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Factor de

Comercializacién

Inmueble

Valuacion

GLOSARIO

Es el cociente del precio de mercado dividido

entre el costo de reproduccion.

Aquellos que son considerados bienes raices,
por tener de comun el hecho de estar
intimamente ligados al suelo, unidos de modo
inseparable, fisica o juridicamente, al terreno,
tales como: las parcelas, urbanizadas o no,
casas, fincas; en definitiva son bienes imposibles
de trasladar o separar del suelo sin ocasionar
dafios a los mismos, porque forman parte del

terreno o estan anclados a él.

Proceso de estimar el valor de un activo o de un
pasivo. Procedimiento mediante el cual se
determina el precio de mercado de cualquier
instrumento financiero, siendo el factor basico de
la valuacion la relacion positiva implicita entre el

riesgo y el rendimiento esperado.
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RESUMEN

En el ambito de las ciencias econdmicas y financieras existe siempre el
interés en conocer el valor de las cosas. En el curso de la historia se han ido
desarrollando diversos métodos, los cuales han dado solucibn a las
necesidades.

En el ambito de las inversiones siempre es necesario conocer la
rentabilidad de los negocios para discernir cual de ellos tendr4 una mayor tasa
de retorno. Para lo cual se efectian estudios de mercado como; encuestas,
meetings, entrevistas, etc. Dichos métodos tratan de inferir si el proyecto tendra
demanda y que volumen de clientes estan interesados en invertir en ese

proyecto y en qué lugar el mercado se paga mas por un proyecto.

Con el método del Factor de Comercializacién, después de realizar el
estudio, se podra conocer mediante estadistica descriptiva la realidad de qué

lugar tendra mayor rentabilidad para que se efectue el proyecto.

Para que un estudio con el Factor de Comercializacion sea dutil, es
necesario que se efectie una seleccidbn de universo y una extraccion de
muestra de varios lugares; ya que es necesaria la comparacion de los indices

para que el método brinde informacién util.
El Factor de Comercializacion se basa, principalmente, en 4 de los

principios basicos de la valuacién, los cuales son: cambio, oferta y demanda,

balance o equilibrio y competencia.
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Se efectla la depuracién de la muestra de acuerdo a los parametros de
interés del cliente o investigador, dichos parametros pueden ser: la clase socio-

econdmica al que va dirigido, el area de terreno, el area de construccion, etc.

También necesita conocer costos de urbanizaciones, precio de terreno,
costo de construccion para poder estandarizar los valores. Para poder tener
acceso a esta informacion es necesario encontrarse inmerso en el campo de la
valuacion, asi como de la construccion, ya que la mayoria de esta informacién

es de caracter confidencial y no se puede obtener facilmente.

Y por ultimo es necesario un cuadro de resultados el cual incluya la
comparacion entre el costo y el precio de mercado con lo que se obtendra los
indices del Factor de Comercializacién. Con lo que se podra concluir, en base a
los resultados obtenidos, la decision a tomar.
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OBJETIVOS

General

Establecer el método del Factor de Comercializacién como una fuente
confiable de obtener informacién para: estudios de mercado, estudios de pre-
inversion, obras urbanisticas y obras habitacionales; por métodos estadisticos
descriptivos que reflejan la realidad de la oferta y la demanda del mercado

inmobiliario y constructivo.

Especificos

1. Conocer el mercado inmobiliario en Guatemala de los nuevos proyectos
habitacionales.

2. Conocer los costos de urbanizacion de una vivienda.

3. Demostrar la utilidad del Factor de Comercializacion como un indicador

econdmico de inversion.






INTRODUCCION

El presente trabajo de graduacion se refiere al tema general: “Valuacion
de inmuebles por medio del método del Factor de Comercializacion en un

sector del departamento de Guatemala”

La investigacion se realizd en diversos sectores del area metropolitana
del departamento de Guatemala, seleccionando la muestra de los sectores
donde las investigaciones manifiesten mayor consistencia en los resultados
estadisticos. Este trabajo de graduacion proveera un estudio real de los indices
de rentabilidad de estos sectores y mostrara donde existe mayor demanda de

inmuebles.

El analisis comparativo se hizo entre: el costo total del terreno, la
construccion, la urbanizacidén existente, mas el porcentaje de ganancia contra
el costo comercial del inmueble, dando como cociente el factor de

comercializacion.

Hubo descripcion del método procedimental para obtener los valores y el
Factor de Comercializacion, asi mismo, las tablas que presentaran los indices

de demanda y rentabilidad del sector.
Se probara la efectividad de los resultados y su certeza procedimental,

utilizando estadistica descriptiva que servira para inferir con alta confiabilidad, el

comportamiento del mercado guatemalteco de inmuebles.
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1. PRINCIPIOS BASICOS DE LA VALUACION

La valuacion es un proceso economico en el que se involucran diferentes

ciencias, tales como: Matematica, Estadistica entre otras.

Cuando se habla de valuacion de bienes inmuebles es necesario
considerar que estos tienen caracteristicas muy peculiares que los hacen
distintos a los bienes muebles. Por tanto, requiere de una apreciacion

cuidadosa de los profesionales de la tasacion.

Una caracteristica singular de los inmuebles, es que no pueden
trasladarse. De alli su denominacioén y sus diferencias con los bienes muebles.
Un bien inmueble no puede ser trasladado de un &rea de abundancia a un area
de escasez, como sucede con otros bienes. Los bienes inmuebles incluyen la
tierra y sus mejoras incorporadas a ella, incluyendo aquellos equipos
incorporados a las mejoras, bienhechurias o construcciones que en el momento
de su separacion, originen destruccion parcial de la edificacion donde estan
enclavados. Por el contrario, los bienes muebles son aquellos que pueden ser
trasladados de un sitio a otro sin causar deterioro 0 menoscabo de la cosa
inmueble que los contiene. Por lo tanto su valor depende de las relaciones

entre la oferta y la demanda presentes en la localidad en que se ubica.

En la realidad tal valor y el precio, es el fruto de muchos sujetos que
venden y muchos sujetos que compran. Es decir, es consecuente de la
interaccion de oferta y demanda. El precio es pues, la expresion del valor de un

bien, obtenido por equilibrio de ambas tendencias de oferta y demanda.



Este equilibrio fija dos variables: el precio y la cantidad. Ambos influidos
por el tiempo, que puede verse en dos formas diferentes:

o ¢ Cuéntas unidades se venden en la unidad de tiempo?

o ¢, Cuanto tiempo se tarda en vender la unidad de producto?

Con esto se define el principio de que se puede fijar siempre un precio
mas o menos alto, en funcion de la velocidad de venta que se prefiera, y que
por lo tanto, tal velocidad es un condicionante del precio, tanto para vender

como para comprar.

