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Resumen del proyecto de graduacion

La experiencia profesional como arquitecto, que ha permitido participar en diferentes tipos
de proyectos enfocados al sector inmobiliario presentd la oportunidad de abordar un proyecto
inmobiliario de pequefia escala, el cual busca obtener el retorno del capital invertido y una
rentabilidad del 20%, disefiando y planificando tres residencias en un terreno localizado en
el condominio Altos de Montebello, ubicado en el kildémetro 10 carretera a El Salvador, del

municipio de Santa Catarina Pinula, en el departamento de Guatemala.

El proyecto es desarrollado siguiendo el esquema metodoldgico de la Maestria de Gerencia
de Proyectos Arquitectonicos, utilizando los conocimientos obtenidos en los cursos recibidos

a lo largo de esta maestria.

La formulacion del proyecto, llevo a desarrollar una lluvia de ideas, el analisis de los actores
involucrados, utilizar la técnica del arbol de problemas para establecer causas y efectos de la
situacion actual del inversionista, habiendo identificado que no existe una renta o retorno de
capital debido a que Unicamente se obtiene una plusvalia del terreno, la cual disminuye por

el pago de mantenimiento que requiere el condominio y el impuesto unico sobre inmuebles.

El resultado del analisis genero la idea de planificar tres viviendas que se pusieran a la venta,
aprovechando la demanda existente en el mercado inmobiliario y la ubicacion estratégica del
terreno por estar cercano a la ciudad capital, centros de comercio y negocios. Con esta idea,
se establecieron objetivos que orientaron el trabajo desarrollado en proponer un proyecto con
caracteristicas de confort, eficiencia y estética, integrado al contexto del area residencial y
que cumpliera con las normas y regulaciones establecidas por el condominio y la
municipalidad de Santa Catarina Mita, que al final generara una utilidad al inversionista.

El proyecto parte de un marco ldgico para fortalecer el disefio y la ejecucion, con lo cual se
definieron las principales caracteristicas de cada una de las viviendas, utilizando para ello

una matriz logica.

Dentro de la formulacién del proyecto se realiz6 un andlisis del entorno fisico geografico, asi
como, los aspectos legales y regulaciones que prevalecen en dicho municipio y condominio.
Para establecer la viabilidad del proyecto se realizd un estudio de mercado que tomé en

consideracion el andlisis socio politico y econdmico de la poblacion objetivo, para determinar



sus principales caracteristicas y establecer la demanda potencial para la compra de las
viviendas. Lo anterior también implicé el analisis de la competencia, ya que el mercado
inmobiliario presenta una variedad amplia de proyectos habitacionales en propiedad
horizontal (sobre todo), aunque el tipo de proyectos con viviendas unifamiliares esta ubicado

a una distancia lejana de la ciudad capital, lo que no los hace muy atractivos.

Este analisis determind la caracteristica de la oferta, indicando que los proyectos estan
orientados a sectores de poblacion que cuentan con ingresos entre Q 20,000 a Q 25,000

mensuales.

El proyecto también cuenta con un estudio técnico que define los recursos necesarios para su
ejecucion, un analisis de localizacion de otros proyectos que ofrecen viviendas con similares
caracteristicas o unidades habitacionales en propiedad horizontal, los cuales permitieron
establecer que un costo total del proyecto de Q. 6,158,895 es razonable dentro del mercado

inmobiliario del sector donde se ubica el proyecto.

Las principales caracteristicas de las viviendas disefiadas tienen en planta baja: estudio, sala
y comedor integrado para lograr un espacio amplio, cocina con pantry, lavanderia, dormitorio
de servicio y bodega, area de parqueo para dos vehiculos dejando un espacio adicional para
otros dos vehiculos. En la planta alta: tres dormitorios, uno de los cuales seré el dormitorio
principal con closet vestidor y bafio privado, bafio para dos dormitorios, sala familiar comun
para convivencia. Las viviendas estaran separadas por muros perimetrales individuales
construidos con block visto de 10 cms de espesor, y fue importante aprovechar las paredes
propias del disefio de las viviendas para delimitar los terrenos y asi reducir presupuesto de

construccion.

Para la ejecucion de cada vivienda se tomo en cuenta la planificacion de actividades, la
programacion, el seguimiento y control de la ejecucion y por medio del método de ruta critica
(CPM por sus siglas en inglés) se establecio que el tiempo minimo de duracion de

construccion para cada vivienda es de 226 dias habiles.

El costo del proyecto considero la construccion de las tres viviendas mas el valor actual de
la propiedad que fueron divididas en lote 7C, lote 8 y lote 8A, los cuales seran desmembrados
y asi poder venderlos de manera individual; también considera los gastos indirectos de

administracion y gastos de financiamiento.



Segun avallos realizados por el propietario, el valor de los terrenos por ese sector esta en
Q. 810.88 la vara cuadrada (US$ 105.00 ); el terreno tiene una extension total de 2,154.38
varas cuadradas, por lo que su valor de venta puede llegar a Q. 1,746,873.19
(US$ 226,199.80) ; el presupuesto de construccion para las tres viviendas se calculo en
Q 2,606,996.51; los gastos de venta en Q. 327,600.00; los gastos de operacién en
Q. 398,669.00; la utilidad bruta antes de impuestos en Q. 1,016,027.74 (20%) para obtener
al final un precio de venta de cada vivienda en Q. 1,958,862.40 (US$ 25,3649.94) para el lote
7C; Q. 2,063,791.18 (US$ 267,237) parael lote 8; y Q. 2,073,512.86 (US$ 268,495.85) para
el lote 8A, lo que en total el precio de venta del proyecto estd en Q. 6,096,166.44 (US$
789,382.79), significando un retorno estimado de Q. 589,296.09 de utilidad después de
impuestos si se opta por el régimen simplificado o de Q762,020.80 al optar por el régimen

de utilidades.

El andlisis financiero y bancario permiti6 demostrar, que por medio de la fuente de
financiamiento bancario el inversionista pueda vender dos de las residencias disefiadas y
obtener como retorno de su inversién, una de las viviendas, por lo cual la vivienda ubicada

en el lote 8A tiene un disefio diferente y mas personalizado.

Para la ejecucion y control del proyecto se disefiaron varias estrategias: a) verificacion de la
calidad del proyecto, definiendo las principales actividades necesarias a tomar en cuenta; b)
evaluacion del riesgo, identificando las probabilidades del riesgo y acciones para disminuir
el impacto de situaciones negativas que afectaran la inversion; c) integracion y cierre del
proyecto, para el control de cambios, cierre de contratos y finiquitos; d) mercado del proyecto
para definir alianzas, actividades y recursos claves, estrategia comercial y finalmente el

modelo comunicacional.

La propuesta del proyecto residencial demostrdé la rentabilidad y retorno de resultados
favorable para el inversionista por medio de un proyecto disefiado con caracteristicas de
confort que permiten la convivencia familiar. También es recomendable mantener un control
en la ejecuciéon del proyecto para que no existan cambios drasticos en los costos y

planificacion del proyecto.



. IDEA

Como parte del proceso para la elaboracion de la pre-inversion, es necesario analizar y
formular la idea del proyecto que se desarrollara, en la cual se incluyan los requerimientos
minimos que permitan en un orden I4gico establecer la viabilidad del proyecto. La idea sera
descrita siguiendo el esquema metodoldgico presentado en la primera sesion de trabajo de la
Maestria de Gerencia de Proyectos Arquitectonicos, para elaborar el Proyecto de Graduacion

y utilizando los conceptos del curso de Formulacién de Proyectos de esta maestria.
1. Nombre del proyecto

Propuesta y desarrollo de un conjunto habitacional de Residenciales Unifamiliares en el
condominio Altos de Montebello, localizado en el municipio de Santa Catarina Pinula en el

departamento de Guatemala.
2. Antecedentes

La experiencia profesional de 34 afios como arquitecto, ha permitido estar participando
activamente en diferentes tipos de proyectos los cuales han sido enfocados al sector
inmobiliario.

De igual forma, el campo de la profesion de arquitecto no se ha limitado Unicamente al area

del disefio y construccion, sino también se tiene experiencia en la planeacién estratégica y

formulacién de proyectos de interés social y desarrollo humano.

En la actualidad, y como parte de haber concluido satisfactoriamente la planificacion y
construccion de dos viviendas familiares con un propietario que posee terrenos en el area
metropolitana, se presentd la oportunidad de abordar un proyecto inmobiliario de pequefia
magnitud el cual busca obtener el retorno del capital invertido y una rentabilidad al proyecto

que se proponga.
3. Oportunidad de inversion

Existen en la ciudad de Guatemala y el area metropolitana, disponibilidad de terrenos los

cuales tienen un alto valor de plusvalia. Sin embargo, muchos de ellos se ubican en los limites



del area metropolitana, lo cual implica un tiempo de recorrido en vehiculo muy largo, aunque

la distancia sea corta, debido a los pocos accesos y saturacion del transporte privado.

Los terrenos cercanos al municipio de Guatemala son ya muy escasos, por lo que se deben
aprovechar para proponer proyectos con un alto valor de rentabilidad y retorno de capital

para los inversionistas.

Con estos elementos se propone un proyecto que relna caracteristicas que motiven al

inversionista y a los usuarios finales para invertir en este tipo de proyectos.
4. Lluvia de ideas

Se presenta la oportunidad de formular un proyecto con la condicidn de que exista un retorno
de capital y rentabilidad en un terreno ubicado en el condominio Altos de Montebello,
presentado por el propietario, quien ha tenido dicho terreno durante mas de 10 afios, el cual

fue comprado para una inversion futura.

Para establecer cuales son las mejores oportunidades que pueden ser factibles de que un
proyecto sea exitoso, es necesario primero contar con algunos elementos que condicionaran

las ideas a proponer, siendo estas:
1. Elterreno esta en un condominio privado de caracter residencial.
2. Existe un reglamento de condémines que regula el tipo de construccion a desarrollar

3. Solamente esta permitido desarrollar proyectos habitacionales, ya sea multifamiliares

o unifamiliares

4. Elterreno ubicado atan solo 10 kilémetros de la ciudad, por la carretera a El Salvador,
tiene un acceso rapido y cuenta con control de ingreso y seguridad, lo cual tiene una gran

ventaja para los condomines.

5. Auna distancia no mayor de 500 mts, se ubica el edificio de las oficinas centrales de
la empresa TIGO, en donde laboran ejecutivos de alto nivel que pueden estar interesados

en residir cercanos a su lugar de trabajo.



Bajo estas condicionantes, las ideas se plantean de la siguiente manera:

Tabla 1: Propuesta para el tipo de proyecto a desarrollar

Tipo de Proyecto Caracteristicas Beneficios Limitantes

Apartamentos Apartamentos en propiedad Mayor aprovechamiento Reglamento de
Multifamiliares horizontal de 1 a 3 dormitorios del espacio del terreno condémines

Residencias Viviendas individuales de 3 Atractivo parafuncionarios Reglamento de

Ol ELESERTERIEY dormitorios de empresas cercanas y condoémines

del terreno familias que tienenyadoso Gastos para
tres hijos fragmentacion  del
terreno
Residencias =) Viviendas de 2 dormitorios Mayor  aprovechamiento Reglamento de
condominio interno del terreno condémines

Apartamentos muy
pequefios

Fuente: Elaboracién propia. 26 de octubre de 2018
5. Analisis de los involucrados para la identificacion de
problemas

Los involucrados en un proyecto habitacional no se limitan solamente a los beneficiarios
directos, que en este caso podrian ser los usuarios finales del proyecto, o el inversionista o el
planificador o ejecutor. Mediante una matriz, se puede realizar un diagnoéstico de la situacion
del problema que permite identificar a los grupos involucrados en el proyecto, asi como
conocer de manera general los intereses, recursos y problemas percibidos, para conocer las

caracteristicas y condiciones del contexto del proyecto que sera formulado.



Tabla 2: Matriz de analisis de involucrados

Grupos involucrados
Propietario
Inversionista

Condoémines

Usuarios
beneficiarios
proyecto

Banca financiera

Municipalidad de
Santa Catarina Pinula

Empresa de
planificacion y
ejecucion del proyecto

Intereses

Obtener la mayor rentabilidad
de la inversion en un tiempo no
mayor a 7 afios

Mejorar la plusvalia de sus
propiedades al incrementar el
nimero de viviendas en el
condominio

Una vivienda confortable,
segura y con acceso fécil desde
la ciudad, dentro de los
margenes  aceptables  de
amortizaciones mensuales

Obtener beneficios por
intereses a través de préstamos
hipotecarios

Recaudar arbitrios por emision
de licencias de construccion

Brindar la mayor satisfaccion
al inversionista y ampliar la
cartera de clientes

Fuente: Elaboracion Propia. 24 de abril de 2019

6. Arbol de problemas

El analisis de causa y efecto sera realizado mediante la técnica del
percibidos por los involucrados, que luego se visualiza en un diagrama.

Recursos y mandatos
Propietario  legal  del
terreno

Disponibilidad del terreno
para realizar el proyecto.
Sujeto de crédito para
aplicar a un préstamo de
inversion

Respaldo con el reglamento
de condémines

Ingresos familiares que les
permitan disponer al menos
1/3 para la amortizacion de
cuotas bancarias o renta
mensual

Financiamiento acorde al

estudio  socio-econémico
de las personas que
apliguen a  préstamos
hipotecarios.

Cadigo Municipal
Reglamento de
Construccion
Departamento de

Planificacion para control
de emision de licencias de
construccion

Mision y Vision de la

empresa
Experiencia, material,
equipo y personal

capacitado para ejecucion
de este tipo de proyectos

Problemas percibidos
Inversion en un terreno que

esta Unicamente
ocasionando  pago de
impuestos 0  arbitrios
(1USl, Mantenimiento

mensual del condominio)
sin que represente mayor
utilidad para el propietario
Estrictos en la limpieza,
orden y seguridad del
condominio, para la
gjecucion de proyectos

Limitada poblacion que
tiene acceso a viviendas

ubicadas en  sectores
exclusivos por su alto
costo.

Mucha oferta que brinde
otras caracteristicas de
costos que los usuarios
consideren mas
convenientes

Tasas altas de interés
utilizando el sistema FHA.
Limitada cartera para
proyectos habitacionales

Limitado personal para
agilizar dictdmenes para

emisién de licencias de
construccion.
Limitados recursos

econémicos para financiar
parte de la ejecucion del
proyecto

arbol de problemas



A continuacién, se presenta el arbol de problemas utilizando el andlisis de causa y efecto

sobre uno de los problemas identificados en la matriz de actores involucrados.

lHustracion 1: Arbol de Problemas

E Renta negativa del terreno por Generacidn de Riesgos de invasién de
f efecto de la plusvalia anual gastos por pagos de construcciones vecinas por
e menos pago de impuestos impuestos y arbitrios errores de construccién
C
i
o
s
Terreno baldio sin
movimiento del
capital invertido
C
d —
Desconocimiento del .
u Propuestas de Desconocimiento de . o
mercado . L , Reducida vision de
5 . e proyectossin la gestion bancaria
inmobiliario para ver . propuestas de

a ’ retorno de capital para acceso a ) w

opciones de " . .. inversion
5 que genere utilidad financiamiento

inversion

Fuente: Elaboracion propia. 26 de octubre de 2016

El &rbol de problemas presenta como causa fundamental que el terreno del propietario esta
baldio actualmente, las cuales son el resultado de un desconocimiento del mercado
inmobiliario que no le ha proporcionado opciones de inversion para obtener una renta de la
inversion realizada; el desconocimiento de la gestién bancaria para acceder a financiamiento;
una limitada vision de lo que podria realizarse en el terreno y contar con propuestas de
proyectos que le permitan el retorno del capital invertido obteniendo una renta o0 ganancia

que supere el porcentaje de interés en cuentas de ahorro.

Los efectos que estas causas provocan en el problema se identifican en la parte superior del
arbol de problemas siendo estas: Renta negativa del terreno por efecto del pago de impuestos;
generacion de gastos de mantenimiento cobrados por el condominio; y aunque no lo parezca
el riesgo que existe que las construcciones vecinas pudieran invadir en centimetros o hasta

metros por construcciones realizadas.



7. Seleccién de ideas

Habiendo realizado el arbol de problemas, partiendo de la lluvia de ideas y del analisis de
involucrado procede a elegir la opcion que busca resolver el problema, la cual se propondra

al inversionista:

Partiendo de la conveniencia de realizar un proyecto, se considera que un proyecto
multifamiliar en propiedad horizontal, tendria muchas limitaciones por la ubicacion del
terreno, ya que el reglamento de condémines no lo acepta y es un requisito indispensable
para gestionar la licencia de construccion en la Municipalidad de Santa Catarina Pinula;
tampoco es conveniente proponer un pequefio condominio interno dentro del terreno, ya que
la extension en area solo permitiria viviendas o apartamentos muy pequefios que podrian

tener un alto riesgo de no vender o alquilar.

El proyecto debe ser atractivo, tener un disefio practico para familias pequefias (3-4
personas) que sean ejecutivos de empresas cercanas al nuevo desarrollo econémico que esta
emergiendo en ese sector (ejemplo la empresa Tigo) con un costo de alquiler o venta

accesible a los ingresos familiares.

La pertinencia del proyecto serd determinante para que cumpla con los requisitos del
reglamento de los conddémines y con las regulaciones establecidas por la Municipalidad de
Santa Catarina Pinula, el Ministerio de Medio Ambiente y CONRED. En este caso la
propuesta mas adecuada son disefios de viviendas con acceso directo a la calle, para la cual
el terreno puede fragmentarse en tres lotes que tengan como minimo 10 metros de ancho, ya

que esta considerado en el reglamento de condémines.

El disefio de las viviendas debera ser congruente con la forma, funcion y utilizacion
adecuada de materiales de construccién que no rompa la imagen del condominio, buscando

siempre resaltar el disefio en su arquitectura.
8. Graficacion de ideas

A continuacion, se presenta una idea generatriz del disefio para viviendas en series en
espacios limitados para proporcionar una representacion del tipo de proyecto que se tiene
prensado desarrollar, ya que el terreno tiene un maximo de 40 metros de frente. Esta

ilustracion es la idea base para el proyecto, ya que si el perfil brinda la certeza del propdésito
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y objetivos que se buscan alcanzar, se desarrollard de manera especifica un disefio y todos

Sus componentes.

lHustracion 2: Conjuntos habitacionales:

llustracion de

proyectos

habitacionales
unifamiliares, que

muestran diferentes

alternativas de

} i » i . - : a proyectos que son

!
1 >
=
|
il
=
[
| =
L,E:
‘g
ot
G

viables a desarrollar

en el terreno

disponible

Fuente: Recuperado de www.bibliocad.com el 14 de octubre de 2019

Foto No. 1: Conjunto Habitacional 01 Foto No. 2: Conjunto Habitacional 02

Fuente: » o Recuperado de
https://www.google.com/search?rlz=1C2CHBF_esGT813GT836&sxsrf=ACYBGNRDrFOd5S9Rh8nlgVF81KLyTQuq0
A:1571162906023&g=Vviviendas+en+condominio&tbm=isch&source=univ&sa=X&ved=2ahUKEwjY5Zb37Z71AhUDW
gwKHdJIJnDboQsAREBAgDEAE&biw=1350&hih=599 el 14 de octubre de 2019



II. PERFIL DEL PROYECTO

En esta seccion, se describira la etapa que incorpora datos adicionales, buscando precisar con

mayor firmeza la idea del proyecto que se esta formulado

La informacion estara basada en la redaccion de los objetivos que se deseen alcanzar con el
proyecto en base al arbol de problemas, en anélisis a datos como la cuantificacion preliminar
de la oferta y la demanda, el tamafio del proyecto a partir de la informacion disponible; un
analisis preliminar de alternativas técnicas, estimacion de montos de inversion, costo anual

de operacion y mantenimiento célculo de vida util.

1. Arbol de objetivos

El &rbol de objetivos se deriva naturalmente a partir del &rbol de problemas; cada problema
del &rbol se redacta de manera positiva, de manera que sea algo deseable pero también
factible.

A continuacion, se presenta el analisis de los objetivos representados en una grafica.

lustracion 3:Arbol de objetivos

Recuperacion del capital de Obtenerde la Reduccidn de riesgos de
inversién en un proyecto que Inversidn, recursos Invasidon de construcciones
F genere mayores beneficios gue para adquiriruna de VECinGs por errores en
i las tasas pasivas bancarlas las viviendas construceidn
n
E
£
A

la inversign realizada
M
E
d Caonocer el mercado Desarrollar .
) Conocerlag
i proyectos con un

. ba ara 50
o retorno de capital : )
" a financiamiento

5 gque genere utilidad

Fuente: Elaboracién propia. 26 de octubre de 2018

Con el arbol de objetivos desarrollado, es posible formular los objetivos del proyecto, los

cuales se presentan a continuacion:



Objetivo General

Proponer un proyecto residencial de viviendas unifamiliares, con las caracteristicas de
confort, eficiencia y estética, integrado al contexto del area residencial de Altos de
Montebello cumpliendo con las normas y regulaciones establecidas por el condominio y la
municipalidad de Santa Catarina Pinula, del departamento de Guatemala, para generar el

retorno del capital y una renta producto de la inversion realizada.
Objetivos Especificos

1. Disefiar tres viviendas unifamiliares destinadas a familias de 5 personas con espacios

habitables agradables para el desarrollo humano de una buena convivencia.

2. Proponer el sistema financiero mas adecuado que permita al inversionista un retorno

del capital y la generacién de utilidades.

3. Aplicar los procesos de la gestion bancaria para promover el financiamiento que

permita el acceso a la venta y/o compra de las viviendas propuestas.

4. Proponer procesos y controles de seguimiento para la fase de ejecucion del proyecto

que permita alcanzar el logro del objetivo general.
2. Marco Ldgico

El marco logico es una herramienta que permite fortalecer el disefio, la ejecucion y la
evaluacion de proyectos, asi como la posterior retroalimentacion de nuevos disefios de
proyectos. La matriz constituye un sistema estructurado para planificar y comunicar, en un

solo cuadro, la informacion mas importante sobre el proyecto.

A continuacion, se desarrolla la matriz del marco Iégico tomando en consideracion los

componentes en que se constituye y la informacion desarrollada.



Tabla 3: Marco Légico

Planificacion y disefio de
viviendas unifamiliares con
un area de construccion
entre 300 a 350 mts2, para

familias con ingresos
minimos de Q. 25,000
mensuales

- Retorno de capital y
generacion de renta de la
inversion realizada

- Identificacion de
entidades bancarias

- Construccion de
viviendas segun disefio y
especificaciones

- Financiamiento bancario
gestionado y otorgado

- Tecnologia utilizada de
manera eficiente

- Poblacion
beneficiada

- Cumplimiento de la
programacion de tiempo
para la ejecucion de las
viviendas y logro del
financiamiento bancario.

- Entrega de viviendas en
los tiempos planificados

- Gestion de
financiamiento bancario

- Uso de herramientas para
la supervision de la
construccién  de  las
viviendas

- Evaluacion del proyecto

meta

Propuestas de disefios
presentadas, analizadas y
finalmente aprobadas
Planos de construccion

Andlisis de la inversion
vrs la recuperacion
Andlisis del tiempo de
recuperacion de la
inversion

Seleccion de alternativas
de financiamiento

Se  construyeron 3
viviendas en un periodo
de 3 afios de acuerdo al
disefio y especificaciones
de los planos
Cumplimiento con
clausulas del contrato
Cumplimiento de normas
y reglamentos
Presupuesto de obra

las

Cronograma de
ejecucion
Manual de

especificaciones y
mantenimiento

Fuente: Elaboracion propia. 14 de octubre de 2019

3. Presentacion del proyecto

Disefio,

planos y

presupuesto entregados

Inversion inicial  del
propietario

Préstamo hipotecario
Definicién del precio de

venta de cada vivienda

Informes de supervision
Finiquitos de entrega de
obra de acuerdo a lo

programado
Licencia de construccion
aprobada por la

municipalidad de Santa
Catarina Pinula

Aprobacion de
préstamos hipotecarios
para los usuarios del
proyecto

Informes de supervision
Informe final de
evaluacion

El disefio es atractivo,
confortable y con un
precio adecuado para
familias con 3 a 5
integrantes

Las familias tienen
capacidad para amortizar
pagos mensuales
bancarios

La inversion se recupera
en un tiempo maximo de
3 a4 afos

Se obtiene un retorno de
capital minimo del 12%

Las  viviendas
entregadas en
tiempos programados
Los usuarios  estan
satisfechos

son
los

El disefio y planificacion
cumplen con los
requisitos del reglamento
municipal, la oficina de

medio  ambiente  del
MARN y las
recomendaciones de
CONRED

A través de reuniones de trabajo con el inversionista, se establecio que el proyecto consiste

en el disefio y planificacion de 3 viviendas unifamiliares que tengan acceso directo a la calle

del condominio. Para que el proyecto sea rentable se defini6 que el disefio debe estar dentro
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de un parametro de 300 a 350 mts2 lo cual permitird un costo que proporcione mayor acceso

financiero a los usuarios.

Este proyecto debe estar dirigido a familias con no mas de 5 miembros, cuyos ingresos
familiares puedan destinar hasta un tercio para amortizar préstamos hipotecarios, ya que,
dentro del plan de negocios del proyecto, estd considerado obtener financiamiento que

permita la construccion por etapas.

Se debe buscar bancos del sistema nacional, cuya politica financiera permita otorgar los

préstamos hipotecarios por etapas, hasta completar todas las fases de construccion.
4. Matriz logica

El proceso para la formulacion del proyecto hasta la etapa de disefio, se seguira una matriz
utilizada por la Secretaria de Programacion y Planificacion de la Presidencia de la Republica
(SEGEPLAN) que abarca diferentes fases importantes. Estas etapas se describen a

continuacion

Tabla 4: Matriz Légica

Con la informaciéon = Precisa y amplia la Verificar, precisar y Perfeccionar la Disefios finales de

disponible se informacion ampliar la informacién opcién que presenta ingenieria y
identifica: proveniente de la proveniente de la etapa la mayor rentabilidad arquitectura.
-El problema por informacion de la anterior financiera,

resolver, necesidades

y oportunidades

etapa anterior.

Consistira en:

Andlisis y seleccion de

econodmica y social

Se definen aspectos
administrativos,

-Aspectos socio - Arbol de problemas la mejor opcion Reducir el rango de legales e
econémicos y - Andlisis del Marco incertidumbre hasta institucionales como
geogréaficos Légico Utilizar la informacion limites aceptables inscripcion de
- Los beneficios @ - Estructura del Perfil de fuente primaria terrenos, detalle de
esperados que se divide en: costos finales.

- Objetivos - Importancia,

-El sector al que beneficios y

pertenece el proyecto  alcances

- Analisis del entorno
- Mercado \Y

cobertura
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‘ IDEA PERFIL PREFACTIBILIDAD FACTIBILIDAD DISENO FINAL

- Recursos
disponibles

- Disponibilidad de
insumos \
tecnologia

- Soporte
institucional y
empresarial

- Propuesta de
anteproyecto

- Evaluacién de las
posibilidades de
realizar o no el
proyecto

Fuente: Elaboracion propia. 26 de octubre de 2018
5. Justificacion

El desarrollo del proyecto tiene la importancia de utilizar un terreno que el inversionista
compro con mucha antelacion y con una plusvalia mas baja que el actual, con la idea inicial
de dejarlo como herencia a su familia. En vista que cada hijo ya cuenta con vivienda propia,
el propdsito inicial perdi6 vigencia, por lo cual se desea utilizarlo ahora como una fuente de
inversion de capital para obtener una rentabilidad, la cual a su vez pueda ser re-invertido en

otro proyecto de esta naturaleza.

A grandes rasgos, los beneficios que trae el proyecto van en tres vias a saber: a) recuperacion
del capital de inversion inicial por la compra del terreno con una utilidad mayor a la que
actualmente el terreno adquiere Unicamente por la plusvalia que obtiene por la ubicacién
dentro de un condominio residencial exclusivo; b) La inversion debe permitir la recuperacion
del capital que incluye el valor de la propiedad con el precio actual, mas una utilidad
estimada del 20% al inversionista (ver analisis en el Estudio Técnico); c) el proyecto

proporcionard fuentes de trabajo directa, tanto desde la fase de planificacion y ejecucion.
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El alcance de este tipo proyectos, esta orientado a familias que tengan una capacidad de pago

de amortizacion de cuotas bancarias y que no sea mayor a un tercio de sus ingresos familiares.
6. Descripcion del proyecto

A continuacién, se describe de manera breve y resumida aspectos que deben ser considerados
para la etapa de prefactibilidad del proyecto, lo cual permitira brindar mayor precision en la

toma de decisiones.
Analisis del entorno

El proyecto de caracter residencial, debe responder a los requerimientos urbanisticos en
donde estard ubicado. El predio se localiza en el condominio denominado Altos de
Montebello, el cual esté localizado a 10 kms del parque central, en direccion a El Salvador
(carretera a El Salvador). El terreno tiene las caracteristicas de contar con una buena vista
hacia la ciudad, aungue por el momento no cuenta con viviendas al frente, pero es altamente
probable que en un futuro proximo (5 — 10 afios) la vista se pierda, por lo que debera darse
mas importancia al disefio, colocando las &reas sociales hacia el fondo del terreno, que

colinda con un bosque en la actualidad.
Fisico geogréfico

Geografico. Guatemala se localiza en el extremo nor-occidental del istmo Centroamericano;
entre el Mar del Caribe al noroeste y el Océano Pacifico al sur. Limita al norte y oeste con
México; y al este con Belice, Honduras y El Salvador. El territorio tiene una extension de

108,889 km2 y se encuentra constituido por 22 departamentos y 340 municipios.

Vulnerabilidades a desastres. El pais esta expuesto a multiples amenazas como terremotos,
erupciones volcanicas, tormentas, huracanes y sequias, que aunado a su ubicacion geografica

y conformacion geoldgica la hacen més vulnerable a los efectos del cambio climatico.

La pobreza, el deterioro de los recursos naturales, la falta de planificacién territorial y la
debilidad de la respuesta institucional, propician que el pais se encuentre expuesto a un mayor
riesgo ante eventos climatoldgicos recurrentes de mayor intensidad, frecuencia e impacto,
que repercute negativamente en la poblacién més vulnerable del &rea rural, afectando

principalmente a la nifiez y adolescencia.
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En la erupcion del volcan de Pacaya y la tormenta tropical Agatha, ocurrida en mayo 2010,
la SECONRED registrdo 51 mil 249 personas afectadas, 272 damnificadas, 13 mil 234
evacuadas, 7 mil 763 albergadas, 55 heridas y 46 fallecidas a nivel pais. EIl impacto
econdémico de los dafios y pérdidas producidos por dichos eventos, asciende a US$ 982

millones, lo que viene a representar poco mas del 2.2% del PIB.

Recientemente el 3 de junio de 2018, una erupcion producida por el volcan de Fuego destruy6
completamente la comunidad de San Miguel los Lotes en Escuintla con una cauda de més de
150 personas fallecidas sin contar a la fecha con el total, ya que ain se contintdan con los

trabajos de busqueda de personas por parte de familiares.

Guatemala esta considerada entre los 10 paises a nivel mundial, que tienen mas riesgos por
el cambio climatico, segln la Conferencia Mundial sobre Cambio Climatico realizada en

Copenhague (diciembre 2009).
Aspectos legales: Politica y regulaciones gubernamentales

Gobierno. Dividido en tres poderes: el Ejecutivo, presidido por el Presidente y
Vicepresidente que se eligen democraticamente para un periodo de cuatro afios con un
consejo de 13 Ministerios; el Legislativo, representado por 153 diputados electos para un
periodo de cuatro afios, y el Judicial, presidido por la Corte Suprema de Justicia, cuyos jueces
son electos por el Congreso de la Republica para un periodo de cinco afios. Cada uno de los

22 departamentos esta regido por un gobernador y los 340 municipios por el alcalde.

Entre las obligaciones fundamentales del Estado esta garantizar a sus habitantes una vivienda
digna. La Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, en su articulo 5 sefiala que el
Estado a través de las entidades especificas, apoyara la planificacion y construccion de
conjuntos habitacionales, estableciendo adecuados sistemas de financiamiento que permitan
atender los diferentes programas para que la poblacion guatemalteca pueda optar a viviendas

adecuadas que llenen las condiciones de salubridad.

En 1992, para cumplir con el mandato constitucional de fomentar la construccién de vivienda

popular, fue creado al Fondo Guatemalteco para la Vivienda (FOGUAVI) y en 1996 fue

promulgada la Ley del Fondo Guatemalteco para la Vivienda con el objetivo de otorgar

subsidios directos y facilitar el acceso al crédito a las familias en situacion de pobreza y

pobreza extrema. Con la nueva Ley de Vivienda, Decreto No. 9- 2012, que cobr0 vigencia el
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12 de marzo de 2012, se crea el Fondo para la Vivienda (FOPAVI) como una institucion
financiera de segundo piso, en forma adscrita al ente rector, con el objeto de otorgar subsidio
directo y facilitar el acceso al crédito a las familias en situacion de pobreza y pobreza

extrema, que carecen de una solucién habitacional adecuada.

La fiscalizacion, transparencia y rendicion de cuentas tuvieron un impulso muy fuerte en
el combate contra la corrupcion a partir del 2015, cuando en forma conjunta con el Ministerio
Publico y la Comisidn contra la Impunidad en Guatemala (CICIG) interpusieron demandas
ante el organismo judicial que alcanzaron no solo los mas altos funcionarios del Estado, sino
también a grandes empresas privadas. Las acciones del combate a la corrupcién contindan,
lo cual ha permitido por un lado reducir la brecha fiscal, mas fiscalizacion por parte de la

SAT a entidades privadas y control de aduanas.

Estas acciones también han tenido un efecto negativo en la inversion publica del Estado ya
que muchos funcionarios han manifestado temor de realizar procesos de cotizacion o
licitacion con la reforma a la Ley de Compras y Contrataciones (Decreto 57-92) aprobada
por el Congreso de la Republica en el 2016 (Decreto 46-2016), lo que ha estancado muchos

proyectos de infraestructura que afectan al sector de la economia formal del pais.
Aspectos sociopoliticos

De acuerdo al dltimo censo realizado por el INE en el afio 2018, la poblacion total para el
pais es de 14,901,286 millones de habitantes, con 51.5%% de mujeres, 54% de habitantes en
el area rural, 41.7% indigenas y 33.4% de poblacion menor de 15 afos. La expectativa de
vida ha crecido a 72 afios y una tasa de crecimiento inter-censal 2002-2018 de 1.8%, con
mayor indice de fecundidad en los indigenas (6.2). Existe una amplia riqueza y variedad de
culturas y lenguas con 24 idiomas; 21 de origen Maya. Los pueblos indigenas mas numerosos
son los Kiché, 27.07%, los Kaqchiquel 17.21%, los Mam 13.57% y los Q’eqchi 22.07%?.

La pobreza. De acuerdo al Informe de Nacional de Desarrollo Humano 2015/2016 elaborado
por el Programa de Nacional Unidas para el Desarrollo, el indice de Desarrollo Humano para
Guatemala es 0.652, posicion 119 entre 175 paises. La pobreza en Guatemala es una de las

mas agudas (permanentes en el tiempo) de Latino América con 56% (us$<2/dia) de la

! Recuperado de https://www.censopoblacion.gt/explorador el 14 de octubre de 2019
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poblacion viviendo en pobreza y 16% (<us$l/dia) en pobreza extrema. El 81% de la
poblacion en pobreza se concentra en el area rural y el 72% de los pobres extremos son
indigenas, con las tasas mas altas entre las etnias Mam y Q’éqchi. El mayor impacto de la
pobreza recae de manera negativa descendente en la mujer indigena, en la nifiez y en la nifia
rural. Los indicadores sociales estan acentuados por la baja inversién social, en educacion
2.59% del PIB y salud 1.3% del PIB. Estos también estan entre los niveles mas bajos de

América Latina y el Caribe.

El empleo asalariado se ha incrementado un 10% en los ultimos 15 afios, mientras que la
poblacion de las remuneraciones como porcentaje del PIB se ha reducido anualmente desde
el afio 2000 —de un 33 a un 30%. Esto implica que las ganancias o beneficios de las empresas
han crecido a un ritmo mucho mas acelerado (4.3% anual) que las remuneraciones de los

trabajadores (2.4% anual), lo que al final impacta en la desigualdad.
Aspectos econémicos

Economia conformada principalmente los sectores del empleo en el extranjero (remesas 5%
de PIB — mayor fuente de divisas), el turismo, la agricultura (25% PIB), la agroexportacion
de café, azucar, algodon, frutas y vegetales. La economia nacional ha sido duramente
afectada por la baja de los precios del café (impactd a 500 mil campesinos), los altos precios
del petroleo y la rapida globalizacion en una economia dependiente de la importacion de
productos béasicos. EI PIB per capita es US $3,700 con un ingreso promedio mensual por

hogar de $435. La poblacion econémicamente activa (PEA) es 4.2 millones (30% mujeres).

Se estima que la economia para los proximos afios, crecera 2.5%/anual, basada en la
estabilidad macroeconémica y un positivo tratado de comercio con Estados Unidos y
Centroamérica el cual esta por revisarse y ajustarse, segun las politicas del Presidente Donald

Trump.

La inflacion reportada por el Banco de Guatemala, indica que terminé en el 2016 con una
tasa del 4.23%. Aungue tuvo un buen inicio en enero del 2017 con un 3.83%, el reporte indica
que para el mes de julio cerr6 con una tasa del 5.22%. Esto ha superado las expectativas

planteadas a principio de este afio y la tendencia puede ser al alza.
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Grafica 1: Inflacién Acumulada
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Fuente: Elaboracion de la CGC con informacion del Instituto Nacional de Estadistica.

