractuales por cumplir.

No se adeudan pagos adicionales distintos a los aqui establecidos.

Renuncian expresamente a iniciar reclamaciones posteriores relacionadas con el contrato, salvo aquellas
permitidas por ley.

5. Aceptaciony firmas

Leida que fue la presente acta y enteradas las partes de su contenido, alcance y efectos legales, la firman en dos
ejemplares del mismo tenory validez.

POR EL CONTRATANTE

Nombre:

Cargo:
Firma:
Fecha:
POR EL CONTRATISTA
Nombre:

Cargo:
Firma:
Fecha:
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5. Estrategias de mercado del proyecto
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5.1. Cartera de productos y propuesta de valor
5.1.1.Cartera de productos del proyecto
La cartera de productos del proyecto inmobiliario esta conformada por
dos tipos de apartamentos disefiados para atender distintos segmentos del
mercado, considerando factores como tamano, distribucion, precio y nivel de
inversion del cliente.
X Nombre . .
Tipo de ... Beneficio
del Plano Descripcion ..
producto principal
producto
Unidad habitacional
w . Mayor
Apartamen| msreso de mayor tamafo, dos )
Producto ) A . |comodidad,
) . to Tipo A habitaciones, estudio, .
inmobiliario espacioy
(65 M2) balcon, Sala/comedor, ,
) plusvalia.
cocina
1 L,
J | 0 EIED i |Unidad habitacional
E‘ ] —1 de menor tamafo, Acceso a
Apartamen| . L o =y .
Producto to Tino B — con sala/comedor, vivienda
i e
inmobiliario P cocina, un dormitorio, [funcional a un
(49.46 M2) ERR——. . . ,
= bafio completo, precio accesible.
balcon.

Tabla 40. Cartera de productos

Fuente: elaboracién propia
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5.1.2.Propuesta de valor
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La propuesta de valor del proyecto se basa en ofrecer apartamentos

funcionales, seguros, a precios competitivos dentro del mercado inmobiliario

local, garantizando una adecuada relacién entre calidad, precio y beneficios.

De manera especifica, el proyecto ofrece:

o

Apartamentos disefiados para maximizar el aprovechamiento del

espacio

Precios accesibles en comparacion con proyectos similares

Calidad constructiva y cumplimiento de normas técnicas

Oportunidad de inversién con proyeccion de plusvalia

Acceso a servicios basicos y areas comunes

Areas verdes

Cancha polideportiva
Piscina

Area de caminamiento
Area de mesas exteriores
Area de juego de nifios
Parqueos

Coworking

Sala de sesiones
Gimnasio

Recepcion

Salén de eventos

Esta propuesta permite diferenciar al proyecto frente a la competencia,

enfocandose tanto en compradores finales como en inversionistas.
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5.2. Aplicar metodologia Canvas

Para estructurar el modelo de negocio del proyecto inmobiliario, se
aplica la metodologia Business Model Canvas, la cual permite analizar de

forma integral cdmo se crea, entrega y captura valor.

Modelo Canvas

APARTAMENTOS 12 URBAN
——scoranoncouems — | orvemoemon

PAREJAS
JOVENES

APARTAMENTOS DE 2 APART\;E,\:I ET ST%ES TIPO
HABITACIONES AB5 M2
INVERSIONISTAS FUNCIONALIDAD

ESTUDIANTES APARTAMENTO DE

VENTA DE
1 HABITACION

APARTAMENTOS TIPO
B 49.46 M2

RELACION CON CLIENTES

ATENCION
PERSONALIZADA

RECURSOS CLAVE

TERRENO
PERSONAL TECNICO

CAPITAL
ACOMPANAMIENT FINANCIERO
0 EN EL PROCESO

DE COMPRA

ACTIVIDADES CLAVES | SRR L

ESTRUCTURA COSTOS

ADMINISTRACION
CONSTRUCCION

PROVEEDOR DE
MATERIALES

PLANIFICACION

ENTIDADES
FINANCIERAS

Figura 31. Modelo Canvas

Fuente: elaboracion propia 152
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5.3. Estrategia de precios

La estrategia de precios del proyecto se establece considerando los
costos de construccion, los precios del mercado inmobiliario y el valor percibido

por el cliente.

5.3.1.Método de fijacion de precios
Se utiliza un método mixto, que combina
o Precio basado en costos
o Precio basado en el mercado
o Precio basado en el valor percibido

Estructura referencial de precios

Producto Costo estimado Margen Precio de venta
Apartamento Tipo A Q  400,000.00 40% Q 989,263.15
Apartamento Tipo B Q 298,000.00 38% Q 791,410.52

Tabla 41. Estructura referencial de precios

Fuente: elaboracién propia

5.3.2.Politica de precios

o Precios competitivos durante la etapa de lanzamiento.
o Opciones de financiamiento
o Descuentos por compra anticipada
o Condiciones preferenciales para compradores al contado
Esta estrategia busca facilitar la colocacion inicial de las unidades y asegurar la

rentabilidad del proyecto.

5.4. Previsiones de ventas
Las previsiones de ventas se elaboran considerando la cantidad total de
apartamentos disponibles, el comportamiento del mercado inmobiliario y la
capacidad de absorcion del mercado.
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Proyeccidn de ventas del proyecto

DESCRIPCION ANO O ANO 1 ANO 2 ANO 3 TOTAL
APARTAMENTOS

0 50 60 90 200
(UNIDADES)

Tabla 42. Proyeccion de ventas del proyecto

Fuente: elaboracion propia

Se espera un incremento progresivo en las ventas a medida que el proyecto gane

visibilidad y confianza en el mercado, especialmente durante la fase inicial de
comercializacion.