Caracteristicas de la tierra

° Fisicas
o Inamovilidad
o Durabilidad
o Diversidad
. Econdmicas
o Escasez relativa
o Fijeza de la inversion
o) La no depreciacion

Caracteristicas de las bienhechurias o mejoras

° Vida infinita
o No pueden reproducirse de inmediato
. La conversion a otro uso es costosa



o Movimiento algo mas lento de la inversion
o Sujetas a pérdidas por obsolescencia funcional y econdmica,

adicionalmente a la depreciacion fisica.

Requisitos para que una cosa tenga valor:

o Que sea util

. Que haya escasez

o Que esté simultaneamente la deseabilidad y el poder adquisitivo
) Que sea factible de cambio o transferencia

Alcances de la tasacion

La valuacion va intimamente ligada al andlisis de la inversién. Se debe
conocer de la legitimidad de la propiedad, opinar de la oportunidad de inversion
en una actividad determinada, conforme a las condiciones de mercado de
ventas, esto es velocidad de venta, orientar sobre la formacion de empresas y
constitucién de capitales, dar una primera opinion sobre la procedencia o no de

una reclamacion a terceros sobre dafios causados a la propiedad.

1.1. Principio de cambio

Los bienes inmuebles, al igual que los otros bienes, estan sujetos a
variaciones en su condicion, oferta y demanda con el transcurrir del tiempo.
Los cambios que se producen en la vida econdmica, social, politica y cultural de
la comunidad se reflejan en el valor de la propiedad. EI profesional de la
valuacion emite un juicio, aprecia un valor de la propiedad para un momento
dado, conforme las circunstancias que gravitan sobre el bien para el momento

de la valuacion, todo ello atendiendo a las expectativas futuras.



1.2. Principio de la ofertay la demanda

Para que un bien tenga valor tiene que haber escasez relativa del
mismo, pero dicha escasez por si misma no fija el valor, al menos que haya una
demanda efectiva por la cosa. Es el caso de la promocion de programas de
vivienda, hay un déficit real de vivienda, sin embargo no todas las familias
pueden tener acceso a las unidades de vivienda que se ofrecen en el mercado,
por cuanto su nivel de ingresos no les permite fijjar una cuota mensual de
amortizacion y servicio de capital que se compadezca con el precio de venta de
la propiedad.

1.3. Principio de balance o equilibrio

Dicho principio tiene relacion directa con los principios de: mejor uso,
mas rentable y el principio de los rendimientos crecientes y decrecientes. Se
refiere al balance que debe haber entre los distintos factores de produccion

para obtener el ingreso maximo de la tierra.

1.4. Principio de competencia

Para un momento dado, un sector determinado con fines de renta, puede
tener mayor deseabilidad, en el sentido que las rentas alli existentes son
mayores, para inmuebles similares, que en areas adyacentes. En estos casos
hay que analizar qué efectos producen nuevas edificaciones en el sector, toda
vez que en un futuro previsible, la competencia de nuevas edificaciones tendera
a nivelar las rentas en una primera etapa y luego a bajarlas si la demanda no es

igualmente creciente.



2. FACTOR DE COMERCIALIZACION

El costo fisico de un inmueble es la suma de dos componentes:

. El del terreno

o El costo de la construccion, luego de aplicarle factores de depreciacion

Si se aplica el coeficiente del terreno a una edificacion (apartamento,
casa u oficina) y se calcula el valor de la construccién por el método de
reposicion (costo actual de la construccibn menos depreciaciones), muchas

veces no se llega al valor que el mercado puede pagar.

En algunas zonas de la ciudad el costo fisico de una propiedad puede
ser de Q. 600 000,00, pero el mercado estd pagando Q. 800 000,00, se

determina el Factor de Comercializacion que es:

Factor de Comercializacién = valor de mercado / costo de reproducciéon

Se tiene que el Factor de Comercializacion = Q 800 000,00 / Q 600 000,00
El Factor de Comercializacion = 1,33

Desde 1967, Brasil comenzd a presentar en los simposios un factor
adicional que se denomind: tercer componente, ya que los dos primeros no

eran suficientes para explicar el valor de mercado de un inmueble.



Muchos valuadores presentan su avalio sumando los valores de la tierra
y construccion, involucrando el tercer componente, dentro del factor tierra, y

otras veces dentro del factor construccion

Este caso se presenta cuando se analizan casas, locales y oficinas en
diferentes sitios de la ciudad. Dos casas con el mismo tipo de construccion,
edad y conservacion valen diferente en barrios diferentes. Ejemplo una vivienda
en la zona 3, otra en la zona 14. Es cierto que la tierra vale diferente y la
construccion lo mismo, pero el terreno por si solo no explica esta diferencia. Se
requiere analizar el Factor de Comercializaciobn o componente del mercado. Se
han hecho analisis de diferentes sectores de la ciudad, tomando datos de
transacciones y de avallos por el método del costo de reposicion lo que ha

permitido establecer una clasificacion por:

o Estratos sociales

o Zonas de la ciudad

. Usos

o Tipo de construccion

o Localizacién especifica

o Periodos determinados estables (de auge o crisis)
o Demanda especifica

Se han encontrado diferentes asentamientos humanos con poder
adquisitivo y dinamica poblacional en los que este factor es superior a uno y

generalmente se sitla entre 1,10y 1,20.

En zonas muy activas del mercado y altamente demandadas y durante

periodos de auge inmobiliario pueden llegar a situarse entre 1,3y 1,5.



En sectores de lento crecimiento, o deprimidos por cambio de uso del
suelo o por inseguridad el factor es negativo, 0 sea menor a uno, entre 0,8 y
0,9. En épocas de crisis inmobiliaria 0 en zonas de baja demanda como los

centros historicos el factor puede llegar hasta 0,6

Condiciones que influyen en el Factor de Comercializacion:

. Caracteristicas geoeconomicas de la regiébn donde estd situado el
inmueble.

o Condiciones de la economia de los negocios.

. Oferta y demanda de los inmuebles.

o Adecuacion de los inmuebles al entorno.

o Localizacion especifica dentro de una colonia o barrio.

o Obsolescencia econémica.

o Obsolescencia fisica.

. Demanda por la zona, la cual depende de las normas municipales,

infraestructura y vias, cambio de uso del suelo, transporte, tendencias de
la poblacion y de la ciudad.

. Servicios publicos.

. Estrato social e invasiones.

o Centros comerciales cercanos.

. Influencia de la edad y conservacion.
o Inseguridad y violencia.