Aspectos ecoldgicos

El clamor de la naturaleza en Guatemala. El uso insostenible y deterioro de nuestro
patrimonio natural camina a paso acelerado. La brecha entre lo que extraemos de la
naturaleza y lo que esta puede continuar brindandonos sin dafiarla crece cada dia. De seguir
asi, nuestro ya vulnerable y fragil sistema colapsara y con él, la economia, el tejido social y
nuestra dignidad.

Entre 2006 y 2010 perdimos un promedio de 38,600 hectareas anuales de bosque dentro y
fuera de areas protegidas Gltimo bastion ambiental. Alli los ecosistemas proveen habitat para
la biodiversidad, regulan el sistema hidrologico y los microclimas, son sumideros de carbono

y proveen estabilidad al territorio.
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El 65% de nuestro territorio es de vocacion forestal pero ahora menos del 34% tiene
bosques2. El territorio se usa cada vez mas para ganaderia extensiva, agricultura y desarrollos
urbanos, sin planificacion ni gestion de riesgo. Perdemos el suelo fértil por sobre-utilizar la
tierra: solamente en el afio 2001, la erosion potencial por deforestacion anual fue de 16.4

millones de toneladas de suelo, un aumento de 1,200% respecto al nivel reportado en 1991.

Debemos cuidar el agua que hoy consumimos sin procurar su renovacion. La sociedad
guatemalteca utiliza menos del 20% de la oferta de agua disponible en nuestro pais; se cuenta
con agua, pero varia su disponibilidad en el tiempo y en el espacio. De cada 5 litros de agua
que extraemos en el area metropolitana -la mayor consumidora de agua doméstica en el pais-

solo recargamos 1 litro de vuelta al sistema hidrologico.

Una pequefia porcion paga por el servicio de agua potable, generalmente una factura que
solamente cubre los costos de distribucion del liquido, dejando desfinanciada la conservacion
de las partes altas de las cuencas donde se produce, asi como su tratamiento y disposicion
final. Los guatemaltecos podemos ponernos de acuerdo para manejar bien nuestras aguas,

para ser sanos y productivos.

Actualmente, los rios, barrancos, calles y carreteras son nuestros basureros. Generamos 2.3
millones de toneladas Métricas de desechos al afio, de los cuales solamente 30% se recolecta.
La preservacion de las bellezas paisajisticas, la limpieza de nuestros barrios, la generacion
de empleo, la salud de nuestras familias y el turismo representan anhelos y necesidades
colectivos para movilizarnos en torno a soluciones para manejar adecuadamente los desechos

gue generamos.

Las crecientes demandas del mercado y el crecimiento demografico exigen cada vez mas
materias primas, alimentos y otros bienes de Necesitamos desacoplar el crecimiento
econémico del aprovechamiento insostenible de la naturaleza, conservando y usandola
responsablemente, elevando la eficiencia, innovando en tecnologia, afiadiendo valor

consumao.

Los Seis temas prioritarios. Al afio 2030, Guatemala tiene una institucionalidad publica
responsable de gestionar los recursos hidricos, que genera informacion util, desarrolla
inversiones en obras prioritarias de regulacion hidrica, reconoce y respeta el aporte y

derechos de los pueblos indigenas sobre el agua, mejora la eficiencia de los sistemas de
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conservacion, captacion, distribucion, uso y tratamiento del agua, y reduce la contaminacion

hidrica.
La agenda prioriza seis temas que son ampliamente sentidos por la poblacion:

a. Cuidar el agua

o

Reducir la deforestacion y la pérdida de biodiversidad

Limpiar el pais de desechos sélidos

o o

Producir sosteniblemente

@

Prepararnos para el cambio climético

—h

Mejorar la Gestion Ambiental del Pais

La ubicacion del terreno no esta dentro de ninguna area protegida que limite la ejecucion de
proyectos habitacionales. Se considera a priori que puede contar con el aval positivo del
MARN para la planificacion y ejecucion de cualquier tipo de infraestructura residencial,
tomando en cuenta los aspectos priorizados en la agenda ambiental 2016-2030 considerados

en la priorizacion.
Aspectos tecnologicos

El desarrollo tecnoldgico a nivel mundial ha tenido grandes avances desde el inicio de la
década de los 90 con la diseminacion del internet. A principios del siglo XXI, el avance ha

sido mas fuerte sélo en la primera década y continta desarrollandose a pasos agigantados.

Lamentablemente, la situacion econdmica y social de Guatemala limita el acceso a los
Gltimos avances de la tecnologia, teniendo mayor desarrollo en las telecomunicaciones e
internet, lo que limita el sector manufacturero e industrial, afectando competitivamente al
pais a pesar de tener una posicién geogréafica estratégica por estar cercana a las tres grandes

potencias econdmicas del mundo. (Estados Unidos, China y Japén).

Adicionalmente, este desarrollo tecnolégico se encuentra centralizado en la ciudad
metropolitana, lo que pone en mas desventaja al pais, ya que existen lugares sin cobertura de
telecomunicaciones o internet y en otros casos con un servicio de baja calidad. Las empresas
que participan brindando este servicio son CLARO, TIGO y MOVISTAR, siendo TIGO la

que ha logrado una mayor cobertura nacional, pero también se refleja en el costo del servicio.
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Mercado y cobertura

Como se ha mencionado, el mercado inmobiliario presenta una oferta amplia de este tipo de
proyectos residenciales, los cuales varian de costo dependiendo de las caracteristicas
habitacionales y la ubicacion geografica. Sin embargo, este proyecto tiene la ventaja que esta
ubicado a tan solo 10 minutos del trébol de Vista Hermosa y en un &rea residencial exclusiva.
Esto facilitara su promocion y venta, combinado con un precio y disefio atractivo. Se espera
cubrir a un sector de poblacion con capacidad de pago mensual, que no desee estar muy
retirado de la ciudad, ya que esta es una desventaja de otros proyectos que, por muy atractivos
en disefio o costo, su ubicacion lejana a las actividades productivas y econémicas, les

provoquen inconvenientes con el desplazamiento.

Marketing-mix. La empresa dedicada al desarrollo, venta y ejecucion de proyectos
inmobiliarios unifamiliares y multifamiliares necesita desarrollar un proceso para crear valor
a los clientes que tendrén acceso a estos productos. Por esta razén es importante desarrollar
una estrategia de mercadeo basada en el andlisis de las 5 C’s, segin el esquema que se

muestra a continuacion.

lustracion 4: Las 5 C del Marketing-mix

ANALISIS DE MARKETING: LAS 5 C

Clientes Compariia Competidores Colaboradores Contexto

Fuente: Elaboracion propia. 13 de mayo de 2019

El mercado inmobiliario es altamente competitivo ya que existe un déficit habitacional muy
grande a nivel del pais. Sin embargo, la mayor oferta se concentra en el &rea metropolitana,
especificamente en el municipio de Guatemala y sus areas de influencia. Por esta razén, la
principal fortaleza que la organizacion debe tener es disefiar y ejecutar viviendas
unifamiliares modelo estandar que varien de 200 a 350 metros cuadrados de construccion,
las cuales pueden ser también aplicadas a proyectos multifamiliares que sean un atractivo

para inversionistas y consumidores finales.

Las viviendas podran alcanzar un precio de venta entre Q.1,750,000 a Q.2,100,000

dependiendo del modelo propuesto. La organizacion también utilizara estos modelos para
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ofrecer viviendas a inversionistas o familias que desean construirlas en terrenos propios, ya

sea para venta, alquiler o uso personal.

El contexto fue abordado en los aspectos sociopoliticos y econémicos, por lo cual se
considera que el tema tiene la informacion necesaria para contextualizar el analisis del

entorno.

A los inversionistas o clientes individuales se les estara se les estara brindando el servicio
de disefio, planificacion y ejecucion de los proyectos, pero ademas tendran la oportunidad de
aplicar a fuentes de financiamiento bancario, para lo cual la organizacién realizara un analisis
financiero en base a sus ingresos familiares, que ayudara a determinar la capacidad de pago;
también a los inversionistas el apoyo de un estudio de prefactibilidad y factibilidad,
determinara la rentabilidad del proyecto y el tiempo de retorno de su capital invertido,

adicional a tener acceso a fuentes de financiamiento bancario.

Compaiiia. Al tener claro que el giro de negocio de la organizacion es la construccion y sus
principales proyectos son el desarrollo de viviendas unifamiliares y multifamiliares dirigido
aun sector de la poblacién con ingresos que estén entre los Q. 20, 000 a Q. 25, 000 mensuales,
de los cuales puedan destinar una tercera parte de esos ingresos para la compra de vivienda,
se establecieron dos lineas de producto, siendo una de ellas el disefio y planificacion de
viviendas unifamiliares en terrenos propios y también el desarrollo de viviendas

multifamiliares con disefios estandar para hacer eficiente los costos.

La organizacion tiene mas de 10 afios de trabajar en este mercado, por lo que cuenta con
bastante experiencia para ofrecer los servicios de brindar viviendas confortables, segurasy a
un costo aceptable dentro del mercado altamente competitivo. Cuenta también con tecnologia
de punta para desarrollar los disefios y con personal altamente capacitado en los procesos de

planificacion y ejecucion de proyectos de este tipo.

Se tiene como meta anual lograr un total de Q 12, 000,000 en venta de proyectos con ambas

lineas de productos, lo que garantiza el funcionamiento adecuado de la organizacion.

Competencia. Actualmente existen varias empresas que tienen como giro de negocio la
construccion y también ofrecen dentro de sus lineas de productos, proyectos habitacionales
tanto unifamiliares y multifamiliares. Entre estas empresas, existen algunas que son muy
fuertes econdmicamente y tienen acaparado gran parte del mercado.
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También y lamentablemente, la competencia desleal de constructores empiricos es una gran
amenaza para el sector de la construccidon, ya que por tener gastos de funcionamiento casi
cero y contar Unicamente con la experiencia de afios de trabajo en construccién sin
preparacion académica, ofrecen sus servicios a un costo muy bajo, el cual es muy dificil

entrar en competencia con ellos.

Por esta razon es importante realizar un mapeo de tres grupos de competidores, siendo estos:
a) grandes empresas desarrolladoras de proyectos, b) medianas y pequefias empresas y c)
constructores empiricos. Competir con el primer grupo implica contar con un capital grande
para inversion, estar en un medio social muy alto para lograr buenas relaciones y conexiones
con inversionistas interesados en aportar capital de trabajo para proyectos que se demuestre

una rentabilidad alta.

Para el tercer grupo, se tendria que bajar los gastos de funcionamiento y reducir las utilidades
por la contratacion de proyectos. Reducir los gastos implica correr el riesgo de perder calidad
ya que se tendria poca supervision en los proyectos o en todo caso no se podria ampliar la
capacidad de contratacion de proyectos para no perder esa calidad. Se tendria que trabajar
con un margen de utilidad muy bajo, lo que dejaria de ser rentable para una empresa, ya que
préacticamente solo se estaria cubriendo el gasto de salarios y funcionamiento.

Por ello, es mejor enfocase en el mapeo del tercer grupo, ya que son empresas que tienen la
posibilidad de competir en las mismas condiciones que nosotros, siendo la diferencia propia
las fortalezas y buscar que las debilidades nuestras se conviertan en retos a vencer. Una
estrategia de marketing puede ayudar a superar esas debilidades y tener un mejor control de

las amenazas que surgen en el sector de la construccion.

Se debe fortalecer la promocion de disefios innovadores con sistemas constructivos efectivos
y eficientes; contar con equipos de trabajo comprometidos en la vision de la organizacion;
mantener actualizada la tecnologia para lograr esa eficiencia y efectividad; buscar en todo
momento el posicionamiento de la organizacion y contar con un buen proceso de formulacion
de proyectos que ayude a determinar la pre-factibilidad y factibilidad de los proyectos para

demostrar al inversionista la rentabilidad y retorno de su capital invertido.

Colaboradores. Nuestros mayores distribuidores de los servicios y productos que la
organizacién ofrece son todos aquellos medios en los cuales podemos llegar a los
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consumidores finales que son los potenciales inversionistas para desarrollo de viviendas
multifamiliares y las familias interesadas en construir en terrenos de su propiedad. Para ello
se debe aprovechar todos los medios tecnoldgicos que estan disponibles en el pais tales como
el internet, creando paginas web que muestren las caracteristicas de nuestros productos y
servicios, asi como los proyectos ya realizados exitosamente. Sera importante también
utilizar medios escritos como revistas dedicadas a la promocion de proyectos habitacionales
(inmobilia.com), anuncios en medios escritos a nivel nacional, radio, mupis, etc. No se debera
descartar la posibilidad de participar en las ferias de construccion y vivienda que se realizan
en la ciudad y otros departamentos del pais. El principal objetivo es llegar a la mayor parte

de la poblacion que tenga interés en contratar nuestros servicios.

Tendremos a proveedores que los podremos categorizar en dos grandes grupos. Primero, los
que nos ayudaran a promover nuestros proyectos (productos). Segundo, a los que nos
proporcionaran todos los insumos y materiales de construccion para la ejecucion de los
proyectos contratados; este grupo es muy importante que se puedan establecer lineas de
crédito a un mes para contar con un flujo constante para la obtencion de materiales de
construccion, lo cual permita cumplir con las metas y fechas programadas para la entrega de
los proyectos.

Sera importante establecer alianzas estratégicas sobre todo con las entidades financieras que
proporcionaran los recursos para las familias que desean obtener su vivienda individual y
también para los inversionistas. Para ello, primero se debera buscar cual entidad bancaria
ofrece mejores tasas de interés anual, tiene mayor accesibilidad para lograr autorizaciones de
préstamos hipotecarios y de construccion de viviendas. Entre estas entidades se puede
mencionar al Crédito Hipotecario Nacional que tiene una linea de préstamo Ilamado Plan
Vivienda, el cual permite ir financiando los proyectos segln el avance fisico que se tiene. Se

puede decir, que este sera nuestro principal aliado.
Recursos disponibles

El sector financiero fue favorecido por el proceso de liberalizaciédn, por lo cual ha tenido altos
niveles de crecimiento e incluso se ha expandido hacia otros paises de la region. A pesar de

ello, el desarrollo financiero del pais es bajo e incluso persiste una dependencia importante
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del gobierno en el negocio. Han surgido nuevos actores como las cooperativas, pero aun

tienen poco peso.

La banca financiera ha mantenido un flujo constante de recursos destinados para el
financiamiento de proyectos de infraestructura, especificamente en el sector energético. Para
los diferentes proyectos habitacionales, el financiamiento ha sido con tasas de crédito
razonables, pero siempre estan dirigidos a un sector especifico de la poblacién, que tiene
niveles de ingresos superiores a los Q 20,000.00, lo cual limita el acceso a una gran mayoria
de poblacion, quienes tienen que recurrir al gobierno central para la obtencion de créditos y

subsidios.

Se buscara financiamiento hipotecario con entidades de la banca nacional. Las opciones que
apliquen, seran aquellas que faciliten el desembolso de los aportes de acuerdo al avance de
la construccion de los proyectos, renovando asi las hipotecas. Estas hipotecas, pueden ser
analizadas y calculadas en pagos mensuales con cuotas niveladas, lo que podra permitir
desarrollar una estrategia de mercado para captar potenciales compradores. En la actualidad,
se cuenta con el terreno para someterlo como primera hipoteca y se planificara la ejecucion

del proyecto en diferentes etapas, para renovar y ampliar las hipotecas.
Disponibilidad de insumos y tecnologia

El mercado constructivo cuenta con una gran variedad de ofertas de materiales y tecnologia
que permite en la actualidad desarrollar disefios atractivos y con alto rendimiento que pueden
reducir el tiempo de ejecucion. Esto impactaria en reduccion de mano de obra en la etapa de

ejecucion del proyecto.
Soporte de apoyo institucional o empresarial

La organizacion se dedica desde hace 15 afios a brindar soluciones habitacionales con
proyectos de viviendas unifamiliares y multifamiliares, orientados a sectores de poblacion
que tienen una capacidad de endeudamiento con las entidades financieras nacionales, para
cubrir los costos de construccién, funcionamiento de la organizacién y rentabilidad. Todos
en la organizacion necesitan conocer y entender la importancia que una vivienda representa
para la familia, la cual no debe ser vista Gnicamente como un objeto arquitecténico que

destaque por su forma y funcion, sino que también conlleva un beneficio para el desarrollo
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personal de sus integrantes en un contexto y entorno familiar con un bajo impacto en el medio

ambiente.

Un sector que es atendido de manera empirica, son aquellas familias que reciben cantidades
significativas de remesas de sus familiares que viven en los Estados Unidos. La organizacién
debera considerar dentro de su Plan Estratégico de Mercadeo, lineas de accion orientadas
para atender ese sector de la poblacion, el cual se estima que puede tener ingresos minimos

mensuales alrededor de Q. 15,000.00 mensuales.

La organizacion trabaja en dos lineas de negocios que seran brindadas a los clientes, con un

alto estandar de calidad; estas se describen a continuacion:

Tabla 5: Lineas de Negocios

TIPO DE VIVIENDA (producto) CARACTERISTICAS Costo estimado por metro

cuadrado de construccion
Unifamiliar y multifamiliar de Viviendas con ambientes para Q. 2,500.00?
mediano costo dormitorio (maximo 3), sala-comedor

integrado, cocina, dos bafios,
lavanderia y jardines

Unifamiliar y multifamiliar de | Viviendas con ambientes para Q. 3,500.00° o mas

alto costo dormitorios (3-4), sala, comedor, dependiendo de los acabadosy
estudio, 4 bafios, lavanderia, @extras solicitados por el usuario
servicios.

Fuente. Elaboracion propia. 6 de junio de 2019

Marco Estratégico. Es importante que previamente se ponga en contexto la vision y misién

de la organizacion la cual queda definido a continuacion.
VISION

Viviendas atractivas, las cuales permitan una convivencia segura para el crecimiento digno
de las personas del nucleo familiar, constituyéndose en el medio de apoyo para el ejercicio

de los derechos fundamentales tales como la salud, alimentacion y educacion.

2 “Precios: para el caso del segmento de clase social baja se estima en US$320 el m2 —Q2,500—; para la
clase media, US$$450 el m2 —Q3,500—, y para la clase alta, en US$650 el m2 —Q5,000— Recuperado
de https://www.prensalibre.com/economia/datos-para-construir-su-propia-vivienda/ el 14 de octubre de
2019

% 1dem
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MISION

Somos una organizacion destinada al desarrollo de viviendas unifamiliares y
multifamiliares que resuelven de una manera eficaz y efectiva las necesidades de
habitabilidad de las familias, brindando la opcion de un financiamiento bancario, para
proporcionar buen servicio con calidad y calidez, que reduzca la brecha del déficit
habitacional que existe en Guatemala. Libertad para decidir sobre el mejor proyecto
habitacional, tendiendo la flexibilidad de realizar ajustes y cambios que se acomoden

mejor a sus necesidades.

7. Propuesta de anteproyecto

Localizacion

El terreno se localiza en el condominio Altos de Montebello, en el km 10 carretera a El
Salvador. Tiene ingreso con garita controlada y estd a 10 minutos aproximadamente del
trébol de Vista Hermosa. A continuacion, se muestra la ubicacion y los principales puntos de

referencia.

Mapa No. 1: Localizacion del terreno
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Para contar con una idea mas real del terreno, se procedio a trabajar la topografia del terreno.
El terreno no es completamente plano, ya que tiene ciertas partes con cortes fuertes. Esta
caracteristica nos indica que los disefios deberan ser en diferentes plataformas aprovechando
al maximo la topografia para hacer mas eficiente el costo de construccion y determinar el
estimado de movimiento de tierra. La ilustracion No. 5 presenta el estudio topogréafico del

predio, para el disefio y planificacion de las viviendas.

llustracién 5: Poligono general del terreno y curvas de nivel

AN
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i ¢ _.' s g 332

-— e Poligono del Terreno

Fuente: Elaboracién propia. 26 de octubre de 2018

Criterios generales del disefio

Habiendo realizado el andlisis de los involucrados®, las caracteristicas de la topografia del
terreno y su ubicacidn, los requerimientos del inversionista para el disefio de las residencias;
y para lograr una efectiva aceptacion de futuros compradores de las viviendas, se

consideraron las siguientes caracteristicas:

¢ Viviendas individuales con accesos independientes desde la calle del condominio
e El disefio debera aprovechar al maximo la topografia del terreno.
e Utilizar la tecnologia y materiales de construccion mas apropiados para el terreno y su

valor soporte estructural.

4 Tabla No.2: Matriz de analisis de involucrados
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Los ambientes tendran una altura minima de 2.60 metros para mantener un confort de
los espacios interiores.

Las residencias deben contar con un estudio y al menos 3 dormitorios incluyendo el
dormitorio principal.

Se debe considerar bafios para visitas, para el dormitorio master y para dos dormitorios
de manera compartida

El area social (sala-comedor) sera integrada sin separaciones para crear una sensacion
de mayor espacio.

Cocinay areas de servicio que incluya dormitorio con bafio para personal de servicio
Area para 2 vehiculos con acceso directo hacia la calle del condominio

Evaluar la posibilidad de chimenea (aunque no se ofrezca al inicio) por encontrarse el
terreno en la parte alta de la montafa del condominio

Jardin posterior con acceso desde la sala 'y el comedor

8. Evaluacidén

Posibilidades reales de hacer el proyecto

Realizando un analisis de los diferentes aspectos de la idea, se considera que este proyecto

tiene altas posibilidades de llevarse a cabo, ya que se cuenta con los siguientes aspectos

positivos:

1. Disponibilidad de un terreno con alta plusvalia.

2. Viabilidad por parte del inversionista para invertir en el disefio y planificacion del
proyecto, asi como un pequefio capital para iniciar la ejecucidn del proyecto.

3. Entidades bancarias, especificamente el Crédito Hipotecario Nacional (CHN), que
podrian proporcionar el financiamiento para la ejecucion del proyecto.

4. Programacién de construccion por etapas y de acuerdo a la venta de las viviendas para
garantizar el continuo flujo de los recursos.

5. Experiencia de la firma de arquitectura en proyectos de esta naturaleza, los cuales han

tenido éxito en el desarrollo, promocién y venta.
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6. Demanda de vivienda en Guatemala, sobre todo en areas cercanas a la ciudad por causa
del tiempo de traslado hacia zonas externas que, aunque tienen la ventaja de terrenos
mas amplios, la gran desventaja es el tiempo de traslado.

7. Se determind que existen usuarios que tienen la capacidad de disponer hasta un tercio

de sus ingresos mensuales para amortizacion de cuotas niveladas.®
Posibilidades de no realizar el proyecto

Siempre es importante considerar otros escenarios. En este caso se puede dar la situacion
que las condiciones no permitan la viabilidad del proyecto. A continuacién, se enumeran

los siguientes:

1. Cambios en la politica econdmica financiera de las entidades bancarias.

2. Incertidumbre en el marco juridico legal que afecte la autorizacion de este tipo de
proyectos.

3. Eventos inesperados que le sucedan al propietario del terreno, que obligue a cancelar

la idea del proyecto.

5 El socio director de la firma Inspecciones Globales Humberto Olavarria analizé que dentro del mercado
inmobiliario existen un 45% de la poblacién urbana del pais denominado segmento C, con ingresos que van
de Q10 mil hasta Q25, y cuyo segmento superior C+ reporta ingresos de Q18 mil a Q25 mil. Fuente: Rosa
Maria Bolafios. Prensa Libre. “87 edificios ofrecen 5 mil nuevas viviendas”. Pagina 13. Guatemala, 15
octubre 2019
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I11. ESTUDIOS DE MERCADO

El Estudio de Mercado es el conjunto de acciones que se ejecutan para saber la respuesta
de Mercado y Proveedores, competencias, ante un producto o servicio. El objetivo es tener
una vision clara de las caracteristicas del producto o servicio que se quiere introducir en el

mercado.
1. El Producto

Las caracteristicas del producto consisten en el disefio y planificacién de un grupo de
tres viviendas unifamiliares orientadas a un sector de la poblacion con ingresos superiores
a los US$2000 mensuales (o su equivalencia en moneda nacional) y que pueden destinar
una tercera parte de estos ingresos para la amortizacion de préstamos en el sector
financiero nacional. Las viviendas tendran una arquitectura atractiva con un estilo

contemporaneo Yy se planificaran en dos etapas, siendo las siguientes:

Etapa 1: Vivienda Unifamiliar en desniveles. Se tienen los recursos para el disefio,
planificacion y ejecucion de una de las viviendas, la cual puede ser utilizada como
vivienda modelo. Esta vivienda sera disefiada aprovechando la topografia del terreno y
con los requerimientos del Inversionista, pensando que en algin momento no sea
Gnicamente la vivienda modelo, sino que también al final del proyecto completo, la

adquiera el mismo inversionista para vivir ahi con su familia.

Etapa 2: Viviendas gemelas: Se disefiara un modelo diferente de vivienda en dos
niveles. Estas dos viviendas deben tener las caracteristicas que permitan una subdivision
y puedan conformar dos apartamentos independientes, de tal manera que puedan
destinarse para alquiler a familias pequefias de 3 personas o individuos solteros. De igual
manera, si existe la demanda para una sola vivienda, no se realizaria la subdivision y
quedaria como vivienda unifamiliar ya sea para ser alquilada o vendida a una familia de 5

0 mas integrantes.

Las tres viviendas contaran con espacios amplios y acabados de primera clase, que

las hagan atractivas tanto en su arquitectura como en el precio comercial de venta o
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alquiler, teniendo un area de construccion de 330 metros cuadros. Los ambientes

planificados para las viviendas seran:
PLANTA BAJA

- Salay comedor en un solo ambiente para crear una sensacion de mayor amplitud

- Cocina con pantry

- Lavanderia y patio de secado

- Estudio

- Bodega

- Estacionamiento cubierto para dos vehiculos, con la posibilidad de dos vehiculos
adicionales dentro del terreno, si cubierta

- Jardin posterior

PLANTA ALTA

- Dormitorio Master con closet vestidor y bafio

- Dos o Tres dormitorios en el segundo nivel y un cuarto dormitorio en el primer nivel
para el caso de las viviendas gemelas.

- Sala familiar

- Tres bafios. Uno en el primer nivel y dos en el segundo nivel

Para hacer eficiente la vivienda, se disefiaran instalaciones que incluiran paneles
solares para reducir el consumo de energia eléctrica convencional. El sistema de drenajes
utilizara biodigestores para reducir la contaminacion de las aguas negras y un sistema de
recoleccion y almacenamiento de agua de lluvia para la utilizacion de riego de las areas

verdes, reduciendo también el consumo de agua entubada.

El uso para el cual se destinara el proyecto, sera para vivienda unifamiliar integrada al
Condominio Altos de Montebello, el cual ya cuenta con una garita de control de ingreso y
salida para los condémines; por su ubicacion estd rodeado de bosques y areas verdes que

forman parte de la montafia, con vista a la ciudad de Guatemala en algunos sectores.

Por la ubicacion del terreno para el proyecto se cuenta con vista a la ciudad y esta rodeada
de bosques y areas verdes propios de esta area residencial su cercania (km. 11 carretera a El

Salvador) reduce considerablemente el tiempo de traslado a las zonas de actividades
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econdmicas y comerciales de la ciudad, lo que hace atractiva la posibilidad de venta o alquiler
en forma inmediata. Esto es una ventaja que el proyecto estara aprovechando para su

comercializacion.

2. Analisis de poblacion y demanda

La nueva ciudad de Guatemala fue fundada el 2 de enero de 1776, como resultado de la
destruccién de la Capital del Reino de Guatemala por los sismos que ocurrieron el 29 de
enero de 1773. En aquel entonces, y de acuerdo al padrdon realizado por las autoridades
gubernamentales de la colonia, se establecié una poblacidn total de 17,585 personas que se
ubicaron en la nueva capital en el Valle de la Ermita; considerando que la poblacion
registrada el 22 de octubre de 1773 arrojo el dato de 9,044, el incremento poblacional provino
de la migracién de personas de otros puntos del reino motivados por las oportunidades de
trabajo, tierra y viviendas que brindaron el proceso de construccion de la nueva capital del

Reino de Guatemala.®

Este proceso de migracién ha sido continuo a lo largo de mas de 200 afios de haberse fundado
la ciudad, pero en ciertos momentos de la historia del pais, la poblacion se ha incrementado
considerablemente, como ocurrié luego del terremoto de 1976 y los desplazamientos de

poblacion por el conflicto armado que fueron mas severos en la década de los afios 80.

Las caracteristicas de la poblacion de referencia, se toman en base a la proyeccion del
INE para el afio 2020, que proyecta para el municipio de Guatemala 995,393 habitantes; para
el municipio de Santa Catarina Pinula (ubicacion del proyecto) 107,610 habitantes y para un

total de 3,674,179 millones de habitantes en el departamento de Guatemala’

Los datos estadisticos proporcionados por el INE sobre de las caracteristicas
socioecondmicas de la poblacién, solamente estan desagregados a nivel departamental, pero
nos muestra una tendencia que sera de mucha ayuda. Para el departamento de Guatemala el

% En el Corazon del Reino. Oscar Guillermo Pelaez Almengor. Universidad de San Carlos de Guatemala.
Marzo 2007. Taller Centuri Print. Guatemala. CA.

" Recuperado de http://www.oj.gob.gt/estadisticaj/reportes/poblacion-total-por-municipio(1).pdf el 26 de
mayo de 2019
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informe estadistico® indica que entre 2012 y 2013 la poblacion tuvo un crecimiento de 1.56%

el cual fue inferior a la tasa de crecimiento nacional (2.32%)

La piramide poblacional del informe en referencia, muestra que la poblacion es
mayoritariamente joven (comprendida entre los 9 a los 39 afios) lo cual considera que para
el 2013 la edad mediana del departamento fue de 24 afios y es predominantemente urbana
(87.2%) que rural (12.8).

El departamento de Guatemala tiene un bajo indice de analfabetismo, presentando en el 2013
un 6.2% de la poblacién total y con una tendencia a la baja (7.3 en 2009), lo cual es un buen
indicador de desarrollo. También presenta una tasa alta de escolaridad a nivel primario (106.9
en 2012 y 103.8 en 2013), en el nivel basico es de 111.19 en 2013 (103.1 en 2012), en el
nivel diversificado es del 63.6 en 2013 (65.2 en 2012).

Respecto de los niveles de pobreza la tasa que presenta el departamento es del 33.3 en el
20179, pero es de hacer notar que aumentd con respecto al afio 2006 (16.3) y 2011 (18.6)%,
lo cual significa que las politicas y estrategias para reduccion de la pobreza en Guatemala
(59.28 en 2017; 53.7% en 2011 a nivel de pais) no han funcionado y lejos de mejorar las

condiciones de vida de los habitantes, han empeorado.

Considerando los datos anteriores, para establecer las caracteristicas de la poblacion
afectada que apunta a estar en mejores condiciones, se puede inferir que del total de
poblacion en pobreza en el departamento de Guatemala para el 2011 (18.6%) el 81.4% no lo
estd, lo cual significa que, de 3,674,179 habitantes en el departamento, un total de 2,990,781
tendrian acceso a vivienda y para el municipio de Guatemala un estimado de 810,249
habitantes o en todo caso al dividirlo entre 5 miembros por familia, se estaria asumiendo que
esta poblacion seria alrededor de 162,050 familias.

Se estimaré que las caracteristicas de la poblacion objetivo identificada en el analisis anterior
se orientara a un sector pequefio de familias cuyos ingresos son superiores en primer lugar al
salario minimo y que lo superan de manera amplia. Esta poblacion debe estar comprendida

en un ingreso percapita anual de US$38,400 lo que permitird asumir los gastos de

8 Caréacterizacion departamental. Guatemala 2013. INE. Guatemala 2014. www.ine.gob.gt
® Guatemala en Cifras 2018. Banco de Guatemala. www.banguat.gob.gt
10 Caréacterizacion departamental. Guatemala 2013. INE. Guatemala 2014. www.ine.gob.gt

33



financiamiento bancario para aplicar a préstamos hipotecarios y hacer viable la venta o
alquiler de una de las viviendas. Como vimos también en el analisis, la mayor concentracion
de poblacion con estos ingresos puede estar ubicada en el departamento de Guatemala, lo que
permite la viabilidad del proyecto, ya que en estas familias se enfoca la necesidad geogréafica
de un hogar seguro, saludable y estratégicamente ubicado para el traslado hacia los centros

de las actividades econdmicas de la ciudad.

Los gustos y preferencias de la poblacion en el departamento de Guatemala son variados,
pero se debe tomar en cuenta que todo esta en el orden de prioridades que la mayoria de las
familias consideran por prioridades:

e Salud

e Educacion

e Empleo

e Consumo de alimentos

e Vivienda

e Transporte

e Ahorro

e Recreacion (incluyen actividades deportivas, pasivas, viajes al interior y exterior en

el pais)

Como vemos, la vivienda en propiedad, aunque es una necesidad no es una prioridad para la
familia guatemalteca, por lo que hay que tener claro en promover un buen producto a través
de una estrategia de mercado que informe a los posibles compradores, las ventajas que tiene
vivir en una zona altamente residencial, con una ubicacion cercana a los centros de negocios

mas importantes del pais.

Muchas de las familias que se identifican en la poblacion objetivo, han tenido la oportunidad
de resolver los primeros cuatro satisfactores y por lo tanto disponen de recursos para invertir
ya sea en alquileres que prioricen la ubicacion mas que una mensualidad de renta o tienen la

disponibilidad para destinar al menos un tercio de sus ingresos familiares.

Los habitos de consumo por volumen que podrian adquirir la poblacion objetivo, esta

determinada en primer lugar por la Canasta Basica Alimentaria (CBA) y la Canasta Ampliada
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(CA). La primera contiene 34 productos sugeridos para un hogar de aproximadamente 5
miembros que pretende cubrir un requerimiento energético total de 2,262 calorias. La CBA
tiene un costo aproximado de Q. 3,572.38 a diciembre de 2018. Adicionalmente el costo de
la CA al mismo mes de referencia alcanzo un costo de Q. 8,248.40%%. Ver en anexo, la tabla
de los 34 articulos de la CBA.

Lo anterior significa que una familia que tenga las posibilidades de adquirir una propiedad y
destinar un tercio de sus ingresos econdmicos para el pago de alquiler o compra de vivienda
deberia estar generando al menos tres veces el valor de la CA, es decir, Q 24,745.00 al mes
como minimo. Ello le permite destinar también parte de esos ingresos para el ahorro y otras

actividades como la recreacién y compra de mobiliario o electrodomésticos.

En segundo lugar, esos hébitos de consumo orientados para la compra de viviendas estan
determinados por las ofertas habitacionales que ofrecen las empresas desarrolladoras de
proyectos. Hasta hace dos décadas, los proyectos desarrollados en condominios horizontales
(viviendas unifamiliares) se promovieron en municipios cercanos a la ciudad de Guatemala
(Villa Nueva, Villa Canales, Santa Catarina Pinula, San José Pinula, Fraijanes y Mixco), pero
con el crecimiento acelerado de vehiculos en la ciudad y la falta de planificacion de sistemas
integrados viales (anillo metropolitano, pasos a desniveles o viaductos) junto con un sistema
de transporte anacronico e inseguro, el tiempo de traslado entre los puntos de residencia a las
zonas de actividades econdémicas y productivas ha provocado el regreso de sus habitantes a

la ciudad y el crecimiento de proyectos de viviendas multifamiliares en propiedad horizontal.

Los hébitos de consumo por precios que podrian pagar la poblacion objetivo se puede
basar en las condiciones que prevalecen en el producto interno bruto (PIB) del pais. Al
realizar una rapida comparacion histérica con datos proporcionados por el Banco de
Guatemala®? vemos que el PIB para el afio 2011 fue de Q371,011.6 y para el afio 2016 subid
a Q522,66.3 millones de quetzales; mientras que la inflacion interanual bajé de 6.20% en
2011 a 4.23% en 2016. También se debe considerar el PIB per-capita que de US$3,239.6 en

2011 subié a US$4,154.7 en 2016. Estos indicadores macroecondémicos indican que las

11 Canasta Basica Almentaria (CBA) y Canasta Ampliada (CA). Enero 2019. Instituto Nacional de
Estadistica (INE). Guatemala, enero de 2019.

12 Guatemala en Cifras 2017. Banco de Guatemala.

Recuperado de http://www.banguat.gob.gt/Publica/guatemala_en_cifras_2017.pdf el 26 de mayo de 2019.
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actividades productivas y comerciales del pais muestras un escenario estable para las

inversiones en Guatemala.

La poblacion objetivo de este estudio, indica que, de acuerdo a los precios en el mercado de
la vivienda, el alquiler de apartamentos en zonas residenciales de la ciudad oscila entre los
Q2,500 a Q3,000 para espacios de 75 a 110 metros cuadrados y los valores para
amortizaciones mensuales de apartamentos en propiedad horizontal se ubican entre los US$

1,000 a US$2,000 dependiendo de la ubicacion, el area de ocupacion y acabados.

Un proyecto habitacional que tenga las caracteristicas de una ubicacion cercana al municipio
de Guatemala, con vias de acceso rapido, que brinde seguridad y buenas areas verdes es una
buena oportunidad de inversion, ya que con una buena edificacion y precios accesibles al
sector de la poblacion objetivo tendrd mejores condiciones de venta o alquiler para el

inversionista.

Los hébitos de consumo por condiciones de venta son determinados por las ofertas en el
mercado inmobiliario. Existen proyectos actualmente que tienen diferentes caracteristicas de
disefio, espacio, acabados y ubicacion. En la actualidad, para muchos potenciales
compradores, la ubicacion viene a ser un determinante clave para elegir un proyecto. Otro
determinante importante que se debe considerar son las opciones de financiamiento que el
desarrollador promueve, el cual depende de las ofertas que las entidades financieras
nacionales otorgan a tasas de intereses anuales aceptables y que son asequibles para las

familias que disponen de recursos para compra de bienes inmuebles.

