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INTRODUCCION



Este libro contiene el resultado de cada uno de los médulos desarrollados durante la Maestria en Arquitectura, pro-
yectos en los que se puso en practica lo visto en cada una de las clases tedricas, proyectos que resumen, proponen
y ejemplifican situaciones especificas para darle un caracter profesional. Los médulos que contiene este libro fueron
divididos en areas como teoria de la arquitectura, urbanismo, médulo técnico, gestién de calidad para la gerencia de
proyectos, taller de proyeccion arquitectdnica y area humanistica.

Cada uno de estos mddulos y proyectos realizados compenden el contenido de este libro, en el médulo 1 se es-
tudio la semidtica y el mensaje oculto, en el modulo 2, la estructura conceptual del disefio y el disefio de sistemas,
en el moédulo 3, la gestion de calidad para la gerencia de proyectos arquitecténicos, en el médulo 4 la resiliencia en la
sociedad, en el modulo 5, las tendencias contemporaneas del disefio arquitectonico; en el médulo 6, la sostenibilidad
en la ciudad contemporanea, en el modulo 7 el Orden y el desorden en la arquitectura contemporanea, en el médulo
8, la técnica y sostenibilidad en la arquitectura actual, en el modulo 9, los sistemas de financiamiento en el proyecto
arquitectonico, y en el modulo 10 los aciertos y desaciertos en la arquitectura contemporanea. Todos estos temas se
ven reflejados en el anexo de este libro, en el que se desarrolla un proyecto de administracién de proyectos en el que
se pone en practica cada uno de los mdédulos, con el fin de entenderlo desde la perspectiva administrativa.



MODULO 1

ARQUITECTURA Y SEMIOTICA "EL MENSAJE OCULTO"




El médulo 1 se dividié en 2 partes, la primera parte era un pensamiento critico a cerca de lo que es el “habitar”, y
cémo esto esta directamente relacionado con la arquitectura. El habitar es algo intrinseco del hombre que por natura-
leza tiende a apropiarse del espacio; incluso el espacio publico se puede habitar de manera temporal. Como Arquitec-
tos nuestra arquitectura tiene que estar enfocada al buen habitar de las personas en cada uno de los espacios que se
creen; para ello se desarrollé un ensayo en el cual se reflexiond a cerca del habitar en el siglo XXI. La segunda parte
del médulo abarco la arquitectura “hip-hop” la cual sostiene que es necesario la comunicacion con la persona, y todo
aquello que no esta implicito en el proyecto, es decir, que la arquitectura tenga un lenguaje de facil lectura para cada
una de las personas que estén en interaccion con el proyecto. Se desarrollé un proyecto en la ciudad de Guatemala,
especificamente en la zona 8 en la que se tomé un caso de estudio para aplicarlo en esta area; el resultado fue un

proyecto urbano que conecta y mezcla usos para condensar asi las actividades del lugar.



Habitando la ciudad: de lo privado a lo publico

Las calles tienen una estrecha relacién con el urbanismo de la ciudad, asi como la acera, donde los peatones
transitan a diario es un alto indice de si una ciudad o una calle es segura o no lo es; “Una acera urbana no es nada.
Es una abstraccion”. La ciudad dependera mucho de sus calles, esto hara que nos cause o0 no un interés en la
misma, puede ser una ciudad pequena, pero si sus calles generan interés siempre tendra algo llamativo, siempre
tendra personas alrededor que caminaran por ella. La persona se podra sentir integralmente segura dependiendo
de las condiciones de la ciudad, y por consiguiente de las calles, o en medio de “desconocidos” que transitan dia-
riamente en ella.

Desde el punto de vista del urbanismo, la ciudad necesita y encamina a crear espacios que confluyan en estos
dos aspectos tales como lo son el espacio publico y el privado. En las ciudades estados de la antigua Grecia, la
esfera de la polis fue separada del dominio privado. La vida publica se constituy6 en la plaza del mercado y en
las asambleas, donde los ciudadanos se reunian para discutir las cuestiones del dia. A partir de este momento se
comenzo a crear esta division de espacios, y hasta la actualidad podemos observar como esta separacion sigue-
siendo muy marcada en ciertos aspectos de la ciudad, del cual hablaremos en esta oportunidad a cerca de los
edificios de apartamentos que en la ultima década se han construido por toda la ciudad.

Dada la demanda de viviendas en Guatemala, ultimamente el mercado se haencaminado o se ha abierto para
el desarrollo inmobiliario de edificio de apartamentos, esto debido a muchos factores que influyen en la ciudad
como la alta carga vehicular, la inseguridad, y comodidad de los usuarios. Estos edificios de apartamentos tienen
una configuracién - en el mayor de los casos - similar, se desarrollan en un terreno el cual se aisla completamente
de la vida urbana de la zona donde se encuentren; esto lo logran levantando altos muros de mas de 8 metros de
alto desde el cual las calles y aceras quedan completamente aisladas del espacio privado, dependera del tamarfio
y costo del mismo las comodidades con las que se contaran dentro del edificio, como por ejemplo gimnasio, un
areasocial, areas verdes, etc.



El ser humano siempre busca habitar, apropiarse de un espacio, algo de caracter emocional que hasta el dia de
hoy se sigue viendo en el tema de la arquitectura; y que para los arquitectos es algo importante el entender este tér-
mino como lo es “habitar” y como a través de los afios ha ido variando. Y es aqui donde nace la interrogante ¢ hasta
dénde los arquitectos influimos en el modo de habitar de las personas, en su condicion de vida?

El tema que mas se ve afectado con esta separacion e lo publico y lo privado en la ciudad de Guatemala es la se-
guridad, ya que el peatén queda completamente aislado entre un gran muro y una calle -en muchos casos- altamente
transitada por vehiculos; pudiendo ser objeto de la delincuencia. Jane Jacobs menciona en su ensayo “vida y muerte
de las grandes ciudades” lo siguiente: “Es inutil intentar eludir la cuestion de la inseguridad en las calles recurriendo
a los patios de recreo interiores y protegido. (...) Y lo que es mas, ninguna persona normal esta dispuesta a pasarse
la vida en un refugio artificial, incluyendo en las personas normales a los nifios. Todo el mundo debe usar las calles.”

Una de las soluciones que considero se puede poner en practica para resolver este problema de esta separacion
e inseguridad, es crear espacios semi-privados/ semi-publicos o territorios secundarios. Espacios que sirvan de tran-
sicion entre lo publico y lo privado; se trata de espacios considerados generalmente como publicos pero que, por su
frecuencia de uso o debido a ciertos habitos de comportamiento asociados a él pueden ser considerados mas res-
tringidos o mas propios. Ejemplo de estos espacios podrian ser tiendas, negocios, restaurantes, parques mas cerca
de la vida residencial, y por supuesto evitar levantar estos muros gigantescos hacia el exterior de la vida urbana.
Crear espacios verdes de transicion entre estos edificios y la calle, para que tanto los peatones como los inquilinos
de dichos apartamentos tengan visibilidad entre si: Esto generaria mas movimiento en las calles y por consiguiente
generaria mas vigilancia, no precisamente de alguna agente de seguridad sino de las mismas personas que transita-
rian por estos espacios no importando la hora del dia. “Dichos establecimientos arrastran a otras personas a caminar
por aceras donde no hay sitios que atraigan al publico particularmente”.



Es aqui donde el juego de lo social es mas rico, mas creativo, y donde el tema de habitar toma también su rol,

urbanisticamente se pueden crear gabaritos mas amplios, ciclovias, aceras mas amplias donde exista espacio
para desarrollar diferentes actividades en ella. “Ciertamente, la complejidad social de nuestras ciudades conduce
a que numerosos grupos con diversas motivaciones y necesidades espaciales deban coexistir, convivir y compartir
el espacio urbano.” Pero es en esta diversidad que se crea una convivencia dinamica. Definitivamente este no
es un tema en el que toda la poblacién se ve afectado, sin embargo con el crecimiento de la vivienda vertical y la
accesibilidad cada vez mas para toda clase social, considero que como arquitectos estamos a tiempo de empezar
a realizar este cambio de mentalidad tanto en la manera de hacer ciudad, como en la manera de construir edificios
de vivienda.

Jane Jacobs también menciona “Si una calle esta bien equipada para tratar con los extrafios y establece una
buena y efectiva demarcacién entre espacios privados y espacios publicos, y ademas posee como algo propio
una serie de actividades basicas y su correspondiente dotacion de ojos, entonces cuantos mas extrafos haya mas
divertido.” El derecho que tenemos a la ciudad no es tan solo el derecho a usarla, sino también el derecho a inter-
pretarla, a identificarnos con ella, a habitarla, a “privatizar” lo publico y a “hacer publico” lo privado, de una manera
creativa y en funcioén de los demas, para generar asi seguridad, paz y tranquilidad tanto a los peatones como a las
personas que habitan estos edificios e ir creando asi, una ciudad mas segura y cambiando la condicidn de vida de
todos de manera conjunta.






Urban Condenser

El proyecto esta ubicado en el centro de la ciudad de Guatemala a lo largo de una de las principales vias la
cual es la “Atanasio Tzul”, por su ubicacién este proyecto conecta 3 zonas importantes de la ciudad. Este lugar
albega al mercado la terminal, el cual es el mercado de mayor importancia de la ciudad por ser el principal centro
de abasto.

Este tipo de actividad econdmica como lo es el mercado de la terminal generar un movimiento masivo de per-
sonas el cual el proyecto busca densificar. Ya que esta areea por muchos afios ha sido de caracter exclusivamente
comercial. Lo que se lograra con el proyecto es ampliar su diversidad de uso de suelos generando recreacion,
espacios culturales y de uso comercial al rededor del mercado.

Los jévenes, adultos, nifios, tienen derecho a tener espacios que les permitan realizar cualquier tipo de acti-
vidad, tales como comer, correr, jugar y esto se lograra dandole vida a una de las zonas mas importantes de la
ciudad de Guatemala. El objetivo es convertir un punto central, en diferentees puntos de impacto que permitan
tener una mayor expansion.



Imagen No. 1 Master Plan
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ZONE 4: THE URBAN CONDENSER

Fuente: propia

ZOOM IN MASTER PLAN




Imagen No. 2

Fuente: Propia



Imagen No. 3

Fuente: Propia



MODULO 2

ESTRUCTURA CONCEPTUAL DEL DISENO, INTEGRACION DE SISTEMAS




El médulo 2 proponia un estudio de la estructura conceptual del disefio arquitecténico, asi como la integracién
con los diferentes sistemas que existen actualmente. En él se estudiaron casos analogos de diferentes proyectos re-
ferentes a cada uno de los sistemas que existen en cuanto a cerramientos, estructura, y aire acondicionado; el clima
es un factor importante para encontrar el confort deseado dentro de un espacio, y esto se logra con un buen disefio
de sistemas que protejan o se construyan con el fin de establecer los parametros necesarios para disefiar. Se estudio
el sol, el confort, el viento, diferentes tipos de cerramientos asi como de estructuras desde las mas livianas hasta las
mas pesadas. Para entender de mejor modo estas herramientas y sistemas se desarrollé un proyecto en el cual se
asigno un proyecto conceptual existente al que habia que aplicarle un sistema estructural metalico con cerramientos
de concreto ubicado en Boston, esto con el fin de que se pudieran emplear todos los conocimientos para el estudio

de temperatura, clima, y confort.



Proyecto en Boston

Es la capital de Massachusetts y la ciudad mas grande y mas poblada de Nueva Inglaterra. Los factores mas

importantes a tomar en cuenta en Boston
son:

La direccion de los vientos, que provie-
nen principalmente del oeste, con variacio-
nes leves entre el noroeste y suroeste.

La humedad relativa, que se mantiene
en valores arriba del promedio, y que du-
rante el afo pueden volverse un problema
dentro del edificio.

El movimiento del sol, tomando en cuen-
ta que Junio y Diciembre (solsticios) tienen
los extremos mas grandes durante el afio y
que se deben estudiar estrategias opuestas
para cada uno: en Junio, debemos evitar el
ingreso de radiacion solar y en Diciembre
captar la mayor posible. Estos factores son
también importantes en cuanto a las horas
de iluminacién natural, siendo Junio el mes
con la mayor cantidad de horas de luz de
dia y Diciembre con la menor.

Imagen No. 4
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Verano: Los factores mas importantes a tomar
en cuenta son: la humedad y la radiacion solar.
Usando los vientos constantes que se dan en Bos-
ton se puede disipar la humedad. Un sistema de
parteluces horizontales en las ventanas ayudarian
a bloquear la radiacion solar. Con sistemas meca-
nicos, un sistema de A/C es necesario.

DURANTE EL INVIERNO
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Invierno: Es necesaria la mayor captacion de
radiacion solar para calentar el ambiente interior.
Es importante también aislar correctamente para
evitar la pérdida de calor interno. Un sistema me-
canico de calefaccion debe tomarse en cuenta, o
la utilizacion de geotermia podria ser también util
para mantener el calor dentro del edificio.



Imagen No. 5
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Imagen No. 6
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MODULO 3

GESTION DE CALIDAD PARA LA GERENCIA DE PROYECTOS




El médulo se basé en el PEMBOOK del PMI (Project Management Institute) el cual dicta las directrices para
gestionar de manera eficiente un proyecto desde su fase inicial hasta la entrega del mismo. Todo proyecto debe ser
eficientemente dirigido y gestionado para evitar pérdida de dinero, tiempo y recurso humano, es asi como los directo-
res de proyectos establecen lineas de tiempo, roles, formas de comunicacion, planificacion, supervision y ejecucion
de un proyecto para que este se realiza de manera efectiva. Para este médulo se desarrollé la planificacion con los
lineamientos del PMI sobre un proyecto personal, en el que se trabajarian todas las areas que comprende la direccion

de un proyecto.



Home Studio - Arkadia Shopping Mall

Antecedentes

El sefior Luis Quiroa ha encargado el proyecto a la empresa Newbill Arquitectos de disefio y construccion
de la tienda de articulos de hogar y audio “Home Studio” ubicada en Arkadia Shopping Mall. Esta tienda nace en
el ano 2015 y su objetivo es el crear showrooms interactivos para que los clientes tengan contacto directo con sus
productos: lamparas, bocinas, muebles, cocinas, y todo lo relacionado al hogar.

El objetivo del proyecto es construir un apartamento modelo dentro del centro comercial en el cual se puedan
desarrollar todas las actividades basicas de la vida cotidiana, asi como 4 cocinas con diferentes conceptos de di-
sefio para presentar cuatro tipos de acabados distintos en cada una de ellas. Siempre buscando algo minimalista,
moderno y limpio en cuanto a arquitectura se refiere.

El local propuesto tiene unas dimensiones de 10 x 15 metros, el cual cuenta con servicios basicos de bodega
y servicio sanitario, una entrada principal y una salida de emergencia. Se hizo el respectivo levantamiento del local
y se adjunta las medidas y el estado actual del local. El sefior Quiroa requiere el apoyo de Newbill Arquitectos en
el disefio, construccion y supervision de acabados de la tienda anteriormente descrita; La persona encargada del
contacto y la referencia sera el arquitecto José Chavez, el cual tendra a su cargo la coordinacién del proyecto.



Descripcién del Proyecto

El proyecto se desarrollara en una unica fase, en un local de 1500 metros cuadrados, el cual contendra la distribu-
cion de un apartamento “modelo” el cual contara con dos habitaciones con bafo, sala, cocina, comedor y un area de
pérgola. Todo esto acompafiado de 4 cocinas mas. Este proyecto implicara el disefio de los interiores de dicha tienda,
asi como la construccion y la supervision de los acabados.

Alcance del Proyecto

« Planificacion, disefio, construccion y supervision de la tienda Home Studio en el centro Comercial Arkadia.

* Desarrollo del Juego de planos tanto arquitectdnicos

* Desarrollo de juego de planos estructurales. Gestidon de permisos y todo lo relacionado con el tema.

» Asesoramiento profesional en el tema de acabados para la tienda.

* Seleccion de materiales para cada una de las cocinas disefiadas.

* Seleccion de materiales para dormitorios, bafios, sala y comedor

* No se manejara el sonido, ni ninguin artefacto de cocina del proyecto ya que eso estara a cargo del Sefior
Quiroa propietario de Home Studio.

* La altura maxima del local es de por lo que se cuenta con esa restriccion.



Metas

+ Disefio moderno, minimalista y de facil interaccion con el cliente.
» Un espacio modelo para cualquier tipo de artefacto del hogar (bocinas, muebles, ambientes, etc.)
+ Crear un showroom amigable con el publico, facil de entender, recorrer e interactuar.

EDT




.  Disefio y Planificacion
Tiempo o v

Estverzo 38

Realizacion de planos c...
Inicio 2411017 16:15
Fin TMINT 1615
Estverzo 29 -
. Muebles

Inico. AN2NT 1415

Fin NA2NT 1418
A Estuorzo
Acabados en piso

Iclo 8111170830
Fin 15111117 08:30

Estverzo 18

Ventaneria

Inicio 2511017 09:00
Fin 20MNT717:00
Estverzo 48

Estructura metalica
Inicio 2511017 09:15
Fin 201117 17:00

Estuerzo 48

Instalaciones especiales
o 27MNT7 1345
Fin 2171345

Eserzo 18

Audio Entrega de proyecto
Inicio aimnt Inicio. 12/12117 09:45
o ey Fo 13n2n70948

Estierzo 28 Esfuorzo 1d




Presupuesto

Tabla No.1 Presupuesto

FRENTE DE UNIDAD CANTIDAD

TRABAJO

Disefo interiores mit2 UsD 12,00 UsD 7,200.00
Home Studio

Construccion + mt2 UsD 150.00 | USD 40,000.00
Acabados

Supervisidn GLOBAL usD 1,000.00 | USD 1,000.00
Subtotal usD 98,200.00
Imprevistos GLOBAL uso 5,892.00 USD 5,892.00
Honararios GLOBAL UsD 89.820.00

Fuente: Propia




Riesgos
Entre los principales riesgos identificados para el proyecto estan:

* No autorizacion del comercial para comenzar a construir dentro del local.
* Retraso con la licencia.

« Atraso de los fabricantes de muebles, estructura metdlica, ventanas.

* Incumplimiento del tiempo estipulado de entrega.

Adquisiciones

Tabla No. 2 Gestion de Adquisiciones

Producto o

Servicio a adquiir ' roveedor Tipo de Contrato  contactar al Responsable

proveedor

[JELLES . " . Gerente del . .
Arquitecténicos Newbill Arguitectos Por tiempo Newhill Arquitectos
[JELLES G te del
Instalaciones Newbill Arquitectos Por tiempo Gl Newnbill Arquitectos
especiales Proyscto
Por tiempo y . " . "
Viterra materiales Newbill Arquitectos  Newbill Arquitectos
Estructura Talleres Vielman, Por tiempo y - "
Metélica SR Newbill Arguitectos  Newbill Arguitectos
Vidrios Contraste Precio Fijo Newbill Arquitectos  Newbill Arquitectos

Arguitectonico S.A.

n Gerente del Gerente del
Muebles Kalea Precio Fijo Proyecto
Instalaciones N I Gerente del Gerente del
Especiales Home Studio Procia Fijo proyecto Proyecto

Fuente: Propia




Comunicaciones
Informacién a Enviar

. Reporte semanal del avance del proyecto al Sefior Quiroa por parte de Newbill Arquitectos.