3. SELECCION DE UNIVERSO

Para la seleccion de universo se establecié que se efectuaria en el area
metropolitana de la Ciudad de Guatemala. Teniendo esta area geografica
delimitada, se procedid a investigar en campo las diversas propuestas de
proyectos habitacionales nuevos. Se establecié que los sitios con méas auge de

proyectos residenciales se encontraban en las siguientes areas aledafias:

o San Cristobal

. Carretera a El salvador
o Carretera a San Lucas
o Villanueva

. El Naranjo

o Carretera al Atlantico

Por lo cual se opt6 a investigar precios, costos, valores, de la tierra y de
las urbanizaciones, asimismo de las construcciones, tipos de vivienda, mercado
objetivo, clasificacion de mercado por clases socio-econémicas. Se hizo uso de
revistas inmobiliarias, visitas a los proyectos y entrevistas con los vendedores
para conocer y establecer un parametro estandar de dimensiones de las
viviendas; buscando homogenizar los parametros que definirian las muestras
gue se extraerian del universo, esto con el fin de obtener una muestra
representativa y consistente para realizar la valuacion de los bienes inmuebles

por medio del Factor de Comercializacion.

A continuacion se presentan las tablas de seleccion de universo.



Tabla I. Seleccién de universo

PERGOLAS EL PRADO m2 m2 .
. Terreno Precio
Carretera a El Salvador Construidos Terreno
Carmel 295.00 17x17.2 | 292.08 Q. 2944 000,00
San Francisco 266.00 16x16.4 | 263.37 Q. 2528 000,00
VILLAS DEL CHOACORRAL m2 m2 .
. Terreno Precio
Carretera a San Lucas Construidos Terreno
CASA DE UN NIVEL TIPO 1 70 7x20 140.67 Q. 508 300,00
CASA DE UN NIVEL TIPO 2 85 7x20 140.67 Q. 551 400,00
CASA DE UN NIVEL - TIPO 3 Basica 100 7x20 140.67 Q. 617 000,00
CASA DE UN NIVEL - TIPO 3 Completa 130 7x20 140.67 Q. 702 300,00
CASA DE DOS NIVELES TIPO " A" Basica 160 7x20 140.67 Q. 829 400,00
ﬁ?jg gizaDOS NIVELES TIPO ™A 175 7x20 140.67 Q. 905 100,00
CASA DE DOS NIVELES TIPO " A" Completa 190 7x20 140.67 Q. 950 350,00
CASA DE DOS NIVELES TIPO " B " Basica 110 7x20 140.67 Q. 651 000,00

CASA DE DOS NIVELES TIPO " B " Ampliada 120 7x20 140.67 Q. 690 000,00

ENCANTO DE SAN ISIDRO m2 m2 .
. Terreno Precio
Zona 16 Construidos Terreno
Casa TIPO 1 319.78 17x174 | 296.29 Q.2183474,40
Casa TIPO 2 300 17x174 | 296.29 Q. 2316 000,00
Casa TIPO 3 320 17x174 | 296.29 Q. 2 396 800,00
PORTAL LAS CHARCAS m2 m2 .
. Terreno Precio
Las Charcas z11 Construidos Terreno
CASA 1 235 15x15.5 | 232.67 Q. 1720 000,00
JARDINES DEL CARMEN m2 m2 .
. Terreno Precio
Villanueva Construidos Terreno
Jardines del Carmen 1 130 7x16 112 Q. 357 900,00
Jardines del Carmen 2 130 7x16 112 Q. 357 900,00

Fuente: elaboracion propia.
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Tabla Il.

Seleccion de universo

HACIENDA DE LAS FLORES
Carretera al Pacifico c m2l Terreno m2 Terreno Precio
onstruidos
PREMIER 131 7x16 112 Q. 521 500,00
PREMIER P 146 7x16 112 Q. 576 500,00
SANTANDER 146 7x16 112 Q. 576 500,00
PREMIER B 151 7x16 112 Q. 602 000,00
ESQUINA 160 7x16 112 Q. 641 500,00
CONDOMINIO SANTA
GABRIELA
Condado el Naranjo Consnt]rii dos Terreno m2 Terreno Precio
Murcia 131 6x18.5 111 Q. 786 750,00
Alambra 164.5 7x17 119 Q. 911 250,00
Navarra 177 8x 17 136 Q. 990 000,00
Solana 201.2 8x 17 136 Q. 1065 000,00
Navarra Back Alley 2176 8x23 184 Q. 1185 000,00
Navarra Back Alley + Apto 262 8x23 184 Q. 1368 750,00
Solana Back Alley 241.7 8x23 184 Q. 1271 250,00
Solana Back Alley + Apto 286 8x23 184 Q. 1451 250,00
Real Victoria 245.95 16x13 208 Q. 1380 000,00
RESIDENCIAS JARDINES DE
SAN ISIDRO
Zona 16 Consr,?rii dos Terreno m2 Terreno Precio
Casa tipo 1 350 442.3747277 Q. 2100 000,00
Casa tipo 2 350 516.9264287 Q. 2 183 409,38
Casa tipo 3 350 500 Q.2 164 471,88
Casa tipo 4 350 561.328976 Q. 2233 087,50
Casa tipo 5 350 490.2044579 Q. 2153 512,50

Fuente: elaboracion propia.
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4. DEPURACION DE MUESTRA

Para efectuar la depuracibn de la muestra se pueden usar diversos
criterios, los cuales van desde los requerimientos de informacion del cliente o

investigador hasta la disponibilidad de informacién para realizar el estudio.

Para la depuracion de la muestra, se establecié que el terreno promedio
de los terrenos es de 112 metros cuadrados y de 131 metros cuadrados de
construccion el cual esta dirigido a un sector socio econdémico medio-bajo, se
buscoé que las residencias tuvieran los mismos tipos de urbanizacion y de
construccion; por lo que se delimitd la muestra a Villanueva, El naranjo y

carretera al Atlantico.
Otro de los factores que influyé en la delimitacién de esta muestra, es el
acceso a la informacién; ya que se logro recopilar en mayor abundancia y

consistencia para estos sectores geograficos mencionados.

A continuacion se presentan la depuracion de la muestra en las tablas Il

y IV de depuracion de la muestra.
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Tabla 111.