Como hemos visto, la poblacion es la que establece el tipo de demanda. En nuestro caso, el
andlisis determina que el mercado debe ofertarles productos que tengan las siguientes
condiciones: oportunidad de contar con fuentes de financiamiento a travées de las entidades
bancarias establecidas en el pais. Ello les permitira un espacio de temporalidad para tener
acceso a la compra de una de las viviendas y a un plazo maximo de 20 afios, segln sea la
capacidad de pago y la primera amortizacion establecida como enganche. EI destino del
proyecto sera para el hogar y desarrollo del ndcleo familiar, que permitira una buena
convivencia dentro de un contexto de urbanizacion sana, establecida por la ubicacion y sector

habitacional de la vivienda.
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3. La Competencia

Los productos de la competencia varian segun las caracteristicas del proyecto. Sin

embargo, es importante mencionar que los principales elementos que determinan los

proyectos que son promovidos en el mercado inmobiliario son:

a. Localizacion: La preferencia de la poblacion objetivo, se orienta a lugares que tengan

C.

seguridad interna; mucho de ello es debido a los indices de inseguridad que prevalece
en el pais, especialmente en la ciudad de Guatemala que es considero uno de los
municipios violentos del pais. Ubicacion de centros comerciales y de recreacion pasiva
0 activa son elementos que se conjugan para lograr mayores posibilidades de que el
proyecto sea exitoso.

Precio: La actividad de la construccion establece precios por metros cuadrados
construidos, los cuales en un mercado competitivo oscilan entre los Q. 2,500 hasta
Q. 3,500%3. Existen edificaciones residenciales que pueden tener costos mas altos, pero
estarian por fuera de la poblacién objetivo a la cual se dirige el proyecto que se propone
desarrollar.

Acceso: Buenos proyectos con buenos precios en ocasiones no son determinantes para
el éxito. Actualmente la complejidad del tréfico, las vias de acceso pueden marcar la
diferencia. Los desarrolladores toman en cuenta estos aspectos ya que las preferencias
actuales de las familias en donde las parejas laboran, consideran la distancia y tiempo
para llegar a sus actividades econdmicas; si ya tienen familia la ubicacion y transporte
a los centros de estudio pueden determinar la decisién de invertir en una vivienda.
Disefio, ambientes y acabados: Con los precios altos por metro cuadrado en el mercado
de la construccion hay que aprovechar cada quetzal invertido. En el mercado actual
existe una variedad de disefios arquitectonicos que presentan una buena funcionalidad.
Se debe considerar que, en estos disefios, los espacios habitables son reducidos, para

permitir un buen margen de retorno de la inversion. Esta es una tendencia en el disefio

13 “Precios: para el caso del segmento de clase social baja se estima en US$320 el m2 —Q2,500—; para la
clase media, US$$450 el m2 —Q3,500—, y para la clase alta, en US$650 el m2 —Q5,000—* Recuperado
de https://www.prensalibre.com/economia/datos-para-construir-su-propia-vivienda/el 14 de octubre de 2019
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arquitectonico. Los acabados de estos proyectos son estandares, con materiales de

primera calidad y en su mayoria nacionales.

Las estrategias que utilizan la mayoria de los promotores de proyectos varian segun el
tamafio y poblacién objetivo a la que deseen dirigirse. En su mayoria utilizan revistas de
promocion de proyectos tales como Inmobilia.com, en donde se puede encontrar diferentes
proyectos residenciales. El aprovechamiento de eventos en la Feria de la Construcciény Feria
de la Vivienda también son parte de la estrategia utilizada por los promotores de proyectos.
Colocacion de vallas publicitarias que indican la ubicacion de los proyectos. En los proyectos
en construccidn acondicionan de manera rapida y provisional un apartamento para mostrarlo
como modelo. También existen estrategias innovadoras en donde construyen y acondicionan
de manera provisional una tabicacion a escala natural, la cual decoran para simular el

apartamento con los acabados que llevaran.

En proyectos de viviendas horizontales en condominios, construyen una de ellas como
modelo, con los acabados que llevaran las demas residencias y la amueblan para que los

posibles compradores visualicen los espacios en forma real.

Ha sido una constante muy utilizada por algunos desarrolladores, incluir dentro del costo de
la vivienda el valor de las cocinas y closets, los cuales promueven como ofertas al momento
de pagar el enganche de la vivienda. También se usa como estrategia, el fraccionamiento de
los enganches, ya que algunos de ellos son elevados, si vemos que los precios de venta

alcanzan casi el millon de quetzales.

La promocion a través de paginas web es una estrategia muy utilizada, en donde se brinda la
informacion general del proyecto, en algunos casos incluyen recorridos virtuales del disefio
en sus interiores y vistas renderizadas del proyecto. En todos estos casos, siempre solicitan
informacion de la persona interesada para contactarlos y darles seguimiento, muchas veces

hasta que el corredor de bienes raices logra el objetivo venta.

Los precios, las tarifas y los costos varian segun el tipo de construccion. Es importante
mencionar que el metro cuadrado de construccion ha ido en incremento y mucho de ello se
debe a factores macroecondémico tales como la inflacién anual que segun el Banco de
Guatemala (BANGUAT) en el afio 2018 termind en un 2.31%. Para febrero de 2019, segln
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calculos del BANGUAT la inflacion subio6 al 4.46% (mayor a 4.15% para el mismo periodo
en el 2018).

Otro elemento a considerar es la constante alza en el precio de los combustibles que afectan
directamente en el transporte de los materiales de construccion. Esta es una variable fuera de
control de las politicas econdémicas del Estado, pero también tiene un efecto negativo en la

produccion nacional e importaciones de ciertos materiales de construccion.

Se debe tomar en cuenta el incremento del valor de los terrenos por la plusvalia que
adquieren, y sobre todo aquellos que son afectados por la construccién de centros de
comercio cercano, nuevos viaductos construidos por la municipalidad. Los terrenos que
sufren una depreciacion en su valor, se ubican en zonas rojas y de alto riesgo por la
inseguridad ciudadana, considerando también aquellos sitios que por algin motivo son

considerados riesgosos por amenazas naturales o antrdpicas.

Las ventajas que pueden ofrecer las ofertas para viviendas se identifican por caracteristicas

que llaman la atencidn las familias, que pueden resumirse en los siguientes aspectos:

a. Seguridad: En el mercado todos los proyectos ofrecen seguridad incluida en los
precios de venta. Se debe aclarar que una vez se establezca un régimen de
condémines, el pago de los servicios comunes tales como la seguridad deben ser
sumados al valor de la cuota de financiamiento bancario.

b. Ubicacion: Muchos proyectos buscan una localizacion estratégica que tenga facil
acceso a centros de comercio, centros educativos, centros de servicio y vias de
comunicacion.

c. Espacios de esparcimiento: Casi la mayoria de proyectos ofrecen espacios
recreativos comunes, tales como areas de Club para eventos, piscinas, areas
deportivas y recreativas para infantes.

d. Financiamiento: Los proyectos cuentan con financiamiento bancario a una tasa de
interés que oscila entre el 6% al 8% anual con una temporalidad hasta de 25 afios.

e. Servicios de infraestructura: Acceso a cable y telefonia movil y fija, agua entubada

propia, planta de tratamiento de desechos liquidos, alumbrado publico.

14 Ver en Anexo 14, la tabla Inflacién Total 1996-2019. BANGUAT.
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Son pocas las desventajas que los proyectos pueden tener, pero una que no puede dejarse
pasar en la actualidad es que las zonas en la ciudad estan altamente densificadas. Aquellas
zonas o sectores que fueron planificadas para una densidad baja 0 media, con la construccién
de edificaciones de apartamentos, a futuro podran llegar a un problema tales como mayor

requerimiento de servicios de agua o problemas de transporte.

Si vemos la tendencia actual, en éareas residenciales en donde existian viviendas
unifamiliares, las mismas son sustituidas por viviendas multifamiliares en propiedad
horizontal. Es decir, si en una manzana antes vivian 30 familias, con la construccion de una
torre de apartamentos, esa misma manzana tendria probablemente el doble -60 familias- las

cuales requeriran de una mayor demanda de servicios.

La tendencia actual de ofrecer viviendas fuera de la ciudad de Guatemala esta bajando por el
problema del transporte y los desarrolladores buscan ahora llamar a las familias a que
retornen a la ciudad ofreciendo proyectos en propiedad horizontal, en zonas o sectores que

no fueron planificados como alta densidad.
4. La oferta

La disponibilidad de la vivienda en el pais esta orientada para responder a un sector de la
poblacion de altos ingresos. Por ejemplo, segin datos de la Camara de Corredores de Bienes
Inmuebles, la vivienda méas econémica en el municipio de Guatemala cuenta con dos
habitaciones y tiene un costo de Q 480,000 que a 25 afios plazo representa una cuota mensual
de Q 4,000. Por otro lado, un 55% de las familias pueden pagar cuotas mensuales para
vivienda en alrededor de Q 1,500 mensuales, pero en este caso se habla de proyectos que
estan fuera del perimetro urbano y cerca de varias horas de trafico al centro de la ciudad.®

Distinguiremos tres tipos de oferta en el mercado nacional. EI movimiento comercial en
Guatemala se considera que la oferta es competitiva, ya que se genera bajo las leyes de un
mercado libre (demanda — oferta). Con respecto al mercado inmobiliario no existen mayores
regulaciones que las establecidas en las Leyes Generales de la Nacion, reglamentos y

disposiciones municipales que regulan especificaciones y normas relacionadas a estandares

Recuperado de http://revistaconstruccion.gt/sitio/2018/06/29/generacion-de-vivienda-accesible-en-zonas-
urbanas/el 26 de octubre de 2018
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de seguridad de los habitantes y cuidado del medio ambiente. Los desarrolladores de
proyectos deben cumplir con una serie de normas y disposiciones antes de obtener un permiso
de construccidon y para la ejecucion de los proyectos tener una supervision constante en la
calidad de materiales y procesos constructivos. Este tipo de oferta permite utilizar las mejores

estrategias para promover los proyectos de manera mas competitiva.

La oferta oligopdlica no existe en el mercado inmobiliario si lo vemos desde el punto de
vista de la cantidad de empresas que se dedican al desarrollo de este tipo de proyectos. Sin
embargo, hay que hacer notar que el déficit actual de viviendas (alrededor de 1.78 millones
de unidades habitacionales®®) hace que exista una fuerte demanda ante la poca oferta que el
mercado presenta. Esto se ve reflejado en los precios de los proyectos que solamente atiende

a un pequefio sector de la poblacion, especialmente en el municipio de Guatemala.

Tampoco se puede asegurar que el mercado inmobiliario esté monopolizado (oferta
monopdlica), pero si algunos de los materiales que son utilizados para la construccion, como

es el caso del cemento o el hierro.

Al analizar las ventajas en el mercado inmobiliario, se hace necesario que exista una ventaja
comparativa entre varias empresas, ya que se debe ser especialista en el desarrollo de
proyectos habitacionales, pero también comerciar con otras empresas que sean eficientes
también en el ramo de la construccidn y/o promocion de bienes raices. El giro de negocio de
la empresa es la construccidn, méas no tan especializada en los estudios de mercado; tampoco
es especialista en estudios de suelo, estudios estructurales. Por lo tanto, se debera contactar

con otras empresas o personas individuales que sean expertos en esos temas.

Entendiendo la capacidad ociosa como la capacidad instalada en la produccién de una
empresa que pudiera estar subutilizada.!” Se busca que la empresa cuente con las necesarias
instalaciones para aprovechar el 100% de su capacidad y responder asi a las demandas de los
usuarios, al momento de desarrollar proyectos habitacionales o de cualquier otro sector
(educacion, salud, etc). No se debe permitir que surja una capacidad ociosa en la empresa ya

que esta tendria un alto costo financiero, al no utilizar instalaciones o materiales almacenados

16Recuperado de http://revistaconstruccion.gt/sitio/2018/09/28/situacion-del-sector-vivien da-en-guatemala/
el 15 de octubre de 2019
"Recuperado de https://www.gerencie.com/capacidad-ociosa.html el 26 de mayo de 2019

41



http://revistaconstruccion.gt/sitio/2018/09/28/situacion-del-sector-vivien%20da-en-guatemala/
https://www.gerencie.com/capacidad-ociosa.html

en bodegas. Por ello serd importante contar con un buen Plan Estratégico que logre

direccionar las acciones a los objetivos de la empresa, su mision y vision.

A continuacién, se presenta una tabla de precios de varios proyectos habitacionales
promovidos a través de la revista Inmobilia que nos permite con una aceptable referencia
sobre las tendencias de los precios de venta en proyectos inmobiliarios disponibles en el
mercado en la cual se puede encontrar una variedad de proyectos que tiene un alto costo y
también proyectos con mayor accesibilidad a familias con ingresos promedios a los US$

3000 mensuales:

Tabla 6: Disponibilidad y precios de proyectos en el mercado inmobiliario

| Nombre del Proyecto
Apartaments in Cayala

Terradelfines

Naridia — Apartamentoss

Siena San Isidro

ITACA

Vir6 Apartamentos

Residencias
Naranjo

Vistas

del

Descripcion o tipo

Propuesta de vivienda,
edificio residencial ubicado
en Cayala zona 16.

En zona 14. Apartamentos
de 71al178 mts2 de 2y 3
habitaciones

En zona 14. Apartamentos
de 2 a 3 habitaciones

Por bulevar Austriaco frente
a Colegio Suizo Americano,
zona 16, Guatemala.
Viviendas de 425 a 525 m2;
apartamentos de 242 m2
Apartamentos desde 150 a
240 m2 de 2 y 3 dormitorios
con parqueo y bodega en
zona 15 Vista Hermosa 1
Torre de 14 niveles con
apartamentos de 1, 2, 3
dormitorios ubicados en
zona 11 Mariscal. Areas de
65 a 80 m2

Residencias de tres
dormitorios en condominio
con casa club, piscina
seguridad ubicado en zona 4
de Mixco, El Naranjo.

Precio de venta'®
Desde US$ 120,000
(Q 926,724)

Desde US$ 97,600
(Q 753,736)

Desde US$ 312,500
(Q 2,413,343)
Precios no publicados

Cuotas desde US$1,879
(Q 14,511)

Precios desde
hasta Q1,031,100
(US$ 126,028 hasta
US$ 133,515)

Q973,280

Desde Q1,070,000 con
cuotas de Q8,200 mensuales
(US$ 138,553)

18 Q. 7.7227 / US$ 1.00. Banco de Guatemala. Tasa de cambio al 31 de mayo de 2019
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Canadas del Carmen Residencias de 3 Cuota desde Q 3,600
dormitorios con 2 bafios, 1 mensuales
parqueo en terrenos de 83 (US$ 466)°
m2 con 80 m2 de
construccion, ubicado en
Aldea Cuchilla del Carmen,
Santa Catarina Pinula
Villas Granada Il Residencias de 3 Cuota desde Q 2,958
dormitorios, ubicado en mensuales
Aldea Cuchilla del Carmen, (US$ 383)
Santa Catarina Pinula
Residenciales San Diego Casas de 250 a 270 m2 de Precio no publicado
construccion con 4
dormitorios, ubicado en km

14.5 carretera a EI Salvador
Fuente: Elaboracion propia con informacién de la Revista Inmobilia. Guatemala. Afio 14. #157. Marzo 2019

19.Q. 7.7227 / US$ 1.00. Banco de Guatemala. Tasa de cambio al 31 de mayo de 2019
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5. Insumos y proveedores

Es importante contar con una buena referencia para establecer el precio de venta del proyecto.
Por ello, se parte de un presupuesto basado en los precios de insumos mas representativos
en el mercado de la construccion. El analisis se basara en el indice de precios de materiales
de construccion reportados por el INE en febrero del 2019 en donde se puede incluso ver la
variacion de los precios entre los meses de enero y febrero del presente afio. (ver tabla 11 en
anexo). Al momento de elaborar el presupuesto, se cotizaran algunos de los materiales que

sean muy especificos tales como: artefactos y accesorios para sanitarios, pisos, azulejos.

Todos los materiales de construccion que seran utilizados en el proyecto de viviendas seran
de primera calidad, desde el cemento y hierro utilizado hasta los artefactos sanitarios,

ventanas y puertas.

En todo momento se revisarda la disponibilidad del material en los distribuidores, realizando
cotizaciones entre los diferentes proveedores locales. Si algunos de los materiales disponibles
a nivel nacional fueran mas baratos en el mercado internacional, se procedera a la compra de
los mismos, tratando en todo momento de lograr ahorros, pero que no tengan impacto en la
calidad. La seguridad de que se utilizardn materiales con estandares reconocidos sera siempre

una prioridad en la ejecucion de los proyectos.

Para el transporte de materiales, se utilizaran los que sean proveidos por las empresas
distribuidoras. Se aprovecha la oportunidad de que, en el departamento de Guatemala y la
localizacion del proyecto, se cuenta con buen acceso, por lo que los materiales que seran

especificados para la construccion de las viviendas

6. La comercializacion

Con los canales de distribucion debemos lograr como nuestro proyecto y servicios lleguen
a los clientes. Para ello, el primer paso es apoyarnos en la internet. Se abrira una pagina web
en donde se publiciten los proyectos ya realizados y que hayan sido exitosos, promocionando
la satisfaccion de los usuarios. En esta pagina se promoveran los nuevos proyectos, asi como
el servicio de disefio y planificacion de viviendas unifamiliares. También se tendran

habilitadas cuentas en WhatsApp, Twitter y LinkedIn con el propdsito de mantener una
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constante comunicacion con nuestros clientes. Se colocaran vallas publicitarias en los

proyectos que se encuentren en fase de ejecucion.

Para la comercializacion se establecen como criterios de comercializacion y los canales de
comercializacion la aplicacion de las 13 P’s?° de nuestro proyecto, pero para el caso de la
organizacién solo serdn aplicadas 10 por el tipo de producto que se estd promoviendo,

partiendo de las cuatro P’s iniciales que se presentan en la siguiente imagen.

llustracién 6: Mercado centrado en el cliente

Mercado -
Centrado en
el cliente

Place l

(Distribucion)

Promotion

Fuente: Elaboracion propia. 26 de mayo de 2019

1. El producto consiste en el desarrollo de viviendas unifamiliares y multifamiliares
orientadas a un sector de la poblacion con ingresos superiores a los US$ 2000 mensuales
(con su equivalencia en moneda nacional a la tasa de cambio referenciada por el Banco
de Guatemala) y que pueden destinar una tercera parte de estos ingresos para la
amortizacion de préstamos al sector financiero nacional. Los proyectos (product)
tendran una arquitectura atractiva con un estilo mediterraneo. Para hacer eficiente la
vivienda, se disefiaran instalaciones que incluiran paneles solares para reducir el consumo
de energia eléctrica convencional. El sistema de drenajes utilizard biodigestores para
reducir la contaminacion de las aguas negras y un sistema de recoleccion vy
almacenamiento de agua de lluvia para la utilizacion de riego de las areas verdes,

reduciendo también el consumo de agua entubada.

2. El precio (price) de las unidades habitacionales estara en funcion de las necesidades de
los usuarios. Los costos pueden variar entre los US$150,000 hasta los US$ 280,000. Por
esa razon existiran diferentes modelos de viviendas, partiendo de disefios tipicos

20 Las 13 P’s del Marketing-mix son: Producto, precio, promocion, plaza, promocién de venta, publicidad,
personas, procesos, relaciones publicas, ventas personales, embalaje, evidencia fisica, persuasion.
Recuperado de http://las13p.blogspot.com/ el 14 de octubre de 2019
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modulares con costos competitivos que podran ser adaptados cuando los usuarios deseen
agregar caracteristicas especificas, tales como materiales de pisos, puertas, ventanas,

sanitarios de una calidad superior a la ofrecida.

Los medios de distribucion (place) para llegar a nuestros clientes se establece primero
una conexion con los asesores de venta que promocionaran los proyectos. Estos asesores
tendran toda la informacién relacionada con las caracteristicas de las viviendas,
localizacion, tamafio, costo, financiamiento bancario y brindaran el apoyo para orientar
a los compradores con los requisitos necesarios para aplicar a un préstamo hipotecario,
asi como las cuotas que deberdn pagar dependiendo del enganche y tiempo de

financiamiento.

Una de las caracteristicas fundamentales para el éxito de estos proyectos es la localizacion,

las cuales debe considerar los accesos a vias principales y secundarias, asi como el transporte

publico. También es importante que no esté cercano a vias donde circule el transporte pesado,

ni tampoco a lugares considerados como zonas rojas en las areas urbanas donde proliferen

lugares de riesgo alto y medio.

4. La promocién (promotion) de los proyectos habitacionales serd a través de vallas

publicitarias, redes sociales, correos electrénicos, medios de comunicacion escrita,
paginas en la web, resaltando los beneficios y caracteristicas particulares y especiales de
las viviendas y sus areas colindantes, tales como ubicacion, acceso, precio y
financiamiento. Se programaran turnos los fines de semana por parte de la Direccion de
Ventas y Promocion para contar con personal en el proyecto que atienda a los clientes

interesados en informacidn que permita la compra de las viviendas.

También se realizaran promociones de venta en la fase inicial del proyecto para atraer a los

clientes, consistentes en ofrecer la cocina amoblada o los closets incluidos en la entrega de

las viviendas o apartamentos.

El desempefio (performance) resaltara los beneficios de las viviendas disefiadas, las
cuales tendran las caracteristicas de tener espacios comodos, poniendo atencion a detalles

arquitectdnicos y el uso de colores que permitan a las familias facilitar la decoracion
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interior. EI uso de materiales de alto rendimiento para la ejecucion de los proyectos

permitird controlar el presupuesto en la ejecucion asegurando un buen margen de utilidad.

6. Para fijar en la mente del consumidor los proyectos a desarrollar (posicionamiento), se
resaltaran las caracteristicas y atributos que consistiran en la ubicacion con diferentes
accesos, contar con areas de recreacion internas para la convivencia familiar, cercania a
diferentes servicios de comercio. Los proyectos contaran con la aprobacién del Instituto
de Fomento de Hipotecas Aseguradas (FHA) que permitira garantizar la calidad de los
proyectos tanto en distribucién interior, como en seguridad estructural. También esto

garantizara la aprobacion de las fuentes de financiamiento.

7. La programacion (programming) definira los procesos para la produccion de nuestro
producto, que en este caso son viviendas unifamiliares y multifamiliares. Este proceso
inicia con la promocion de nuestro producto (disefio, planificacion y ejecucion de
viviendas) para captar la atencion e interés de inversionistas que manifiestan interés en
desarrollar un proyecto habitacional. También puede captar el interés de una familia que
cuenta con un terreno propio y desea construir su vivienda. Este proceso continda con el
desarrollo del disefio, posterior planificacion y concluye con la ejecucion y entrega del

proyecto.

En una fase inicial, se presenta un estudio de prefactibilidad para determinar si el proyecto
pueda concretarse (si es unifamiliar) y/o si el proyecto sera rentable para el inversionista. Es
importante contar en esta etapa, con las herramientas para presentar un flujo de fondos que
muestre cuantos recursos se necesitaran invertir inicialmente y en qué actividades. Al contar
con estos estudios y un anteproyecto llega el momento de aprobacion. Solo después de esta

etapa se podra iniciar la planificacion del proyecto (unifamiliar o multifamiliar).

Posteriormente al desarrollo del proyecto, se inicia la fase de gestidn de permisos municipales
para la autorizacién del proyecto, asi como la gestion ante una entidad bancaria para obtener
el financiamiento. Al haber asegurado los permisos de construccion y contar con el aval para
ofrecer financiamiento a los futuros compradores se implementara la estrategia de mercadeo

para promover el proyecto.
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La etapa de ejecucion tendra los estudios y programacién para las diferentes etapas de

construccion; se contara con un presupuesto de materiales y mano de obra; se aprovecharan

a los aliados estratégicos que proporcionaran los materiales de construccién y transporte

hasta finalizar el proyecto.

8.

Las personas (people) que tendrén a cargo el desarrollo de proyectos inmobiliarios, se
dividen en dos categorias segin los procesos necesarios para entregar las viviendas, a
saber: a) arquitectos especialistas en desarrollo de viviendas unifamiliares e ingenieros
estructurales para garantizar la resistencia sismica; b) Supervisores ingenieros o

arquitectos con experiencia en manejo de personal y trato con las personas.

Lo que se busca es que los servicios realizados por estas personas influyan en la calidad del

producto que se esta ofreciendo y tengan una clara percepcién de lo que sera entregado, en

vista que en muchos casos solamente se podra ofrecer el proyecto en planos y vistas en 3D.

9. El servicio al cliente (personal selling) consistird en brindar una atencion personalizada

que promueva el contacto directo con el cliente. Esta relacion inicia con el primer
contacto del cliente ya sea por teléfono o presentarse directamente al proyecto o sala de
ventas en donde se le brinde la informacién que necesite. Posteriormente, se le dara
seguimiento al interés mostrado hasta que concrete la compra o decida que no le interesa

el proyecto.

Una vez el cliente ha comprado una de las viviendas ofertadas, se le continuara brindando la

misma atencion

10. Las relaciones publicas estaran a cargo de la Direccion de Promocion y Ventas quien

utilizara una estrategia de participacion y presencia en las ferias de construccion y
cualquier otro evento que permita dar a conocer los proyectos habitaciones y permitir el
cierre de negocios. Se apoyardn con los asesores y promotores de ventas inmobiliarias
con conocimiento de fuentes de financiamiento para orientar a los clientes en la mejor

opcion de compra.
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De igual manera, se tendrd una Proyeccién de ventas de los proyectos y unidades
habitaciones. Se coordinara con agencias de publicidad o de manera directa todo tipo de

promocidn del proyecto.

Una de las principales estrategias de mercadeo seran las competencias organizacionales.
Para ello, la organizacion proporciona al mercado una variedad de modelos y disefios de
viviendas, con el propdsito que las familias interesadas en adquirirlas tengan opciones que
satisfagan sus necesidades. Estas viviendas predisefiadas tienen un precio de venta fijo,
habiendo analizado los costos de construccion considerando los margenes de utilidad. En
nuestro caso particular, las tres viviendas han sido disefiadas durante un proceso de atencién
personalizada con el inversionista, definiendo los requerimientos para el destino que tendran

cada una.

Dentro de esta gama de productos, se ha tenido la flexibilidad de hacer cambios y presentar
al inversionista el precio final de venta, los cuales podran variar dependiendo del disefio
desarrollado, teniendo las opciones de Q2,500 a Q3,500 por metro cuadrado, dependiendo

del tipo de acabados, closets, cocinas y bafios.

La organizacién tiene una estructura comercial que le permite brindar soluciones
habitacionales en el mercado de la vivienda. Esta estructura es jerarquica y se muestra en el

siguiente diagrama:
llustracion 7: Esructura organizacional
:

-
oy

Ventas

Fuente: Elaboracion propia. 26 de mayo de 2019
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IV. ESTUDIO TECNICO

El estudio técnico se realiza una vez finalizado el estudio de mercado, que permite obtener
la base para el calculo administrativo legal y financiero y la evaluacion econémica de un
proyecto a realizar. Consiste en hacer un analisis de los procesos de produccién o servicios
para la realizacion de un proyecto de inversion por medio de los tipos de recursos, la

localizacion y el disefio del proyecto.
1. Recursos

La Tecnologia aplicada a la construccion se basara en el conjunto de técnicas arquitectonicas
y de ingenieria aplicadas a los procesos de construccion. Esto también implica considerar
aspectos relacionados con la energia y los medios de transporte. El disefio del proyecto,
buscara responder a las demandas de espacios con estructuras cémodas, que sean de calidad
y sobre todo econémicas en nuestro medio, que permita el acceso a la poblacion objetivo de

nuestro mercado inmobiliario.
Los procesos de construccion del proyecto deben considerar los siguientes elementos:

1. Seguridad: Seré considerado desde la pre-inversion, realizando los estudios necesarios
para el disefio de una estructura portante, capaz de soportar los sismos a los que el pais
estd expuesto. También incluird todas aquellas medidas concernientes al cuidado y
proteccion del personal que intervendra en la construccion.

2. Sistemas eléctricos: Se utilizaran materiales con reconocidos estandares para
conduccidn eléctrica, asi como el uso de tomacorrientes polarizados para proteccion
de los aparatos eléctricos y electrodomésticos de uso cotidiano en las viviendas.

3. Sistemas de concreto. Utilizacion de concreto de 3000 libras en adelante, segln las
especificaciones técnicas y de los planos, por medio de mezcladoras locales o
contratacion de empresas que provean el material.

4. Procesos constructivos con mamposteria debidamente supervisados, utilizando
materiales de alta calidad resistente a los sismos, ya que en su mayoria los muros seran

de carga.
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10.

11.

Sistemas prefabricados. Para ahorro de tiempo y costos, se utilizaran sistemas
prefabricados en la construccion de cubiertas de concreto reforzado. Esto permite
ahorro de mano de obra, madera y tiempo de ejecucién.

Acabados de primera en los trabajos de carpinteria, utilizando herramientas eléctricas
para su fabricacion e instalacion.

Supervision constante al proyecto, para garantizar una alta calidad en los procesos
constructivos y la calidad de los materiales.

En la fase de planificacion y pre-inversion se estard cumpliendo con los codigos de
construccion vigentes a nivel nacional e internacional.

Disposicion de aguas negras. El proyecto contard con sistemas de digestores
individuales para la disposicion de las aguas negras provenientes de los servicios
sanitarios. También se incluird en ese sistema las aguas grises de las duchas, lavatrastos
y lavanderia.

Provision de agua. Aungue el condominio de Altos de Montebello cuenta con un pozo
particular, la disponibilidad del agua no ha sido problema; sin embargo, el proyecto
contard con tanques cisternas de 5000 litros en cada vivienda para almacenaje de
reserva y una bomba hidroneumatica para mantener la presion constante en todo el
sistema. Se dejard un tanque aéreo de 1000 litros para que distribuya el agua por
gravedad y asi no se tenga que utilizar de manera continua la bomba, ahorrando energia
eléctrica.

El condominio cuenta con un sistema de drenajes pluviales al cual se conectaran las
bajadas de agua pluvial de los techos y patios abiertos de concreto. Este sistema se

evacuara hacia el fondo del terreno, que tiene una quebrada natural.

Al realizar un analisis de la infraestructura existente cercano al terreno se pudo verificar que

ya existe un sistema que suministra energia eléctrica al condominio a través de postes de
alumbrado puablico que llevan el cable aéreo con transformadores a cada 100 metros
aproximadamente. Como el proyecto es de uso residencial, se constatd que la energia
suministrada es para corriente 110 V y 220 V lo cual es suficiente para los servicios que

demanda el proyecto.

Una caracteristica importante de la ubicacion del proyecto es que tiene un acceso directo

desde la carretera que conduce hacia la frontera con El Salvador. El acceso desde dicha ruta
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conecta directamente al Condominio Montebello y Altos de Montebello, lo que permitira un
transporte fluido tanto para los materiales de construccion, como para el personal de obra 'y
empresas que se subcontraten para trabajos especificos. Por el tipo de construccion que se
planifico y se estara desarrollando, no se hace necesario que el acceso sea especial para

transportar maquinaria o equipo especializado.

El disefio y planificacion del proyecto que consisten en tres residencias unifamiliares,
disefiadas pensando en utilizar materiales disponibles en el mercado local. El sistema
constructivo (mamposteria reforzada y cubiertas con concreto reforzado) no utilizara
materiales que deban importarse especificamente de otro pais, ya que se han considerado

utilizar unicamente los disponibles en el mercado nacional.
2. Localizacion

De acuerdo a la Revista especializada en bienes raices “Plusvalia” en sus ediciones No.17 y
No. 18 de enero y febrero del 2008, se lograron establecer algunos aspectos importantes sobre
el sector en donde se tiene planificado realizar el proyecto, el cual en las Gltimas dos décadas
ha tenido un desarrollo urbano significativo por la construccidn de proyectos habitacionales,

comerciales y de otros sectores de la economia formal del pais.

El proyecto se desarrolla aprovechando las areas disponibles en el condominio Altos de
Montebello, cuyo ingreso al condominio se localiza en el km 10 carretera a El Salvador. La
Municipalidad de Guatemala estima que alrededor del 60% de las personas que ingresan
diariamente a la ciudad se dirigen a las zonas comerciales 1, 2, 4, 9, 10, 13 y 142! Esto
significa que la ubicacién del proyecto es estratégica, ya que permite un acceso inmediato a
las zonas 10, 13 y 14 consideradas dentro de este estudio.

Se debe mencionar que esta urbanizacion fue desarrollada a mediados de los afios 80’s
promoviendo la venta de lotes urbanizados en donde cada familia llevé a cabo la construccion
de sus viviendas segun las caracteristicas y necesidades. Es una zona de alta plusvalia cuyas
caracteristicas fisicas principales son la vista hacia la ciudad de Guatemala, la cercana

ubicacion a la ciudad de Guatemala y que su adyacencia a la carretera a El Salvador. En

2 Recuperado de http://revistaconstruccion.gt/sitio/2018/07/02/dinamica-de-precios-en-la-ciudad-de-
guatemala/ el 26 de mayo de 2019
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general la urbanizacion, tiene una topografia montafiosa, lo que ha generado que los disefios
de las viviendas tengan que llevar en algunos casos estudios de suelos, construccién en

plataforma y muros de contencidn para aprovechar al maximo la ocupacion de los predios.

Como toda construccion, esta regida por normas y regulaciones que deben cumplirse para
llevar a cabo la construccidon. En el caso de Santa Catarina Pinula las restricciones técnicas
son normadas por el reglamento del condominio que existe actualmente y regula el tipo de
ocupacion de la vivienda. Para el caso del proyecto en particular, no se necesita realizar
ningun tipo de estudio previo que deba presentarse, ya que la topografia del terreno es regular
y Unicamente habra que desarrollar el disefio en plataformas, para aprovechar al maximo los
espacios. Por ser un sector ubicado en el municipio de Santa Catarina Pinula, las restricciones
legales estan definidas por el Reglamento de Construccion aprobado y vigente por la
Municipalidad; de igual manera, se deben cumplir con los dictdmenes favorables del
Ministerio de Salud (MSPAS) y el Ministerio de Medio Ambiente y Recursos Naturales
(MARN).

Los costos estaran determinados por los materiales de construccidon que se utilicen en el
proyecto. Para cumplir con los requerimientos del disefio, se han considerado materiales
locales disponibles en el mercado. En la fase de obra gris, todos los materiales estan
disponibles y en la etapa de acabados finales, Unicamente se tiene planificado utilizar
accesorios de bafios de primera calidad, asi como el tipo de ventanearia. En general puede
estimarse que el costo por metro cuadrado podra estar alrededor de los Q. 2500 a Q. 3500.
Lo maés rentable para este tipo de proyecto, es que se considere el disefio de viviendas que se
encuentren entre los 300 a 350 metros cuadrados como méaximo, lo que significaria un precio
de construccién de aproximadamente Q 1,197,000 (o su equivalente en US$) como maximo.

A este precio se debe considerar adicionalmente el costo del terreno.

Otro aspecto importante es el valor del terreno. De acuerdo a la revista PLUSVALIA? los
costos de vara cuadrada de los terrenos en los afios noventa oscilaba entre US$ 15 y en 2007
habian alcanzado los US$ 60. La misma fuente también reporta que en los afios noventa el

rendimiento de residencia era bajo, mientras que para el afio 2007 se habia incrementado.

22 Plusvalia. Real Estate Hogar & Vida. Edicion No. 17 y18/Enero/Febrero 2008. Guatemala 2008.
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Con esta informacidon, podremos estimar un presupuesto general del proyecto de la siguiente

manera:

Construccion de 3 viviendas de 300 mts2 de construccion x Q 3,200 = Q 2,880,000

- Costo financiero de inversion a una tasa pasiva del 6% anual ......... =Q 172,800
- Valor nominal del terreno. 2,154.286 vrs2 x Q 965.34 vr2............... =0Q 2,079,613
Monto total invertido en el proyecto ...=Q5,132,413
Utilidad estimada del 20% antes de impuestos (UAI) ...=Q 1,026,482
Precio de venta del proyecto (3 viviendas incluido terreno) ...=Q 6,158,895

El precio de venta estimado por cada vivienda con terreno incluido seria de Q.2,052,965
equivalente a US$ 265,835.%

Con este calculo, se puede asegurar que el inversionista recupera el valor del terreno (Q
2,079,613) més una utilidad del 20% (UAI) equivalente a Q 1,026,482,

Como se indicd en otros apartados, la disponibilidad de transporte es amplia, ya que la
ubicacion del predio para desarrollar el proyecto permite un acceso a todo tipo de vehiculos,
y debido a que no se tiene planificado ningun tipo de proceso constructivo extraordinario
(gruas, retroexcavadoras, “plumas”) se considera suficiente las caracteristicas viales y de

acceso al condominio.
3. Disefo

La idea planteada para este proyecto, es que tenga la opcién a venta o en alquiler; por lo
anterior es importante considerar cual debe ser el tamario ideal que deba tener el disefio de
las viviendas. Por el sector donde se ubica el terreno y la cercania a centros de comercio y
negocio, se debe tomar en cuenta que una vivienda pequefia (menor a 150 m2) tendria
espacios reducidos que no seria muy atractivos. De igual manera, viviendas que superen los
350 m2 haria que el precio de venta fuera alto, lo que podria provocar que la venta de cada
residencia fuera larga y el inversionista estuviera pagando por un tiempo mas largo de lo

previsto, los intereses de un préstamo bancario.

28.Q. 7.7227 / US$ 1.00. Banco de Guatemala. Tasa de cambio al 31 de mayo de 2019
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Los principales criterios de disefio seran aprovechar el rendimiento creciente que
actualmente posee la urbanizacion donde se ubicaran las viviendas, las que permite una alta
posibilidad de venta inmediata, sobre todo si la promocién se inicia antes o justo en el
momento de la construccién. Las viviendas deben contar con un disefio funcional y espacioso
gue no sobrepase los trescientos cincuenta metros cuadrados (350) que fueron estimados en
el apartado del estudio anterior. El disefio arquitectonico debe ser moderno, con acabados
interiores y exteriores de primera calidad, sin llegar a ser de lujo, con cubiertas planas e

inclinadas que produzcan un movimiento de forma arquitectonica agradable.

