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1. PERFIL DEL PROYECTO

1.1 CENTRO DE CONVENCIONES, EVENTOS Y RETIROS EN
LA COSTASUR DE GUATEMALA.

El proyecto consiste en contar con las comodidades para poder tener un espacio
cémodo, acogedor y confortable, para los usuarios, un espacio para realizar
reuniones empresariales, religiosas y de convivencia, con un concepto de
comodidad, calidez e innovacion en donde se pueda hacer uso de diversas
amenidades, como lo son piscinas, salones y jardines para eventos, restaurante
gourmet, canchas de tenis, basquetbol, voleibol, futbol, areas para nifios,
habitaciones dobles, sencillas, areas para acampar, areas para actividades al aire
libre, senderos naturales, area de fogatas, espacios para coworking, gimnasio,

salon, sala de juegos de mesa, areas de descanso.

llustracion 2 habitacion Hotel Soleil
Pacifico, Guatemala

llustracion 2
vista aéreo hotel Soleil pacifico, Guatemala

llustracion 3 drea de desconso
Hotel Soleil Pacifico, Guatemala

llustracion 5
Oficina coworking
https://wearecloudworks.com/cloudmag/beneficios-del-coworking/)

llustracion 4 drea de restaurante Hotel
Soleil Pacifico, Guatemala



1.1.1 PRESENTACION DE LA IDEA POR
DESARROLLAR

1.1.2 LLUVIA DE IDEAS

HOTEL

SALONES Y
JARDINES

SALA DE ORACION
COWORKING
RESTAURANTE
GIMNASIO

SPA

CANCHAS
POLIDEPORTIVAS

OFICINAS
ADMINISTRATIVAS

PARQUEO



1.1.3 IDENTIFICACION DEL PROBLEMA

El problema identificado, es un déficit en espacios adecuados para poder realizar
retiros religiosos, empresariales y sociales, no siempre se cuentan con areas

confortables, funcionales y agradables a la vista.

1.2 ARBOL DE PROBLEMAS

Centro de convenciones y retiros

PROYECTO CON POCA EFECTOS NEGATIVOS SOBRE EL

MALA EXPERIENCIA ddlobil ool
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1.2.1 DIAGNOSTICO DE LA SITUACION DEL PROBLEMA
PRESENTADO

El principal problema es el déficit de areas confortables, que cumplan las
expectativas y necesidades del usuario en el centro de retiros y de eventos, esto
puede mejorar y mitigar a través de un buen disefio que se adapte a las
necesidades, que sea funcional y confortable, a través de un estudio de mercado
conociendo mas de cerca al usuario, de acuerdo a las actividades en comun para
el uso de retiros y eventos, para que el proyecto sea sostenible es necesario tener
constante mantenimiento a la infraestructura, para que cada espacio pueda generar

ese confort.

1.2.1.1 ; QUIENES SUFREN EL PROBLEMA?

Los afectados que sufren el problema son los usuarios, los organizadores de retiros,
los organizadores de eventos, al buscar lugares que cumplan con las necesidades,
y por la falta de areas adecuadas para la realizacion de retiros religiosos y eventos
sociales, afecta a los usuarios que buscan una conexion con la naturaleza, con Dios
y el entorno es muy importante para poder realizar actividades en un ambiente que

genere confort, seguridad, con areas funcionales y versatiles.

1.2.1.2 CARACTERISTICAS Y CONDICIONES DE LA SITUACION A
RESOLVER

De las primeras caracteristicas debe de ser, espacios amplios, areas verdes,
habitaciones confortables, las areas comunes que sean agradables, que se
integren con la naturaleza, salones que puedan crear privacidad, disefio

arquitectonico que cumpla y se adapte a las necesidades del usuario.



1.2.1.3 IDENTIFICACION DEL PROBLEMA A RESOLVER

Uno de los problemas a resolver es el déficit de areas confortables para retiros y

eventos sociales.
1.2.1.3.1 PRINCIPALES CAUSAS

e Falta de disefio confortable.

e No se realiza un estudio de mercado para conocer las
necesidades delusuario.

¢ No se invierte en mantenimiento de infraestructura, para tener

ambientesagradables y confortables.
1.2.1.3.2 PRINCIPALES EFECTOS DEL PROBLEMA

e Disefio que no se adapta a las necesidades, creando mala
experiencia enconfort.
e Aumento de riesgo estratégico y operativo.

e Deterioro en la infraestructura.

1.3 SELECCION DE IDEAS

1.3.1 OPCIONES ADECUADAS PARA RESOLVER EL PROBLEMA
1.3.1.1  CONVENIENCIA

El proyecto consiste en contar con un espacio en donde la actividad inicial para
retiros espirituales, que pueda contar con areas adecuadas a las necesidades de
los usuarios, que experimentaran por primera vez un retiro y para los que ya han
asistido puedan cambiar su concepto en cuanto a instalaciones de retiros, la
conveniencia es crear ambientes que se adapten para area hotelera, contar con
restaurante abierto al publico, contar con daypass para tener acceso al area de



piscinas, spa y areas recreativas, contar con areas de jardines y salones de

reuniones para eventos, conferencias, capacitaciones empresariales, etc.

1.3.1.2 INNOVACION DE LA SELECCION

El proyecto contara con un disefio sostenible, con energia renovable amigable con
el ambiente, el objetivo es contar con un concepto innovador en su disefio para

realizar actividades de retiros espirituales.

1.3.1.3 PERTINENCIA EN LA SOLUCION DEL PROBLEMA

Es de uso pertinente el establecer espacios adecuados para que las personas
tengan areas libres en donde poder realizar actividades que ayuden a mejorar su
vida espiritual y relacional, se hace un uso adecuado de lugar, tiempo y contexto,

de pertinencia en el disefo.

1.3.1.4 PRACTICIDAD

La arquitectura siempre se va modificando a través de tendencias y usos que se
disefia de acuerdo con las necesidades, contexto y cultura del area, la practicidad
combina el confort de los usuarios, en cada ambiente disefiado.

1.3.1.5 CONGRUENCIA

Para poder resolver los problemas con congruencia, por el clima las areas verdes
son dispensables, adaptandolas al disefio arquitectonico, para cumplir con las
necesidades y confort de los usuarios.



1.4 GRAFICACION DE IDEAS



2. CONTENIDO DEL PERFIL DEL PROYECTO

2.1 ARBOL DE OBJETIVOS

2.1.1 PRINCIPALES FINES Y MEDIOS

Incrementar el turismo
interno en el sector

ARBOLDEOBIJETIVOS
Centro de convenciones y retiros

Incremento de inversion en el sector

(Crear espacios confortables por medio
de la propuesta arquitectdnica, crear
experiencias agradables a los
huespedes y visitantes

“
| - Generar desarrollo

economico en el sector

A

Espacios confortables y agradables para
organizar actividades empresariales, familiares
y religiosas con los mejores estandares del
sector

Amenidades para ocio y
descanso

Desarrollar plan general para el estudio de prefactibilidad, para el proyecto de Centro de
convenciones y retiros en la costa sur, cumpliendo con los requisitos del cliente, teniendo en
cuenta el entorno socioeconomico y cultural.

Aprovechamiento maximo
del usos de suelo

h.

Ser un referente arquitecténico de centro
de convenciones y retiros religiosos

Estudio de mercado

Desarrollar un proyecto arquitecténico
destinado para un centro de convenciones y
retiros religiosos en |a costa sur, de Guatemala.

Establecer una metodologia basado en
indicadores que logre establecer |a vialidad
econdmica del proyecto, cumpliendo con los
reglamentos y normativas constructivas.

-

Priorizar generar ingresos y
rentabilidad

OBJETIVO
GENERAL

MEDIOS



2.2 MARCO LOGICO DEL PROYECTO
2.2.1 OBJETIVO GENERAL DEL PROYECTO

Desarrollar un plan general para el estudio de prefactibilidad, para el proyecto de

Centro de convenciones y retiros en la costa sur, cumpliendo con los requisitos

del cliente, tomando en cuenta el entorno socio econémico y cultural.

2.2.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

. Desarrollar un proyecto arquitectonico destinado para un centro de

convenciones Y retiros religiosos en la costa sur de Guatemala.

. Establecer una metodologia basado en indicadores que logre establecer la

vialidad econdmica del proyecto, cumpliendo con los reglamentos y

normativas constructivas.

. Disefiar ambientes agradables que agreguen valor en el servicio al cliente.

4. Priorizar generar ingresos Yy rentabilidad inicialmente con la renta de

jardines para eventos y salones de usos multiples, el propdsito es ser un
referente para los centros de convenciones y retiros, con ambientes
confortables que satisfagan las necesidades de los huéspedes, creando

momentos memorables en cada evento.

2.2.3 PRODUCTO FINAL

1.

Resultados de estudio de prefactibilidad conformado por el estudio de Mercado,
Estudios técnicos, Estudio Administrativo legal, Estudio Financiero, y
formulacién de la ejecucion del proyecto.

Fase de Disefo y planificacién del Centro de convenciones y retiros, (Permisos
municipales, planificacion, renders, ejecucion y gastos de operacion inicial del

proyecto.

10



ESTRUCTURA DEL
PERFIL DEL PROYECTO
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2.3 ESTRUCTURA DEL PERFIL DEL PROYECTO
2.3.1 MATRIZ MARCO LOGICO

RESUMEN DE COMPONENTES INDICADORES INDICE MEDIOS DE VERIFICACION FACT::;

- OBJETIVO GENERAL

Desarrollar plan general para el estudio de prefactibilidad,
para el proyecto de Centro de convenciones y retiros en la
costa sur, ¢ pliendo con los isitos del cliente, teniendo
en cuenta el entorno socioeconomico y cultural.

f ) OBJETIVO ESPECIFICO ]

porcentaje de materiales de obra gris 33% Proyecto finalizado, productividad

Desarrollar un proyecto arquitectonico destinado paraun

P P oy ey
1 |centrode i y retiros religi en la costa sur, de| 2 por m2 40% Satisfaccion de los usuarios
area necesaria por usuario
Guatemala.
| cambios de
Establ una dologia basado en indicadores que logre tisnino Esticaado parsreafizan normativas o
R SRS B propuestas, cotizaciones, licencias de
2 |establecer la ec del proy § P 75% Cronograma de proyecto reglamentos en
construccién y de ambiente /tiempo
con los reglamentos y normativas constructivas. permisos de licencias
para ejecucién de obra
de construccion
: ” = idad de ambi licitados /
i queagrigien valoraiet idad de ambientes propuesto en 67%  |Matriz de necesidades
servicio al cliente
base a necesidades
Priorizar generar Ingresos y rentabilidad inicialmente con la
renta de jardines para eventos, y salones de usos multiples,
el proposito es ser un referente para los centros de numero de usuario objetivo /
A convenciones y retiros, con ambientes confortables que estimado de visitantes semestral 0% Apeobacian porel cienth i 3! Genlc

ief

las necesidades de los huespedes, creando
momentos memorables en cada evento.
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2.3.1 PRESENTACION DE LA IDEA GENERAL DEL
PROYECTO

RECEPCION
CONTABILIDAD
SALA DE REUNIONES

-PISCINA S
-CANCHAS - QEEQ II\D/E ESTAR

POLIDEPORTIVAS - CHIVO

A - GERENCIA
-AREA DE FOGATA

A - ADMINISTRADOR
- AREA DE CAMPING
-SENDEROS - COCINETA
-SALONES DE USOS

MULTIPLES
-RESTAURANTE

AREA

ADMINISTRATIVA

RECREATIVAS ESTACIONAMIENTO

-GARITA DE INGRESO
-ESTACIONAMIENTO PARA BUSES
- ESTACIONAMIENTO PARA
VEHICULOPARTICULAR
-ESTACIONAMIENTO DE
MOTOCICLETAS
-ESTACIONAMIENTO PARA
CAPACIDADESESPECIALES

-HUERTO
-JARDINES

HABITACIONES

-HABITACIONES TIPO HOSTAL
-HABITACIONES PRIVADAS CON
SUS.s.
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2.3.2 JUSTIFICACION DEL PROBLEMA:

El proyecto “Centro de convenciones y retiros” tiene como fin potencializar la
experiencia de retiros creando ambientes confortables y agradables para los
usuarios.

Existe la necesidad de areas que cumplan con la comodidad, y las instalaciones
adecuadas para realizar cualquier tipo de reunion siendo versatil, asi como contar
con espacios para las actividades que se realizan en los retiros espirituales, evitando
inconvenientes de espacio para parqueo, realizando check out en medio de
actividades que interrumpen, prestando un servicio donde los usuarios puedan estar
comodos y atendidos, con habitaciones comodas y espacios para la convivencia.
La mayoria de los centros de retiros se encuentran cercanos a la ciudad de
Guatemala o en areas de Chimaltenango, por lo que se propone la alternativa de
crear un centro de retiro en Villa Santa Clara, Auto Safari Chapin kildmetro 85, para
favorecer a las mas de 1,200 iglesias de denominacion evangélica y catodlica
localizadas en la costa sur de Guatemala, al igual que las iglesias localizadas en la
ciudad de Guatemala.

Asi mismo se propone un restaurante Gourmet para visitantes que quieran disfrutar
de un buen servicio de restaurante, los daypass para poder disfrutar de las
amenidades como piscina, canchas de tenis, futbol y juegos de mesa, el centro de
convenciones consiste en salas de reuniones con video conferencia para poder
realizar negociaciones y /o capacitaciones empresariales, conferencias y eventos de

celebracion, jardines y area comercial de souvenir.
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2.3.3 DESCRIPCION DEL PROYECTO Y PROBLEMAS POR
RESOLVER

2.3.3.1 ANALISIS DEL ENTORNO DEL PROYECTO

2.3.3.1.1 FiSICO GEOGRAFICO

La posible localizacion tiene una extension territorial de 32,927 m2 y esta ubicado
en el departamento de Escuintla, Villa Santa Clara, Auto Safari Chapin kildmetro 85,

Guatemala, sus coordenadas son 14°10'62"N 90°64'39"0

4 Quinta'San-Rafael ™
cs

' ,.\
El Ranchon ’

o - Cdadsdé 3 g Agropecuaria @)
4 Guatemala; ) 2 El Cagbanal "V = ® Maria Lemuz

— TEB

Auto Safari.Chapin

Mapa 1'

2.3.3.1.2 ASPECTOS LEGALES DE INTERES SOBRE EL PROYECTO

Las regulaciones legales que establecidas para el desarrollo del proyecto “Centro
de convenciones y retiros” son las siguientes:

e Constitucion Politica de la Republica

¢ MARN

e INAB

1 Fuente: Google, «Ubicacion del terreno, Escuintla», Google Maps, acceso el 24 de octubre de 2024,
https://maps.app.goo.gl/YXBb6jotM5vGvmkij8.
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e Codigo Civil

e Codigo Municipal

e Plan de Ordenamiento Municipal

e Reglamento del Servicio Publico de Alcantarillado y Drenaje para el Municipio

e Ley General de Electricidad

¢ Reglamento de la Ley General de Electricidad
¢ Reglamento de construccion, urbanismo y ornato de Escuintla

e Ley organica del Instituto de turismo (INGUAT)

2.3.3.1.3 ASPECTOS ECONOMICOS:

Escuintla posee tierras fértiles que la hacen productora de infinidad de productos
agricolas,

Los motores econdémicos actuales de la region son:

La produccion de cafia de azucar, café, algodén, fruta, maiz, legumbres y frijol
La produccion industrial

Ganaderia

La Generacion y distribucion de energia eléctrica

Turismo

Artesanias

Pesca y articulos para pesca

Tejido

O O0O000o0o-o-d™

2.3.3.1.3.1 TURISMO

El turismo es un motor econdmico en la region, en primer lugar, por sus playas y, en
segundo lugar, porque cuenta con algunos atractivos en los que abunda la belleza
natural que ya estan siendo visitados por los turistas. Entre las playas mas visitadas
de la region pueden mencionarse el Puerto de San José e Iztapa, en los que hay
una amplia oferta de complejos hoteleros y vacacionales tales como el hotel Soleil
Pacifico, hotel Costa Verde, hotel Martita, Chulamar, Piquin, Las Palapas, Hotel

Rockland y otro.
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Gradfica 1.

Desarrollo Econémico Territorial — Region Portuaria de Escuintla: Diagndstico, FUNDESA, acceso el 03 de septiembre de 2024,
https://www.fundesa.org.gt/content/files/publicaciones/Producto_1_Dx_RPE_VF.pdf.
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2.3.3.1.4 ASPECTOS SOCIOPOLITICOS

De la misma manera que todos los érganos municipales, el funcionamiento de éste,
se centra en el Concejo Municipal, encabezado por el alcalde Municipal, quien tiene
a su cargo la organizacion y el funcionamiento de los distintos departamentos de la
municipalidad. El Gobierno Municipal se encuentra organizado de la siguiente forma:
alcalde Municipal, concejales |, I, lll y IV, Sindicos | y II, concejal Suplente y Sindico
Suplente, COCODES.

En cuanto a la gestion de riesgos, la municipalidad a través del alcalde, en la
estructura operativa realiza la coordinacion de las acciones ante situaciones de
emergencia causada por fenomenos naturales. Para el municipio de Escuintla, la
situacion de riesgo de las comunidades es debido al crecimiento y desbordamiento
de rios que acarrean material volcanico que incomunica a las comunidades de la parte
montafosa. Ademas, mencionar que el sistema de alerta temprana de CONRED se
encuentra funcionando para el monitoreo volcanico, con equipo de comunicacion
(bases de radio) en los lugares de: Las Lajas, El Rodeo, La Trinidad, El Zapote,
Osuna, Ceylan y La Rochela.

Estructura administrativa, la municipalidad cuenta con un manual de organizacion,
de puestos y funciones, que ha actualizado y disefiado una estructura,
organizacional que responde al cumplimiento de las competencias asignadas y a la
politica delgobierno municipal. Es evidente una pérdida de la institucionalidad
municipal, se actud bajo el concepto de solucionar un problema y no de integrar

sistemas administrativos.

Sistema de integracion del personal, la municipalidad cuenta con herramientas
técnicas, para realizar un trabajo de integracién de personal, sin embargo, no se
hace uso de estas herramientas para darle seguimiento a una politica de
administracion de los recursos humanos. Lo que se refleja en la ausencia de una
planificaciéon de las actividades vinculadas a las funciones establecidas en los

puestos y una dispersion multifuncional de los empleados municipales.
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Sistema de Direccion, la municipalidad cuenta con un sistema de direccion
centralizado y autocratico que se dirige desde la alcaldia municipal. La centralizacion
de ladireccidon no permite un funcionamiento 6ptimo de la estructura de mandos

medios y no permite el fortalecimiento de la institucionalidad municipal.

Sistema de control interno, en el tema de las finanzas municipales el establecimiento
del programa que ha permitido mejorar el control de los ingresos y gastos de la
municipalidad sin embargo la funcionalidad de los modulos como, presupuesto,
compras, inventarios y almacén, que implican un control integral, funciona
relativamenteintegrada. No se cumplen los procedimientos de control, existen fases

de incumplimiento en la ejecucion del control interno sin ninguna sancion.
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2.3.3.1.5 ASPECTOS ECOLOGICOS
2.3.3.1.5.1 TOPOGRAFIA

Escuintla se encuentra situada sobre la cordillera (Sierra Madre), por lo que su
estructura es accidentada y con una pendiente que termina en el mar. En su parte
norte, el departamento se encuentra propiamente sobre la cordillera eruptiva del
pais, ofreciendo en consecuencia un aspecto variado en su topografia: grupos
volcanicos como los del Pacaya, notable en el sistema de la América Central
serrania de complicadas y elevadas crestas altiplanicies dilatadas desfiladeros y
barrancos profundos crateres que revelan la actividad volcanica y lagunas que son

pruebas de los trastornos Geoldgicos verificados en el suelo.

\

Mapa 3°

2.3.3.1.5.2 RECURSOS NATURALES

La riqueza natural ha cedido espacio al cultivo de café, de cardamomo, las
plantaciones de algodon, cafa de azucar, y la ganaderia. Las zonas llanas, antes

cubiertas

3 Fuente: Topographic-map.com, «Mapa topografico de Escuintla», Topographic-map.com, acceso el 5 de octubre de 2024, https://es-

gt.topographic-map.com/maps/6040/Escuintla/.
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de selvas tropicales, hoy poseen ecosistemas abiertos de sabana. Por condicidn
natural, la sabana es humeda, con arboles aislados de conacaste, ceiba y palo
blanco.

La orilla del mar se compone de arenas grises y residuos de las materias volcanicas
del norte. Escuintla es recorrida por muchas corrientes fluviales cuyo destino es el
Océano Pacifico. Sobresalen los rios: Nahualate, que separa a Escuintla de
Suchitepéquez; Madre Vieja, Coyolate, Acomé, Achiguate, Maria Linda, Siguacan,

Michatoya.

2.3.3.1.5.3 CLIMA

Se caracteriza por ser de Clima Calido en la mayor parte del departamento, esto es
porque posee selvas y llanuras de sabana y por baja altitud a nivel del mar (media
de 362 m.s.n.m), sin embargo, el municipio de Palin, asi como el de San Vicente
Pacaya, presentan un clima mas templando, debido a que se situan en la parte norte
del departamento. En cuanto al resto del departamento, existen dos variantes: En el
litoral del Océano Pacifico su clima es Tropical de Sabana (Aw), mientras que, en el
centro y norte del departamento, es de tipo Tropical Subecuatorial o Monzdénico
(Am).