Depuracién de la muestra

PERGOLAS EL PRADO m2 m2 .
. Terreno Precio
Carretera a El Salvador Construidos Terreno
Carmel 295.00 17x17.2 | 292.08 Q. 2944 000,00
San Francisco 266.00 16x16.4 | 263.37 Q. 2528 000,00
VILLAS DEL CHOACORRAL m2 m2 .
. Terreno Precio
Carretera a San Lucas Construidos Terreno
CASA DE UN NIVEL TIPO 1 70 7x20 140.67 Q. 508 300,00
CASA DE UN NIVEL TIPO 2 85 7x20 140.67 Q. 551 400,00
CASA DE UN NIVEL - TIPO 3 Basica 100 7x20 140.67 Q. 617 000,00
CASA DE UN NIVEL - TIPO 3 Completa 130 7x20 140.67 Q. 702 300,00
CASA DE DOS NIVELES TIPO " A " Basica 160 7x20 140.67 Q. 829 400,00
CASA DI.E DOSNIVELESTIPO " A 175 7x20 140.67 Q. 905 100,00
Intermedia
CASA DE DOS NIVELES TIPO " A" Completa 190 7x20 140.67 Q. 950 350,00
CASA DE DOS NIVELES TIPO " B " Basica 110 7x20 140.67 Q. 651 000,00
CASA DE DOS NIVELES TIPO " B " Ampliada 120 7x20 140.67 Q. 690 000,00
ENCANTO DE SAN ISIDRO m2 m2 .
. Terreno Precio
Zona 16 Construidos Terreno
Casa TIPO 1 319.78 17x174 | 296.29 Q.2183474,40
Casa TIPO 2 300 17x174 | 296.29 Q. 2316 000,00
Casa TIPO 3 320 17x174 | 296.29 Q. 2 396 800,00
PORTAL LAS CHARCAS m2 m2 .
. Terreno Precio
Las Charcas z11 Construidos Terreno
CASA 1 235 15x15.5 | 232.67 | Q. 1720 000,00
JARDINES DEL CARMEN m2 m2 .
. Terreno Precio
Villanueva Construidos Terreno
Jardines del Carmen 1 130 7x16 112 Q. 357 900,00
Jardines del Carmen 2 130 7x16 112 Q. 357 900,00

Fuente: elaboracion propia.
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Tabla IV.

Depuraciéon de la muestra

HACIENDA DE LAS FLORES

Carretera al Pacifico Conggrii dos Terreno m2 Terreno Precio

PREMIER 131 7x16 112 Q. 521 500,00
PREMIER P 146 7x16 112 Q. 576 500,00
SANTANDER 146 7x16 112 Q. 576 500,00
PREMIER B 151 7x16 112 Q. 602 000,00
ESQUINA 160 7x16 112 Q. 641 500,00

CONDOMINIO SANTA
GABRIELA

Condado el Naranjo ConsTrii dos Terreno m2 Terreno Precio

Murcia 131 6x18.5 11 Q. 786 750,00
Alambra 164.5 7x17 119 Q. 911 250,00
Navarra 177 8x17 136 Q. 990 000,00
Solana 201.2 8x 17 136 Q. 1065 000,00
Navarra Back Alley 217.6 8x23 184 Q. 1185 000,00
Navarra Back Alley + Apto 262 8x23 184 Q. 1 368 750,00
Solana Back Alley 2417 8x23 184 Q. 1271 250,00
Solana Back Alley + Apto 286 8x23 184 Q. 1451 250,00
Real Victoria 245.95 16x 13 208 Q. 1 380 000,00

RESIDENCIAS JARDINES DE
SAN ISIDRO

Zona 16 Con::rii dos Terreno m2 Terreno Precio

Casa tipo 1 350 442 3747277 Q. 2100 000,00
Casa tipo 2 350 516.9264287 Q. 2183 409,38
Casa tipo 3 350 500 Q.2164 471,88
Casa tipo 4 350 561.328976 Q. 2233 087,50
Casa tipo 5 350 490.2044579 Q. 2153 512,50

Fuente: elaboracion propia.
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5. INTEGRACION DE COSTOS

En esta parte del método se integraran los costos de urbanizacion, los
costos de construccion, exceptuando los costos de los terrenos, ya que no se
incluirdn en esta seccion debido a que no hay mayor costo que integrar debido
a que es simplemente el valor del terreno. La integracion de costos se refiere al
desglose de los diversos renglones de los implementos que se utilizan para
realizar, ya sea la urbanizacién o la construccion. Para lo cual se presentara
solo el resumen del desglose de las actividades por item debido a su extension;

en consecuencia de los detalles de cada rubro.

Los dos items que se presentaran son urbanizacion y construccion.
5.1. Urbanizacion

Los terrenos y manzanas estan compuestas por una o mas parcelas que
tiene siempre acceso a una calle. Las parcelas disponen de servicio de
electricidad, agua potable, alcantarillado, recogida de basura, como minimo y
transporte en algunos casos. Entre las diversas manzanas es habitual reservar

zonas de parques y jardines de uso publico.

A continuacion se presentan las tablas de costos de urbanizaciones.

17



Tabla V.

Costos de urbanizacion 1, sector Villanueva

Resumen 1 de urbanizacion de casa 7 x 17 131 m2 17 VIVIENDAS
Descripcion de actividad Monto total de
actividad
CORTE Y CARGA CAPA VEGETAL CALLE Q.16 392 ,10
CORTE Y CARGA CALLE Q.60515,73
RELLENO CONTROLADO CON SELECTO CALLE Q. 73 393,07
AFINACION CALLE Q. 394 ,00
RED GENERAL DRENAJES (MATERIALES) Q. 179109 ,14
RED GENERAL DRENAJES (MANO DE OBRA) Q. 6 860,01
RED GENERAL DRENAJES
AQUINARI (SUBCONTRATOS, Q. 39232 76
POZO VISITAS (MATERIALES) Q. 36498 43
POZO VISITAS (MANO DE OBRA) Q. 4357 19
CANDELA DOM + TUBERIA DRENAJES
(MATERIALES) , Q. 16078 37
ggggl)ELA DOM + TUBERIA DRENAJES (MANO DE Q. 4453 62
RED GENERAL (MATERIAL) Q. 25838 14
RED GENERAL (MANO DE OBRA) Q.2645 13
RED GENERAL (SUBCONTRATO, MAQUINARIA) Q. 8659 ,00
RED GENERAL ESPECIALES (MATERIALES) Q. 10433 ,85
RED GENERAL ESPCIALES (MANO DE OBRA) Q. 5323 ,68
RED GENERAL ESPECIALES (SUBCONTRATO) Q. 803 ,66
ACERAS Y BORDILLOS CALLE (MATERIALES) Q. 17 989 ,60
ACERAS Y BORDILLOS CALLE (MANO DE OBRA) Q. 748 ,23
TRAGANTES CALLE (MATERIALES) Q. 1503 ,81
TRAGANTES CALLE (MANO DE OBRA) Q. 1773 ,16
TRAGANTES CALLE (SUBCONTRATO) Q. 7684 ,00
PAVIMENTO CALLE (MATERIALES) Q. 184 489 ,33
PAVIMENTO CALLE (MANO DE OBRA) Q. 11614 ,05
PAVIMENTO CALLE (SUBCONTRATO) Q. 4 385,03
TOTAL COSTOS Q. 721 175,09

Fuente: elaboracion propia.
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Tabla VI.

