,\ _/./ Qt\s‘-’
UNIVERSIDAD POLITECNICA DE MADRID
ESCUELA TECNICA SUPERIOR DE ARQUITECTURA
DEPARTAMENTO DE CONSTRUCCION Y TECNOLOGIA ARQUITECTONICAS
Master en Direccion de Empresas Constructoras e Inmobiliarias
UNIVERSIDAD DEL ISTMO

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y DISENO

ANALISIS DE FACTIBILIDAD PARA LA CREACION DE UN
EDIFICIO DE APARTAMENTOS EN ZONA 15

Virginia Maria Ramos Galvez

Guatemala, Diciembre de 2018






Oy O
v i
I \ H
5| | z
1\ ! %

_/ Q UNIS 9
UNIVERSIDAD POLITECNICA DE MADRID

ESCUELA TECNICA SUPERIOR DE ARQUITECTURA
DEPARTAMENTO DE CONSTRUCCION Y TECNOLOGIA ARQUITECTONICAS
Master en Direccion de Empresas Constructoras e Inmobiliarias
UNIVERSIDAD DEL ISTMO

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y DISENO

ANALISIS DE FACTIBILIDAD PARA LA CREACION DE UN
EDIFICIO DE APARTAMENTOS EN ZONA 15

PROYECTO DE GRADUACION

Facultad de Arquitectura y Disefio

Por

Virginia Maria Ramos Galvez

Al conferirsele el titulo de:
MASTER EN DIRECCI()N DE
EMPRESAS CONSTRUCTORAS E INMOBILIARIAS

Guatemala, Diciembre de 2018






z _: |/ 7
.- NLUNIS J'{[Q )0/ |

SVFRSTOAT |

§
7!
g
9 *

(

_ UNIVERSIDAD POLITI FCNICA DE MADRID
ESCUELA TECNICA SUPERIOR DE ARQUITECTURA (ETSAM)
DEPARTAMENTO DE CONSTRUCCION Y TECNOLOGIA ARQUITECTONICAS
UNIVERSIDAD DEL ISTMO 5
FACULTADDEARQUITECTURA YDISENO
DIRECCION DE ESTUDIOS DE POSGRADO

Master en Direccion de Empresas Constructoras e Inmobiliarias (MDI)

FORMULARIO DE APROBACION DE LA PROPUESTA DE

] TRABAJO FINAL
MASTER EN DIRECCION DE EMPRESAS CONSTRUCTORAS E INMOBILIARIAS (MDI)

CURSO 2018 — OCTAVA PROMOCION GUATEMALA

COMUNICACION DEL TEMA ELEGIDO PARA EL TRABAJO FINAL

NOMBRE DEL ALUMNO:

[ Virginia Maria Ramos Galvez |
DIRECCION ELECTRONICA DE REFERENCIA:

| ramos131044@unis.edu.gt l

TITULO Y BREVE EXPLICACION DEL TRABAJO FINAL:
Titulo del Trabajo Final:

Analisis de factibilidad para la creacion de un edificio de apartamentos
Ubicado en Zona 15, Ciudad de Guatemala

Se desarrollara un edificio de apartamentos en zona 15, Vista Hermosa en la ciudad de
Guatemala. Zona 15 cuenta con una gran demanda de vivienda en el sector, por lo que se ofrece
un edificio de apartamentos muy bien ubicado ya que es una zona céntrica donde tendrd, a poca
distancia, diferentes establecimientos de comercio, centros educativos y universidades.

El proyecto plantea tener apartamentos de una, dos y tres habitaciones con las que tendran
acceso a parqueos, area social, gimnasio.

< DEL ISTMO *

RSIDAD
[ AN
RN
NALVND

FIVINAIVD®

\VERS
.\\“

T \ D
< <
ZER PARASES

. GEORDINACION DE POSGRADC”

A

FIRMA ALUMNO

FECHA PROPUESTA: FECHA ACEPTACION:

NOTA: LA FIRMA DEL DIRECTOR DEL MDI LOCAL EN EL FORMULARIO SE CONSIDERARA COMO LA ACEPTACION AL TRABAJO PROPUESTO
POR EL ALUMNO. ESTE FORMULARIO SE INCLUIRA, ESCANEADO, EN EL CD EN EL QUE EL ALUMNO ENTREGARA SU TRABAJO FINAL, EN
ARCHIVO PDF Y CON LAS FIRMAS INCLUIDAS DEL ALUMNO Y DEL DIRECTOR DEL MDI.