Se debe pensar gque tenga los ambientes necesarios para una familia de 5 miembros como
maximo y considerar un espacio de parqueo cubierto para al menos 2 vehiculos. Para dejar
espacios verdes amplios, sobre todo jardin posterior cuya colindancia es un bosque natural,
el disefio sera desarrollado en dos niveles dejando el area social y servicios en el primer nivel

y el area de convivencia privada en el segundo nivel.

Aprovechando la vista que se logra hacia la ciudad, el disefio debe contar con un balcén o
terraza que, de acceso para crear un ambiente de estancia, que les dara a las viviendas un

atractivo mayor.

Las caracteristicas de las viviendas, consideran principalmente un disefio de dos niveles en
dos opciones: la opcion A que se ubicara en el lote 8A con un disefio de dos medios niveles
que el inversionista ha decidido adquirir esta vivienda para su familia y las opciones By C
con dos niveles que tendran el mismo disefio, para aprovechar la topografia del terreno

ubicados en los lotes 7C y 8.
Los ambientes considerados para ambos disefios seran:

En planta baja

- Salay comedor integrado para lograr un espacio amplio
- Estudio

- cocina con pantry,

- é&rea de lavanderia

- dormitorio de servicio y bodega

- Area de parqueo para dos vehiculos dejando un espacio adicional para otros dos vehiculos
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En la planta alta

- Tres dormitorios, uno de los cuales sera el dormitorio principal con closet vestidor y
bafio privado

- Bafio para dos dormitorios

- Sala familiar comdn para convivencia.

Las viviendas estaran separadas por muros perimetrales individuales construidos con block
visto de 10 cms de espesor, pero sera primordial aprovechar parte del disefio y construccién

de las viviendas para delimitar los terrenos, ahorrando costos.

Aunque la urbanizacién cuenta con pozo propio, a cada una de las casas se le dotara de un
tanque cisterna con bomba hidroneumatica para almacenamiento de agua y se colocara en el
techo otro tanque de almacenamiento para que surta agua por gravedad, reduciendo el uso

del motor eléctrico y el consumo de energia eléctrica.
Planos del proyecto

El disefio fue realizado en base a requerimientos del inversionista y pensando que la casa
tuviera todas las comodidades. También como parte del proceso de planificacion, el
inversionista consider6 adquirir una de las viviendas, provocando que fuera mas
personalizado el disefio y por esta razon se realizaron dos tipos de disefio. A continuacion, se
presentan vistas de conjunto en 3 dimensiones, la cual incluye vista interior de la sala —

comedor, asi como los planos de arquitectura correspondientes.
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4. Vistas y planos del proyecto

Vistas de conjunto 3D

Vista de conjunto Norte-Este

Vista de conjunto Este
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Vista de Conjunto Nor-Oriente

Vista de conjunto Sur-Oriente
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A rldeco

VISTA DE CONJUNTO Sur-Este

Vista frontal Sur-Este

Vista interior de casas gemelas
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Planos de Arquitectura — Conjunto lote 7C, 8 y 8A

Nota: Los disefios de las viviendas para Lotes 7C y 8, son iguales
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Planos de Arquitectura- Planta baja y alta.
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Planos de Arquitectura- Planta baja y alta. Lote 8A
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Planos de Arquitectura- Elevaciones. Lotes 7C y 8
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Planos de Arquitectura- Secciones.

Lotes 7Cy 8
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Planos de Arquitectura- Elevaciones y secciones. Lote 8A
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Especificaciones técnicas:
Cimentacion

Las casas se construiran sobre cimiento corrido de concreto reforzado con concreto de
resistencia 3000 psi y acero de refuerzo de grado 33, nimero 3 en el sentido longitudinal y
eslabones del nimero 2 en el sentido transversal. Se asentardn a una profundidad
conveniente, segun la resistencia del suelo que se encuentre al excavar, nunca menor de 60

centimetros.

Sobre ellos van dos hiladas de block de concreto liviano (o més si se tuvo que ahondar la
excavacion) y luego la solera hidréfuga, construida de concreto reforzado con concreto de
resistencia 3000 psi y acero de refuerzo grado 33, utilizando 4 varillas de acero nimero 3 en

el sentido longitudinal con estribos del numero 2.
Paredes

Las paredes se construiran con block de concreto liviano de 15 x 20 x 40 centimetros, unidos
con zabieta de cemento. Seran estructuradas por medio de columnas de concreto reforzado
de 4 o 2 varillas segun su posicion. Estas van unidas entre si, por una solera intermedia de
dos varillas del namero 3 con eslabones del nimero 2 en el sentido transversal y una solera
superior de 4 varillas namero 3 en sentido longitudinal confinadas por medio de estribos

numero 2, todas ellas con concreto de resistencia 3000 psi y acero de refuerzo del grado 33.

Entrepisos

Los entrepisos seran de losa de concreto de 3000 psi de resistencia, fundidas en el lugar con
mezcladora contratada a una empresa de amplio reconocimiento en el pais, el cual tendré una
estructura de concreto reforzado con viguetas y bovedillas, teniendo un espesor minimo de
20 centimetros. Estaran reforzadas con acero de refuerzo del grado 33 y soportadas por las
paredes del primer nivel y vigas de concreto reforzado, fundidas monoliticamente con ellas,

localizadas en los lugares que estructuralmente son necesarias.
Techos

Los techos inclinados tendran un recubrimiento de baldosas de asfalto sobre una estructura
de concreto reforzado con viguetas y bovedillas con la misma resistencia que las losas de

entrepiso, y con un espesor minimo de 15 cms. Los techos planos seran con losa de concreto
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de 3000 psi de resistencia, fundidas en el lugar, similares a las losas del entrepiso descritas
anteriormente. En la losa plana se dejara el desnivel adecuado para que el agua de lluvia se

evacue hacia las bajadas pluviales.
Cielos

Tendran un acabado de base de cal méas arena blanca para formar el repello. Sobre esa base,
se aplicara un cernido fino para dejarlo totalmente alisado. En el area de sala y comedor se
utilizara cielo falso para decorar esos ambientes. La pintura sera de la casa comercial Shervin

Williams.
Pisos

El piso a instalarse sera de baldosa ceramica de 25 x 25 c¢cms, colocada sobre relleno de
material selecto debidamente compactado y fundiciéon de 5 cms de concreto alisado en la
planta baja. En el segundo nivel, la superficie del entrepiso serd alisada previamente para

colocar las baldosas ceramicas.

Los pisos de concreto de los patios de servicio y los car-ports seran de losa de concreto de 5
y 7 centimetros de espesor respectivamente, sin armaduria, sobre base de relleno de material
selecto compactado y tendran su repasadera para recoger el agua que cae sobre ellos. Las

areas de jardines exteriores se colocaran grama para lograr un ambiente agradable a la vista.
Barios

Las zonas humedas de los bafios estaran recubiertas con azulejo de fabricacion nacional
Hispacensa o Braun Valle, de color palido hasta una altura de aproximada de 1.80 metros en
el &rea de la ducha y de aproximadamente 1.10 mts en el &rea de lavamanos.

Los artefactos sanitarios son INCESA STANDARD o equivalente, de color palido, siendo
los inodoros del modelo 540 o su equivalente en otra marca y los lavamanos del modelo
402-D o su equivalente en otra tarea, con griferia CHROMA. o su equivalente en otra marca.

En el bafio principal se incluye arteza.

Ademas, se incluyen accesorios consistentes en jabonera, toallera y porta papel, del mismo

color y material que los artefactos.
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Red de agua

La red de agua fria se construira con tuberia de PVC en dialetro de 3/4 de pulgada. Se dotara
la casa adelas con red de agua caliente, la cual se construira con tuberia CPVC en didmetro
de 1/2 pulgada, iniciandose a partir del calentador (el cual no esta incluido) y abasteciendo

los bafos, la cocina y el area de lavanderia.

Red de drenajes

Las casas estaran servidas por dos sistemas separados de drenajes, uno para aguas negras y

otro para aguas de lluvia.

El sistema de drenajes para aguas negras se construye con tuberia PVC en el interior de las
casas y de cemento en los exteriores, de 3 pulgadas en su parte 1as estrecha, diametro el cual
se va ampliando segun el disefio lo requiere. Las uniones de los distintos ramales se haran

por medio de cajas de registro. Se dotara el sistema de cajas sifon, cuando sean necesarias.

Las viviendas tendran drenajes de aguas pluviales conectadas a un colector existente en el
terreno que seran dirigidas hacia la parte posterior que colinda con un bosque en donde
drenaran por una gquebrada natural. El sistema pluvial de drenajes se construira también en

tuberias de PVC y de cemento de didmetros similares.

Las aguas servidas utilizaran biodigestores con conexion a fosas sépticas individuales y

pozos de absorcién.
Las casas bajadas de agua pluvial, que desembocaran a un pozo ciego de absorcion.

Sistema eléctrico

La red del sistema eléctrico se canalizara por medio de poliducto de 112, 3/4 y 1 1/4 pulgadas
de diametro, oculto a la vista entre las losas o las paredes y con alambre del calibre 12 como

minimo. Las placas y accesorios utilizados son del tipo Ticino Domino.

Se proveeran las casas de plafoneras en los cielos, con ldmparas a definir. Se colocaran al
menos tres tomacorrientes polarizados en todos los ambientes, excepto en los bafios donde

se proveera Unicamente uno.

El sistema que se instalara es para corriente eléctrica de 110 voltios en toda la casa, y

tomacorrientes de 220 voltios, monofasicos en la cocina y la lavanderia, para estufa,
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calentador de agua y secadora. Cada casa tendra su propio contador, incluyendo la

contratacion con la Empresa Eléctrica.
Gradas

Seran de concreto reforzado con varillas de acero nimero 3 y estribos numero 2 fundidas
insitu. Como acabado final, se colocara granito lavado y pulido y en la parte interior un

acabado de alisado de cal y arena blanca.

Puertas y closet

Las puertas tendran un disefio para que sean mas decorativas y dependiendo de los ambientes,
se utilizara madera prensada o madera de cedro. Las puertas de ingreso a la casa y de salida
a la terraza seran de tableros, de cedro o de caoba. El resto de puertas interiores seran de
madera prensada con disefio. En ambos casos seran barnizadas, en color nogal oscuro. La
puerta que comunica la cocina con el patio de servicio serd de metal pintada en color negro.

Para las puertas exteriores se utilizaran lamina con estructura de acero.

Todos los dormitorios tendran closet de madera de cedro o caoba con puertas corredizas y
entrepafos. En el ambiente del closet vestidor del dormitorio principal, inicamente se dejaran

entrepafios de madera de cedro o caoba debidamente barnizados.
Ventanas

Toda la ventanearia de la casa sera de marcos de PVC color blanco, con ventanas abatibles
hacia el interior. El vidrio sera anodizado obscuro. Las ventanas tendran vidrio de 3y 5 mm
dependiendo de su area para asegurar la resistencia al viento. En las areas de los bafios, se

utilizara vidrio nevado para permitir inicamente el paso de iluminacion.

Repello vy pintura

Las paredes van recubiertas con repello hecho con mezcla a base de arena amarilla, cal y
cemento. Sobre esta superficie se aplicara cernido vertical con textura muy fina, hecho con
mezcla a base de arena blanca, cal y cemento. Estaran pintadas con pintura PVA en color

blanco hueso.
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Especificaciones generales
Varios
En la cocina se incluye el amoblado con lavatrastos de acero inoxidable, de dos depositos.

En el lobby de ingreso y en el dormitorio principal se suministran bajadas ocultas para
internet. De igual manera se colocaran bajadas para cable de television, asi como en la sala

y los dormitorios.

La acometida eléctrica se proveera en el ingreso al predio de la vivienda para la instalacion

del contador.

Las escaleras seran de concreto con las mismas caracteristicas descritas para las losas, con
forro de madera de cedro o caoba en las huellas y azulejo en las contrahuellas. EI barandal
sera de mamposteria, con el mismo acabado de las paredes, con pasamanos de madera en la

parte superior, de cedro o caoba, barnizado con color nogal oscuro.

Cada una de las viviendas seran disefiadas con chimeneas, tanto en el area de la sala principal
como en la sala familiar. Estas se construyen con ladrillo refractario en su interior y el disefio

debe estar optimizado para evitar el ingreso de humo a los ambientes.

Instalacion de domos para las &reas de closet-vestidor y bafios de polietileno para mejor
resistencia a cambios de clima y objetos que puedan caer sobre ellos.

Todas las cenefas de los techos tendran un acabado de blanqueado liso, mas una capa de

pintura en color blanco.
Se dotan también las casas de timbre tipo portero en la puerta de entrada.

Ordenes de cambio

No se admitirdn cambios en el exterior de las casas. Se admitirdn cambios en el interior,
unicamente cuando estos no afecten la estructura de las casas. En estos casos, EL CLIENTE
solicitara a la empresa por escrito los cambios que desee efectuar, a través de su
Departamento de Ventas, quien a su vez lo solicitard al Gerente para su aprobacion. De ser
esta positiva, se formalizara por medio de orden de cambio, debidamente firmada por ambas
partes y autenticada por abogado, en la cual se describiran los cambios a efectuar, su costo,

forma de pago y el tiempo que afectara el plazo del contrato original.
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Consultas

Para cualquier duda, consulta o aclaracion que el cliente desee durante la construccion de su
casa, deberd comunicarse con el supervisor de la obra o con el Departamento de Ventas de
la empresa Unicamente. No se consideraran como validas las aclaraciones que pueda dar

cualquier otra persona.

Otras construcciones

No se permitira AL CLIENTE realizar ningun trabajo de construccion en su casa, con

personal propio o de la empresa, durante el periodo de la construccion de la misma.
Presupuesto

Basado en los disefios y planos de arquitectura, se elaboré un ante presupuesto para establecer
los costos de cada una de las viviendas, que seran utilizados posteriormente para realizar la

estrategia financiera del proyecto.

El ante presupuesto consideran las siguientes variables que conforman las caracteristicas del

proyecto.

- Se disefio un modelo de vivienda tipica para ubicarlo en dos lotes que tendran un frente
de 12 metros. El disefio de esta vivienda tiene un area de construccién de 308.52 metros

cuadrados, de acuerdo a los ambientes que incluye la vivienda.

- Elinversionista decidi6 adquirir una de las viviendas como parte de la recuperacion de la
inversion y utilidad que generara el proyecto. Este disefio se personaliz6 de acuerdo a sus
propias especificaciones, llegando a tener un area total de 376.96 metros cuadrados de

construccion.

- EIl presupuesto de construccion de ambos modelos de viviendas, deben considerar un
15% de imprevistos en los materiales y mano de obra por variacion de costos que estan
fuera del control de la administracion del proyecto. Este porcentaje, ha sido aplicado en
otros proyectos de similares caracteristicas y ha permitido absorber las variaciones y alzas

de los materiales.
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La supervision de cada una de las viviendas, incluiran gastos de combustible, vehiculos
y tiempo del supervisor asignado al proyecto. La empresa ha estimado esos gastos en un

15% del costo directo de mano de obra y materiales.

Los gastos indirectos y de administracién del proyecto seran analizados en el estudio
financiero del proyecto, como parte de los gastos de pre-inversion, los cuales seran la
base para definir la estrategia financiera que permitird mostrar el valor de la Tasa Interna
de Retorno (TIR), el Valor Actual Neto (VAN), asi como el monto de utilidad estimado

para este proyecto.
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PROYECTO: RESIDENCIAS EN ALTOS DE MON TEBELLO
nomBereE: Modelo Tipo A - Lote 8a

AREA DE CONSTRUCCION:

376.96 M.2

FecHA: 1 de Mayo del 2019

PRESUPUESTO
CODIGO RENGLONES MONTO

MATERIAL | M.OBRA SUB-CTO SUBTOTAL | TOTAL
A. CIMENTACION 34.858.45 12,750.00 0.00 47.608.45 47.608.45
B. DRENAJES 21,215.56
B.1. AGUAS NEGRAS 9,385.42 2,451.65 0.00 11,837.07
B.2 AGUAS PLUVIALES 5,415.85 3,962.64 0.00 9,378.49
C. INSTALACIONES 52,028.57
c.1. AGUA POTABLE FRIA 4,584.36 1,426.36 0.00 5,010.72
c.2. AGUA POTABLE CALIENTE 2,584.60 942.80 0.00 3,527.40
c.3. ELECTRICIDAD 36,841.60 5,648.85 9,540.00 42,490.45
D. LEVANTADOS 125,047.15
D.1. LEVANTADO MUROS PLANTA 1 60,758.35 8.621.40 0.00 69,379.75
D.2. LEVANTADO MUROS PLANTA 2 47,985.90 7.681.50 55,667.40
E. ENTREPISO
E.1 LOSA CONCRETO REFORZADO 93,581.54 8.459.65 0.00f 102,041.19 102,041.19
F. TECHOS
F.1. TECHO DE CONCRETO 37.954.00 7.581.50 0.00 45,535.50 58,882.80
F2. TECHO CAR PORT 11,478.90 1,868.40 0.00 13,347.30
G. PISOS
G.A. PISO ANTIDESLIZANTE 2,187.00 0.00 978.00 3,165.00 2,282.40
G.2. PISO CERAMICO 77.985.50 0.00 8,946.46 86,933.96 86,933.96
G.3. PISO DE MADERA 7.951.60 7.951.60 7.951.60
H. PUERTAS 800.00 36,843.80 37,643.80 37.643.80
I VENTANAS 27,988.58 27.,988.58 27,988.58
K. INSTALACIONES ESPECIALES 52,937.55
K.1 GRADAS DE CONCRETO 14,104.55 2.500.00 1,750.00 18,354.55
K.2 FOSA SEPTICA 0.00 0.00 5,720.00 5,720.00
K.3 CISTERNA 0.00 0.00 5,663.00 5,663.00
K.4 CHIMENEA 0.00 0.00 10.600.00 10.600.00
K.5 DOMO PLASTICO 0.00 0.00 12,600.00 12,600.00
L BARIOS Y ARTEFACTOS SANITARIOS 31,102.56
LA BAROS PRINCIPALES 27,036.08 1,826.50 28,862.58
L2 BAKIO DE SERVICIO 1,861.48 378.50 2,239.98
M. ACABADOS 129,119.60
M.1. PAREDES 27,985.90 45,522.50 0.00 70,528.10
M.2. CIELOS 17,986.51 17,996.00 0.00 32,699.20
M.3. RECUBRIMIENTO DE SHINGLE 0.00 0.00 18,550.00 18,550.00
M.4. CENEFA 3,779.80 3,562.50 0.00 7,342.30
N. LAVANDERIA Y COCINA 930.00 0.00 95.00 1,025.00 1,025.00
0. MUEBLES FIJOS
0.1. CLOSETS DE MADERA 14,850.00 14,850.00 14,850.00
P. OBRA EXTERIOR
P.1. BANQUETA Y PATIO SERV. 2,925.54 3,960.00 5,885.54 6,885.54
Q. VARIOS 183,165.06
Q.1 BODEGA Y GUARDIANIA 1,474.00 980.01 0.00 2,454.01
Q.2. LIMPIEZA GENERAL 6,750.00 6,750.00
Q.3. FLETES (10%) 52,368.53  52,368.53
Q.4. DIRECCION (15%) 21,519.86 21,519.86
Q.5. IMPREV. MANO OBRA (15%) 21,519.86 21,519.86
Q.6. IMPREV. MATERIALES (15%) 78,552.80 78,552.80

602,238.13; 186,505.48: 216,651.97; 989,591.97| 988,709.37

Costo del metro cuadrado: Q 2,622.85
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PROYECTO: RESIDENCIAS EN ALTOS DE MONTEBELLO
nomBRE: Modelo Tipo B -Lotes 7c -8
AREA DE CONSTRUCCION:

308.52 M.2

FECHA: 1 de Mayo del 2019

PRESUPUESTO
CODIGO RENGLONES MONTO

MATERIAL | M.OBRA SUB-CTO SUBTOTAL | TOTAL
A CIMENTACION 57.093.64 5.623 45 0.00 32.717.09 32.717.09
B. DRENAJES 11,629.16
B.A. AGUAS NEGRAS 5,487.85 1,316.58 0.00 6,804.43
B2 AGUAS PLUVIALES 3.514.75 1.309.98 0.00 4.824.73
C. INSTALACIONES 33,789 41
cA. AGUA POTABLE FRIA 2.608.82 426.18 0.00 3,035.00
c2. AGUA POTABLE CALENTE 783.13 129 30 0.00 912.43
C3. ELECTRICIDAD 18.660.08 1,641.90 9,540.00{ 2984198
D. LEVANTADOS 84,586.05
D1 LEVANTADO MUROS PLANTA 1 40,750.63 4,521 66 0.00 45,272.29
D2. LEVANTADO MUROS PLANTA 2 34.978.30 4,335 46 39.313.76
E. ENTREPISO
E.A1 LOSA CONCRETO REFORZADO 88,966.33 1,456.48 0.00 90,422 81 90,422 81
F. TECHOS
FA TECHO DE CONCRETO 30,439.33 3,458.38 0.00 33,897.71 45,599 30
F2 TECHO CAR PORT 10.430.19 1.271.40 0.00 11.701.59
G PISOS
GA. PISO ANTIDESLIZANTE 1,762.40 0.00 520.00 2282 40 2282 40
G2 PISO CERAMICO 65.646.60 0.00 5,760.00 71.406.60 71.406 .60
G3 PISO DE MADERA 4,901 52 4.500.00 4,901 52
H. PUERTAS 100.00{  28620.00f 2872000 28,720.00
I VENTANAS 20,540.00f  20,540.00 20,540.00
K. INSTALACIONES ESPECIALES 52,937 55
KA GRADAS DE CONCRETO 14,104.55 2.500.00 1,750.00 18,354 55
K.2 FOSA SEPTICA 0.00 0.00 5.720.00 5.720.00
K3 CISTERNA 0.00 0.00 5.663.00 5.663.00
K.4 CHIMENEA 0.00 0.00 10.600.00 10.600.00
K5 DOMO PLASTICO 0.00 0.00 12.600.00 12.600.00
L. BAROS Y ARTEFACTOS SANITARIOS 31,102 .56
L1 BANOS PRINCIPALES 27.036.08 1,826.50f  28.862.58
L2 BARO DE SERVICIO 1.861.48 378.50 2239 98
M. ACABADOS 129.119.60
M.1. PAREDES 25.005.60 45,522 50 0.00 70,528.10
M.2. CIELOS 14.703.20 17.996.00 0.00 32.699.20
M.3. RECUBRIMIENTO DE SHINGLE 0.00 0.00 18,550.00 18.550.00
M.4. CENEFA 3,779.80 3,562 50 0.00 7.342.30
N LAVANDERIA Y COCINA 930.00 0.00 95.00 1,025.00 1,025.00
0. MUEBLES FIJOS
01 CLOSETS DE MADERA 14,850.00 14,850.00 14,850.00
P OBRA EXTERIOR
P BANQUETA Y PATIO SERV. 1,953.08 3,960.00 5.913.08 5.913.08
Q. VARIOS 147.601.44
Q1. BODEGA Y GUARDIANIA 1,474.00 500.00 0.00 1,974.00
Q2 LIMPIEZA GENERAL 6,750.00 6.750.00
Q3 FLETES (10%) 42,196.987  42.196.98
Q4 DIRECCION (15%) 16,692 49 16.692 49
Qs IMPREV. MANO OBRA (15%) 16,692 49 16.692 49
Q6 IMPREV. MATERIALES (15%) 63,295 48 63.295 48

485,265.32: 144,668.27 : 179,209.98;808,742.05 809,143.57

Costo del metro cuadrado: Q. 2,622.66
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V. ESTUDIO ADMINISTRATIVO LEGAL

1. Disefio de la organizacion del proyecto

Para llevar a cabo el desarrollo del proyecto de una manera ordenada y planificada, es
importante establecer dos determinantes para la organizacién del proyecto: Relaciones

institucionales; composicion interna de la empresa.

Pasos para el disefio de la organizacion del proyecto se establecen los siguientes parametros

que se implementaran en la ejecucion de las viviendas.:

12. Identificacion del trabajo a realizar (establecer los componentes y actividades de las
fases del proyecto)

13. Ajustar la estructura analitica del proyecto

14. Definir responsabilidades, delegaciones y autorizaciones

15. Establecer relaciones entre grupos de trabajo

16. Definir insercion institucional

17. Mapa organizacional

A continuacidn, se presenta un Mapeo Organizacional del Proyecto que ayudara a que este

proceso logre los objetivos que se persiguen en la formulacion inicialmente planteada.

Actores Claves Tipo de Relacidon con el proyecto
Internos: | Gerente de Seguimiento y control a los programas de ejecucion de
proyectos tiempo de las viviendas, monitoreo de la inversion y

comunicacion con el inversionista y usuarios del proyecto.

Contador | Apoyo al Gerente del proyecto: Brindara toda la
informacion relacionada con el gasto de materiales y
mano de obra de las viviendas, llevando un control de

gasto y comunicando directamente al Gerente

Secretaria | Apoyo al Gerente en todo tipo de comunicacion escrito y

verbal

77



Actores Claves

Tipo de Relacion con el proyecto

hacia los diferentes actores del proyecto

Disefiador

Asiste al Gerente en todos los cambios relacionados con
el disefio del proyecto que se lleven a cabo y que han sido

solicitados y autorizados

Dibujante

Calculista

Apoyo al Gerente en el dibujo de planos del proyecto y

sus respectivas actualizaciones

Apoyo para el calculo del presupuesto de costos de
materiales y mano de obra. Trabajard muy estrechamente

con el Contador.

Supervisor del

proyecto

Profesional graduado en ingenieria o arquitectura que
tendra a cargo la ejecucion del proyecto. Respondera ante
el Gerente de Proyectos sobre los tiempos de ejecucion,
costos de obra, calidad de materiales, mano de obra,
subcontratos y procesos constructivos. Informara
cualquier cambio que surja en el proyecto, haciendo
énfasis en aquellos cambios que impliquen costo y tiempo
de ejecucion.

Tendra la responsabilidad de coordinar los trabajos con
los actores externos que en estos casos seran los
subcontratistas que realizaran trabajos especificos del

proyecto.

Maestro
de Obra

Responsable de conducir el proyecto en campo. Con
capacidad de manejar personal, tanto contratado por la
empresa, como con el personal de los subcontratistas,
supervisando con ellos los procesos que correspondan al
disefio y planos. Mantendra una relacion muy estrecha
con el Supervisor del proyecto, actualizando el proceso de

construccion, asi como imprevistos que surjan a lo largo

78




Actores Claves

Tipo de Relacion con el proyecto

Albafiiles

Peones

del tiempo de ejecucion del proyecto. Trasladara la
informacion relacionada con los tiempos y costos de mano
de obra de manera quincenal, para calcular el pago
correspondiente al personal de obra. Vigilara la calidad de
los materiales, asi como las cantidades solicitadas a los
proveedores, viendo en todo momento el cumplimiento de

los planos y especificaciones.

Seré el personal encargado de realizar los trabajos de
construccion, tanto en la obra gris como en los acabados
finales de paredes y cubiertas, cumpliendo con las
especificaciones técnicas del proyecto y en los tiempos
estipulados. Estara bajo la direccion del Maestro de Obra
para resolucion de dudas y correcciones en los trabajos

que lo ameriten.

Personal de apoyo de los albafiiles para los trabajos que
necesitan realizar tareas que complementen las diferentes

etapas de construccion del proyecto.

Director de
Promocion y
Venta

Asesores de

Ventas

Tiene a cargo la promocion de los proyectos que la
empresa desarrolla. Coordinara con el Gerente del
Proyecto, la informacion necesaria para realizar una
campafia publicitaria dirigida a la poblacién objetivo,
estableciendo metas que seran revisadas periédicamente

hasta lograr cerrar el contrato.

Personas responsables de contactar posibles clientes,
brindandoles toda la informacion relacionada con el

proyecto.
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Actores Claves

Tipo de Relacion con el proyecto

Externos | Entidades

Financieras

Para que el proyecto sea viable, es necesario contar con
informacion sobre los requisitos que las entidades
financieras solicitan para préstamos hipotecarios para
construccion de viviendas. Para ello, la Gerencia General
tendra a cargo mantener una relacién directa con asesores
financieros quienes le proveeran la informacion de los
procesos para obtencion que financiara el proyecto. Esta
informacion seré traslada a la Direccidn de Promocion y
Venta para que los asesores puedan orientar a los clientes

en la compra.

Proveedores de

materiales

Empresas distribuidoras de materiales de construccion,
previamente contactadas quienes han suministrado todos
los insumos para llevar a cabo los proyectos disefiados y
planificados. Son empresas que ha tenido previamente una
precalificacidon y cuentan con buenas recomendaciones en
el cumplimiento de entrega, sostenimiento de precios y
calidad de los mismos. También, estan dentro de este
banco de proveedores, aquellos que tienen la capacidad de
importar materiales o insumos gue no estan disponibles en
el pais. La coordinacion con estas empresas estara a cargo
del Gerente del Proyecto y trabajaran muy relacionados
con el supervisor del proyecto.

Subcontratistas

Son personas individuales o juridicas que tendran a cargo
la ejecucion de trabajos especificos dentro del proceso de
ejecucion del proyecto. Dentro de ellos se encuentran las
empresas dedicadas a instalaciones de ventaneria,
carpinteria, cocina, instalaciones especiales como

seguridad. El trabajo sera coordinado con el Supervisor
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Actores Claves Tipo de Relacion con el proyecto

del proyecto, quien rendira informes al Gerente del

Proyecto, sobre el avance y cumplimiento de los mismos

2. Régimen legal

De acuerdo con la experiencia de otros proyectos desarrollados en el pais, para este caso se
debe tomar en cuenta las leyes y reglamentos que determinan las autorizaciones para la
construccion de este tipo de proyectos. Como se indico en el Perfil del proyecto, el terreno
esta ubicado en el condominio Altos de Montebello que pertenece al municipio de Santa

Catarina Pinula, en el departamento de Guatemala.

El marco general que rigen las leyes y reglamentos del pais es la Constitucion de la
Republica, la cual le otorga autonomia para el ordenamiento territorial de su jurisdiccion y
la emision de ordenanzas y reglamentos?*. El Congreso de la Republica de Guatemala,
promulgd el Decreto 12-2002 que establece el Codigo Municipal para otorgarle el nivel de
Gobierno Municipal con autonomia para su administracion con expresion fundamental en el

poder local y descentralizacion de la administracion publica.

En ese sentido, la Municipalidad de Santa Catarina Pinula estableci6 en sesion del Concejo
Municipal en el punto 20° del Acta nimero 51-2012 de sesion ordinaria del 6 de diciembre
de 2012 el Reglamento de Construccion, Urbanizacion y Ornato del Municipio, en donde se
regulan las actividades relacionadas con la construccion, ampliacion de uso y cualquier
modificacion que se realice en los bienes inmuebles situados dentro de la jurisdiccion del

municipio.

24 Constitucion Politica de la RepuUblica de Guatemala. CAPITULO VII. Régimen Municipal. Articulos 253
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En acta nUmero 56-2013 de sesion ordinaria, fechada el veintiocho de noviembre del afio

2013, el Concejo Municipal acordd una reforma al Reglamento de Construccion,

Urbanizacion y Ornato del municipio, a los articulos 120 y 121 para la solicitud de licencias

de construccion, las cuales se deberan presentar lo siguiente.

a.
b.

Formulario firmado por el propietario y/o representante legal, planificador y ejecutor
Copia legalizada del acta notarial del nombramiento del representante legal,
debidamente inscrito y vigente en el Registro Mercantil General de la Republica,
cuando corresponda.

Boleto de Ornato del propietario, planificador y ejecutor, extendidos en la
municipalidad de Santa Catarina Pinula

Fotocopia del documento personal de identificacion del propietario o representante
legal seguin corresponda

Constancia de colegiado activo del planificador y ejecutor vigentes

Certificacion del Registro General de la Propiedad con no mas de tres meses de
emision

Certificacion catastral del inmueble, extendida por el departamento de Catastro de la
Municipalidad de Santa Catarina Pinula

Solvencia Municipal

Fotocopia del ultimo recibo de pago del servicio de agua potable

Los que proceden conforme la Ley

Otros requisitos que a criterio de la Direccion tengan una justificacion técnica

Acta notarial en la que consta que el interesado asume la responsabilidad de los dafios
que en la ejecucion del proyecto puedan ocasionarse a terceros eximiendo a la

Municipalidad de Santa Catarina Pinula de toda responsabilidad.

También se debe adjuntar a la papeleria indicada, una carta de la Junta Directiva del

Condominio, indicando que han tenido acceso a la informacidn total del proyecto y estan de

acuerdo con los planos constructivos, el disefio y el uso que tendran las edificaciones.

Finalmente, se debera adjuntar dictamen del Ministerio de Ambiente y Recursos Naturales

(MARN) en el cual apruebe la construccion.
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Todos estos requisitos legales deben cumplirse para que se autorice la correspondiente
licencia de construccion, la cual tiene una vigencia de un afio calendario por cada vivienda a
construir.

Otros aspectos importantes que deben considerarse dentro del normativo legal son:

1. Lafinca matriz deberd desmembrarse en 3 fincas filiales donde se construiran las casas
y que seran las que se adjudicaran a los propietarios que adquieran cada vivienda. Esto
debera hacerse desde el principio para facilitar el manejo de préstamos bancarios y
para la obtencion de licencias de construccion.

2. Al momento del a venta de cada casa, se debera formalizar por medio de una promesa
de venta, en Escritura Pablica donde se haré ver entre otras cosas, el precio vinal de
venta, la forma de pago y las condiciones generales de la negociacion.

3. Cuando una de las casas sea entregada al propietario, se hard la escritura de
compraventa, la cual anulara la promesa de venta, trasladara la propiedad adquirida al
nuevo propietario y hara constar la hipoteca que exista, en caso se haya vendido con
financiamiento; todo debera inscribirse en el Registro de la Propiedad.

4. Las viviendas quedaran sujetas al Reglamento vigente del Condominio Altos de
Montebello, asi como supeditados a las decisiones de la Junta Directiva.
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V1. ESTUDIO AMBIENTAL

Este tema trata de identificar los efectos negativos y positivos que generara el proyecto en la

inversion y post inversion, para llegar a identificar las medidas correctivas o de mitigacion.

El instrumento que aparece en el estudio se denomina EVALUACION AMBIENTAL
INICIAL que proporciona el MARN como requisito previo para la autorizacion de licencia
municipal de este proyecto y verificar el cumplimiento de normas y regulaciones que hagan

viable ambientalmente el proyecto.

Este formulario también indica los documentos que se deben anexar para gestionar el
dictamen de Medio Ambiente que debe incluirse en la papeleria solicitada por la
municipalidad para proporcionar la licencia de construccion del proyecto. Para este caso,
debido a que se incluiran tres licencias de construccién por separado, se necesitara presentar

tres formularios por cada uno de los proyectos.
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MINISTERIO DE AMBIENTE Y RECURSOS NATURALES

—
$V1 /A T2 N EVALUACION AMBIENTAL INICIAL

(Formato propiedad del MARN)

Instrucciones

Para uso interno del MARN

El formato debe proporcionar toda la informacion solicitada en los apartados,
de lo contrario Ventanilla Unica no lo aceptara.

Completar el siguiente formato de Evaluacion Ambiental Inicial (EAI), colocando
una X en las casillas donde corresponda y debe ampliar con informacién escrita
en cada uno de los espacios del documento, en donde se requiera.

Si necesita mas espacio para completar la informacion, puede utilizar hojas
adicionales e indicar el inciso o sub-inciso a que corresponde la informacion.

La informacion debe ser completada, utilizando letra de molde legible o a
magquina de escribir.

Este formato también puede completarlo de forma digital, el MARN puede
proporcionar copia electronica si se le facilita el disquete, CD, USB; o bien puede
solicitarlo a la siguiente direccion: vunica@marn.gob.qgt

Todos los espacios deben ser completados, incluso el de aquellas interrogantes
en que no sean aplicables a su actividad (explicar la razén o las razones por lo
que usted lo considera de esa manera).

Por ninglin motivo, puede modificarse el formato y/o agregarle los datos del
proponente o logo(s) que no sean del MARN.

No. Expediente:

Clasificacion del Listado Taxativo

El tipo de proyecto aparece en el
listado taxativo bajo la SECCION
F, Division 41, Grupo 390, Clase
CONSTRUCCION DE EDIFICIOS
con una clasificacion de "Bajo
Impacto Ambiental Potencial",
numeral 582, "Disefio,
construccion y operacion de casas
unifamiliares"

Firma y Sello de Recibido MARN

I. INFORMACION LEGAL

1.1. Nombre del proyecto obra, industria o actividad:

'Tres (3) residencias unifamiliares en condominio Altos de Montebello

111

Descripcion del proyecto, obra o actividad para lo que se solicita aprobacion de este instrumento

1.2. Informacion legal:
A) Nombre del Proponente o Representante Legal:

|Arg. Juan Fernando Arriola Alegria

B) De laempresa:

Razén social:

|Arquitectura, Desarrollos y Construccion - ARKDECO

Nombre Comercial:

|Arquitectura, Desarrollos y Construcciéon - ARKDECO

No. De Escritura Constitutiva: No aplica

Fecha de constitucion:

Patente de Sociedad Registro No. Folio No.

Patente de Comercio Registro No. Folio No.  Libro No.

No. De Finca Folio  No.
de

Numero de Identificacion Tributaria (NIT):

Libro No.

Libro  No.

donde se ubica el proyecto, obra, industria o actividad.