Costos de urbanizacién 2, sector El Naranjo

Resumen 2 de urbanizacion de casa 7 x 17 131 m2 20 VIVIENDAS
Descripcion de actividad Monto total de
actividad
CORTE Y CARGA CAPA VEGETAL CALLE Q. 17 297,10
CORTE Y CARGA CALLE Q. 60 836,73
RELLENO CONTROLADO CON SELECTO CALLE Q. 73 438,07
AFINACION CALLE Q. 1 093,00
RED GENERAL DRENAJES (MATERIALES) Q. 179 136,14
RED GENERAL DRENAJES (MANO DE OBRA) Q. 7 520,01
RED GENERAL DRENAJES (SUBCONTRATOS, Q. 37 928,76
MAQUINARIA)
POZO VISITAS (MATERIALES) Q. 36 880,43
POZO VISITAS (MANO DE OBRA) Q. 3635,19
CANDELA DOM + TUBERIA DRENAJES Q. 16 469,37
(MATERIALES) ,
CANDELA DOM + TUBERIA DRENAJES (MANO DE Q. 5 265,62
OBRA)
RED GENERAL (MATERIAL) Q. 26 118,14
RED GENERAL (MANO DE OBRA) Q.2431,13
RED GENERAL (SUBCONTRATO, MAQUINARIA) Q. 9489,00
RED GENERAL ESPECIALES (MATERIALES) Q.9614,85
RED GENERAL ESPCIALES (MANO DE OBRA) Q.6 211,68
RED GENERAL ESPECIALES (SUBCONTRATO) Q. 435,34
ACERAS Y BORDILLOS CALLE (MATERIALES) Q. 19 607,60
ACERAS Y BORDILLOS CALLE (MANO DE OBRA) Q. 1647,23
TRAGANTES CALLE (MATERIALES) Q. 1 867,96
TRAGANTES CALLE (MANO DE OBRA) Q. 1068,16
TRAGANTES CALLE (SUBCONTRATO) Q. 8 700,00
PAVIMENTO CALLE (MATERIALES) Q. 184 427,33
PAVIMENTO CALLE (MANO DE OBRA) Q. 12 769,05
PAVIMENTO CALLE (SUBCONTRATO) Q.4671,03
TOTAL COSTOS Q. 728 558,92

Fuente: elaboracion propia.
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Tabla VII.

Costos de urbanizacién 3, sector carretera al Pacifico

Resumen 2 de urbanizacién de casa 7 x 17 131 m2 18 VIVIENDAS
Descripcion de actividad Monto total de
actividad
CORTE Y CARGA CAPA VEGETAL CALLE Q. 16 840,10
CORTE Y CARGA CALLE Q. 61 350,73
RELLENO CONTROLADO CON SELECTO CALLE Q. 74 097,07
AFINACION CALLE Q. 1 050,00
RED GENERAL DRENAJES (MATERIALES) Q. 179 933,15
RED GENERAL DRENAJES (MANO DE OBRA) Q. 7 746,01
RED GENERAL DRENAJES (SUBCONTRATOS, Q. 38 806,76
MAQUINARIA)
POZO VISITAS (MATERIALES) Q. 36 582,43
POZO VISITAS (MANO DE OBRA) Q. 4 004,19
CANDELA DOM + TUBERIA DRENAJES Q. 15777,37
(MATERIALES) ,
CANDELA DOM + TUBERIA DRENAJES (MANO DE Q.4 513,62
OBRA)
RED GENERAL (MATERIAL) Q.2018,14
RED GENERAL (MANO DE OBRA) Q.275513
RED GENERAL (SUBCONTRATO, MAQUINARIA) Q. 8 593,00
RED GENERAL ESPECIALES (MATERIALES) Q. 9622,85
RED GENERAL ESPCIALES (MANO DE OBRA) Q. 5985,68
RED GENERAL ESPECIALES (SUBCONTRATO) Q. 339,66
ACERAS Y BORDILLOS CALLE (MATERIALES) Q. 18 783,60
ACERAS Y BORDILLOS CALLE (MANO DE OBRA) Q. 1293,23
TRAGANTES CALLE (MATERIALES) Q. 2 160,81
TRAGANTES CALLE (MANO DE OBRA) Q. 944,16
TRAGANTES CALLE (SUBCONTRATO) Q. 8 500,00
PAVIMENTO CALLE (MATERIALES) Q. 183 633,33
PAVIMENTO CALLE (MANO DE OBRA) Q. 12 053,05
PAVIMENTO CALLE (SUBCONTRATO) Q. 4 506,03
TOTAL COSTOS Q. 725 890,10

Fuente: elaboracion propia.
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Tabla VIII. Resumen de costos de urbanizacion

TOTAL COSTOS URBANIZACION 1 Q. 725 890,10
Costo por vivienda (18) Q. 40 327,23
Costo m2 de urbanizacién Q. 360,06
TOTAL COSTOS URBANIZACION 2 Q. 728 558,92
Costo por vivienda (20) Q. 36 427,95
Costo m2 de urbanizacién Q. 325,25
TOTAL COSTOS URBANIZACION 3 Q.721175,09
Costo por vivienda (17) Q. 42 422,06

Q. 378,77

Costo m2 de urbanizacién

Fuente: elaboracion propia.
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5.2. Construccién

En los el ambito de la arquitectura e ingenieria, se le denomina
construccion al arte o técnica de fabricar edificios e infraestructuras. También
se denomina construccién a una obra ya construida o edificada, ademas a la
edificacion o infraestructura en proceso de realizacién, e incluso a toda la zona

adyacente usada en la ejecucion de la misma.

Se le denomina costos de construccion al costo de:

o Preparacion del terreno
o Cimentacion

o Estructura general

o Instalaciones

o Acabados

A continuacion se presentan las tablas de costos de construccion.
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Tabla IX. Costos de construcciéon 1, sector Villanueva

Resumen 1 de construccién de casa 7 x 17 131 m2

Descripcion de actividad

Monto total de actividad

TRAZO Y EXCAVACION Q. 19,51
CIMENTACION Q. 10 873,07
MURO GRADAS Y LOSA NIVEL 1 Q. 18 189,61
MUROS Y LOSA NIVEL 2 Q. 19.370,53
RESANE GENERAL Q.7858,80
MEZCLON + IMPERMEABILIZACION Q.2019,06
MAMPOSTERIA + TEJA Q.9574,78
TEXTURA CIELOS Y MUROS Q.4331,70
HERRERIA Q. 1100,00
PUERTAS Q. 3 966,93
VENTANAS Y PUERTA DE ALUMINIO Q. 2 909,50
INSTALACIONES ELECTRICAS Y ESPECIALES Q.6 815,67
PISO AZULEJO Y BALDOSA Q.9728,23
JARDNIZACION Q. 263,69
INSTALACIONES HIDRAULICAS Y COMPLEMENTOS Q.3 983,62
INSTALACIONES SANITARIAS Q.2126,94
ARTEFACTOS Y ACCESORIOS Q.3 014,54
MURO PREFABRICADO Q. 4622,55
COMPLEMENTOS - LIMPIEZA Q. 409,25
FORMALETA Q. 3200,00
LICENCIAS E INSPECCIONES FHA Q.1933,60
TOTAL COSTOS Q. 116 311,58