& J ¢
[ndice
1. RESUMEN EJECUTIVO ..ttt iiie s s s s s nnnneesnnnnessnnnneennns 6
2. INTRODUCCION.......uvtiiieeesiiiirireeeeseititeee e e e s s sanran e e e s e snaneeaeeeaennes 7
3. ANALISIS MACROECONOMICO......cciiuririreeessinnnreneeeesannnnnenaeeaaanns 9
3.1 Analisis iNternacional ......cviiiiiii i 9
3.1.1 Escenario Econdmico Internacional .........c.cocvvvviiiiiinnnnnnn. 9
3.1.2 PIB MUNDIAL ..t s s sine s s nnn e s snanne e nas 10
3.1.3 PIB América Latina y el Caribe........cccovvviiiiiiiiiiiiiieenn, 10
3.2 Analisis de Guatemala......coooviiiiiiiiii s 12
3.2.1  Divisidn GeografiCa ......ccvveiiiiiiiiiii i 12
3.2.2 PIB en Guatemala.......cooiiiiiiiiiiii e 13
3.2.3 Industria de la conStruCCion .......ccoveviiiiiiiiiiiiieaeneans 14
3.2.4 Cambio de DOlar....cccviiiiiiiiiiiiic i 16
4. ANALISIS MICROECONOMICO ...uuiiveveeeeieseeeeesseeeeseneseeesnneesenes 16
4.1 Poblacion del departamento de Guatemala ..........ccccvvieininennn. 16
4.1.1 Densidad de Poblacidn........ccceveviiiiiiiii e, 17
4.1.2  PoODbIacCiOn POr SEX0 ..uviviiiiiiiiiii i 18
4.1.3  Poblacidn por nimero Etario .......ccocovvviiiiiiiiiiiiiieenne, 18
4.2 Estadistica SOCIal ....uvieieiriiiiiii e 19
4.2.1 PODIEZa .. 19
4.2.2  Indice de Criminalidad........cccoeevvevuriiieeiiiiiee e 20
4.3 Estadisticas ambientales .......c.cocviiiiiiiiiiiii 21
4.3.1  TranSitO. i 21



Vg :
)
4.3.2  Contaminacion ......oviiiiiiiiiii 23
4.4 Valor del SUBIO ..ouviii i 23
5. ANALISIS JURIDICO ...vviiieiiiiiiiieieeesiiiiiiee e e e e esiiee e e e e s sinaaaaa e e 24
5.1 Planteamiento de la Sociedad .........ccoiiiiiiiiiii 24
S =Y ¥ (e [ o Je [T I =T o =Y o [ S 25
5.3 LiCencCias Y PermiS0OS ...uuiiiiiiiiiii i i sie e rine e s ennneeaas 26
5.3.1 Direccion General de Aeronautica Civil de Guatemala
(€51 C7 X O ) IO 26
5.3.2 Ministerio de Ambiente y Recursos Naturales (MARN)...... 26
5.3.3 Consejo Nacional para la Reduccién de Desastres (CONRED)
27

5.3.4  Ministerio de Salud Publica y Asistencia Social (MSPAS)...27
5.3.5 Municipalidad de Guatemala..........oooiiiiiiiiiiiic i 27
5.3.6  Fondo de Hipotecas Aseguradas (FHA) .......cccceviiiiinnnns 28
5.3.7 Registro General de la Propiedad (RGP) .......ccvvvvvvinnnnnnn. 28

6. ANALISIS FISCAL ..euvuuniieiieerieeeeeeeettieeeeesesaieesesssssaseeeessssananns 28
6.1 Principales tributos de Guatemala........c.coooiiiiiiiiiiiiii i 28
6.1.1 Impuesto sobre renta (ISR) ..ovvvvviiiiiiiiiiici e 28
6.1.2 Impuesto al valor Agregado (IVA)....ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiinens 29
6.1.3 Impuesto de Solidaridad........c.coiiiiiiiiiiiiiiie e 30
6.1.4 Impuesto Unico Sobre Inmueble (IUSI) .....cvuvvevevvnreerennn. 30
6.1.5  MEtOdO 70 — 30 ..viuiiiiiiiiiiiie i 31

7. RECUSOS HUMANOS ...t e n e s s e e s nnnne e s nnnneeenns 31
7.1 CULTURA ORGANIZACIONAL. ...ttt eaie e saneee e snnee s snneeens 31



711 ViSION .t 32
7.1.2  MISION ttieieiie i 32
7.1.3  ValOreS . i 32
7.1.4  FODA Empresarial....c.cceeiiiiiiiiiii i i nnneanaeaas 32
7.2 Organigrama del EQuipo HUMANO .....cvviiiiiiiiiiii e caee s 33
7.3 DESCRIPTOR DE IMPUESTOS ....ciitiiiitiiiieiieneriene e enesee e 34
8. PRESENTACION DEL PROYECTO ......cceiiiiiiiiiiiiiiieesieeeseeeeeesssnnnens 35
8.1 AnteCedenteS ...t 35
8.2  PrOYECEO. ittt e e 36
8.2.1  UbDICACION ..ttt ititii e 36