. Actualizacion de solicitudes de cambio y fondos mensuales al Sefior Quiroa por parte de Newbill
Arquitectos.

. Autorizacion por parte de Arkadia Shopping Mall a Newbill Arquitectos para el comienzo del proyecto.

. Fotografias enviadas via E-Mail al sefior Quiroa por parte de Newbill Arquitectos del avance del proyecto.

Interesados
Los principales interesados son:

Arkadia Shopping Mall

Home Studio

Luis Quiroa (propietario)
Kalea

Talleres Vielman, S.A.
Contraste Arquitecténico, S.A.



Recursos Humanos

Home Studio
Neatill
Avqu . Luis Quiroa

[ 1

1 1

i 1 1 I
Director del Instalaciones Arq. Junior ‘U Marketing J Compras ‘

proyecto Especiales




MODULO 4

RESILICENCIA 'Y SOCIEDAD



El médulo 4 abarco la resiliencia y sociedad, algo que es muy importante para los arquitectos al momento de
disefiar un proyecto. La resiliencia es la capacidad que puede tener un sujeto o un grupo para sobreponerse a los
contratiempos, a situaciones desastrosas, de dolor o en las que la desesperacion puede propagarse. Para ello se
estudio la resiliencia desde distintos actores dentro de un proyecto como lo es la red hidraulica, el disefio arquitec-
ténico y el disefio estructural. Para entender la resiliencia desde el punto de vista social como arquitecto, se realizo
un proyecto el cual consistia en proponer un material, o un sistema resiliente para contribuir con la sociedad, el cual

veria un problema y trataria de solucionarlo por medio del disefio y su aplicacién en la arquitectura.



AIRMUS

4> ANTECEDENTES

LA CONTAMINACION DEL AIRE SE FRESENTA COMO UNA MEZCLA DE PERTICULAS SOLIDAS ¥ BASES EN EL AIRE, LAS EMISIONES DE
LOS AUTOMOYILES, LOS COMPUESTOS RQUIMICOS DE LAS FAERICAS, EL POLVO, Y EL POLES PUEDEN ESTAR SUSPENDIDAS COMO
PARTICULAS. LA INHALACION DE ESTAS PARTICULAS FUEDEN AUMEMTAR LAS FOSIEILIDADES DE TENER FROBLEMAS DE LA SALUD.

SITUACIAN DE GUATEMALA

SEE0N DATOS DE LA OREANISACION MUNDIAL DE LA SALUD [OMS), GUATEMALA SE ENCUENTRAN ENTRE LAS CIUDADES ON MAS
ALTO GRADO DE CONTAMINACION AMEIENTAL,

51 MICROGRAMOS FOR M=
d & & 62

44 MICROERAMOS FOR M=
d & & &2

41 MICROERAMOS FOR M=

EN EL Pal5 EL CONTAMINANTE MAS
EMITIDO ES EL MONDXDO DE CARESO-
MO EUE E5 CAUSADD POR LA COMBLUS-
TION INCOMPLETA Y REFRESENTA EL
49.6% DEL TOTAL DE LOS CONTAMI-

- =26 MICROERAMOS FOR M=
SEE0ON  LOS ESTUDIOS

OCHO DE CADA DIEZ FER-
SONAS GUE WVIVEN EN
ZONAS URBANAS RES-
FIRAN AIRE GIUE SURERAN
LOS NIVELES RECOMERN-

DapOs. -

Z0 MICROERAMOS FOR M= NANTE S EENERADOS.

10 MICROERAMOS AOR M=



PROPUESTA

SE PROPONE LN PANEL MODULAR VERDE, ENTRE LOS PRINCIPALES VENEFIOS DEL MISMO TENEMOS! REGULAR LA TEMPERATLIRA SE PRODUCE MEDIANTE EL
EFECTO DE CONVECTISN FiSIA QUE SE HAVE SOSRE EL ESPACIO DEL JATDIN VERTICAL, AYUDANDO ASI A REDUCIR BASTOS DE CLIMATIZACION.

ATRAPAN EL POLVO ¥ SMOG! ABSORVIENDD NATURALMENTE E5TOS CONTAMINANTES,

AISLAMIENTO DEL RUIDD DISMINLYENDD HASTA 40 DECIBELES DEL SONIDO.

MEUORAR LA CALIDAD DE VIDA MEDIANTE LA CAPTURA DEL DICXIDO DE CAREOND Y OTAAS PARTICULOAS SUSPENDIAS EN EL AIRE ¥ PROVEEN OXEEND.

AIRMUS ES UN PANEL MODULAR VERDE, COMPLE STO ROR:
“UNA CAPA VEGETAL DE MUSED SPHAENUM A Purification Test
“LNA MALLA METALICA DE ANCLAJE

e
“UNA MALLA (SOLSAS) DE GEOTEXTIL CON POCA TIERRA

-MARGOS DE METAL DE ANDLAJE T | i

LPORRQUE EL MUSGO? ———
EL MUSED SEGON ZHENGLIAN WU (EOFLINDADOR DE GREEN CITY SOLUTION), R
POSEE MUCHA MAS AREA YEGETAL RUE CUALRUIER PLANTA. wnon
UN METRO CUADRADO DE MUSGO OFRECE UN EENEFICIO AMEIANTAL DE i W
22,9 ARSOLES, ASSCRYIENDD 20,83 GRAMOS DE PARTICULAS AL OiA ¥ RE- i - B -
MOVIENDD 20 TONELADAS METRICAS DE DIOXIDO DE CARSOND ANUAL- . [
MENTE. EC et IO i
EL BOTANICO ALEMAN MARTIN NESEL EXFLICO QUE EL MUSEO ESTA EN
CONDICIONE S BE FURIFICAR EL AIRE. .
APLICACIONES Y MANTENIMIENTO DEL MUSGO
< .
p N EL MUSEO ES UNA PLANTA ACOSTUMERADA A VIVIR SIN TIERRA ¥ FUNCIONA
COMO FILTRO DE AIRE, ABSORVE HASTA EL 40% DE SU FESO EN AGUA EN
N EPOCA DE LLLWIA, LISERAANDOLA EN EROCA DE VERANDO O CUANDO La

N\,
\/

SO
.

PLANTA LO NECESTE, SIN EMBARGD, LA CARACTERISTICA MAS IMPORTANTE
£5 QUE SE ADAPTA FACILMENTE A LAS CONDICIONES CLIMATICAS, INCLUSO
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MODULOS

TENDENCIAS CONTEMPORANEAS DEL DISENO ARQUITECTONICO




El moédulo 5 se baso en las tendencias contemporaneas del disefio arquitectdnico. El disefio arquitecténico es
una de las ramas mas importantes de la arquitectura y es donde como profesionales podemos dejar huella. Este se
llevé a cabo en una modalidad de taller, en la cual se estudiaron diferentes proyectos arquitecténicos con el fin de
aprender como estos arquitectos proyectaban y cuales eran sus directrices de disefio. Se desarrollé un proyecto de
disefio arquitecténico en la Antigua Guatemala, el cual consistié en crear un pabelléon puente en la calzada Santa
Lucia para conectar esta importante via. Sin dejar a un lado el caracter colonial pero contemporaneo. Este a su vez
debia de contar con un espacio cultural y que fuera un lugar para los turistas en el que pudieran conocer a cerca de

La Antigua Guatemala.



Pabell6n de La Antigua Guatemala

Antecedentes

En 1524 el Capitan Don Pedro de Alvarado habia ya conquistado varias provincias y continuando dicha tarea
alcanz¢ el territorio que los mexicanos denominaban Almolonga, que significa “manantial de agua”. Dicho lugar
sorprendi6 a los espafioles por su belleza y decidieron establecerse alrededor de 1524 bajo el nombre de Santiago
de los Caballeros. Este valle contaba con la majestuosa vista del Volcan de Agua.

Una tremenda tormenta libera la furia del Volcan de Agua que inundd la ciudad con un torrente de lodo,
donde entre sus tantas victimas cobra la vida de la recién nombrada gobernante. Fue fundada como ciudad en
1543, convirtiéndose en una de las mas importantes del continente, pues se constituyé como la Capital del Reino,
el cual comprendia Mesoameérica, lo que hoy es Chiapas y Soconusco (ahora en México), Guatemala, El Salvador,
Honduras, Nicaragua y Costa Rica.



Concepto de Diseio

El proyecto estéa inspirado como primer punto, en el valle en el que asenté la ciudad de Antigua Guatemala, lugar
que esta en medio de los volcanes y que a causa de eso sufrié una inundacion histérica. En segundo lugar, la ciudad
de Antigua se caracteriza por contar con pasajes, siempre rodeados de columnas, iluminacion, y las cuales sirven
como un paso Yy muchas veces para desarrollar diferentes actividades tales como el comercio, la lavanderia etc. El
proyecto se entierra y atraviesa la Alameda de Santa Lucia, sirviendo asi como una entrada, pero a la vez un pasaje
para la ciudad de Antigua Guatemala.

Es importante enterrarse, tener esa transicion de la ciudad “movida”, “rapida” y descender por medio de la natu-
raleza, el agua, la vegetacion, a este espacio tranquilo, frio, que asemejara al ambiente en una ruina de esta ciudad,
para pasar debajo de la calle y subir por medio de una rampa la cual luego se abre a la imponente ciudad y su peculiar
arquitectura. Se abstrae el concepto de la luz y de las columnas de los pasajes y se transforma en luces lineales de
piso a cielo las cuales serviran para iluminar el pasaje en todo su recorrido.

El proyecto busca a su vez ser un atractivo cultural o informativo de la ciudad, en donde en él se pueden realizar
galerias temporales de arte, o puntos informativos de la ciudad.



Localizacion

Imagen No. 7 Mapa de Localizacion

Fuente: Propia
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Planos del Pabell6n de Antigua Guatemala @

SECCION LONGITUDINAL



Fuente: Propia



Imagen No. 9
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Imagen No. 10

Fuente: Propia






MODULO 6

SOSTENIBILIDAD EN LA CIUDAD CONTEMPORANEA




El médulo 6 contempld la sostenibilidad en la ciudad contemporanea, este tema es de suma importancia ya que la
manera en la que creamos ciudad es clave para el desarrollo de una comunidad, ciudad o pais; Para ello se desarro-
llo un documento en el que se escogié una zona del departamento de Guatemala, y en ella se analizaron diferentes
actores que intervienen en la sosteniblidad desde el punto de vista urbano: esto con el fin de proponer soluciones y
cémo estas mejorarian considerablemente la ciudad y sus conexiones aledanas. Se escogi6 la zona 4 de mixco, al
ser una zona practicamente “nueva” y que tiene mucha importancia debido a la plusvalia de su suelo asi como de su

conexién con diferentes zonas del municipio de Mixco y la ciudad de Guatemala.



DIAGNOSTICO ESTRATEGICO PARA LA PLANEACION SOSTENIBLE
DEL USO DEL SUELO URBANO DE LA ZONA 4 DE MIXCO

Diagnéstico Urbano
Demografia

El ultimo censo de poblacién realizado en el afio 2002 por el INE, el numero de habitantes ascendia a 403, 689
de los cuales 210,969 correspondian al género femenino y 192,720 al masculino. En la actualidad su poblacién
sobrepasa el medio millon de habitantes.

Su poblacién total es aproximadamente de 501,017 habitantes y se prevé una poblacién de 507,549 habitantes
para el afo 2020 (INE, Guatemala: Estimaciones de la Poblacion total por municipio. Periodo 2008-2020.)

Promedio de Edades en Mixco Etnia
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La organizacion social dentro del municipio de Mixco se da de manera ordenada, lo mismo se da de acuerdo al
lugar. En el caso de la cabecera municipal principalmente estas se presentan en las actividades religiosas. como en
la celebracion de fiestas titulares. En lugares en donde hoy se dan las colonias y condominios la organizacion es mas
de tipo de forma de vida, como el cuidado de servicios esenciales y seguridad.

En esta zona se ha producido un cambio en los estratos sociales ya que ciertos sectores de la zona 4 de mixco
son de una posicidn socioeconomica media, media-baja, mientras que en los sectores nuvos de la zona 4 de mixco el
estrato se ocnsidera medio-alto, alto. Esto debido al gran desarrollo residencial y comercial que se ha generado en el
sector, con colonias privadas y precios de lotes elevados dandole asi a este segmento de la poblacion un estrato alto.

Imagen No.11 Mapa de Estratos Sociales

MEDIO ALTO - ALTO

DE MIXCO

MEDIO BAJO - BAJO

DE BRAN

E UN OL EL RODE A U
m Google AN MaRTIN

Fuente: Google Maps + Propia




Medio ambiente

La ciudad de Guatemala y asi también Mixco, se caracteriza por ser una region con un clima templado; segun
las estadisticas, el promedio de temperatura es de 200 (15.270 minima, 19.600 media, 25.760 maxima).

Los meses mas frios suelen el Ultimo y los tres primeros de cada afo, incluso teniendo una precipitacion pluvial
relativamente baja en comparacion con los demas meses del afio.

El éarea de la zona 4 de Mixco cuenta con una contaminacién por parte de los vehiculos y trasnporte publico que
circulo diarmente por esta zona. Sin embargo el cerro el naranjo es un muy buen punto de desintoxicacion del aire
ya que se encuentra rodeado de arboles.

Imagen No. 12 Mapa de Areas Verdes Zona 4 de Mixco
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Desarrollo econémico:

Poblacion Econdémicamente Activa: La poblacion a partir de los siete afios de edad, se le considera activa (PEA) y
se divide en: ocupada, con 169,445 habitantes y desocupada, con 172,794 habitantes para lograr un total de 341,925
habitantes.

Segun datos del Instituto Nacional de Estadistica, las actividades con mayor proporcion de PEA ocupada son: la
industria con el 30.6%; el comercio con el 16.7%; los servicios comunales, sociales y personales, con el 14.2% vy la
construccion con el 9.9%.

Capacidad institucional:

El municipio cuenta con todos los servicios basicos proveidos y controlados por la municipalidad como son: agua,
transporte urbano, drenajes y un basurero.

También goza de otros servicios como: energia eléctrica, escuelas, academias, centros educativos de nivel pri-
mario y secundario, paseos recreativos, correos, telégrafos, teléfonos, un puesto de salud, delegaciones de policia,
hospitales privados, una iglesia parroquial (Diccionario Geografico de Guatemala 2002).



Analisis del Crecimiento Periurbano
Fuerrzas impulsoras de la expansion

Las principales fuerzas impulsoras de la expansion han sido el sector comercio y el sector vivienda. Estas dos
fuerzas han sido las que han llevado a los desarrolladores y empresas privadas a expandir la zona y poblar zonas
que hasta el afio 2005 solo era bosque como lo es “Condado Naranjo” esta es una parte de expansion de la zona
4 de mixco. Fuera de esta zona no se encuentra otra zona de expansién debido a que no se cuenta con el espacio
para ello. Algo de expansion se llevo hacia la zona 11 de Mixco en el sector residencial.

Magnitud de la expansion

En el afo 2002 se empez6 el desarrollo de Condado Naranjo, expansion de la zona 4 de mixco en donde
se tom¢ parte del bosque de cerro naranjo para desarrollar proyectos comerciales y de viviendas. El sector cuenta
con 17 areas residenciales en las que viven aproximadamente 10 mil personas. La dinamica comercial en el sector
también se marca con el funcionamiento de bodegas en 50 manzanas de terreno. Ademas, funcionan los colegios
Sagrado Corazén y Agustiniano.



Forma de la expansion

En este caso la forma de expansién fue ordenada, con un uso de suelos definido para lo que se iba a desa-
rrollar en el sector de condado naranjo. La zona crecié de manear apta, en este caso la expansiéon no se desarrollo
hacia las afueras de los limites de la zona 4 de mixco sino se desarrollé hacia el centro que es donde se concentraba
la mayor parte de espacio sin desarrollar.

A continuacion se presenta una comparaciéon de imagenes que muestran el crecimiento desde el afo 2011 a la
actualidad:

Imagen No. 13 Zona 4 de Mixco afio 2011
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Retos de administracion aplicables de la o las zonas periurbanas

Accesibilidad ineficiente del transporte en esta zona ya que atraviesa dos puntos importantes de la ciudad pero
de distintos municipios. El sistema de servicio publico de transporte no contempla esta zona como punto de parada
para dicha conexion.

Pérdida de suelo cultivable, esto ya que la zona era una zona vegetal que se elminé para crear esta nueva
urbanizacién ubicada en la zona 4 de mixco.

Estrategias de planeacion del uso del suelo y manejo eficiente de zonas periurbanas
1.Crear Limites para el crecimiento de las zonas.

Elaborar un plan de donde se podra estudiar los diferentes puntos en los cuales el area de estudio podra crecer
y controlar asi el uso de suelos que se dara.

2.Mejorar la infraestructura e inversion para el desarrollo.
Ya que el &rea donde esté creciendo el caso de estudio cuenta con muchas laderas y es relativamente nueva,

se sugiere el invertir en infraestrcutra adecuada para estas zonas. Tales como canales de drenaje, construccion
de muros de contencion y canales de drenaje para hacer posible la edificacion en laderas de alta pendiente, etc.



3. Generar una trama urbana

Enmarcar y de delimitar de las nuevas areas urbanas que se desarrollaran en los préximos 5 a 10 afios, esto con
el fin de darle continuidad al plan maestro que se tiene previsto.

Estrategias para el Desarrollo Econémico Local

Analisis del desarrollo econdmico local en la zona 4 de mixco

El nivel de crecimiento observado por la economia guatemalteca durante la ultima década ha sido irregular € in-
fluenciado fuertemente por la situacion internacional. Su desempefio se ha dado por debajo del crecimiento promedio
de los afios sesenta y setenta del siglo XX. La poblacién a partir de los siete afios de edad, se le considera activa
(PEA) y se divide en: ocupada, con 169,445 habitantes y desocupada, con 172,794 habitantes para lograr un total de
341,925 habitantes. Segun datos del Instituto Nacional de Estadistica, las actividades con mayor proporcién de PEA
ocupada son: la industria con el 30.6%; el comercio con el 16.7%; los servicios comunales, sociales y personales, con
el 14.2% y la construccion con el 9.9%. La prioridad en las estrategias del desarrollo es la aceleracion del crecimiento
economico con transformacion productiva. El crecimiento econémico es fundamental para incrementar la cantidad
y la calidad del empleo; por ello, una condicidon necesaria para lograrlo consiste en acelerar el ritmo de crecimiento.



El plan contempla las siguientes estrategias:

* Promover la diversificacion econémica del pais.

* Elevar la productividad mediante la integracién de cadenas de valor, apoyando su conformacion, el
acceso a financiamiento, tecnologias e infraestructura necesaria.

* Promover importantes niveles de ahorro e inversion, principalmente del sector privado, pero también
incrementar y mejorar la calidad de la inversion publica.

* Asegurar politicas de desarrollo productivo que mejoren las condiciones de acceso al crédito,
tecnologias, mecanismos de capacitacion, informacion de mercados, canales de comercializacion,
esquemas de asociacion y disefio de nuevos productos.

* Impulsar el desarrollo rural.

* Asegurar la disposicion de los servicios basicos para el buen desenvolvimiento de los trabajadores, las
personas con discapacidad y el bienestar de las y los guatemaltecos.

* Infraestructura de las comunicaciones.