1.3 Teléfono Fax Correo electronico:

1.4 Direccion de donde se ubicara el proyecto:[| otes 7C, 8 y 8A. Altos de Montebello
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Especificar Coordenadas UTM o Geograficas

Coordenadas UTM (Universal Transverse de|Coordenadas Geograficas Datum WGS84
Mercator Datum WGS84

1612707.9 |Latitud: 14°34'26.0"N |

772206.4 [Longitud: 90°2825 4"W ]

1.5 Direccion para recibir notificaciones (direccion fiscal)
[12 Avenida "A" 3-35 zona 11, Colonia Roosevelt. Ciudad de Guatemala |

1.6 Si para consignar la informacion en este formato, fue apoyado por una profesional, por favor anote el nombre y profesion del
mismo

Il._INFORMACION GENERAL

Se debe proporcionar una descripcion de las operaciones que seran efectuadas en el proyecto, obra, industria o acBvidad, explicando las
etapas siguientes:

IL.1 Etapa de Construccion** Operacion

- acciones a tomar en caso de cierre

Materia prima e insumos

Maquinaria

Productos y subproductos (bienes o servicios)
Horario de trabajo

Otros de relevancia

a) Areatotal de temreno en metros cuadrados: [148598 m2 |

b) Area de ocupacion del proyecto en metros cuadrados y/o lineak '539'50"‘:]2

¢) Area total de construccidn en mefros cuadrados o fineales, -00 m2

114 Actividades colindantes al proyecto:

NORTE__Calle sur  Bosque
ESTE __Residencia OESTE_Residencia

Describir detalladamente las caracteristicas del entorno (viviendas, barrancos, rios, basureros, iglesias, centros educativos,
centros culturales, etc.):

DESCRIPCION DIRECCION (NORTE, SUR, ESTE, DISTANCIA AL SITIO DEL PROYECTO
OESTE)
lUn sector destinado
exclusivamente
Harrifiares

I.5 Direccion del viento:

Predominantemente Norteeste - Suroeste

wondershare
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IL.7 Datos laborales

a)JanadadquabAio: Diuma( ) Noctuma( ) Mixta ( ) Horas Extras
i

Total empleados

)NUmero de empleados por jomada,

d) otros datos laborales, especifique

1.8 PROYECCION DE USO Y CONSUMO DE AGUA, COMBUSTIBLES, LUBRICANTES, REFRIGERANTES, OTROS...
CONMS0 DS ADUR. CONSUSTISLES . LURSCA NS0 . REPASORAS N8 . OTBO.

cartidad/
[mes.dia. especificadonesu Forma
tioo sino hom ) proveador uso obssrvaciones almacenami
i | 1400 Its/ |Red Local
I ades |Si dia "6 Y | consumo humano
Si
P
Foertds
lcombusgbles*|

lubroantes

Iretigerantes

|oTROS

TR B e ke o Btk auaiedis el Ml (it v Hds todmn dod biabon de Sranls wisbaun oo camoric vaiha » daey
44 sustaibes. plwtareess
| lil. TRANSPORTE
lIL1 En cuanto a aspectos relacionados con el rte y parqueo de los vehi de la empresa, proporci los datos sig
a) Nimero de vehiculos
b)  Tipo de vehiculo,
sifio estacionamiento y area que
IV. IMPACTOS AMBIENTALES QUE PUEDEN SER GENERADOS POR EL PROYECTO, OBRA, INDUSTRIA O ACTIVIAD
IV. 1 CUADRO DE IMPACTOS AMBIENTALES

Enel siguienne cuadro, identificar el o los impactos ambientales que pueden ser g dos como itado de la ion y

operacion del proyecto, obra, mdushla ] aclmdad Marw con una Xo mdlcar que no aplica, no es suficiente, por lo que se

requiere que se describa y detalle la i p 0 no a sus actividades (usar hojas adicionales si fuera

Necesarno).

No. Aspecto impacto ambiental | Tipo de impacto Indicar los Manejo ambiental
Ambiental ambiental (de | lugares de donde qué A rel

acuerdo con la se espera se i ylo
descripcion del generen los
cuadro anterior) impactos

wondershare
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ambientales

Aire

Gases o particulas
(polvo,  vapores,
humo, hallin,
monaxido de
carbono, oxidos de

| azufre. efc.)
Ruido

Fes_idenu‘as

E ajara uni en)
abiles de 7:00 a 15:00 hrs. de lunes a
s

lo por
inaria

Vibraciones

Olores

Abastecimiento  de
agua

red local, pozo o
centro de salud
imas cercana

residuales
(aguas

Aguas
Ordinarias
residuales
generadas por las
actividades

Aoméct

Cantidad:

IWI

conectar
directamente a red
exisiente o su

descarga
adecuada

residuales
(aguas

Aguas
Especiales
residuales
generadas por
servicios  publicos
municipales,
actividades de
Sernicios,
industriales,
agricolas, pecuarias,
hospitalarias)

Cantidad:

Descarga:

Ilm Lis/dia I

Jimacenamiento
en unidad, hasta

ser

equipo y personal
[capacitado

[Por medio de la contratacion de una
lempresa para la extraccion de estos
residucs, y ser trasladados fuera del lugar
idonde se preste el servicio.

Mezcla de las aguas
residuales anteriores

Cantidad:

Descarga:

Agua de lluvia

Captacion

Descarga:

Suelo

Desechos  solidos
(basura comdn)

Cantidad:

Desechos Peligrosos
(con una o mas de
las siguientes
caracteristicas:

comosivos, reacfivos,
inflamables y
bioinfecciosos)

Cantidad:

Disposicion

Descarga de aguas
residuales

(si van directo al
suelo)

Modificacion del
relieve o topografia
del area

Flora
plantas)

(arboles,

Fauna (animales)

wondershare
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VI3 riesgos ocupacionales:

1 Existe alguna actividad que represente riesgo para la salud de los trabajadores

|:| La actividad provoca un grado leve de molestia y riesgo a la salud de los frabajadores
La actividad provoca grandes molestias y gran riesgo a la salud de los trabajadores
No existen riesgos para los trabajadores

Ampliar informacion:

V1.4 Equipo de proteccion personal
VI4.1 Se provee de algin equipo de proteccion para los rabajadores? SI ] NO ()
V142 Detallar que clase de equipo de proteccion se proporciona:

prop cascos a los i para resgn fisico, en el dela i6n de
residencias. Se exigira el uso de botas ysies io se proporci jOS y
caras, para algun trabajo especifico.

VI43 ;Qué medidas propone para evitar las molestias o dafios a la salud de la poblacion ylo trabajadores?

Fn'abajodewmtwdmsobwnduﬁépolvomeserareeogidadiaﬁummeenlacalle.

DOCUMENTOS QUE DEBEN ADJUNTAR AL FORMATO:

Plano de localizacién o mapa escala 1:5000
Plano de ubicacion
Plano de distribucion

tratamiento

Plano de los sistemas hidraulico sanitarios (agua potable, aguas pluviales, drenajes, planta de

* Presentar original del documento en forma fisica y una copia completa del mismo en medio magnético
(cd) (si el proyecto se encuentra fuera del departamento de Guatemala deberan presentarse dos copias

magnéticas.)
* Elexpediente se imprimira en ambos lados de las hojas
*  Presentar una copia para sellar de recibido

« Eldocumento debera foliarse de adelante hacia atras (dicha foliacién ira solamente en las parte frontal

de las hojas, esquina superior derecha)
* Fotocopia de cedula de vecindad
* Declaracion jurada
» Fotocopia del Nombramiento del Representante Legal

NOTA: EL TAMANO DE PLANOS DEBERA SER:

e CARTA
* OFICIO
e DOBLE CARTA

wondershare
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Ecosistema

5 | visual Modificacion  del
paisaje

sociales, economicas

monumentos
arqueoiogicos

NOTA: Complementaria a la informacion proporcionada se solicitan otros datos importantes en los numerales siguientes.

V. DEMANDA Y CONSUMO DE ENERGIA

CONSUMO
V.1 Consumo de energia por unidad de tiempo (KWihr o kWimes) 1200 k\WWimes ]
V. 2 Forma de suministro de energia
8){conexid ared piblica | Sistema publico
b gneles solares en para sistema de | Sistema rivado
) ua caliente | P
c) generacion propia

V.3 Dentro de los sistemas décw la empresa se utilizan fransformadores, condensadores, capacitores o inyectores eléctricos?
Sl NO,

V4 Qué medidas propone para disminuir el de energia o p ¢l ahorro de energia?
Fe prevee [a instalacion de 5 paneles solares para suminstro de energia al sistema de
= imiento de agua cal

VI.__EFECTOS Y RIESGOS DERIVADOS DE LA ACTIVIDAD
VL1 Efectos en la salud humana del vecindario:

a) actividad no representa riesgo a la salud de pobladores cercanos al sitio
b) actividad provoca un grado leve de molestia y niesgo a la salud de pobladores
c) actividad provoca grandes molestias y gran riesgo a la salud de pobladores

Del inciso marcado explique las razones de su respuesta, identificar que o cuales serian las actividades riesgosas:

VL2 En el area donde se ubica la actividad, a qué tipo de riesgo puede estar expuesto?

a)inundacion ( ) b) explosion { ) c) deslizamientos ( )
d) derame de combustible ( ) €) fuga de combustible ( ) d) Incendio( ) e)Otro( )
Detalle la informacion explicando el por que?

wondershare
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VIlI. ESTUDIO FINANCIERO

En este capitulo se realizara el Estudio Financiero del proyecto, para detectar los recursos
econdémicos que permitan llevar a cabo la ejecucion y culminacion de las tres viviendas que
se estan proponiendo. Este andlisis calculara los costos de pre-inversion del proyecto, asi
como el costo total de inversion; serdn considerados los ingresos que se estiman recibir en
cada una de las etapas del proyecto para establecer la rentabilidad y factibilidad de

financiamiento.
1. Desarrollo

De acuerdo a la experiencia de la organizacion se estima que el proyecto propuesto se
desarrollaria en un tiempo estimado de treinta y seis meses (36) meses, dependiendo de la
promocion y venta, ya que la construccion de cada una de las casas se estima en
aproximadamente quince (15) meses y tiempo maximo de venta seria de doce (12) meses,
contados a partir de la primera publicacion en los diferentes medios propuestos en el Estudio

de Mercado.
Se propone la siguiente forma para ejecutar el proyecto:

a. Levantamiento topogréafico del terreno

b. Planificacion y disefio de cada uno de las fases que se deben realizar en el proyecto,
incluyendo el disefio y desarrollo de planos constructivos, que permitan la obtencion
de la licencia de construccion

c. Elaboracion del presupuesto por renglones para los modelos Ay B que se utilizaran en
el proyecto

d. Construccidon de la primera vivienda que permitird mostrar seguridad y certeza de la
inversion para futuros compradores

e. Elaboracion de vistas en 3D para promocion de las viviendas
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2. Costos

El presupuesto se realiz6 definiendo todas las actividades necesarias para el desarrollo de las
viviendas. Se han considerado los gastos directos y gastos indirectos que son indispensables

para este tipo de proyectos. A continuacion, se integra los costos de la siguiente manera:

Tabla 7: Presupuesto de inversion directa

DESCRIPCION MONTO (Q.)

1 Disefio del Proyecto 35,000.00
2 Trazo y amojonamiento de lotes 7,500.00
3 Casa Lote 7a de 308.52 mts.2 809,143.57
4 Casa Lote 8 de 308.52 mts.2 809,143.57
5 Casa Lote 8a de 376.96 mts.2 988,709.37
6 Closets incluidos 0
7 Gabinetes de cocina 45,000.00
8 Paredes perimetrales 65,004.00
9 Licencias construccion casas 60,900.00
10 Estructura y puerta de ingreso 75,000.00
11 Acometida eléctrica 32,540.00
12 Banquetas 2,240.00
13 Ingreso de 5.00 ms y rampas 27,900.00
14 Grama 30,000.00
15 Gastos Financieros (escrituracion y venta) 4,805.00
16 Honorarios para desmembraciones 5,280.00
17 Gastos de préstamo 7,500.00

TOTAL DE INVERSION DIRECTA 3,005,665.51

Fuente: Elaboracién propia. 31 de mayo de 2019
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El costo total estimado para la construccién de las tres viviendas es de Q. 3,005,665.51 sin

incluir los gastos indirectos que deben considerarse a continuacion:

Tabla 8: Presupuesto de inversion indirecta

N[o} DESCRIPCION MONTO (Q.)

1 Comisiones estimada de venta de las vivienda (5%) 157,000
2 Publicidad 75,000
3 Valor del lote 7¢ (716.69 vr2 a US$ 105/vr2) 581,152.10
4 Valor del lote 8 (824.5238 vr2 a US$ 105vr2) 668,592.74
5 Valor del lote 82 (611.02 vrs2 a (US$ 105/vr2) 497,128.35
6 Administracion 95,600

TOTAL DE INVERSION INDIRECTA 2,074,473.19

Fuente: Elaboracion propia. 31 de mayo de 2019

La inversion total del proyecto de construccion para las tres (3) residencias incluyendo el
valor de los terrenos sera la suma del valor directo y el valor indirecto, que hacen un total de
Q. 5,080,138.70 (US$ 509,721.98%)

25Q. 7.7227 / US$ 1.00. Banco de Guatemala. Tasa de cambio al 31 de mayo de 2019
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VIII. FACTORES DE EXITO DEL PROYECTO

Habiendo realizado las diferentes fases de la Formulacion del Proyecto, se considera que el
mismo es viable para realizar el disefio, planificacidn, construccion y comercializacion, por

contar con las siguientes caracteristicas:

1. La ubicacion del proyecto es estratégica para una rapida promocion y
comercializacion

2. Existe demanda en el mercado para adquirir este tipo de proyectos en la ciudad

3. Es factible desarrollar tres residencias, con caracteristicas que son atractivas para los
futuros usuarios

4. EI reglamento y normas vigentes permiten que este tipo de proyectos pueda ser
Ilevado a la ejecucion, obteniendo los permisos del Condominio y Licencias para la
construccion por parte de las instituciones responsables (Municipalidad, MARN)

5. El costo del proyecto, esta dentro de los margenes que se manejan en el mercado

6. Se cuenta con fuentes de financiamiento que puede hacer viable la adquisicién de las
residencias.

7. Aunque existe una alta competencia en el mercado de los bienes inmuebles, lo
atractivo de la ubicacion del proyecto cerca de las zonas de comercio y servicios hace

que tenga un potencial para el interés de compradores.
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IX. FORMULACION DE LA EJECUCION DEL
PROYECTO

1. Definicién del alcance operativo

1.1 Alcance del proyecto

Justificacion y/o propdsito del proyecto

El desarrollo del proyecto de tres residencias unifamiliares ubicadas en el municipio de Santa
Catarina Pinula del Departamento de Guatemala, en la Republica de Guatemala, tiene como
principal propdsito satisfacer la demanda del inversionista definido en este momento como
el “Cliente del Proyecto”, para ofrecer un proyecto habitacional que satisfaga los
requerimientos que una familia de 5 integrantes que cumplan con estandares de calidad
definidos en espacios, comodidades, ubicacion y recuperacion del capital que el inversionista

realizard.

El Proyecto tiene como tiempo de expectativa de duracion 2 afios a partir de la firma del acta
constitutiva del contrato, para la ejecucion y finalizacion, de acuerdo a los productos
entregables establecidos en esta Acta Constitutiva. También se espera que, como resultado,
se aprovechen eficientemente los recursos tanto financieros como humanos en la

construccion del proyecto.
Descripcion del producto

a. Desarrollo de un proyecto residencial para familias de un nivel econémico de clase
media-alta, que cumpla con las expectativas de espacios comodos, ubicacion
estratégica para acceder a los lugares de mayor actividad econémica, comercial y
educativa, cumpliendo con los estandares de calidad y normas de construccién que
garanticen la seguridad de sus habitantes

b. Adecuarse al contexto en que se ubicaran las viviendas y cumpliendo con las
normativas que la municipalidad de Santa Catarina Pinula requiere para otorgar las

licencias de construccion y ocupacion.
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c. La ejecucion del proyecto debera tener como maximo una duraciéon de 1 afio y 6
meses contados a partir de la firma del contrato respectivo, de acuerdo a la
planificacion de las viviendas.

d. Al final de la ejecucidn del proyecto, El cliente contara con las viviendas totalmente
concluidas y funcionando adecuadamente, atendiendo a las especificaciones técnicas
y planos proporcionados.

e. El cliente recibird la documentacion relacionada al disefio de instalaciones,
arquitectura, estructura actualizada por cambios ocurridos durante la ejecucion del
proyecto.

f. Disefio y planificacion de tres viviendas de dos niveles cada una, las cuales tendran
dos opciones; la opcion A serd un modelo tipico para construccién de dos residencias
con un &rea de 308.52 metros cuadrados, las cuales se construiran en los terrenos
identificados como 7Cy 8. La opcion B sera un modelo Unico con especificaciones y
ambientes diferentes, disefiados de acuerdo a los requerimientos del propietario,
destinado para su uso familiar con un éarea construida de 376.96 metros cuadrados

construida en el terreno identificado como 8A.
Entregables finales

a. Tres (3) unidades habitacionales tipo A y B construidas y habitables con los servicios

y especificaciones descritas en los planos de construccion
b. Para cada propietario, la empresa entregara lo siguiente:

- Escritura de dominio de cada vivienda ante un abogado y notario colegiado

activo

- Reglamento del condominio al que se sujeta la propiedad, documentacion de la
vivienda entregada, la cual incluira el juego de planos de construccion,
ubicacién y localizacion manera digital; copia de la licencia de construccion

autorizada por la municipalidad

c. Para el inversionista, toda la documentacién del proyecto de las tres unidades

habitacionales.
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Involucrados claves y expectativas

a.

g.

Obtener una utilidad minima del 20% respecto a los costos directos para la empresa
ejecutora del proyecto.

Minimizar el impacto ambiental de las areas circuncidantes al proyecto, reduciendo la
contaminacion visual y efectos en la fluidez del trafico actual y futuro.

Lograr la satisfaccion esperada de las tres familias que adquiriran las unidades
habitacionales.

Satisfaccion del personal del comprador e inversionista, quienes residiran en las tres
unidades habitacionales.

Satisfaccion con las autoridades del municipio de Santa Catarina Pinula por el
cumplimiento de las normas y regulaciones establecidas en sus reglamentos de
construccion.

Satisfaccion de los vecinos del Condominio Altos de Montebello, por haber
desarrollado la construccion del proyecto, de manera que no les haya afectado el
proceso de construccion.

Cumplir con el tiempo esperado para la ejecucion del proyecto.

Restricciones y supuestos

Restricciones

Tener previsto dafios a terceros en la ejecucion del proyecto

No contratar mano de obra menor de 16 afios para trabajar en el proyecto

Elaborar y mantener un reglamento de seguridad que ser respetado por los obreros,
subcontratista, supervisores y visitantes al proyecto.

Control de bodega y salida de recursos

Mantener medidas de proteccion y prevencion para los vecinos del condominio,
cuando exista la necesidad de utilizar maquinaria o transporte pesado en el proceso de
construccion del proyecto.

Control del presupuesto y estimaciones

Instructivo de medidas de seguridad y emergencia para el personal que participa en el

proceso de construccién y visitantes.
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Supuestos

a. Contar con el pago de las estimaciones de avance del proyecto, de acuerdo al
cronograma y flujo de fondos planificados.
b. Disponer de las licencias respectivas tanto de las Municipalidad de Santa Catarina

Pinula, asi como del Ministerio de Medio Ambiente y Recursos Naturales

c. Latoma de decisiones sera agil y sin contratiempos
d. Cumplir con el programa de ejecucién del proyecto, en lo referente a la ruta critica
e. El proyecto iniciara su ejecucion el primero de marzo de 2020

f. El proyecto debera ser entregado al inversionista no mas tarde de agosto de 2021
Informacion historica relevante

a. Actualmente el predio en el cual se realizaréa el proyecto, tiene una topografia quebrada
por lo que debera realizarse un movimiento de tierras, para adecuar plataformas a los
niveles planificados en el disefio.

b. Frente al predio se cuenta con infraestructura de energia eléctrica, agua y drenajes
pluviales. Estos drenajes pluviales deberan canalizarse hacia el fondo del terreno que
colinda con una finca rastica con arboles naturales. Los drenajes de aguas servidas se

canalizaran a biodigestores y pozos de absorcién.

1.2 Declaracion del alcance del proyecto

Tabla 9: Definicion de entregables del proyecto

Entregables y Sub- Descripcion Criterio de Aceptacion

Entregables

Fecha de inicio del proyecto: Fecha de entrega del proyecto:

Tiempo méaximo para el

desarrollo del proyecto Primero de marzo de 2020 Gltimo dia habil de agosto de
2021

Tres (3) unidades - Unidades habitacionales con -  Las viviendas deben cumplir

habitacionales dos modelos de viviendas. con los requerimientos
La vivienda tipo A tendra un establecidos en el reglamento
area de construccion de de licencias de construccion,
376.96 metros cuadrados y la el Ministerio de Ambiente y
vivienda tipo B con un area Recursos Naturales.

de 308.52 metros cuadrados
- Las instalaciones deben

- Los servicios de agua, luz, cumplir con los estandares
drenajes, cable e internet
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Entregables y Sub-

Entregables

2.1 Programa de necesidades

2.2 Disefio Arquitectonico e

Ingenieria

2.3 Construccion

Descripcion

estan disponibles en la
urbanizacion

Espacios funcionales y
atractivos para los futuros
compradores

Las viviendas deberan
incluir acabados segun el
tipo de requerimiento del
inversionista y aprobado
inicialmente.

Disefios de espacios
arquitecténicos adecuados, que
cumplan los requisitos de
acabados en  ambientes

confortables.

El proyecto respondera a las
demandas y  necesidades
requeridas por el inversionista,
bajo estandares arquitecténicos

y profesionales admitidos.

Ejecucion del proyecto
arquitectonico, instalaciéon e
implementacion de todas las
ingenierias, equipos y sistemas

correspondientes
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Criterio de Aceptacion

requeridos y estar
certificadas por profesionales

Andlisis de los espacios

requeridos  para  brindar
ambientes confortables a los
usuarios. Los acabados deben
ser de acuerdo las
especificaciones acordadas con
el inversionista, bajo una
estricta supervision y
aprobacion.

Juego de planos constructivos
con informacion detallada de
los espacios arquitectonicos,
estructuras, instalaciones
numerados y con indice para
facil identificacion. Se debe
incluir la memoria de célculo
estructural y de las
instalaciones eléctricas, de

agua Yy sanitarias. Incluir

especificaciones y  costos
estimados del proyecto por

renglones de trabajo.

Cumplimiento con
Reglamento de obras de la
Municipalidad de Santa
Catarina Pinula



Entregables y Sub-

Entregables

3. Cliente

3.1 Licencias y permisos

3.2 Manual de operaciones y
mantenimiento

3.3 Escriturar de dominio

Descripcion

Atender la demanda del
inversionista para cumplir a
satisfaccion la solicitud de
espacios coémodos y
confortables, con acabados de
primera categoria.

Entregar las autorizaciones
respectivas de la
Municipalidad de  Santa
Catarina Pinula, Guatemala;
Escrituras de dominio de la
propiedad

Entregar al inversionista la
documentacion
correspondiente y actualizada
de los planos constructivos de

las edificaciones realizadas

Entrega al término de la
construccion 'y venta, la
escritura traslativa de dominio

para el propietario
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Criterio de Aceptacion

Proteccion de las
instalaciones existentes

Instalaciones y servicios
operando al 100%

Inversion de acuerdo al
presupuesto aprobado

Garantia de calidad por 18
meses, de acuerdo a las
especificaciones de la fianza

Mantener una comunicacion
fluida en todo el proceso de
ejecucion, para verificar la
calidad y aplicacién de las
especificaciones

Licencia de construccion
autorizada por la
municipalidad de Santa
Catarina Pinula, Guatemala

Especificaciones y planos
actualizados de cambios
realizados en la ejecucion del
proyecto

Bitécoras de supervision con
autorizacion de cambios

Autorizaciones de sobre
costos (si aplican)

Manual de mantenimiento de
las instalaciones, con énfasis
en los laboratorios de
coémputo.

Lote debidamente
desmembrado y registrado en
el Registro de la Propiedad e
Inmuebles.



Entregables y Sub-

Entregables

3.4 Régimen de condominio

3.5 Documentacién completa

de las viviendas entregadas

4.  Administracion

5. APP - Administracion del

profesional del proyecto

5.1 Acta de inicio del

proyecto

Descripcion

Proporcionar a los propietarios
de las viviendas, el
Reglamento del Condominio
de la urbanizacion Altos de
Montebello

Entrega al inversionista de toda
la documentacion relacionada
con los dos modelos de

viviendas.

Al concluir la etapa de
construccion y entregar las
unidades habitacionales, los

nuevos propietarios se regiran

bajo el reglamento vy
administracion del
Condominio.

Proyecto completo y
concluido en el tiempo
establecido

Usuarios involucrados
satisfechos

Informacion de todo el
proceso del proyecto, bases de
datos y reportes

Lecciones aprendidas

Documentacion de inicio del
proyecto
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Criterio de Aceptacion

Régimen del condominio
debidamente inscrito a las
fincas desmenbradas del
terreno original.

Proporcionar documentacion
electronica de los planos en
formato PDF y editables de
autocad

Proporcionar de los
distribuidores, los manuales
de usuarios y garantias
correspondientes

El personal que establece el
Reglamento del Condominio,
asi como todos los procesos
que la Junta Directiva haya
establecido para una correcta
administracion.

Documentacion completa de
todo el proceso de la
construccion de las viviendas

Informe final del Proyecto

Evaluacion final del
proyecto, indicando haber
alcanzado el 85% del total de
puntos

Documentacion de lecciones
aprendidas

Documento completo,
actualizado y firmado por el
inversionista y gerente del
proyecto.



Entregables y Sub-

Entregables

5.2 Plan del Proyecto

5.3 Archivos y Reportes del

Proyecto

Descripcion

Documentos de planeacion de
todo el proyecto, integrando
las nueve areas de la
Administracion Profesional de
Proyectos

Documentacion de todo el
proceso del proyecto

Fuente: Elaboracién propia. 26 de mayo de 2019
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Criterio de Aceptacion

Documento con la
informacion de la planeacion
de las nueve areas de la APP
actualizado y firmado por el
Gerente del Proyecto

Reportes semanales y
mensuales de avances fisicos
y financieros

Reporte final 30 dias después
de la conclusion del proyecto
Informe de lecciones
aprendidas

La informacion debera ser
completa, veraz, clara,
oportuna, ordenada de
acuerdo con las nueve areas
y con su indice
correspondiente



2. Diseio de la estrategia del recurso humano

Para el desarrollo del proyecto, es importante la gestion del recurso humano. Este proceso
permite la organizacion y direccion de un equipo destinado a ejecutar las diferentes etapas
que son claves para la entrega del proyecto.

El equipo de direccion para este proyecto, sera un subgrupo del equipo del proyecto
responsable de las actividades de direccion, tales como la planificacion, el control y cierre.
A este grupo se le denominara equipo central y sera responsable de buscar lograr el mejor
desempefio de las personas que participen en el desarrollo de las viviendas. Una de las
principales responsabilidades sera liderar al equipo para alcanzar los objetivos establecidos

en la ejecucion del proyecto y por lo tanto sera Ilamado Gerente del Proyecto.

El siguiente diagrama, busca explicar el Plan de Recursos Humanos que se utilizara para la
ejecucion de los proyectos (incluyendo este)

llustracion 8: Diagrama del Plan de Recusos Humanos

( Patrocinador )

' \
(( Gerente \¥/

/

_ r
( Plan de )
Recursos

) Humanos}

Equipos
Internos

Equipos
Externos

Fuente: Elaboracién propia. 26 de mayo de 2019
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2.1 Diagrama organizacional del proyecto

El diagrama permite visualizar a un equipo directivo, el cual esta integrado por el Consejo
Directivo y el Patrocinador (el cual serd el Director General del Proyecto), y el equipo
ejecutor integrado por el Gerente del Proyecto, el staff interno y los colaboradores tales como:
El Arquitecto, los proveedores de obra civil, acabados, instalaciones eléctricas, mobiliario y

sistemas especiales (instalaciones de seguridad, internet, etc)

llustracion 9: Diagrama organizacional del proyecto

CLIENTE
Consejo directivo

EQUIPO DIRECTIVO

PATROCINADOR
Consejo directivo

GERENTE DE PROYECTO
EQUIPO EJECUTOR Consejo directivo

OBRA CIVIL

ARQUITECTO OBRA CIVIL ACABADOS INSTALACIONES

Fuente: Elaboracién propia. 26 de mayo de 2019
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2.2Matriz de roles y funciones

Tabla 10: Roles y funciones del equipo involucrado en el proyecto

Ejecuta, Participa, Coordina, Revisa, Autoriza

Equipo Equipo Ejecutor
Directivo el

MATRIZ DE ROLES Y FUNCIONES

Patrocinador
Arquitecto
Ingeniero Civil

=}
2
B
[}
8
o
=
(V]
w
=
o
o

Gerente de Proyecto
Staff Interno Administrativo
Ingeniero Sanitario e Hidraulico
Ingeniero Electricista
Staff Interno Técnico

1 INICIO
1.1 Mapa Mental de Expectativas P A C/E
1.2 Charter P A C/E
2 PLANEACION
2.1 Plan del Proyecto P A C E P
2.2 Declaracién del Alcance P A P/R C/R P/R
2.2 WBS
2.1.1 Disefio de Arquitectura P/A A A P/R E
2.1.2 Disefio de Estructuras A A A/R A/C P/R E
2.1.3 Disefio de Instalaciones hidraulicas y sanitarias A A A/R A/C P/R E
2.1.4 Disefio de Instalaciones eléctricas de luz y fuerza A A A/R A/C P/R E
2.4 Diagrama Organizacional del Proyecto P/R C/R P/R
2.5 Matriz de Roles y Funciones
2.6 Calendario de Eventos P/R C/R P/R
2.7 Estatus Semanal R A P/R C/R E E E E
2.8 Reporte Mensual P/R P/R
2.9 Programa de Ruta Critica A A A/R C/R P/R P/R P/R E
i 2.10 Estimacidén de Costos A A A
3 CONSIDERACIONES PARA IMPREVISTOS Y CONTENGENCIA R R
3.1 Presupuesto Base A/R A R R C/R P/R P/R P/R E
3.2 Programa de Erogaciones A A R R C/R E
3.3 Analisis de precedentes R R/E/P

Fuente: Elaboracién propia. 26 de mayo de 2013
2.3Gestion operativa del proyecto

En la direccion de proyectos se suelen relacionar los siguientes elementos a gestionar,
algunos de los cuales actian como factores restrictivos: el alcance, el tiempo, los costes, la
calidad, las adquisiciones, los recursos humanos, los riesgos, las comunicaciones, las partes

interesadas y la integracion (coordinacion) de todos los elementos.

El siguiente diagrama muestra el sistema operacional del proyecto con respecto al recurso
humano necesario para implementarlo. Se ha pensado que este modelo es replicable para

cualquier tipo de proyecto en ejecucién, sin importar la dimensién y complejidad del mismo.
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lustracion 10: Sistema operacional del proyecto con respecto al recurso humano

Fuente: Elaboracién propia. 26 de mayo de 2019
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3. Disefno de la comunicacién de informacion

La gerencia para la comunicacion de un proyecto incluye el proceso que asegure
apropiadamente la recoleccion de datos, divulgacién, almacenamiento y disposicion final de
la informacidn, el cual debe ser ejecutado en un tiempo planificado. Con ello se suministran
los vinculos claves entre los individuos, las ideas y la informacion necesaria para el éxito del
proyecto. Todos los involucrados en el proyecto deben estar preparados para enviar y recibir
comunicaciones y datos del proyecto, entendiendo como la comunicacion (o falta de ella)

afecta en todo su conjunto.

Planificacién de la comunicacion: Determinacién de las necesidades de informacion y
comunicacion de los involucrados; quienes necesitan que tipo de informacion, cuando se

necesita y de qué manera les sera entregada dicha informacion.

Distribucion de la informacion: Haciendo que la informacion necesaria esté disponible a

los involucrados del proyecto de manera oportuna.

Informes de rendimiento: Recolectar y divulgar la informacién del rendimiento. Estos
reportes incluyen un informe del estatus del proyecto, sus medidas de avance y prevision a

eventos futuros.

Cierre administrativo: Generacion, agrupacion y divulgacién de la informacion para
formalizar una fase determinada del proyecto o el cierre total del mismo. La ilustracion que
se presenta abajo, muestra una vision general de los grandes procesos descritos

anteriormente.
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llustracién 11: Disefio de la comunicacion de la informacion

Gerencia de las comunicaciones
del proyecto

Planificacion de la
comunicacion

a) Entradas

- Requerimientos de
comunicacion

- Tecnologia de la
comunicacion

- Restricciones
- Supuestos

b) Herramientas y
técnicas

- Analisis de los
involucrados

c) Salidas

Distribuccion de la
informacion

a) Entradas
- Resultados del trabajo

- Plan de gerencia de la
comunicacion

- Plan del proyecto
b) Herramientas y técnicas

- Habilidades de la
comunicacion

- Sistemas de recuperacion de
la informacion

- Métodos de distribucion de la
informacion

c) Salidas
- Registros de proyectos
- Reportes de proyectos
- Presentaciones de proyectos

Fuente: Elaboracién propia. 26 de mayo de 2019

Informes de rendimientos
a) Entradas
- Plan del proyecto
- Resultados del trabajo

- Registro de otros
proyectos

b) Herramientas y técnicas
- Revision del rendimiento
- Analisis de la varianza
- Analisis de tendencias

- Analisis de valores
agregados

- Técnicas y herramientas
de distribucion de la
informacion

c) Salidas
- Reporte de rendimientos
- Requisitos de cambios
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Cierre administrativo
a) Entradas

- Documentacion de la
medicion del rendimiento

- Documentacion del
producto

- Registro de otros
proyectos

b) Herramientas y técnicas

- Herramientas y técnicas
para reportes de rendimiento

- Reporte de proyectos

- Presentaciones de
proyectos

c) Salidas
- Archivos de proyectos
- Cierre de proyectos
- Lecciones aprendidas




3.1 Matriz de comunicacion del proyecto residencias en Altos de Montebello

Tabla 11: Matriz de comunicacion

Minutas de Reuniones

Informes Técnicos de Subcontratos

Documentos operativos
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INVOLUCRADO ROL EN EL PROYECTO Trimestral |Mensual Semanal Semanal Mensual Mensual Semanal Semanal Semanal Semanales | Semanales
Duefio del Proyecto|Patrocinador &
Duefio de la
Gerente General =
Empresa & @
Director del Director Administrativoy @ =
Proyecto planificador del Proyecto 4
Contador Servicios Contables
Servicios Legales
Asesor Legal Contratados
Supervisiéon Técnicay —
= = = = =) 2\
Supervisor 1 Administracién Proyecto &/ @ A" @ AN =P @ & @ (V=P @ v @
Administracion de =) =
Administrador subcontratos del Proyecto &/ &/
Asistente del Servicios de Asistencia
Proyecto Técnica del Proyecto
: ] = 7 =
Subcontratista 1 Sucontrato de Ventaneria VAC & (=P
Subcontrato Instalaciones 57
- = B ( : )
Subcontratista 2 Hidraulicas y Sanitarias C & @ =
Subcontrato Estructura
= =
Subcontratista 3 metadlica de cubierta final = @ @ &/ @
Subcontrato instalaciones
=) =)
Subcontratista 4 Eléctricas @ @
Instalacion de Puertas D @
Subcontratista 5 metalicas y acusticas - — @
Subcontratista 6 Subcontrato de Pisos Vi &) @ & @
Subcontrato Planta de 7
= . =)
Subcontratista 7 Tratamiento 4 @ = @
Subcontrato Obra Civil = ®
Subcontratista 8 Servicios Sanitarios = ® &/
e e
REPORTE IMPRESO CONTACTO TELEFONICO i ’
REPORTE Vf;’A CORREO CONTACTO MENSAJE DE SMS J
ELECTRONICO TEXTO “J
ACTAS (Reunidn, RESPONSABLE DE
Informativas) GENERAR INFORMACION




Legales Expedientes y Archivos de Proveedores
= « o = @ P @ «
] o S @ o 4] o 8 P 8 0
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INVOLUCRADO ROL EN EL PROYECTO Mensual Mensual Trimestral [ Arequerir | Quincenal | Arequerir | Arequerir | Arequerir | Arequerir | Arequerir Mensual Mensual Mensual
Duefio del Proyecto|Patrocinador =P
Duefio de la g
Gerente General . = = = =
Empresa @ ® @ @& &
Director del Director Administrativo y
z PNO)
Proyecto planificador del Proyecto &/
Contador Servicios Contables 2r® & @© G @ =) ONONMONORETHO)

Asesor Legal

Servicios Legales
Contratados

Supervisor 1

Supervisién Técnicay
Administracion Proyecto

'_/.4.