9. ANALISIS URBANISTICO .....cciuuriiiriirieeeeeeessssinsnnnnnneeeeeeeeeaseennnns 36
10. ESTUDIO DE MERCADO ...uiiiiiiieiiiiee i snaee s snaeessnnneesnnnneens 36
10.1  AnAlisis del Sitio...uuiiieiriiiiii 36
10.1.1 UbIicacidn Macro ....iviiiiiiiiiiiii e 36
8.2.2 PropUESEa .. e 37
8.3 ANAIISIS FODA .ottt as 40
9. ANALISIS URBANISTICO ..cvuueeeereeeeeeteeeeeseeeeeeensesenaeeeesnineeeens 41
9.1 Plan de Ordenamiento Territorial (POT) ..cccvviviiiiiiiiiiiiicieeens 41
9.2 ACCESO Al TEITENO .. ettt e e as 44
9.3 ACCESO0S @ SErViCioS DASICOS ...viviiiiiiitiiiiiie e e 46
10. ESTUDIO DE MERCADO ...uiiiiiiiiii i i eiaee e s enaeenennneeas 47
10.1  AnAlisis del SItio ..uuvieieiriiiiii 47
10.1.1 UbiIicacion Macro ....iviiiiiiiiiii i e e e 47



8.3.2  UbICaCiON MICIO ..viuiiiiiiiiiiiiis e 48
8.3.3 Climay temperatura .....ccooiiiiiiiiiiiiiiiie i i aaeea 49
8.3.4  Aspecto demografiCo.....cuivviiiiiiiiiiiiiii i 50
8.3.5  Aspectos Socioecondmicos y culturales..............ceuenenn.n. 51
8.3.6  Poblacién Econdmicamente Activa.......cccveviiiiiiniiiininnnns 52
8.4 Analisis de Area de INFIUENCIA ....vvvvveiiiieeeeeiieiiiiee e 53
8.5 Analisis de la CompetenCia....ccoovviiiiiiiiiiiiiiir e 54
8.5.2  Presentacién de COompetencias ......ccovvevvviiinvieinieinnnennnn. 56
8.6 Analisis Comparativo ......cciuiiiiiii i 59
8.6.2  Apartamentos de 2 dormitorios ......ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiaens 59
8.6.3 Apartamentos de 3 DOrmitorioS .....oovvvviriiiineiiiniiineninnenns 62
11. PLAN DE MARKETING Y FLUJO DE VENTAS ...t 66
11.1  Definicidn de ProducCto........ccveviiiiiiiiiiiiiicnn e 66
11.2  Nivel del Producto .....cocviiiiiii e 67
11.3 Estrategia del Producto.......cccoiiiiiiiiiiiii e 69
11.4 Disefio de la Identidad........ccovieiriiiiiiiiii e 70
1 I R [0 o 0 o < P 70
11.4.2 ESIOQan ..o e 71
11.4.3 Publicidad .....ccoviiiii e 72
11.5 Canales de DistribucCion .......cocvviiiiiiiiiicir e 73
11.6 Estrategia de Ventas ......ccovviiiiiiiiiiiiii e 73
3 A = o o VoYl [ o P 74
12. ANALISIS FINANCIERO .....ciivteneietiieeeetieeeseseseeseneseesesnaeeesennns 75



i | ): :
12,1 ANAliSis d& TEITENO ..vuviriiiiiii e e 75
12.2  Costo de CONSLrUCCION ..v.viviieieiee e ees 76
720G T S ¥ o =1 V7 = T o T 77
12.4 Inversion del Proyecto .....ccvveiiiiiiiiiiiii i eae e 77
12.5 INgresos POr VeNtas ..occeeiiiiiiiiiiie i sinressninnessnnnnessnnnes 78
12.6  Vialidad ECONOMICA ..vuvviriiiiiei et e e e 81
12.7 Vialidad FinanCiera......oovviiiiiiiiiii e 82
12.8 Estado de Resultados ......ccvvvviiiiiiiiiiiii e 85
12.9 Analisis de Sensibilidad........cocooviiiiiii 86

13, RESUMEN ..o i s s s e s s nn e e nas 88
14. CONCLUSION Y RECOMENDACIONES ....uivvvinieieiieiiiieerernnnns 89
15. REFERENCIAS ... s s s e s e s rnnn e s rnnne e enns 90
16, ANEXOS oo e 91



. O
/ \ o

H

s
X — )

Qi %

Guatemala es un pais que tiene una tasa muy alta de crecimiento de
poblacién urbana y debido a como ha crecido y adaptdndose a su
topografia, ya no tiene mas espacio a donde seguir creciendo. Por esta
causa se empezaron a analizar este problema para poder darle una
solucién. Una de estas soluciones fue la implementacion de las viviendas
verticales, permitiendo tener mas personas en un solo espacio,
disfrutando la ubicacién y compartir diferentes lugares de entretenimiento
con seguridad.