* Incentivar el crecimiento econémico mediante el mejoramiento y la ampliacién de la conectividad
intermodal y de transporte —en el ambito interno y externo, y entre el area urbana vy la rural—

que facilite la movilizacion de las personas y su acceso a los servicios sociales basicos.

Algunos de los puntos descritos en el punto anterior no se llevan a cabo para el area de estudio de la zona 4
de mixco, como la promocion de la diversifiacién econémica, o promover los niveles de ahorro e inversioén para el
sector privado. Ahora bien, se esta invirtiendo en el desarrollo de la industria y la vivienda en las zonas periurbanas
donde se tiene mejor alcance econdnmico que es el lugar denominado Condado Naranjo, que si bien no es una
zona periurbana como tal, la zona esta creciendo para este lugar (Ver Mapa afio 2018 en actividad anterior)



Si se est4 disponiendo de los servicios basicos para el desenvolvimiento de los trabajadores y de las personas
en general, esto por la demanda que ha tenido la zona. Existen lugares en el municipio de Mixco que no cuentan con
servicios basicos por la lejania pero la zona 4 que es la zona de estudio si cuenta con todos sus servicios. También se
cuenta con infraestructura de las comunicaciones que basicmante es el acceso a la telefonia y al internet, asi como
a la energia eléctrica. El sistema de transoporte intermodal y la conectividad es un tema en desarrollo ya que la zona
no cuenta con estas estaciones.

Estrategias
a) Zonas Especiales para el desarrollo econénimo

* Fomentar la creacion de un CBD formal en el &rea de “Condado Naranjo” para impulsar la economia y a
su vez el uso de suelo urbano convertirlo en una zona con un concepto de nucleos multiples.

* Invertir en la revitalizacion del uso mixto en la zona que esta aun sin construir para fomentar el movimiento
de personas y de empleos en el sector..

b) Centros de servicios financieros y empresariales

« Darle apoyo al sector informal para mejorar asi su calidad de vida mediante un lugar digno para su comercio.

* Desarrollar una zona de alta intensidad en su uso de suelo donde se encuentre uno de los grandes

centros de negocios de la zona.

. Mejorar la red de transporte publico creando estaciones intermodales para la faci movilidad del sector ya que



atraera mucha demanda de personas.
c) Desarrollo Recreativo

« Creacion de un Centro Cultural que atraiga a la zona nuevas oportunidadaes para artistas locales
» Fomentar el deporte en las instalaciones de “Condado Naranjo”

Uso del Suelo y Equidad Social

En el municipio de Mixco existen un aproximado de 6 asentamientos informales.La conformacion de los asen-
tamientos en mixco en un 60% es por compra de lote a propietario privado, el 40% de los asentamientos poseen
de 1 a 50 lotes. El destino de las familias que estan saliendo de un asentamiento es otro municipio de la ciudad
de Guatemala en un 60%, sin embargo el 60% de estos lotes en los asentamientos no ha empezado un proceso
de apropiacion de la tierra legalmente.

La zona 4 de mixco es una zona reltaivamente sin areas marginales debido al crecicimento controlado que ha
tenido en los ultimos afos, sin embargo zonas como la zona 11 de mixco se esta viendo con mucha demanda po-
blacional por la construccién de vivienda popular en el sector (ver mapa actividad 6) que también afecta a la zona
4 de mixco; los lotes que se manejan regularmente son del sector privado y se venden a precios muy altos esto
ha frenado la migracién de personas al cerro el naranjo que es el lugar disponible para el crecimiento de la zona.



La zona 4 de mixco se ve afectada por un patron espacial de un centro urbano como lo es Condado Naranjo, Se
ha visto poblado por pobladores de alto poder socioeconomico, por lo mismo es que no existene en el sector areas
marginales o pobreza por lo que se proponen las siguientes estrategias:

Promover el aprovechamiento de la plusvalia de suelo urbano

Ordenamiento territorial en la planificacion de asentamientos en areas urbanas y rurales. Al hacer esto se estara
dando un mejor precio para la tierra de los pobres.

Facilitar estratégicamente el acceso al suelo urbano

Desarrollo de programas de mejoramiento de la vivienda y servicios basicos que sean representativos de todos
los sectores de las comunidades marginales, incluyendo a los arrendadores, a las unidades no familiares, mujeres,
etc.

Dar nuevos enfoques de gestion territorial

Aumentar la oferta de suelo y vivienda para la poblacion de muy bajos recursos (desarrollo urbano y reajuste de

suelo), Mejoramiento de tecnologias de la construccion, considerando patrones de comportamiento habitual e inclu-
sion de escenarios climaticos con la debida optimizacion de costos.



Conclusiones

» Mejorar la infraestructura vial de la zona 4 de mixco es una de las estrategias que mas puntos abarca dentro
de este plan ya que se podria aplicar en el tema de infraestructura, asi como en el tema de movilidad, y transporte;
esto para mejorar la calidad de vida de las personas que transitan y/o viven enl el sector, dotando de mejor servicio
publico de transporte, vias de bajo impacto para biciletas y creando asi estaciones intermodales que mezcle estos
sistemas.

* La densidad se puede mejorar con la creacion y ejecucion de proyectos inmobiliarios en la zona de condado
naranjo que es la zona en la que se esta explotando el desarrollo en el area; al realizar esto mejorara la calidad de
vida de las personas, podra haber mejor demanda de servicios de vivienda, oficinas y bodegas y asi implementar
también el CBD del area.

» Se pueden integrar ciertas estrategias propuestas en este plan como la densidad de vias de bajo impacto con
la impolementacion de nuevas areas verdes, disefiadas a manera de que influya en las personas y en la movilidad
de la zona, al mismo tiempo se estarian conectando ciertas areas de la ciudad y asi reduciendo el transito del sec-
tor, se mejoraria la calidad del aire que se respira en el area y la salud de la persona seria mucho mejor.






MODULO 7

ORDEN Y DESORDEN EN LA ARQUITECTURA CONTEMPORANEA



En el modulo 7, se reflexioné a cerca de el orden y el desorden en la arquitectura contemporanea, desde el punto
de vista filoséfico; como los grandes arquitectos nos han dejado un legado inmenso tedrico; y es que todo buen ejer-
cicio profesional necesita una base tedrica que lo respalde. La toma de decisiones en cuanto a materialidad, forma,
dimension, escala, todo esto lleva un orden tedrico que no se puede dejar atras. La arquitectura segun el arquitecto
Kenzo Tange es “Concebir, determinar y realizar espacios formas y objetos que satisfagan las necesidades del huma-
no en su dualidad fisica y espiritual”. Y es que desde mi punto de vista esta definicién abarca todo lo que los arquitec-
tos tenemos que hacer para asi, hacer arquitectura. La arquitectura abarca mucho mas que un concepto y una idea
plasmada en papel, la arquitectura consta de muchas partes que quiza no tomamos en cuenta para desarrollar un
proyecto; aca hablaremos de algunas de esas partes y como van a influir en el resultado final arquitectonico. Para ello
se desarrollé un ensayo a cerca de temas relacionados con una obra arquitectonica en especifico, tocando puntos

como la creatividad, el disefio integral en la arquitectura, la percepcion, el concepto y la plasmacion.



Creatividad

La creatividad es algo que ha existiendo desde siempre en la naturaleza del ser humano, y es que a menudo
solemos pensar que la creatividad solo la tienen “unos cuantos”, y es un grave error. La creatividad se trae y es
algo con lo que podemos hacer grandes cosas si la ponemos en practica, si bien es cierto hay personas “mas
creativas” que otras es claramente por la practica de cada uno en especifico.

"La creatividad es simplemente conectar cosas. Cuando le preguntas a las personas creativas como hicieron
algo, se sienten un poco culpables, porque en realidad no lo hicieron, simplemente vieron algo. Algo que después
de algun tiempo, les parecié obvio”.

Steve Jobs

Y es que cuando vemos una obra, en este caso de arquitectura, nos parece tan légica y obvia su solucién que
llegamos a pensar “;cémo no se me ocurrié a mi?” pero el ser humano desarrolla su creatividad de diferentes
maneras y en distintos grados. Somos nosotros mismos los encargados de que la creatividad fluya de una manera
natural, y no solo en temas con relacion a la profesion; la creatividad la veremos reflejada en todos los aspectos
de nuestra vida, en cosas tan simples y en otras tantas complejas, formas de salir de un problema, como afrontar
retos, etc.

Erich Fromm dice “La creatividad no es una cualidad de la que estén dotados particularmente los artistas y otros
individuos, sino una actitud que puede poseer cada persona”.

Una persona libre es una persona creativa, que puede pensar en muchas cosas a la vez, que convergeran
en un resultado o una respuesta ante una situacion especifica. Y es que basta con hacer un simple ejercicio de



creatividad para darnos cuenta que nuestro cerebro muchas veces se limita, la creatividad se ejercita en la mediada
de que nuestra mente va siendo mas y mas libre, encontrando soluciones que quiza nunca consideramos pero que
también son validas para resolver un problema.

La creatividad es algo muy importante para los arquitectos, ya que es con ella que podemos resolver problemas
de maneras que quiza otros no podrian, cada arquitecto tiene su propia version de resolver o responder a una ne-
cesidad, y es que basta con poner a cinco arquitectos a trabajar en el mismo proyecto para darse cuenta que los
resultados serian magnificamente diferentes uno del otro, esto gracias a la creatividad.



Los Alcances de la Creatividad

El resultado de la creatividad en nuestra profesion sera pues un proyecto arquitectdonico como ningun otro, ya
que entraran en juego muchas disciplinas; para ello es importante relacionar la creatividad con lo emocional del
ser humano. “El proyecto de arquitectura es, ante todo, un hecho auténomo vinculado a un proceso creativo, que
trasciende toda relacién causa-efecto y que nos lleva a entender la accion de proyectar no como una acciéon meca-
nica que nos conduce a la resolucién de un problema, sino como un proceso especulativo que afecta la totalidad
del objeto creado y pone, ya sea directa o indirectamente, ene comun acuerdo los distintos aspectos de éste™

El proyecto de arquitectura tendra alcances que nosotros muchas veces ni estamos conscientes de ello, que
es lo que yo le llamo “la otra parte de la arquitectura”; tendra un alcance racional: un proyecto técnico, bien desa-
rrollado, construido, etc. y por otro lado tendra la parte personal y emocional, ligado directamente al ser humano y
a todo lo que éste pueda llegar a sentir, percibir o pensar cuando habita un espacio arquitectonico.

En repetidas ocaciones lo que mas “trasciende” de un proyecto es su materialidad, su parte técnica, dejando
a un lado esta parte emocional que envuelve a cada proyecto y cuyo fin como arquitectos deberia de ser integrar
estas dos partes para que la experiencia de habitar un espacio sea completa. Se disefa, pero no se piensa real-
mente lo que se esta disefiando, o mejor dicho, para quién se esta disefiando. Una vivienda, un apartamento, un
parque, todo esta relacionado con el disefio y con el ser humano. La arquitectura tiene todo que ver en relacion a
este tema tan importante, cuando se es arquitecto, se disefia para satisfacer necesidades especificas y también
para emitir mensajes a las personas que habitaran el espacio de una manera Unica, ya que todos habitamos de
diferentes maneras.

1 DORADO, Alba. Arquitectura y Creatividad. 2016. Pp. 126



La arquitectura pues es capaz de generar emociones y emitir mensajes, y esta en nuestras manos el alcance y la
profundidad que esto podra llegar a tener en cada proyecto arquitectonico; por ejemplo, el entrar a la “Sagrada Fa-
milia” en Barcelona es una de las experiencias mas emocionantes que he tenido en mi vida, basta con poner un pie
en el atrio para darse cuenta de la monumentalidad y que a su vez emite muchos mensajes, otra vez, visto desde la
percepcién y experiencia de cada individuo. Para unos podra significar pequefiez ante Dios, para otros no significara
absolutamente nada, pero eso no hara que no deje de maravillarse y tener emociones al habitar, al menos por un
momento, esta obra de arquitectura.



Diseio Integral en la Arquitectura

Para entender el disefio y para entender esas necesidades de las personas primero es necesario entender al
usuario: el ser humano. Esto se une gracias a la antropologia que es con la que entenderemos de dénde venimos,
cémo somos, cOmo nos comportamos, y qué necesitamos. Si un espacio esta disefiado y pensado para el ser
humano no puede fracasar, simplemente asi, ya que influyen muchas factores en el momento de la concepcion
de un proyecto arquitecténico, desde como lo imaginamos, cémo lo conceptualizamos, qué significado le damos y
cémo transmitimos eso y lo convertimos en realidad. El disefio tiene obligadamente que ser colaborativo, es decir
que intervengan muchas disciplinas en él.

La concepcion de un proyecto es algo de lo que pocas veces se analiza, nos enfocamos mas en el resultado
final, dejando a un lado el proceso que existié para obtener el resultado deseado. Los arquitectos contemporaneos
rompen muchas veces paradigmas que habian existido durante muchos afios con proyectos inimaginables y con-
cebidos de una manera unica; Uno los ve y es como que hubieran pensado absolutamente en todo, y es que asi
tiene que ser, para disefiar como ya mencionamos se debe de tomar en cuenta muchos factores que le daran al
proyecto solidez. Un aspecto importante al momento de disefar es recordar que los términos “concepcion” y “plas-
mar” van de la mano; ya que para que lo que nuestra mente mediante nuestra creatividad conciba, lo necesitamos
plasmar y hacer realidad; este ejercicio hara que el proyecto arquitectonico se vea enriquecido y que tenga mas
solidez tanto tedrica como practica.

Pero para imaginar, concebir y plasmar un proyecto de arquitectura hace falta mas que un “momento de inspi-
racion” el disefio tiene que ver con nosotros mismos; experiencias que a lo largo de nuestra vida nos han marcado,
y que determinaran mi forma de plasmar e imaginar la arquitectura.



Percepcion

Percepcion significa “apoderarse de algo”, y es que de la percepcion encontraremos alla afuera muchas defini-
ciones y puntos de vista; la realidad es que la percepcién es algo caracterestico de cada uno por aparte. Yo decido
cémo voy a percibir un espacio, a una persona, un paisaje, una experiencia, un empleo, etc. “La percepcion se puede
considerar como la capacidad de los organismos para obtener informacién sobre su ambiente a partir de los efectos
que los estimulos producen sobre los sistemas sensoriales, lo cual les permite interaccionar adecuadamente con su
ambiente.”

Muchas veces tendemos a pensar que lo que ocurre a nuestro al rededor es igual para todo el mundo, y no es
asi, la percepcion hace que nosotros le demos un significado y un valor a nuestro entorno. En caso particular, la
percepcion sera la que determine nuestra experiencia de habitar un espacio arquitecténico. El cédmo yo me relacione
con ese objeto, puede que yo le de mucho valor y puede que otra persona no le tome importancia a ese espacio que
para mi fue “trascendental”.



Concepto + Plasmacion

Gracias a mi percepcion, que ahora sabemos que es desde un punto de vista personal y de cdmo nos apode-
ramos de nuestro alrededor; va muy de la mano el tema del concepto. El concepto es la descripcion de algo, es
cémo nosotros describimos y le damos un significado a ese algo que puede ser nuestra idea generatriz.

Esto tiene mucho que ver también con la plasmacion, ya que si bien un concepto es una descripciéon, como
arquitectos lo tenemos que reforzar con una forma, con una imagen con la que nuestra mente va a identificar lo
que estamos conceptual izando; una es consecuente de la otra. En la facultad de arquitectura nunca falta el tipico
catedratico que te reprueba porque argumenta que “no ve tu concepto” cuando en realidad el concepto es lo que
describe el proyecto, de donde viene y cédmo se transforma el concepto en una imagen y posteriormente en un
objeto arquitecténico.

Todo concepto remite a un problema, a unos problemas sin los cuales careceria de sentido, y que a su vez
S6lo pueden ser despejados o comprendidos a medida que se vayan solucionando... sélo se crean conceptos en
funcion de los problemas que se consideran mal vistos o planteados. (Guattari, F. 1999. Pag 22).

La arquitectura en muchos casos es producto de una “imagen” o de un “pensamiento” en el que basamos
todos nuestros argumentos, cuando en realidad la arquitectura tiene que ser el resultado de muchas partes que
confluyen en una obra; como hablabamos en el capitulo 1, el disefio tiene que ser integral. “La precariedad visual
que exhiben gran parte de los arquitectos mas celebrados de la actualidad tiene que ver con su recurso al “con-
cepto” como instrumento capaz de legitimar la configuracion del edificio. Al transferir la legalidad formal del objeto
a “la idea”, se obvia la cuestién de los valores estéticos o atributos formales que la arquitectura debiera acreditar:
sencillamente se deja al ingenio de quien proyecta.™

2, HELIO PINON. El proyecto como (re)construccion. Edicions UPC. Barcelona. 2005.



El concepto vendra de un fundamento tedrico que posteriormente se convertira en algo grafico, para ello es
necesaria nuestra creatividad y percepcion, ya que depende mucho de cémo nosotros veamos estos conceptos de
forma visual y el como plasmarlos en papel, sera una de las claves mas importantes para apoyarnos en una arqui-
tectura integral en cada uno de nuestros proyectos. Asi pues, nos es posible referirnos al dibujo como un instrumen-
to de reflexion que nos permite concretar nuestros pensamientos, definir un soporte que los con- tenga, conforme
y defina, y comunicar, a través de éste, la esencia de nuestras ideas, precisandolas y fijandolas hasta convertirlas
en algo construible.:

3. DORADO, Alba. Arquitectura y Creatividad. 2016. Pp. 133



MODULO 8

TECNICAY SOSTENIBILIDAD EN LA ARQUITECTURA ACTUAL



El médulo 8 abarca la sostenibilidad en la arquitectura actual. Se puede definir Sostenibilidad como el “satisfacer
las necesidades del presente sin comprometer la habilidad de las generaciones futuras de satisfacer sus propias
necesidades” La sostenibilidad es algo intrinseco en la arquitectura, y es que la mejor forma de contribuir con ella es
pensando en todos los aspectos naturales que intervienen al momento de hacer arquitectura; ninguin sector tiene un
potencial tan alto para la reduccién drastica de emisiones de carbono como lo tiene la arquitectura. En las manos de
los arquitectos esta contribuir al medio ambiente por medio de estrategias pasivas y activas al momento de disefar y
construir. Hoy en dia existen muchas certificaciones internacionales que nos permiten conocer el grado de sostenibli-
dad de un edificio, una de ellas es LEED (Leadership in Energy & Enviromental Design) y este provee la verificacion
que un edificio, residencia o comunidad se haya disefiado y consttruido usando estrategias que buscan lograr un alto
desempefio en areas claves de la salud humana y ambiental. El siguiente mapa mental, muestra un resumen de los

puntos mas importantes en cuanto a la sostenibilidad.
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MODULO 9

SISTEMAS DE FINANCIAMIENTO EN EL PROYECTO ARQUITECTONICO



El médulo 9 abarcé el financiamiento en el proyecto arquitecténico, esto con el fin de conocer los diferentes ac-
tores que intervienen al momento de desarrollar un proyecto inmobiliario. Se estudiaron las bases de un estudio de
prefactibilidad. Una buena gestion garantiza el manejo eficiente y efectivo tanto del recurso humano, técnico y mone-
tario de un proyecto. Para ello es necesario la gestion de proyectos, un director de proyecto tiene que ser capaz de
gestionar todas las partes que actiian en él para que su comercializacion sea rentable, crerar una cadena de valor
que distribuya el vender, el disefiar, el construir y el entregar un proyecto inmobiliario. Se estudiaron principios de
planeacion, supuestos, los difrentes entornos existentes para un proyecto como lo son el econémico, social, politico
y tecnolégico; el ciclo de vida de un producto, el FODA, el grupo objetivo asi como su proceso de segmentacion, la
ventaja competitiva y el flujo de caja dentro de un desarrollo inmobiliario. Se desarrollé6 un proyecto como caso de
estudio para analizar todos estos factores mencionados anteriormente, el proyecto se encuentra en la zona 16 de la

ciudad de Guatemala y se realizé el analisis tanto financieron como de prefactibilidad.