Fuente: elaboracion propia.
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Tabla X. Costos de construccioén 1, sector El Naranjo

Resumen 2 de construccién de casa 7 x 17 131 m2

Descripcion de actividad

Monto total de actividad

TRAZO Y EXCAVACION Q. 25,51
CIMENTACION Q. 10 156,07
MURO GRADAS Y LOSA NIVEL 1 Q. 17 654,61
MUROS Y LOSA NIVEL 2 Q. 19 085,53
RESANE GENERAL Q.7401,80
MEZCLON + IMPERMEABILIZACION Q. 2 606,06
MAMPOSTERIA + TEJA Q. 9649,78
TEXTURA CIELOS Y MUROS Q. 3 560,70
HERRERIA Q. 1162,00
PUERTAS Q.3932,93
VENTANAS Y PUERTA DE ALUMINIO Q. 3 442,00
INSTALACIONES ELECTRICAS Y ESPECIALES Q.7 155,67
PISO AZULEJO Y BALDOSA Q.10618,23
JARDNIZACION Q. 182,69
INSTALACIONES HIDRAULICAS Y COMPLEMENTOS Q. 3744,62
INSTALACIONES SANITARIAS Q. 173394
ARTEFACTOS Y ACCESORIOS Q. 2 756,54
MURO PREFABRICADO Q. 4 482,55
COMPLEMENTOS - LIMPIEZA Q. 449,75
FORMALETA Q. 3274,00
LICENCIAS E INSPECCIONES FHA Q. 2 041,60
TOTAL COSTOS Q. 115 116,58

Fuente: elaboracion propia.
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Tabla XI. Costos de construccion 1, sector carretera al Pacifico

Resumen 3 de construccion de casa 7 x 17 131 m2

Descripcion de actividad

Monto total de actividad

TRAZO Y EXCAVACION Q. 26,51
CIMENTACION Q. 10 679,07
MURO GRADAS Y LOSA NIVEL 1 Q. 17 431,61
MUROS Y LOSA NIVEL 2 Q. 18 958,53
RESANE GENERAL Q. 8582,80
MEZCLON + IMPERMEABILIZACION Q.1187,06
MAMPOSTERIA + TEJA Q.9180,78
TEXTURA CIELOS Y MUROS Q.5089,70
HERRERIA Q. 1274,00
PUERTAS Q. 360093
VENTANAS Y PUERTA DE ALUMINIO Q.2912,50
INSTALACIONES ELECTRICAS Y ESPECIALES Q.7 313,67
PISO AZULEJO Y BALDOSA Q.9609,23
JARDNIZACION Q. 233,31
INSTALACIONES HIDRAULICAS Y COMPLEMENTOS Q. 3 387,62
INSTALACIONES SANITARIAS Q.2074,94
ARTEFACTOS Y ACCESORIOS Q.3 026,54
MURO PREFABRICADO Q.3 953,55
COMPLEMENTOS - LIMPIEZA Q.1152,25
FORMALETA Q.2834,00
LICENCIAS E INSPECCIONES FHA Q. 1465,60
TOTAL COSTOS Q. 113 974,20

Fuente: elaboracion propia.
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Tabla XII. Resumen de costos de construccion

TOTAL COSTOS COSTRUCCION 1 Q. 116 311,58
Costo m2 de construccion Q. 1038,50
TOTAL COSTOS COSTRUCCION 2 Q. 115 116,58
Costo m2 de construccion Q. 1027,83
TOTAL COSTOS COSTRUCCION 3 Q. 113 974,20

Q.1017,63

Costo m2 de construccion

Fuente: elaboracion propia.
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6. TECNICAS DE INVESTIGACION DE MERCADO

Los métodos utilizados para la recopilacion de datos e informacion de los

proyectos se describen a continuacion.
. Visitas de campo para conocer los diversos proyectos residenciales en
los cuales se verifico los tipos de vivienda, el mercado objetivo y el tipo

de urbanizacion.

o Investigacion en internet en las paginas propias de cada complejo
habitacional para conocer informacién de los proyectos.

o Realizacion de llamadas telefénicas para solicitar las cotizaciones de las

los inmuebles para conocer los precios de mercado.

. Se efectuaron entrevistas con vendedores de las inmobiliarias.

o Utilizacion de la revista Inmobilia como referencia para conocer los

proyectos en oferta existentes.
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7.1

A continuacion se presentan las ofertas de la muestra segun las

cotizaciones recibidas por las inmobiliarias. Los cuales se utlizan para

7.

Oferta de la muestra

VALORES

referencia de precios para poder calcular los valores unitarios.

Tabla XIII. Precios de muestra residenciales Las Flores
PRECIOS DE CASAS HACIENDA DE LAS FLORES
PRECIO Enganche CUONT A2
ANOS
MODELOS MTS LISTA minimo
1 PREMIER 131 Q. 521 500,00 | Q. 26 000,00 | Q. 4 420,00
2 PREMIER P 146 Q. 576 500,00 | Q. 35000,00 | Q.4 850,00
3 SANTANDER 146 Q. 576 500,00 | Q. 35 000,00 | Q.4 850,00
4 PREMIER B 151 Q. 602 000,00 | Q. 35000,00 | Q.5 100,00
5 ESQUINA 160 Q. 641 500,00 | Q. 35000,00 | Q.5450,00

Fuente: Hacienda de las flores. http://www.hdf.com.gt. Consulta: 5 de junio de 2012.
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Precios de muestra residenciales Santa Gabriela

Tabla XIV.
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Fuente: Santa Gabriela. http://www.condadonaranjo.com. Consulta 6 de junio de 2012.

30



Tabla XV. Precios de muestra residenciales Jardines del Carmen

COTIZACION

JARDINES DEL CARMEN |

CASA ARALIA

PRECIO VENTA Q. 357 900,00

ENGANCHE Q.28 000,00 (-) BONO DE Q.10000,00
CUOTA MENSUAL Q.2927,00

JARDINES DEL CARMEN |

CASA ARALIA

PRECIO VENTA Q. 357 900,00
ENGANCHE Q.17 500,00
CUOTA MENSUAL Q.3010,00

APARTAMENTO VERITA Y PREMIER 2DO. NIVEL

PRECIO VENTA Q. 224 900,00
ENGANCHE Q.11 500,00
CUOTA MENSUAL Q.1 810,00

* Los precios, bonos y enganches varia segun ubicacion de la casa o apartamento.
*Cuota incluye IUSIy seguro contra incendio y terremoto.