En cuanto a precipitaciones, se acumula mucha humedad derivado de los vientos
alisios del este en temporada de lluvias (mediados de mayo inicios de noviembre) y
vientos del Norte de la temporada Seca (mediados de noviembre-iniciosde mayo).
Buena parte del ano, incluso en algunos dias de la temporada seca, pro-duce
abundantes lluvias en el departamento, en especial, en el Centro y Norte del
departamento, aunque también existen muchos dias secos en esta temporada.

Mientras que, en el sur, sus precipitaciones no sobrepasan de los 2000 mm anuales.
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4 (Grafica 2 y 3) Fuente: meteoblue, «Clima Escuintla (datos historicos simulados)», meteoblue, acceso el 28 de octubre de 2024,

https://www.meteoblue.com/es/tiempo/historyclimate/climatemodelled/escuintla_guatemala_3595803.
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2.3.3.5.3.2 ROSADE LOS VIENTOS

La rosa de los vientos para Escuintla muestra el numero de horas al afio que el

a en la direccion indicada.

Gréfica 4°

2.3.3.5.3.2.1 RIESGOS Y VULNERABILIDADES SOCIALES

De acuerdo con Instituto Privado de Investigacion de Cambio Climatico -ICC-, el
territorio es sujeto de eventos extremos y condiciones antropoldgicas que afectan
mas por las vulnerabilidades de la poblacion local y la ausencia de instrumentos de

gestion territorial, considerando los mas importantes:

1. INUNDACIONES.

5 Fuente: meteoblue, «Clima Escuintla (datos histdricos simulados)», meteoblue, acceso el 28 de octubre de 2024,

https://www.meteoblue.com/es/tiempo/historyclimate/climatemodelled/escuintla_guatemala_3595803.
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Cuando se origina la acumulacion de agua en los diferentes afluentes de agua

ocasionando el desbordamiento de estos cuerpos de agua.

2. SEQUIA.

Derivado del cambio climatico y de las acciones de algunas industrias
agroindustriales que se encuentran tanto dentro como fuera de la Region, propician

algunos eventos de sequia en diferentes partes del departamento de Escuintla.

No obstante, en el Municipio existen varios cauces de rios que atraviesanel mismo y
gue para los pobladores son importantes para su sustento, como para suuso en la
agricultura, en tiempo de produccion y procesamiento de la cafia de azucar,los cauces
de los rios son desviados, ocasionando problemas a los pobladores quelos utilizan.

3.  INCENDIOS FORESTALES.

Derivado de algunos eventos de sequia o bienpropiciados por la mala

administracion y control de rozas o zafras.

2111 ASPECTOS TECNOLOGICOS

Para el desarrollo del proyecto se utilizaran aspectos tecnoldgicos para impactar de
manera eficiente y sostenible,
implementacion de planta de tratamiento para aguas residuales para reducir el

impacto de consumo.

Uso de paneles solares

Calentadores solares

Sistema de captacion de agua pluvial

Sistematizacion automatizada de seguridad y circuito cerrado

o >0 nh -~

Aprovechamiento de la iluminacion natural y ventilacion cruzada.
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2.3.3.2 MERCADO Y COBERTURA DEL PROYECTO

El proyecto va enfocado a iglesias y grupos religiosos que desean realizar sus
actividades de retiros cumpliendo con las instalaciones necesarias para realizar con
éxito sus eventos, en la costa sur se cuenta con mas de 1,200 iglesias que el centro
de convenciones seria un apoyo para sus actividades religiosas, sin contar con las
que se encuentran en la ciudad de Guatemala, asi mismo también huéspedes que
desean vacacionar, planificadores de eventos, empresas que quieran realizar

convivencias de mejora en sus equipos de trabajo.
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Mapa 45

2.3.3.3 RECURSOS DISPONIBLES CUENTA EL PROYECTO

Actualmente solo se cuenta con el inversionista inicial, se estan buscando

propuestas de terreno que cumpla con las necesidades para el centro de

6 Fuente: Google, «lglesias en Escuintla», Google Maps, acceso el 24 de octubre de 2024,
https://www.google.com/maps/search/escuintla+tiglesias/@14.2999448,-90.7955673,14z/data=!3m1!4b1?entry=ttu
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convenciones y retiros, en el sector de la costa sur, se esta proponiendo un terreno
de 14 manzanas esta ubicado en el departamento de Escuintla, Villa Santa Clara,

Auto Safari Chapin kildmetro 85, Guatemala.

2.3.3.4 DISPONIBILIDAD DE INSUMOS Y TECNOLOGIA DEL
PROYECTO

Utilizar materiales de construccion locales, el municipio de Escuintla cuenta con
variedad de distribuidoras y ferreterias locales, asi como mano obrera local.
Aprovechamiento de soleamiento, con un banco de paneles solares para

abastecimiento del centro de convenciones y retiros.

Mapa 57

7 Fuente: Google, «Ferreterias en Escuintla», Google Maps, acceso el 24 de octubre de 2024.
https://www.google.com/maps/search/escuintla+ferreterias/@14.3000262,-90.7955673,14z/data=!3m1!4b1?entry=ttu.
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2.3.3.5 SOPORTE SOBRE APOYO INSTITUCIONAL O EMPRESARIAL

Para el desarrollo del proyecto “Centro de convenciones y retiros” es necesario
realizar alianzas estratégicas con profesionales y financistas para poder ejecutar el

proyecto.

. Bancos del Sistema de Guatemala (préstamo de un 80%)

. Constructoras del pais (licitaciones para la ejecucion de proyecto)
. Profesionales como Ingenieros, Arquitectos, Abogados

. Socios Accionistas (inversion)

. Municipalidad de Escuintla (licencias de construccion)

. MARN (instrumentos ambientales, licencia ambiental)

. INAB (licencia de aprovechamiento forestal)

. CONRED (Normas para la reduccion de desastres)
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PROPUESTA
ANTEPROYECTO
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2.3.4 PROPUESTA DE ANTEPROYECTO

VISTA DE PARQUEO

FACHADA AREA ADMINISTRATIVA
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FACHADA INGRESO DE RESTAURANTE

AREA DE PISCINA
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AREA DE ESTAR Y PISCINA INGRESO A HABITACIONES

VISTA INTERIOR HABITACIONES PRIVADAS
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2.3.4.1 POSIBLE LOCALIZACION.

La posible localizacién tiene una extension territorial de 32,927 m2 y esta ubicado
en el departamento de Escuintla, Villa Santa Clara, Auto Safari Chapin kilometro 85,

Guatemala, sus coordenadas son 14°10'62"N 90°64'39"0O.
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Mapa 18

8 Fuente: Google, «Ubicacién del terreno, Escuintla», Google Maps, acceso el 24 de octubre de 2024,
https://maps.app.goo.gl/YXBb6jotM5vGvmkij8.
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PLANTA DE POLIGONO
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2.3.4.2 CRITERIOS GENERALES DEL DISENO

CRITERIOS MORFOLOGICOS

CUBIERTAS DE TECHOS A 2 AGUAS

Fuente: stpmj,« Shear House (Plano de

Seccion / Cross Section).», ArchDaily, Fecha de
consulta 2024, ArchDaily - Shear House / stpm;.

1.

2. ILUMINACION Y VENTILACION

Fuente: Schwartz And Architecture
(S"A).«Overlook Guest House», S*"A, Schwartz
and Architecture, Fecha de consulta 2024,
Schwartz and Architecture.

cac%C3%B3n-viable.jpg

3. INTEGRACION DE VOLUMENES

Fuente: Propia, «Conjunto de Centro de

de Guatemala» 2024

21 https://agua.org.mx/wp-content/uploads/2017/08/noticias-

convenciones, eventos y retiros en la Costa Sur

4. ADAPTACION AL ENTORNO Y

TOPOGRAFIA

11https://chinegua.es/wp-
content/uploads/2018/05/12688205_947854378614353_79714415566
33489848 n.jpg

Fuente: Bosch, «Uso de nivel éptico GOL en obra
civil» Bosch Professional, fecha de consulta 2024,
https://www.bosch-
professional.com/es/es/products/gol-32-d-
0601068500

CRITERIOS AMBIENTALES

1. RIEGO DE JARDINES, CON SISTEMA
DE CAPTACION DE AGUAS PLUVIALES

Agua.org.mx

Fuente: Ana Salazar, «Captacion de agua pluvial,
opcion viable para México», gua.org.mx (informacién
original publicada por el Grupo Milenio) acceso 2024,

HUERTO, VEGETACION QUE AYUDA

A REDUCIR LA CONTAMINACION AUDITIVA

2.

Fuente: Samay Permacultura, «Huertos con
curvas: cuando la naturaleza guia el disefio»,

acceso 2024, Facebook - Samay Permacultura.
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CRITERIOS TECNOLOGICOS

4.2 PLANTAS DE TRATAMIENTO DE

AGUAS RESUDUALES

Fuente: Corponor, «Planta de Tratamiento de
Aguas Residuales (PTAR)»,Corponor Gobierno de
Colombia, Fecha de consulta 2024, Corponor -
Optimizacién PTAR.

2. PANELES SOLARES

Fuente: Comercializadora Electronova, «Paneles
solares: La Energia Renovable del
Futuro»,Electronova, Fecha de consulta 2025,
Electronova

3. GENERADOR ELECTRICO

https://pp.centramerica.com/pp/imgs/prodsmall/4
1344.png

Fuente: Departamento de Disefo Triton Power,
«30kW Triton Diesel Generator TP-K30-T4F
Tier 4 Final»,Triton Power Inc. (Miami, Florida),
Fecha de consulta 2025, Triton Power

4. SISTEMA AUTOMATIZADO DE
SEGURIDAD Y CIRCUITO CERRADO

11httnc-//rhinoniin ochun_

Fuente: Venprotech, «Central de Monitoreo:
Seguridad 24/7 con |A»,Ventrotech Seguridad
Electénica, Fecha de consulta

2025, https://www.venprotech.com/
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2.3.4.3 EVALUACION

2.3.4.3.1 POSIBILIDADES REALES DE DESARROLLAR EL
PROYECTO

El proyecto tiene la posibilidad de desarrollarse debido que cuenta con:

Inversionista inicial cuenta con terreno propio

Inversion de socios

Financiamiento bancario

Estudio de mercado del sector, el proyecto se utilizara inicialmente para eventos y

retiros.

2.3.4.3.2 POSIBILIDADES DE NO REALIZARLO

e Cambio de opinidén de inversionistas
¢ No realizando negociaciones para el terreno o darle otro uso al mismo.

e Cambio de politica financiera y/o econdmica

39



3. ANALISIS DE LA PREFACTIBILIDAD
Y FACTIBILIDAD DEL PROYECTO
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3.1 ESTUDIO DE MERCADO
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3.1 ESTUDIO DE MERCADO
3.11 DESCRIPCION DEL PRODUCTO

La propuesta para el centro de convenciones y retiros se encontrara en el
departamento de Escuintla, en donde el objetivo inicial es contar con areas
confortables, con areas al aire libre para actividades religiosas, organizacionales y
eventos privados.

El centro de convenciones contara con salones de usos multiples, jardines para
eventos, salones de convenciones, lobby, restaurante, piscinas, area administrativa,
kioscos comerciales para ventas de souvenirs, habitaciones sencillas, dobles vy

villas, canchas polideportivas, estacionamiento.

3.1.2 CARACTERISTICAS

La propuesta contara con los servicios de:

e modulos con 8 habitaciones privadas cada uno siendo un total de 16
habitaciones, con 2 areas de estar, bafio privado, area de closet.

e modulos de encuentristas con 13 literas cada modulo siendo un total de 26literas
para 104 personas. Con area de duchas, vestidores, y serviciossanitarios.

e 2 salones de usos multiples, que pueden dividirse a través de paneles,
capacidad para 150 personas cada salén.

e Restaurante para 170 personas con cocina, area de bodega, cuarto frio, areade
juegos.

e Piscina de 103 m2, y 6.90 m2 para bautisterio.

e 2 canchas polideportivas

e Areas para fogata y camping

e Senderos naturales

e Area administrativa: recepcién lobby, recepcién administrativa, oficina de
gerente, oficina de administracion, oficina de contabilidad, sala de reuniones,
servicio sanitario, salas de estar, archivo, cocineta.

e Lobby, sala de espera, servicio sanitario.

e Garita de seguridad, con habitacion, y servicio sanitario
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e Garita de acceso talanquera

e Estacionamiento para 3 buses, 39 estacionamiento para vehiculo y 2 paqueos
para embarazadas y capacidades especiales.

e Rampas de acceso

e Areas de estar exteriores con bancas y sombra

e Espejos de agua para refrescar el entorno.

3.1.2.1 USOS

El proyecto es de uso comercial publico, las actividades internas seran de tipo
religioso, actividades empresariales, eventos multiples, con hospedaje, areas de

restaurante y areas recreativas.

3.1.3 ANALISIS DE LA POBLACION Y DEMANDA

El proyecto centro de convenciones, eventos y retiros, estd enfocado a atender
eventos religiosos, retiros espirituales, convivencias, eventos sociales, y
empresariales, provenientes de diferentes municipios cercanos, de la ciudad de
Guatemala, y del municipio de Fraijanes. En el municipio de Guanagazapa se
encuentra un centro de retiros a 30 kms, que tiene 320 m2. La demanda o el mercado
primario a 10kms de radio donde abarca el municipio de Guanagazapa y Taxisco
Santa Rosa Se cuenta con 1 iglesia evangélica, con un nivel socioeconémico D2-
D1.

En el mercado secundario a < 30 km. de radio, abarca el municipio de Escuintla que
cuenta con aproximadamente 8 Iglesias evangélicas registradas en el mapa y 9
iglesias catolicas con un nivel socio econémico D1-C3. En el mercado Terciario = 30
km. de radio Palin, Amatitlan, San Vicente de pacaya, Ciudad de Guatemala, Villa
Canales, Fraijanes, incrementa el numero de iglesias, empresas, que puedenprestar
el servicio del centro de convenciones, eventos y retiros en la costa sur, el nivel
socioeconomico oscila de D2-C1. En el boletin de ocupacion Hotelera del INGUAT,
muestra un flujo histérico de llegadas al departamento de Escuintla por mes en el
2021.
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ESCUINTLA Visifonfe;n&;esidenfes I_Né?iﬁ
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Nota* Datos preliminares, sujetos a cambios

1.868 Flujo histérico de llegadas por mes 2021
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295 325 337
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Grafica 5
= °
||.|| Motivo de vigje: k" Con quién vigja:
Ocio y vacaciones 47% Solo 39%
Visita a amigos o familiares 35% Familia 35% R
Negocios/motivos profesionales _13% = Pareja 12% acamponanios 3.2
Religion/Peregrinaciones 5% Amigos 10%
e
M= Actividades realizadas: HH Tipo de alojamiento:
) s
3' Descogsér ) 347° Casa de amigos o familiares  31%
4. Visitar bueblos 28‘; Vivienda alquilada 16%
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o . 9 ° Airbnb o similares 6%

Centroamérica 49%

Hombres 68% Norteomérico 39%
; Sudameérica 8%
Mujeres 32% Europa 3%

Resto delmundo 1%

Imagen 1°

Un 5 % representa el motivo de viaje religioso/ peregrinaje el boletin historico anual en donde

se muestran los flujos de ocupacion hotelera por afio en el 2021 con la reactivacion econdmica

después de la pandemia.

? Grafica 5 (flujo de llegadas 2021), Imagen 1 (perfil del visitante) Fuente: Instituto Guatemalteco de Turismo (INGUAT), «Estadisticas
2021: Escuintla», INGUAT, acceso el 5 de octubre de 2026, https://inguat.gob.gt/estadistica/category/154-2021?start=20.
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'* Tipo de viajero:
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Grafica 510

10 (Imagen 2 y Grafica 5) Fuente: Instituto Guatemalteco de Turismo (INGUAT), «Estadisticas 2021: Escuintla», INGUAT, acceso 2025,
https://inguat.gob.gt/estadistica/category/154-2021?start=20.
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Oferta hotelera de los grupos de alojamientos por pernoctacién
cuarto trimestre 2022

Establecimientos Habitaciones Plazas-cama
Grupo / Total 157,070
Hoteles | 10s7 | 25059 |
Pensiones

Hospedajes

ALTA VERAPAZ
Hotel

Pension
Hospedaje
BAJA VERAPAZ
Hotel

Pension
Hospedaje
CHIMALTENANGO
Hotel

Pension
Hospedaje
CHIQUIMULA
Hotel

Pension
Hospedaje

EL PROGRESO
Hotel

Pension

Hospedale
ESCUINTLA
Hotel

Pension
Hospedale
GUATEMALA

Imagen 3

3.1.3.1 CARACTERISTICAS DE LA POBLACION Y DEMANDA:

El municipio de Guanagazapa se encuentra localizada en el departamento de
Escuintla, su densidad poblacional de 73.5 habitantes/ km2

%Uf‘? it e Mujer Edad media Guanagazapa
3,17 21537 £ 1580 (F 24

® POBLACION HOMBRE @ MUJER
POBLACION,HOMBRE,MUJER

2000 2010 2020 2030 2040

Grafica 611

L] 1 (Imagen 3 y Grafica 6) Fuente: Instituto Guatemalteco de Turismo (INGUAT). «Estadisticas 2021: Escuintla». INGUAT. Acceso
2025. inguat.gob.gt
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3.1.3.2 POBLACION DE REFERENCIA:

TOTAL, POBLACION 3,117 habitantes 100%
MUNICIPALs

HOMBRES 1,537 habitantes
MUJERES 1,580 habitantes
IGLESIAS EVANGELICAS 1
<10 KMS

IGLESIAS CATOLICAS 0
<10 km

NIVEL SOCIO ECONOMICO D1-D2
IGLESIAS EVANGELICAS < 8

30 km

IGLESIAS CATOLICAS < 30 9
km

NIVEL SOCIO ECONOMICO D1-C3

Cuadro 1: Elaboracién Propia / Datos extraidos de referencia Google mymaps?2

INGRESOS PROMEDIO % SOBRE EL TOTAL

AL MES
+DE Q 100,000 0.7%
Q 61,000 1.1%
Q 25,600 5.9%
35.4%
Q17,500 11.6% MEDIO C

584,100

Q 11,900

50.7% 62.8%
BAJOD
2.1% RN

Imagen 33

12 (Cuadro 1) Fuente: Google. «Google My Maps». Plataforma de cartografia digital. Consultado 2025. google.com.

13 Fuente: Yo empresa, «Mk estratégico: 02 Niveles socioecondmicos en Guatemala, por Alex Calderén», video de YouTube, 7:31, publicado
el 6 de marzo de 2018, https://www.youtube.com/watch?v=-bxBfmhhmbU.

47



8y

Gzoz ‘sdep A s|6oo9 eanoelsiul ewlojeleld e| ap soplesxs eoyelboab ugoeaign ap sojep uoo eidoid ugoelogeld ap edeyy :a3uang o

elueyjeg soiq
ap esjquiesy elss|bi

|eBueoly [oejey ues einbolled

L,uoI0081INsal
e|, eolobuens eisa|b)

oujwe) |3 euepnsuo eisa|f)
ejjuINosy

ap opedsiqQ seljoubey
a( eol01eD e1sa|B|

eolj0e) eiss|b|

ejuINosy
ap ouaieze |op eIss|B|

e[juINds3 ap [eipajed
uswJe) |3 esljo}en eiss|f)

epuInos3 ||
o|ged uenp ues einboued

epuINosy Jezauaqy

oisuD aQ eisalb)

eulo)g
EpIA 87 |enueuely
eol|abuen] ejsa|b)

ejjuInos3 || ojqed
uenp ues einboued

EpIA 8p 8jueny
UQISIN BWWweyg gaoysr
eo||obuen] eisa|b)

|eysoosjuad eisa|fb| seAln
enbe ap sajuany eisa|b|

201|0}e0 BIS9|6|

ON3YH3L

»1SINM 0€ V SVISTTOI SO™UILIY A SINOIONIANOD 3A OULNID



g

Gzoz ‘sdep A 816009 eanoelsiul ewlojeleld e| ap soplelxs eoyelboab ugoesign ap sojep uoo eidoid ugoelogel ap ede|y :ajuang <

dva3s
SOUEISLIO SOUI}a] 8P 05jUBD

ON3dd3L

51LAMOE V SOUILTY 3d SOAULNTD SOUILIY A SINOIONIANOD 3d O¥LNID



0S

Gzoz ‘sdep A s|6oo9 eanoessiul ewlojeleld e| ap soplesxs eoyelboab ugoeaign ap sojep uod eidoid ugoelogeld ap edey :a3uang o1

SVI4VIN SV IVLSOH
oosixe] “IN'Q elelee)
esoy

ejueg oosixe] ‘eleT seluein
00SIXE| S8I0|4 SET 94D

NOIYNLNIO 13
esoy ejues
oosixe] ‘[ediounw ugles

fedioluniy ugjes
so|dnINiy sosn o uoes

Sojuang A ujpier - olpuefs)y ues

ujpJer |3 SOJUsAT ap ugles

usp3
|8p ulpJer souensuD sojusAg

ujpJel ese) eqreg e [eunwo) ugles
osjeled
13 seulpler

BJjuInos3y
‘seindng se eJliA ulpser

ON3IHY3L

91SINM 0€ V SOLNIAZT 3d NOTVS / SINOIONIANOD 3d OULNTD SOUILIY A SANOIONIANOD 3d OULNID



s

Gzoz ‘sdep A s|6oo9 eanoessiul ewlojeleld e| ap soplesxs eoyelboab ugoeaign ap sojep uod eidoid ugoelogeld ap edey :a3uang 0

elewsjens

apJa/\ Byso) |910H
elj@ouel |9J0H
ezuesads3 e [9)0H
elewa)enc) 9sor ues
ejlleg |9j0H
Jewe|ny) [810H
elj@ouel [9)0H

SVI4VIN SV 1VLSOH

ON3HH3L

£1SINM 0€ V STT3L0H A STTVLSOH SOUILIY A SINOIONIANOD 3d OYLN3D



[43

Gzoz ‘sdepy A 86009 eanoelsiul ewiojeleld e| ap soplelixa eolyelboab ugioesign ap sojep uoo eidoid ugioeiogels ap ede|y :ajuang 81

anbajeng) anbieyq

8)s80 OfeIA 13

selle|\ se7 osusdun |
einjusAenby sessw|ed oJjuaoun ]
uepJor [8Q d||eA oJyusoun]
elewajeno)

sled enby sesaw|ed oJusoun

ele|[eA 0)usdLn]
selie|\ seT [e1soH

onooof elqn

enbe oueaueq sejewia] senby
oueaujeg sezod seT

090160093 osuaoLN |

ojneg a(Q sezod seT
uedeoezens) ‘ugp3 |9 0JUBDLN |
sakay ap 0] 0oLIBIUO| smojeBung

Se|O¢H
SBZ0d SET 0J)usdun} 003

ON3¥y3L

aUDE V SOIYVANTVE SOUILIY A SAINOIONIANOD 3d OYLN3D



3.1.3.3 POBLACION AFECTADA:

La poblacion afectada es el visitante nacional local y extranjero que buscan espacios
confortables, agradables y comodos para eventos de retiros, hospedaje, recreacion,
reuniones de eventos privados y corporativos, que buscan areas que cumplan con
las expectativas y experiencias durante la estadia en el Centro de convenciones,

eventos y retiros, dentro del departamento de Escuintla.