Proyecto Residencial, zona 16 San Isidro.

Proyecto residencial desarrollado en el sector de San Isidro, zona 16. Al ubicarse en uno de los sectores de
mayor plusvalia de la ciudad este se encuentra en un punto estratégico, gracias a su facil acceso, al desarrollo
comercial, educativo y recreativo que seran el complemento perfecto para un nuevo estilo de vida. El proyecto
combina la vida Urbana con una vida sana por su conexién inmediata con la naturaleza.

Aspecto Econémico

En relacién con la economia del pais, el indice de la actividad econémica para el afo 2017 en el sector conts-
truccion tiene una variacion del 2.68% respecto al 2016 que tuvo un 2.03%.

La cartera crediticia en el sector construccion para el ano 2016 fue de Q10,857,000.00 respecto al 2015 que
fue de Q9,207,000.00

El IMACON para el ano 2017 tuvo una media de 67.25 unidades respecto al 2016 que tuvo una media de 73.45
unidades.



Aspecto Social

Al grupo objetivo a que va dirigido el proyecto es el sector C+, segun datos del INE en la encuenta INE 1-2017,
se registra un aumento del 7.0% de personas en edad de trabajar en comparacién con afios anteriores, asi mismo
muestra un aumento leve en relacién a la primera encuesta del afio 2016,

Por lo que al grupo objetivd que se quiere atender es un C+ entre los rangos de edad de los 25 afos en adelante,
se planifica hacer una mezcla de estos dos sectores para mejorar la inclusion de las mismas. Es importante debido

a que los esfuerzos deben de ir encaminados a proporcionarles una respuesta arquitecténica a ambos grupos de
personas.

Aspecto Politico

Durante el afio 2018, no existe algun aspecto politico que influya dentro del desarrollo del proyecto.
En el afio 2019, se espera la influencia de comicios en las ventas debido a la mayor dificultad de cerrar
contratos de proyectos residenciales, el retraso o cancelacion de los proyectos por ser afo electoral.



Supuestos

La inversion en vivienda sigue siendo una de las mejores opciones y los créditos hipotecarios para los mismos
se ha mantenido en aumento del 0.9% anual desde el afio 2011.

Zona 16 esta en proceso de expansion de las clases sociales medias y altas, por o que se convertira en una
zona muy importante para los diferentes desarrollos inmobiliarios.

La vivienda en condominios con garitas de seguridad son las que mas demanda tienen en la actualidad.

Las viviendas tendran modificaciones segun las diferentes tendencias,jc la principal es que se van a convertir
en viviendas mas inteligentes, siendo mas amigables con el medio ambiente aplicando nuevas tecnologias.

EL tipo de cambio tendra una baja como se pudo observar en los Ultimos afios, sin embargo va a estar cons-
tante en los rangos de Q 7.45 a Q8.00.



Diagrama de Porter
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FODA

Fortalezas

La ubicacion del sitio es accesible por distintas vias de la ciudad
Sector inmerso en actividades culturales, recreativas y comerciales
Amenidades atractivas, juegos de nifios, gimnasio, y piscina.
Tendencia del grupo objetivo a buscar vivienda en el sector
Seguridad y Exclusividad.

Oportunidades

El sector es muy demandado por el grupo objetivo

La presencia de Centros comerciales y universidades

aumentan la plusvalia de la zona

La zona se encuentra cerca de centro de la ciudad, por lo que es un buen
lugar para la comercializacion de viviendas

Crecimiento de nuevas familias que buscan una nueva vivienda.



Debilidades

» Dificil acceso de transporte publico

« Dificil financiamiento del proyecto por motivos de ser una empresa que
* inicia sus actividades

* Poder de negociacioén de los proveedores

Amenazas

+  Area en expansion por lo que el transito en futuros afios se complicara por la expansion
*  Fluctuacion de los precios de construccion



Grupo Objetivo
Geografico

Son personas que viven en las areas residenciales del Municipio de Guatemala. Especialmente en las zonas de
residencia vertical, 10, 11 y 14, asi como también en las areas residenciales de Carretera El Savador.

Demografico
Son personas que comprenden entre los 30 a 45 anos.
Nuevas familias que poseen 1 0 mas hijos.
Alto nivel de escolaridad. Educacién superior.
Familias que corresponden a un nivel socioeconémico C+

Psicografico Conductual

Familias que estan creciendo y que ya no pueden vivir en un
apartamento.

Buscan espacios verdes, que estén en contacto directo

con la naturaleza.

Buscan lugares seguros, cercanos al desarrollo comercial y educativo.
Buscan lugares con amenidades y areas recreativas para sus
familias.

Familias con 1 0 mas vehiculos.



Propuesta Unica de Valor
“VIVIR LO MEJOR DE LOS DOS MUNDOS”

El proyecto ofrece, una vivienda en las zonas mas exclusivas y seguras de la ciudad. Ofrece espacios verdes para
que los nifos puedan salir a jugar, hacer algun deporte, nadar en la piscina, hacer fogatas familiares, paseos por los
senderos en el bosque y aire puro al estar en su casa.

Su vivienda cuenta con tecnologia del mas alto nivel, obteniendo un control total sobre los distintos sistemas de la
misma: temperatura, iluminacion, alarmas, electrodomésticos al cual usted puede acceder desde su celular
y cuenta con doble garita de seguridad.



Ubicacion

Imagen No. 16 Ubicacion del proyecto

Fuente: Google Earth



Estrategia

La mayoria de viviendas en nuestro sector competitivo, no cuenta con la tecnologia de la domética; es por ello que
nos diferenciaremos del resto gracias a esta tecnologia en cada una de nuestras casas. Y tengan al mismo tiempo el
contacto con la naturaleza de inmediato.



MODULO 10

ACIERTOS Y DESACIERTOS EN LA ARQUITECTURA CONTEMPORANEA



El médulo 10, enfocado al Urbanismo, abarcé los aciertos y desaciertos de la arquitectura contemporanea. Se
estudiaron casos desde principios del siglo XX hasta la actualidad, en el que se pudo observar cémo el urbanismo ha
ido evolucionando hasta la fecha; sin embargo, hay ciertas herramientas de disefio urbano que hasta el dia de hoy
siguen siendo validas y muy buenas. El disefio urbano es darle forma a la ciudad, y los arquitectos tienen que estar en
constante relacion con el urbanismo para disefiar de una manera completa. Para poner en practica el disefio urbano
se realiz6 la regeneracion del Grao, Valencia, Espafia: Una zona baldia en donde hasta la fecha solo se encuentra
una pista de autos. Esta es una zona importante de Valencia ya que esta conecta al puerto. Para el proyecto se dise-
Ao un area residencial, comercial y educativa, asi como la ubicacién de un museo maritimo debido a su importancia

en el mundo de la navegacion.



Conjunto del Grao, Valencia
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% Fuente: Propia




CONCLUSIONES



La administracion de proyectos es de suma importancia en la arquitectura, ya que esta procurara la eficiencia en
el manejo de los recursos econdmicos, humanos, y de tiempo en la planificacion, disefio y ejecucion de un proyecto
arquitectonico.

En la sostenibilidad de un proyecto tienen que intervenir todos los actores desde su face inicial, previo a la cons-
truccion, esto hara que se mejore el rendimiento de cada uno de los actores. El administrador, el asesor de sostenibi-
lidad, ingenieros y arquitectos, desde la fase de disefio del proyecto. Los resultados se veran reflejados en la calidad
del proyecto arquitectonico.

La arquitectura abarca mucho mas que un concepto y una idea plasmada en papel, la arquitectura consta de
muchas partes que quiza no tomamos en cuenta para desarrollar un proyecto; aca hablaremos de algunas de esas-
partes y como van a influir en el resultado final arquitectonico.

Un director de proyecto tiene que ser capaz de gestionar todas las partes que actian en él para que su comer-
cializacién sea rentable, crerar una cadena de valor que distribuya el vender, el disefar, el construir y el entregar un
proyecto inmobiliario.

Como profesionales es de suma importancia tener un bagaje de conocimiento a cerca de temas como el ubranis-
mo, la filosofia, la teoria de la arquitectura, el disefio arquitectdnico, el manejo de los materiales y sistemas para el
control del ambiente; esto hara que el ejercicio profesional sea mas completo.
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ANEXO



El proyecto que se desarrolla a continuacion, es la unificacion de todos y cada uno de los médulos anteriormente
descritos en este libro; este proyecto es el desarrollo de un proyecto de un edificio de apartamentos en la zona 14 de
la ciudad de Guatemala,el cual contaba con ciertas condicionantes como lo eran un terreno en esquina, una zona es-
pecifica del POT (Plan de Ordenamiento Territorial), cantidad de apartamentos, plazas de parqueo y metros cuadra-
dos a cubrir, en el cual se trabajo la prefactibilidad, la organizacion de la empresa inmobiliaria, la parte legal en cuanto
el tema de propiedad horizontal y copropiedad, asi como las reglas basicas de convivencia dentro de un edificio de
apartamentos; en cada uno de estos casos se trabajo un area especifica de cada uno de los mdédulos desarrollados
en este libro aplicados directamente a la administracion de proyectos. Como ya mencionamos, el buen desempefio
de un director de proyecto, se basa en la organizacion, y eficiencia en la utilizacién de sus recursos, asegurando asi
una ejecucion ordenada y transparente. El proyecto cuenta con la base tedrica correspondiente para luego poder

aplicar la practica en cada una de las areas que se desarrollaran en este libro.



PREFACTIBILIDAD



Planteamiento del Proyecto
El proyecto como caso de estudio sera un edificio de Apartamentos, ubicado en la zona 14 de la ciudad de Gua-
temala.

Las caracteristicas del proyecto son las siguientes:

* El terreno es un G4, y cuenta con un area de 2500 m2.

« El terreno es de esquina de medidas aprox. De 38 m. x 65 m.

» Se debe de aprovechar al maximo el indice de edificabilidad permitido por el POT

» Se deberan contemplar apartamentos que ronden los 120 m. para 2 habitaciones y
+ 180 para 3 habitaciones

« El proyecto no puede tener menos de 75 apartamentos

» Se deberan incluir 150 parqueos privados (2 por apartamento) + 25 de visitas



Prefactibilidad

La prefactibilidad del proyecto es un paso muy importante para medir estimaciones de qué tan rentable sera
nuestro proyecto, esto nos dara cifras y datos aproximados de lo que podra suceder al momento de desarrollar el
proyecto; se estudiaran varios aspectos, asi como estrategias para cumplimiento de metas.

El proyecto de estudio consta del desarrollo de un edificio de apartamentos en la zona 14 de la ciudad de
Guatemala; Al ubicarse en uno de los sectores de mayor plusvalia de la ciudad, este se encuentra en un punto
estratégico y de facis acceso al desarrollo comercial, educativo y recreativo de la zona.

El proyecto se encuentra ubicado en una zona G4 segun el Plan de Ordenamiento Territorial de la Municipali-
dad de Guatemala y estas son sus condicionantes:



Aspecto Econémico

En relacion con la economia del pais, el indice de la actividad econdmica para el afio 2017 en el sector contstruc-
cion tiene una variacion del 2.68% respecto al 2016 que tuvo un 2.03%.

La cartera crediticia en el sector construccion para el afio 2016 fue de Q10,857,000.00 respecto al 2015 que fue de
Q9,207,000.00

El IMACON (indice mensual de Actividad Econémica de la Construccion) para el afio 2017 tuvo una media de
67.25 unidades respecto al 2016 que tuvo una media de 73.45 unidades.

Imagen No. 17 Variaciones Porcentuales Interanuales
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Aspecto Social

Segun datos del INE en la encuenta INE 1-2017, se registra un aumento del 7.0% de personas en edad de tra-
bajar en comparacién con afios anteriores, asi mismo muestra un aumento leve en relacion a la primera encuesta
del ano 2016 . A nivel metropolitano se muestra el mayor porcentaje de personas econémicamente activa, siendo
estas personas mayores a los 25 afos.

Imagen No. 18 Porcentaje Poblacion Econdmicamente Activa
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Fuente: INE




Aspecto Politico

Durante el afio 2018, no existe algun aspecto politico que influya dentro del desarrollo del proyecto. En el afio
2019, se espera la influencia de comicios en las ventas debido a la mayor dificultad de cerrar contratos de proyectos
residenciales, el retraso o cancelacién de los proyectos por ser afio electoral.

La siguiente grafica muestra el descenso en la confianza de la poblacion de Guatemala en invertir en proyectos
durante el afo 2015, el pasado ano electoral, por lo que se asume esta tendencia se vuelva a repetir.

Imagen No. 19 indice de Confianza de la Actividad Economica
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Supuestos

Los supuestos no son mas que hipoteis de un panorama en el futuro que intervendran directa o indirectamente
con nuestro proyecto, son temas a tener en cuenta para el desarrollo del mismo. Se detallan algunos a continua-
cion:

* La inversion en vivienda sigue siendo una de las mejores opciones y los créditos hipotecarios para los
mismos se ha mantenido en aumento del 0.9% anual desde el afo 2011.

» Zona 14 esta en proceso de expansion de las clases sociales medias y altas, por lo que se convertira en
una zona muy importante para los diferentes desarrollos inmobiliarios.

« La vivienda tipo apartamentos son las que mas demanda tienen en la actualidad.
« Las viviendas tendran modificaciones segun las diferentes tendencias, la principal es que se van a
convertir en viviendas mas inteligentes, siendo mas amigables con el medio ambiente aplicando nuevas

tecnologias.

« EL tipo de cambio tendra una baja como se pudo observar en los ultimos afos, sin embargo, va a estar
constante en los rangos de Q 7.45 a Q8.00.



Diagrama de Porter

Las 5 fuerzas de Porter son esencialmente un gran concepto de los negocios por medio del cual se pueden maxi-
mizar los recursos y superar a la competencia, cualquiera que sea el giro de la empresa. Segun Porter, si no se
cuenta con un plan perfectamente elaborado, no se puede sobrevivir en el mundo de los negocios de ninguna forma.
Las 5 fuerzas de Porter juegan uno de los papeles mas importantes, hablan de como usar la estrategia competitiva
y ademas determinan la rentabilidad que se pueden tener en el mercado a largo plazo. Las primeras 4 de estas
fuerzas van combinadas con otras cuestiones antes nombradas y que dan origen a la quinta.

Estas 5 fuerzas son:

* La posibilidad de amenaza ante nuevos competidores.

* El poder de la negociacion de los diferentes proveedores.

* Tener la capacidad para negociar con los compradores asiduos y de las personas que lo van consumir una
sola vez.

* Amenaza de ingresos por productos secundarios.

* La rivalidad entre los competidores.

* Se realizara este diagrama para el proyecto como caso de estudio:






FODA del proyecto

Fortalezas
. Ubicacion

La ubicacion del proyecto sera una fortaleza ya que se encuentra ubicado en una de las zonas mas prestigiosas
de la ciudad. Zona céntrica y segura.

. Disefio Arquitecténico

El disefio arquitectonico contemplara una corriente minimalista con interiores modernos y simples, estéticos y
eficientes buscando siempre la comodidad del propietario.

. Espacio Publico
El proyecto contara con una intervencion urbana creando asi espacios de recreacion e interaccion de las perso-
nas y mejorar asi la calidad de vida de las mismas.
. Distribucion del Edificio
El edificio cuenta con apartamentos, amenidades, lobby y areas verdes.

Oportunidades

. Buena percepcion del cliente



El proyecto por su grupo objetivo y su disefio arquitectonico atraera al cliente y tendra una buena acepta-
cion en el mercado de torres de apartamentos.

. Apartamentos perzonalizables

Los apartamentos estan disefiados para que el cliente pueda tener la liberta de personalizarlos y adaptar-
se asi a las necesidades particulares de cada usuario.

. Diferentes oportunidades de financiamiento

El cliente contara con diferentes tipos de financiamientos con la mayoria de entidades bancarias del pais
para contar con la oportunidad de adquirir el apartamento en planes comodos.

. Precios Accesibles

El proyecto se encontrara en un rango de costo por metro cuadrado accesible para la zona en la que se
encuentra como lo es la zona 14 de la ciudad.

Debilidades

. Falta de Solidez



La empresa al ser relativamente nueva en el mercado cuenta con falta de solidez en cuanto a su marca en
apartamentos.

. Poca credibilidad de la desarrolladora
No se cuenta con un inversionista de primera mano, ya que la empresa es nueva y no cuenta con trayectoria.
. Mal Enfoque de Analisis de mercado
Si la empresa desarrolla un mal enfoque de mercado al momento de disefar y vender el proyecto no sera
bien visto por los clientes y potenciales desarrolladores del sector.
Amenazas
. Riesgo de inflacién Nacional

La construccion y el desarrollo del proyecto cuenta con el riesgo de la inflacion nacional y que el costo se
eleve debido al alza de precios de materiales de construccion.

. Oposicion de Vecinos

Los vecinos de las colindancias del proyecto o bien cercanos a él puede que no se encuentren del todo de



acuerdo con la ejecucion del mismo y esto se puede convertir en un impedimento para su realizacion.
. Mala Imagen Publicitaria

Una mala imagen publicitaria podria poner en riesgo la compra de apartamentos por parte del publico
objetivo y las ventas disminuirian y por ende el proyecto no seria rentable.

. Lenta gestién de licencias
Las licencias municipales y todos los tramites legales para poner en marcha el proyecto son un factor
clave, algunas veces este proceso puede tardar meses y se pone en riesgo el desarrollo del proyecto.






MARCO REFERENCIAL



Ubicacién del Proyecto

El proyecto sera ubicado en la 9na Calle Y 4ta Avendida esquina de la Zona 14.
Imagen No. 20 Ubicacién del Proyecto

El terreno cuenta con un area de 2470
metros cuadrados, segun su ubicacion
en el plan de ordenamiento territorial esta
ubicado en una zona G4 de la ciudad de
Guatemala, con un indice de Edificabilidad
de 6,0. El terreno esta ubicado en esqui-
na por lo que se aprovechara mejor para
la urbanizacion del proyecto, cuenta con
contaminantes visuales; a su vez los veci-
nos del lugar no se oponen al proyecto ya
que complementa el uso residencial que ya
existe en el la zona; este estd muy cerca
de la Avenida de las Américas, una de las
principales avendidas de la zona 13y 14 de
la ciudad de Guatemala por lo que su cer-
cania a desarrollos tanto residenciales, co-
merciales como recreativos hacen que este
solar se encuentre en un punto estratégico.
El area a construir seran 14280 metros 2,
con 3 sétanos y un total de 77 plazas de parqueos por nivel para condominos y 25 plazas de parqueo para visitantes,
haciendo un total de 231 parqueos.