*El fraccionamiento de enganche varia segin ubicaciones.

*Reserve solamente con Q. 2 600,00

Fuente: Grupo Rosul. http://www.gruporosul.com/jardines.html., Consulta: 7 de junio de 2012.
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7.2.

Se define como la sumatoria de los renglones de trabajo, por cada casa

Costos de la muestra

estudiada, con el fin de conocer el costo total de la vivienda estudiada.

Tabla XVI. Costo de cada residencia por proyecto evaluado.
Jardines del Carmen Santa Gabriela

Villanueva El Naranjo

Terreno* Q. 85 586,67 | | Terreno? Q. 157 200,00
Urbanizacién Q. 40 327,23 | | Urbanizacion Q. 36 399,40
Construccion Q. 116 311,58 | | Construccion Q.115417,08
Costo sin utilidad | Q. 242 225,48 | | Costo sin utilidad Q. 309 016,48
Utilidad promedio Utilidad promedio

40% Q. 96 890,19 40% Q. 123 606,59
Costo con Costo con

utilidad Q. 339 115,67 v Q. 432 202,37

Hacienda las Flores

Carretera al Pacifico

Terreno® Q. 97 464,00
Urbanizacion Q. 42 422,60
Construccioén Q. 113 974,20
Costo sin utilidad Q. 253 860,80
Utilidad promedio 40% Q. 101 544,32
Costo con utilidad Q. 355 405,12

1) Elvalor del terreno fue extraido de la revista “PLUSVALIA” Edicién No. 23, Julio 2008
2) Elvalor del terreno fue extraido de la revista “PLUSVALIA” Edicidn No. 30, Marzo 2009
3) Elvalor del terreno fue extraido de la revista “PLUSVALIA” Edicidn No. 21, Mayo 2008

Fuente: elaboracion propia.
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8. CUADRO DE RESULTADOS

A continuacion se presenta el analisis de los costos y los precios de las

residencias, desglosando los costos de la siguiente manera:

. Costos de urbanizacion
. Costos de terreno
° Costos de construccion

Asimismo se muestra el costo total sin la utilidad y con utilidad, asi como
el Factor de Comercializacién y el diferencial que es el plus agregado que
brinda el mercado. Se estimé un 40% de utilidad de acuerdo a entrevista con

directivos de las inmobiliarias.
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Tabla XVII.

Cuadro comparativo de resultados

Jardines del Hacienda Las
Nombre del proyecto Santa Gabriela
Carmen Flores
Carretera al
Ubicacion Villanueva El Naranjo
Pacifico
Terreno Q. 85 586,67 Q. 157 200,00 Q. 97 464,00
Urbanizacién Q. 40 327,23 Q. 36 399,40 Q.42 422,60
Construccion Q. 116 311,58 Q. 115 417,08 Q. 113 974,20
Costo sin utilidad Q. 242 225,48 Q. 309 016,48 Q. 253 860,80
Utilidad promedio 40% Q. 96 890,19 Q. 123 606,59 Q. 101 544,32
Costo con utilidad Q. 339 115,67 Q. 432 623,07 Q. 355 405,12
Precio Q. 357 900,00 Q. 786 750,00 Q. 521 500,00
Factor de
1,06 1,82 1,47
Comercializacion
PLUS Q. 18 784,33 Q. 354 547,63 Q. 166 094,88
Utilidad + Plus Q. 115 674,52 Q. 478 034,02 Q. 267 639,20

Fuente: elaboracion propia.
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8.1. Interpretacion de resultados

De acuerdo a los factores de comercializacion, el indice de 1,82 del

proyecto Santa Gabriela ubicado en Condado El Naranjo, tiene un valor

agregado de 82%; lo que implica que dicha area geogréfica tiene una mayor

rentabilidad que las otras dos evaluadas, por lo que se aconsejaria al accionista
invertir en esa area o proyecto.

Grafico I. Grafica de comparacion de factores de comercializacion

Comparacion de factores de
comercializacion

1.82

Jardines del
Carmen Santa Gariela

Hacienda las Flores

Se asume 0% de
Plus y solo
obtencion de
utilidades

Fuente: elaboracion propia.

35




8.2.

Andlisis

Jardines del Carmen: de acuerdo al Factor de Comercializacién de 1,06
la compafia esta percibiendo 40% de utilidades mas un 6% de plus de

ganancia que otorga el mercado regional.

Santa Gabriela: de acuerdo al Factor de Comercializaciéon de 1,82 la
compafiia esta percibiendo 40% de utilidades mas un 82% de plus de
ganancia que otorga el mercado regional lo que hace el proyecto

altamente rentable.
Jardines del Carmen: de acuerdo al Factor de Comercializacién de 1,06 la

comparfia esta percibiendo 40% de utilidades mas un 47% de plus de

ganancia que otorga el mercado regional.
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CONCLUSIONES

Para poder realizar una valuacion por medio del método de el Factor de
Comercializacion, es necesario realizar un estudio de mercado de las

zonas de interés.

El Factor de Comercializacion es un indice directo del comportamiento

real de la demanda o intencion de compra del cliente.

El Factor de Comercializacion es una herramienta importante para el
inversionista 0 accionista para la toma de decisiones de inversion, ya que
le muestra de manera cuantitativa cobmo se ha comportado el mercado

regional.

El indice del Factor de Comercializacion indica el porcentaje de valor

agregado que tiene la residencia por su ubicacion.

Entre mayor es el Factor de Comercializacion, mayor es la ganancia por

proyecto.

El Factor de Comercializacién debe ser mayor a 1,0 para representar

ganancia y no sacrificar la utilidad.
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RECOMENDACIONES

Es importante el conocimiento del método: de EI Factor de
Comercializacion, para los inversionistas y accionistas y tomar

decisiones acertadas al momento de invertir capitales.

Todo valuador debe incluir entre su conocimiento el método de el Factor
de Comercializacién, ya que es una herramienta que le ayudara a dar

estudios de mercado mas acertados y cercanos a la realidad.
Para que el método del Factor de Comercializacion, sea util siempre se

debe comparar entre dos o mas regiones de estudio y verificar que las

muestras obtenidas sean consistentes con los objetivos del estudio.
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ANEXOS

Anexo 1. Jardines del Carmen
Informacidn de los proyectos

a) Logotipo

Y, JARDINES DEL

TU ESPACIO, TU HOGAR, TU MOMENTO

b) Descripcién

Jardines del Carmen retine caracteristicas tnicas
de conveniencia y comodidad pensadas para que
vivas los momentos mds inolvidables junto a tu

\} familia:

® Hermosos jardines y areas verdes

® Tres dormitorios con dos bafnos y medio

® Cercania a transporte y centros comerciales
® Vigilancia y control de acceso electrénico

® Construccién sismo-resistente

® Precio mas conveniente
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Continuaciéon del anexo 1.