3.1.3.4 POBLACION OBJETIVO:

La poblacién objetivo a la que se dirige el centro de retiros, Es toda persona que
necesite realizar eventos religiosos, empresariales y de convivencia, organizaciones

e iglesias que necesiten de un espacio comodo, confortable y con areas cémodas.

10 km

<30 km

=30 km

Griéfica 79

19 Fuente: Elaboracion propia con datos de ubicacion geografica extraidos de la plataforma interactiva Google My Maps, 2025
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3.1.4. GUSTO O PREFERENCIAS DE LA DEMANDA

El proyecto esta dirigido a Iglesias cristianas, centros educativos, organizaciones
empresariales e individuales, con la siguiente tendencia:
¢ Iglesias que necesitan un espacio para realizar retiros, encuentros, y/o
campamentos

¢ Iglesias y/o campafas evangelisticas.
¢ Iglesias que necesiten realizar congresos, conferencias, vigilias
¢ Iglesias que necesiten realizar bautizos.

e Centros educativos que necesiten un espacio para realizar convivencias
escolares

e Organizaciones empresariales para realizar team bulding, conferencias,
capacitaciones, convivios, reuniones de negocios.

e Personas que deseen realizar bodas, XV afos, eventos sociales.

e Turista visitante que necesite hospedaje.

3.1.4.1 HABITOS DE CONSUMO

Los habitos de consumo que se puede tener al buscar un centro de convenciones,

salones de eventos, o retiros son los siguientes:

1. HABITACIONES
e Doble
e Tipo hostal con literas

e Area para acampar
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2. CARACTERISTICAS PARA HABITACIONES

e Servicio de habitaciones

e Duchas.

e Servicios sanitarios con vestidores
e Agua purificada en habitaciones

e Servicio de limpieza

e lavanderia

e Vistas a areas verdes

e Camas comodas

e Aire acondicionado

e lluminacién natural

e Ventilacion cruzada

3. AMENIDADES PARA RETIROS

e Piscinas

e Estacionamiento

e Restaurante

e Areadejuegos

e Salon de usos multiples

o Wifi Gratis

e Salones de Usos Multiples
e Canchas polideportivas

e Senderos

e Jardines para eventos
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4. AMENIDADES PARA CONVENCIONES, EVENTOS CORPORATIVOS,
RELIGIOSOS Y SOCIALES

e Salones con excelente acustica
e Audios visuales

e Acceso a Wifi

e Servicio de catering

e Estacionamiento

e Seguridad

e Comodidad

3.1.4.2 VOLUMEN QUE PODRIA ADQUIRIR

El perfil del usuario de retiros religiosos, y/o corporativos buscan estadias de 2
diasy una noche hasta 3 dias y 2 noches seleccion de alojamiento con
habitaciones dobles y tipo hostal. Desde 20 a 300 personas por evento.

El perfil de usuario de turista visitante busca estadias de 1 dia haciendo uso de
amenidades, restaurante y selecciona alojamientos con habitacion simple o

doble. Variable asistencia.

El perfil de usuario de eventos busca estadias de 1 dia haciendo uso de salones
multiples y/o Jardines, restaurante, seleccionando alojamiento para preparacion
a evento, seleccion de alojamiento de habitacion simple. Desde 20 a 300

personas por evento.
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3.1.4.3 PRECIOS QUE PODRIA PAGAR

e POR SERVICIO DE HABITACION

e Habitaciones dobles Q450.00 por persona
e Habitaciones tipo hostal Q300.00 por persona

e Campo de acampar Q126.00 si carpa Q175.00 con renta de carpa.

INCLUYE:

e Uso de salon o jardin

e Alimentacién desayuno, coffe break, almuerzo, cena.
e Uso de instalaciones recreativas

e Estacionamiento de vehiculos y/o autobus o microbus
e Area de fogatas

e Bautisterio

e Cuarto de oracién y preparacion

e Audio y cafioneras

e Sillas

e Mesas

e POR SERVICIO EN RESTAURANTE
e Desayuno de Q30.00 a Q50.00

e Almuerzo de Q80.00 a Q150.00

o Refaccion de Q25.00 a Q75.00

e Cenade Q30.00 a Q150.00
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POR USO DE CANCHAS POLIDEPORTIVAS
Hora de alquiler de cancha Q125.00

POR USO DE SALONES DE USOS MULTIPLES

Por evento Q10,000.00 sin mobiliario

Por evento Q15,000 con mobiliario

Por persona Q175.00 promedio incluyendo comida

POR USO DE JARDINES PARA EVENTOS

Por evento Q10,000.00 sin mobiliario

Por evento Q12,500.00 con mobiliario

Por persona Q175.00 incluyendo comida

3.1.4.4 CONDICIONES DE VENTA

Paquetes especiales para eventos programados anualmente, contrato de

compromiso de pago, anticipos programados, reservaciones.

El centro de retiros convenciones se iniciara con el area de habitaciones y renta

de jardines para eventos y los salones de usos multiples.

El restaurante se disefi6 para una capacidad minima de 100 comensales.

Renta de 2 canchas polideportivas para campeonatos, o actividades escolares
deportivas.
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3.1.5 TIPOS DE DEMANDA

La demanda por segmento, dirigido a organizaciones, iglesias, centros educativos,

empresas, personas individuales.

3.1.5.1 POR OPORTUNIDAD

Una estrategia de demanda a través de membresias para eventos masivos, o
programados anualmente, pueden hacerse convenios con iglesias y/o

organizaciones empresariales, corporativos y educativos.

3.1.5.2 POR TEMPORALIDAD

La demanda continua, no afecta el uso en verano o invierno, ya que los retiros se
pueden adecuar a las necesidades y confort de los usuarios, por ser un clima es

humedo — calido.

3.1.5.3 POR DESTINO

La demanda de bienes finales, que ya se cuenta con las instalaciones listas para

adaptarse a las necesidades del usuario.
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3.1.6 LA COMPETENCIA

Para evaluacion de competencia, se analizaron 4 establecimientos, que son centros de
retiros, campamentos, que se encuentran cercanos de Santa Rosa y Escuintla.

CENTRO DE RETIROS EDAR Km 83.5, Taxisco, Santa Rosa

JARDIN EL EDEN Carretera a Escuintla Km. 52 las Pozas, Santo
Tomas Escuintla, Escuintla, Guatemala

CAMPAMENTO JERUSALEM Km 50 carretera Palin, Escuintla

CASA DE RETIROS Y Km 48 Carretera, Palin, Escuintla

CONVIVENCIA LOS VOLCANES

3.1.6.1 CUADRO COMPARATIVO DE AMENIDADES PARA
CENTRO DERETIROS

CENTRO i CASA DE
DE JARDIN EL CAMPAMENTO RETIROS Y
AMENIDAD RETIROS EDEN JERUSALEM CONVIVENCIAS
EDAR LOS VOLCANES
ESTACIONAMIENTO J 4 v v
. v v v
RECEPCION
v
HABITACIONES
INDIVIDUALES
HABITACIONES N4 v
DOBLES
HABITACIONES J v v v
TIPO HOSTAL
PISCINA Y/O J v v v
BAUTISTERIO
. v v
SALA DE ORACION
SALON DE USOS V4 J v v
MULTIPLES
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CANCHAS
POLIDEPORTIVAS

AREA PARA
ACAMPAR

AREA PARA
FOGATA

AREAS
RECREATIVAS AL
AIRE LIBRE

AREAS DE ESTAR

OFICINAS
ADMINISTRATIVAS

CLINICA
PRIMEROS
AUXILIOS

RESTAURANTE
Y/O COCINA

GARITA DE
SEGURIDAD

SERVICIO DE WIFI

LAGUNA Y/O RIO
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3.1.6.2 PRODUCTOS DE LA COMPETENCIA

i CASA DE
CENTRO DE JARDIN EL CAMPAMENTO RETIROS Y
RETIROS EDAR EDEN JERUSALEM CONVIVENCIAS
LOS
VOLCANES
Conferencias Conferencias Conferencias Conferencias
Catolicas
Congresos Congresos Congresos X
Excursiones X Excursiones X
educativas educativas
Retiros Retiros Retiros Retiros
Espirituales Espirituales Espirituales Espirituales
Bodas Bodas Bodas X
Xv anos Xv afnos Xv afnos X
Eventos Eventos Eventos X
especiales especiales especiales
Bautizos Bautizos X Bautizos
cristianos cristianos
X Vigilias X X
X Encuentros Encuentros X
X Campamentos Campamentos X
X Laguna Natural X
Comedor / Comedor Comedor Comedor
restaurante
X Capilla
X Seminarios
X Primera Comunidn
X Catequésis

Xindica que no aplica
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3.1.6.3 LA ESTRATEGIA

3.1.6.3.1 SEGMENTACION DIFERENCIADA
Se ejecutan estrategias diferentes para cada uno, adaptando y personalizando los

mensajes para cada segmento.

3.1.6.3.2 PRECIOS, TARIFAS Y COSTOS

CENTRO JARDIN EL | CAMPAMENTO CASA DE
DE EDEN JERUSALEM RETIROS Y
RETIROS CONVIVENCIAS
EDAR LOS VOLCANES
PRECIO
ESTIMADO POR Q.250.00 Q175.00 Q300.00 Q275.00
PERSONA PARA
RETIROS

PRECIO ESTIMADO Q.2,500.00 Q.1,500.00 Q.500.00
POR EVENTO
a a a N/A

Q10,000.00 Q.5,000.00 Q2,000.00

3.1.6.4 VENTAJAS Y DESVENTAJAS

3.1.6.4.1 VENTAJAS

Una de las ventajas comparativas de los centros de retiro en el municipio de
Escuintla, ofrecen servicios similares como lo es areas recreativas, salén de usos
multiples, bautisterio y /o Piscina, habitaciones con literas, parqueo, alimentacion,
areas para acampar, fogatas, garita de seguridad.

Oportunidad de crear estrategias que sea un Centro de Retiros que, de un valor

agregado a los usuarios, haciendo que la experiencia sea agradable y confortable.
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Los centros de Retiros estan cercanos entre Santa Rosa y Escuintla, por lo que es
muy recurrente que se usen las instalaciones por retiros, congresos y eventos

evangelisticos.

3.1.6.4.2 DESVENTAJAS

e Falta de mantenimiento adecuado.
e Solo cuentan con una pagina de Facebook, no se tiene informacién actualizada,

noexiste una atencion personalizada, al momento de solicitar informacion sobre
el usode instalaciones.

e No cuenta con areas confortables acorde al clima de la region.

3.1.7LA OFERTA

3.1.7.1 DISPONIBILIDAD:

El centro de convenciones y retiros se encontrara disponible para usuarios desde 7
anos a 99 afnos, contando con arquitectura accesible.

3.1.8 TIPO DE OFERTA

a. COMPETITIVA:

El proyecto, cuenta con amenidades y servicios que la competencia no cuenta,
iniciando por el servicio, los ambientes adecuados a las necesidades, creando
diversidad de actividades y promociones, compitiendo libremente en precio, servicio y
calidad, generando propuestas de valor al usuario, identificando, analizando la
valoracion competitiva en funcién de puntos débiles y fuertes buscando una mejora,

ofreciendo una propuesta competitiva.

DIFERENCIADO CONCENTRADO:

Su principal caracteristica es la diferenciacion del servicio.
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A. VENTAJAS

A.1 VENTAJA COMPETITIVA:

Disponer de variedad de opciones paquetes promocionales para organizaciones e

iglesias, contar con el control y dominio del mercado.

Contar con recursos para publicidad y marketing, contar con la opcion de dumping,

bajar los precios para lograr obtener beneficios.

) CASA DE
CENTRO DE JARDI’N EL CAMPAMENTO RETIROS Y
RETIROS EDAR EDEN JERUSALEM CONVIVENCIAS
LOS
VOLCANES
Conferencias Conferencias Conferencias Conferencias
Catolicas
Congresos Congresos Congresos X
Excursiones X Excursiones X
educativas educativas
Retiros Retiros Retiros Retiros
espirituales espirituales espirituales espirituales
Bodas Bodas Bodas X
XV anos XV anos XV anos X
Eventos Eventos Eventos X
especiales especiales especiales
Bautizos Bautizos cristianos X Bautizos
cristianos
X Vigilias X X
X Encuentros Encuentros X
X Campamentos Campamentos X
X Laguna natural X
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Comedor / Comedor Comedor Comedor
restaurante
X Capilla
X Seminarios
X Primera Comunioén
X Catequésis

Xindica que no aplica

a. CAPACIDAD OCIOSA

Los espacios no utilizados en temporada baja, como canchas polideportivas,
piscinas y salones pueden ser rentados en dias que no se tengan eventos,

restaurante, renta de habitaciones a viajeros ejecutivos, o turistas.
o Area de Jardinizacion tiene 21,570.38 m2
e Area de canchas polideportivas 1,600 m2
e Area de piscina 120 m2
e Area de senderos y caminamientos 2,050 m2
o Area de restaurante 858 m2

o Area de fogatas y camping 1,200 m2

b. PRECIOS

Los precios dependeran del tipo de servicio a contratar, si es evento de retiro incluye
alimentacion, las areas deportivas se puede rentar por hora, salones de eventos
sociales, y jardines

PRECIO ESTIMADO POR PERSONA Q.300.00 A Q.550.00
PARA RETIROS

PRECIO ESTIMADO POR EVENTOS Q.3,500.00 A Q.10,000.00
SOCIALES
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PRECIO POR ALQUILER DE CANCHAS Q.150.00 POR HORA
POLIDEPORTIVAS

DAYPASS POR USO DE PISCINA Q.40.00 a Q75 POR PERSONA

PRECIO POR HABITACION A VIAJEROS Q.180.00 A Q.250.00 POR

Y TURISTAS PERSONA
PRECIO APROXIMADO POR PLATO EN Q.50.00 A Q.200.00
RESTAURANTE DEPENDERA LA

ESPECIALIDAD

c. DISPONIBILIDAD EN EL MERCADO

Tener la capacidad incluso para eventos simultaneos sin afectar a los

usuarios, creando ambientes versatiles para su uso.

3.1.9 ANALISIS DE PRECIOS

3.1.9.1 INSUMOS Y PROVEEDORES

Para realizar un analisis de precios para proveedores e insumos para un
centro de convenciones y retiros, se pueden seguir los siguientes pasos:

1. IDENTIFICAR LOS PROVEEDORES E INSUMOS NECESARIOS:

Para realizar un analisis de precios, se deben identificar los proveedores y
los insumos necesarios para construir y operar el centro de convenciones y retiros.
Estoincluye, por ejemplo, proveedores de materiales de construccién, de mobiliario,
de equipos de audio y video, de servicios de catering, entre otros.

2. SOLICITAR COTIZACIONES:

Una vez identificados los proveedores, se deben solicitar cotizaciones a
cada uno de ellos. Es importante que la solicitud de cotizacidn sea clara y detallada,
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incluyendo la descripcion precisa de los insumos o servicios requeridos, la cantidad

necesaria, los plazos de entrega, entre otros.

3. COMPARAR LAS COTIZACIONES:

Una vez que se hayan recibido todas las cotizaciones, se deben comparar
los precios y las condiciones de cada proveedor. Es importante que se considere
tantoel precio como la calidad de los insumos o servicios ofrecidos, asi como los

plazos de entrega y las condiciones de pago.

4. NEGOCIAR CON LOS PROVEEDORES:

En algunos casos, puede ser posible negociar con los proveedores para obtener mejores
precios o condiciones de pago. En estos casos, es importante tener en cuenta el

presupuesto disponible y las necesidades especificas del proyecto.

5. SELECCIONAR A LOS PROVEEDORES:

Después de comparar las cotizaciones y negociar con los proveedores, se debe
seleccionar a los proveedores que ofrecen los mejores precios y condiciones. Es
importante tener en cuenta no solo el precio, sino también la calidad y la experienciadel

proveedor.

3.1.9.2 PRECIOS DE INSUMOS

Los precios de materiales en fase de proyecto se establecen de acuerdo con el valor en
el mercado, tomando como referencia los precios publicados en junio 2024 por la Camara
Guatemalteca de la Construccion.?

UNIDAD DE
MATERIAL MEDIDA PUESTO PRECIO
HIERRO CORRUGADO
3/8", grado 40 de 20’ Quintal DIST. Q434.47
3/8", grado 60 de 20° Quintal DIST. Q577.28

20 Fuente: (Listado-de-Materiales-Junio-2024.pdf (construguate.com)).
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1/2", grado 40 de 20’ Quintal DIST. Q 448.36
1/2", grado 60 de 20° Quintal DIST. Q 465.04
1", grado 40 de 20° Quintal DIST. Q 448.73
1", grado 60 de 20° Quintal DIST. Q 466.63
1 3/8", grado 60 de 20° Quintal DIST. Q 368.57
HIERRO LISO
1/4”, grado comercial Quintal DIST. Q 422.00
Alambre de amarre Quintal DIST. Q 585.22
CLAVO
2 1/2", con cabeza Quintal DIST. Q 663.72
3", con cabeza Quintal DIST. Q 663.20
4", con cabeza Quintal DIST. Q 663.72
ESTRUCTUMALLA
6°x 6" -9/9 3.80 mm grado 70 Plancha Fabrica Q 185.18
6°x 6" - 6/6 4.88 mm grado 70 Plancha Fabrica Q 327.19
TUBO
Galvanizado de 1 1/2"°x20°. tipo mediano Unidad DIST. Q476.21
Galvanizado de 1 1/4"x20". tipo liviano Unidad DIST. Q 370.09
Cuadrado de 1" x 20°. chapa 20 Unidad DIST. Q74.43
Costanerade 1/16" x 2" x 4" x 20° Unidad DIST. Q 208.14
Lamina negra de 1/16" x4  x 8° Unidad DIST. Q471.41
Lamina negrade 1/4"x 4" x 8’ Unidad DIST. Q 1,787.03
Lamina gglvanizada lisade 3" x 8 ca. Unidad DIST. Q 135.00
AGLOMERANTES Y AGREGADOS
Cemento nacional gris 42.5 kg DIST. Q79.27
Arena de rio Metro 3 Obra Q 158.52
Arena amarilla Metro 3 Obra Q 144.06
Arena blanca Metro 3 Obra Q 159.77
Piedrin de 1/2"y 3/4" Metro 3 Obra Q 260.51
Cal hidratada Bolsa Obra Q 33.70
CONCRETO
3500 P.S.1. Metro 3 Obra Q 1,186.82
4000 P.S.I. Metro 3 Obra Q 1,238.59
5000 P.S.1. Metro 3 Obra Q 1,351.98
MEZCLA
Repello 30 kg DIST. Q 52.36
Cernido Vertical 40 kg DIST. Q 68.00
Cernido Remolineado 40 kg DIST. Q 75.00
BLOCK DE POMEZ
Tipo liviano de 19 x 19 x 39 cms Millar Obra Q 4,302.52
Tipo liviano de 14 x 19 x 39 cms Millar Obra Q 4,369.46
Tipo liviano de 9 x 19 x 39 cms Millar Obra Q 2,816.26
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PLOMERIA