Fuente:Google Earth



Contexto del Terreno

Como se puede observar, el terreno es relativamente pla-
no, con un edificio residencial en una de sus colindancias y en
las otras 3 no cuenta con ningun tipo de construccion existen-
te. Posee una vista privilegiada al ser un terreno de esquina
como mencionamos anteriormente. Esta en contacto con la
naturaleza y a su vez con mucho del desarrollo comercial que
se encuentra en el sector, es de facil acceso ya que conecta
direcamente una de sus calles con la Avenida de las Américas.

Fuente: Google Maps

Imagen No. 21 Contexto del Terreno

Imagen No. 22 Contexto del Terreno

Fuente: Google Maps



Marketing y Analisis de la Competencia

Para realizar un proyecto exitoso es necesario realizar una serie de pasos y acciones previas a planificar, y eje-
cutar el mismo. Una parte importante es la investigacion y el desarrollo (R&D por sus siglas en inglés), esto debido
a que si el objetivo como empresa es colocarse dentro de un mercado competitivo, necesitamos saber que estamos
complaciendo las necesidades del cliente y a su vez anticipar lo que los clientes requieran en un futuro. La investiga-
cion y el desarrollo son aspectos clave en este proceso, esto se puede realizar de manera directa o subcontratando
a una empresa especializada en este campo, tema que trataremos mas adelante. En el campo de la construccion
este es un tema muy importante ya que una buena investigacion tanto del mercado como de la competencia, hara
que sepamos dénde estamos parados y hacia donde vamos con nuestro proyecto. En la etapa de investigacion se
evaluara, como mencionamos anteriormente, las necesidades actuales y futuras del cliente, esto con el fin de identi-
ficar modificaciones en el producto, nuevos productos, o mejoras en los procesos de negocio que beneficiaran a los
clientes. En el area de desarrollo la investigacion nos dara ideas para la implementacion de nuevos productos o en
este caso servicios, este campo prueba estas ideas y nos demuestra la factibilidad de las mismas.

El Project Manager tiene obligatoriamente cémo se vende el producto, para esto se necesita del marketing.
Para Philip Kotler y Kevin Lane Keller, el Marketing consiste en identificar y satisfacer las necesidades de las perso-
nas y de la sociedad. Una de las definiciones mas cortas de marketing dice que el marketing consiste en “satisfacer
necesidades de forma rentable”.

Para entender mejor el mercado actual se analizaran 3 proyectos de la competencia que sean semejantes al pro-
yecto de estudio, para saber qué es lo que ofrece al publico, precios de venta, y sus amenidades.



Analisis Competitivo

Existen edificios que seran competencia directa con el proyecto por sus precio, ubicacién, acabados, etc. Esto
debido a la alta demanda de edificios de apartamentos que actualmente existen en la ciudad de Guatemala, entre

los que podemos mencionar los siguientes:

Zen Cayala

Amenidades
. 2 habitaciones . Espacios verdes libres
+  2.5bafos . Pet friendly
. Sala familiar +  Area social con un salén para fiestas y reunio
. area completa de servicio nes
. Jardin . Gimnasio
. 2 estacionamientos +  Areade juegos y pifiatas
. 180 mts2 . Estacionamiento de visitas

Imagen No. 22 Planta de Distribucion

Precios de venta
LOFT
- $280,000.00

Imagenas para fines istrativas, ol Sneno final pessde varir,

Imagen No.24 Zen Cayala

Fuente: zencayala.com Fuente: zencayala.com



Torre Nordic
Tipo A

. Comedor

. Lavanderia
. 2 habitaciones con baino

. 2 estacionamientos

. balcon

. area de servicio
. 2 salas

. 146 mts2

Tipo B

. Comedor
. Sala

. Lavanderia
. 2 habitaciones

. Balcon

. 2 estacionamientos

. 136 mts2

Fuente: torrenordic.com

Imagen No. 25 Torre Nordic

Precios de venta

Tipo A - $252,900.00
Tipo B - $249,900.00

Amenidades
. Lobby Café

. Piscina
. Top Lounge



Los diferenciadores seran esas cualidades que tendra el proyecto, y que a su vez haran que el consumidor
prefiera nuestro producto que el de la competencia: la distribucion, las amenidades, la tecnologia aplicada en cada
uno de los apartamentos, etc.

La estrategia a utilizar sera la de Diferenciacion, ya que la mayoria de los apartamentos en el sector en donde se
encuentra el proyecto no cuenta con el disefio, y la teconologia que se utilizara; es por ello que nos diferenciare-
mos del resto gracias a ello.

Imagen No. 26 Distribucion del Edificio
. . .z o
Distribucion D
Primer Nivel

El primer Nivel contara con el lobby de ingreso y las
amenidades que se detallaran a continuacion.

Nivel Tipico

El Nivel Tipico sera distribuido en 5 apartamentos por
nivel. Apartamentos Tipo Ay tipo B. El apartamento tipo
A contara con un area de 130 m2 mientras que el tipo B
contara con 190 m2. MIVEL 1 NIVELZ - 16 e

Fuente: Propia




Amenidades

El proyecto contara con amenidades que estén a la vanguardia del mercado, las cuales se detallaran a continua-
cion:

. Sala de Juegos: Una amplia sala de juegos para la recreacion interna de los condéminos.

. Gimnasio: Un Gimnasio equipado para beneficio de los propietarios y que de esta manera mejoren su
salud a través del ejercicio

. Salon Usos multiples: El edificio contara con un Salén de usos multiples para diversos usos, reuniones,
asambleas del consejo o de los condominos, etc.

Imagen No. 27 Fotografias de referencia de Amenidades

Sala de Juegos Salon Social Gimnasio




MARCO OPERATIVO



Conformacién y Organizacién de la Empresa

Como se menciond anteriormente, la empresa es una organizacion social, formada por la uniéon de personas
que aportan recursos para conseguir una serie de objetivos regidos por una serie de principios y responsabilidades
y que operan en el mercado. En este caso en particular la empresa sera de caracter inmobiliario y se creara con
el fin de desarrollar proyectos arquitectdnicos de vivienda, para ello se detallaran a continuacién la mision, visién
y objetivos de la misma.

Mision

Brindar productos inmobiliarios de calidad, por medio de disefios innovadores, combinados con tecnologia de
punta para estar a la vanguardia, construcciones seguras, un equipo de colaboradores profesionales y, los cuales
se distinguiran por su atencion al cliente, la experiencia y honradez en el cada uno de nuestros proyectos.
Visién

Ser la mejor alternativa para quienes buscan un lugar para vivir, desde un disefio innovador, precios competi-

tivos y una calidad de primera clase; ofreciendo propuestas innovadoreas, acompafiando y asesorando al cliente
en todo momento.



Objetivos
Objetivo General

Planificar, Disefiar y Construir proyectos inmobiliarios de calidad, siempre de la mano de la tecnologia y confort,
combinado con el mejor precio del mercado, para brindarle asi a los usuarios una experiencia Unica .

Objetivos especificos

«  Alcanzar y mantener los mas altos estandares de satisfaccion al cliente en el sector inmobiliario
. Asegurar una posicién competitiva dentro del mercado inmobiliario de Guatemala

. Ser una empresa recomendada por cada uno de nuestros clientes satisfechos por el buen servicio
brindado.

. Buscar relaciones comerciales a largo plazo.
. Mejorar con cada proyecto realizado para ser cada vez mejores.



En toda empresa se debe seguir una jerarquia, esto para que cada uno de los proceso dentro de la misma tenga
un responsable y una relacion directa con cada uno de los puestos, a continuacion se presenta el organigrama de la
empresa inmobiliaria.

Director
General

Gerente
General

7
g

Depto.
S Asistente
IM‘;:‘" \ l Administrativo \

%

Asesores Arquitecto - Dpto. de Informatic fe Recepcion -
de Ventas Supervisor Ing Gun::hid Cobros a : ista o
I T : L
l Dibujante Garantias Compras Supervisor

Fuente: Propia




Perfiles del Puesto

A continuacién se detallaran cada uno de los perfiles de los puestos designados para el correcto funcionamien-
to de la empresa inmobiliaria.

Director General

Es el duefio o socio de la empresa, estara encargado de elaborar, aprobar e impulsar las estrategias de la
compania, ya sea en cuestion de ventas, marketing o atencion al cliente. Su funcién basica es supervisar, crear
negocios y consolidar la empresa, asi como establecer los requerimientos de la empresa en todas las areas para
saber las necesidades de la empresa y tomar decisiones inteligentes que mejoren la situacion de ésta.

Responsabilidades:

. Informar al consejo administrativo de la situacién actual de la empresa.

. Establecer buenas relaciones a todos los niveles internos y externos para establecer el correcto uso de
los recursos de la empresa.

«  Tomar decisiones prontas e inteligentes basadas en un andlisis que ayude a coordinar y actualizar
las diferentes areas.

. Debe estar al dia en noticias acerca de la competencia y de nuevas formas tecnolégicas, para elaborar
planes de accion.

. Lograr ventajas competitivas para la empresa que se vean reflejadas en una mayor remuneracion
econdmica necesaria para seguir siendo lider en su ramo.



Gerente General

La labor directiva esta llena de actividades rutinarias; tiene que ejecutar reuniones regulares, atender visitas de
clientes importantes, etc.
El gerente general es el encargado del funcionamiento ordenado interno de la empresa. Presentacion de resultados
a direccion y atribuciones de los alcances de la misma. A su vez el gerente general de la empresa es el encargado de
coordinar a todos los gerentes de area y la comunicacion interdisciplinaria entre ellos, esto hara que la empresa se
lleve de una manera ordenada, clara y transparente; tiene que estar al tanto de todo lo que acontece en la empresa,
pues es él el contacto directo con la Direcciéon General.

Responsabilidades:

. Planificar los objetivos generales y especificos de la empresa a corto y largo plazo.

. Controlar las actividades planificadas comparandolas con lo realizado y detectar las desviaciones o
diferencias.

. planificar, organizar, dirigir, controlar, coordinar, analizar, calcular y deducir el trabajo de la empresa

. Controlar y supervisar los reportes financieros, comparando resultados reales con los presupuestados.

. Participar en reuniones con el director general, para analizar y coordinar las actividades de la empresa en
general.

. Coordinar a gerentes de area.



Gerente de Ventas

Es el encargado de dirigir, organizar y controlar un cuerpo o departamento de ventas, preparar planes y presu-
puestos de ventas asi como establecer metas y objetivos. Maximizar la rentabilidad de la empresa por medio del
incremento de las ventas, incrementando el volumen colocando el producto al mejor precio posible.

Responsabilidades:

. Elaborar el esquema de ventas, basandose en el plan anual/semestral de mercadeo.

. Capacitar y motivar constantemente a su cuerpo de ventas.

. Difundir los resultados de venta semanal o mensual a cada uno de los supervisores.

. Coordinar y realizar las visitas a los Clientes Premium o Corporativos.

. Apoyar a su fuerza de ventas en visitas previamente planificadas.

. Controlar el presupuesto de ventas, en comparacion a la venta real. Atender y resolver cada una de las
quejas expuestas por cada Cliente.

. Realizar las verificaciones de las entrega de los productos vendidos en el tiempo indicado acorde a lo
prometido al Cliente.

. Brindar constante retroalimentacion al departamento de mercadeo. Controlar y aprobar las comisiones a
la fuerza de ventas.

. Verificar la factibilidad de venta de los nuevos productos y documentar dicha informacion.



Vendedor

Sera el encargado de velar y monitorear a los posibles clientes, acompanar y darle seguimiento para una posible
compra. Realizar la labor de venta de los nuevos proyectos de la empresa, informando a los clientes y realizando
nuevas busquedas.

Responsabilidades:

. Realizar la presentacion dinamica de los proyectos.

. Buscar clientes acorde al nicho de mercado.

. Recibir la debida capacitacion de cada uno de los proyectos.

. Coordinar y asistir a las citas con los clientes.

. Organizar presentaciones masivas de los proyectos para potenciales clientes.

. Desarrollar los esquemas de inversion, retorno de inversion y posibilidades de financiamiento del proyecto.

. Crear la tabla de descuentos previamente aprobada.

. Dar seguimiento a los clientes visitados y a las ventas realizadas. 9) Elaborar los reportes de funciones e
incidencias.

. Presentar el reporte de resultado de ventas.



Contador

Su funcién es supervisar y realizar la contabilidad de los proyectos asignados. Elaborar todas las herramientas
contables para la toma de decisiones de la empresa.

Responsabilidades:

. Realizar las revisiones mensuales de la informacién contable.

. Revisar los costos y avallos de los activos de la empresa y controlar las depreciaciones de los activos.

. Firmar los estados financieros mensuales previamente revisados y corregidos.

. Realizar la revision y correccion de los estados financieros emitidos durante el mes.

. Velar por que la contabilidad de la empresa se mantenga al dia.

. Emitir los reportes tributarios y realizar las presentaciones de dichos pagos tributarios.

. Revisar que la contabilidad se mantenga sobre los lineamientos financieros mundiales.

. Revisar que se mantenga el orden de los respaldos contables que le dan sustento a la contabilidad
mensual.

. Revisar el catdlogo de cuentas y modificarlo cuando sea necesario.



Departamento Técnico

Arquitecto Supervisor

Encargado de supervisar internamente los proyectos, control de cambios y planos en obra, estudiando, analizan-
do y evaluando la ejecucion de obras a desarrollar dentro de la empresa.

Responsabilidades:

. Revisar planos constructivos.

. Revisar planos arquitecténicos y estructurales.

. Elaboracion de presupuestos y estimaciones.

. Manejo de precios unitarios.

. Revisiones periédicas de la obra.

. Elaboracion de informes mensuales de las actividades realizadas.

. Revisar que los trabajos se realicen de acuerdo a lo establecido con el cliente.
. Supervisar que los materiales que se estan utilizando sean los acordados.

. Realizar un contrato con el cliente.



Ingeniero

Su funcion es principalmente el control de cambios, supervision, revision de planos, asi como el contacto con
los diferentes proveedores y contratistas a contratar para cada proyecto; estara encargado también de las garan-
tias puesto que él es el contacto directo con cada uno de los subcontratos.

Responsabilidades:

. Analizar cotizaciones de proveedores para elegir asi a la opcién mas rentable para el proyecto.
. Supervision periodica de la obra

. Control de tiempos y recursos

. Contactar a los proveedores en caso de algun reclamo de garantia

. Coordinar mediante el dibujante cambios a planos para la ejecucion de la obra.

. Evaluar los posibles riesgos y desafios del proyecto planificado.

. Crear el presupuesto de la obra

Dibujante
Realizar cambios a planos y/o modelos 3D que se requieran durante el disefio y ejecucién del proyecto. Tra-

bajara de la mano con el ingeniero para realizar los cambios pertinentes en cada una de las situaciones que se
presenten.



Responsabilidades:

. Realizar planos arquitecténicos de las obras propuestas en caso el proyecto se desarrolle internamente en
la empresa
. Realizar cambios estipulados por el ingeniero y/o arquitecto en planos constructivos

Abogado

Velar por la gestion municipal, asi como la desmembracion y demas actores que intervienen en el tema de vivien-
da vertical. Es preciso contar con un abogado si es que tenemos la intencién de comprar, vender, alquilar o permutar
un bien inmueble como lo puede ser una casa, un local, un piso, un departamento, un edificio etc.

El abogado cuenta con capacitacion especifica en el area y se ocupa de estos temas todos los dias, instruyéndo-
se sobre las buenas practicas, las decisiones y las opiniones legales.

Responsabilidades:

. Prestar el servicio de asesoramiento en transacciones de compra, venta de inmuebles.

. La elaboracién y andlisis de contratos de planificacion, construccion y gestion de licencias
. Encargado de tramites de desmembracién de tierras en el registro de la propiedad

. Encargado de asuntos legales propiamente de la empresa en caso de demandas



Gerente de Compras

Su funcién principal es manejar las inversiones para las adquisiciones de producto para alcanzar las mejores
negociaciones de precio dentro del marco de calidad establecido por la empresa y controlar los tiempos de entrega
de materiales para la ejecucion de la obra.

Responsabilidades

. Actualizar la base de datos de los precios del mercado, solicitando diferentes cotizaciones.

. Realizar busqueda de cotizaciones de forma nacional e internacional. Al menos 3 cotizaciones antes de
realizar la compra.

. Analizar las cotizaciones y las ofertas recibidas de cada proveedor, otorgando las respuestas a cada uno
de los proveedores.

. Determinar la factibilidad de compra, de acuerdo al presupuesto establecido por la empresa, cuando se
deba comprar activos o materia prima.

. Supervisar el siempre buen funcionamiento del departamento y sus colaboradores.

*  Analizar y aprobar las 6rdenes de compras de los insumos.

. Elaborar los reportes de compras con su debida documentacién de respaldo.

. Controlar y supervisar el ingreso real de las compras.

. Realizar y coordinar reuniones informativas con el personal con el que cuente para sus funciones.

. Manejar y preparar el presupuesto anual del departamento.

. Manejar crédito con proveedores



Gerente de Recursos Humanos

Su funcion es dirigir el departamento de Recursos Humanos de la empresa. Crear politicas para mejorar los as-
pectos del personal; enfocando la eficacia, satisfaccion del personal y rentabilidad de la empresa.

Responsabilidades

. Liderar las decisiones del Departamento de Recursos Humanos.

. Crear e implementar politicas que mejoren y promuevan el mejoramiento constante del clima laboral de la
empresa.

. Crear las métricas de valoracion de la eficacia de todo el Departamento de Recursos Humanos.

. Desarrollar los programas de implementacion de cultura y sentido de pertenencia de la empresa.

. Crear los lineamientos de Desarrollo de Talento del Personal de la Empresa.

. Liderar los estudios salariales del mercado y de la industria en donde se encuentra la empresa.

. Realizar los reclutamientos, capacitaciones y entrenamiento del equipo Gerencial de la Empresa.

. Revisar anualmente el paquete de compensacion y beneficios de la compania.

. Crear las politicas internas y el reglamento interno de la compafiia en conjunto con la Gerencia General.

. Preparar y manejar el presupuesto anual del departamento.

. Supervisar las evaluaciones de desempenfio y crear los reportes de estas evaluaciones para la Gerencia
General.

. Velar por los programas y actividades de bien social que realice la compafiia.

. Control de horarios de ingreso y egreso.

. Crear actividades de convivencia para el personal.



Gerente de informatica

Su funcién es gestionar técnicamente y administrar los recursos de informacion que manejen los sistemas
computacionales de la empresa, manteniéndolos actualizados y acordes a los cambios en los procesos que cada
unidad lleva acabo. Resolver problemas que puedan surgir y velar por el correcto funcionamiento del sistema de
computo interno.

Responsabilidades:

. Administrar el centro de cémputo.

. Instalar, configurar y administrar las redes de computadoras.

. Implementar soluciones integrales de computo de la organizacion.

. Definir propuestas de creacion desarrollo y modificacion de los sistemas de informacion.

. Realizar inventario de recursos de la totalidad de los sistemas de informacion.

. Comprar Hardware y Software.

. Elaborar los expedientes de la adquisicion de bienes y servicios informaticos.

. Proponer y coordinar el desarrollo, mejora y optimizacion continua de los sistemas de informacion y
estandares de calidad.

. Definir politicas y estandares de seguridad de la informacion.

. Planificar, disefiar, ejecutar y monitorear la estrategia de tecnologias de informacion de la entidad.