Por consecuencia se propone un edificio de apartamentos en la zona 15,
una zona muy céntrica en la ciudad. Muchas personas podran disfrutar de
lo céntrico, ahorrandose horas de transito, accesibilidad ya que hay
muchas servicios céntricos como: universidades; centros de salud;
comercio; entre otros. Esto disminuird poco a poco el concepto que se
esta generando de la ciudad dormitorio y reducird los vehiculos que
ingresan diariamente a la ciudad.

Por la zona en la que este proyecto se relaciona nuestro grupo objetivo
es de clase media alta, donde pueden estar incluidos: matrimonios
nuevos, solteros y familias jévenes. Teniendo en cuenta nuestro grupo
objetivo podremos satisfacer sus necesidades, ofreciendo un lugar donde
pueden crear nuevas historias. El proyecto cuenta con apartamentos
amplios y agradables con buenos acabados y areas sociales en las que
pueden entretenerse.

Mediante los resultados del estudio para el desarrollo del proyecto, se
propone ofrecer 24 apartamentos en total, teniendo dos tipologias de 2 y
de 3 dormitorios. Contara con 18 apartamentos de 2 dormitorios y 6
apartamentos de 3 dormitorios.

Para la ejecucion de este proyecto se aproxima tener una inversion de
Q 28,269,265.89 0 $ 3,674,647.21, en donde tiene incluido el costo del
terreno, construccion impuestos, entre otros. Teniendo un ritmo de
ventas bajo se tiene planificado obtener Q 35,133,000.00 o
$4,533,290.32. Lo que genera una TIR de 36.87% y un VAN de
Q 3,126,264.71 o $ 403,389.00.

Segun el andlisis realizado el proyecto es rentable. Este analisis fue una
estimacién de costos e ingresos lo que este pueda que nuestra
rentabilidad se mayor ya que las ventas fueron minimas.
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En la historia de la humanidad en el 2008, la poblacion urbana mundial
es mayor a la rural siendo un 50.5% de habitantes. La concentracién de
poblacién en las ciudades se ha tenido desde hace siglos por lo que sigue
pasando y mas en los paises que estan en desarrollo. Por esta razon el
crecimiento de las ciudades es apresurado y adquieren formas complejas,
por lo tanto son poco funcionales.

Centroameérica es la regién con mayores tasas de crecimiento poblaciones
urbana en el mundo, sin contar con Africa. Guatemala tiene una tasa de
3.4% a pesar que es un pais con poca proporcion urbana con un 54%. La
velocidad en la que esta creciendo se estima que para el 2050 el nUmero
de la poblacion urbana aumentara a 67.3% con respecto a la poblacidn
rural.

Esta gran expansion urbana que esta alterando al pais, necesita un
respaldo del gobierno brindando: infraestructura, servicios basicos,
vivienda, educacién, salud, entre otros, que si no estan este crecimiento
no es controlado de la mejor forma.

Las soluciones para esto problema, han sido la forma en crear pequefnas
ciudades empezando desde cero para poder seguir creciendo en una
ciudad mas pesada. Otra solucion ha sido cambian la movilidad de la
persona, creando diferentes rutas de acceso o centralizar a las personas
aprovechan la mayor utilidad del suelo. Esta es una solucién mas simple
que ha funcionado en muchos paises. La vivienda vertical es una buena
soluciéon que se estda empleando en Guatemala, creando facilidad en
movilizarse para las personas que sufren por el transito.

Para poder emplear una buena solucién, teniendo en cuenta la vialidad y
factibilidad de un proyecto inmobiliario en zona 15 de la ciudad de
Guatemala, se debid realizar un estudio para tener todo el conocimiento
necesario de como poder plantear de la mejor manera un edificio de
apartamentos satisfaciendo las necesidades de la persona. Se empezd
haciendo un estudio Macroeconémico con datos relevantes en los paises
cercanos como los de Latinoamérica y se estudio al pais en general para
conocer el entorno general del pais. Se realizd un estudio Microecondmico
haciendo énfasis en la ciudad de Guatemala y un estudio del sector
explicando la zona en donde se realizara el proyecto.
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Se presenta un estudio de mercado, teniendo en cuenta el area de
influencia en nuestro sector, tomando los edificios que seran nuestra
competencia directa. Obteniendo promedios de metros cuadrados, precios
por metro cuadrado y precio total de apartamentos, para saber qué es lo
minimo que podemos ofrecer a un precio accesible.