Mezcladora para ducha Unidad DIST. Q 580.21
Llave de paso de 3/4" Unidad DIST. Q75.94
Llave de compuerta de 1" cobre Unidad DIST. Q 166.60
Llave de compuerta de 3/4" Unidad DIST. Q137.41
Cheque de retencion de 3/4" horizontal Unidad DIST. Q 106.88
Tubo galvanizado de 1/2" tipo mediano Unidad DIST. Q 187.84
Codo galvanizado de 1/2" con rosca Unidad DIST. Q7.44
Niple galvanizado de 47x 1/2" Unidad DIST. Q7.55
Niple corrido galvanizado de 2" x 1/2" Unidad DIST. Q18.42
Niple corrido galvanizado de 1 1/4" x 2" Unidad DIST. Q 16.38
Tee galvanizada de 1/2" Unidad DIST. Q 8.88
Tapén macho galvanizado de 1/2" Unidad DIST. Q4.71
Copla galvanizado de 1/2" Unidad DIST. Q5.98
Tubo de 1/2 P.V.C. 315 P.S.1. Unidad DIST. Q 30.32
Tee sin rosca de 1/2”" P.V.C. Unidad DIST. Q2.53
Codo de 1/2" P.V.C. Unidad DIST. Q1.68
Adaptador macho de 1/2" P.V.C. Unidad DIST. Q1.46
Pomo pequefio Unidad DIST. Q 40.58
ARTEFACTOS SANITARIOS
Lr?ggcc:)go Olympus O2 Elongado 2 Piezas, Unidad DIST. Q 1,170.00
Lavamanos sorrento 452,4 de pedestal Unidad DIST. Q 1,161.00
Orinal artico 307-R, blanco Unidad DIST. Q 1,750.00
MATERIALES ELECTRICOS
Poliducto de 3/4"" rollo 300 pies Unidad DIST. Q 249.00
Poliducto de 17" rollo 300 pies Unidad DIST. Q 339.00
Poliducto de 1 1/4°", rollo 300 pies Unidad DIST. Q 579.00
Caja rectangular de 1/2"" Unidad DIST. Q4.80
Caja octagonal de 1/2"", tipo liviano Unidad DIST. Q5.31
l‘li'r?‘ta);esro monofasico de 4 circuitos y 3 Unidad DIST. Q 295.42
l'li'r?‘la);esro monofasico de 8 circuitos y 3 Unidad DIST. Q 373.96
Tablero trifasico de 18 circuitos y 3 lineas Unidad DIST. Q 165.40
Alambre No. 12 forrado (100 m) Unidad DIST. Q 407.66
Cable TW No. 6 Metro DIST. Q 16.64
Cable TW No. 2 Metro DIST. Q 33.48
Flipon de 15 Amps. Unidad DIST. Q51.29
Armadura doble con placa ticino Unidad DIST. Q 36.30
Switch sencillo con placa ticino Unidad DIST. Q 26.31
Switch doble con placa ticino Unidad DIST. Q 55.00
Switch Combinado con placa ticino Unidad DIST. Q42.94
TUBERIA
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Ducto de 1/2” Unidad DIST. Q 16.19
Ductode 1™ Unidad DIST. Q 13.10
Conduit negro de 1/2”" Unidad DIST. Q 16.19
Conduit negro de 17 Unidad DIST. Q3.29
Conduit galvanizada de 1/2”" Unidad DIST. Q 85.83
Conduit galvanizada de 17 Unidad DIST. Q 118.54
Conector ducto de 1/2”" Unidad DIST. Q1.37
Conector ducto de 17 Unidad DIST. Q4.06
Vueltas ducto de 1/2”" Unidad DIST. Q1.75
Vueltas ducto de 17 Unidad DIST. Q4.16
Cajaderegistrode 4" x 8 x 8" Unidad DIST. Q 24.90
MADERA Y SUS PRODUCTOS
Madera de pino rustica Pie Tabla ASERRA. Q 15.43
Madera de pino cepillada Pie Tabla ASERRA. Q11.50
Machimbre para forro Pie 2 ASERRA. Q6.50
Plywood sangre de 4" x 8 x 1/2” Pie 3 ASERRA. Q 240.07
Tablexde 4" x8 x 1/2”° Pliego ASERRA. Q 256.23
CERRAJERIA
ﬁ)ar:/aepa yale para exterior con jalador y Unidad DIST. Q 191.63
\C(Rﬁ); digital palanca negra ydi120 Unidad DIST. Q1,015.00
ngaé);\’?ziénanua para dormitorio bari Unidad DIST. Q 235.00
TINACOS
Tinaco de 750 litros Unidad DIST. Q 1,108.45
Tinaco de 1100 litros Unidad DIST. Q 1,421.30
PINTURA Y BARNICES
Pintura de aceite de primera calidad Galoén DIST. Q 409.33
Pintura anticorrosivo estructural Galoén DIST. Q 328.00
Base Anticorrosivo 4000 Galoén DIST. Q 200.00
Barniz marino B-4 Galoén DIST. Q 400.78
Pintura para Trafico amarilla Galoén DIST. Q 457.44
Pintura latex lavable mate Cubeta DIST. Q 1,680.00
SELLADORES Y ADITIVOS PARA CONCRETO
Sikaflex 11 onzas DIST. Q 110.00
Sika 101 blanco 10 Kg. DIST. Q 295.00
POSTES DE CONCRETO
Postes de concreto de (40" de Unidad FBCA. Q 2,600.00

altura)

TABLA DE PRECIOS EXTRAIDA DE LA CAMARA DE LA CONSTRUCCION DE GUATEMALA 2024*'

2! Fuente: (Listado-de-Materiales-Junio-2024.pdf (construguate.com)).
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Se debe considerar transporte y traslado de materiales, se estima un aproximado de
Q250.00 a Q700.00 dependiendo la cantidad que se solicite.

Arrendamiento de vivienda para personal de mano de obra en la construccion, se estima
Q1,500.00 mensuales, y se debe considerar contratar personal calificado local para

reduccion de costo en vivienda.

3.1.9.3 CALIDADES

Todos los materiales de construccion deberan de cumplir con la calidad y

normativas vigentes en el pais.

. COGUANOR (Comision Guatemalteca de Normas),

. NTG (Normas técnicas guatemaltecas),

. ACI (Instituto Americano del Concreto),

. ASTM (Sociedad Estadounidense para Pruebas y Materiales).

Los insumos en la fase de operacion deben de garantizar el cumplimiento
de las normativas, y amigables con el ambiente utilizando materiales

organicos y ecologicos.

3.2 DISPONIBILIDAD DE PRODUCTO O

SERVICIO

3.2.1 TRANSPORTE

Para el acceso al centro de convenciones y retiros, desde la ciudad de
Guatemala hacia Guanagazapa, Se puede llegar a través de autobus,
vehiculo liviano y 4X4, motocicleta si se encuentra dentro de la region
Escuintla — Guanagazapa.
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Autobus, taxi - 2h 19m

Autobus, taxi via Plaza Barrios - 2h21m

Autobus - 2h28m
Autobus via Plaza Barrios - 2h 30m

Taxi -1h25m

55US$-75

Imagen 422

La ubicacion del proyecto es accesible, los anchos de las calles son aptas
para el paso de camiones y maquinaria pesada, en el centro de Escuintla
hay distribuidoras de materiales y renta de maquinaria y equipo.

3.2.2 LA COMERCIALIZACION

Se creara de manera estratégica marketing de servicios, a través de
promociones, publicidad en redes sociales, recomendacién de boca en
boca, crear estrategias dereservaciones continuas a clientes frecuentes y

descuentos por recomendacion.

3.2.3 CANALES DE DISTRIBUCION

Para el centro de convenciones, eventos y retiros, la estrategia de canales

de distribucién a considerar.

1.  VENTAS DIRECTAS:

Este canal implica que el Centro de convenciones cuente con un equipo de

vendedores, que ofrezcan los servicios de manera directa a los clientes sin

22 Fuente: referencia Google maps — centro de Escuintla a Guanagazapa
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intermediarios, puede utilizarse una pagina del Centro de convenciones,
redes sociales activas que facilite la informacion y acceso a reservaciones,

también por via telefénica o en persona.

2. INTERMEDIARIOS:

A través de organizadores de eventos, planificadores de bodas, empresas
de catering, proveedores de servicios que puedan referir a sus clientes el

centro de convenciones, eventos y retiros.

3. IGLESIAS, ONG’S, ORGANIZACIONES RELIGIOSAS:

Crear convenios con Iglesias para actividades religiosas, bautizos,
conferencias, congresos, retiros espirituales, campamentos, vigilias,

campanas evangelisticas, conciertos.

4. ORGANIZACIONES EMPRESARIALES:

Establecer relaciones con asociaciones, empresas y/o organizaciones
empresariales que necesitan un lugar para celebrar reuniones,
capacitaciones, conferencias, convivios, lanzamiento de productos estas
asociaciones pueden promocionar el centro de convenciones y retiros a sus

miembros.

5. CENTROS EDUCATIVOS:

crear convenios con colegios cercanos a la regién, para realizar
campamentos, graduaciones, capacitaciones a docentes, estos eventos
pueden promocionar el centro de convenciones y retiros, a los padres de

familia para celebraciones familiares.
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3.3.4 CRITERIOS DE COMERCIALIZACION

Los criterios utiles para la comercializacion efectiva se deben de tomar en

cuenta los factores que diferenciaran de la competencia.

Para el proyecto del centro de convenciones y retiros se implementara el
Marketing Mix, este analiza el comportamiento de los mercados y de los
consumidores, para crear satisfaccion a las necesidades del cliente o

usuario.

El marketing Mix es uno de los elementos bajo el concepto de 4

componentes basicos:

. Producto
. Precio
J Distribucion y

. Comunicacion

Estos componentes se consideran como variables tradicionales que se

utilizan en la organizacion para conseguir los objetivos comerciales.
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3.2.5 DISENO DE ESTRUCTURA COMERCIAL

La direccion comercial es el area encargada de planificar, coordinar y
supervisar todas las actividades relacionadas con la comercializacion de

productos o servicios.

El objetivo principal es generar ingresos sostenibles, para la captacion de
nuevos clientes, crear fidelizacién con los actuales y posicionamiento de

marca.

Tabla 1 Elaboracion propia
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4. ESTUDIO TECNICO
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4.ESTUDIO TECNICO

El estudio técnico nos permite analizar el valor econémico de un proyecto, conocer
los recursos a utilizar, caracteristicas fisicas, y econdmicas para analisis de la

viabilidad de inversién en el proyecto.

4.1 RECURSOS
411 TECNOLOGIA

El centro de Convenciones, eventos y retiros esta considerado ser un proyecto
sostenible para obtener una equidad social y cuidado del medio ambiente, disefiando
ambientes de acuerdo con las caracteristicas climaticas del area, desarrollo

sustentable en el proceso de obra, gestion de residuos.

4.1.2 ENERGIA Y TRANSPORTES

La energia eléctrica en el proyecto sera suministrada por la empresa de energia
ENERGUATE, por medio de la red municipal, e instalacién de banco de paneles

solares, generador e inversor eléctricos.

El transporte vehicular de carga para traslado de materiales de construccion, pickups,

maquinaria pesada, camion de volteo, compactadora, mezcladora de concreto.

4.1.3 MATERIALES DISPONIBLES

Utilizar materiales de construccion locales, el municipio de Escuintla cuenta con
variedad de distribuidoras y ferreterias locales, asi como mano obrera local.
Aprovechamiento de soleamiento, con un banco de paneles solares para

abastecimiento del centro de convenciones y retiros.
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4.1.4 RECURSOS PRIMARIOS

Agregados, cemento, block pédmez, materiales para acabados, aditivos, madera,
tuberias para drenades, potables y pluviales, insumos para instalaciones eléctricas,

de redes, herreria, aluminio y vidrio, laminas galvanizadas, pintura y acabados.

Imagen 5%

4.2 LOCALIZACION

La posible localizacién tiene una extension territorial de 32,926.27 m2 y esta ubicado
en el departamento de Escuintla, Villa Santa Clara, Auto Safari Chapin kildmetro
85, Guatemala, sus coordenadas son 14°10° 62" N, 90°64’39” O

O

Imagen 6%*

23 Fuente: Google, «Ferreterias en Escuintla», Google Maps, acceso el 24 de octubre de 2024.

https://www.google.com/maps/search/escuintla+ferreterias/@14.3000262,-90.7955673,14z/data=!3m1!4b1?entry=ttu.

24 Fuente: Google, «Ubicacién del terreno, Escuintla», Google Maps, acceso el 24 de octubre de 2024,
https://maps.app.goo.gl/YXBb6jotM5vGvmki8.
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INFORMACION GENERAL DEL MUNICIPIO:

Coordenadas 14°14’'N 90°39°0
Pais Guatemala
Departamento Escuintla
Superficie 386.2 km2
Altitud 343 m s.n.m.
Clima Tropical Monzénico o
subecuatorial (Am)
Poblacién (2023) 17,565 habitantes
Densidad 45.5 habitantes /km?
Tabla 225

Imagen 7?6 Ingreso a terreno

% (Tabla)Fuente: Instituto Nacional de Estadistica (INE), «XII Censo Nacional de Poblacién y VII de Vivienda 2018», Portal de
Resultados del Censo 2018, acceso 2024, https://censo2018.ine.gob.gt/.

26 Fuente: Google, «Ingreso al terreno desde la carretera CA-2, Escuintla», Google Maps (Street View), acceso 2024,
https://maps.app.goo.gl/YXBb6jotM5vGvmkij8.
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4.2.1 AREAS DISPONIBLES

El area del terreno es de 32,926.27 m2 de los cuales estan disponibles para
construccion 9,790 m2 y 23,136.27 m2 para areas verdes, area de caminamientos,

areas recreativas, plantas de tratamiento y cultivos.

4.2.2 CARACTERISTICAS FiSICAS

Terreno plano con pendiente de 2 % al 20 % teniendo la mayor pendiente en direccidn
Suroeste.

4.2.2.1 USO DE SUELO:

El entorno de la ubicacion del terreno es de uso de cultivos de caia, pifa, banano,

turistico (auto safari chapin, balnearios, el terreno colinda con el rio Maria Linda)
4.2.2.2 SERVICIOS:

El terreno cuenta con infraestructura vial con calle asfaltada, servicio de agua

entubada, electricidad, drenajes, Servicio de transporte terrestre.

4.2.3 RESTRICCIONES TECNICAS

El terreno no cuenta con restricciones para ejecucion y operaciéon de las
instalaciones del centro de convenciones, eventos y retiros, se toma en
consideracion el reglamento de construcciéon de la Municipalidad de Escuintla
constitucién politica de la Republica, MARN, Cadigo civil, Reglamentos vy
normativas vigentes del municipio, reglamentos de INGUAT.

Restricciones técnicas de ejecucion, se debe de cumplir con los tiempos de entrega
de cada fase, cumplimiento de calidad de materiales en base.
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4.2.4 COSTOS Y DISPONIBILIDAD DE TRANSPORTE

Se considera los costos de maquinaria y equipo que se requiere para movimiento

de tierra y transporte de materiales.

Tabla 3: Costos de maquinaria, Elaboracién Propia

82



4.2.5 PLANO DE TOPOGRAFIA

4.2.6 PLANIMETRIA Y ALTIMETRIA
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4.3 DISENO ARQUITECTONICO
4.3.1 TAMANO REAL

El area del terreno es de 32,926.27 m2 de los cuales estan disponibles para
construccion 9,790 m2, donde abarca, area administrativa, 4 mddulos de
habitaciones tipo hostal, 2 mddulos de habitaciones dobles, 4 salones de usos
multiples, area de garita de seguridad, 2 mddulos de servicios sanitarios, area de
estacionamiento, 2 canchas polideportivas, piscina, y area de acceso, y un area de
23,136.27 m2 que se disponen para areas verdes, caminamientos, areas recreativas,
plantas de tratamiento y cultivos.

4.3.2 CRITERIOS DE DISENO

e Los accesos de cada ambiente tienen una puerta de ingreso minimo de 1.20
metros para mejorar la movilidad e inclusion de personas en silla de ruedas,
tomando en cuenta igualmente el reglamento de CONRED para el calculo del ancho
minimo de las salidas en cada uno de los lugares del centro de convenciones y

retiros.

e Se hace uso de la arquitectura sin barreras, utilizando rampas, con una
pendiente del 8 % maximo para los accesos al proyecto, igualmente se
implementan sistemas de distintas texturas en pavimentos e ingresos para
personas no videntes, y sistemas de audio en mobiliario para personas con

discapacidad auditiva.

e Las medidas adecuadas para los caminamientos son de 2.5 metros para las
areas peatonales y 2 metros para el area de ciclovia.
e Rampas con pendientes no mayores al 10 % para lograr una comodidad del

usuario.

e Se emplea iluminacion y ventilacion natural en todos los ambientes habitables,
para ahorrar el consumo de energia eléctrica y hacer un uso adecuado de los

factores climaticos del proyecto.
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e Serealiza una recoleccion del agua de lluvia de los techos del proyecto, la cual
se almacena en una cisterna y es tratada especificamente para poder utilizarla para

riego.

e Se emplea paneles solares para lograr una eficiencia energética en el edificio,

la cual genera energia limpia y que contribuya al cuidado del medio ambiente.

e Para el tratamiento de aguas negras se instala una planta de tratamiento
exclusiva que realice una limpieza de estas y asi poder ser utilizadas para el riego

de los jardines.

e Se hace una separacion de circuitos tanto para aguas negras, aguas grises y
aguas pluviales, cada una de estas sera tratada de distinta manera para poder

volver a ser utilizada.

4.3.3 CARACTERISTICAS

La propuesta contara con los servicios de:

e mddulos con 8 habitaciones privadas cada uno siendo un total de 16 habitaciones,
con 2 areas de estar, bano privado, area de closet.

e modulos de encuentristas con 13 literas cada mddulo siendo un total de 26literas
para 104 personas. Con area de duchas, vestidores, y serviciossanitarios.

¢ 2 salones de usos multiples, que pueden dividirse a través de paneles, capacidad
para 150 personas cada salén.

e Restaurante para 170 personas con cocina, area de bodega, cuarto frio, areade
juegos.

¢ Piscina de 103 m2, y 6.90 m2 para bautisterio.

¢ 2 canchas polideportivas

e Areas para fogata y camping

e Senderos naturales

85



» Area administrativa: recepcion lobby, recepcion administrativa, oficina de gerente,
oficina de administracion, oficina de contabilidad, sala de reuniones, servicio

sanitario, salas de estar, archivo, cocineta.

e Lobby, sala de espera, servicio sanitario.

e Garita de seguridad, con habitacion, y servicio sanitario

¢ Garita de acceso talanquera

e Estacionamiento para 3 buses, 39 estacionamiento para vehiculo y 2 paqueospara
embarazadas y capacidades especiales.

e Rampas de acceso

« Areas de estar exteriores con bancas y sombra

e Espejos de agua para refrescar el entorno.
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4.3.5 CUADRO DE ORDENAMIENTO DE DATOS
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Cuadro 1: C.0.D, Elaboracioén Propia
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4.3.6 ANTEPROYECTO DE ARQUITECTURA
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4.3.7 PRESUPUESTO PROYECTADO

Cuadro 2: Presupuesto Proyectado, Elaboracion Propia
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5. ESTUDIO ADMINISTRATIVO
Y LEGAL
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5. ESTUDIO ADMINISTRATIVO Y LEGAL

5.1 DISENO DE LA ORGANIZACION DEL PROYECTO

El disefio organizacional en el proyecto determinara la estructura, los requerimientos y
asignaciones que corresponde a cada cargo involucrado en el proyecto, el disefio de la
organizacion determinara, la cantidad de mano de obra indirecta y directa que se
requerira para la ejecucion del proyecto cumpliendo con los tiempos de entregables.

5.2 FIGURAS LEGALES DE LA CONSTITUCION DEL NEGOCIO (SOCIEDADES)

En Guatemala, las principales figuras legales para la constitucion de negocios son
reguladas por el Codigo de Comercio y otras leyes relacionadas. Algunas de las formas

mas comunes son:

5.2.1 SOCIEDAD ANONIMA (S.A.):

Una entidad legal separada de sus accionistas. Los accionistas tienen responsabilidad

limitada segun sus aportaciones de capital.

5.2.2 SOCIEDAD DE RESPONSABILIDAD LIMITADA(S.R.L.):

Similar a una LLC, los miembros tienen responsabilidad limitada y participan en la

gestion de la empresa.

5.2.3 SOCIEDAD COLECTIVA:
Todos los socios participan en la gestion y comparten la responsabilidad total.

5.2.4 SOCIEDAD EN COMANDITA SIMPLE Y POR ACCIONES:

Incluye socios comanditarios con responsabilidad limitada y socios comanditarios que

asumen la responsabilidad total.
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5.2.5 EMPRESA INDIVIDUAL DE RESPONSABILIDAD LIMITADA (EIRL):

Un empresario unico con responsabilidad limitada segun el capital aportado.
Estas formas legales brindan opciones para adaptarse a las necesidades y
preferencias especificas de los empresarios.

5.3 VIALIDAD LEGAL

5.3.1 ASPECTOS LEGALES DE INTERES SOBRE EL
PROYECTO

Las regulaciones legales que establecidas para el desarrollo del proyecto “Centro de

convenciones y retiros” son las siguientes:

5.3.1.1 CONSTITUCION POLITICA DE LA REPUBLICA

Articulo 43. Libertad de industria, comercio y trabajo. Se reconoce la libertad de
industria, de comercio y de trabajo, salvo las limitaciones que por motivos sociales o de
interés nacional impongan las leyes

« MARN

+ ACUERDO GUBERNATIVO 164-2021

* Reglamento para la gestion integral de los residuos y desechos solidos comunes

Articulo 9. Normas minimas en instalaciones. Toda obra de infraestructura einstalacion
que se utilice para la gestion de los residuos y desechos solidos deberadisenarse y
operarse de forma tal que se cumpla como minimo con las siguientes normas: a. Debe
instalarse de forma accesible y mantenerse claramente identificados, y en excelente
estado de funcionamiento, todos los dispositivosnecesarios para la ducha y el lavado de
ojos por situaciones de emergencia, asi como la cantidad necesaria de extintores para

fuego tipo ABC, de acuerdo con la extension y distribucion de espacios;
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b. Las areas donde estén instalados equipos mecanizados peligrosos para elpersonal,
en especial aquellos que tienen partes moviles expuestas, deben mantenerse aisladas
durante la operacion de tales equipos;
c. Debe mantenerse una concentracion de oxigeno en el aire de, al menos, dieciocho
por ciento; mientras que la concentracion de metano no debe exceder, en ningun
momento, de cinco por ciento. Aquellas areas que representen riesgo por acumulacion
de gases derivados de la descomposicion de los residuos y desechossolidos comunes
deben mantenerse ventiladas artificialmente, de manera permanente;
d.Deben disponerse areas de vestidores, duchas y descanso para el personal,
fisicamente separadas de aquellas destinadas al procesamiento de los residuos y

desechos solidos.