Administrador

Administracién de
subcontratos del Proyecto

Asistente del
Proyecto

Subcontratista 1

Servicios de Asistencia
Técnica del Proyecto

Sucontrato de Ventaneria

Subcontratista 2

Subcontrato Instalaciones
Hidraulicas y Sanitarias

Subcontratista 3

Subcontrato Estructura
metalica de cubierta final

Subcontratista 4

Subcontrato instalaciones
Eléctricas

QRRE

Subcontratista 6

Instalacién de Puertas

Subcontrato de Pisos

Subcontratista 5 metdlicas y acusticas =
@7 ) ® S e

Subcontratista 7

Subcontrato Planta de
Tratamiento

Subcontrato Obra Civil

Subcontratista 8

Servicios Sanitarios

QR

Fuente: Elaboracidn propia. 31 de mayo de 2019

REPORTE IMPRESO

REPORTE VIA CORREO
ELECTRONICO

ACTAS (Reunion,
Informativas)

CONTACTO TELEFONICO

CONTACTO MENSAIJE DE
TEXTO

RESPONSABLE DE
GENERAR INFORMACION
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3.2 Calendario de eventos del proyecto

Tabla 12: Calendario de eventos del proyecto

Junio de 2019

LUNES MARTES MIERCOLES JUEVES VIERNES SABADO DOMINGO

3 4;)}45 6
]

_
P 2 ar

7
14 15 16

17 18 19

IR

22 23

24 26 27 28 29 30

- > Cle =
_!_J Reporte Semanal

- Inicio de Labores

Reunion } 4 Reunién Técnica Reporte

— Administrativa

Recepcidon "‘ Reunion Junta
&

1

Directiva

Fuente: Elaboracid ia.31d de 2019 . . .
ente: Elaboracion propia & mayo de Nota: Las actividades deben ajustarse al calendario mensual
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3.3 Informe de estatus de comunicacion

Ficha técnica 01: Reporte de avance diario del proyecto

Ficha Técnica 01: Reporte de Avance Diario del Proyecto

Municipio: Santa Catarina Pinula, Guatemala Clave del Contrato: 0034-2019
1. INFORMACION GENERAL DEL PROYECTO | HojaNo. 1/1
Nombre del proyecto: Ubicacion del proyecto:
Residencias en Altos de Montebello Lotes 7c, 8y 8A
Nombre del Supervisor: Sub Contratista: Inicio de la obra Fin de la obra
fecha: Fecha:

Visita de Supervision No. 01 | Diay hora de la visita:

1. AVANCEFISICO DEL PROYECTO
No Renglones de trabajo Comentarios del avance por renglones: Avance
(%)

3. CAMBIOS Y MODIFICACIONES AL . .
PROYECTO Dibujo o detalles:

6. PROBLEMAS ENCONTRADOS EN LA OBRA:

7. PROPUESTAS PARA LA SOLUCION DEL PROBLEMA:

Fuente: Elaboracién propia. 31 de mayo de 2019
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8. REGISTRO FOTOGRAFICO

Descripcion de la foto: Foto No.
Descripcion de la foto: Foto No.
Descripcion de la foto: Foto No.

®

(®

Responsable de la obra

Fuente: Elaboracion propia. 31 de mayo de 2019
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Ficha técnica 02: Reporte de avance semanal del proyecto

Ficha Técnica 02: Reporte de Avance Semanal del Proyecto

Municipio: Santa Catarina Pinula, Guatemala Clave del Contrato: 0034-2019
Informacion General del Proyecto
Nombre del proyecto: Residencias en Altos de Montebello Ubicacion del proyecto: Lotes 7c, 8y 8A
Nombre del Supervisor: SubContratista: Inicio de la obra|Fin de la obra
fecha: Fecha:

Informe de Supervisién No. 01 |  Periodo semanal de la visita:
1. ERSONAL DE DIRECCION Y PLANIFICACION

Arquitecto Dibujante
Calculista Supervisor de obra
Planillero

2. PERSONAL DE OBRA

Responsable de Obra Ventaneria

# de albafiles Pisos

# de ayudantes Carpinteria
Plomero Guardian / Vigilante
Electricista Otros (especificar)
3. INVENTARIO DE MATERIALES DE BODEGA:

3.1. Existencia 3.2. Requerimiento

INVENTARIO DE HERRAMIENTA Y EQUIPO:
2.1. Existencia 2.2. Requerimiento

5. AVANCE FISICO ALCANZADO
No. Renglones % de avance

1. AVANCE FINANCIERO ALCANZADO
No. Renglones Total de inversion

®) ()

Responsable de la obra Arquitecto

Fuente: Elaboracion propia. 31 de mayo de 2019
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Ficha técnica 03: Informe de avance mensual del proyecto

Ficha Técnica 03: Informe de avance mensual del proyecto

PROYECTO:

Gerente Administrativo y técnico

Supervisién de Proyecto

Estatus Ejecutivo del Proyecto

Logros / avance

Desviaciones

A lwiNF-

OB WIN|F-

Recomendaciones

Accion correctiva

Areas de oportunidad

Accion correctiva

Control de cambios

Reporte

Reporte de tiempo

Reporte de Inversion

Avance de obra fisica

35%
30%
25%
20%
15%

10%

0%
marzo abril mayo junio julio

Grafica de Inversién Mensual

Q60,000

Q50,000

Q40,000

030,000

Q20,000

Q10,000

Qo
marzo abril mayo junio julio

Reporte de calidad

Reporte de Riesgo

Fotos de Avance (de izquierda a derecha el avance en campo)

Fuente: Elaboracién propia. 31 de mayo de 2019
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4. Diseno de la estrategia del tiempo del proyecto

4.1. Definicion de la programacion y control del proyecto

Para la ejecucion exitosa del proyecto se tomaran en cuenta los siguientes elementos basicos
considerados en la gestion de proyectos, siendo estos: el tiempo, recursos, costos y calidad.
Por ello sera considerado de manera holistica estos elementos en cuatro fases que se

describen y detallan a continuacion:

1. Planificacion

2. Programacion

3. Seguimiento y control de la ejecucion
4

Andlisis y evaluacion de los resultados?®

En la etapa de planificacion se definiran las actividades, duracion de tiempo estimado y
recursos necesarios. En la programacion, se establecera el calendario de ejecucion del

proyecto.

Para el seguimiento y control del proyecto se aplicaran las herramientas propuestas en el
capitulo anterior, basado en la programacion cronoldgica del tiempo de cada una de las
actividades definidas, analizando los flujos secuenciales con sus respectivos tiempos de
ejecucion y las actividades que corresponden a las rutas criticas, utilizando la técnica del
CPM-PERT. Se buscara en todo momento comparar la programacién inicial con los datos
relativos a la evolucidn real del proyecto. En esta fase, se podran realizar acciones correctivas

de manera oportuna gue conlleve al logro del objetivo planteado en el proyecto.

Para la etapa del cierre del proyecto se realizara el anélisis y evaluacion de resultados que
permitird comparar el logro del objetivo basado en indicadores fisicos (cumplimiento del
disefio vs. Cambios efectuados) y financieros (presupuesto estimado vs. Costo real
reportado). Esta fase brindara una serie de lecciones aprendidas que deberan ser tomadas en

consideracion para futuros proyectos.

A continuacién, se definen las actividades y correspondencia a cada una de las fases definidas

para este capitulo:

26 Recuperado de https://sites.google.com/site/gdpumh/tema-i/02-fases-en-la-gestion-de-proyectos el 26 de
mayo de 2019
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Tabla 13: Programacién del proyecto

Arkdeco - Arqg. Fernando Arriola A.

Proyecto: Residencias en Altos de Montebello
Ubicacion: Lotes 7c, 8, 8a. Altos de Montebello

Fecha: junio de 2019

FECHA
FASE e IDEDESY RESPONSABLE INDICADORES PRODUCTO
ESTRATEGIAS 0 .
Inicio Fin.
Consejo Directivo/ . o
d Diagrama sobre las principales
Mapa mental de Patrocinador/ g
- Mapa mental | actividades y alcances del
espectativas Gerente del
proyecto
Proyecto
Consejo Directivo/ Estudio sobre la demanda del
Patrocinador/ mercado, requerimiento del
Charter Documento . . o
Gerente del cliente, alternativas de disefio,
Proyecto requerimientos legales
Consejo Directivo/
z Patrocinador/ Descripcion de las actividades en
O Gerente del f ial incl I
S) Plan del proyecto | Proyecto/ Staff Flujo grama orma secuencial, gue incidyan ‘os
2 Interno del documentos legales y financieros
5 ;
2 Proyecto/ para realizar el proyecto
=z Arquitecto
f Consejo Directivo/
& Patrocinador/ Matriz de roles y funciones del
., Gerente del proyecto, estableciendo las
Declaracion de 7 o
Proyecto/ Staff Documento | actividades principales en cada
alcance
Interno del una de las etapas y los
Proyecto/ responsables.
Arquitecto
Consejo Directivo/
Patrocinador/ Detalles en planta y elevaciones
Disefio de Gerente del Planos de del proyecto. Especificaciones de
arquitectura Proyecto/ arquitectura | acabados y detalles

Arquitecto /Staff
Técnico

arquitectonicos
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Arkdeco - Arqg. Fernando Arriola A.

Proyecto: Residencias en Altos de Montebello
Ubicacién: Lotes 7c, 8, 8a. Altos de Montebello

Fecha: junio de 2019

FASE

UYL RESPONSABLE INDICADORES PRODUCTO FECHA
ESTRATEGIAS efee o
Consejo Directivo/
Patrocinador/ Detalles estructurales de
Disefio de Gerente del Planos de cimentacién, muros de carga,
estructuras Proyecto/ estructuras columnas, vigas, losas de
Arquitecto / Ing. entrepiso y techos.
Civil /Staff Técnico
Consejo Directivo/
Patrocinador/
Disefio de Gerente del Planos de Detalles de las instalaciones de
Instalaciones Proyecto/ Instalaciones | agua entubada (fria y caliente) y
hidraulicas y Arquitecto / Ing. hidraulicas y | tuberia para desfogue de aguas
sanitarias Hidraulico y sanitarias negras, grises y pluviales
Sanitario /Staff
Técnico
Consejo Directivo/
o Patrocinador/ Detalles de instalaciones de
Disefio de Planos de )
Instalaciones Gerente del instalaciones Fom"?‘corf',e”te.s’ focos' de
Proyecto/ iluminacion e instalaciones

eléctricas de luz y

Arquitecto / Ing.

eléctricas de

especiales para cable, internet y

fuerza Eléctrico /Staff luz'y fuerza sistemas de seguridad
Técnico
. Gerente del N . .
organizacional del | Provecto/staff | iagramade | PSS TR0 ] B A0
rcg) ecto Administrativo jerarquias ?‘/orma ierar uizadz y '
proy /Arquitecto J q
Diagrama de
Matriz de roles y Srec:eenéﬁod/(gtaff relaciones Designacion de las
funciones del yec . del recursos | responsabilidades de los
Administrativo ; ! .
proyecto : humano en miembros del equipo de trabajo
/Arquitecto el proyecto
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Arkdeco - Arqg. Fernando Arriola A.
Proyecto: Residencias en Altos de Montebello
Ubicacién: Lotes 7c, 8, 8a. Altos de Montebello

Fecha: junio de 2019

ACTIVIDADES / FECHA
FASE ESTRATEGIAS RESPONSABLE INDICADORES PRODUCTO o o
Consejo Directivo/
Patrocinador/ Hojas
Gerente del electrénicas
Proyecto/ Staff del Detalle de precios unitarios de
Interno presupuesto | materiales, mano de obra que
Presupuesto base Admi_nistrativo/ de _ indique_n cantidades. Se incluyen
Arquitecto/ Ing. materiales, gastos indirectos y los
Civil/ Ing. mano de correspondientes para la gestion
Hidraulico y obray legal y financiera del proyecto
Sanitario/ Ing. gastos
> Eléctrico/ /Staff conexos
O Técnico
(<'E) Consejo Directivo/
S Patrocinador/
é Gerente del Descripcion de las actividades
0] Programa de Proyecto/ Staff Flujo de principales del proyecto, con un
8 erogaciones Interno fondos detalle de gastos e ingresos del
o Administrativo/ proyecto
Arquitecto/Staff
Técnico
Andlisis de Consejo Directivo/ Flujo de las actividades, de
d Documento .
precedentes Patrocinador manera ordenada y secuencial
Gerente del
: Proyecto/ Staff Cronograma de actividades del
Calendario de . e
Interno Calendario proyecto, desde su planificacion

eventos

Administrativo/
Arquitecto

hasta el cierre del proyecto
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Arkdeco - Arqg. Fernando Arriola A.

Proyecto: Residencias en Altos de Montebello

Ubicacion: Lotes 7c, 8, 8a. Altos de Montebello

Fecha: junio de 2019

ACTIVIDADES / FECHA
FASE ESTRATEGIAS RESPONSABLE INDICADORES PRODUCTO s o
Consejo Directivo/
Patrocinador/
Gerente del
Proyecto/ ,
Programa de ruta | Arquitecto/ Ing. F:‘gﬁgg:'g: y Flujo de las actividades, de
critica Civil/ Ing. 9 manera ordenada y secuencial
o Gantt
Hidraulico y
Sanitario/ Ing.
Eléctrico/ /Staff
Técnico
I Arquitecto /Staff Ficha Reporte de visitas al proyecto, con
Reporte diario P L . . '
6' Técnico Técnica 01 la informacién requerida
E Gerente del
> P / Fich Informe de avance semanal del
O Estatus semanal roygcto icha proyecto, con la informacion
O Arquitecto /Staff Técnica 02 requeri dé
> Técnico q
O Consejo Directivo/
Z Patrocinador/
|
= Gerente del
= . Informe de avance mensual del
=2 Reporte mensual Proyecto/ Staff F',Cha. proyecto, con la informacion
8 Interno Técnica 03 re ueridé
) Administrativo/ q

Arquitecto/Staff
Técnico
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Arkdeco - Arqg. Fernando Arriola A.

Proyecto: Residencias en Altos de Montebello

Ubicacion: Lotes 7c, 8, 8a. Altos de Montebello

Fecha: junio de 2019

FECHA
FASE UYL RESPONSABLE INDICADORES PRODUCTO
ESTRATEGIAS e o
Consejo Directivo/
Patrocinador/
Estimaciones de Gerente del Hoja Excel Balance de gastos e ingresos.
Proyecto/ Staff del avance S -
costoy Interno del Descripcion de costos adicionales
sobrecostos - : considerados como sobre costos.
Administrativo/ presupuesto
Arquitecto/Staff
Técnico
Consejo Directivo/
8 Patrocinador/ Balance final de gastos de
—~ . Gerente del . inversion e ingresos por venta de
w Evaluacion Hoja Excel g
a - ; Proyecto/ Staff cada una de las viviendas,
financiera del con datos . .
zZ rovecto Interno financieros comparando la diferencia para
0 8 proy Administrativo/ verificar la utilidad financiera
S: ) Arquitecto/Staff obtenida
S g Técnico
<3 Consejo Directivo/
ﬁ ﬂ Patrocinador/
> Evaluacién de la Gerente del Informe del cumplimiento de los
2 N Proyecto/ Staff objetivos y metas previstos para el
0 eficiencia del Reporte ;
= Interno proyecto, comparandolo con los
3 proyecto
pd
<

Administrativo/
Arquitecto/Staff
Técnico

recursos invertidos
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Arkdeco - Arqg. Fernando Arriola A.

Proyecto: Residencias en Altos de Montebello
Ubicacién: Lotes 7c, 8, 8a. Altos de Montebello

Fecha: junio de 2019

FASE

ACTIVIDADES / FECHA
ESTRATEGIAS RESPONSABLE INDICADORES PRODUCTO o o
(ngtr;z?i(rza%cr)?/ctl\/()/ Infqrme del cumplimiento de la
_ Gerente del calidad dgl_ proyecto, de a_lcuerdo a
Evaluacion de la las especificaciones técnicas y
L Proyecto/ Staff g
efectividad del Interno Reporte detalles de planos. Actuallz_amon
e s o samce ezacos
Arquitecto/Staff J
Técnico proyecto
Consejo Directivo/
Patrocinador/
Evaluacion del Gerente del Cuadrp gomparativo de
. Proyecto/ Staff cumplimiento de las etapas de
tiempo de entrega Interno Reporte ejecucion del proyecto, con los
del proyecto - . o)
Administrativo/ reportes de avance fisico.
Arquitecto/Staff
Técnico
Consejo Directivo/
Patrocinador/
Gerente del
Lecciones Proyecto/ Staff Informe Descripcion de las actividades a
aprendidas Interno mejorar para futuros proyectos

Administrativo/
Arquitecto/Staff
Técnico

Fuente. Elaboracion propia. 6 de junio de 2019
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4.2. Disefio de la ruta critica y diagrama de flujos

Se desarrollé el anélisis de las dependencias en base a un listado de actividades de construccion definidas en el presupuesto de la
construccion de una de las viviendas. A continuacion, se presenta las matrices de relaciones y el diagrama de flujo para establecer la ruta
critica del proyecto.

Tabla 14: Matriz de relaciones de actividades de construccion

Clave Actividad Tiempo Dependencias
en dias

A[Limpieza del Terreno 2
B|Trazo y Nivelacion 3
C|Excavacioén a mano 5
D|Plantilla 8
E[Losa de Cimentacion 10
F[Levantado Muros Planta 1 22
G|Gradas De Concreto 8
H|Losa Concreto Reforzado (entrepiso) 12
I[Levantado Muros Planta 2 25
J|[Techo De Concreto losa final 12
K]|Techo Car Port 8
L|Chimenea 11
M|[Aguas Negras 15
N|Aguas Pluviales 12
O|Agua Potable Fria 15
P|Agua Potable Caliente 12
Q|Electricidad 21
R|Acabados en Paredes 35
S|Acabados en Cielos 20
T|Piso Antideslizante 7
V|Piso Ceramico 15
W|Piso De Madera 15
X|[Fosa Séptica 10
Y|Cisterna 10
Z|Domo Plastico 3
Al[Instalacion de Bafios Principales 10
Bl|Instalacién de Bafio De Servicio 2
Cl|Instalacién de Puertas 10
D1|Instalacién de Ventanas 15
F1|Recubrimiento De Shingle 5
Gl[Cenefa 3
H1|Instalacion de muebles de cocina 7
11|Closets de Madera 12
J1|Banqueta y Patio Servicio 7
K1|Jardineria exterior 7
L1|Limpieza General 2
M1|Entrega 1

Fuente. Elaboracion propia. 6 de junio de 2019
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4.3. Analisis de la ruta critica y diagrama de flujos

Para la programacion y analisis del tiempo de duracion en la construccion de las viviendas
se aplico el método del CPME-PERT? utilizando el proceso metodologico en tres fases
mostradas en la siguiente ilustracion:

llustracion 12: Proceso metodoldgico para el método de ruta critica

1. Planeacion

1.1 Lista de a. Ejecucion de
actividades actividades

1.2 Tabla de Y a. lelta.clon de espacio
b. Inmediata superior
c. Inmediata posterior

Secuencias

1.3 Dibujo de ' a. Actividades reales
diagrama b. Actividades ficticias

Fuente: Elaboracién propia. 6 de junio de 2019

Por la naturaleza de esta propuesta que llega solo a la etapa de planificacion, la fase 3 referida
al control no seré aplicada, ya que corresponde a la construccion del proyecto.

27 CPM: Critical Path Method (Método de Ruta Critica). PERT: Program Evaluation and Review Techniques
(Técnicas de Revision y Evaluacion de Programas)
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Para el analisis de las actividades y definicion del diagrama, se utilizé simbologia detallada

en la siguiente ilustracion que muestra:

a. Evento inicial (1) y evento final (2)

b. Nombre de la actividad (A)

c. Ndmero de dias de las actividades

d. Tiempo de llegada

e. Tiempo de retorno

f. Tiempo de holgura

g. Linea de conexion entre actividades, conexién ficticia
h. En color rojo se resaltaron los procesos de la ruta critica

llustracion 13: Nomenclatura utilizada en el diagrama del CPM

Tiempo de
llegada
2: Evento

1: Evento

Inicial A: Actividad Final
# # de dias de #
# |3 actividad
Tiempo Tiempo de holgura Tiempo de
acumulado (si existe) retorno
_ Linea de conexion _ Linea de conexion de ruta
" entre eventos " critica del proceso

. Linea de conexion
ficticia entre eventos

Fuente: Elaboracién propia. 6 de junio de 2019

El diagrama de flujo de las actividades para el calculo del CPM-PERT, nos dio como
resultado que cada una de las viviendas tendra una duracion de 226 dias habiles para
completar todo el proceso de construccion. Esto significa que trabajando 22 dias habiles por
mes (5 por semana por 4 semanas mas 4 medios sabados) estimamos un tiempo de
construccion de 10 meses por casa. A continuacion, se presenta el diagrama de flujo con las

actividades criticas resaltadas.
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lHustracion 14: Flujo grama de actividades y CPM
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Fuente: Elaboracidn propia. 6 de junio de 2019
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4.4,

Diagrama de Gantt

Una vez determinado los flujos en el diagrama de ruta critica, se procedid a elaborar un diagrama de Gantt con las actividades de
construccion del proyecto, utilizando la herramienta de Microsoft Project

llustracion 15: Diagrama de Actividades de Gantt

[

|u,| .,,|,. .,M,. wH_

Medo de
tarea

ANANIAAANA

ANANNNANNANNNAAAAA

A

AdNAA

AXxAA

Mombre de tarea

Limpieza del Terreno
Trazo y Nivelacion
Excavacitn a mano
Plantila

Losa de Cimentacidn
Leventado Muros Planta 1
Gradas De Concreto
Losa Concreto Reforzado
{entrepisa)

Leventado Muros Planta 2
Techo De Concreto Insa final
Techo Car Fort
Chimenea

Aguas Megras

Aguas Pluviales

Agua Potabde Fria

Agua Potabde Caliente
Eleciricidad

Acebados en Paredes
Arahados en Cislos

Piso Antideslizante

Pieo Ceramico

Pizo De Madera

Fosa Séptica

Cigterna

Domo Plastico

Insialacidn de Bafios
Frincipales

|D||ra:i|inF'ltdE:mn=

idias

4diss 1
Bdias 3
18 dlas 3
20 dias 4
30dles 5
10 dlas &
15dles 7

30 dias 3
16dlas g

Bdles 3§

11 dias 9
15dlss 19
12dles 11

15 dlss 11

12 diee 11
21dles 10:11
35dlas 12

25 dles 10:11
Tdles 13:181617:1418
20diss 17,1819
15dles 17:18:19
10 dlss 13

12 dlss 15
3dies 19
10dles 21

Instalacidn de Bafo De Servicio 2 diss 35

Irestalacidn de Puertas
Instalacidn de Ventanas
Recubrimiznto De Shingle
Cenefa

Instalacidn de mushles de
cocina

Closets de Madera
Banqueta y Patio Senicio
Jardineria extarior
Limpieza General

Enirega

12dies 20;22,21
11 dlas 18:19
Sdies 10:11
3dles 3n
Tdlas 21:25

12 diee 22

12 dlas 14:23,24

11dlas 34

ddiss 37:28:29:31:3%:35
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Jma.ma I|ri4.z|m i1, 2020 i 2, 2020
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1
3
¥
+
-
x
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- }
T
.'1
1
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Fuente: Elaboracion propia. 6 de junio de 2019
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5. Diseino de la estrategia financiera del proyecto

4.1. Presupuesto base del proyecto

El costo del proyecto considera la construccion de las tres viviendas mas el valor actual de
la propiedad, la cual serd desmembrada en tres lotes para cada una de las viviendas y
venderlas de manera individual; también considera los gastos indirectos de administracion y

gastos de financiamiento, con lo cual se tienen los siguientes valores.

Tabla 15: Analisis de impuestos del IVA

RESUMEN DE GASTOS TOTALES DEL
PROYECTO Oferta sin IVA IVA OI;I—EOR-I:I":IBO

COSTOS DE VENTAS

Comisiones estimadas de venta de las viviendas (5%) 7.6% 140,178.57 16,821.43 157,000.00
Publicidad 3.6% 66,964.29 8,035.71 75,000.00
Valor del lote 7¢ (716.69 vr2 a US$ 105/vr2) 28.0% 518,885.80 62,266.30 581,152.10
Valor del lote 8 (824.5238 vr2 a US$ 105/vr2) 32.2% 596,957.81 71,634.94 668,592.74
Valor del lote 8A (611.02 vr2 a US$ 105/vr2) 24.0% 443,864.60 53,263.75 497,128.35
Administracion 4.6% 85,357.14 10,242.86 95,600.00
SUB TOTALES 100.0% 1,852,208.20 222,264.98 2,074,473.19
GASTOS DE OPERACION

Disefio del Proyecto y planos 1.2% 31,250.00 3,750.00 35,000.00
Trazo y amojonamiento de lotes 0.2% 6,696.43 803.57 7,500.00
casa Lote 7a 26.9% 722,449.62 30,548.70 809,143.57
casa Lote 8 26.9% 722,449.62 30,548.70 809,143.57
casa Lote 8a 32.9% 882,776.22 38,633.99 988,709.37
closets 0.0% 0.00 0.00 0.00
gabinetes de cocina 1.5% 40,178.57 4,821.43 45,000.00
paredes perimetrales 2.2% 58,039.29 6,964.71 65,004.00
licencias construccion casas 2.0% 54,375.00 6,525.00 60,900.00
estructura y puerta de ingreso 2.5% 66,964.29 8,035.71 75,000.00
acometida eléctrica 1.1% 29,053.57 3,486.43 32,540.00
banquetas 0.1% 2,000.00 240.00 2,240.00
calle de 5.00 ms y rampas 0.9% 24,910.71 2,989.29 27,900.00
grama 1.0% 26,785.71 3,214.29 30,000.00
Gastos Financieros (escrituracion y venta) 0.2% 4,714.29 565.71 5,280.00
Honorarios para desmembraciones 0.2% 4,290.18 514.82 4,805.00
gastos de préstamo y financieros 0.2% 6,696.43 803.57 7,500.00
SUB TOTALES 100.0%  2,683,629.92 142,445.92 3,005,665.51
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SUB TOTAL DE COSTO DE VENTAS
SUB TOTAL DE GASTOS DE OPERACION
TOTAL DEL PROYECTO

222,264.9
142,445.9

2,074,473.19 |
3,005,665.51
5,080,138.70

1,852,208.20
2,683,629.92

4,535,838.12 364,710.90
IVA NORMAL
Q 544,300.57 | (oferta sin iva * 12% - IVA de las casas)

RESUMEN DE GASTOS TOTALES DEL . TOTAL
PROYECTO Oferta sin IVA OFERTADO

COSTOS DE VENTAS
Comisiones estimadas de venta de las viviendas (5%) 7.6% 140,178.57 16,821.43 157,000.00
Publicidad 3.6% 66,964.29 8,035.71 75,000.00
Valor del lote 7c (716.69 vr2 a US$ 40/vr2) 28.0% 518,885.80 62,266.30 581,152.10
Valor del lote 8 (824.5238 vr2 a US$ 40/vr2) 32.2% 596,957.81 71,634.94 668,592.74
Valor del lote 82 (611.02 vrs a (US$ 40/vr2) 24.0% 443,864.60 53,263.75 497,128.35
Administracién 4.6% 85,357.14 10,242.86 95,600.00
SUB TOTALES 100.0% 1,852,208.20 222,264.98 2,074,473.19
GASTOS DE OPERACION
Disefio del Proyecto y planos 1.2% 31,250.00 3,750.00 35,000.00
Trazo y amojonamiento de lotes 0.2% 6,696.43 803.57 7,500.00
casa Lote 7a 26.9% 722,449.62 30,548.70 809,143.57
casa Lote 8 26.9% 722,449.62 30,548.70 809,143.57
casa Lote 8a 32.9% 882,776.22 38,633.99 988,709.37
closets 0.0% 0.00 0.00 0.00
gabinetes de cocina 1.5% 40,178.57 4,821.43 45,000.00
paredes perimetrales 2.2% 58,039.29 6,964.71 65,004.00
licencias construccidn casas 2.0% 54,375.00 6,525.00 60,900.00
estructura y puerta de ingreso 2.5% 66,964.29 8,035.71 75,000.00
acometida eléctrica 1.1% 29,053.57 3,486.43 32,540.00
banquetas 0.1% 2,000.00 240.00 2,240.00
calle de 5.00 ms y rampas 0.9% 24,910.71 2,989.29 27,900.00
grama 1.0% 26,785.71 3,214.29 30,000.00
Gastos Financieros (escrituracion y venta) 0.2% 4,714.29 565.71 5,280.00
Honorarios para desmembraciones 0.2% 4,290.18 514.82 4,805.00
gastos de préstamo y financieros 0.2% 6,696.43 803.57 7,500.00
SUB TOTALES 100.0% = 2,683,629.92 142,445.92 3,005,665.51
SUB TOTAL DE COSTO DE VENTAS 1,852,208.20 222,264.98 2,074,473.19
SUB TOTAL DE GASTOS DE OPERACION 2,683,629.92 142,445.92 3,005,665.51

OTAL DEL PRO O 4 838 64,710.90 080,138.70

Fuente: Elaboracion propia. 21 de octubre de 2019
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También se realizd un andlisis del ISR que permite dar a conocer la utilidad antes de
impuestos (UAI) y utilidad después de impuestos (UDI) el cual se describe en la siguiente
tabla.

Tabla 16: Analisis de utilidad después de impuestos (UDI)

Factor: 1 - % Total 0.83 ‘

Operacion %
+ Utilidad  Total
16.54
9.10% %

FIANZAS

0.44%

UAI ‘ 16.54% 7%

TOTAL

Precio Total Utilidad
PRECIO

Unitario Al

157,000.00 = 131,032.20  131,032.20 25,967.80
75,000.00 62,595.00 62,595.00 12,405.00
581,152.10  485,029.54  485,029.54 96,122.56
668,592.74  558,007.50  558,007.50 110,585.24
497,128.35  414,903.32  414,903.32 82,225.03
95,600.00 79,787.76 79,787.76 15,812.24
2,074,473.1  1,731,355.3  1,731,355.3
9 2 2 343,117.87
35,000.00 29,211.00 29,211.00 5,789.00
7,500.00 6,259.50 6,259.50 1,240.50
809,143.57  675,311.22  675,311.22  133,832.35
809,143.57  675,311.22  675,311.22  133,832.35
988,709.37  825,176.84  825,176.84  163,532.53
0.00 0.00 0.00 0.00
45,000.00 37,557.00 37,557.00 7,443.00
65,004.00 54,252.34 54,252.34 10,751.66
60,900.00 50,827.14 50,827.14 10,072.86
75,000.00 62,595.00 62,595.00 12,405.00
32,540.00 27,157.88 27,157.88 5,382.12
2,240.00 1,869.50 1,869.50 370.50
27,900.00 23,285.34 23,285.34 4,614.66
30,000.00 25,038.00 25,038.00 4,962.00
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16.54%

16.54%

16.54%

16.54%

16.54%

16.54%

16.54%

16.54%

16.54%

16.54%

16.54%

0.00%

16.54%

16.54%

16.54%

16.54%

16.54%

16.54%

16.54%

16.54%

Utilidad

Neta DI
10,990.00 |  14,977.80
5,250.00 7,155.00
40,680.65  55,441.91
46,801.49  63,783.75
34,798.98 | 47,426.04
6,692.00 9,120.24
145,213.12  197,904.74
2,450.00 3,339.00
525.00 715.50
56,640.05  77,192.30
56,640.05  77,192.30
69,209.66  94,322.87
0.00 0.00
3,150.00 4,293.00
4,550.28 6,201.38
4,263.00 5,809.86
5,250.00 7,155.00
2,277.80 3,104.32
156.80 213.70
1,953.00 2,661.66
2,100.00 2,862.00

9.54
%
9.54
%
9.54
%
9.54
%
9.54
%
9.54
%

9.54
%
9.54
%
9.54
%
9.54
%
9.54
%
0.00
%
9.54
%
9.54
%
9.54
%
9.54
%
9.54
%
9.54
%
9.54
%
9.54
%



9.54
5,280.00 4,406.69 4,406.69 873.31 | 16.54% 369.60 503.71 %
9.54
4,805.00 4,010.25 4,010.25 794.75 | 16.54% 336.35 458.40 %
9.54
7,500.00 6,259.50 6,259.50 1,240.50 | 16.54% 525.00 715.50 %
3,005,665.5 2,508,528.4 2,508,528.4
1 3 3 497,137.08 210,396.59 . 175,596.99

Fuente: Elaboracion propia. 21 de octubre de 2019

La inversion del proyecto para tres (3) residencias sera la suma del valor Indirecto y el valor
Directo, que hacen un total de Q. 5,080,138.70 (US$ 509,721.98%%)

Al precio anterior se estimara un 20% de utilidad para que el proyecto sea rentable y
produzca un retorno del capital invertido. En la siguiente tabla, se muestra el resumen del
analisis de la utilidad estimada a obtener antes de calcular el valor de los impuestos

respectivos.

Tabla 17: Andlisis de utilidad del proyecto

Lote 7C Lote 8A

Valor de cada Lote Q 58115210 Q 668592.74 Q 49712835 Q 1,746873.19
Costos de venta / tres viviendas Q 109200.00 Q 109,200.00 Q 109,200.00 Q  327,600.00
Valor de las viviendas Q 80914357 Q 80914357 Q 988,709.37 Q 2,606,996.51
Gastos de operacion / tres viviendas Q 132889.67 Q 132889.67 Q 132889.67 Q  398669.00
Utilidad bruta antes impuesto (20%) Q 326477.07 Q 34396520 Q 34558548 Q 1,016,027.74
Precio de venta de cada vivienda Q1,958862.40 Q2,063,791.18 Q207351286 Q 6,096,166.44

Fuente: Elaboracién propia. 21 de octubre de 2019

28 Q. 7.7227 / US$ 1.00. Banco de Guatemala. Tasa de cambio al 31 de mayo de 2019
131



4.2. Flujo de efectivo

El siguiente cuadro, muestra el flujo de efectivo en un periodo de 12 trimestres, que incluyen

los renglones y sus respectivos montos para estimar las cantidades de recursos mensuales
que seran necesarios disponer en la construccion.
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Tabla 18: Flujo de Caja de inversion del proyecto de 3 residencias unifamiliares

RESIDENCIAL ALTOS DE MONTEBELLO

ESTADO DE RESULTADOS PROYECTADO

PERIODO DEL 1 DE ENERO 2019 AL 31 DE DICIEMBRE DE 2021

(CIFRAS EN QUETZALES) ISR 7%
éTOtal Viviendas 3 FLUJOS DE EFECTIVO POR TRIMESTRE
E(Participacion Ventas Trimestrales) 0% 6% 7% 10% 11% 12% 9% 13% 13% 9% 6% 5%
. PROYECTADO: Trimestre 1 : Trimestre2 : Trimestre3 : Trimestre4 : trimestre5 : trimestre6 | trimestre7 : trimestre8 : trimestre9  trimestre 10 : trimestre 11 | trimestre 12
{INGRESOS ESTIMADOS : 0.00 0.19 0.21 0.30 033 0.35 0.26 0.38 038 i 027 0.19 0.14
iVentas de las tres residencias 6,096,166.441 0.0 386,000.54)  426,731.65]  609,616.64i  670,578.31i  711,219.42] 5283344 772,181.08;  772,181.08i  548,654.98]  386,090.54{  284,487.77
i(Participacion Costos Trimestrales) L 2.80% 653% | 7.A2% | 1168% | O77% i 1225% | 7.70% 1125% | 13.14% | 799% | 563% | 414%
(-)iCOSTO DEVENTAS 2,074,473.19 58,000.0 135430.97)  147,72312}  242,247.32}  202,672.05]  254,20521!  159,6810 233379.94)  272,629.94]  165822.59!  116,689.97} 85,982.08
1iComisiones estimada de venta de las vivienda (5%) 157,000.00 39,250.0 : : 39,250.00! H 39,250.00! ; 39,250.00' : i
2}Pubiicidad 75,000.00 18,750.00} 18,750.00 18,750.00 18,750.00; 0.00} 0.00f 0.00} 0.00}
3iValor del lote 7c (716.69 vr2 a US$ 40/vr2) 581,152.10} 36,806.30; 40,680.65! 58,115.21 63,926.73 67,801.08! 50,366.5 73,612.60; 73,612.60; 52,303.69; 36,806.30; 27,120.43
4iValor del lote 8 (824.5238 vr2 a US$ 40/vr2) 668,592.74 4234421 46,801.49] 66,859.27 73,545.20} 78,002.49 57,944.7 84,688.41 84,688.41 60,173.35: 42,344.21 31,200.99
5:Valor del lote 82 (611.02 vrs a (US$ 40/vr2) 497,128.35} 31,484.80 34,798.98} 49,712.83! 54,684.12 57,998.31} 43,084.4 62,969,509 62,969.59 44,741.55! 31,484.80 23,199.32
6{Administracion 95,600.00 6,054.67 6,692.00! 9560000 1051600  11,153.33} 8,285.3 12100330 12,10033} 8,604.00! 6,054.67| 4,461.33
UTILIDAD BRUTA 4,021,693.25| -58,000.0 25065057,  279,00853;  367,360.32  467.90626)  457,01421]  368,653.4 538.801.14] 49955114}  382832.30) 26940057,  198,505.68
{GASTOS DE OPERACION 3,005,665.51} 69,730.0 174694100  187,42550i  255064.261  341,861.43)  324,150.87i  241,864.2 399,804.69!  3630910.31F  289,847.170  203,942.36]  153,262.46
1iDisefio del Proyecto 35,000.00] 35,000.0 i i i i i i i
2iTrazo y amojonamiento de lotes 7,500.00! 7,500.0 : : : : : : :
3! casa Lote 7a 809,143.57 174,694.10;  183,675.59)  233,114.26)  154,627.34! 63,032.28; : : : !
4} casaLote 8 809,143.57 : i ! 17460410 18367559  233114.2 154,627.34! 63,032.28 ; |
5} casa Lote 8a 988,700.37 i i | 21346235] 22443703  284847.07]  188942.36]  77,02046
6} closets incluidos 0.00;
7} gabinetes de cocina 45,000.00} : ; : : 15,000.00: : 15,000.00} ; { 15,000.00
8! paredes perimetrales 65,004.00} i i i i 22,002.00! { 21,000.00! i i 22,002.00
9} licencias construccién casas 60,900.00} 20,450.0 ' 2045000! 20,000.00;
10; estructura y puerta de ingreso 75,000.00! : : : : 25,000.00! : 25,000.00} : ! 25,000.00
11} acometida eléctrica 32,540.00 : : : 12,540.00; : 10,000.00; : : 10,000.00
12} banquetas 2,240.00 ; i : : ; : ; ; | 2,240.00
13} Ingreso de 5.00 ms y rampas 27,900.00 i i 1045000 i 1045000 7,000.00
14} grama 30,000.00 i i ; ; 5,000.00 5,000.0 ; 5,000.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00
15§Gastos Financieros (escrituracion y venta) 4,805.00§ 1,500.0 : 1,500.00§ : 1,805.005 : ; {
165 Honorarios para desmembraciones 5,280.005 5,280.0 : : : i
17:Gastos de préstamo 7,500.00! : 3,750.00; : H : 3,750.0 : : : i
{UTILIDAD ANTES DE ISR 1,016,027.74 127,730.0 75,956.48 01,582.94]  112,305.06)  126,044.82)  132,854.34]  126,780.1 138,906.46)  135,631.83} 92,985.22 65,458.21 45,243.23
{Impuesto Sobre la Renta 426,731.65| 000i  2702634i 20871220  42673.17)  46940.48] 4978536 36983411 54052681  54,052.68 3840585  27,026341  19,914.14
UTILIDAD NETA 589,296.09 -127,730.00 48,930.14 61,711.72 69,631.90 79,104.34 83,068.98 89,805.74 84,853.78 81,579.16 54,579.37 38,431.87 25,329.08
% de Utiidad neta ~ 9.67% 0% 13% 14% 11% 12% 12% 17% 11% 11% 10% 10% 9%
TRTRMESTRAL ANTES ISR 73.81%
TRTRMESTRALNETA  49.23%

Fuente: Elaboracion propia. 6 de junio de 2019
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5.3.