5.5. Estrategia de distribucion

La estrategia de distribucion se basa principalmente en la venta directa

al cliente final, lo que permite mayor control del proceso comercial y reduccion
de costos asociados a intermediarios.

Canales de distribucion utilizados:

e Venta directa en oficina del proyecto

e Promocion a través de redes sociales y plataformas digitales
e Alianzas con agentes inmobiliarios

La eleccién de estos canales facilita el acceso del cliente a la informacion y al

proceso de compra.
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Estrategia de comunicacion

La estrategia de comunicacion tiene como propdsito posicionar el

proyecto inmobiliario y generar confianza en el mercado objetivo.

Herramientas de comunicacion del proyecto

Herramienta Objetivo
Redes sociales Dar a conocer el proyecto
Publicidad digital Generar interés y contactos
Material promocional Informar caracteristicas del proyecto
Atencion personalizada Facilitar la decision de compra

Tabla 43. Herramientas de comunicaciéon

Fuente: elaboracion propia
Mensaje clave

El mensaje de comunicacion se centra en destacar la accesibilidad, calidad y

oportunidad de inversién que ofrecen los apartamentos Tipo A y Tipo B.

Presupuesto de marketing
El presupuesto de marketing contempla los recursos necesarios para

ejecutar las acciones de promocion y comercializacion del proyecto.

Actividad Costo anual Costo total (4 anos)
Publicidad digital Q 400,652.70 [ Q 1,602,610.80
Material promocional Q 171,708.30 | Q 686,833.20
Comisiones de venta Q 515,124.90 | Q 2,060,499.60
Otros gastos Q 57,236.10 | Q 228,944.40

TOTAL| Q 1,144,722.00 Q 4,578,888.00

Tabla 44. Presupuesto de Marketing
Fuente: elaboracion propia
El presupuesto se asigna de forma estratégica, priorizando los medios que

permitan mayor alcance y efectividad en la captacion de compradores.




FACULTAD DE
@ HchNTrANAg ARQUITECTURA

Universidad de San Carlos de Guabemala UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA

Conclusiones

e La planificacion integral del proyecto inmobiliario resulta un elemento
fundamental para su correcta ejecucion, ya que permite establecer una guia
clara de control sobre el tiempo, los costos, la calidad y el alcance, facilitando
la toma de decisiones oportunas y la aplicacion de acciones correctivas durante
el desarrollo del proyecto.

e El analisis del entorno urbano y del mercado permitié determinar que la zona 12
de la Ciudad de Guatemala constituye un area estratégica para el desarrollo de
vivienda vertical, debido a su conectividad, accesibilidad y a la existencia de una
demanda efectiva de apartamentos que responden a las necesidades de la
poblacion objetivo.

e El estudio técnico y arquitectonico evidencido que la adecuada seleccion del
terreno, el cumplimiento de las especificaciones técnicas y el uso de materiales
de calidad son determinantes para garantizar un proyecto funcional, duradero y
alineado con los estandares constructivos y normativos vigentes.

e La realizacion de estudios previos, mercado, técnico, legal, administrativo y
financiero, permitié reducir el nivel de incertidumbre y riesgo del proyecto,
confirmando que la viabilidad y el éxito del desarrollo dependen directamente
de la calidad y profundidad de los analisis realizados.

e El estudio financiero demostré que el proyecto es econdmicamente rentable,
generando flujos positivos de efectivo una vez recuperada la inversion inicial, lo
que asegura la sostenibilidad financiera del proyecto y su capacidad para cubrir
los costos operativos y compromisos econdmicos en el mediano y largo plazo.

e Finalmente, el conocimiento de la competencia y de las preferencias del
mercado objetivo permitié formular una propuesta de valor competitiva, asi
como estructurar de manera eficiente las actividades, recursos y cronogramas
del proyecto, garantizando una ejecucion ordenada y una adecuada proyeccion

comercial del desarrollo inmobiliario.
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Recomendaciones

e Se recomienda ejecutar el proyecto inmobiliario, ya que los estudios realizados
confirman su viabilidad técnica, legal, administrativa y financiera en la zona 12
de la Ciudad de Guatemala.

e Se aconseja mantener una planificacion estricta del proyecto, utilizando el
cronograma como herramienta de control de tiempo, costos y calidad para evitar
atrasos y sobrecostos durante la construccion.

e Se recomienda que la empresa desarrolladora y los inversionistas mantengan
un archivo fisico y digital completo del proyecto como respaldo técnico, legal y
administrativo.

e Se sugiere definir y formalizar legalmente los alcances y tiempos de garantia
del proyecto, asegurando la proteccion de desarrolladores y futuros propietarios
conforme a la normativa vigente.

e Se recomienda una supervision técnica constante durante la ejecucién de la
obra, especialmente en la fase de obra gris, para prevenir errores que generen
costos adicionales.

e Se aconseja fomentar una comunicacidn permanente, transparente y
organizada entre los responsables técnicos, administrativos y los propietarios
del proyecto.

e Se recomienda monitorear continuamente las variaciones presupuestarias,
asegurando que cualquier ajuste esté justificado y alineado con el alcance y la
rentabilidad del proyecto.

e Se sugiere optimizar el recurso humano mediante una correcta definicion de
perfiles y funciones, logrando una estructura organizativa eficiente y costos
adecuados.

e Se recomienda alinear el disefio arquitecténico, la tipologia de apartamentos y
los acabados con las preferencias del mercado, aprovechando
estratégicamente la ubicacién del proyecto.

e Se aconseja aplicar de manera sistematica las estrategias financieras, de
calidad, gestion de riesgos y comercializacion, mediante controles periddicos

que aseguren la competitividad y sostenibilidad del proyecto.
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