SECCION |

CLASIFICACION, SEPARACION Y ALMACENAMIENTO ARTICULO

12. Clasificacidon. Todas aquellas personas, individuales o juridicas, publicas o
privadas, nacionales o extranjeras que, como resultado de sus actividades
produzcan residuos o desechos sélidos comunes, deberan separarlos al momento
de su generacion, de acuerdo con la clasificacion siguiente:

a. Clasificacion primaria:

a.1. organico

a.2. inorganico

b. Clasificacion secundaria:

. papel y cartéon

. vidrio

. plastico

- D O O

metal

. multicapa

0O «Q

. otros

Durante los primeros dos afios de vigencia del presente Reglamento la separacion se
realizara de acuerdo con la clasificacion primaria, como minimo. Aquellas
municipalidades que asi lo dispongan, de acuerdo con sus politicas y planes para la

gestion de los residuos y desechos solidos, podran utilizar inmediatamente la
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clasificacion secundaria, cuya aplicacion es obligatoria a partir de la conclusion del
periodo de dos afos referido. Las municipalidades podran establecer una clasificacion
secundaria extendida en la que se incluyan otros materiales, siempre ycuando esté
sustentada por el estudio de caracterizacion que estan obligadas a ejecutar para
poder desarrollar el Plan Municipal para la Gestion Integral de Residuos y Desechos
Sélidos correspondiente.

En todo caso, priorizar la recuperacion de materiales. Actuando en coordinacion, los
Ministerios de Ambientey Recursos Naturales y de Salud Publica y Asistencia Social
podran establecer unaclasificacion terciaria, en funcion de las necesidades sanitarias

y ambientales INAB.

5.3.1.2 CODIGO MUNICIPAL
* PLAN DE ORDENAMIENTO MUNICIPAL

« REGLAMENTO DE CONSTRUCCION Y URBANISMO MUNICIPIO DE
ESCUINTLA

* Articulo 7. Para realizar y ejecutar toda actividad de construccion como lo son:
trabajos de movimientos de tierra, cambios de uso, nivelaciones, demolicion,
excavacion, compactacion, remodelacion, ampliacion, montaje de estructura
metalica, fundiciones, instalacién de postes para sefales de transmision, tendidos
de tuberias, lineas de conduccion de sefales, energia, gases, y fluidos y
cualesquiera otros trabajos que modifiquen el ambiente del inmueble o vias publicas
debera obtenerse previamente la licencia de construcciéon extendida por la
Municipalidad de Escuintla, en caso de no cumplirse con este requisito, La
Municipalidad por medio del Juzgado de Asuntos Municipales ordenara suspender
todo tipo de trabajos que se estén ejecutando hasta que se extienda la mencionada

licencia

e Articulo 8. Todas las licencias para la construccién de vivienda y otras, seran
autorizadas por el Concejo Municipal de Escuintla, cuando sea igual o mayor a
200.01 m2. en el sector urbano y rural (Construccion Tipo 2), 100.01 m2. en el sector

playa (Construccion Tipo 4), las construcciones del sector litoral pacifico(Construccion
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Tipo 5), las construcciones para Condominios, Hoteles, Centros Recreativos y
Deportivos y otros relacionados, las Construcciones para uso Comercial, Industrial y
Telefonia y todas las construcciones de cualquier tipo que sea igual o mayor a los

Q. 12,000.01 de monto de licencia de construccion. Cuandola construccién posea
igual o menor a los 200.00 m2. en el sector urbano y rural (Construccion Tipo 1),
100.00 m2. en el sector playa (Construccion Tipo 3) y todas las construcciones de
cualquier tipo que sea igual o menor a Q. 12,000.00 de montode licencia de
construccion sera el director Municipal de Licencias de Construcciénquién autorice las

respectivas Licencias de Construccion.

« CAPITULO IV REQUERIMIENTOS PARA LA OBTENCION DE LAS LICENCIAS
DE CONSTRUCCION

Articulo 22. Para el tramite de obtencion de la Licencia de Construccion autorizada
por la Municipalidad de Escuintla, el interesado debera entregar el formulario
respectivo y cumplir con los requisitos siguientes:

a) FORMULARIO Que obligatoriamente brindar la siguiente informacion.

1. Nombre completo del propietario y/o representante legal.

2. Numero de Celular del propietario y/o representante legal.

3. Correo electronico del propietario y/o representante legal.

4. Numero de DPI, propietario y/o representante legal.

5. Numero de NIT, propietario y/o representante legal.

6. Direccion. Informacién del Inmueble ya sea Escritura Publica 6 Documento
Privado.

7. Informacion de construcciones existentes si lo hubiese.
8. Indicar si es una construccion nueva o remodelacion.

9. Area de la Construccion nueva o remodelacion.

10. Indicar numero de remodelaciones en la obra.
11. Indicar el tiempo estimado en meses en un rango minimo de 1 mes a un maximo

12. de 12 meses.

13. Indicar monto total de mano de obra, materiales y la sumatoria.
14. Indicar el area de la Construccion.

15. Indicar el tipo de uso de la construccion.

16. Indicar el tipo de servicio de agua potable.
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17. Indicar el tipo de servicio de drenaje.

18. Indicar si se necesitara la tala de arboles.
19. Firma del propietario y/o representante legal.
20. Nombre completo del ejecutor de la obra

21. Correo electrénico del ejecutor de la obra.
22. Numero de celular del ejecutor de la obra.
23. Numero de colegiado activo (si lo tuviese).
24. Profesion del ejecutor de la obra.

25. Numero de DPI del ejecutor de la obra.

26. Direccion del domicilio del ejecutor de la obra.
27. Firma del ejecutor de la obra.

f) CONSTRUCCION DE CONDOMINIOS, HOTELES, CENTROS

RECREATIVOS Y DEPORTIVOS.

1. Formulario de Solicitud Completo.

2. Fotocopia de DPI del representante legal o propietario.

3.Presupuesto desglosado de materiales, mano de obra firmada por el ejecutor,
(Ingeniero Civil o Arquitecto).

4. Planos de proyecto numerados, timbrados, sellados y firmados por Ingeniero Civil
o Arquitecto, los cuales son los siguientes: Plano de ubicacién, plano de localizacion
(Incluir coordenadas geograficas), planta amueblada, planta acotada, planta de
acabados, detalle de puertas y ventanas, elevaciones y secciones, cimentacion y
columnas mas detalles, losas y vigas mas detalles, instalacion hidraulica, drenaje

pluvial mas detalles, aguas negras mas detalles, instalacion eléctrica (lluminacion),
instalacion eléctrica (fuerza).

5. Fotocopia del Documento que acredite la propiedad, posesion del Inmueble o
contrato de Arrendamiento con Ocret.

6. Copia de nombramiento de representante legal de la entidad, (si aplica)

7. Fotocopia del Boleto de Ornato del Propietario o Representante Legal en caso de
sociedad (de acuerdo con sus ingresos), con un minimo de Q 100.00, emitido por la
Municipalidad de Escuintla.

8. Fotocopia del Recibo de Pago del IUSI al dia (Impuesto Unico sobre Inmuebles).
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9. Fotocopia del Titulo de Instalacion de Drenajes (si es municipal).

10. Fotocopia del Recibo de pago de agua al dia (si es agua municipal).

11. 6 fotografias como minimo impresas, 3 en cada hoja tamafo oficio del lugar
donde se va a construir.

12. Estudio del Impacto Ambiental.

13. Aval de CONAP (si cortara arboles de maderas preciosas 0 que se necesite
autorizacion).

14. Dictamen de Conred.

15. Si se cortaran mas de 3 arboles presentar Aval del INAB.

16. Constancia de auto avaluo por la unidad del IUSI.

17. Constancia de colegiado activo del profesional ejecutor, emitido por el colegio
de Arquitectos o Ingenieros.

18. Fotocopia del DPI del ejecutor, colegiado Arquitecto o Ingeniero Civil.

« CAPITULO III
REQUERIMIENTOS MINIMOS PARA ESTACIONAMIENTOS

Articulo 95. Todas las construcciones, modificaciones, ampliaciones o cambio de
uso de estas deberan de contemplar las areas para estacionamiento vehicular,para

los habitantes, usuarios y visitantes.

Articulo 98. Otras areas de estacionamientos segun el uso: Comercios: un parqueo
por cada 25.00 metros cuadrados de area util comercial; Restaurantes, Cafeterias o
Comedores: un parqueo por cada 6.00 mts2 de area de mesas; Bares: un parqueo
por cada 4.00 mts2 de publico; Oficinas: un parqueo por cada 25.00 mts2 de area
util de oficina; Talleres de Mecanica y/o Servicios: un parqueo por cada cuatro
espacios de vehiculos para servicio; Hoteles, Hospedajes: un parqueo por cada dos
habitaciones; Centros Educativos: cinco parqueos por cada aula; Canchas
Deportivas: un parqueo por cada dos jugadores que usen simultaneamente la
cancha. Estadios: un parqueo por cada diez personas asistentes.

« CAPITULO V INSTALACIONES DE AGUA POTABLE Y DRENAJES

Articulo 126. En las construcciones que se encuentren a una distancia mayor de
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90.00 metros del colector municipal, debera evacuar a través de fosa séptica a pozo
de absorcion.

El departamento de aguas y drenajes debe definir si dentro del periodo de la
construccion se efectuara la ampliacion del colector municipal en ese sector.
5.3.1.3 CODIGO CIVIL

CAPITULO V

DE LA PROPIEDAD DE LAS AGUAS

Articulo 579. Aguas de dominio privado. Son de dominio privado:

1. Las aguas pluviales que caigan en predios de propiedad privada, mientras no
traspasen sus linderos;

2. Las aguas continuas y discontinuas que nazcan en dichos predios, mientras
discurran por ellos;

3. Las lagunas y sus alveos formados por la naturaleza, en los expresados
terrenos; y

4. Las aguas subterraneas obtenidas por medios artificiales en propiedades

particulares.

Articulo 580. Propiedad de los alveos o cauces. Pertenecen al propietario los alveos
o cauces naturales de las corrientes discontinuas formadas por aguas pluviales y los
alveos de los rios y arroyos en la parte que atraviesan sus heredades, pero no podra
ejecutar labores ni construir obras que puedan hacer variar el curso natural de las
mismas en perjuicio de otro, o cuya destruccioén por la fuerza de las avenidas, pueda
causar dafio a predios, fabricas o establecimientos, fuentes, caminos o poblaciones.
Los alveos de las charcas, lagunas o lagos que colindan con sus propiedades le
perteneceran en proporcion a su colindancia, siempre que no sean de propiedad de

persona determinada.

Articulo 581. Aguas subterraneas. Todo propietario puede abrir pozos dentro de sus

fincas, para obtener y elevar aguas subterraneas, y efectuar cualquiera otra obracon el

objeto de buscar el alumbramiento de dichas aguas, pero sin que tales trabajos

puedan mermar o distraer aguas publicas o privadas de su corriente superficial natural

que se destinan a un servicio publico o a un aprovechamiento particular preexistente,

con titulo legitimo, en cuyo caso, la autoridad, a solicitud delos interesados, podra

ordenar la suspension de la obra.
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Articulo 582. Distancias a que pueden abrirse los pozos. Las obras artificiales a quese
refiere el articulo anterior no podran ejecutarse a menor distancia de cuarenta metros
de edificios ajenos, de un ferrocarril o carretera, ni a menos de cien metros de otro
alumbramiento o fuente, rio, canal, acequia o abrevadero publico, sin la licencia
correspondiente de los duefios 0, en su caso, del municipio.

Articulo 583. Los pozos no deberan perforarse a menor distancia de dos metros
entre una y otro dentro de las poblaciones, y de quince metros, por lo menos, en el

campo.

5.4 ESTUDIO ADMINISTRATIVO Y LEGAL

El analisis del estudio administrativo y legal se refiere a la ejecucidn y operacion del
proyecto considerando los factores legales, como lo es la legislacién laboral,
tributaria, industrial, general y especifica, la empresa adoptara la figura legal de
Sociedad Andnima.
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5.5 ESTRUCTURA OPERATIVA

La estructura operatica, se considera un organigrama una representacion grafica del
funcionamiento jerarquico, y la forma en que se estructura la empresa, esto facilitara

los procesos, reconocimiento de responsabilidades.

ORGANIGRAMA DE ESTRUCTURA OPERATIVA

Organigrama Elaboracién Propia

ORGANIGRAMA GENERAL DEL PROYECTO

Organigrama Elaboracién Propia
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GERENTE GENERAL

Tabla 4 Elaboracion Propia

DIRECTOR DE PROYECTOS

Tabla 5 Elaboracion Propia

102



DIRECCION DE MARKETING

Tabla 6 Elaboracion Propia

ADMINISTRADOR FINANCIERO

Tabla 7 Elaboracion Propia

103



6. ESTUDIO FINANCIERO
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6. ESTUDIO FINANCIERO

El estudio financiero nos permite conocerla viabilidad econdmica de un proyecto, a traves
del estudio financiero se puede determinar si una inversion generara beneficios, asi
mismo también nos permite identificar los riesgos y la forma de optimizacion de los

recursos disponibles.

6.1 INVERSION INICIAL

La inversion inicial es el capital con el que se tiene disposicion para la ejecucién del
proyecto, iniciando con la inversion inicial de estudios de suelo, disefo, planificacion,
permisos municipales, para iniciar con el proyecto del Centro de convenciones, eventos y

retiros en la costa sur.

6.2 CAPITAL PROPIO Y APLICAR PARTICIPACION BANCARIA
MEDIANTE MODELO DE CREDITO

El inversionista cuenta con el activo tangible del terreno donde se ejecutara el proyecto
del Centro de convenciones, eventos y retiros en la costa sur.
La linea de financiamiento nos permitira contar la liquidez a mediano plano, para poder

capitalizar el proyecto,

Parte de los beneficios que se obtienen, es que se realizara un préstamo hipotecario,
como garantia el terreno donde se ejecutara el proyecto, el banco otorgara el 80 % del
valor de la tierra, por un plazo de 10 afios con una tasa de interés del 8 %.

Aporte de inversionistas en el segundo afio de Q5,000.00, y un Saldo inicial de caja de
Q200,000.00.

PRECIO
CcODIGO RENGLON CANTIDAD UNIDAD UNITARIO TOTAL HIPg?EgZalh:)c;O%
Q Q Q
1 | TERRENO SRR m2 | 800.00 26,341,600.00 | 21,073,280.00
Q
2 | CAJA 1 Q 200,000.00
Q
3 | INVERSIONISTAS 1 5,000,000.00
TOTAL, CAPITAL PROPIO E HIPOTECA Q 26,273,280.00
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6.4 TASA DE DESCUENTO O ACTUALIZACION (TD)

La tasa de descuento es la tasa de oportunidad, rendimiento o rentabilidad que se

espera generar con la inversion, siendo esta:

TASA DE DESCUENTO?

TASA PASIVA. 4.5%
INFLACION AJUSTADA. 55 %
RIESGO 6.00 %
TOTAL 16.0 %

TASA DE DESCUENTO ANUAL

6.5 TASA INTERNA DE RETORNO (TIR)

La tasa interna de Retorno (TIR) nos da un parametro de la rentabilidad que generara

un proyecto, midiendo la rentabilidad de la inversion.

e SiTIR > Tasa de descuento, el proyecto de inversion es aceptable. La tasa de
rendimiento interno que se obtiene es superior a la tasa minima de rentabilidad.

e SiTIR = Tasa de descuento, el proyecto de inversion se encuentra en una
situacion similar a la que se producia cuando el VAN era igual a cero.

En esta situacion, la inversion podra llevarse a cabo Unicamente si se tienen

alternativas competitivas de mejora.

e SiTIR < Tasa de descuento, el proyecto no es rentable, No cuenta con la

rentabilidad minima que requiere a la inversion.
O=-Inversion Inicial + t =13 n(1+TIR) t Flujo_t

La TIR del proyecto es de 32.0 % la cual al ser un TIR positivo (mayor que cero)

significa que el proyecto es rentable.

27 Datos extraidos https://banguat.gob.gt/ se toma de referencia el afio 2024.

107



6.6 REGIMEN DE IMPUESTOS EN LOS QUE SE
DESARROLLARA EL PROYECTO

El proyecto Centro de Convenciones, Eventos y Retiros en la costa sur de
Guatemala, se desarrollara bajo Renta imponible del Régimen Opcional

Simplificado Sobre Ingresos de Actividades Lucrativas, debido que su actividad

econdmica, los ingresos son mayores a los gastos que se ejecutaran y para el calculo
del impuesto, los costos o ventas y gastos no se toman en cuenta, lo cual reduce los

riesgos en la consideracion de un gasto deducible o no deducible.

En el decreto 10-2012 del Congreso de la Republica, en el Capitulo IV, Regimenes
de Actividades Lucrativas indica lo siguiente:

Seccion |, Regimenes, indica en el articulo 14. Regimenes para las rentas de
actividades lucrativas. Se establecen los siguientes regimenes para las rentas de

actividades lucrativas:

1. Régimen Sobre las Utilidad de Actividades Lucrativas

Seccion lll, Régimen Sobre las Utilidades de Actividades Lucrativas, indica en
el articulo 36, Tipo impositivo en el Régimen Sobre las Utilidades de Actividades

Lucrativas. Los contribuyentes inscritos a este régimen aplican a la base imponible
determinada el tipo impositivo del veinticinco por ciento (25 %).
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6.7 VALOR ACTUAL NETO (VAN)

El valor actual neto (VAN) es una medida de la rentabilidad de una inversion, y nos
indica el valor neto, en dinero, que se espera obtener.

El VAN sirve para generar dos tipos de decisiones: en primer lugar, ver si las
inversiones son efectuables y, en segundo lugar, ver qué inversion es mejor que otra en

términos absolutos.

VAN=-Inversion Inicial + t = 1> n(1+r) t Flujo_t

Los criterios de decision van a ser los siguientes:

e VAN > 0: el proyecto es rentable.
e VAN = 0: el proyecto también es rentable ya que esta incorporado la ganancia de
la TD.

e VAN < 0: el proyecto no es rentable.

La VAN del proyecto es de Q. 32,045,526.66, la cual es un VAN positivo (mayor que
cero) nos indica que el proyecto es rentable.
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6.8 ESTADO DE RESULTADOS
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6.9 BALANCE GENERAL DEL PROYECTO
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7. FORMULACION Y
EJECUCION DEL PROYECTO
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7.1 PLANIFICACION DE LA EJECUCION
7.2 DEFINICION DEL ALCANCE OPERATIVO

A. Informacion General

Nombre del Proyecto: “Centro de Convenciones, eventos y retiros en la Costa Sur
de Guatemala.”

Fecha: enero 2025
B. Descripcion del Servicio y/o producto:

El proyecto consiste en la construccion de un Centro de convenciones, eventos
y retiros ubicado en el Km. 185

La propuesta para el centro de convenciones y retiros se encontrara en el departamento
de Escuintla, en donde el objetivo inicial es contar con areas confortables, con areas al
aire libre para actividades religiosas, organizacionales y eventos privados.

El centro de convenciones contara con salones de usos multiples, jardines para
eventos, salones de convenciones, lobby, restaurante, piscinas, area administrativa,
kioscos comerciales para ventas de souvenirs, habitaciones sencillas, dobles y villas,
canchas polideportivas, estacionamiento.

La propuesta contara con los servicios de:

e modulos con 8 habitaciones privadas cada uno siendo un total de 16 habitaciones,
con 2 areas de estar, bafo privado, area de closet.

¢ 4 modulos de habitaciones para encuentristas con 26 literas cada médulo siendo la
capacidad para 104 personas. Con area de duchas, vestidores, y serviciossanitarios.

e 4 salones de usos multiples, que pueden dividirse a través de paneles, capacidad
para 150 personas cada salén.

e Restaurante para 300 personas con cocina, area de bodega, cuarto frio, areade

juegos.

Piscina de 103 m2, y 6.90 m2 para bautisterio.

2 canchas polideportivas

Areas para fogata y camping

Senderos naturales
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o Area administrativa: recepcion lobby, recepcion administrativa, oficina de gerente,

oficina de administracion, oficina de contabilidad, sala de reuniones,servicio sanitario,

salas de estar, archivo, cocineta.

Lobby, sala de espera, servicio sanitario.
Garita de seguridad, con habitacion, y servicio sanitario
Garita de acceso talanquera

Estacionamiento para 3 buses, 39 estacionamiento para vehiculo y 2 paqueos para

embarazadas y capacidades especiales.

Rampas de acceso
areas de estar exteriores con bancas y sombra

Espejos de agua para refrescar el entorno.

. OBJETIVOS DEL PROYECTO

OBJETIVO GENERAL.:
Desarrollar plan general para el estudio de prefactibilidad, para el proyecto de Centro

de convenciones y retiros en la costa sur, cumpliendo con los requisitos del cliente,

teniendo en cuenta el entorno socioecondmico y cultural.

OBJETIVO ESPECIFICO

1. Desarrollar un proyecto arquitectonico destinado para un centro de
convenciones y retiros religiosos en la costa sur, de Guatemala.