Retorno del proyecto

De acuerdo los precios actuales en el mercado inmobiliario, para la venta se considera que el

precio minimo razonable para venta de las viviendas incluyendo el terreno sera de un total

de Q. 6,096,166.44 lo que significaria un retorno estimado de Q. 589,296.09 equivalente a

un 9.67% de utilidad después de impuestos si se opta por el régimen simplificado o de

Q762,020.80 al optar por el régimen de utilidades. En la siguiente tabla se demuestra el

analisis efectuado considerando el 20% de utilidad antes de impuesto.

Tabla 19: Calculo del margen de utilidad del 20% antes de impuestos

DESCRIPCION CANTIDAD U/MED. C/unitario+UAI TOTAL
Precio Venta Residencia 7A 1|Unidad Q 1,958,862.40 | Q1,958,862.40
Precio Venta Residencia 8 1|Unidad Q 2,063,791.18 | Q2,063,791.18
Precio Venta Residencia 8A 1|Unidad Q 2,073,512.86 | Q2,073,512.86
TOTAL DEL PROYECTO 3|Unidad Q6,096,166.44
UAI % Facturacion
1.2 100%
Tot.Costo
COSTO UNITARIO DIRECTO . UAI %
Directo
83.33%
Q 1,693,379.57 | Q5,080,138.70 | Q 1,016,027.74 16.67%
Q5,080,138.70 | Q 1,016,027.74 16.67%
25% ISR - UTILIDADES
7% ISR - SIMPLIFICADO
ISR uDI %
ISR - SIMPLIFICADO Q 426,731.65 | Q 589,296.09 9.67%
ISR - UTILIDADES Q 254,006.93 [ Q 762,020.80 12.50%
Diferencia de UDI Q 172,724.72

Fuente: Elaboracion propia. 21 de octubre de 2019

Financiamiento

Se propone la gestion ante un banco aprobada por la Superintendencia Bancaria, para un

préstamo hipotecario sobre el terreno donde se desarrollara el proyecto. El banco que en la

134




actualidad tiene un buen plan de financiamiento es el Crédito Hipotecario Nacional (CHN)
que cuenta con el programa CASA PLAN que cobra un 9% de interés mas 1% de
administracion, tomando como garantia inicial el valor del terreno y posteriormente
entregando aportes de acuerdo a los avallos que se realicen tomando en cuenta la inversion

de la construccidn existente. Los requisitos que el CHN solicita al propietario del terreno son:
1. Programa general de trabajo
2. Plantas y elevaciones de arquitectura del proyecto
3. Presupuesto y cronograma de inversién
4. Estado patrimonial
5. Lacuota debera estar comprendida entre el 35% de los ingresos familiares
6. Certificacion del registro de la propiedad
7. Impuestos solventes
8.  Solvencia municipal
9. Avaluo del terreno, por un ingeniero/arquitecto autorizado por el Banco.

Este analisis se describe a continuacion utilizando para ello el “Programa Casa” que ofrece
una tasa de interés anual del 9% mas 1% de costo de administracion. También es importante
considerar que existe la posibilidad de obtener financiamiento a través del sistema de
Hipotecas Aseguradas (FHA) pero los costos de administracion suben y esto puede hacer que

el valor de venta y cuotas de amortizacion sean mas altas.

Por lo anterior, los céalculos se realizaron tomando en cuenta que cada una de las casas, tiene

un costo diferente debido a las dimensiones de los terrenos.

Para que el proyecto sea viable financieramente, se considera importante que los futuros
compradores puedan realizar aportes propios iniciando con un aporte del 10% del valor del

proyecto y luego en 3 pagos cada 2 meses, como se describen a continuacion:
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Casa Lote 7C

Area construida 308.52 ms2
Casa No 1
Area de terreno 500.966 ms2 716.69 vr2
Precio de venta casa (01,958,862.40 253,649.94 US$
Froma de pago

banco Q1,172,877.97

aporte propio Q 785,984.43

Total Q1,958,862.40

195,886 enganche

196,699 2 meses

196,699 4 meses

196,699 6 meses
Total de aporte propio Q 785,984.24

Andlisis financiero estimado (para el banco)

Valor del terreno Q 525563.11 (90% del valor comercial)
Valor de la casa Q 809,143.57 (valor presupuestado)
Préstamo Q1,172,877.97 (80% del valor del terreno y del costo de la vivienda)
Casa Lote 8
Area construida 308.52 ms2
Casa No 2
Area de terreno 576.342 ms2 824.5238 vr2
Precio de venta casa Q 2,063,791.18 267,237.00 US $
Froma de pago
banco Q 1,251,954.65
aporte propio Q 811,836.53
Total Q 2,063,791.18

206,379 enganche

201,819 2 meses

201,819 4 meses

201,819 6 meses
Total de aporte propio Q 811,836.12

Analisis financiero estimado (para el banco)

Valor del terreno Q 604,639.79 (90% del valor comercial)
Valor de la casa Q 809,143.57 (valor presupuestado)
Préstamo Q 1,251,954.65 (80% del valor del terreno y del costo de la vivienda)
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Casa Lote 8A

Area construida 376.96 ms2
Casa No 3
Area de terreno 428.6058 ms?2 613.17 vr2
Precio de venta casa Q 2,073512.86 268,495.84 US$
Froma de pago

banco Q 1,240617.32

aporte propio Q 832,895.54

Total Q 2,073512.86

207,351 enganche

208,515 2 meses

208,515 4 meses

208,515 6 meses
Total de aporte propio Q 832,895.29

Anadlisis financiero estimado (para el banco)

Valor del terreno Q  449,649.82 (90% del valor comercial)
Valor de la casa Q 988,709.37 (valor presupuestado)
Préstamo Q 1,240,617.32 (80% del valor del terreno y del costo de la vivienda)

Este analisis permite establecer, que por medio de la fuente de financiamiento bancario el
inversionista pueda vender dos de las residencias disefiadas y obtener como retorno de su

inversion una de las viviendas.
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5.4. Estados de resultados

El estado de resultados muestra el detalle de ingresos y egresos del proyecto, asi como la

utilidad neta esperada en el proyecto. Esto se describe en la siguiente tabla

Tabla 20: Estados de resultados

(+) PROYECTO INGRESOS (Q.) 6,096,166.44
Precio Venta Residencia 7A 1,958,862.40
Precio Venta Residencia 8 2,063,791.18
Precio Venta Residencia 8A 2,073,512.86

(-) COSTO DE VENTAS

1 Comisiones estimada de venta de las vivienda (5%) 157,000.00
2 Publicidad 75,000.00
3 Valor del lote 7c (716.69 vr2 a US$ 105/vr2) 581,152.10
4 Valor del lote 8 (824.5238 vr2 a US$ 105/vr2) 668,592.74
5 Valor del lote 8A (613.07 vrs2 a (US$ 105/vr2) 497,128.35

6 Administracion 95,600.00 2,074,473.19

UTILIDAD BRUTA 4,021,693.25

GASTOS DE OPERACION

1 Disefio del Proyecto 35,000.00
2 Trazo y amojonamiento de lotes 7,500.00
3 casa Lote 7a de 308.52 mts.2 809,143.57
4 casa Lote 8 de 308.52 mts.2 809,143.57
5 casa Lote 8a de 376.96 mts.2 988,709.37
6 closets incluidos 0.00
7 gabinetes de cocina 45,000.00
8 paredes perimetrales 65,004.00
9 licencias construccion casas 60,900.00
10 estructura y puerta de ingreso 75,000.00
11 acometida eléctrica 32,540.00
12 banquetas 2,240.00
13 Ingreso de 5.00 ms y rampas 27,900.00
14 grama 30,000.00
15 Gastos Financieros (escrituracion y venta) 4,805.00
16 Honorarios para desmembraciones 5,280.00

17 Gastos de préstamo 7,500.00 3,005,665.51

16.67%
UTILIDAD ANTES DE ISR 1,016,027.74  7.00%
UTILIDAD NETA Q 589,296.09

Fuente: Elaboracion propia. 21 de octubre de 2019
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5.5. Estimaciones de pago

El proyecto se ejecutard por etapas definidas en el flujo de fondos. Es importante que el
proyecto sea sostenible financieramente, asegurando que en todo momento se contaran con
los recursos necesarios. Se propone a continuacion el pago por avance del proyecto,

realizando los pagos por estimaciones de avance.

1. Anticipo contra la firma del contrato 20%
2. Cimentacion 15%
3. Losa del primer nivel 15%
4. Final de levantado de muros 10%
5. Losa del segundo nivel 10%
6. Acabados de paredes y pisos 15%
7. Instalacion de ventanas 10%
8. Entrega del proyecto 5%

En todo momento se debe vigilar los avances del proyecto para verificar que los porcentajes

estimados logren cubrir los costos de los renglones de trabajo.

6. Disefio de la estrategia de la verificacion de la calidad del

proyecto

Para la ejecucion del proyecto, es importante contar con criterios y lineamientos que
determinen los resultados del avance de las diferentes etapas. Esto permitira asegurar la
inversion y los tiempos de ejecucion. A continuacion, se desarrollan criterios que deben ser

implementados.
6.1. Lista de verificacion

Se constituyen los aspectos importantes para el cumplimiento de los componentes que
comprenden el seguimiento técnico del proyecto, informes periddicos y gestiones que sean

necesarios, cubriendo principalmente la siguiente lista de verificacion:
Aspectos técnicos:

a. Preliminares:

e Conocer los planos, disposiciones y especificaciones del proyecto
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¢ Analizar reportar posibles cambios, omisiones o contradicciones a los
mismos
e Reconocer y autorizar los proveedores de materiales
e Otorgar la orden de inicio del proyecto
e Revisar y aprobar el programa de trabajo
b. Control de produccién
e Avance fisico del proyecto
e Verificacion del conjunto
c. Mano de obra calificada
e Verificacion de la calidad
e Verificacion de la cantidad utilizada de acuerdo al programa de
ejecucion
e Verificacion de la cantidad en obra de acuerdo a lo programado
d. Procedimientos de ejecucion
e Revision y cumplimiento del programa
¢ Renglones cumplidos en conjunto
e. Viabilidad y justificacion de solicitud de modificaciones
e De discrepancias documentales
e De modificaciones de campo
e De incremento o decremento de cantidad de obra
e De trabajos extras

e De prérrogas
Aspectos financieros

a. Control de avance financiero
e Revision, autorizacion y seguimiento del programa de ejecucion
financiero
e Utilizacion de anticipo
e Saldos disponibles
e Célculo de multas

b. Desembolsos
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e Autorizacion de pagos
Condiciones logisticas

a. Estado del acceso al proyecto
b. Incidencia del clima en el trabajo

Aspectos Legales

a. Conocimiento de documentos contractuales
b. Notificacion a la afianzadora de eventuales modificaciones al contrato

c. Aplicacion de sanciones
Aspectos Ambientales

a. Procurar que cumplan las medidas de mitigacion

b. Evitar en lo posible destruccion de arboles

6.2. Seleccion de contratistas y su calidad

La empresa dirigira todos los trabajos de construccion y urbanizacion que se requieran para

concluir los proyectos habitacionales. En ese sentido contratard y subcontratara a diferentes

tipos de proveedores de materiales o personas individuales o juridicas que presenten los

servicios para trabajos en las diferentes etapas de la construccion.

El procedimiento que la Organizacion define, es nombrar a una Comision de seleccion de

Proveedores que estard compuesta por los colaboradores de las Unidades de Contabilidad,

Planificacion y Recursos Humanos. Ellos tendran la responsabilidad de verificar el

cumplimiento de los requisitos fiscales y tributarios que exige las leyes, asi como otros que

sean importantes para brindar con seguridad y calidad los bienes y servicios a proveer. A

continuacion, se describen los requisitos y normas que deberan cumplir.

a. Proveedores de materiales: A través de la Unidad Financiera de la organizacion, se

realizaran las compras o contrataciones de proveedores, por medio de la comision

adjudicadora, la cual debera adjuntar a las cotizaciones los siguientes requisitos:

- Fotocopia legalizada de la patente de comercio. La patente debera indicar con

claridad que es proveedor del material que esta ofreciendo.
- Fotocopia del CUI del propietario o del representante legal
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- Numero del Impuesto Tributario (NIT)
- Ultima declaracion del IVA
- RTU actualizado en donde indique el régimen de tributacion

Los proveedores que sean aceptados quedaran registrados en un banco de proveedores de la

Organizacion, que evitara presentar esta documentacion en las siguientes compras.

También para la compra de materiales, los proveedores no necesitaran fianzas, ya que los
pagos se realizaran contra entrega de los productos cotizados. En casos de compras al por
mayor y cuando la Organizacién lo considere necesario, se elaborara un contrato de compra

y distribucion del material entre la Organizacion y el Proveedor.

b. Proveedor de servicios: La Organizacion requerira los siguientes requisitos, de

acuerdo al tipo de contrato que sea requerido, descrito a continuacion:

Tabla 21: Requisitos para proveedores de servicios

- Dependiendo de la forma de pago, la - Ndamero del Impuesto Tributario (NIT)
fianza de anticipo - RTU actualizado

- Dependiendo del monto, fianza de - Patente de comercio de la empresa,
cumplimiento de contrato dependiendo del monto

- Fotocopia del CUI del propietario o - Fotocopia del CUI del propietario o
representante legal representante legal

- Numero del Impuesto Tributario (NIT) - Fianza de anticipo (dependiendo del

- RTU actualizado monto)
- Fianza de cumplimiento del contrato

(dependiendo del monto)
Fuente: Elaboracién propia. 6 de junio de 2019

Se debe firmar un contrato por los servicios prestados entre la Organizacion y el Contratista

seleccionado.

También puede existir el caso en que el Ejecutor de proyectos sea inicamente contratado por
la mano de obra, para lo cual se firmara contrato entre la Organizacion y el Contratista,

debiendo presentar los siguientes documentos:

- Fianza de anticipo

- Fianza de cumplimiento de contrato
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6.3.

Supervision del proyecto y sus instrumentos

Recomendaciones de puntos que un supervisor debera tomar en cuenta en la supervision de

un proyecto. Las cuales debera verificar a la luz de los planos constructivos, las

especificaciones técnicas de construccion y la técnica de ejecucion de proyectos.

Tabla 22: Aspectos basicos para la supervision del proyecto

drenajes naturales.

escuadras, medidas, nivel de
piso y nivel externo.

1.1 Terreno. 1.2 Replanteo o trazo. 1.3 Cimientos.
Colindancias, angulos, | Orientacion de obra, vientos | Ancho y profundidad de
derechos de paso, niveles, | predominantes, olores | zanjas, tallado zanjas, tendido
vegetacion clase de suelo e | desagradables, accesos, | de hierro cimiento corrido,
infraestructura existente. | servicios existentes, | separacion estribos,
Grietas o fallas geoldgicas, | colocacion  de  puentes, | orientacion de columnas,

medidas a rostro de paredes

1.4 Solera hidréfuga.

1.5 Levantado paredes.

1.6 Estructura vertical.

Calidad de refuerzo, verificar
armado, medidas, formaleta,
calidad y proporcién del
concreto

Calidad de block o ladrillo,
rostros, nivel, plomo, alturas,
desniveles, calidad y
proporcion del mortero.

Clase de refuerzo, forma de
armado centrado, niveles,
medidas, colocacion

entradas de agua y luz

temperatura. Losas Fundidas:
1 Encofrado Parales, tendales,
medias pozo de absorcion,
fosa séptica,

generales. Parrilla:
Colocacion de bajadas de
agua pluvial,

hierro, vigas soleras bastones,
posicién de artefactos rieles.

1.7 Techos. 1.8 Losas. 1.9 Drenajes.

Estructura portante: Calidad, | Prefabricadas: Colocacion de | Clases y diametros de tubos,
estado: oOxido o polilla, | Clases y diametros de tubos, | desniveles, pendientes,
medidas, anclajes, colocacién. | viguetas y de bovedillas, | rellenos, registros, sifones,
Cubierta: Estado, alineacion, | hierro de desniveles, | pozo de absorcién, fosa
cortes en las juntas, herrajes, | pendientes, séptica, bajadas de agua

pluvial, posicién de artefactos
sanitarios

1.10 Plomeria 1.11 Electricidad 1.12 Acabados

Clases de tuberia para agua | Acometida, caja de flipones, | Repellos: limpieza paredes,
fria y caliente, verificar | circuitos, clase de ductos, | mojadas, repello por capas
diametros, calidad de | calibre y calidad de alambre, | con grueso no mayor de 1.5

materiales, solventes y juntas, | cantidad y ubicacion de | cm.  Verificar ~ mortero.

rellenos, nimero de unidades | unidades de fuerza e | Tiempo de fraguado previo a

y calidad iluminacion, clase de | aplicacion de cernido clase de
luminarias acabados.

1.13 Ventanas 1.14 Puertas 1.15 Pisos

Disefio, estado, material, | Disefio, estado, forma, | Material y compactacién de la

medidas, colocacion, grueso y | material, medidas, | base y sub-base, escuadras,

limpieza de vidrios, movilidad | colocacién, facilidad de | maestras, niveles, pendientes,
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de los elementos. Pintura | movilidad, abatimiento, | alineacion, pulido, lustrado,
anticorrosiva pintura anticorrosiva, fijacion. | apariencia final

Calidad de bisagras y chapas
Fuente: Fondo Nacional para la Paz - FONAPAZ- Manual de Operaciones. Octavo Volumen. Contraloria.

1998
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7. Disefio de la estrategia de la evaluacion de riesgos del proyecto

Basado en los diferentes sistemas de informacion que permiten identificar las actividades o procesos los cuales estan sujetos a
probabilidades de riesgos, se desarrolla en la siguiente tabla una aproximacion de las probabilidades de eventos y la priorizacion y lineas
de accion que ayudaran a reducir el impacto negativo en el proyecto.

Tabla 23: Mapa de riesgos operativos y riesgos financieros

Matriz de analisis de riesgo
Tipo de Riesgos
riesgo identificados Priorizacién Lineas de accion
Impacto
Probabilidad potencial P. Reduccidn Mitigacién Superacion
1/2/13]4|5 2134
Seguimiento continuo a las Comunicacion directa y Fijar fecha maxima de
Retraso en la retroalmientacion personas responsables de constante entrega de
Disefio de disefios propuestos y su 5 10 | aprobar el disefio recomendaciones. Después
debida aprobacion de la fecha, se da por
aprobado el disefio
Verificar que no afecte Negociar los cambios, Limitar cambios,
Cambio tardio en 4 9 demasiado cambios en la coordinar con disefiadores | informando el sobre costo y
especificaciones y disefios planificacion y verificar impacto en tiempo que significa
tiempo
Tener banco de especialistas Incluir en la planificacién Elaborar formatos para
Contrataciones de especialistas 3 4 7 las actividades de contratos al momento de
a destiempo (tardias) contratacion de seleccionar a los
especialistas especialistas
Mantener una constante Verificar actividades que Anticiparse a las fechas de
revision del Plan de Trabajo permitan reducir el retraso entrega de cada una de las
(CPM-PERT) de la construccion. Si es actividades especialmente
., Retraso en el ritmo de necesario contratar mas las de Ruta Critica en la
Construccion construccion planificado 4 4 8 personal 0 ampliar horario construccion
de trabajo




Matriz de andlisis de riesgo

planificacién

Tipo de Riesgos
riesgo identificados Priorizacién Lineas de accion
Impacto
Probabilidad potencial Reduccién Mitigacién Superacién
1/2/3]4/5/1/2|3]|4]|5
Visitas previas al terreno, para | Limitar los cambios al Verificar que los cambios
verificar la consistencia de minimo posible no afecten las actividades
planificacion y caracteristicas de ruta critica
del terreno, especialmente por
trabajos de obra exterior.
Cambios de disefio una vez 3 5 Asegurarse con el
iniciada la construccion Inversionista y Ia
Municipalidad que el disefio
del proyecto fue aprobado por
autoridades competentes.
Establecer un banco de Cambiar proveedores, de Cambio de proveedor con
Atraso de los proveedores que proveedores confiable y con acuerdo al banco de anticipacion a los trabajos
utilizan materiales importados 3 4 experiencias positivas en proveedores previamente de la Ruta Critica
proyectos anteriores identificados
Financieros
Mantener una comunicacion Reducir frentes de trabajo, Presionar la asignacion de
directa con la institucion que no afecten las recursos a donde
financiera actividades de Ruta Critica | corresponda. Sino es
Fi I . . posible establecer
inanciamiento no disponible en B
) 4 ® acuerdos de prolongacion
el momento requerido deti )
e tiempo y reducir las
actividades constructivas a
lo minimo aceptable, sin
llegar a suspender la obra.
- Supervisar constantemente la | Preveer y supervisar Negociar aquellos trabajos
Sol_or_e costos originados por obra, reduciendo al minimo constantemente el extras con el inversionista,
omisiones durante |a fase de 2 4 trabajos extras. proyecto. que estan fuera del control

de la obra

Retraso en el pago por parte del
inversionista o la fuente
financiera una vez concluida la
construccion

Establecer un plan de fondos,
de manera que el Ultimo pago
no signifique retrasar
proveedores y personal de
construccién.

Contar con un fondo de
reserva provisionado por
cada pago efectuado en el
avance de la obra que
puede ser utilizado para
realizar los ultimos pagos a
proveedores y personal de
campo

Gestion ante la Institucion
financiera para reducir el
retraso del dltimo
desembolso
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Matriz de andlisis de riesgo

Tipo de Riesgos
riesgo identificados Priorizacién Lineas de accién
Impacto
Probabilidad potencial Reduccién Mitigacién Superacién
1/2|3/4|5/1/2|3]|4
Contraccién de los trabajos de No realizar ninguna Mantener en espera al Negociar constantemente
construccion debido a problemas contratacion hasta recibir el personal y proveedores la fecha de entrega, de
Factores bloqueos para la entrega de los primer desembolso acuerdo al Plan de Trabajo
. materiales de construccion que 3 identificando las
economicos limita la entrega de los aportes, actividades de Ruta Critica
segun programa de avance de
obra
Incremento de materiales de Preveer enel contrato los Negociar sobre costos con Lograr acuerdos de pago
construccion por efectos de sobre costos. Mantener un la institucion de sobrecostos
recesion o nuevos impuestos a 3 4 control del presupuesto
materiales de construccion,
incremento al salario minimo de
trabajadores no agricolas
Marco Atraso en la documentacion y Seguimiento constante del Mantener al staff del Inici;r lo antes posible, una
Juridical preparacion legal del proyecto - 4 4 proceso legal proyecto en otras vez firmado contrato y
Legal Contratacion de obra construcciones. recibido anticipo.
At | ituracion del Conocer cudles son las Gestionar ante autoridades | Gestionar rapidamente la
¢ raso e;’n a descrl uramton. ,el 9 limitaciones que el terreno las soluciones que ellos escrituracion y legalizacion
errenlo onde se consruira ia propuesto tiene proponen para resolver el de la propiedad
escuela problema
Conocer el marco legal de la Gestionar permiso especial | Iniciar construccion con
municipalidad y reglamentos para iniciar trabajos de permisos autorizados
Atraso en la emision de los 1 3 de construccion. Conocer construccion provisionales.
permisos de construccion normativos del Ministerio de
Medio Ambiente y la
COONRED

Fuente: Elaboracién propia. 6 de junio de 2019




8. Disefio de la estrategia de integracion y cierre del proyecto

8.1. Control de cambios

Tiene por objetivo registrar y tramitar en proyectos que se encuentren en ejecucion, un

incremento o decremento de un renglon mediante trabajos extras o suplementarios o la

ampliacion al plazo contractual de ejecucion.

Cualquier solicitud de incremento en el presupuesto del proyecto debera estar plenamente

justificado en los informes de supervisiony avalado por el Inversionista o Entidad Financiera.

De igual forma, las causas para convenir ampliaciones del plazo contractual del proyecto en

general o en alguna de sus fases deber&n obedecer estrictamente a informes que documenten

y demuestren la justificacion y que esté por fuera del control y responsabilidad del ejecutor.

En la siguiente tabla, se proporcionan las variantes que puedan ocurrir durante la ejecucion

de los proyectos:

Tabla 24: Variantes para el control de cambios

Definicion de los cambios que pueden | Procedimiento

ocurrir en el proyecto
Orden de cambio: Orden escrita emitida
por el supervisor especifico del proyecto
para realizar cambios, los cuales mejoran
aspectos del mismo o solucionan
circunstancias no previstas dentro del
disefio.

Trabajos suplementarios: Ocurren cuando
la cuantificacion estimada por el
planificador se diferencia con las cantidades
reales del proyecto en ejecucion o por
razones justificadas se hace necesario
incrementar la cantidad de trabajo
incrementando el costo del proyecto. En
todo caso, se deben considerar los precios
unitarios del proyecto pactados en el
contrato.

Orden de decremento: Cambios que
ocurren cuando existan trabajos contratados
originalmente 'y que, a criterio del
supervisor o el inversionista, ya no se
necesitan ejecutar. También cuando las

Por no implicar incremento en el costo del
proyecto, no se requiere autorizacion del
Gerente del Proyecto; el supervisor
especifico tiene la autoridad para realizar
ordenes de cambio debiendo justificar
plenamente lo realizado en los informes de
supervision.

Si los trabajos suplementarios mantienen un
costo igual o menor al 20% del valor del
renglon contratado, no necesita autorizacion
del Gerente del Proyecto. Si el valor de los
trabajos rebasa ese porcentaje, el supervisor
debe solicitar autorizacion del Gerente del
Proyecto, presentando un informe que
justifique el cambio.

Si los trabajos suplementarios mantienen un
costo igual o menor al 20% del valor del
renglon contratado, no necesita autorizacion
del Gerente del Proyecto. Si el valor de los
trabajos rebasa ese porcentaje, el supervisor
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cantidades de trabajo sean menores a las
consideradas en el presupuesto.

Trabajos extras: Son renglones cuyos
trabajos no fueron previstos dentro de la
planificacion del proyecto, que el supervisor
reporta necesarios para asegurar el éxito del
funcionamiento del mismo.

debe solicitar autorizacion del Gerente del
Proyecto, presentando un informe que
justifique el cambio.

Si los trabajos suplementarios mantienen un
costo igual o menor al 20% del valor del
renglon contratado, no necesita autorizacion
del Gerente del Proyecto. Si el valor de los
trabajos rebasa ese porcentaje, el supervisor

debe solicitar autorizacion del Gerente del
Proyecto, presentando un informe que
justifique el cambio.

Fuente. Elaboracién propia. 6 de junio de 2019

8.2. Cierres de contratos y finiquitos

En el momento de concluir con el proyecto, el Supervisor debera informar al Gerente de
Proyectos por medio de un informe, de la conclusion de la obra con lo cual el Gerente
realizard la visita final al proyecto, en donde se levantara el Gltimo informe de campo para
constatar que no queda ningun trabajo pendiente y que se puede solicitar el ultimo
desembolso. La ultima visita la debe realizar el Gerente de Proyectos, quien dara el visto
bueno final del proyecto, acompafniandose del Supervisor y el Cliente (inversionista o su

delegado)

a. Contratos

b. Cierre de Proyectos

Se tiene por objetivo dar por terminado el proyecto desde el punto de vista de Gerencia del
Proyecto y la Gerencia Financiera, mediante la recepcion de proyecto, terminando la
responsabilidad directa sobre el expediente de proyecto por parte de las citadas instancias.

Se concluye la etapa de ejecucion y se traslada el expediente a la siguiente etapa que

corresponde la liquidacion.

Se registra la conclusion técnica y financiera de un proyecto y las condiciones que la misma

realiza, tales como tiempo, calidad y cumplimiento contractual.

Al finalizar el proyecto, se debera extender el correspondiente finiquito de obra en donde
se informa a la Gerencia de Proyectos y Gerencia Financiera, en forma oficial la terminacion

de los trabajos de construcciéon y ademas con el fin de dejar un registro de los aspectos
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contractuales mas importantes de la ejecucién, prérrogas de tiempo, trabajos extras,

suplementarios y ordenes de cambio.

El documento es presentado por el Supervisor del proyecto, con el visto bueno del Gerente

de Proyectos.
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X. ESTRATEGIA DE MERCADO DEL PROYECTO

1. Giro de negocio

La organizacion se ubica en la industria de la construccion y tiene como principales proyectos
el desarrollo de viviendas unifamiliares y multifamiliares orientadas a un sector de la
poblacion con ingresos superiores a los US$ 2,000 mensuales (con su equivalencia en
moneda nacional) y que pueden destinar una tercera parte de estos ingresos para la

amortizacion de préstamos al sector financiero nacional.

Teniendo claridad sobre las lineas de negocios, las cuales fueron descritas en el Estudio de
Mercado en la etapa del Perfil del Proyecto, estaremos definiendo un modelo de negocio y
estrategia de mercado para las residencias planificadas bajo la demanda especifica del

inversionista.
2. Modelo de negocio

Previo a definir la estrategia comercial, se describe a continuacion los principales

componentes sobre los que se basa nuestro modelo de negocio.

lustracion 16: Componentes del modelo de negocio

Alianzas claves
Actividades claves
Recursos claves

Puesta de valor
(acceso a financiamiento,
capacidad de pago,
ubicacion de vivienda,
servicios, areas
recreativas)
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e Relacion con los clientes

QU e Segmento de clientes

e Canales de comunicacion

e Estructura de costos fijos
e Actividades con costos fijos

¢ Actividades con costos
variables

* Fuentes de ingreso
Fuente: Elaboracién propia. 6 de junio de 2019

2.1 El como

El modelo CANVAS? nos orienta para desarrollar nuestro modelo de negocios, en el cual se
analizaran los siguientes aspectos que contribuyen a mejorar la participacion de la
organizacion en el mercado inmobiliario de Guatemala, especificamente el area

metropolitana.
a. Alianzas claves

Para que el desarrollo y venta de proyectos inmobiliario, la organizacion debe trabajar con
socios claves a traves del establecimiento de alianzas estratégicas. En primer lugar, sera
necesario que existan estas alianzas con empresas que se dediquen a las siguientes

actividades:
- Empresas distribuidoras de materiales de construccion para créditos.
- Bancos que proporcionen financiamiento a los usuarios o beneficiarios.

- Empresas de bienes y raices que promueven proyectos habitacionales.

29 Recuperado de https://www.marketingandweb.es/emprendedores-2/que-es-el-modelo-

canvas/#Que_es el _modelo_canvas_y para_que_sirve el 6 de junio de 2019
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b. Actividades claves

Para que la empresa empiece a generar ingresos, se necesita desarrollar una serie de
actividades tales como: a) participacion en ferias de construccion y ferias de la vivienda en

donde se promocionen los proyectos y servicios.
c. Recursos claves

La organizacion cuenta con personal con experiencia en disefio y planificacion de proyectos.
Dentro del staff se encuentran ingenieros para el analisis de estructuras y trabajos de obra
tales como movimiento de tierras, etc. También se cuenta con arquitectos con experiencia en
el disefio de proyectos habitacionales, tanto unifamiliares como multifamiliares. El personal
de oficina es indispensable para el apoyo de los procesos y sobre todo los analistas de costos,
quienes tienen la responsabilidad de monitorear el gasto de cada proyecto en ejecucion. Es
importante tener dentro del equipo a supervisores de obra con experiencia en construccion y
manejo de personal de campo. También se debe contar con asesores de ventas y asesores

financieros para orientar los canales de financiamiento a través de los bancos del sistema.
2.2 Qué
a. Propuesta de valor

Los principales problemas que afrontan las familias para adquirir una vivienda se pueden
resumir como: a) acceso a financiamiento; b) capacidad de pago para amortizacion de cuotas;
c) ubicacion de las viviendas; d) servicios disponibles cercanos a las viviendas; €) areas de

recreacion; d) seguridad.

Con la identificacion de estos problemas, la organizacion tiene como principales objetivos
proporcionar en el desarrollo de proyectos inmobiliarios los servicios que atenderan los

problemas identificados de la siguiente manera

- Proporcionar financiamiento a través de entidades bancarias. Para ello se tiene
identificado el Crédito Hipotecario Nacional, como la mejor opcion para el desarrollo
de este tipo de proyectos.

- Antes de cerrar un negocio, se brindara asesoria financiera a los usuarios o posibles
compradores para determinar cual es su capacidad de pago que amorticen las cuotas

mensuales por la compra de una vivienda.
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La organizacion podra construir viviendas unifamiliares en terrenos que ya dispongan
los usuarios, siempre brindando la asesoria financiera. De igual manera, se apoyara a
los inversionistas con un estudio de mercado para reducir la certidumbre en el
desarrollo de un proyecto, dependiendo de la ubicacion de este.

Dentro de ese estudio, se incluiré la identificacion de los lugares que brinden los
servicios requeridos para lograr mayor oferta de los proyectos

También se identificaran las areas recreativas cercanas a los proyectos. De ser
factible, el proyecto se desarrollara sus propias areas de recreacion.

Para viviendas multifamilares, se debe incluir como parte del proyecto la seguridad
de los condémines. En el caso de viviendas unifamiliares en barrios o colonias, se
incluira circuitos cerrados de camaras de seguridad, las cuales el propietario podra
posteriormente contratar por su propia cuenta los servicios con empresas privadas que
se dediquen a brindar seguridad.

En la pagina de Internet de la organizacion, se subiran las fotos de la ejecucion de los
proyectos contratados y se proporcionara a los clientes un vinculo para que pueda
visualizar los avances que tiene el proyecto y de esta manera no tenga necesidad de
visitar la obra y contactar al supervisor o gerente de proyectos solamente para resolver

dudas.

2.3 Quién

a. Relaciones con los clientes

Uno de los retos principales de la organizacion es conseguir nuevos clientes. Esto se puede

lograr a través de canales de publicidad. También serd importante la satisfaccién de los

clientes una vez recibido el producto y servicio que se brinda, para que a la vez proporcione

buenas referencias de la organizacién. Para lograr mantener a nuestros clientes, la

organizacion destinara recursos y personal que mantenga abierta una comunicacion

constante, sobre todo atendiendo sus inquietudes e informando sobre el proceso de ejecucion

de los proyectos. Se tendra mucho cuidado con el cumplimiento de las metas y sobre todo la

“fecha fatal” (dead line) de entrega del proyecto, manteniendo la calidad y especificaciones

ofrecidas y contratadas. Uno de los retos de la organizacion es hacer crecer la cartera de
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clientes, para lo cual se debe formular una estrategia de mercadeo, definiendo las principales

actividades a desarrollar.
b. Segmentos de clientes

Es necesario determinar el nicho de mercado para crear un valor del servicio y producto que
la organizacién estard brindando a los clientes. Para ello, la organizacién debera tener un
conocimiento acertado de los usuarios o clientes a quienes se les ofreceran los disefios y
viviendas. El segmento de clientes seran personas que llevan una vida en pareja o tienen ya
mas de 10 afios de convivencia y estan o han logrado consolidar una familia. Son personas
que se ubican entre los 30 a 45 afios. Geograficamente, los clientes tienen su mayor potencial
si viven o tienen interés de vivir en las areas donde se ubicaran los proyectos que la
organizacion desarrolle. Socialmente, los clientes deben tener una capacidad de pago que sea

como minimo un 1/3 de los ingresos familiares para garantizar la amortizacion de la hipoteca.

Como ya se indicd, se han disefiado viviendas unifamiliares modelo estandar que varian de
200 a 350 metros cuadrados de construccion, las cuales son aplicadas a los proyectos

multifamiliares que son contratados por inversionistas.

Estas viviendas tienen un precio de venta que oscilan entre Q 1,958,862.40 a Q2,073,512.86
dependiendo del modelo propuesto en los proyectos multifamiliares. También la
organizacion utiliza estos modelos para ofrecer viviendas a inversionistas o familias que

desean construirlas en terrenos propios, ya sea para venta, alquiler o uso personal.

La Direccion de Promocion y Venta, tiene a su cargo realizar las promociones para venta de
los proyectos multifamiliares o unifamiliares, para lo cual presentan un Plan de Accién de

mercadeo y venta al Consejo Directivo, previamente aprobado por el Gerente General.
c. Canales

Debemos lograr como nuestro producto y servicios lleguen a los clientes. Para ello, el primer
paso es apoyarnos en la internet. Se abrird una pagina web en donde se publiciten los
proyectos ya realizados y que hayan sido exitosos, promocionando la satisfaccion de los
usuarios. En esta pagina se promoveran los nuevos proyectos, asi como el servicio de disefio
y planificacion de viviendas unifamiliares. También se tendran habilitadas cuentas en

Whatsapp, Twitter y LinkedIn con el propdsito de mantener una constante comunicacion con

155



nuestros clientes. Se colocaran vallas publicitarias en los proyectos que se encuentren en fase

de ejecucion.
2.4 Cuanto

a. Estructura de costes

Se identificaran los recursos necesarios para que la organizacion sea sostenible en el
tiempo. Para ello, en la siguiente tabla se especifican las actividades que deben

considerarse para la estructura de costes.