Se toman en cuenta analisis juridico, donde se describen los documentos
necesarios, como permisos y documentos legales para el desarrollo del
proyecto. Se plantea un analisis fiscal donde se exponen los diferentes
tipos de impuestos. Se tiene en cuenta el Impuesto Sobre la Renta (ISR),
Impuesto al Valor Agregado (IVA) e Impuesto Unico sobre Inmueble
(IUSI).

Se presenta un analisis urbanistico del sector del proyecto limitandose por
su area de influencia. Determinando las Oportunidades y amenazas que
se presentan. Teniendo en cuenta que se nos permite realizar en el
terreno y poder ofrecer un mejoramiento para el entorno.

Se indica el grupo objetivo al que se dirige el proyecto y con esto se
trabajara un plan de marketing para poder captar a un buen grupo de
clientes. Teniendo en cuenta desde el nombre hasta el disefo del edificio.

Por ultimo se presenta el analisis financiero se determinara los costos de
los tipos de apartamentos donde se realizara una estimacién de gastos y
ventas que podriamos tener. Es importante mencionar que el analisis
puede variar dependiendo del ritmo de ventas. Para este proyecto se tomé
en consideracion un rimo de ventas bajo. En el caso que las ventas
aumenten los ingresos y salidas aumentaran y esto mejorara la
rentabilidad del proyecto. Con esto se determinara: VAN y TIR, para poder
analizar si el proyecto es rentable.
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3. ANALISIS MACROECONOMICO

R

A continuacion se presentaran un analisis de la situacion Internacional
esto nos ayudara a conocer la situacion general de todos los paises, y en
base a esto podemos analizar los afios anteriores y asi estimar como
estaremos en el futuro.

3.1.1 Escenario Econdmico Internacional

En el punto de vista de la economia mundial se presenta un analisis de
proyecciones realizado por el Fondo Monetario Internacional (FMI) sobre
el desarrollo econdmico a una escala mundial. Se proyecta que el
crecimiento mundial alcanzara 3.9% en 2018 y 2019, pero la expansién
ya no es tan uniforme y los riesgo para las perspectivas se estan
agudizando. La tasa de expansidon parece haber tocado maxima en
algunas grandes economias y el crecimiento no esta tan sincronizado.

Debidos conflictos que tienen Estados Unidos con algunos paises, puede
afectarnos en el futuro debido a que las tensiones comerciales se alteren
y esto pueda impactar negativamente la intervencidn para el crecimiento
mundial en el corto plazo. Si las amenazas se materializan y como
resultado cae la confianza empresarial, el PIB mundial podria quedar un
0.5% por debajo de las proyecciones actuales para 2020.



3.1.2 PIB MUNDIAL

El PIB (Producto Interno Bruto) mide econdmicamente la produccion total
de los bienes y servicios de un pais, por lo que se utiliza a menudo para
medir la riqueza. Ademas de puede conocer si el pais esta en crecimiento,
disminuyendo o incluso en el mismo nivel econdmicamente. Segun el
Banco de Guatemala el PIB nominal estimado mundialmente en al afio
2017 es de $ 75,589.60 donde en la siguiente imagen se puede ver los
paises donde se determinan los paises que generan mas.

Nominal GDP in billions of USS

10,000+
5,000 - 10,000
2,000 - 5,000
1,000 - 2,000
500 - 1,000
200 - 500
100- 200
50-100
20-50
10-20

0-10

llustracion 1 PIB POR PAIS FUENTE: http://feconomipedia.com/ranking/paises-por-pib.html

3.1.3 PIB América Latina y el Caribe

Luego de estar en crecimiento lento, América Latina y el Caribe pueden
recuperarse en el 2018. Lamentablemente la tasa de crecimiento del PIB
real se mantendra la misma que se tenia en el afo 1960, no sera
suficiente para ayudar a la regién a aproximarse a las economias
avanzadas o con los piases en vias de desarrollo.

10
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Porcentaje

2,0% 1,8%

Crecimiento (promedio)
de largo plazo = 2,4%

1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015

Fuente: Calculos del BID en base a datos de Penn World Table 9.0.

Nota: La serie del PIB real se expresa en unidades de PPA de USD de 2011. Las series fueron filtradas utilizando el filtro
Hodrick-Prescott con parametro de suavizamiento A=7 para eliminar las fluctuaciones ciclicas. El promedio regional se
calcula como el promedio simple (no ponderado) por pais. La tasa de crecimiento promedio para todo el periodo (1961-2017)
y tres subperiodos (sombreados) estan ilustrados en el grafico.

llustracion 2 HISTORIAL DE PORCENTAJE DE PIB FUENTE: INFORME MACROECNOMICO
AMERICA LATINA'Y CARIBE 2018

Desde 1960 a 2017, la tasa de crecimiento de PIB real en América Latina
y el Caribe fue de 2.4% al afio, inferior a los paises asiaticos emergentes
y de rapido crecimiento que tienen un 4.9% como se puede ver en la
siguiente grafica.