2. Establecer una metodologia basado en indicadores que logre establecer la
vialidad econdmica del proyecto.

3. Disefiar ambientes agradables que agreguen valor en el servicio al cliente.

4. Priorizar generar ingresos y rentabilidad inicialmente con la renta de jardines
para eventos, y salones de usos multiples, el propésito es ser un referente para
los centros de convenciones y retiros, con ambientes confortables que
satisfagan las necesidades de los huéspedes, creando momentos memorables

en cada evento.
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D. JUSTIFICACION DEL PROYECTO

El proyecto esta enfocado en cubrir las necesidades y expectativas para los usuarios

encuentristas.

E. ALCANCE Y EXTENSION DEL PROYECTO
E.1 FASE PLANIFICACION Y DISENO
e Vistas técnicas al terreno
e Disefio y estudios previos técnicos (suelos, hidrogeolégico, topografia)
e Planos Arquitectura, Estructuras, Instalaciones Hidraulicas, Instalaciones
eléctricas, Instalaciones Especiales.
e Presupuestos y cronogramas

e Licencias y permisos

E.2 FASE CONSTRUCCION

e Fase 1 Urbanizacion y Jardinizacion

e Fase 2 Salon de eventos (2), servicios sanitarios, Garita, Modulos de
habitaciones compartidas (2), Piscina,

e Fase 3 Mddulos de habitaciones dobles (1), Restaurante, Administracion,
Salones de eventos (2)

o Fase 4 Médulos de habitaciones compartidas (2), Area de servicio, Médulos
de habitaciones dobles (1) Canchas polideportivas

e Entrega de proyecto

E.3 FASE DE OPERACION Y ADMINISTRACION
¢ Inicio de operacién de Centro de convenciones, eventos y retiros.

e Mantenimiento de Jardines, Mantenimiento de equipo y administrativo
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F. PLANEAMIENTO INICIAL DEL PROYECTO AL ALTO NIVEL
RECURSOS REQUERIDOS

1. RECURSO HUMANO

1 Gerente General

1 Departamento de Proyectos / Director de Proyectos

1 Administrador Financiero

1 Jefe de Planificacion

Subcontrato de profesionales encargados de estudios previos, Arquitecto,
Ingenieros: Eléctrico, Hidrosanitario, Estructural

2 dibujantes / Planos constructivos

1 Jefe de Construccion

1 Maestro de Obras

2. EQUIPO Y HERRAMIENTAS

Equipo de computadoras
Escritorios

Impresoras

Plotter

Equipo de Telecomunicaciones

G. COSTO ESTIMADO DEL PROYECTO

El costo del proyecto tendra un costo estimado de Q 41,078,028.20 (Cuarenta y un

millones, setenta y ocho mil, veintiocho con veinte centavos).

H. BENEFICIOS ESTIMADOS

Maximizar los recursos del proyecto.

Generacion de nuevas oportunidades de empleo para la comunidad de
Escuintla.

Reduccion de tiempo y costos de acuerdo con lo planificado.

Ofrecer una nueva opcion de alojamiento y negocio.

Beneficio econdmico tanto para el inversionista y los habitantes
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e Promocion de la cultura local.

. COMITE DE SEGUIMIENTO

e Direccion General /Gerente General

e Departamento de Proyectos / Director de Proyectos
e Administrador Financiero

e Jefe Planificacion

o Jefe Construccion

e Subcontratistas para la construccién

e Empresa Publicidad (Subcontrato)

7.2.1 PROJECT CHARTERT

El Project chartert o acta de constitucién del proyecto, es un documento donde se
valida y autoriza formalmente el proyecto, para la asignacion de recursos de la
organizacion a las actividades del proyecto.
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7.2.2 ACTA DE DECLARACION DE ALCANCE

ACTA DE CONSTITUCION 001-2025
GERENCIA DE PROYECTOS GUATEMALA, 18
DICIEMBRE
2024
ARQ. ELIANA PACHECO COL. 6479

ACTA DE CONSTITUCION DEL PROYECTO

OBJETO DEL NOMBRE DE No. CONTRATO CODIGO O NOMBRE
CONTRATO INSTITUCION DEL PROYECTO
JUSTIFICACION

La Justificacion del proyecto es tener un Centro de convenciones, eventos y retiros que
cuente con las comodidades para poder tener un espacio cémodo, acogedor y confortable,
para los usuarios, un espacio para realizar reuniones empresariales, religiosas y de
convivencia, con un concepto de comodidad, calidez e innovacion en donde se pueda
hacer uso de diversas amenidades, como lo son piscinas, salones y jardines para eventos,
restaurante gourmet, canchas de tenis, basquetbol, voleibol, futbol, areas para nifos,
habitaciones dobles, tipo hostal con literas, areas para acampar, areas para actividades
al aire libre, senderos naturales, area de fogatas, espacios para coworking, sala de juegos
de mesa, areas de descanso.

Este proyecto dara inicio de 09 de enero del 2025 al 31 de diciembre del 2036

CONCEPTO OBJETIVO META
01. ALCANCE Cumplir con la entrega oportuna de los Aprobacion de los
entregables entregables por cliente y
socios
02. TIEMPO o _ Cumplimiento con las fechas
. Finalizacion <_je| Centro de convenciones, de entrega de obra,
eventos y retiros en la fecha contractual ) )
el 31 de diciembre del 2036 reduciendo el tiempo de
entrega 1 semana antes para
limpieza general
Cumplir con el presupuesto de costo Cumplimiento con el
03. COSTO estimado.

presupuesto presentado
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_ . Encontrar la satisfaccion del
04. CALIDAD Cu_mpllr con los estgndares de cliente, asociados y a los
calidad enlos materiales a )
implementar, considerando la usuarios.
garantia con mantenimientos
programados

DESCRIPCION DEL PRODUCTO

El proyecto tiene como fin potencializar la experiencia de retiros creando ambientes

confortables y agradables para los usuarios.

Existe la necesidad de areas que cumplan con la comodidad, y las instalaciones
adecuadas para realizar cualquier tipo de reunién siendo versatil, asi como contar con
espacios para las actividades que se realizan en los retiros espirituales, evitando
inconvenientes de espacio para parqueo, realizando check out en medio de actividades
que interrumpen, prestando un servicio donde los usuarios puedan estar comodos y

atendidos, con habitaciones comodas y espacios para la convivencia.

ENTREGABLES FINALES (INTERNOS)

Acta de inicio de proyecto

Licitacion de ofertas para obra gris,mobiliario, electricidad y redes

Seleccion de proveedor para ejecucion

Pago de anticipos

Inicio de ejecucion

Entrega de proyecto

Pruebas de funcion y verificacionde instalaciones
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STAKEHOLDER|
ORGANIZACION

ROL QUE
DESEMPENA

EXPECTACTIVA

Lic. Guillermo
Barrios

Gerente General

Encargado de Planificar, organizar,
coordinar, analizar.

Arq. Eliana Pacheco

Gerente de proyecto

Liderar, dirigir a los equipos de

trabajo.
Arq. Luis Cifuentes Supervisor Encargado de controlar, ejecutar,
dirigir un proyecto.
Encargado de disefar, dibujar
Juan Pérez Dibujante planos constructivos, estructurales,
instalaciones hidraulicas, drenajes,
eléctricos y especiales.
Ing. Allan Marquez Calculista Encargado de realizar
cuantificacion, calculo estructural y
de materiales.
Auxiliar de Encargado de solicitar cotizaciones
Edwin Fuentes presupuesto a proveedores, para materiales de
construccion, equipo, mobiliario.
Samuel Chacén Auxiliar de Encargado de gestionar y concretar
compras ordenes de compra para pago a
proveedores.
Ana Rodriguez Auxiliar de Encargada de facturacion y pago a
contabilidad proveedores.

Ricardo Bran

Maestro de obra

Encargado de mantenimiento de
obra civil.

Otoniel Pérez

Técnico electricista

Encargado de mantenimiento
eléctrico

Saul Morales

Encargado de
carpinteria

Encargado de mantenimiento
de mobiliario y trabajos de
carpinteria.

SUPUESTOS

RIESGOS

ESTRATEGIA

Cambio climatico

Mitigacién de riesgo de dafios por filtraciones o
traslado de materiales

Manifestaciones y bloqueos en las vias

informarse y anticiparse en areasafectadas, y
prever rutas de acceso
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/Autorizaciones de ingreso de personal
autorizado

trasladar la informacién a encargado de
guardiania, con datos de los técnicos a
ingresar.

Multas y sanciones por incumplimiento

Cumplir con los estandares de seguridad
industrial y ocupacional, asi como el
cumplimiento de tiempos de entrega.

Restricciones logisticas para trabajar por
localizacién de proyecto

contratacién de técnicos y personal cercanos ala
localidad para facilitar la movilidad.

MEDIO AMBIENTE

El proyecto debe marcar un cambio de mejora través de disefio innovador, donde se
implementaréan areas al aire libre, salones de usos multiples con canoneras, y espacios
confortables, amplias habitaciones, habitaciones compartidas con literas, y habitaciones privadas

individuales con servicio sanitario privado, areas de recreacion, canchas polideportivas, piscina,

area de estacionamiento para vehiculos y autobuses.

PATROCINADOR QUE AUTORIZA EL PROYECTO

NOMBRE: CARGO: FECHA: FIRMA:
Arq. Eliana Gerente de Enero 2026
Pacheco proyectos

7.3 DISENO DE LA ESTRATEGIA DEL RECURSO HUMANO

La gestion de los Recursos humanos del proyecto incluye procesos que organizan
gestionan y dirigen al equipo del proyecto, en donde se le asigna una
responsabilidad y rol para cada miembro del equipo de trabajos, de acuerdo con

habilidades y capacidades, estos pueden estar asignados de acuerdo con contrato,

tiempo completo o parcial, conforme el avance del proyecto.
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7.3.1 DIAGRAMA ORGANIZACIONAL DEL PROYECTO

Tabla 8 Elaboracion Propia

7.3.2 MATRIZ DE ROLES Y FUNCIONES

Cuadro de comunicacion: Elaboracion Propia
R: RESPONSABLE A: AUTORIDAD

I: INFORMADO C: CONSULTOR
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7.3.3 DESCRIPCION DEL SISTEMA OPERACIONAL DEL
PROYECTO CON RESPECTO AL RECURSO HUMANO

A.CULTURA ORGANIZACIONAL

AA1 VISION:

Ser la empresa lider en la regidn en el sector de la construccion, destacando por
nuestra dedicacién a la responsabilidad, la innovacion constante, la oferta de
servicios de calidad y la busqueda constante de la excelencia en todos nuestros

proyectos.
A.2 MISION

Nos comprometemos a construir un futuro solido y sostenible, priorizando la
responsabilidad, en cada proyecto que emprendemos, innovamos continuamente
para ofrecer soluciones constructivas vanguardistas, superando las expectativas
de nuestros clientes, nuestra mision es proporcionar un servicio de calidad y
excelencia, respaldado por un equipo comprometido y apasionado en cada uno

de nuestros proyectos.

A3 VALORES:

Parte de la mision general es establecer estandares elevados en los mercados
en que operamos, queremos marcar la diferencia no sélo en lo que concierne a
la clientela a la que servimos y a la calidad de los servicios que prestamos, sino

también con respecto a los principios éticos de nuestra empresa.

Nuestros solidos valores corporativos desempenan un papel clave en este

contexto.
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A.3.1 INTEGRIDAD

Actuamos con honestidad y coherencia en todas nuestras interacciones ydecisiones
empresariales.
Nos comprometemos a mantener altos estandares éticos, actuando de manera

integra en todas las circunstancias.
A.3.2 TRANSPARENCIA

Fomentamos la apertura y la claridad en nuestras operaciones y comunicaciones.
Proveemos informacion precisa y completa, promoviendo la confianza y la

comprension entre todos los miembros de la empresa y con nuestros stakeholders.
A.3.3 RESPETO

Creemos en un entorno laboral respetuoso, donde cada colaborador es valorado, y

escuchado, independientemente su posicion, origen o perspectiva.

A.3.4 CONFIABILIDAD

Cumplimos con nuestra promesa y compromiso de manera consistente. Generando

confianza a través de la empresa oportuna de resultados confiable y de alta calidad.
A.3.5 RESPONSABILIDAD

Asumimos la responsabilidad de nuestras acciones y de los impactos que generamos

en la comunidad y el medio ambiente.
Buscamos constantemente formas de contribuir positivamente a la sociedad y a

nuestro entorno.

A.3.6 PRUDENCIA
Tomamos decisiones con sensatez y consideracion, evaluando cuidadosamente los

riesgos y beneficios.
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Buscamos equilibrio en la gestion prudente de recursos, garantizando un crecimiento

sostenible a largo plazo

A4 HABITOS:

Los habitos dentro de la organizacion son:

Capacitaciones mensuales e-learning

Reuniones el primer lunes de cada mes, para presentar resultados

por gerente general de la empresa.

Solicitud de trabajos de mantenimiento por cliente interno y externo a través
de formulario de Orden de trabajo, via correo electronico

Evaluacion de rendimiento y productividad por medio de Kpi's

Evaluacion constante de oportunidades de mejora derivadas del sistema

de gestidn de calidad.
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7.4 DISENO DE LA ESTRATEGIA DE LA COMUNICACION DE
INFORMACION

7.4.1 DISENO DE LA MATRIZ DE COMUNICACION

La matriz de la comunicacién es un documento que captura y comunica los

resultados para una correcta comunicacion entre los involucrados del proyecto.

Tabla 9 Elaboracion Propia

7.4.2 DISENO DE CALENDARIOS DE EVENTOS DEL
PROYECTO

A) IDENTIFICACION DE EVENTOS RELEVANTES:
Listar todos los eventos clave relacionados con el proyecto, como fechas de inicio y

finalizacion de fases, revisiones, entregas importantes, y reuniones criticas.

B) SECUENCIA DE EVENTOS:
Organizar los eventos en un orden légico y cronoloégico. Asegurarse de que las
dependenciasentre eventos estén reflejadas, por ejemplo, la revisibn no puede

ocurrir antes de lafinalizacion de una fase especifica.
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C) USO DE HERRAMIENTAS DE GESTION DE PROYECTOS:
Utilizar herramientas de gestion de proyectos, como Microsoft Project, Trello, o Asana,

CRM,para crear un calendario visual y colaborativo.

D) ESTIMACION DE TIEMPOS:
Asignar duraciones estimadas a cada evento. Considera posibles desafios o retrasos
para establecer plazos realistas.

E) IDENTIFICACION DE RECURSOS:
Especificar los recursos necesarios para cada evento, como personal, equipos o
materiales.Asegurarse de que estos recursos estén disponibles cuando se necesiten.

F) NOTIFICACIONES Y RECORDATORIOS:
Configurar recordatorios para eventos clave. Esto puede incluir alertas automaticas
por correo electronico o notificaciones dentro de la herramienta de gestion de

proyectos.

G) REVISION Y ACTUALIZACION CONTINUA:
Revisar y actualizar el calendario regularmente. A medida que el proyecto avanza,

ajustar las fechas y recursos segun sea necesario.

H) COMUNICACION Y COLABORACION:
Compartir el calendario con todos los miembros del equipo para garantizar una
comprensidoncomun de los plazos y eventos. Facilita la comunicacion para abordar

cualquier problema potencial.

I) RESOLUCION DE CONFLICTOS

Anticipar posibles conflictos de programacién y establecer protocolos para

resolverloseficientemente, evitando retrasos significativos.
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J) INCORPORACION DE EVENTOS EXTERNOS:

Considerar eventos externos que puedan afectar el proyecto, como dias festivos o

eventosde la industria, y ajustarlos en consecuencia.
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7.4.2.1 CALENDARIO ANUAL DE EVENTOS DE EJECUCION
DEL PROYECTO

Tabla 10 Elaboracion propia
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Tabla 11 Elaboracion propia
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7.4.3 PROPUESTA DE INFORMES DE ESTATUS DE
COMUNICACION DE INFORMACION DEL PROYECTO.

A) INFORME DIARIO?

28 Tabla 12: Elaboracion Propia
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B) INFORME SEMANAL Y MENSUAL?®

7.5 DISENO DE LA ESTRATEGIA DEL TIEMPO DEL
PROYECTO

7.5.1 DEFINICION DE LOS PROGRAMAS DEL PROYECTO

Listado de actividades para desarrollo del plan para la administracion y ejecucion
del proyecto.

1.2 Planificaciéon y Disefio
1.3 Estudios del proyecto
1.4 Licencias y permisos municipales
2 EBECUCIONDEPROYECTO
2.1 TRABAJOS PRELIMINARES
2.1.1 Trazo y estaqueado
2.1.2 Movimiento de tierra y limpieza

29 Tabla 13: Elaboracion Propia
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| 3]FASEL

3.1 ESTACIONAMIENTO, CAMINAMIENTO, JARDINIZACION
3.1.1 TRABAJOS PRELIMINARES
3.1.1.1 Trazo y estaqueado
3.1.1.2 Movimiento de tierra y limpieza
3.1.2 INSTALACIONES HIDRAULICAS
3.1.2.1 Acometida de agua
3.1.2.2 Instalaciéon de tuberia para agua potable de PVC 3/4" con Zanjeo, relleno y accesorios
3.1.2.3 Instalacion de tuberia para drenajes PVC 2"
3.1.2.4 Instalacion de tuberia para agua pluvial PV 6"
3.1.2.5 Instalacion de artefactos sanitarios
3.1.3 INSTALACIONES ELECTRICAS
3.1.3.1 Instalacion de tuberia y cableado de electricidad
3.1.3.2 Instalacion de accesorios, tomacorrientes interruptores
3.1.3.3 Instalacion de tuberia y cableado para dispositivos de seguridad
3.1.3.4 Instalaciones de postes y lamparas

3.1.4 JARDINIZACION
3.1.4.1 |pstalacion de grama San Agustin
3.1.4.2 plantacion de arboles y vegetacion ornamental

4.1 SALON DE EVENTOS
4.1.1 TRABAJOS PRELIMINARES

4.1.2 Trazo y estaqueado
4.1.3 Movimiento de tierra y limpieza
4,1,2 CIMENTACION
4.1.2.1 Excavaciones
4.1.2.2 Relleno de suelo con material selecto
4.1.2.3 Cimiento Corrido tipo CC-1
4.1.2.4 Viga tipo V-3
4.1.2.5 Columnas tipo C1
4.1.3 INSTALACIONES HIDRAULICAS
4.1.3.1 Acometida de agua
4.1.3.2 Instalacién de tuberia para agua potable de PVC 3/4" con Zanjeo, relleno y accesorios
4.1.3.3 Instalacion de tuberia para drenajes PVC 2"
4.1.3.4 Instalacion de tuberia para agua pluvial PV 6"
4.1.3.5 Instalacién de artefactos sanitarios
4.1.4 INSTALACIONES ELECTRICAS
4.1.4.1 Instalacion de tuberia y cableado de electricidad
4.1.4.2 Instalacion de accesorios, tomacorrientes interruptores
4.1.4.3 Instalacion de tuberia y cableado para dispositivos de seguridad
4.1.4.4 Instalaciones de lamparas
4.1.5 ARQUITECTURA
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4.1.5.1 Levantado de block
4.1.5.2 Armado y fundicién de solera hidrofuga
4.1.5.3 Armado y fundicion de solera intermedia
4.1.5.4 Armado y fundicién de solera corona
4.1.5.5 Tabiques de tablayeso a 2 caras + empastado y lijado
4.1.5.6 Fundicion de losa, vigueta y bovedilla
4.1.6 ACABADOS
4.1.6.1 Suministro e instalacidn de piso
4.1.6.2 Aplicacion de cernido gris en muros
4.1.6.3 instalacion de puertas, portones y rejas
4.1.6.4 Instalacién de ventanas
4.1.6.5 Aplicacion de pintura
4.1.7 AMUEBLADO
4.1.7.1 Instalacién de mobiliario
4.2 SERVICIOS SANITARIOS
4.2.1 TRABAJOS PRELIMINARES
4.2.1.1 Trazo y estaqueado
4.2.1.2 Movimiento de tierra y limpieza
4.2.2 CIMENTACION
4.2.2.1 Excavaciones
4.2.2.2 Relleno de suelo con material selecto
4.2.2.3 Cimiento Corrido tipo CC-1
4.2.2.4 Viga tipo V-3
4.2.2.5 Columnas tipo C1
4.2.3 INSTALACIONES HIDRAULICAS
4.2.3.1 Acometida de agua
4.2.3.2 Instalacién de tuberia para agua potable de PVC 3/4" con Zanjeo, relleno y accesorios
4.2.3.3 Instalacion de tuberia para drenajes PVC 2"
4.2.3.4 Instalacion de tuberia para agua pluvial PV 6"
4.2.3.5 Instalacién de artefactos sanitarios
4.2.4 INSTALACIONES ELECTRICAS
4.2.4.1 Instalacion de tuberia y cableado de electricidad
4.2.4.2 Instalacion de accesorios, tomacorrientes interruptores
4.2.4.3 Instalacion de tuberia y cableado para dispositivos de seguridad
4.2.4.4 Instalaciones de lamparas
4.2.5 ARQUITECTURA
4.2.5.1 Levantado de block
4.2.5.2 Armado y fundicién de solera hidrofuga
4.2.5.3 Armado y fundicion de solera intermedia