C) Publicidad

Hoy tu decides cada paso, abriendo nuevos caminos
y oportunidades, mejorando tu espacio.

En Jardines del Carmen encuentras un estilo
elegante, armonioso y apacible, que busca en la
esencia de la tradicion, los valores familiares que
inspiran seguridad y tranquilidad. El suefio de tener
tu propio hogar.

d) Modelos

5 Modelos diferentes
En cada solucién habitacional de Jardines del Carmen
tu podras disfrutar de:

e Sala y comedor iluminados y espaciosos

e Amplio dormitorio Master

e Cémodos dormitorios Secundarios

e Bafios amplios

e Précticas y eficientes cocinas

e Grandes jardines y areas verdes

e Balcones y muchos detalles més (apartamnetos)

e Casa Aralia
e Casa Laelia
e Apartamentos
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Continuacion del anexo 1.

e) Ubicacion

Blvd. LIBERACION

VILLA
HERMOSA

AQUI
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Continuaciéon del anexo 1.

f) Modelo de estudio: casa Aralia de Jardines del Carmen

CASA ARALIA

oo JARDINES DEL
W CARMI

\
1 N
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Continuacion del anexo 1.

g) Detalles de urbanizacion y acabados

Qg /ARDINES DE[

GaLeria pE Foros

Fuente: Grupo Rosul. http://www.gruporosul.com/jardines.html. Consulta: 7 de junio de 2012.
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Anexo 2. Hacienda Las Flores

a) Logotipo

b) Descripcion

Bienvenidos a Hacienda de las Flores

Hacienda de las Flores es un proyecto gue se construye en base a un plan maestro en el
cual han participado profesionales con una amplia experiencia. La conceptualizacion
inicid en 1,998, mientras que la planificacion y los trabajos de infraestructura iniciaron en
el afio 2,003.

Para hacer realidad el complejo de condominios denominado "Hacienda de las Flores”,
fue necesaria la construccion de una autopista de cuatro carriles de concreto, tinica en
Guatemala.

HDF, S.A. es parte de un consorcio que tiene una experiencia de mas de cuarenta afos en
la edificacion de viviendas y edificios en Guatemala.

El lejo habitacional se ubicado sobre una gran meseta natural, lo que
intrinsicamente hace que el mismo sea totalmente seguro. A su vez, la meseta se
encuentra rodeada de barrancos, los cuales son propiedad de Desarrollos HDF, S.A,
creando de esta forma un lugar exclusivo.

La urhanizacidn y conceptualizacion del plan maestro y el diseiio de las viviendas, se hizo
con un solo objetivo: lograr gue los vecinos tengan calidad de vida. Esto significa extensas
dreas verdes, excelente arquitectura, seguridad, exclusividad y tranquilidad.

El primer condominio a ser desarrollado se encuentra ubicado en una extension de 41,000
varas cuadradas de terreno, de las cuales 4,660 varas cuadradas son destinadas a un
parque de recreacion. Adicionalmente existen 4,443 varas cuadradas destinadas a areas
verdes dentro del condominio.

El disefio de pargue es innovador. Cada condominio cuenta con un parque, los cuales
estaran integrados en un futuro como uno solo. La tnica forma de ingresar al parque es
siendo conddmine de las casas. Cuando los 5 condominios que integran la primera fase de
Hacienda de las Flores estén terminados, el parque tendra una extension de 2.3 manzanas
de terreno.

El grupo desarrollador no ha escatimado, para que este sea un proyecto que revolucione
el concepto de condominios en Guatemala.
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Continuacion del anexo 2.

c) Ubicacion

Uhicacion

= Aguilar Batres

Proyecto a desarrollar

Km 145 4 a0 Colinas de
& Carretera al Pacifico ° 3 ( 3.7 Monte Maria

d) Distribucion

Cluster A4

PLANO DE VENTAS a8

Casas Reservadas @]
Casas Pre-reservadas @
Casas Modelo ]

Plane actualizado al 31/08/2012
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Continuaciéon del anexo 2.

e) Modelos:

o Premium
o Premier
o Estandar
. Estandar M
o Premier B
. Esquina
f) Modelo de estudio: Casa Aralia de la Hacienda Las Flores

Casa Premier

Planta Baja Planta Alta
Planta Baja Planta Alta .' x
* Amplia Sala.  Dormitorio 1. -
 Comedor Independiente. « Dormitorio 2. ] .
* Cocina. « Dormitorio principal con
« Area de lavanderia con pila. walk-in closet y baiio privado
* 1/2 haio de visitas. completo con tina.
* Parqueo hasta para cuatro « Baiio secundario compartido.

vehiculos. « Amplia sala familiar.

« Amplio jardin interior. « Cableado instalado.
« firea para calentador de agua
con instalacion completa en

toda la casa.

« Cableado instalado.

Terreno 7x16 mts. I ' :
= 2 . “Hacer click en los ambientes
Construccion 131 mts' para apreciar como son"
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Continuacion del anexo 2.

g) Detalles de urbanizacién y acabados.

Fuente: Hacienda de las flores. http://www.hdf.com.gt. Consulta: 5 de junio de 2012.
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Anexo 3. Santa Gabriela:

Nillli
QABRIELS

LREIEd

a) Logotipo

b) Distribucion:
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Continuacion del anexo 3.

c) Ubicacion:

A Bosques de
% San Nicolas w
Puente

Naranjo

/

CERRO
NARANJO

@)
O
&
35
g
&

McDonalds

SAN JUAN
ROOSEVELT
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Continuaciéon del anexo 3.

d)

Publicidad

? G ?1/.
AS ORDEN/—\‘D’O

L CIUDAD «.m

\“‘

Areas verdes, sequridad inegraly ) heraals.

T 2436-7272

www.condadenaranje.com
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Continuacion del anexo 3.

e) Detalles de urbanizacion y acabados.
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Continuaciéon del anexo 3.

f)

Modelo estudiado: Murcia

Terreno de: é x 18.50m
Area de construccién: 121.00 m2

Planta Primer Nivel

Planta Segundo Nivel

Fuente: Santa Gabriela. http://www.condadonaranjo.com. Consulta 6 de junio de 2012.
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Anexo 4. Localizacién de las areas estudiadas en el area metropolitana

a2y, JARDINE:
N7 S DEL

JGAR. TU MOMENTQ

Fechas de imagenes 4 < levacion 1480 m

Fuente: Fotografia aérea, Google Earth.
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