. Mantenimiento de equipo



Asistente administrativo

Asistir, coordinar y ejecutar tareas gerenciales, entrega de informes de labores y presentacion de cumplimiento de
metas; Gestionar al personal de servicio y de seguridad.

Responsabilidades:

. Realizar la revision previa antes de iniciar labores.

. Revisar la agenda diaria de su jefe inmediato, e informar de las actividades del dia.

. Digitar la facturacion de proveedores o el ingreso de suministros o materia prima a la sucursal.

. Archivar la documentacion de forma diaria para concretar el orden dentro de la sucursal.

. Coordinar con las personas involucradas la recoleccién de la informacién y documentos necesarios para la
elaboracioén de los reportes que realiza el Administrador.

. Elaborar los comunicados internos para el departamento. De igual manera, elaborar los comunicados de
cambios a los clientes o proveedores.

. Asistir al jefe directo en la preparacion de reuniones o actividades para el desarrollo de la buena y asertiva
comunicacion entre el grupo de trabajo.

. Efectuar la coordinacion de dichas actividades.

. Asistir con la informacion a su jefe directo para que los reportes de la sucursal se emitan sin ningun problema.

. Revisar que la documentacion esté en orden y remitirla a los departamentos correspondientes.



Tabla no. 3 Administracion de la Empresa

Luego de tener cada uno de los puestos
que se desempefiaran en la empresa se les
designara un salario mensual, mas comisio-
nes en el caso de los vendedores, ya que
ellos generan bonificaciones extras por uni-
dades habitacionales vendidas. Los sueldos
asignados son los siguientes:

Cantidad de

Departamento e — Puesto BEIECRELEE]]
Administrativo 1 Director General Q25,000.00
Administrativo 1 Gerente General Q18,000.00
Ventas 1 Gerente de Ventas Q15,000.00
Ventas 3 Vendedor Q8,000.00
Finanzas 1 Administrador Q12,000.00
Contabilidad 3 Contadores Q6,000.00
Técnico 1 Arquitecto Q12,000.00
Técnico 1 Ingeniero Q12,000.00
Técnico 1 Dibujante Q6,500.00
Sy 1
Legal 1 Abogado Q10,000.00
Compras 1 E"éirrg;‘::sde Q8,500.00
Recursos Humanos 1 Gerente de RRHH Q11,000.00
Recursos Humanos 1 Informatica Q8,500.00
Recursos Humanos 1 Asistente Gerente Q9,000.00

General

Recursos Humanos 1 Recepcionista Q4,500.00
Recursos Humanos 1 Limpieza Q4,000.00




Plan de Trabajo

Un plan de trabajo es una herramienta con la que organizar y simplificar las actividades necesarias para concretar
una accion. Con este instrumento podemos planificar y gestionar todos los recursos necesarios para poder ejecutar
dicho trabajo. Asimismo, un plan de trabajo nos ayuda a sistematizar toda la informacién generada, actuando de un
excelente instrumento de comunicacion.*

A continuacion, se detallara el plan de trabajo de dicho proyecto, en donde se contemplaran reuniones semanales
de avance y presentacion de resultados. Este plan se debera considerar a base de cronogramas semanales.

1. Plan de ventas

El precio de venta del inmueble se fij6 a través del estudio de mercado realizado y del presupuesto que muestra
el costo de realizar el proyecto.

Segun los cuadros de asignacion de precios finales, se obtuvieron los indices de costo por metro cuadrado de
construccion y para este caso los resultados calculados con anterioridad, muestran que el mismo es de US$ 1,500.00
por cada metro cuadrado de construccién para la venta.

Para lograr ventas exitosas es necesario formular un plan con lineas de accién claras, y concisas.

4. Comunicacién de proyectos. (2016). Recuperado de https://www.sinnaps.com/blog-gestion-proyectos/comunicacion-de-proyectos



El plan de Ventas sera el siguiente:
1.1. Delimitacion del mercado

El mercado que atendera el edificio de apartamentos sera el departamento de Guatemala, en especifico la
ciudad capital y sus municipios aledafios tales como Fraijanes, Mixco, San José Pinula.

1.2. Analisis del entorno:

En los ultimos afios se ha visto una alta demana de vivienda Céntrica y factores de seguridad, asi como un
crecimiento en el mercado de vivienda vertical con edificios de apartamentos y edificios de uso mixto; esto debido
a la sobrepoblacion que existe en la ciudad, el transito vehicular cada vez es mas complejo y las personas tienden
a buscar un hogar cerca de su lugar de trabajo. Esto hace que el edificio de apartamentos, que cuenta con una
ubicacién privilegiada, sea un punto focal para los posibles condéminos del mismo.

Como mencionamos anterioremente, la vivienda vertical se ha disparado en la ciudad y con esto las tenden-
dencias de mercado en el afio 2017 han cambiado. Algunas de las tendencias de mercado que podemos mencio-
nar son:

. El incremento en el precio de los alquileres o la compra de un apartamentos nuevos.

. El aumento de la demanda en apartamentos para personas jovenes, matrimonios, o universitarios.

. Los ammenities en cada proyecto se han vuelto vitales para los usuarios.

. El sector de las oficinas y el residencial seran los mas atractivos para los potenciales clientes.



1.3. Objetivos y Metas

Los objetivos y las metas propuestas se haran para un periodo de tres meses, ya que se podra analizar el
resultado de estos y seguir utilizando los que arrojaron resultados de manera casi inmediata y favorable para la
empresa.

1.4. Fuerza de Ventas
Los objetivos del primer trimestre son:

 Capacitar al 100% del cuerpo de ventas respecto al proyecto en venta. Es importante que el cuerpo de ventas
conozca en su totalidad el proyecto, esto con el fin de que se le pueda transmitir al cliente las ventajas
competitivas del producto en comparacion de la competencia.

« Tener analisis quincenal de las llamadas y ventas. Se realizaran estos analisis de las llamadas para mejorar y
supervisar el control de calidad de las mismas, que la fuerza de ventas se esté comunicando de una manera
correcta con el cliente.

* Iniciar una gestién posventa para medir la satisfaccion de los clientes

Los objetivos del segundo semestre son:

* Mejor rendimiento por parte de la fuerza de ventas
* Analisis sobre el desempefio de analisis de cada venta



1.5. Desarrollo de las estrategias de ventas

La meta es implementar un proceso de ventas el cual variara dependiendo del cliente, en donde se generen
ciertos pasos a seguir desde que inicia el contacto con el cliente hasta que se realiza la compra.

1.6. Tiempos

Se estableceran targets de venta en tiempos de una semana en la que la fuerza de ventas se contactara con
clientes potenciales para programar citas y mostrar el proyecto con todas sus ventajas competitivas, amenidades,
espacios, etc. en el apartamento modelo.

Estos tiempos son inamovibles y las metas son fijas para cada vendedor, el cual en esa semana tendra que
cumplir la meta impuesta por el gerente de ventas.

1.7. Clientes
Se estimara un total de 15 clientes potenciales por semana, a los cuales se les dara seguimiento en redes
sociales y llamada telefénica; esto con el fin de asegurar al menos mas de 5 compras seguras al mes. El perfil del

cliente que se busca se divide en 3 aspectos importantes:

1.7.1. Geogréfico: Personas que viven en el departamento de Guatemala, en especifico la ciudad capital y sus
municipios aledaros tales como Fraijanes, Mixco, San José Pinula.



1.7.2. Demogréfico: Personas que comprenden entre los 30 a 45 afios de edad aproximadamente. Nuevas fami-
lias que poseen hijos y que corresponden a un nivel socioeconémico C+.

1.7.3. Psicografico conductual: Personas que buscan un lugar céntrico, seguro y cercano a desarrollos comer-
ciales y educativos; buscan lugares con amenidades tanto para ellos como para sus hijos, que posean no mas de 2
vehiculos.

1.8. Publicidad

Se estimara uso de publicidad en redes sociales, vallas publicitarias, revistas y folletos de venta. Para dicha pu-
blicidad se solicitaran renders fotorealistas y se enviaran a la agencia de publicidad para que se realice la campana
respectiva; estos mismos readers serviran para publicar en 2 revistas de inmuebles en Guatemala como lo es la
Revista Inmobilia y Planos y Estilos.

Se colocaran muppies en diferentes puntos estratégicos de la ciudad, como lo es el bulevar Vista Hermosa en
la zona 15, la avenida las Américas en la zona 13, asi como en algunas calles importantes de la zona 10 y 16 de la
ciudad capital.



1.9. Proceso de Venta

Imagen No. 28 Proceso de Venta

* Llamada telefénica

* Informacioén sobre el Cliente
¢ Proceso de Negociacion

¢ Seguimiento

 Cita Apartamento modelo

* Venta
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* Cierre
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Fuente: Propia

Imagen No. 29 Partes de una Venta
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Fuente: https://s3-us-west-2.amazonaws.com




1.10. Inversion

La inversion total en la campana de ventas sera la siguiente:

Tabla No. 4 Inversion Plan de Ventas

Capacitacion fuerza de

ventas USD5,000.00
Renders USD2,000.00
Anuncios Redes Sociales USD500.00
Vallas Publicitarias USD20,000.00
Publicacion Revistas USD2,000.00

Total USD29,500.00

Fuente: Propia



2. Plan de Arquitectura

El plan de arquitectura es uno de los mas importantes dentro del plan de trabajo, ya que es en este en donde
se desarrollara el proyecto como tal, se definiran tiempos, acabados, cuantificaciones y planos constructivos asi
como las rentabilidades en base a este plan.

El disefio arquitectonico del edificio se realizara en un tiempo estimado de 1 mes, esto con presentaciones a la
Junta Directiva para cambios y criticas.

Se hara una visita a las diferentes entidades para el tramite de las licencias, en estas visitas entran las siguien-
tes entidades:

. Aeronautica Civil

. MARN

. Ministerio de Salud Publica
. CONRED

. EMPAGUA

+  VENTANILLA UNICA (Municipalidad)

Se elaborara un cronograma con fechas exactas y encargado de cada una de las actividades alli descritas, esto
para llevar el control del avance de los planos constructivos luego de que la arquitectura esté aprobada por parte
de la Junta Directiva. Se presenta el siguiente machote para esta actividad:



Tabla No. 5 Machote Plan de Arquitectura

Fuennte: Propia

Se sostendran reuniones con la arquitecta interiorista que se contratara, para revisar avances y productos finales
de los apartamentos y dreas comunes.

Se presentara el proyecto a Ingenieria para que conozcan el proyecto y el ingeniero a cargo pueda comenzar a
realizar cotizacién de materiales y tiempos de créditos con empresas de materiales de construccion.

Se sostendran reuniones semanales con el equipo técnico para revisar avances de diseno, planos constructivos,
planos para la gestién de licencias, renders para la creacién del material de venta. Asi como gestionar las supervi-
siones al proyecto en conjunto con el residente del proyecto.

Se realizara la capacitacion correspondiente por parte del departamento de Arquitectura a la fuerza de ventas,
haciéndoles énfasis en las propuestas de valor del proyecto, los diferenciadores y elementos importantes del mismo.



3. Plan de Finanzas

Este Plan es de suma importancia ya que en base a él se mediran las rentabilidades internas y externas de la
empresa con la ejecucion del proyecto inmobiliario.
El objetivo serd mantener un flujo de ventas constante para que las finanzas no se vean afectadas; este plan va
de la mano con el plan de ventas para medir el nivel de ingresos, asi como los gastos que se han realizado. Este
plan también programara gastos permanentes dentro del proyecto.

Se planificaran reuniones semanales con el departamento de finanzas para darle seguimiento a los siguientes
puntos:

. Estados de resultados

. Presentacion de estimaciones de venta

. Andlisis de las ventas y proyeccion de las mismas
. Gastos internos en campafa publicitaria

. Tasa de retorno de inversion

. Presupuesto

. Estimacion de Utilidades

. Analisis de la rentabilidad y estabilidad del proyecto.
. Pago de proveedores

. Pago de impuestos

. Revision con el Auditor

. Sesiones semanales con gerencia general



Planificaciéon del Proyecto

La planificacion del proyecto consta de una serie de rubros en los que se detallara el proyecto inmobiliario y en él
su forma de cémo sera ejecutado, con qué cuenta y cual sera su duracion.

Licencias y Tramites

Para gestionar todos los permisos necesarios para la ejecuciéon del proyecto es necesario tramitar licencias en
diferentes entidades que se detallaran a continuacion; dichas entidades reciben el proyecto lo revisan y luego dicta-
minan su resolucion.

El proceso de licencia es el siguiente:

» Se pacta una cita con cada una de las entidades para una revision previa a ingresar expediente, esto tarda
aproximadamente una semana en dar respuesta.

« Se ingresa el primer expediente a cada una de las entidades con lo que solicita cada una de ellas, esta
revision puede tener una duracion aproximadamente de un mes.

» Se recibe el dictamen de cada una de las entidades con los cambios correspondientes para su aprobacion de
licencia

» Se ingresa nuevamente el expediente para una segunda revision o final del proyecto y aprobacion de la
licencia; el tiempo estimado de esta gestion es de 3 meses.



Las entidades a las cuales se ingresa expediente para solicitar licencia son las siguientes

1. Aerondutica Civil
2. CONRED

3. MARN

4. Ministerio de Salud
5. EMPAGUA

6. Municipalidad de Guatemala



Proyecto Arquitecténico

El proyecto consiste en una torre de apartamentos en un terreno G4 en la zona 14 de la ciudad de Guatemala.

. El terreno es rectangular con un area de 2470 m2

. Esta ubicado en la 9na Calle Y 4ta Avendida esquina de la Zona 14

. El proyecto se desarrollara en una sola fase

. Se realizara una tala de arboles existentes en el terreno previo a la excavacion

. Se realizara una Excavacion de 25,935 m3 para los s6tanos del edificio.

. Se protegera con solinailing los taludes para su proteccion de colindancias

. El edificio se realizara con un sistema de marcos de concreto y mamposteria reforzada

. El edificio contara con 3 sétanos, cada sétano conformado por 77 parqueos con un area individual de 15.80
m2, haciendo un total de 1,216 m2 de parqueos.

. La altura de cada sétano sera de 3.50 metros.

. El disefo cuenta con un total de 231 plazas de parqueo incluyendo 25 para visitas.

. El edificio tendra un total de 75 apartamentos

. El edificio contara con 15 niveles

. El primer nivel del edificio contara con el Lobby, ingreso principal y las amenidades descritas anteriormente
con un area de 797 m2. El nivel tipico del 2 al 15, contara con un area de 797m2

. El nivel tipico contara con 5 apartamentos por nivel.

. El apartamento tipo A contara un area de 130 m2. Dormitorios, sala, comedor, cocina, bafio de visitas y
lavanderia.

. El apartamento tipo B con un area de 190 m2. 3 Dormitorios, sala, comedor, cocina, bafio de visitas, lavan
deria y area de servicio.

. Las amenidades son las siguientes:

. Salén Social



Salén con un area de 130 m2

Sala de Juegos

Sala con un area de 122 m2

Gimnasio

El gimnasio contara con un area de 250 m2.

El edificio contara con un cubo de gradas de emergencias

El edificio contara con dos ascensores con capacidad maxima de 10 personas por ascensor.

El edificio contara con una cisterna para el abastecimiento de agua

El disefo de la instalacion eléctrica incluye la subestacion principal, ubicada fisicamente el edificio, y las
secundarias y las alimentaciones de fuerza y alumbrado.

Las luminarias especificadas tienen caracteristicas tecnolégicas que permiten el ahorro de energia, tanto
en el estacionamiento como para todas las areas comunes del edificio.

El proyecto prevé la instalacion de una planta de emergencia que garantiza la operacion de las areas
prioritarias, asi como las circulaciones y rutas de evacuacion

El proyecto plantea la operacion de una planta de tratamiento de aguas residuales que, en conjunto con
la captacion de agua pluvial, permitird su aprovechamiento para el funcionamiento de los muebles
sanitarios, la red de riego y la red contraincendios.

En los acabados del edificio predominan los siguientes materiales:

En pisos se utilizara un piso de porcelanato de gama alta

En muros se utilizara alisado y blanqueado mas pintura exterior asi como su impermeabilizante

Para los cielos se utilizara tablayeso para las areas secas y tabla verde para las areas humedas

Los muros tabiques seran de tablayeso



Gestion de riesgos del proyecto

La Gestion de los Riesgos del Proyecto incluye los procesos relacionados con llevar a cabo la planificacion de la
gestion, la identificacion, el andlisis, la planificacion de respuesta a los riesgos, asi como su monitoreo y control en un
proyecto. Los riesgos de un proyecto se ubican siempre en el futuro. Un riesgo es un evento o condicion incierta que,
si sucede, tiene un efecto en por lo menos uno de los objetivos del proyecto. Los objetivos pueden incluir el alcance,
el cronograma, el costo y la calidad.

Es importante que cada proyecto cuente con una gestion correcta de riesgos incluyendo la mitigacion de los mis-
mos. El plan de gestién de riesgos se desarrollara de la siguiente manera:

. Identificar los riesgos El primer paso es el de identificar cuales seran los riesgos del proyecto, por ejemplo
un riesgo pueden ser las ventas, el alza en el precio de materiales, los tiempos de entrega.

. Planificar la respuesta a los riesgos En este caso se dara una respuesta para cada uno de los posibles ries-
gos. Para solucionar o mitigar el riesgo de ventas, se puede prever un plan de financiamiento, aparicién en revistas,
paginas de internet, etc. Para controlar el alta en los precios de materiales se puede pactar previamente un precio fijo
por cierta cantidad de tiempo. Para mitigar los tiempos de entrega se puede contar con un plan de control de eficien-
cia con cronogramas o incluso una auditoria de proyecto externa que vele por el cumplimento de las mismas.

Control de Cambios

Se creara un sistema de control de cambios, esto ayudara a mejorar la comunicacion interdisciplinaria que partici-
pa del proyecto y estar asi al tanto de cada punto a tratar en el tema de cambios en el proyecto.

Para ellos se implementara un sistema de intercomunicacion para el control de cambios, este consistira en lo
siguiente:



. Todos los participantes activos de las diferentes disciplinas del proyecto estaran comunicados mediante
E-mail y el uso de una carpeta en la nube (Dropbox, Google Drive)

. Se planificaran reuniones semanales con los encargados de disefio, costos y obra para cualquier
solicitud de cambios en la ejecucién del proyecto.

. Cualquier interesado involucrado en el proyecto puede sugerir cambios.

. Dichos cambios los aprobara o rechazara la Junta Directiva o el director de la compaifiia, sin su aval no
se puede modificar ninguna parte del proyecto.

. Informar a los interesados del impacto del cambio sobre el Proyecto

. Realizar una revision de todas las recomendaciones de cambio y acciones correctivas y preventivas

. Rechazar aquellas solicitudes de cambio que no estén alineadas con los objetivos del Proyecto

. Actualizar el Plan para la Direccion del Proyecto y las lineas de base tomando en cuenta los cambios
realizados.

Registro de actividades concluidas

Es importante tener un registro de las actividades a realizarse cuando el proyecto llegue a su fin, aqui se deta-
llarén algunas de ellas:

. Verificar el producto, servicio o resultado mutuamente acordado.
Se realizara una supervision de entrega del proyecto final terminado, para constatar que se esta entregan-
do en los términos acordados al inicio de la obra.
. Transferencia del producto, servicio o resultado.
Se hara la entrega oficial al cliente de su apartamento, entregandole las llaves, garantias y un manual;



en dicho manual se contendran los detalles técnicos del apartamento tales como lugares en donde pasan
tuberias, ductos, etc.