4.2.5.4 Armado y fundicién de solera corona
4.2.5.5 Tabiques de tablayeso a 2 caras + empastado y lijado
4.2.5.6 Fundicion de losa, vigueta y bovedilla
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4.2.6 ACABADOS
4.2.6.1 Suministro e instalacidn de piso
4.2.6.2 Aplicacion de cernido gris en muros
4.2.6.3 Instalacion de azulejo en Sanitarios
4.2.6.4 Instalacion de adoquin en banqueta de parqueo y accesos
4.2.6.5 Instalacion de puertas, portones y rejas
4.2.6.6 Aplicacion de pintura en garita
4.2.7 AMUEBLADO
4.2.7.1 Instalacion de mobiliario
4.3 GARITA DE SEGURIDAD
4.3.1 TRABAJOS PRELIMINARES
4.3.1.1 Trazo y estaqueado
4.3.1.2 Movimiento de tierra y limpieza
4.3.2 CIMENTACION
4.3.2.1 Excavaciones
4.3.2.2 Relleno de suelo con material selecto
4.3.2.3 Cimiento Corrido tipo CC-1
4.3.2.4 Viga tipo V-3
4.3.2.5 Columnas tipo C1
4.3.3 INSTALACIONES HIDRAULICAS
4.3.3.1 Acometida de agua
4.3.3.2 Instalacién de tuberia para agua potable de PVC 3/4" con Zanjeo, relleno y accesorios
4.3.3.3 Instalacion de tuberia para drenajes PVC 2"
4.3.3.4 Instalacion de tuberia para agua pluvial PV 6"
4.3.3.5 Instalacién de artefactos sanitarios
4.3.4 INSTALACIONES ELECTRICAS
4.3.4.1 Instalacion de tuberia y cableado de electricidad
4.3.4.2 Instalacion de accesorios, tomacorrientes interruptores
4.3.4.3 Instalacion de tuberia y cableado para dispositivos de seguridad
4.3.4.4 Instalaciones de lamparas
4.3.5 ARQUITECTURA
4.3.5.1 Levantado de block
4.3.5.2 Armado y fundicién de solera hidrofuga
4.3.5.3 Armado y fundicion de solera intermedia
4.3.5.4 Armado y fundicién de solera corona
4.3.5.5 Tabiques de tablayeso a 2 caras + empastado y lijado
4.3.5.6 Fundicion de losa, vigueta y bovedilla
4.3.6 ACABADOS
4.3.6.1 Suministro e instalacidn de piso
4.3.6.2 Aplicacion de cernido gris en muros
4.3.6.3 Instalacion de azulejo en Sanitarios
4.3.6.4 Instalacion de adoquin rectangular en caminamientos
4.3.6.5 instalacion de puertas, portones y rejas
4.3.6.6 Instalacion de ventanas
4.3.6.7 Aplicacion de pintura
4.3.7 AMUEBLADO
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2.3.4.2 Instalacion de mobiliario
4.4 MODULO DE HABITACIONES COMPARTIDAS

4.4.1 TRABAJOS PRELIMINARES
4.4.1.1 Trazo y estaqueado
4.4.1.2 Movimiento de tierra y limpieza

4.4.2 CIMENTACION
4.4.2.1 Excavaciones
4.4.2.2 Relleno de suelo con material selecto
4.4.2.3 Cimiento Corrido tipo CC-1
4.4.2.4 Viga tipo V-3
4.4.2.5 Columnas tipo C1

4.4.3 INSTALACIONES HIDRAULICAS
4.4.3.1 Acometida de agua
4.4.3.2 Instalacién de tuberia para agua potable de PVC 3/4" con Zanjeo, relleno y accesorios
4.4.3.3 Instalacion de tuberia para drenajes PVC 2"
4.4.3.4 Instalacion de tuberia para agua pluvial PV 6"
4.4.3.5 Instalacion de artefactos sanitarios

4.4.4 INSTALACIONES ELECTRICAS
4.4.4.1 Instalacion de tuberia y cableado de electricidad
4.4.4.2 Instalacion de accesorios, tomacorrientes interruptores
4.4.4.3 Instalacion de tuberia y cableado para dispositivos de seguridad
4.4.4.4 Instalaciones de lamparas

4.4.5 ARQUITECTURA
4.4.5.1 Levantado de block
4.4.5.2 Armado y fundicién de solera hidrofuga
4.4.5.3 Armado y fundicion de solera intermedia
4.4.5.4 Armado y fundicién de solera corona
4.4.5.5 Tabiques de tablayeso a 2 caras + empastado y lijado
4.4.5.6 Fundicion de losa, vigueta y bovedilla

4.4.6 ACABADOS
4.4.6.1 Suministro e instalacion de piso en garita
4.4.6.2 Aplicacion de cernido gris en muros en garita
4.4.6.3 Instalacion de azulejo en Sanitarios en garita
4.4.6.4 Instalacion de adoquin en banqueta de parqueo y accesos
4.4.6.5 Instalacion de adoquin rectangular en caminamientos
4.4.6.6 instalacion de puertas, portones y rejas
4.4.6.7 | Instalacion de ventanas en garita
4.4.6.8 Jardinizacion, instalacion de grama
4.4.6.9 Aplicacion de pintura en garita

4.4.7 AMUEBLADO
4.4.7.1 Instalacion de mobiliario

4.5 PISCINA

4.5.1 TRABAJOS PRELIMINARES
4.5.1.1 Trazo y estaqueado
4.5.1.2 Movimiento de tierra y limpieza

4.5.2 CIMENTACION
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4.5.2.1 Excavaciones
4.5.2.2 Fundicion losa
4.5.2.3 Cimiento Corrido tipo CC-1
4.5.2.4 Viga tipo V-3
4.5.2.5 Columnas tipo C3
4.5.3 INSTALACIONES HIDRAULICAS
4.5.3.1 Acometida de agua
4.5.3.2 Instalacién de tuberia para agua potable de PVC 3/4" con Zanjeo, relleno y accesorios
4.5.3.3 Instalacion de tuberia para drenajes PVC 2"
4.5.3.4 Instalacion de tuberia para agua pluvial PV 6"
4.5.3.5 Instalacion de artefactos sanitarios
4.5.4 INSTALACIONES ELECTRICAS
4.5.4.1 Instalacion de tuberia y cableado de electricidad
4.5.4.2 Instalacion de accesorios, tomacorrientes interruptores
4.5.4.3 Instalacion de tuberia y cableado para dispositivos de seguridad
4.5.4.4 Instalaciones de lamparas
4.5.5 ARQUITECTURA
4.5.5.1 Levantado de block
4.5.5.2 Armado y fundicién de solera hidrofuga
4.5.5.3 Armado y fundicion de solera intermedia
4.5.5.4 Armado y fundicién de solera corona
4.5.5.5 Tabiques de tablayeso a 2 caras + empastado y lijado
4.5.5.6 Fundicion de losa, vigueta y bovedilla
4.5.6 ACABADOS
4.5.6.1 Suministro e instalacion de azulejo
4.5.6.2 Aplicacion de pintura
4.5.7 AMUEBLADO
4.5.7.1 Instalacion de mobiliario
| 5[FASE3
5.6 MODULOS DE HABITACIONES DOBLES
5.6.1 TRABAJOS PRELIMINARES
5.6.1.1 Trazo y estaqueado
5.6.1.2 Movimiento de tierra y limpieza
5.6.2 CIMENTACION
5.6.2.1 Excavaciones
5.6.2.2 Fundicidn losa
5.6.2.3 Cimiento Corrido tipo CC-1
5.6.2.4 Viga tipo V-3
5.6.2.5 Columnas tipo C3
5.6.2 INSTALACIONES HIDRAULICAS
5.6.2.1 Acometida de agua
5.6.2.2 Instalacion de tuberia para agua potable de PVC 3/4" con Zanjeo, relleno y accesorios
5.6.2.3 Instalacion de tuberia para drenajes PVC 2"
5.6.2.4 Instalacion de tuberia para agua pluvial PV 6"
5.6.2.5 Instalacion de artefactos sanitarios
5.6.3 INSTALACIONES ELECTRICAS
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5.6.3.1 Instalacion de tuberia y cableado de electricidad
5.6.3.2 Instalacion de accesorios, tomacorrientes interruptores
5.6.3.3 Instalacion de tuberia y cableado para dispositivos de seguridad
5.6.3.4 Instalaciones de lamparas
5.6.4 ARQUITECTURA
5.6.4.1 Levantado de block
5.6.4.2 Armado y fundicién de solera hidrofuga
5.6.4.3 Armado y fundicién de solera intermedia
5.6.4.4 Armado y fundicién de solera corona
5.6.4.5 Tabiques de tablayeso a 2 caras + empastado y lijado
5.6.4.6 Fundicidon de losa, vigueta y bovedilla
5.6.5 ACABADOS
5.6.5.1 Suministro e instalacion de azulejo
5.6.5.2 Aplicacién de pintura
5.6.6 AMUEBLADO
5.6.6.1 Instalacion de mobiliario
5.7 RESTAURANTE
5.7.1 TRABAJOS PRELIMINARES
5.7.1.1 Trazo y estaqueado
7.7.1.2 Movimiento de tierra y limpieza
5.7.2 CIMENTACION
5.7.2.1 Excavaciones
5.7.2.2 Fundicidn losa
5.7.2.3 Cimiento Corrido tipo CC-1
5.7.2.4 Viga tipo V-3
5.7.2.5 Columnas tipo C3
5.7.3 INSTALACIONES HIDRAULICAS
5.7.3.1 Acometida de agua
5.7.3.2 Instalacién de tuberia para agua potable de PVC 3/4" con Zanjeo, relleno y accesorios
5.7.3.3 Instalacion de tuberia para drenajes PVC 2"
5.7.3.4 Instalacion de tuberia para agua pluvial PV 6"
5.7.3.5 Instalacion de artefactos sanitarios
5.7.4 INSTALACIONES ELECTRICAS
5.7.4.1 Instalacion de tuberia y cableado de electricidad
5.7.4.2 Instalacion de accesorios, tomacorrientes interruptores
5.7.4.3 Instalacion de tuberia y cableado para dispositivos de seguridad
5.7.4.4 Instalaciones de lamparas
5.7.5 ARQUITECTURA
5.7.5.1 Levantado de block
5.7.5.2 Armado y fundicién de solera hidrofuga
5.7.5.3 Armado y fundicién de solera intermedia
5.7.5.4 Armado y fundicién de solera corona
5.7.5.5 Tabiques de tablayeso a 2 caras + empastado y lijado
5.7.5.6 Fundicidon de losa, vigueta y bovedilla
5.7.6 ACABADOS
5.7.6.1 Suministro e instalacion de azulejo
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5.7.6.2 Aplicacién de pintura
5.7.7 AMUEBLADO
5.7.7.1 Instalacion de mobiliario
5.8 LOBBYY ADMINISTRACION
5.8.1 TRABAJOS PRELIMINARES
5.8.1.1 Trazo y estaqueado
5.8.1.2 Movimiento de tierra y limpieza
5.8.2 CIMENTACION
5.8.2.1 Excavaciones
5.8.2.2 Fundicidn losa
5.8.2.3 Cimiento Corrido tipo CC-1
5.8.2.4 Viga tipo V-3
5.8.2.5 Columnas tipo C3
5.8.3 INSTALACIONES HIDRAULICAS
5.8.3.1 Acometida de agua
5.8.3.2 Instalaciéon de tuberia para agua potable de PVC 3/4" con Zanjeo, relleno y accesorios
5.8.3.3 Instalacion de tuberia para drenajes PVC 2"
5.8.3.4 Instalacion de tuberia para agua pluvial PV 6"
5.8.3.5 Instalacion de artefactos sanitarios
5.8.4 INSTALACIONES ELECTRICAS
5.8.4.1 Instalacion de tuberia y cableado de electricidad
5.8.4.2 Instalacion de accesorios, tomacorrientes interruptores
5.8.4.3 Instalacion de tuberia y cableado para dispositivos de seguridad
5.8.4.4 Instalaciones de lamparas
5.8.5 ARQUITECTURA
5.8.5.1 Levantado de block
5.8.5.2 Armado y fundicién de solera hidrofuga
5.8.5.3 Armado y fundicidén de solera intermedia
5.8.5.4 Armado y fundicién de solera corona
5.8.5.5 Tabiques de tablayeso a 2 caras + empastado y lijado
5.8.5.6 Fundicidn de losa, vigueta y bovedilla
5.8.6 ACABADOS
5.8.6.1 Suministro e instalacion de azulejo
5.8.6.2 Aplicacién de pintura
5.8.7 AMUEBLADO
5.8.7.1 Instalacion de mobiliario

| 6/ENTREGA DE PROYECTO

Tabla 143°

30 Tabla 14: Elaboracién propia
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7.6 DISENO DE LA ESTRATEGIA FINANCIERA DEL
PROYECTO

Las estrategias financieras son metas trazadas con el propésito de optimizar la

gestionfinanciera del proyecto, las estrategias financieras proporcionan un marco de

referencia para las actividades de las organizaciones que conducen a un mejor

funcionamiento y una mayor sostenibilidad de estas a largo, mediano y corto plazo,

esencialmente para el logro de los objetivos, presupuesto base del proyecto.

7.6.1 PRESUPUESTO BASE DEL PROYECTO?*'

CODIGO |RENGLON UNIDAD CANTIDAD PRECIO TOTAL
1 TERRENO m2 32.927,00 Q500,00 Q16.463.500,00
Terrer;io disponible para proyecto m2 32.927,00 Q500,00 Q16.463.500,00
DISENO, PLANIFICACION g
) T m2 32.927,00 Q32,75 Q1.078.400,00
Licencias , Estudios y Permisos Municipales global 1,00 Q73.000,00 Q73.000,00
Disefio y Planificacion m2 32.927,00 Q27,76 Q9814.000,00
Imprevistos % 0.10 Q914.000,00 Q91.400,00
3 OPERACIONES m2 32.927,00 Q148,05 Q4.875.000,00
Costos indirectos global 1,00 Q4.631.250,00
Imprevistos y garantias % 0.05 Q243.750,00
4 CONSTRUCCION m2 27.299,00 Q284,00 Q7.753.044,96
FASE 1 Q7.753.044,96
;’rzian"f::::‘ jf;g;":r’::;:°'cf$i':;a°'°“' m2 27.299,00 Q284,00 Q7.753.044,96
41 CONSTRUCCION MODULOS m2 5.628,00 Q2.196,16 Q12.359.985,00
4.1.1 FASE 2 Q2.248.015,00
moduios de habiaciones comparidas, pscina’ | ™ 135600 | QUe5783| Q224801500
4.1.2 FASE 3 Q6.955.080,00
Aioraan s sones emoass " | ma | 17500 | osoonss|  assssosoco
413 FASE 4 Q3.156.890,00
2 modulos de habitaciones compartidas, area de
servicio, 1 modulo de habitaciones doble, m2 2.537,00 Q1.244 34 Q3.156.890,00
canchas polideportivas
5 COMERCIALIZACION m2 32.927,00 Q163,32 Q5.377.610,00
Marketing y Publicidad global 10 afios Q5.108.729,50 Q5.108.729,50
Imprevistos % 0.05 Q268.880,50 Q268.880,50
6 ADMINISTRACION m2 32.927,00 Q146,02 Q4.808.092,62
Administracién global 1,00 Q4.808.092,62 Q4.808.092,62
7 |\TOTAL COSTO SIN IVA m2 32.927,00 Q1.600,98 Q52.715.63.
CON URBANIZACION m2 32.927,00 Q1.600,98
EDIFICACIONES SIN URBANIZACION m2 5.628,00 Q2.196,16

31 Tabla 15: Elaboracion propia
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7.6.3 RETORNO DEL PROYECTO

El ROI o Retorno de Inversion (Return On Investment) es un valor que mide el
rendimiento econdmico que se obtiene al realizar una inversion. La formula para
calcular el ROI es la diferencia entre el ingreso y la inversion, dividida por la
inversion:

ROI = (Ingreso - Inversioén) / Inversién. Este resultado da una cifra que indica el
retorno obtenido por la inversion y suele convertirse a porcentaje para analizar este

retorno.

ANO 2026 AL 2036

INGRESOS Q. 206,560,530.00

INVERSION INICIAL Q. 26,341,600.00

6.84 %

Tabla 16: Elaboracion Propia

El ROI de 6.84 % indica que la inversion es rentable, generando mas del capital

invertido en ganancias, significa que se recupera 6.84 veces la inversion Inicial.
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7.6.4 ESTADO DE RESULTADOS ANO 2037 AL 2043
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7.6.5 ESTIMACIONES DE PAGO
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7.7 DISENO DE LA ESTRATEGIA DE LA VERIFICACION

DE LA CALIDAD DEL PROYECTO
7.7.1 LISTA DE VERIFICACION (ESPECIFICACIONES)

Las listas de verificacion de construccion son listas de tareas, que deben de
completarse antes de la finalizacion o para avance de fase, esto es con el fin de

verificar el cumplimiento de lo planificado y presupuestado.

7.7.1.1 VERIFICACION DE PROYECTO

Tabla 18 Elaboracion propia
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7.7.1.2 VERIFICACION DE PLANIFICACION

Tabla 19 Elaboracion propia
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7.7.1.3 VERIFICACION DE EJECUCION

Tabla 20

7.7.2 ANALISIS DE PRECEDENTES

El analisis de precedentes corresponde a cada lista de verificacion previo al proyecto.
La verificacion debe de estar descrita, de la siguiente manera:
1. Planificacién y Diseino

o Verificacion de planos, revision multidisciplinaria de planos (BIM o similar)

2. Materiales y especificaciones
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e Verificar la calidad de concreto, que cumpla con sus certificaciones, realizar
ensayos constantes, para la verificacion de la calidad de los materiales.

3. Ejecucion de obra

Implementacion de Bitacora digital diaria, protocolos de verificacion por

supervision externa.

¢ Instalaciones Especiales verificacion de cumplimiento de normas acusticas y
de ventilacion desde el disefio.

e Acabados y detalles finales

e Validar especificaciones técnicas, y muestras fisicas aprobadas, antes de

realizar la compra.

7.7.3 SELECCION DE CONTRATISTAS Y SUS CALIDADES

Para la seleccion de contratistas y proveedores, se debe de contar con la
documentacion necesaria, para evaluar sus credenciales, y experiencia de acuerdo

con el servicio por contratar.

Al momento de recibir las cotizaciones se realizara un cuadro comparativo, con otros
contratistas que hayan aplicado a la solicitud, para tener un proceso de seleccion.

Presentar documentacion para la evaluacién y seleccidon

Experiencia comprobada, referencias de trabajos, a través de cartas o finiquitos de
proyectos.

Documentacion legal, que se acredite como empresa, Patente de comercio, RTU,

Constancia y solvencia Tributaria.

Licencias y certificaciones si requiere en trabajos Estructurales, Ambientales, etc.

Propuesta econdmica, cotizacién y oferta para la preseleccion.

Se les proporcionara formato, de cotizacion, para la presentacion de las ofertas.
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Tabla 21 Elaboracién propia
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Tabla 22 Elaboracion propia
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7.7.4 SUPERVISION DEL PROYECTO Y SUS INSTRUMENTOS

La supervision del proyecto es contar con el control adecuado en cada una de las
fases del proyecto, verificando que en cada una de las actividades se ejecuten de
acuerdo a la planificacion (disefo, planos, especificaciones técnicas) y/o
modificaciones autorizadas, para a lo cual efectuara trabajos relacionados con
verificacion de informacion para la construccion de las obras, levantamiento de datos
durante el proceso constructivo y calculos de volumenes de la obra ejecutada y
procesamiento de la informacién generada (presentacion de informes diarios,
semanales, quincenales y mensuales donde se observe en forma cronologica el

avance de los trabajos).
Los instrumentos por utilizar en cada fase son las siguientes:

Bitacora de Obra: Libro o documento fisico o en digital, en el cual se debera
registrar, identificar y conocer los eventos sobresalientes durante la ejecucion del
proyecto, cualquier cambio o modificacion debe de estar reportado y registrado,

verificacion de la secuencia de avances del proyecto, cumpliendo cronolégicamente.

Informes o reportes escritos y fotograficos: Los informes deberan de elaborase
en forma digital y/ o formato preestablecido, para llevar avance de cada fase,
verificacién de control de calidad en obra, resultados de pruebas, resultados de

cambios, 0 mejoras.

Informes o minutas de vista de obra: Los informes de visita de obra deberan de
elaborase en forma digital y/o formato preestablecido, dejando constancia de visita
técnica y avances de obra, indicando los involucrados e interesados, si alguien del
equipo ha solicitado algun cambio, durante la visita, o reuniones tratadas.
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Tabla 23 Elaboracion propia
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7.8 DISENO DE LA ESTRATEGIA DE LA EVALUACION DE
RIESGOS DEL PROYECTO

El riesgo en los proyectos es una probabilidad de que ciertos sucesos afecten la
ejecucion, operacion, y de manera financiera, para esto es necesario anticiparse, y de
manera estratégica, reducir los riesgos, para evitar pérdidas financieras, y cumplir con

los entregables.
La matriz de evaluacion de riesgos es una estrategia que permitira que se pueda

identificar, evaluar y controlar los factores de riesgo que pueda presentar el proyecto en

la ejecucion.
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Tabla 24 Elaboracion propia
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7.9 DISENO DE LA ESTRATEGIA DE INTEGRACION Y
CIERRE DEL PROYECTO

Esta estrategia es parte del proceso de cierre de proyecto, que es donde finalizan las
actividades planificadas, y presupuestadas, seguido de la entrega de resultados a
inversionistas, para determinar el cierre de procesos, y obtener la aprobacion y

satisfaccion de los inversionistas.

7.9.1 CONTROL DE CAMBIOS

El control de cambios es una solicitud, de adicionales o cambios que surgen conforme
han avanzado los trabajos de ejecucion, estos deben de ser aprobados por el
representante o encargado de la empresa contratante, y el director de proyecto.