En la grafica se pueden ver tres ciclos visibles: el periodo desde 1960
hasta la depresién de 1983, debido a la crisis de la deuda; el periodo que
comienza después de esta crisis hasta 1990, acabando a serie de crisis
financiera de los mercados emergentes; y el periodo desde 2000 hasta la
reciente caida de crecimiento después de la crisis global de 2008. En este
ultimo periodo la tasa de crecimiento aumento hasta 3.5 al afio superando
los anteriores periodos, pero no duro lo suficiente, no tardo en decaer.

Debido al conflicto comercial FMI sefalé que el bajo crecimiento del
volumen del intercambio de mercancias las expectativas de varios paises
europeos y también de América Latina, son muy bajas. Aunque se
esperaba un crecimiento de 2.0% para el 2018 esta solo crecera un 1.6%
esto es causa de la evolucion del resto del mundo, se debe a los factores
estructurales como temporales. Se espera que para el 2019 crezca un
2.6% y en el 2020 disminuya un 0.4%?!

1 GRAMARLY BUSUNESS. Guerra comercial podria restar 0.5% al PIB global para 2020,
FMI. Publicado el 16 de Julio de 2018 a las 11:21 am. Disponible en la web:

11
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3.2.1 Division Geografica

Guatemala se encuentra en Centroameérica, entre dos mares: el Mar del
Caribe al noroeste, el Océano Pacifico al Sur. En el extremo noroccidente
de América Central, limita con México, al Sureste con El Salvador y
Honduras, y al Noreste con Belice. Guatemala posee varios rios que
desembocan en los mares. El pais tiene una superficie de 108,889 km?2.
La capital es la Ciudad de Guatemala y su departamento es Guatemala.

Guatemala esta topograficamente ubicada con una latitud de 15°30° N y
una longitud de 90°15" O. Cuenta con una extension territorial de 2,253
km2. Guatemala cuenta con una variedad climatica, producto de su
relieve montafioso que va desde el nivel del mar hasta los 4,200 metros
sobre el nivel del mar. 2

llustracion 3 UBICACION DE GUATEMALA FUENTE: PROPIA

2INSTITUTO NACIONAL DE ESTADIISTICA GUATEMALA INE. Republica de Guatemala.
Publicado en el 2011. Disponible en la web:
https://www.ine.gob.gt/sistema/uploads/2014/02/26/L5pNHMXzxy5FFWmkONHCrK9x7
E5Qqvvy.pdf

12
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3.2.2 PIB en Guatemala

A partir de 2016 el PIB esta decreciendo teniendo un 3.10 y un 2.90 en
el 2017. En la siguiente grafica se puede ver el historial de PIB desde el
2008 tuvimos un impacto global, pero nos fuimos recuperando hasta el
2011 que empezamos a bajar y nos mantuvimos bajos.

S

llustracion 4 PIB DE GUATEMALA
FUENTE:https://datos.bancomundial.org/indicator/NY.GDP.DEFL.KD.ZG?end=2017&locations=GT&start=1
960&view=chart

Las actividades que ayudaron al crecimiento del PIB fueron las Industrias
manufactureras con un 17.60%, seguido por los servicios privados con un
15.80% vy luego es agricultura y ganaderia con un 13.50%, como se
pueden ver en la ilustracion 5. En el segmento de la construccion crecid
.90% del PIB del afio 2016 al 2017. Esto fue por causa de la construccion
de obras de carreteras principales como la CA-9 y CA-13. También fue al
crecimiento de edificaciones verticales que se han generado.
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llustracién 5 PIB POR PRODUCTO FUENTE: PROPIA CON DATOS DEL BANCO DE GUATEMALA

13



[ mrao . |

VDR

A

e,

2

o

\:"_ TR ALY

3.2.3 Industria de la construccidon

El segmento de la industria de la construccion en Guatemala continta
creciendo a pesar del bajo aporte en infraestructura y teniendo en cuenta
la situacion politica del pais, se espera que en el 2018 aumente a 3.3%,
teniendo en cuenta que en el 2017 se tuvo 2.7% donde se incluye las
construcciones viales que se realizaron durante este afo. Sin tener en
cuenta esa construccidén de carreteras que se efectud el afio pasado, en
el proximo ano subird este afio subira 0.6%.