Aprobacion formal del producto, servicio o resultado por parte de los interesados.

Los directores de la empresa daran el visto bueno a lo que se esta entregando para constatar que dicho
proyecto cuenta con todo lo pactado y disefiado.

Informe de cierre. Se elaborara un acta de cierre del proyecto en la que participaran todos los entes interdis
ciplinarios que participaron del mismo.

Creacion e implementacion de procedimientos internos de la empresa



Orden en Procesos

Un correcto orden en los procesos garantirazara el buen funcionamiento de la misma, tanto interna como exter-
namente con cda uno de los proyectos que se lleguen a desarrollar por parte de la empresa.

El orden es un aspecto importante en la gestion de proyectos y en la administracion de los mismos, ya que se
deben de seguir procesos marcados para el correcto funcionamiento del flujo de trabajo, ya sea dentro de la em-
presa u proyecto; por lo que se describiran algunos de los procesos en cada unas de las areas de trabajo.

. Constitucion de empresa

Se crea la empresa legal y comercialmente.

Se crea el organigrama de la empresa.

Se le atribuye un perfil de puesto a cada una de las personas dentro del organigrama.
Se asigna salarios a cada uno de los puestos.

Asignacion de atribuciones, responsabilidade u obligaciones dentro de la empresa.
Se elaboran las finanzas internas de la empresa

Gastos fijos

Gastos variables

Se establecen horarios de trabajo

Se constituyen todos los procesos internos para cada departamento.



Prefactibilidad del proyecto

Se escoge un Terreno con las caracteristicas deseadas.

Se analiza el solar bajo las normativas del Plan de Ordenamiento Territorial.

Se proyecta la edificabilidad del proyecto luego del andlisis del plan de ordenamiento territorial.

Se estudian proyectos de la competencia.

Se definira el FODA del proyecto

Se asignan costos de obra a nivel de presupuestos preliminares generales en base a m2 de construccion.
Se proyectan las ventas y el margen de utilidad

Se determina el grupo objetivo al que ira enfocado el proyecto.

Se determinan los medios para Publicidad y comisiones de ventas.

Se establece la linea del tiempo de vida del proyecto desde su disefio hasta su entrega final.

Comunicacion y gestion del proyecto

Se define la estrategia comercial y de disefio del proyecto con los diferentes actores internos de la empresa.
Junta Directiva transmite los objetivos y requerimientos y las expectativas del proyecto.

Se establecen costos, tipos y medios para pactar la publicidad del proyecto

Se realiza una seleccion de 2 o 3 empresas especializadas en publicidad, y después de un analisis
completo se escoge la empresa que sera encargada de comercializar el proyecto.

Se capacita a la fuerza de ventas en base al proyecto haciendo énfasis en la imagen del proyecto y sus
ventajas competitivas.

Se definira la PUV (propuesta Unica de venta)



Se comunicaran las ventajas competitivas y los diferenciadores del proyecto a la fuerza de ventas para
que sean transmitidos  al cliente.

Se gestionaran reuniones con analistas de mercado para y publicistas para el andlisis y presentacién de
resultados en avance de ventas e impacto comercial.

Fuerza operativa de la empresa

. Se realiza un plan de trabajo del proyecto con reuniones semanales y avances del mismo.

. Se establecen metas de venta

. Se establecen los programas de avance de obra y ejecucién de presupuesto

. Se gestionan pagos a proveedores

. Se miden tiempos

. Se gestiona el pago de salarios, impuestos y gastos varios.

. Se crea un plan de reuniones de trabajo con especialistas para el avance de obra y control del
proyecto.

. Se planifica el proyecto en estos rubros

Proyecto arquitecténico
. Reuniones semanales para presentacion de avances

. Asignacion semanal de carga de trabajo a cada empleado del departamento.
. Presentacion de gastos internos a contabilidad



. Se capacita a la fuerza de ventas una vez el proyecto esté terminado en su fase de disefo.

. Rentabilidades del proyecto

. Se estiman costos de construccion

. Se estiman proyecciones de venta

. Se presenta cuadro de asignacién de precios finales |

. Estimacion de duracioén del proyecto

. Realizar diagrama de gantt para medir tiempos y asignar responsables asi como rutas criticas.
. Se toma en cuenta tiempos prudenciales para el disefio, y la gestién de licencias.

. Se elabora un plan de ventas

. Se estiman tiempos

. Se estiman cantidades de clientes

. Se estima el total de la inversion en cuanto a publicidad y capacitacion.

. Se da asesoria legal y avance de proyecto a los clientes.

. Supervision por parte de control de calidad al proyecto una vez ya iniciada la construccion.

. Sesiones interdisciplinarias internas de obra para entrega de trabajo o avances y solvencia de pagos.

Atencion al cliente y servicio post-venta

. Se crean estrategias de servicio post-venta basado en las siguientes premisas

. comunicacién continua

. Temas técnicos

. Garantias

. Se realizaran llamadas de control al cliente para garantizar el producto entregado.



. Se destinara a una persona encargada de atender el tema de garantias.

. Se crearan estrategias de fidelidad del consumidor

. Llamadas telefénicas semanales a clientes importantes y posibles inversores.
. Mails de informacién del nuevo proyecto a los consumidores frecuentes.

. Mensajes de felicitacion para fiestas de fin de afio.

Proceso de entrega de producto (apartamentos)

. Generar el balance general de cuentas de cada cliente, para la definicién de la cancelacion de deuda.

. Establecer los procesos de finiquito de enganche y se presentan las diferentes opciones crediticias para
cancelacion final de la deuda.

. Pactar reunion para firmar finiquitos de cierre de enganche.

. Consolidacion final para la cancelacion de la deuda con los diferentes sistemas crediticios.

. Inspeccion del apartamento previo a la entrega de llaves y solicitudes de cambios.

. Firma de contrato y entrega de llaves.

. Explicacion de las garantias y entrega de manual del apartamento y del reglamento del proyecto.

. Continuacion de deuda con el banco a convenir.



Principios sostenibles aplicados al proyecto

La sostenibilidad es satisfacer las necesidades del presente sin comprometer la habilidad de las generaciones
futuras de satisfacer sus propias necesidades. Hoy en dia el medio ambiente estd inmerso en una serie de cambios
que afectan a todo el planeta, y es por ello que desde la perspectiva profesional se tiene que crear conciencia de ello;
la arquitectura es una rama que puede contribuir grandemente a la reduccion de recursos naturales, electricidad y
agua potable, y eso se puede lograr mediante un disefio sostenible.

El proyecto busca proveer de una eficiciencia ecoldgica, amigable con el medio ambiente, es por ello que se
contemplan ciertas estrategias y/o principios sostenibles que seran aplicados al proyecto con el fin de cumplir este
objetivo.

Energia

Se utilizaran paneles solares en el techo del edificio para generar electricidad para las areas comunes del edificio,
esto hara que se reduzca considerablemente el gasto de energia eléctrica.

Imagen No. 31 Ejemplo de Paneles Solares
_—

Imagen No. 30 Distribuciéon Paneles Solares

Fuente: http://www.ovrik.com/wp-content/uploads/2017/03/PANELES-EXO2.jpg

Fuente: Propia



Conexion visual con la naturaleza

Esto se trata de la vision de elementos naturales, sistemas viviendas y proceso naturales en el edificio; mejo-
rara la calidad del aire interior, asi como le brindara confort al espacio. Esto como parte del disefio biofilico, que
es intentar incorporar elementos de la naturaleza en espacios urbanos o interiores para evocar de esta forma a la
naturaleza con el objetivo de ayudar a que las personas se sientan mejor y conecten nuevamente con el espacio,
una forma de mejorar eficazmente la salud y el bienestar de los individuos y la sociedad, tanto en espacios indivi-
duales o cerrados como en abiertos.®

El proyecto contard con muros verdes en sus interiores, esto con el fin de que el usuario tenga contacto con la
naturaleza; esto mejorara también la calidad del aire en el espacio interior.

Imagen No. 32 [Referencia] Muro Verde
N N\ V%

I'maen No. 33 Aplicacion Muro Verde Interior

Fuente: https://inhabitat.com

B R e ?
mx/wp-content/uploads/2015/03/MURO.jpg

5.Sequi,P.(2017).Eldisefiobiofilico. Elpoderdelaarquitecturaylanaturaleza..[online]Noticiaseficienciaenergéticayarquitectura| OVACEN. Dispoinbleen: https://ovacen.com/el-diseno-biofilico-el-poder-de-la-arquitectura-y-la-natu-
raleza/ [Recuperado 10 Nov. 2017].



Materiales

Los materiales son importantes al momento de la construccién del proyecto, y de esta manera se puede contribuir
con el medio ambiente; utilizando materiales regionales, o productos como la pintura con bajo VOC que tienen sellos
que certifiquen su procedencia sostenible, haran que el proyecto sea amigable con el medio ambimente. Las edifica-
ciones a través de su ciclo de vida contribuyen a la continua degradacién ambiental y por ende a la salud humana.

El edificio contara con vidrios especiales de baja emisividad, todos los pisos que se utilizaran seran regionales, los
z6calos y puertas seran trabajadas con empresa ecolégicamente responbalemtne certificada, el edificio contara con
un sistema secundario de tratamiento de aguas negras para su futura reutilizacion en sistemas de riego

Imagen No. 35 Atributos de Sostenibilidad

Imagen No. 34 Fachada del Proyecto

"""""" v PROCESO INTEGRAL lDEALIZAIIIﬁN Y MATERIALES i EFICIENCIA DEL AGUA ENERBIA VATMﬂSFERA
b Promueve incorporar TRANSPORTE Promueve un uso més
practicas calaboratvas Famenta =I uso ﬂ- mﬂ-rv-l-s ficiente a.um s, sngiico pritd
de diseio en |m-m o reducr la
¥la gestin de residuos I cla

SITIO SUSTENTABLE  CALIDAD AMBIENTAL INNOVACION |
Fomenta ssrategas que INTERIOR Valora agellos atribtes Dhllb et
minimicen el impacto sobre  Promueve una mejor del proyecto que van. A
tinde calidad mbiental inerior, s ll de o reqisitos Abordatas priidades
aguas pluvales y atenatva:  mediant e contol de cantenidos on o aras ambientlesregionales

para edifcios en diferentes

de transporte. sustancias contaminentes. categorias de LEED® v
elacceso a la luz natural o incorporan una (CITBCilED
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control a los acupantes ningin prerrequisito.

el confort térmico y acistica

Fuente : Propia Fuente : http://www.lebchile.cl



El proyecto tendra una duracion de aproximadamente 18 meses desde su fase de planificacion hasta su fase
de entrega.

Tabla No. 6 Cronograma de Obra.

Cronograma del Proyecto

Disefio y
Planificacién

Gestion de ‘

Licencias

Excavacién
Obra Gris

Instalaciones
Acabados
Entrega

Fuente: Propia




Operaciones Financieras internas/externas del proyecto

Tabla 8. Tabla de Gastos Fijos

Todo proyecto depende del flujo que se manejen
en las finanzas tanto internas como externas de la

empresa y de cada proyecto que se esté ejecutan- 521 Q 17800000 USD _ 23116.88
do; esto asegurara que la empresa no alcance su  Renta Q 12,000.00| USD 1.558.44
etapa de declive y que sean dearrollos rentalbles | Suminisiros Q 8,500.00 USD 1,103.90
los que se ejecuten. UsD 0.00
Como Administrador de Proyectos se debe co- usD 0.00
nocer como se esta llevando el flujo de fondos asi USD 0.00
como los gastos que se tienen que tomar en cuenta Total a 196.500.00|USD  25.779.22
al momento de desarrollar un proyecto inmobiliario.
Fuente: Propia
Detallaremos algunas de estas operaciones a  TablaNo.o Tabla de Gastos Variables
continuacion:
Publicidad Q 53,200.00 USD 6,909.08
Renders Q 30,000.00 USD 3,896.10
Comisiones Q 50,000.00 USD 6,493.51
Subcontratos Q 65,000.00 USD 8,441.56
usD 0.00
usD 0.00
Total Q 198,200.00 USD 25,740.26

Fuente: Propia



Presupuesto General de Obra

Este presupuesto nos dara el aproximado de lo que costara la construccién del edificio en si, esto sin contar al
personal de la empresa que trabaja directamente en oficina, gastos de comercializacion, etc.

Tabla No. 10 Presupuesto General de Obra

Presupuesto General de la Obra

Obra Gris s6tanos 7,410 m2 usb 185.00 USD 1,370,850.00
Obra Gris Edificio 11,957 m2 usD 185.00 USD 2,212,045.00
Instalaciones 1 Global usb 100,000.00 USD 100,000.00
Hidraulicas

Instalaciones 1 Gilobal USD  150,000.00 USD  150,000.00
Eléctricas

Instalaciones 1 Global USD  185,000.00 USD  185,000.00
Sanitarias

Acabados 11,957 m2 usD 300.00 USD 3,587,100.00
Pisos 11,957 m2 usD 200.00 USD 2,391,400.00
Cielos 11,957 m2 usD 20.00 USD  239,140.00
Puertas 1 Global usb 80,000.00 USD 80,000.00
Ventanas 1 Global USD  100,000.00 USD  100,000.00
Gastos Varios 1 Globlal USD  500,000.00 USD  500,000.00
TOTAL OBRA USD 10,915,535.00

Fuente: Propia



Para que el proyecto sea rentable se tienen que hacer andlisis de rentabilidad de metros cuadrados de construc-
cion vendidos por nivel asi como el total de parqueos con la construccién de los sétanos.

A continuacion se detallan los cuadros de andlisis de rentabilidad del proyecto:




Una vez establecido cuanto se quiere tener de dividendos, se procedera a realizar la asignacién de precios
finales por metro cuadrado para cada uno de los apartamentos.

Tabla No.13 Costo por metro cuadrado de Construccion Tabla No.14 Costo de Paraueos
COSTO/ M2 de Construccion PARQUEOS
CANTIDAD PRECIO UNITARIO TOTAL
150 USD 15,000.00 USD  2,250,000.00
COSTOTOTAL DE USD 10,915,535.00
OBRA
METROS
CUADRADOS 11,957 . !
CONSTRUIDOS Fuente: Propia
COSTO /M2 usbD 912.90

Fuente: Propia

Tabla 15: Asigacion de precios de Venta

ASIGNACION PRECIOS DE VENTA

PRECIO/M2  PRECIO TOTAL
PARQUEOS
APARTAMENTO 130 USD1,200.00 USD 34000.00 USD  190,000.00
TIPOA
APARTAMENTO 190 USD1,200.00 USD 34000.00 USD  262,000.00
TIPOB
Bodegas 160 USD 300.00 usb 48,000.00

Fuente: Propia




Dividendos

Los dividendos es la cantidad de dinero que se gana o genera a través de un proyecto. Cada empresa tiene
diferentes formas de operar sus dividendos; esto dependiendo de si hay sociedades de por medio. Los Dividendos
generalmente se reparten a final del proyecto, o al cierre de un afio.

Los dividendos se calcularon de la siguiente manera:

Tabla No. 16 Dividendos del Proyecto

Dividendos

APARTAMENTOS 60 USD 190,000.00 USD 11,400,000.00
TIPOA

APARTEAMENTOS 15 USD 262,000.00 USD 3,930,000.00
TIPOB

Bodegas 20 USD 3,200.00 USD 64,000.00
Total usb 15,394,000.00
Costo Construccion UsD 10,915,535.00
Terreno UsD 1,000,000.00
Costo Operativo 18 uUsD 25,779.00 USD 464,022.00
Total Gastos uUsD 12,379,557.00
Dividendos







CREDITOS

El proyecto facilitara a los clientes diferentes formas de pago para lograr la venta, para ello el cliente podra optar
por diferentes tipos de crédcitos bancarios los cuales se describiran ahora:

Préstamo a plazos

Es la forma mas conocida de préstamos. En este tipo, la entidad destinara cierta cantidad de dinero a la persona,
la cual debera pagar en un plazo determinado abonando cuotas establecidas por la misma entidad o en un mutuo
acuerdo.

Préstamos a largo plazo

Estos son aquellos que duran mas de un afio y se utilizan usualmente para adquirir bienes inmuebles. El plazo de
amortizacion es mucho mayor que el del resto de préstamos.

Préstamos por finalidad

En este el cliente podra realizar su préstamo con una finalidad especifica, en este caso sera vivienda.
En préstamos para vivienda, segun los datos de la SIB, el mas caro, en promedio, es el Inmobiliario, con una tasa de
16,99%, seguido de Promerica, 16.53%, y el Banco de Desarrollo Rural (Banrural), 15,40%.
Los mas baratos son el Banco Industrial, con 10,67%, seguido del América Central (BAC), 10,70%; y el Agromercan-
til, 11,28%.



Linea de crédito

Este tipo de préstamo se asocia a una tarjeta que el cliente puede usar libremente y a la cual se le carga todo
el dinero que consume. A este se le conoce comunmente como tarjeta de crédito.

El gasto que el cliente realice puede estar limitado y la devolucion del dinero conllevara unos intereses que se
deben abonar en funcién a la cantidad que se haya gastado.

Forma de pago
Reserva $ 10,000.00 abonables al enganche que es un 20% del precio total, y que sera pagado durante la fase
de construccion.

Opcidn 1: enganche 20% el cual puede ser fraccionado en 3 pagos, el 80% se puede financiar con el banco
de preferencia del cliente.

Opcidn 2: enganche 10% fraccionado en 4 pagos y el 90% se puede financiar con el banco de preferencia del
cliente.

El precio de venta no se vera afectado si se cuenta con cualquier tipo de crédito bancario, ya que los intereses
generados se trataran directamente con el banco en el que el cliente haya solicitado su financiamiento. El edificio
recibira el 100% del valor del inmueble.






MARCO LEGAL



Propiedad Horizontal

La propiedad horizontal de proyecto consiste en una edificacion de varias plantas, cuyos apartamentos cuentan
con salida independiente, se encuentran en distinto dominio de personas, y cada una de estas titularidades o domi-
nios corresponden a las unidades individuales de los apartamentos, parqueos y bodegas. En esta propiedad existe a
su vez el derecho de copropiedad, con referencia a las areas comunes que son los vestibulos, amenidades, gradas
de emergencia, y lobby; las cuales estan sujetas a un determinado reglamento aceptado por cada uno de los propie-
tarios.

Para realizar la inscripcion de la misma ante el Registro de la Propiedad se necesitan cumplir con una serie de
pasos que describiremos a continuacion:

1. Para efectuar la primera inscripcion de dominio de un inmueble (por desmembracién, unificacién, titulacion su-
pletoria, etc.), en el titulo deben incluirse todos los datos a que se refiere el articulo 1131 del Cédigo Civil.

2. En la descripcion del inmueble debera consignarse los rumbos o los azimuts. No es necesario, por lo tanto,
incluir ambas referencias, pero si los demas datos, tales como colindancias y medidas lineales (distancias). Los azi-
muts deben consignarse completos -grados, minutos y segundos- para darle precision a la descripcion de la nueva
finca y cierre exacto al poligono.

3. En la escritura de desmembracién o de unificacion de fincas filiales sujetas a régimen de propiedad horizontal,
el notario debera dar fe de haber tenido a la vista la autorizacién de la asamblea de propietarios, o bien indicar que la
operacion esta autorizada de conformidad con el Reglamento de Copropiedad y Administracién, sefialando la norma
respectiva.