Tabla 25 Elaboracién propia
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7.9.2 CIERRES DE CONTRATOS, FINIQUITOS
7.9.2.1 CIERRE DE CONTRATO

ACTA DE RECEPCION FINAL DE OBRA

En el municipio de Escuintla, departamento de Escuintla, el 02 de enero del afio 2029,
en las instalaciones que ocupa el Centro de Convenciones, eventos y retiros de la
costa sur de Guatemala, por una parte,  NOMBRE COMPLETO___

(representante), PUESTO de la empresa NOMBRE DE EMPRESA,; y por la otra parte
Arq. Eliana Areli Pacheco Cifuentes, DIRECTOR DEL PROYECTO, firman la
presente acta de recepcion de obra referente a la compra / trabajos de obra asignados
por medio de la orden de compra #0901-2025, orden referente al proyecto
“DESCRIPCION DE LA ORDEN DE COMPRA” para la construccion del Centro de
Convenciones, eventos y retiros”. Dando por entregadas todos(as) los(as) productos /
instalaciones a plena satisfaccion del cliente, haciendo referencia a las cartas de
garantia entregadas en caso de presentarse fallas en las instalaciones realizadas o
equipos suministrados.

Esta acta es complementada con los siguientes anexos: Cartas de Garantia de
equipos, Carta de Garantia de Instalaciones ejecutadas, Manuales de operacion y
mantenimiento, Diagramas eléctricos, Manual de cargador de baterias, Llaves o Copia
de planos en formato A1 firmado y sellado por Ing. Civil o Arquitecto colegiado activo o

USB con copia de planos en digital.

Nombre Representante Arq. Eliana Pacheco
Cliente Director de Proyecto
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7.9.2.2 FINIQUITO

En EL MUNICIPIO DE ESCUINTLA el [ ] de [ ] de dos mil | ], YO,

[ ],me identifico con el documento de

identidad  personal (DPlI) numero [ _]; actto en mi calidad de
[ ] de la entidad | ], calidad que
acredito con [ ]; HAGO CONSTAR: a) Que aseguro ser de

los datos de identificacion personal anteriormente relacionados; b) Que aseguro

hallarme en el libre ejercicio de mis derechos civiles; c) Que la representacién que
ejercito es suficiente, de conformidad con la ley, para el otorgamiento del presente acto;
por este medio —en la calidad antes apuntada OTORGO EL MAS AMPLIO,
COMPLETO, TOTAL Y EFICAZ FINIQUITO a favor de la entidad CENTRO DE
CONVENCIONES, EVENTOS Y RETIROS por la totalidad de los trabajos y servicios
prestados a dicha entidad en el desarrollo del proyecto denominado CENTRO DE
CONVENCIONES, EVENTOS Y RETIROS (en adelante la obra). Por lo anteriormente
expuesto, YO, [ ] en representacion de la entidad

[ ], manifiesto que por este medio mi representada,
OTORGA a la entidad CENTRO DE CONVENCIONES, EVENTOS, Y RETIROS DE LA
COSTA SUR. el mas AMPLIO, COMPLETO, TOTAL Y EFICAZ FINIQUITO,
obligandose en PACTO DE NO PEDIR NI PRETENDER cualquier derecho que pudiera

suscitarse de la adjudicacidn y trabajos iniciados de la Obra referida; manifestando,

ademas, que no tiene ninguna accion de caracter civil, penal, laboral, administrativa o
de cualquier otra indole que ejercitar y si en caso esta existiera, desde ya se renuncia
expresamente a las mismas, ya que reconoce que las actividades contratadas en
relacion con la Obra fueron finalizados y pagados por la entidad contratante, y por lo

tanto que no existe absolutamente nada que deducir ni reclamar en cuanto a la

ejecucion de ningun trabajo realizado en la Obra. Yo,
[ 1, en representacion de la entidad
[ ], manifiesto que acepto integramente el presente

documento y lo expresado en todas y cada una de sus clausulas y manifiesto mi plena

conformidad con el Finiquito contenido en este documento, el cual fue leido
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integramente por mi persona y bien impuesto de su contenido, objeto, validez y demas

efectos legales, lo ratifico, acepto y firmo.

(F)
CLIENTE

(F)
TESTIGO
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8. ESTRATEGIAS DE MERCADEO
DEL PROYECTO
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8. ESTRATEGIAS DE MERCADEO DEL PROYECTO

e Se propone el uso de CRM para control, automatizacion, donde se obtendra
informacion de los clientes, seguimientos, enviar informacién promocional, a

través de nuestra base de datos.

e Tener presencia Digital en las diferentes redes sociales, con el fin de generar
mayor exposicion, a traves de los seguidores, e influencers, que el lugar sea

etiquetado por los visitantes.

® | as resefas en redes sociales, es uno de los principales puntos que los
usuarios verifican antes de hacer una reservacion, o evento, en cuanto al

servicio, lugar, etc.

8.1 CARTERA DE PRODUCTOS Y PROPUESTA DE VALOR

8.1.1 CARTERA DE PRODUCTOS
1. Habitaciones

. Estilo Hostal: Ideal para grupos grandes, como jovenes, lideres o equipos
misioneros.
. Habitaciones Privadas: Para pastores, directivos o invitados especiales, todas

con baio privado.
2. Area Administrativa y de Apoyo

. Recepcién y atencidén personalizada para eventos religiosos o corporativos.
. Salas de reuniones para juntas de liderazgo, planificacion o capacitaciones.
. Area de estar y oficinas administrativas para uso organizacional.

. Restaurante para eventos con servicios de alimentacion.
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3. Areas Recreativas

. Piscina y canchas polideportivas: Perfectas para retiros juveniles, dinamicas y
recreacion, bautizos.

. Zona de fogata y camping: Actividades al aire libre, noches de adoracion o
reflexion.

. Salones de usos multiples: Para cultos, talleres, conferencias, retiros,
capacitaciones.

. Restaurante o comedor grupal: Servicio de alimentacién para grupos grandes.
4. Areas Verdes

. Senderos y jardines: Espacios de meditacidn, oracion o contacto con la
naturaleza.

. Huerto Actividades educativas o recreativas con enfoque ecolodgico.
5. Estacionamiento y Seguridad

. Zonas para buses y movilidad grupal.
. Espacios para discapacitados y seguridad en accesos.
. Garita de ingreso con control para el area de estacionamiento y acceso de

amenidades.

8.1.2 PROPUESTA DE VALOR

Es un proyecto donde sera un punto de encuentros disefiado para fortalecer la fe, el

liderazgo y la comunidad, en armonia con la naturaleza, y confort.
1. Beneficios Especificos:
o Infraestructura adaptable para retiros espirituales, campamentos, congresos,

talleres y convivencias.
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. Ambientes comodos y seguros para el desarrollo espiritual, capacitacion y
formacion de equipos.

. Alojamiento grupal y privado, con servicios ajustados a diferentes perfiles dentro
de una congregacion o institucion.

o Areas verdes y recreativas que favorecen la conexion espiritual, el trabajo en
equipo y la reflexion.

. Espacios logisticos y administrativos para liderazgos eclesiasticos o

empresariales.

2. Servicio integral:

alimentacion, hospedaje, actividades, seguridad y accesibilidad.
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8.2 APLICACION DE METODOLOGIA CANVAS

Tabla 26 Elaboracion propia
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8.3 ESTRATEGIA DE PRECIOS

La estrategia de precios del proyecto tiene como objetivo de atraer encuentristas,
huéspedes, para maximizar los ingresos y mantener una posicion competitiva y ser
una opcion viable para encuentristas, y estar posicionados en el mercado.

Las estrategias de precios se realizaran a través de los siguientes puntos.

e Ofrecer precios competitivos segun el tipo de cliente y temporada.
e Maximizar el valor percibido mediante paquetes y servicios agregados.

e Aumentar ingresos por evento con precios escalonados y dinamicos

8.4 PREVISIONES DE VENTAS

La prevision de ventas es el proceso de estimar los ingresos por ventas por

periodos especificos, por mes, y por afio.

Para la prevision de ventas del proyecto de ventas de eventos, renta de

habitaciones, renta de canchas, area de camping.

Tabla 27 Elaboracion propia
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Tabla 28 Elaboracion propia

8.5 ESTRATEGIA DE DISTRIBUCION

Los canales para utilizar para el aumento de visitas seran de manera Directa e

Indirecta.
CANAL DE DISTRIBUCION DIRECTA

A través de canales digitales, el sitio web, debe de ser una sitio atractivo y amigable

para facilitar la informacion y las reservaciones a través de la pagina.

Llamadas telefénicas a través de call center, para informacion y reservaciones.
Manejo de redes sociales que sea interactivo, y estar en constante actividad.
Canal digital convencional, no digital, como campafas publicitarias, anuncios de
prensa, presentaciones.

CANAL DE DISTRIBUCION INDIRECTO

En los canales indirectos incluyen, agencias de viaje, asociacion con iglesias,

organizaciones, a través de Expedia.com, booking.com, Operadores turisticos.

169



8.6 ESTRATEGIA DE COMUNICACION
1. PRESENCIA DIGITAL

e Sitio web con:

e Recorrido virtual en video o 360°.

e Calendario de disponibilidad y cotizador automatico.

e Testimonios y fotos de eventos reales.

e SEO local: optimiza para busquedas como “Centro de eventos en Escuintla”,

"salon para bodas Guatemala sur”, “Centros de retiros”
2. REDES SOCIALES

e Publicaciones en Facebook e Instagram con:
e Antes y después de eventos.

e Videos de experiencias.

e Lives durante montajes y decoraciones.

e Campanas patrocinadas con segmentacion:

e Intereses: bodas, retiros, eventos, liderazgo.

3. ALIANZAS ESTRATEGICAS

Con empresas de catering, decoracion, eventos, wedding planners y transporte.
Ofrece paquetes integrales con comisién por recomendacion.

4. EVENTOS DE MUESTRA (Open House)

e Organizar un evento gratuito para mostrar el espacio, con degustacion, musica y
networking.

e Invitar empresas, organizadores de bodas, iglesias y medios locales.

5. Email Marketing y CRM

Captura correos desde la web y redes sociales.

Enviar boletines con promociones, fechas especiales y eventos pasados.
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6. PUBLICIDAD LOCAL

Anuncios en radios de Escuintla y emisoras cristianas si hay enfoque religioso.

Vallas publicitarias

s estratégicas en rutas hacia el lugar.

7. PROMOCIONES Y TEMPORADAS

Descuentos por reservas anticipadas.

Promociones especiales en temporada baja (ej. “Bodas en agosto con 20% de
descuento”).

8.7 PRESUPUESTO DE MARKETING

. El presupuesto es un estimado que se prevé anualmente, un aproximado, este
puede variar segun el avance de las fases, puede ir ampliando los canales de

comercializacion, y alcance.

Tabla 29 Elaboracion propia
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CONCLUSIONES Y
RECOMENDACIONES
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9. CONCLUSIONES

Con base a los estudios de Mercado, estudio Técnico, Administrativo
legal y Estudio financiero, se concluye que el Proyecto del “Centro de
convenciones, eventos y retiros de la costa sur de Guatemala” es
altamente rentable para la inversidn presentando una tasa de retorno.
TIR del 32.0 % con un valor actual neto VAN con proyeccion de
obtener Q.32,045,526.66 con un Retorno de inversién ROI del 6.84 %.

10. RECOMENDACIONES

Se recomienda al inversionista, la ejecucion del proyecto, del “Centro
de convenciones, eventos y retiros de la costa sur de Guatemala”
tomando en consideracion los planteamientos establecidos en cada
estudio con el fin de obtener la rentabilidad presentada, tomar en
cuenta y evaluar las tendencias del mercado de inflacion para la

optimizacién de los recursos.

Se recomienda, continuar después de los 10 afios, evaluar el mercado,
para poder ampliar los ambientes, estos pueden ser modificados con

un segundo nivel el area de habitaciones.
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ANEXOS

INFLACION TOTAL RITMO INFLACIONARIO ANOS 2022 - 2025

PORCENTAJES
Periodo 2022 2023 2024 2025
Enero 2.87 9.69 3.82 2.19
Febrero 2.98 9.92 3.30 1.79
Marzo 417 8.71 3.24 1.57
Abril 4.62 8.32 3.36
Mayo 5.82 6.54 3.76
Junio 7.55 493 3.62
Julio 8.36 453 3.78
Agosto 8.87 447 3.07
Septiembre 9.03 4.69 211
Octubre 9.70 4.98 1.16
Noviembre 9.17 4.30 1.66
Diciembre 9.24 418 1.70

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica (INE).
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Calculadora de préstamos simple

Importe del préstamo Q 21,073,280.00
Tasa de interésanual  8.00%:
Periodo del préstamo en anos 10
Fecha de inicio del préstamo 1/8/2026
Pago mensual
Nimero de pagos
Importe total de los intereses Q
Coste total del préstamo Q
1 1/9/2026 Q 21,073,280.00 Q Q 115,188.50 Q 140,488.53 Q 20,958,091.50
2 1/10/2026 Q 20,958,091.50 Q Q 115,956.43 Q 139,720.61 Q 20,842,135.07
3 1/11/2026 Q 20,842,135.07 Q Q 116,729.47 Q 138,947.57 Q 20,725,405.60
4 1/12/2026 Q 20,725,405.60 Q Q 117,507.67 Q 138,169.37 Q 20,607,897.93
5 1/1/2027 Q 20,607,897.93 Q Q 118,291.05 Q 137,385.99 Q 20,489,606.88
6 1/2/2027| Q 20,489,606.88 | Q Q 119,079.66 | Q 136,597.38 | Q 20,370,527.23
7 1/3/2027| Q 20,370,527.23 | Q 255,677.04 | Q 119,873.52 | Q 135,803.51 | Q 20,250,653.70
8 1/4/2027| Q 20,250,653.70 | Q 255,677.04 | Q 120,672.68 | Q 135,004.36 | Q 20,129,981.03
9 1/5/2027| Q 20,129,981.03 | Q 255,677.04 | Q 121,477.16 | Q 134,199.87 | Q 20,008,503.86
10 1/6/2027| Q 20,008,503.86 | Q 255,677.04 | Q 122,287.01 | Q 133,390.03 | Q 19,886,216.85
11 1/7/2027| Q 19,886,216.85 | Q 255,677.04 | Q 123,102.26 | Q 132,574.78 | Q 19,763,114.59
12 1/8/2027| Q 19,763,114.59 | Q 255,677.04 | Q 123,922.94 | Q 131,754.10 | Q 19,639,191.65
13 1/9/2027| Q 19,639,191.65 | Q 255,677.04 | Q 124,749.09 | Q 130,927.94 | Q 19,514,442.56
14 1/10/2027| Q 19,514,442.56 | Q 255,677.04 | Q 125,580.75 | Q 130,096.28 | Q 19,388,861.81
15 1/11/2027| Q 19,388,861.81 | Q 255,677.04 | Q 126,417.96 | Q 129,259.08 | Q 19,262,443.85
16 1/12/2027| Q 19,262,443.85 | Q 255,677.04 | Q 127,260.74 | Q 128,416.29 | Q 19,135,183.11
1/1/2028| Q 19,135,183.11 128,109.15 127,567.89 | Q 19,007,073.96

255,677.04
255.677.04
255.677.04
255.677.04
255.677.04
255.677.04
255,677.04
255,677.04
255,677.04
255,677.04
255,677.04
255,677.04

1/2/2028 Q 19.007.073.96
1/3/2028 Q 18.878.110.75
1/4/2028 Q 18.748,287.78
1/5/2028 Q 18.617.599.33
1/6/2028 Q 18.486.039.62
1/7/2028 Q 18.353.602.85
1/8/2028 Q 18,220,283.16
1/9/2028 Q 18,086,074.68
1/10/2028 Q 17,950,971.48
1/11/2028 Q 17,814,967.58
1/12/2028 Q 17,678,057.00
1/1/2029 Q 17,540,233.67

128,963.21
129,822.97
130.688.45
131,559.71
132,436.77
133,319.68
134,208.48
135,103.21
136,003.89
136,910.59
137,823.32
138,742.15

126,713.83 Q 18.878.110.75
125.854.07 Q 18.748,287.78
124,988.59 Q 18.617.599.33
124,117.33  Q 18.486.039.62
123.240.26 Q 18.353.602.85
122,357.35 Q 18.220.283.16
121,468.55 Q 18,086,074.68
120,573.83 Q 17,950,971.48
119,673.14 Q 17,814,967.58
118,766.45 Q 17,678,057.00
117,853.71  Q 17,540,233.67
116,934.89 Q 17,401,491.53

el'elie}ie]elie}ie]elelels]O 00000000000
‘el'elis}iellelis}iecllslsle}s]O 00000000000
el'slis}’e}elis}ie]lelisliels]O O 0000000000

1/2/2029| Q 17,401,491.53 255,677.04 139,667.09 116,009.94 | Q 17,261,824.43

31 1/3/2029| Q 17,261,824.43 255,677.04 140,598.21 115,078.83 | Q 17,121,226.23
32 1/4/2029| Q 17,121,226.23 255,677.04 141,535.53 114,141.51 | Q 16,979,690.70
33 1/5/2029| Q 16,979,690.70 255,677.04 142,479.10 113,197.94 | Q 16,837,211.60
34 1/6/2029| Q 16,837,211.60 255,677.04 143,428.96 112,248.08 | Q 16,693,782.64
35 1/7/2029| Q 16,693,782.64 255,677.04 144,385.15 111,291.88 | Q 16,549,397.49
36 1/8/2029| Q 16,549,397.49 255,677.04 145,347.72 110,329.32 | Q 16,404,049.77
37 1/9/2029| Q 16,404,049.77 255,677.04 146,316.70 109,360.33 | Q 16,257,733.06
38 1/10/2029| Q 16,257,733.06 255,677.04 147,292.15 108,384.89 | Q 16,110,440.91
39 1/11/2029] Q 16,110,440.91 255,677.04 148,274.10 107,402.94 | Q 15,962,166.82
40 1/12/2029| Q 15,962,166.82 255,677.04 149,262.59 106,414.45 | Q 15,812,904.22
1/1/2030] Q 15,812,904.22 | Q . Q 150,257.68 105,419.36 | Q 15,662,646.55

1/2/2030 Q 15,662,646.55 Q Q 151,259.39 Q 104,417.64 Q 15,511,387.16

1/3/2030 Q 15,511,387.16 Q Q 152,267.79 Q 103,409.25 Q 15,359,119.37

1/4/2030 Q 15,359,119.37 Q Q 153,282.91 Q 102,394.13  Q 15,205,836.46

1/5/2030 Q 15,205,836.46 Q Q 154,304.79 Q 101,372.24 Q 15,051,531.67

1/6/2030 Q 15,051,531.67 Q Q 155,333.499 Q 100,343.54 Q 14,896,198.17

1/7/2030 Q 14,896,198.17 Q Q 156,369.05 Q 99.307.99 Q 14,739,829.12

1/8/2030 Q 14,739.829.12 Q Q 157,411.51 Q 98,265.53 Q 14,582,417.62

1/9/2030 Q 14,582,417.62 Q Q 158,460.92 Q 97,216.12 Q 14,423,956.70
1/10/2030 Q 14,423,956.70 Q Q 159.517.33 Q 96,159.71 Q 14,264,439.37
1/11/2030 Q 14,264,439.37 Q Q 160,580.77 Q 95,096.26 Q 14,103,858.60
1/12/2030 Q 14,103.858.60 Q Q 161,651.31 Q 94,025.72 Q 13,942,207.28

1/1/2031 Q 13.942.207.28 Q Q 162,728.99 Q 92,948.05 Q 13,779.478.30

1/2/2031] Q 13,779,478.30 | Q Q 163,813.85 | Q 91,863.19 | Q 13,615,664.45

55 1/3/2031] Q 13,615,664.45 | Q 255,677.04 | Q 164,905.94 | Q 90,771.10 | Q 13,450,758.51
56 1/4/2031] Q 13,450,758.51 | Q 255,677.04 | Q 166,005.31 | Q 89,671.72 | Q 13,284,753.19
57 1/5/2031] Q 13,284,753.19 | Q 255,677.04 | Q 167,112.02 | Q 88,565.02 | Q 13,117,641.18
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Artes en Gerencia de Proyectos Amuitecténicos.
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el campo lingdistico, considero que el proyecto de graduacion que se presenta cumple
con la calidad 1écnica y cientifica requerida.

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

M.Sc. Alan Gabnel Mogblién Ortiz
Colegiado No. 31632



USAC FACULTAD DE
TRILENT[NARIA ﬁvgsgys!}-c;wcsly,a&ﬁ

Universicad de San Carlos

PROPUESTA DE PREFACTIBILIDAD FINANCIERA PARA EL DESARROLLO DEL CENTRO DE
CONVENCIONES, EVENTOS Y RETIROS DE LA COSTA SUR DE GUATEMALA.

Maestria en artes en Gefencia de Proyectos Arquitectonico

Eliana Areli Pacheco Cifuentes
Sustentante

scar Einar Yessi Garcia

Examinador
F— _
M.A. Gabriel Eugenio Barahona For M.Sc. Arg. Omar Afexander Serrano
Examinador [
IMPRIMASE
“|D Y ENSENAD A TODOS”

//é)////%/z,

Arq. Sergio Francisco Castillo Bonini
Decano




	documento final para graduacion
	INDICE_PROYECTO_DE_GRADUACION_2026_corregido
	documento final para graduacion
	c4093a54-96e9-43f5-9610-cec5a0847ba2.pdf
	cb8a2aa8-2c3e-467b-b1de-3d8b25df734f.pdf
	Sheets and Views
	Model


	600c3710-7762-480a-b020-da008a8e6b3a.pdf
	Sheets and Views
	Model


	e40ed496-a210-4bad-a808-ce9355002823.pdf
	Sheets and Views
	Model