Tabla 25: Estructura de costes

. No. Actividades con costos fijos
1 Alquiler del local
2 Equipo de oficina
3 Agua
4 Luz
5 Internet
6 Teléfono
7 Combustible para vehiculos utilizados en supervision
8 Personal minimo necesario
8.1 Gerente General
8.2 Gerente Financiero
8.3 Gerente de Ventas
8.4 Arquitecto disefiador
8.5 Ingeniero Supervisor
8.6 Asistente de contabilidad
8.7 Asistente de costos
8.8 Asistente de disefio
8.9 Mensajero

8.10 Limpieza
8.11 Secretaria recepcionista
8.12 Asistente de gerencias

\[o} Actividades con costos variables

1 Supervisor de obras
2 Gestor de créditos
Fuente: Elaboracion propia. 6 de junio de 2019

b. Fuentes de ingreso

La principal fuente de ingreso para financiar los proyectos sera utilizar los servicios de
préstamos bancarios del sistema nacional. Se tiene identificado que uno de los bancos que
proporciona mejores tasas de interés para financiar proyectos habitacionales es el Crédito
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Hipotecario Nacional. Para ello se tendra que conocer los procesos y requisitos que son
necesarios para que nuestros clientes apliquen y sean aprobados sus préstamos. En muchos

de los casos, el banco no otorga el costo total del proyecto, sino que lo entrega por etapas.

Por ello es necesario determinar los flujos de caja para no estar entrar en fases sin recursos
financieros que permitan la continuidad de los proyectos por falta de pago a proveedores

0 personal.
3. Marco estratégico

Es importante que antes de fijar los objetivos y la estrategia, se ponga en contexto la vision
y mision de la organizacion definida en el capitulo del Estudio de Mercado. Ello permitira

orientar de mejor manera la estrategia comercial a utilizar en nuestros proyectos.
3.1 Objetivo institucional

Disefar y construir viviendas unifamiliares y multifamiliares con caracteristicas de confort,
una adecuada utilizacion de recursos de agua y energia eléctrica, ubicadas en areas de bajo
riesgo a los eventos naturales del pais y resistentes a sismos, en espacios seguros para el

ndcleo familiar.

Brindar un buen servicio a las familias que contraten las viviendas, buscando siempre la
satisfaccion de sus necesidades con viviendas con estandares de alta calidad en materiales y

cumplimiento de tiempo.
3.2 Estrategia comercial

Diferenciacion: atributos de desempefio, relevancia.

Estrategia:

. Resaltar las ventajas de vivir en zonas con clima templado;

. Promover por la Web y anuncios de prensa escrita, la ubicacion estratégica del
proyecto

. Seguridad

. Rapido acceso

. Tiempo corto hacia centros de servicio y comercio

. Informacién del proyecto en linea por correos, etc.
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. Cotizacién en linea

3.3 Analisis del mercado

Demanda
Soluciones habitacionales que cumplan con las siguientes caracteristicas.
- Disefios que satisfagan las necesidades de las familias que invertiran sus recursos en
una vivienda o apartamento
- Costos competitivos en el mercado de las ofertas, que sean atractivos para los futuros
compradores
- Asesoria y apoyo en la gestion financiera para tener acceso a la vivienda o
apartamento seleccionado
La demanda de viviendas unifamiliares seréd por tipo de producto. Tendra una variacion en
sus caracteristicas, que dependera de la composicion y necesidades de cada familia.
Sera tipico para apartamentos, debido a que es poco el margen de modificaciones en el disefio
y distribucion de los espacios. Sin embargo, para el caso de viviendas unifamiliares en
terrenos baldios, los disefios de las viviendas serdn desarrollados segun el deseo y
necesidades planteadas al arquitecto.
El factor determinante para el cierre del negocio esta delimitado a dos elementos: a)
Capacidad de pago con respecto a los ingresos familiares; b) Costo del proyecto habitacional.
Andlisis de relacion
Las viviendas (entendidas como productos) tienen una relacién estrecha con el mercado
inmobiliario y para nuestro caso estan orientadas a familias con ingresos superiores entre los
US$1,500 a US$2,000 mensuales, que les permite tener acceso a créditos financieros para la
amortizacion de cuotas.
En la actualidad existen muchas ofertas en el area metropolitana, pero es importante hacer
notar que la disponibilidad de terrenos dentro del municipio de Guatemala se ha reducido
drasticamente, dejando Unicamente a los desarrolladores, la posibilidad de construir nuevos
proyectos en los limites con otros municipios, para viviendas unifamiliares en condominios.
Esto brinda una oportunidad para proponer edificios mutifamiliares en propiedad horizontal
en terrenos ubicados en barrios y colonias dentro del area metropolitana y en la ciudad

capital. También se puede romper paradigmas, al edificar este tipo de proyectos en barrios
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que en la actualidad no estan catalogados como residenciales, los cuales pueden llegar a tener
un costo mas bajo, que los ubicados en zonas residenciales y de alta plusvalia.

Haciendo un simple mapeo de los lugares con estas caracteristicas se puede detectar que estos
barrios por su antigiedad (ya que, algunos datan desde los afios 50), cuentan con todos los
servicios proximos a sus areas de residencia, tales como transporte publico, vias de acceso
desde diferentes puntos de la ciudad, comercio, cercania al centro histérico de la ciudad y

zonas de desarrollo econdmico, financiero y de gestion publica.

3.4 Modelo comunicacional

Entender la propia empresa
- Se cuenta con experiencia profesional en el producto que se esta ofreciendo
- Reconoce los alcances y limitaciones. Podemos desarrollar proyectos habitacionales.
Mas que ese tipo de proyectos es una incertidumbre
- Las estrategias se orientan a buscar la segmentacion del mercado
- Ofrecer buenos disefios y flexibles a las necesidades de los clientes
Tendencia
- Buscar las tendencias del mercado inmobiliario y tratar de innovar en los disefios.
- Mantener los proyectos y servicios orientados al cliente
- Comunicar constantemente los avances de la construccion
- Analizar y resolver las demandas de los clientes y la tendencia del mercado
- Comunicar siempre en tiempo real
- Profundizar el conocimiento del negocio
- Buscar nuevos nichos de innovacion y ventaja competitiva
- Promover el cambio. Revisar la estrategia empresarial
- Inspirar y motivar
- Comunicacion externa dirigida a clientes potenciales
- Comunicacion interna transmitido dentro de la propia empresa
- Comunicacién corporativa
- Comunicacion comercial. Trasladar mensajes tales como promociones

- Comunicacién publicitaria.

159



3.5 Pieza publicitaria

Redes sociales
- Pagina WEB de la empresa y proyectos
- Sistemas en linea de comunicacion para cotizacion de proyectos
- Publicidad escrita en medios de gran alcance

- Mupis publicitarios
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XI.

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Conclusiones

El disefio arquitectdnico de las viviendas, relne las caracteristicas de confort por las
dimensiones de espacios y los diferentes ambientes que permiten la convivencia,
armonia, comunicacion e integracion familiar.

La ubicacion de las viviendas estan en un area estratégica que brinda a las familias
seguridad por contar con una garita de control y vigilancia, en una zona altamente
residencial rodeada de bosques y con un bajo riesgo a inundaciones o deslizamientos,
adicionalmente por estar cerca de zonas comerciales y de actividades economicas.

El disefio de las viviendas resuelve satisfactoriamente las necesidades de una familia
integrada por 5 personas.

Se propuso la mejor opcion para el financiamiento a través de un banco del sistema,
otorgando al inversionista y los posibles compradores, la posibilidad de adquirir las
viviendas en pagos parciales.

Se desarrollaron lineamientos para los procesos de ejecucion y control del proyecto
que permite el monitoreo de las fases de construccidn y herramientas para los aspectos
financieros del proyecto.

Los estudios elaborados permitieron establecer que el proyecto es factible para llevarse
a cabo, por medio del analisis general de la demanda y oferta en el mercado, las normas
regulatorias, el impacto ambiental, la tasa interna de retorno y las fuentes de
financiamiento.

El diagrama del CPM-PERT permitié establecer que el tiempo de duracion del
proyecto es de 226 dias, lo cual es Util para programar el flujo de fondos requeridos
para la inversién

Se proponen instrumentos de seguimiento y control en el proyecto para garantizar la
calidad y ejecucion en el tiempo establecido.

El mapa de riesgos operativo, nos permite avanzar en los escenarios futuribles, para
tomar acciones que ayuden al cumplimiento de las metas de trabajo y los impactos en

el proyecto se reduzcan.
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10. Una buena estrategia de mercadeo, se fundamenta en el conocimiento de los estudios

de desarrollados en la etapa de la formulacion del proyecto

Recomendaciones

1.

El disefio y planificacion de las viviendas fueron elaboradas con una buena
comunicacion entre el propietario y el arquitecto, por lo cual es importante no realizar
cambios que alteren sustancialmente los costos en el momento de la construccion.
Previo al desarrollo completo de planos de construccion, se debe contar con la
aprobacion del proyecto por parte de la Junta Directiva del condominio, para que la
aprobacion de la licencia de construccion en el municipio de Santa Catarina Pinula
ocurra sin contratiempos.

Resaltar en la estrategia de venta de las viviendas, las caracteristicas particulares que
tienen los disefios para la convivencia familiar y las ventajas de su entorno.

Al momento de la negociacion de las viviendas, asegurarse que las familias cumplan
con los requisitos que exige la institucion bancaria que financiara el proyecto, para no
crear falsas expectativas a los interesados en adquirir alguna de las viviendas.

Debe ser mandatorio el uso y aplicacion de los instrumentos y procesos propuestos
para el control, monitoreo y evaluacion de las diferentes fases de la ejecucion del
proyecto.

Utilizar los estudios realizados en la fase de formulacion de la ejecucion del proyecto,
para mantener controlado el porcentaje de rentabilidad previsto.

Utilizar los instrumentos de control del proyecto en la fase de ejecucidn, basado en el
anélisis del CPME-PERT

Llevar un monitoreo del mapa de riesgos para anticipar circunstancias que pongan en
riesgo la ejecucion fisica y financiera del proyecto

Promover procesos de capacitacion en el personal de campo y oficina para lograr un

trabajo en equipo, como parte de la estrategia de mercadeo.
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ANEXO:

Tablas informativas

Tabla 26: Tabla costo mensual de la canasta basica alimentaria —-CBA
DICIEMBRE 2018 (PRECIOS EN QUETZALES)

No. [ PRODUCTOSY UNIDA DE GRAMOS PRECIO COSTO DIARIO
MEDIDA ? HOGAR DIA¥ | PROMEDIO PARA HOGAR
SIMPLE ¥ DE 4.77
PERSONAS
(CIFRASEN Q.
CEREALES

1 ARROZ 460 gms 161 4.98 1.74

2 AVENA DE TODA CLASE 460 gms 49 12.24 1.30

3 PAN FRANCES 460 gms 173 7.24 2.72

4 PAN DULCE 460 gms 216 6.74 3.16

5 FIDEOS 230 gms 62 4.40 1.19

6 TORTILLAS DE MAIZ 460 gms 1,804 3.66 14.35
CARNES

7 CARNE DE RES SIN HUESO 460 gms 102 28.05 6.22

8 CARNE DE RES CON HUESO 460 gms 101 16.49 3.62

9 CARNE DE CERDO SIN HUESO 460 gms 89 20.46 3.96

10 CARNE DE POLLO O GALLINA 460 gms 153 12.41 413

11 EMBUTIDOS 460 gms 61 12.82 1.70
LACTEOS

12 LECHE EN POLVO 460 gms 29 35.80 2.26

13 LECHE LIQUIDA 1000 ml 251 11.52 2.89

14 QUESO FRESCO O DURO 460 gms 31 2351 158

15 CREMA FRESCA 250 ml 45 9.83 1.77
HUEVOS

16 ‘ HUEVOS DE GALLINA 648 gms ‘ 132 ‘ 12.58 ‘ 2.56

GRASAS Y ACEITES

17 ‘ ACEITES COMESTIBLES 750 ml ‘ 125 ‘ 12.87 ‘ 2.15
FRUTAS

18 AGUACATES 460 gms 104 7.91 1.79

19 BANANOS/GUINEOS 460 gms 262 2.50 1.42

20 PLATANOS 460 gms 207 2.65 1.19

21 PINAS 460 gms 186 2.61 1.06

22 SANDIAS 460 gms 214 2.25 1.05

VERDURAS/ HORTALIZAS
23 TOMATE 460 gms ‘ 162 4.59 1.62

164



24 GUISQUIL 460 gms 409 2.24 1.99

25 CEBOLLA BLANCA SIN TALLO 460 gms 94 4.26 0.87

26 PAPAS 460 gms 144 3.34 1.05

27 HIERBAS 460 gms 110 4.10 0.98
LEGUMINOSAS

28 ‘ FRIJOL 460 gms ‘ 277 ‘ 6.65 ‘ 4.00

AZUCAR

29 ‘ AZUCAR 460 gms ‘ 409 ‘ 3.17 ‘ 2.82
MISCELANEA

30 INCAPARINA 460 gms 53 8.93 1.03

31 SAL 115 gms 45 0.38 0.15

32 SOPAS INSTANTANEAS EN VASO | 230 gms 13 13.57 0.77

33 CAFE EN GRANO, MOLIDO, 460 gms 42 41.46 3.79

INSTANTANEO
34 AGUAS GASEOSAS 1000 ml 248 9.35 2.32

COSTO DIARIO | 85.20
COSTO DE ADQUISICION CBA EN EL MES | 2,556.00
COSTO DE ADQUISICION ALIMENTOS CONSUMIDOS FUERA DEL HOGAR | 1,003.84
COSTO TOTAL MENSUAL CBA | 3,559.84

1/ Se refiere a los productos definidos en la CBA, para efectos de la consignacion de precios se han especificado algunos
casos de la forma siguiente: embutidos solo se considerd la salchicha, en quesos se cotiza solo queso fresco, para las hierbas
se cotiza el Macuy (Hierbamora), para el azlcar se cotiza la variedad blanca granulada, para la sal se cotiza la entera
granulada, para el café en grano, molido, instantaneo se cotiza el molido y el instantaneo, para el aceite comestible se
considera la variedad corriente (no se incluye de oliva). 2/ gms = gramos; ml = mililitros. 3/ La cantidad en gramos
corresponde a la establecida en los estudios de canasta de referencia. 4/ Al mes de diciembre, conforme la metodologia que

se indica.
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Tabla 27: Inflacién total. Ritmo inflacionario afios 1996-2019 (porcentajes)

Periodo 199% 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Enero 976 1080 729 629 527 605 88 620 621 904 808 622 839 788 143 490 544 386 414 232 438 38 471 410
Febrero 108 1266 545 517 662 599 901 600 620 904 726 662 876 650 248 524 517 418 350 244 427 3% 415 446
Marzo 1148 1151 611 399 828 542 913 578 657 877 728 702 910 500 393 499 455 434 325 243 426 400 414
Abril 119 1013 694 347 907 487 925 567 66> 888 748 640 1037 362 375 576 427 413 327 258 409 409 392
Mayo 102 961 732 371 736 605 931 556 727 852 762 547 1224 229 351 639 390 427 322 255 436 393 409
Junio 103 897 743 42 723 630 914 524 740 880 755 531 1356 062 407 042 347 479 313 239 443 436 379
Julio 1160 798 727 52 6l 697 910 465 764 930 704 559 1416 030 412 704 28 474 341 232 462 522 26l
Agosto 1200 805 631 603 470 879 77 49 766 937 700 621 1369 073 410 763 271 442 370 19 474 472 336
Septiembre | 1177 833 549 679 429 899 710 568 805 945 570 733 1275 003 376 725 328 421 345 188 456 436 455
Octubre 1064 848 497 757 384 947 660 584 864 1029 385 772 1293 065 451 665 335 415 364 223 476 420 44
Noviembre | 1044 766 735 515 417 951 634 584 922 925 440 913 1085 061 525 605 311 463 338 251 467 469 315
Diciembre | 1085 713 748 492 508 891 633 58 928 857 579 875 940 028 539 620 345 439 29 307 423 568 231

Fuente: BANGUAT. 2019
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Tabla 28: indices de precios de materiales de construccion

; R Variacién
Unidad Indice Indice
Porcentual
Codigo. MATERIAL De Enero Febrero
(%)
Medida 2019 2019
Mensual
A. ACERO ESTRUCTURAL
1 1. Angular laminado en frio de 6 m de largo x 1/8" espesor de 1 1/4" | unidad | 100.51 | 100.53 0.02
2 2. Tubo industrial cuadrado de 6 m de largo chapa de 20 de 1" unidad | 100.53 | 100.12 -0.41
3. Tubo de metal corrugado redondo de 24" x 0.86 m calibre 16
3 (incluye unidad | 100.00 | 100.00 0.00
accesorios)
4 4. Alambre de acero calibre 16 (de amarre) quintal | 104.51 | 107.96 3.30
B. ACCESORIOS PARA BANO
1. Inodoro de porcelana color blanco, tipo econdmico, con
5 unidad | 100.00 | 100.00 0.00
accesorios
2. Lavamanos de porcelana color blanco, tipo econdémico, de
6 empotrar, con | unidad | 100.78 | 102.44 1.65
accesorios
C. AGREGADOS Y AGLOMERANTES
7 1. Arena de rio metro® | 101.04 | 101.04 0.00
8 2. Arena amarilla metro® | 100.00 | 100.00 0.00
bolsa
9 3. Cal hidratada 100.00 | 100.52 0.52
50 1b
10 4. Piedrin de 3/8" metro® | 100.00 | 100.00 0.00
11 5. Material selecto metro® | 100.00 | 102.92 2.92
D. CEMENTO Y CONCRETO
1. Cemento gris (Cemento hidraulico tipo UGC, para uso general en
saco
12 la 100.00 | 100.05 0.05
42.5kg
construccion).
saco
13 2. Cemento blanco (Cemento hidraulico tipo BL). 100.00 | 100.00 0.00
42.5kg
14 3. Concreto de 3000 PSI metro® | 99.47 99.47 0.00
E. DERIVADOS DEL PETROLEO
15 1. Combustible diésel /1 galon 95.90 101.79 6.14
16 2. Combustible gasolina regular (octanaje minimo: 88) /1 galén 96.46 100.28 3.96
17 3. Combustible Fuel-oil pesado No. 6 (bunker C) galdn 91.93 94.96 3.29
18 4. Aceite lubricante para motor galdn 104.20 | 107.10 2.79
19 5. Grasa lubricante libra 97.04 100.06 3.11
20 6. Material bituminoso AC-20, asfalto virgen galén 95.17 95.28 0.11

F. HIERRO PARA REFUERZO




B ; Variacién
Unidad Indice Indice
L Porcentual
Codigo. MATERIAL De Enero Febrero %)
%,
Medida 2019 2019
Mensual
1. HIERRO GRADO 40
21 ‘ 1.1 Varilla de 3/8" didmetro, largo 20', corrugado, legitimo ‘ quintal ‘ 99.47 ‘ 98.92 I -0.55
2. HIERRO GRADO 60
22 ‘ 2.1 Varilla de 3/8" diametro, largo 20, corrugado, legitimo quintal ‘ 100.13 ‘ 98.34 ‘ -1.79
3. MALLA ELECTROSOLDADA GRADO 70
23 ‘ 3.1 Malla electrosoldada 2.35 x 6 m, tipo 6x6, 6/6 ‘ unidad ‘ 100.20 ‘ 100.24 ‘ 0.04
G. JARDINERIA
24 1. Grama (San Agustin) metro? | 100.00 | 100.00 0.00
2. Grama sintética (césped artificial) arfibrilada de 25 oz de hilado,
25 alto metro? | 106.27 | 106.27 0.00
50 mm
H. CUBIERTAS PARA TECHO
1. LAMINA GALVANIZADA
1.1 Ldmina de acero galvanizado estructural, troquelada, calibre 26, )
pie
26 de 98.21 97.53 -0.69
lineal
m ancho
; R Variacién
Unidad Indice Indice
Porcentual
Codigo. MATERIAL De Enero Febrero )
%
Medida 2019 2019
Mensual
pie
27 1.2 Lamina tipo losacero calibre 22, 0.95 m de ancho 104.55 | 100.72 -3.66
lineal
pie
28 1.3 Ldmina para techo curvo de aluzinc, calibre 26, 30.5 cm de ancho 100.00 | 98.99 -1.01
lineal
2. LAMINA NEGRA
29 ‘ 2.1 Lamina negra, plancha 4' x 8' x 1/16" ‘ unidad ‘ 100.52 ’ 99.88 ’ -0.63
3. LAMINA FIBRO-CEMENTO
30 ‘ 3.1 Ldmina ondulada rojade 1 mx2.44 m ’ unidad ‘ 105.22 ‘ 105.22 ‘ 0.00
4 LAMINA PLASTICA
pie
31 4.1 Lamina de policarbonato ondulada, trasltcida 1.08 m ancho 100.00 | 100.00 0.00
lineal
STEJA
32 5.1 Teja de concreto 42 x 32 cm, tipo veneciana con color ‘ metro? ‘ 101.08 ‘ 101.08 ’ 0.00
|. MADERA Y AGLOMERADOS
pie
33 1. Madera para encofrados de pino rustico 100.00 | 100.00 0.00
tabla
34 2. Tablero de madera aglomerada de 4' x 8' x 3/4" unidad | 100.00 | 100.00 0.00
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B ; Variacién
Unidad Indice Indice
Codigo. MATERIAL De Enero Febrero Porcentual
Medida 2019 2019 o)
Mensual
35 3. Melamina, plancha, espesor de 5/8" pie? 100.56 | 100.83 0.26
36 4. Tablero de yeso de 4' x 8' x 1/2" para interior unidad | 100.00 | 100.11 0.11
J. MAQUINARIA Y EQUIPO EN ALQUILER /2
37 1. Mezcladora de concreto de un saco dia 100.00 | 100.00 0.00
38 2. Minicargador frontal sin accesorios hora 99.80 99.91 0.11
3. Retroexcavadora sobre llantas, capacidad minima del cucharon
39 0.75 m3, | hora 100.33 | 100.44 0.11
profundidad maxima de excavacién 4.50 m
40 4. Camion con palangana de volteo, 10 m3, doble eje hora 100.00 | 100.00 0.00
41 5. Puntal telescépico de 2.00 m mes 100.00 | 100.00 0.00
6. Formaleta reutilizable, bastidor metdlico + plywood fendlico
42 mes 100.00 | 100.00 0.00
0.61x2.44 m
43 7. Pick-up doble cabina, 4x4 dia 100.00 | 100.00 0.00
K. MATERIAL GALVANIZADO
44 1. Poste 8m de alto, 500 kg de resistencia unidad | 100.00 | 100.00 0.00
45 2. Malla de alambre galvanizado calibre 12 con agujero de 2 %5” metro? | 100.00 | 100.00 0.00
metro
46 3. Alambre espigado calibre 15 98.82 99.42 0.61
lineal
L. MATERIALES PARA ELECTRICIDAD
47 1. Alambre #12 forrado THHN (100 m) rollo 99.79 99.83 0.04
48 2. Switch sencillo de sobreponer, 10 amperios, ovalado unidad | 100.72 | 101.73 1.01
49 3. Tablero monofasico 8 circuitos y 3 lineas sin flip-on unidad | 99.26 99.26 0.00
50 4. Tubo ducton de metal de 1" x 10' largo unidad | 104.33 | 104.33 0.00
51 5. Flexitubo plastico de 1" didametro, corrugado metro 99.32 97.30 -2.03
52 6. Ldmpara listén para tubo led de 1 x 48" unidad | 98.53 98.53 0.00
M. MATERIALES PARA INSTALACIONES DE AGUA POTABLE O DRENAIJES
1.P.V.C.
53 1.1 Tuberia de PVC 1" didmetro C. 250 PSI 20" largo unidad | 100.54 | 100.54 0.00
54 1.2 Tuberia de PVC (o ADS) de 18" didmetro x 20" largo unidad | 100.00 | 101.87 1.87
2. BRONCE
55 ‘ 2.1 Vélvula de compuerta de bronce 1" diametro, importada ‘ unidad | 100.00 ‘ 100.46 I 0.46
3. COBRE
56 ‘ 3.1 Tubo de cobre rigido de 1/2" didmetro x 20' largo ‘ unidad | 100.00 ‘ 100.00 ’ 0.00
4. TUBOS DE CONCRETO
57 4.1 Tubo de concreto vibro prensado 1 m largo x 6" diametro unidad | 98.55 100.00 1.48
58 4.2 Tubo de concreto no reforzado 1 m largo x 18" diametro unidad | 100.00 | 100.00 0.00
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Variacién

Unidad | indice indice
Codigo. MATERIAL De Enero Febrero Porcentual
Medida 2019 2019 o)
Mensual
59 4.3 Tubo de concreto reforzado 1 m largo x 42" didmetro unidad | 100.00 | 100.00 0.00
metro
60 4.4 Tuberia perforada concreto simple 10" diametro fineal 100.00 | 99.95 -0.05
N. MATERIALES PARA MAMPOSTERIA
61 1. Block de pdmez de 14 x 19 x 39 cm, 25 kg ciento 100.00 | 100.29 0.29
62 2. Block de concreto de 14 x 19 x 39 cm, 50 kg ciento 100.00 | 99.38 -0.62
63 3. Ladrillo tubular de 6.5 x 11 x 23 cm ciento 100.00 | 100.00 0.00
64 4. Ladrillo tayuyo de 6.5 x 11 x 23 cm ciento 100.00 | 100.00 0.00
5. Muros prefabricados, 5 cm espesor, concreto de 315 kg/cm?2, liso
65 ambas metro® | 100.00 | 100.00 0.00
caras
O. PINTURAS Y SELLADORES
66 1. Pintura anticorrosiva, nacional, de secado normal galdn 100.00 | 101.34 1.34
67 2. Pintura latex de primera, nacional para interior, color blanco galdn 99.91 99.91 0.00
68 3. Pintura de aceite de primera, nacional color blanco galdn 100.37 | 101.19 0.82
69 4. Pintura impermeabilizante acrilica, nacional econémica galdn 100.00 | 99.53 -0.47
70 5. Pintura para trafico galén 100.79 | 100.79 0.00
P. PISOS Y AZULEJOS
71 1. Azulejo de 20 x 30 cm nacional, blanco metro? | 100.00 | 101.33 1.33
72 2. Piso ceramico nacional 33 x 33 cm, blanco metro? | 101.88 | 101.50 -0.37
73 3. Piso vinilico metro? | 100.00 | 100.00 0.00
74 4. Piso porcelanato 60 x 60 cm blanco, nacional metro? | 100.00 | 100.00 0.00
75 5. Piso laminado imitacién madera metro? | 100.07 | 100.07 0.00
6. Adoquin de concreto tipo cruz de 22 x 25 x 8 cm, 42.5 kg/cm2
76 resistencia millar 100.00 | 100.00 0.00
a la flexion
77 7. Baldosa de barro, doble, de 5 x 30 x 30 cm millar 100.00 | 100.00 0.00
Q. REPUESTOS Y LLANTAS
78 1. Llantas para camidn, direccional, 11R 22.5 16 PR unidad | 100.00 | 101.34 1.34
79 2. Llantas para vehiculo liviano, 185/60 R15 unidad | 100.00 | 101.97 1.97
R. VENTANAS Y PUERTAS
80 1. Vidrio claro de 5 mm, trasltcido metro? | 100.00 | 100.36 0.36
metro
81 2. Perfil de aluminio anodizado 1 1/2" x 1/16" (riel superior) el 100.00 | 100.00 0.00
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B ; Variacién
Unidad Indice Indice
Codigo. MATERIAL De Enero Febrero Porcentual
Medida 2019 2019 o)
Mensual
3. Perfiles de PVC blanco para ventanas y puertas de 80 mm
82 termoacustico, unidad | 100.00 | 99.49 -0.51
6 m largo
4. Puertas prefabricadas de MDF lisas de 0.90 m ancho x 2.10 m alto,
83 con unidad | 99.50 100.68 1.19
marco
S. MATERIALES VARIOS
84 1. Flete de camion de 6 Ton. dentro del perimetro del casco urbano | km 100.02 | 100.02 0.00
85 2. Pala metdlica de punta redonda, cabo largo de madera unidad | 100.13 | 101.14 1.00
86 3. Poste de concreto 6 m de largo, 300 daN (300 kg) de resistencia unidad | 100.00 | 100.00 0.00
87 4. Geomallas de 60 knt polietileno de alta densidad metro? | 100.00 | 100.00 0.00
88 5. Geotextiles no tejidos (150 gr) metro? | 100.11 | 100.11 0.00
T. SALARIO Y MANO/OBRA
89 1. Salario minimo, segun ultimo Acuerdo Gubernativo publicado mes 100.00 | 100.00 0.00
pie
27 1.2 Ldmina tipo losacero calibre 22, 0.95 m de ancho fineal 104.55 | 100.72 -3.66
pie
28 1.3 Lamina para techo curvo de aluzinc, calibre 26, 30.5 cm de ancho lineal 100.00 | 98.99 -1.01
2. LAMINA NEGRA
29 ‘ 2.1 Ldmina negra, plancha 4' x 8' x 1/16" ‘ unidad | 100.52 | 99.88 ‘ -0.63
3. LAMINA FIBRO-CEMENTO
30 ‘ 3.1 Ldmina ondulada roja de 1 m x 2.44 m ’ unidad | 105.22 | 105.22 ’ 0.00
4 LAMINA PLASTICA
pie
31 4.1 Lamina de policarbonato ondulada, trasltucida 1.08 m ancho lineal 100.00 | 100.00 0.00
S5TEJA
32 5.1 Teja de concreto 42 x 32 cm, tipo veneciana con color ’ metro? | 101.08 | 101.08 ‘ 0.00
I. MADERA Y AGLOMERADOS
pie
33 1. Madera para encofrados de pino rustico cabla 100.00 | 100.00 0.00
34 2. Tablero de madera aglomerada de 4' x 8' x 3/4" unidad | 100.00 | 100.00 0.00
35 3. Melamina, plancha, espesor de 5/8" pie? 100.56 | 100.83 0.26
36 4. Tablero de yeso de 4' x 8' x 1/2" para interior unidad | 100.00 | 100.11 0.11
J. MAQUINARIA Y EQUIPO EN ALQUILER /2
37 1. Mezcladora de concreto de un saco dia 100.00 | 100.00 0.00
38 2. Minicargador frontal sin accesorios hora 99.80 99.91 0.11
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Variacién

Unidad | indice indice
Codigo. MATERIAL De Enero Febrero Porcentual
Medida 2019 2019 o)
Mensual
3. Retroexcavadora sobre llantas, capacidad minima del cucharon
39 0.75 m3, | hora | 100.33 | 100.44 0.11
profundidad méaxima de excavacion 4.50 m
40 4. Camion con palangana de volteo, 10 m3, doble eje hora 100.00 | 100.00 0.00
41 5. Puntal telescépico de 2.00 m mes 100.00 | 100.00 0.00
6. Formaleta reutilizable, bastidor metdlico + plywood fendlico
42 mes 100.00 | 100.00 0.00
0.61x2.44 m
43 7. Pick-up doble cabina, 4x4 dia 100.00 | 100.00 0.00
K. MATERIAL GALVANIZADO
44 1. Poste 8m de alto, 500 kg de resistencia unidad | 100.00 | 100.00 0.00
45 2. Malla de alambre galvanizado calibre 12 con agujero de 2 15" metro? | 100.00 | 100.00 0.00
metro
46 3. Alambre espigado calibre 15 98.82 99.42 0.61
lineal
L. MATERIALES PARA ELECTRICIDAD
47 1. Alambre #12 forrado THHN (100 m) rollo 99.79 99.83 0.04
48 2. Switch sencillo de sobreponer, 10 amperios, ovalado unidad | 100.72 | 101.73 1.01
49 3. Tablero monofasico 8 circuitos y 3 lineas sin flip-on unidad | 99.26 99.26 0.00
50 4. Tubo ducton de metal de 1" x 10' largo unidad | 104.33 | 104.33 0.00
51 5. Flexitubo plastico de 1" diametro, corrugado metro 99.32 97.30 -2.03
52 6. Ldmpara liston para tubo led de 1 x 48" unidad | 98.53 98.53 0.00
M. MATERIALES PARA INSTALACIONES DE AGUA POTABLE O DRENAJES
1.P.V.C.
53 1.1 Tuberia de PVC 1" didmetro C. 250 PSI 20’ largo unidad | 100.54 | 100.54 0.00
54 1.2 Tuberia de PVC (o ADS) de 18" diametro x 20’ largo unidad | 100.00 | 101.87 1.87
2.
BRONCE
55 2.1 Vélvula de compuerta de bronce 1" diametro, importada unidad | 100.00 | 100.46 0.46
3. COBRE
56 3.1 Tubo de cobre rigido de 1/2" didmetro x 20' largo unidad | 100.00 | 100.00 0.00
4. TUBOS DE CONCRETO
57 4.1 Tubo de concreto vibro prensado 1 m largo x 6" diametro unidad | 98.55 100.00 1.48
58 4.2 Tubo de concreto no reforzado 1 m largo x 18" diametro unidad | 100.00 | 100.00 0.00
59 4.3 Tubo de concreto reforzado 1 m largo x 42" diametro unidad | 100.00 | 100.00 0.00
metro
60 4.4 Tuberia perforada concreto simple 10" didmetro lineal 100.00 | 99.95 -0.05

N. MATERIALES PARA MAMPOSTERIA
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Variacién

Unidad | indice indice
Codigo. MATERIAL De Enero Febrero Porcentual
Medida 2019 2019 o)
Mensual
61 1. Block de pdmez de 14 x 19 x 39 cm, 25 kg ciento 100.00 | 100.29 0.29
62 2. Block de concreto de 14 x 19 x 39 cm, 50 kg ciento 100.00 | 99.38 -0.62
63 3. Ladrillo tubular de 6.5 x 11 x 23 cm ciento 100.00 | 100.00 0.00
64 4. Ladrillo tayuyo de 6.5 x 11 x 23 cm ciento 100.00 | 100.00 0.00
5. Muros prefabricados, 5 cm espesor, concreto de 315 kg/cm?2, liso
65 ambas metro? | 100.00 | 100.00 0.00
caras
O. PINTURAS Y SELLADORES
66 1. Pintura anticorrosiva, nacional, de secado normal galén 100.00 | 101.34 1.34
67 2. Pintura latex de primera, nacional para interior, color blanco galdn 99.91 99.91 0.00
68 3. Pintura de aceite de primera, nacional color blanco galdn 100.37 | 101.19 0.82
69 4. Pintura impermeabilizante acrilica, nacional econémica galén 100.00 | 99.53 -0.47
70 5. Pintura para trafico galén 100.79 | 100.79 0.00
P. PISOS Y AZULEJOS
71 1. Azulejo de 20 x 30 cm nacional, blanco metro? | 100.00 | 101.33 1.33
72 2. Piso ceramico nacional 33 x 33 cm, blanco metro? | 101.88 | 101.50 -0.37
73 3. Piso vinilico metro® | 100.00 | 100.00 0.00
74 4. Piso porcelanato 60 x 60 cm blanco, nacional metro? | 100.00 | 100.00 0.00
75 5. Piso laminado imitacién madera metro? | 100.07 | 100.07 0.00
6. Adoquin de concreto tipo cruz de 22 x 25 x 8 cm, 42.5 kg/cm2
76 resistencia millar 100.00 | 100.00 0.00
a la flexion
77 7. Baldosa de barro, doble, de 5 x 30 x 30 cm millar 100.00 | 100.00 0.00
Q. REPUESTOS Y LLANTAS
78 1. Llantas para camidn, direccional, 11R 22.5 16 PR unidad | 100.00 | 101.34 1.34
79 2. Llantas para vehiculo liviano, 185/60 R15 unidad | 100.00 | 101.97 1.97
R. VENTANAS Y PUERTAS
80 1. Vidrio claro de 5 mm, trasltcido metro? | 100.00 | 100.36 0.36
metro
81 2. Perfil de aluminio anodizado 1 1/2" x 1/16" (riel superior) neal 100.00 | 100.00 0.00
3. Perfiles de PVC blanco para ventanas y puertas de 80 mm
82 termoacustico, unidad | 100.00 | 99.49 -0.51
6 m largo
4. Puertas prefabricadas de MDF lisas de 0.90 m ancho x 2.10 m alto,
83 con unidad | 99.50 100.68 1.19
marco
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Variacién

Unidad | indice indice
L Porcentual
Codigo. MATERIAL De Enero Febrero %)
%,
Medida 2019 2019
Mensual
S. MATERIALES VARIOS
84 1. Flete de camion de 6 Ton. dentro del perimetro del casco urbano | km 100.02 | 100.02 0.00
85 2. Pala metélica de punta redonda, cabo largo de madera unidad | 100.13 | 101.14 1.00
86 3. Poste de concreto 6 m de largo, 300 daN (300 kg) de resistencia unidad | 100.00 | 100.00 0.00
87 4. Geomallas de 60 knt polietileno de alta densidad metro? | 100.00 | 100.00 0.00
88 5. Geotextiles no tejidos (150 gr) metro? | 100.11 | 100.11 0.00

Estos son indices con fines estadisticos. Los usuarios son responsables del uso que considere conveniente a

partir de la fecha de publicacion.

NOTA:

« Indices calculados con base a informacion obtenida en campo (cotizaciones) y datos proporcionados por

los Ministerios de: a) Energia y Minas, y b) Trabajo y Previsién Social.

« Indices calculados con precios cotizados en quetzales, incluido el IVA.

« A menos que se indique lo contrario, los Indices corresponden a precios de los materiales puestos en

instalaciones del proveedor o de la fuente de informacion.

Fuente: indice de Precios de Materiales de Construccion. Instituto Nacional de Estadisticas. Guatemala. Febrero

2019.Recuperado de

https://www.ine.gob.gt/sistema/uploads/2019/02/22/2019022293232KGGhTnSPx1n0O1jjA37kjjwiaNi7HblaJ.

pdf el 26 de mayo de 2019
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