4. Para inscribir cualquier desmembracion o unificacion debera presentarse el correspondiente plano firmado
por profesionales colegiados activos (ingenieros civiles, ingenieros agronomos o arquitectos).

Se exceptuan los casos de titulaciones supletorias y desmembraciones de fincas rusticas menores de siete mil
metros cuadrados, y las urbanas situadas en poblaciones recdnditas del pais en que no fuere posible localizar a
uno de los profesionales indicados, extremo que el notario debera hacer constar en la escritura correspondiente.

No obstante la excepcion anterior, si se tratase de tres o mas desmembraciones de la misma finca matriz o de
parcelamientos urbanos, el Registro de la Propiedad exigira, como requisito para la inscripcién de cada una de las
nuevas fincas, que los planos sean firmados por profesional colegiado.

5. La excepcion que menciona la ley se refiere al requisito de firma de los planos por cualquiera de los profe-
sionales autorizados, no a la obligacion de presentar los planos
correspondientes.

6. La descripcion del inmueble en la escritura y el plano que se adjunte deben coincidir exactamente.



Conformacién de la junta directiva

En todo edificio de apartamentos tiene existir una junta directiva que sera el 6rgano representante
de los condéminos de manera legal antes empresas, vecinos, etc. Para dicha conformacioén se lla-
ma a una asamblea con todos los propietarios para quién se quiera postular en la junta directiva,
una vez postulados se procede a la votacidon y una vez validada la votaciéon cada integrante de la
nueva junta directiva se presenta de manera profesional, recalcando su curriculumy el por qué es
capaz de ocupar ese puesto dentro de dicha Junta.

La junta directiva esta integrada por los siguientes cargos:
Presidente

El Presidente tendra las siguientes atribuciones: Representar legalmente a la Asociacion ante toda
clase de organismos publicos o privados; convocar, presidir y levantar las sesiones que celebre la
Asamblea General y la Junta Directiva, asi como dirigir las deliberaciones de una y otra; ordenar
pagos y autorizar con su firma los documentos, actas y correspondencia; adoptar cualquier me-
dida urgente que la buena marcha de la Asociaciéon aconseje o en el desarrollo de sus actividades
resulte necesaria o conveniente, sin perjuicio de dar cuenta posteriormente a la Junta Directiva.

Vicepresidente
Actua como refuerzo del presidente de la junta y que ademas puede tener areas especificas para

supervisar. Tiene el poder total cuando el presidente se encuentra ausente en una reunién de junta
o por designaciéon del mismo para casos especiales en temas a tratar con respecto al edificio.



Secretario

El Secretario tendra a cargo la direccion de los trabajos puramente administrativos de la Asociacion, expedira
certificaciones, llevara los libros de la asociacién que sean legalmente establecidos y el fichero de asociados, y
custodiard la documentacién de la entidad, haciendo que se cursen a las comunicaciones sobre designacion de
Juntas Directivas y demas acuerdos sociales inscribibles a los Registros correspondientes, asi como la presenta-
cion de las cuentas anuales y el cumplimiento de las obligaciones documentales en los términos que legalmente
correspondan. Parte de sus responsabilidades también, es llevar las minutas oficiales en cada una de las reuniones
que se sostengan.

Tesorero

Es el responsable legal de las finanzas de la organizacion. El Tesorero recaudara y custodiara los fondos perte-
necientes a la Asociacion y dara cumplimiento a las érdenes de pago que expida el Presidente. Esta persona trabaja
en estrecha relacién con el miembro del personal que maneja las finanzas del proyecto y vela por la transparencia
en el manejo de los fondos para beneficio del edificio.

Vocal

Un vocal por instrumento seria lo idéneo en las tareas que nos atafien. Resumidamente, los derechos y deberes
de un vocal son:

Servir de enlace entre los miembros de la asociacion y la junta directiva. Colaborar con la Junta Directiva en la
convocatoria de asambleas y desempefiar cargos de coordinacion interna en la asociacion (informatica, prensa,



correo...) Sustituir a los miembros de la Junta Directiva en las asambleas en caso de que éstos no puedan asistir.
Voz y voto en la toma de decisiones de la Junta directiva.



Régimen de Copropiedad y Legalidad de la Junta Directiva

Una vez entendida la propiedad horizontal y los procedimientos legales para la inscripcion de la misma ante el
registro de la Prpiedad, se tiene que entender a que ser refiere la copropiedad, y a su vez, se realiza en el proyecto
la primera asamblea constitutiva por parte de la deasrrolladora para delegal la primera junta directiva. Se descri-
biran a continuacion:

Copropiedad

Son aquellos inmuebles o edificios construidos en un mismo terreno de dominio comun y las casas construidas
en sitios de dominio de cada propietario, pero que cuentan con espacios comunes.

La copropiedad es pues, la propiedad de un bien perteneciente a varias personas en forma pro-indiviso, esto
quiere decir que no esta determinada la parte que corresponde a cada copropietario, sino que todo el bien perte-
nece a todos sus duefios, por eso se dice propiamente dicha.

En este caso, funcionara la copropiedad en propiedades horizontales que es la siguiente:
Esta forma se da cuando un edificio se divide en unidades construidas una sobre la otra en plano horizontal,

susceptibles de propiedad exclusiva teniendo copropiedad en determinadas partes que le sirve a las unidades y
que le son comunes.



Es decir que en este régimen coexisten dos clases de Propiedad:

La Propiedad Individual propiamente dicha en cada una de las unidades y la Copropiedad sobre los elementos
0 cosas comunes.

Los edificios que comunmente vemos en nuestra ciudad estan, en su mayoria, sometidos al Régimen de Propie-
dad Horizontal; en este régimen se da una copropiedad muy especial pues en ella todos los copropietarios tienen
derecho a gozar de las areas comunes, pero sus obligaciones son o pueden ser distintas (por ejemplo, en la mayoria
de los edificios el pago de las cuotas comunes o de mantenimiento se regulan por metro cuadrado, lo mismo que el
derecho de voto).

Las obligaciones de los copropietarios respecto al bien que comparten son las siguientes:

Cada copropietario podra disponer del bien que comparte, siempre y cuando disponga de este conforme a su
destino y de manera que no perjudique el bien de la comunidad, ni impida a los demas copropietarios usarla segun
su derecho.

Todo copropietario tiene derecho para obligar a los participes a contribuir a los gastos de conservacion de las
areas comunes o derecho comun. Sélo puede eximirse de esta obligacion el que renuncie a la parte que le pertenece
en el dominio. Ninguno de los conduefios podra, sin el consentimiento de los demas, hacer alteraciones, aunque de
ellas pudiera resultar ventajas para todos.



Legalidad de la Junta Directiva

En la primera asamblea constitutiva se definira a la primera junta directiva, en la cual habra un abogado pre-
sente para dejar legalizado todos estos movimientos. La Junta Directiva nacera de postulaciones voluntarias por
parte de los condominos y luego se sometera a votacion por el resto de los mismos.

Una vez finalizada esta asamblea, la Junta Directiva queda inscrita como el érgano representante del proyecto,
el cual estara inscrito en el registro mercantil como una empresa Sociedad Anénima. La Junta Directiva tendra la
obligacion de hacer un recorrido y evaluar las instalaciones actuales para ese momento del proyecto.



Revisiéon Junta Directiva de las Condiciones del Edificio para su Recepcion.

Cuando el proyecto se entrega, la Junta Directiva realiza un andlisis de las condiciones existentes del proyecto,
qué incluye y qué no incluye el proyecto terminado.

Al momento de la entrega del proyecto, se procede a realizar el analisis de condiciones existentes y se determina lo
siguiente:

. El proyecto no cuenta con camaras de seguridad

. El proyecto no cuenta con mobiliario

. El proyecto no cuenta con equipo de computo para la administracién

. El proyecto cuenta con dos elevadores y un cubo de gradas de emergencia
. El proyecto cuenta con lamparas fluorescentes para cada uno de los sotanos
. El proyecto cuenta con una pila para lavar por nivel

. El proyecto se encuentra pintado a la perfeccion sin ninguna mancha

. El proyecto cuenta con 25 parqueos destinados para visitas

. El proyecto cuenta con sistema anti incendios

. El proyecto cuenta con una planta de tratamiento

. El proyecto cuenta con contadores individuales por apartamento

Este andlisis es de mucha importancia ya que le dara a la junta directiva un aproximado de en qué invertiry en qué
no, para mejorar la convivencia en el edificio y crear asi sistemas eficientes por ejemplo de iluminacién, reciclaje, etc.



Actividades inmediatas de la Junta Directiva

La Junta Directiva como se menciond, sera la encargada del correcto funcionamiento del proyecto, y es por ello
que tienen asignadas activiades inmeditas que se necesitan realizar para poder posteriormente ejecutar planes de
accion, tomar medidas de seguridad, etc.

Algunas de estas actividades son las siguientes:

. Elabortacon de presupuesto

. Revision de solicitudes de inquilinoso

. Velar por el cumplimiento del Reglamento

. Autorizacidon de compras y pagos

. Implementacion de multas por infracciones

. Respresentacion legal de la Sociedad Anénima

. Fiscalizacion de cuentas a la Administracion.

. Proposiciéon de proyectos de mejoras y mantenimiento

. Contratacioén y/o despido del personal administrativo y de mantenimiento

. Direccién General de la Sociedad Andnima

. Presentacion de resultados y estados de cuenta Generales, ante una Asamblea de propietarios.
. Aprobacién de comunicados oficiales

. Implementacién de la cuota de mantenimiento.

. Velar por el orden y el mantenimiento de la infrasetructura de las instalaciones.



Operacion mensual de la Junta Diretiva
Empresa Administradora

Como se dijo anteriormente, una de las primeras atribuciones de la junta directiva del edificio sera el designar a
una empresa administradora que se encargue del control interno del edificio, sobre esta empresa recaeran temas
como jardineria, seguridad, limpieza, etc. Para esto, se solicitan 3 cotizaciones formales por parte de empresas admi-
nistradoras reconocidas en el mercado las cuales se detallaran sus pros y contras de cada una para posteriormente
definir cudl sera la encargada de la administracion del edificio.

Tabla No. 19 Pros y Contras Empresa Administradora
CONTRATACION EMPRESA ADMINISTRADORA

ALZAR, S.A. ADIMNSA APROCO

*Precio comodo

* Cuentan con Supervision

“Manuales de Procedimientos de servicios

“Manuales de Procedimientos de Seguridad

“Cotizar y supervisar obras o reparaciones contratadas

* Buen manejo de los recursos y
control de Ingresos.

* Entrega de Informe mensual
*Contabilidad Fiscal
*Supervision

* Trayectoria

* Servicio y atencion al cliente

* Certificacion IREM

*Elaboracion de planes de trabajo de
personal a cargo

* Apoyo con unta directiva
“Trayectoria

* Atencion a propietarios y
residentes

* Ejecucion de planes de mejoras y
nuevos proyectos

*Cobro de cuotas mensuales de
mantenimiento, seguro y cuotas

y
de eventos en salon social
* Entrega de un informe
consolidado mensual de
administracion.

* No incluye gastos de asesoria
legal

*No incluye mantenimiento de
4reas comunes

“No incluye elaboracion de
estatutos

Fuente: Propia

*La Administradora del Proyecto estara

disponible durante horas habiles e
inhabiles para responder a las
necesidades del inmueble

*Precio por administrador parcial
*Poco detalle de propuesta

“Asistir a emergencias

*Poco desglose de actividades
*Variedad de paquetes
* Noincluyen precios mensuales de personal



Presentacioén a la Junta Directiva

Luego de haber hecho una comparativa entre las empresas licitantes para ocupar el cargo de empresa ad-
ministradora se procede a elegir una y a notificarlo a la junta directiva. Para ello se solicita que esté presente el
representante de la empresa, que en este caso en particular la elegida fue ALZAR, S.A. por las razones siguientes:

. Tuvo un mejor desglose de sus actividades con los rubros que incluyen y no incluyen dentro de su plan
mensual

. Se da una asesoria legal y fiscal asi como se cuenta con el apoyo a la junta directiva

. Por su trayectoria tienen experiencia en el manejo de los recursos econdmicos del edificio

. Presentan no solo 1 sino 2 opciones a convenir segun el contratante.

Por estas razones es que se eligié a esta empresa administradora para el edificio de apartamentos. La forma
de comunicarlo a la junta directiva sera por medio de una carta, firmada por todas las partes legales presentes que
representan tanto a la empresa como a la junta directiva.

Costo mantenimiento de edificio
Todo edificio tendra un costo de mantenimiento mensual que tendra que salir de la cuota que se le pide a cada

propietario al mes para cubrir gastos administrativos y de operacion.
Aqui la tabla de costo de mantenimiento del edificio por mes:



Tabla No. 20 Costos de Operacion de un Edificio de Apartamentos

COSTOS DE OPERACION DE MANTENIMIENTO

Frente Unidad Costo Total
Personal Sequridad 3 Q 288200 Q 8.976.00
Administracién Gilobal Q 16,500.00 Q 16.500.00
Personal de Limpieza de areas comunes 3 Q 550000 Q 16,500.00
Jardinaro 2 Q 280000 Q 5.600.00 |
Mantenimianto Asensores 2 Q 472500 Q 9 450.00
Equipos Eléctricos 1 Q 300000 Q 3.000.00 |
Equipos Hidraulicos 1 Q 4,500.00 | Q 4,500.00
Sequro del Edificia 1 Q B500.00 Q 8,500.00
Pintura 1 Q 50000 Q 500.00
Telefono Garita 1 Q 175.00 | Q 175.00 |
Mantenimiento camaras 1 Q 25000 Q 250.00
Mantenimients porfonas i Q 500.00 Q 500.00
Mantenimiento Alcantarillade 1 a 3,000.00 | O 3,000.00
provision pintura i Q 6,000,060 Q 6,000.00
extraccion de basura 1 Q 100000 Q 1,000.00
Limpieza Vidrios 1 Q 1030000 O 1.,030.00 |
Decoracion Navidefia 1 Q 250,00 Q 250.00
Eneraia Eléctrica 1 Q B.500.00 O 8.500.00 |
Insumas Oficina 1 Q 25000 Q 250.00
Caja Chica 1 Q BOO.0D | Q 200.00
Auditoria 1 Q 1000000 O 1.,000.00
LS Terreno 1 Q 250.00 | Q 250.00 |
impuestos 1 Q 200000 Q 2,000.00
Subtotal Q $8,531.00 |
Imprevistos 5% Q 4,926 55
Total/Mes Q 103.457.55

Fuente: Propia




Asignacion de precios de Mantenimiento Mensual

Una vez definido el presupuesto mensual para el correcto funcionamiento del proyecto, se procedera a asginar
un precio por metro cuadrado a cada condémino para el manteniminento del edificio. El precio fijado sera de $2.00
por metro cuadrado de apartamento para la cuota de mantenimiento:

Tabla No. 21 Asignacién de Precios de Mantenimiento

ASIGNACION PRECIOS DE MANTENIMIENTO

Apartamento Tipo A | 130 | USD 1.25 | USD 162.50 60 uso 9,750.00
Apartamento Tipo B | 190  USD 1.25 | USD 237.50 | 15 uso 3,562.50
Total en Dalares usoD 13,312,560

Total en Quetzales Q 106,500.00

Fuente: Propia



Celebracion de Asambleas y memoria de labores

Asamblea y junta directiva

Las reuniones o asambleas pueden ser de diferentes tipos segun lo que se necesite, y estas seran de mucha
ayuda para la buena convivencia y el desarrollo del edificio.

. Informativas

. Consultativas
. Formativas

. Decisorias

Machote de Agenda de una Asamblea

* Verificar el quérum exigido por el documento de
condominio 6 en su defecto por la Ley de Propiedad
Horizontal y registrar la asistencia sobre la propia acta 6
mediante listado que se adjunte como parte integrante e
inseparable del actaPresentar el panel de los organiza-
dores y encargados de desarrollar la reunion.

* Elegir al moderador de debates de la reunion.

* Leer las reglas de la reunion (solicitar el derecho de
palabra y no interrumpir a quien esta hablando, fijar un
tiempo para cada intervencion, etc.)

* Leer el texto de la convocatoria.

* Aclarar, antes del desarrollo de la reunion, los obje-
tivos de la misma.

» Se desarrolla el primer punto de la reunion

» Se abre espacio para preguntas o dudas

* Se desarrollan de igual manera los diferentes puntos
a tratar

» Se realiza la minuta por parte del secretario de la
junta directiva

* Se cierra la Asamblea



Creacion de reglas y normas

Estas son aquellas normas que se sugiere que existan dentro del inmueble para todos los inquilinos y visitas
que habiten el edificio; esto con el fin de que exista la convivencia, el respeto y que se mantenga el orden dentro
de las instalaciones.

. Los propietarios, residentes, personal y visitantes deberan tener como Principios fundamentales: ética,
respeto y responsabilidad.

. Los propietarios, residentes, personal y visitantes usaran un lenguaje apropiado y respetuoso.

. Los propietarios, residentes, personal y visitantes no dafiaran o sustraeran intencionalmente
pertenencias y productos propiedad de los departamentos.

. Todas las personas ajenas a las residencias deberan presentar en la porteria de entrada el documento
de identidad el cual sera anotado en un libro. El personal de servicio doméstico, técnicos, proveedores o
repartidores, ingresaran soélo con la autorizacion de los propietarios o inquilinos de los departamentos.

. Se notificara al residente que esta recibiendo visita, y se debera autorizar o no la entrada al edificio.

. Se llevara un libro en donde el personal anotara todas las anomalias que ocurran durante su turno.

. Tanto propietarios, residentes, personal y visitantes estan obligados a acatar las pautas y normas para el
uso de las amenidades y areas comunes.

. Las amenidades deben de ser usadas estrictamente de acuerdo a las normas establecidas por la
Asamblea de Propietarios.

. Queda prohibido ingerir bebidas alcohdlicas en todas las amenidades y areas comunes del edificio. A
menos que sea una evento o fiesta debidamente autorizado.

. No se acepta tener ningun comportamiento fuera de la moral en ningun area del edificio.



Toda actividad que se realice en las amenidades debera ser coordinada con la Administracion del edificio o
Condominio de acuerdo a las normas establecidas.

Solo se podran estacionar los vehiculos en las plazas asignadas a cada propietario.

Cada propietario solo tendra derecho a un maximo de 5 plazas de visitas simultaneas en el
estacionamiento destinado a los mismos.

Cada familia residente, de ser aceptado por Asamblea de propietarios, podra tener sélo un perro

domeéstico o un gato domeéstico por departamento.

Cada propietario debe asegurarse que su mascota no moleste o represente un peligro para otros
residentes o visitantes, incluyendo a los empleados quienes trabajan en los edificios o en las areas comunes.
Se debe mantener a su mascota fuera de las zonas donde no sean permitida y limpiar después que su
mascota haya hecho su necesidad.

Los carritos de mercado seran empleados exclusivamente para subir bolsas con viveres, alimentos y maleti
nes de viaje ligeros.

La basura debera eliminarse en bolsas bien cerradas. Debe evitarse eliminar residuos liquidos.

La basura debe eliminarse en los horarios indicados, de acuerdo al horario del camién recolector

Es obligacion de cada propietario revisar sus conexiones de agua para evitar fugas de agua.