Construccion
Tasas de Variacion Interanuales
Periodo: 1T-2008 - 1T-2018
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i
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s Valor Agregado Anual —e—Valor Agregado Trimestral Estimacién anual preliminar
llustracion 6 TASA DE VARIACION DE CONSTRUCCION FUENTE: BANCO DE GUATEMALA

DEPARTAMENTO DE ESTADISTICAS MACROECONOMICAS SECCION DE CUENTAS NACINALES 2018,
TOMO L.

Las licencias de construccién de viviendas en la capital de Guatemala,
durante el Gltimo afio se han incrementado. Como se puede ver en la
ilustracién 8 donde se muestran las cantidades de licencia por mes en el
afo 2016 y 2017. Se muestra por mes donde se han aprobado las
licencias, en el 2017 en los ultimos 6 meses se aprobaron la mayoria en
todo el afio.
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PRODUCTO INTERNO BRUTO REAL MEDIDO POR EL ORIGEN DE LA PRODUCCION

ANOS 2017 - 2018
Estructura porcentual y tasas de crecimiento
Estructura porcentual Tasas de variacién
ACTIVIDADES ECONOMICAS
2017% 2018 2017™  2018°"
1. Agricultura, ganaderia, caza, silvicultura y pesca 135 13.5 29 29
2. Explotacién de minas y canteras 06 0.4 221 317
3. Industrias manufactureras 17.6 17.6 21 30
4. Suministro de electricidad y captacion de agua 30 3.0 54 6.1
5. Construccion 28 28 27 33
6. Comercio al por mayor y al por menor 119 12.0 3.6 36
7. Transporte, almacenamiento y comunicaciones 10.4 10.5 43 33
8. Intermediacion financiera, seguros y actividades auxiliares 6.2 6.4 31 58
9. Alquiler de vivienda 99 99 3.0 31
10. Servicios privados 158 15.9 34 35
11. Administracion plblica y defensa 78 7.6 22 23
PRODUCTO INTERNO BRUTO 28 28-32

p/ Cifras preliminares
pyl Cifras proyectadas

llustracion 7 PIB REAL MEDIDO POR EL ORIGEN DE LA PRODUCCION
FUENTE: BANCO DE GUATEMALA

Licencias de Construccion de Vivienda Autorizadas
Anos 2016 - 2017
Variacion Intranual

P
o
=

- s
< T = 3
g &5
Ene |Feb %‘!ar Abr May‘Jun Jul |Ago|Sep|Oct|Nov| Dic |[Ene | Feb |Mar| Abr [May| Jun | Jul |Ago|Sep |Oct| Nov| Dic
2016 2017

llustracion 8 LICENCIAS DE CONSTRUCCION DE VIVIENDA AUTORIZADOS
FUENTE: BANCO DE GUATEMALA
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3.2.4 Cambio de Doélar

Para la determinacién del valor del délar para este analisis del proyecto,
se hizo un promedio de los promedios de los afios del 2010 a lo que lleva
el 2018 segun el Banco de Guatemala. El promedio es de Q. 7.69 por
$ 1.00 por lo que se subid ese dato por todos los cambios que han se han
realizado y se acordd que se le daria por un valor de Q. 7.75

PROMEDIO 8.04537 7.77226 7.82177 7.84517 7.72041 7.63987 7.58393 7.33155  7.46417

PROMEDIO DEL PROMEDIO DESDE 2010 - 2018 7.6916111
Tabla 1 CAMBIO DE DOLAR FUENTE: PROPIA SEGUN BANCO DE GUATEMALA

4. ANALISIS MICROECONOMICO

4.1 Poblacién del departamento de Guatemala

La mayoria de los Guatemaltecos se centran en el area de los valles de la
region volcanica que atraviesa las tierras altas del sur. La capital es la
ciudad de Guatemala. Se divide en 22 departamentos los cuales
presentan en la siguiente tabla junto con sus habitantes.

SUPERFICIE DENSIDAD
DEPARTAMENTO HABITANTES

(km?) (hab/km?)

REPUBLICA 16,924,190 108,889 155
1 Guatemala 3,445,320 2,126 1,621
2 El Progreso 175,293 1,922 91
3 Sacatepéquez 356,474 465 767
4 Chimaltenango 723,581 1,979 366
5 Escuintia 790,200 4,384 180
6 Santa Rosa 390,592 2,955 132
7 Solola 519,662 1,061 490
8 Totonicapan 569,390 1,061 537
9 Quetzaltenango 901,770 1,953 462
10 Suchitepéquez 595,986 2,510 237
11 Retalhuleu 347,571 1,856 187
12 San Marcos 1,173,514 3,791 310
13 Huehuetenango 1,323,813 7,400 179
14 Quiché 1,161,865 8,378 139
15 Baja Verapaz 315,139 3,124 101
16 Alta Verapaz 1,332,331 8,686 153
17 Petén 784,816 35,855 22
18 I1zabal 478,152 9,038 53
19 Zacapa 244,881 2,690 91
20 Chiquimula 425,590 2,376 179
21 Jalapa 375,592 2,063 182
22 Jutiapa 492,659 3,216 153

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica

Nota: La discrepancia entre el total y la suma de sus componentes se debe a la diferencia estadistica que proviene de
utilizar el Censo XI de Poblacién y VI de Habitacién 2002.

llustracion 9 POBLACION POR DEPARTAMENTO FUENTE:
BANCO DE GUATEMALA
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4.1.1 Densidad de Poblacién

La densidad poblacional de los afos anteriores segun Prensa Libre se
puede ver en la imagen que va en aumento aproximadamente de 19 veces
cada 10 afios lo cual este niumero también esta en constante aumento.

Por este constante crecimiento del podemos sacar un aproximado de
como estamos y como estaremos en 5 afos por lo tanto la piramide
popular indica un aproximado de la poblacién actual es de 17, 340,00
entonces tenemos este ano es de 159.25.3

Densidad en el pais

© Ano personas por

kilémetro cuadrado
1960 39

1970 50

1980 59

1990 75

2000 103

2010 132

2015 149

© *Datos Ine y Macrodatos llustracion 10 DENSIDAD DE PAIS FUENTE: PRENSA LIBRE

Densidad Poblacional
Densidad

174
172
170
168
166
164
162
160
158
156
154
152

171.69

2018 2019 2020 2021 2022
llustracién 11 DENSIDAD DE POBLACION FUENTE: PROPIA

3 POPOLATION PYRAMID. Densidad de poblacién Guatemala. Disponible en la web:
https://www.populationpyramid.net/es/poblacion-densidad/guatemala/2017/
17
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4.1.2 Poblacién por Sexo

Se espera que la poblacion siga creciendo aproximadamente en el 2022
habra una poblacién de 18, 577,064. Teniendo en cuenta este constante
crecimiento se generara una demanda de vivienda.

Total de Poblacion por sexo

20 000.000
15 000.000
10 000.000

= i
0.000

R I g g i

TOTAL m MUJER mH

S N A
O
NI
OMBRE

llustracion 10 TOTAL DE POBLACION POR SEXO FUENTE: PROPIA

4.1.3 Poblaciéon por numero Etario

A nivel de municipios, el que tiene mayor poblaciéon es la capital de
Guatemala, seguido por Villa Nueva y Mixco y los municipios que registran
la menos poblacidon son Santa Maria Visitacion, Santa Catarina Barahona

y San Marcos la Laguna.

85y mas
80as84
75a79
70a74
65a69
60 a4
55a59
50 a 54
45a49
40a 44
35a39
30a34
25a29
20a24
15a19
10a14

5a9

Oa4d

Hombres

1500000 1000000 500000

Fuente;: ENCOVI 2011

500000

1000000

1500000

llustraci6n 11 POBLACION POR NUMERO ETARIO

FUENTE: ENCOVI 2011
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4.2 Estadistica social
4.2.1 Pobreza

Guatemala contiene un alto nivel de pobreza, se tiene que tener en cuenta
ya que esto afecta a un 13.33% de la poblacidon que sufre de extrema
pobreza. La pobreza no extrema constituye en un 40.38% a nivel
nacional.

En el departamento de Guatemala ha aumentado el porcentaje de
pobreza, pero es el departamento mas desarrollado por esta razén los
indicadores son mayores al resto de los departamentos. El departamento
de Guatemala tiene un total de 33.30% de pobreza y un 66.70% de no
pobreza.

ANO 2017

POBREZA POBREZA NO POBREZA

DEPARTAMENTO HABITANTES' EXTREMA  EXTREMA  TOTAL o' ooRee
{[:iort:entaje]2 [porcentaie]2 (port:entaje}2 (poreentals)

REPUBLICA 16,924,190 23.36 35.93 59.28) 40.72
1 Guatemala 3,445,320 5.40 27.90 33.30) 66.70
2 ElProgreso 175,293 13.20 40.00 53.20 46.80
3 Sacatepéquez 356,474 8.40 32.70 41.10 58.90
4 Chimaltenango 723,581 23.40 42,70 66.10 33.90
5  Escuintia 790,200 11.20 41.70 52.90 47.10
6 Santa Rosa 390,592 12.90 41.40 54.30 45.70
7 Solola 519,662 39.90 41.00 80.90 19.10
8 Totonicapan 569,390 41.10 36.40 77.50 22.50
9 Quetzaltenango 901,770 16.70 39.30 56.00 44.00
10 Suchitepéquez 595,986 19.80 44.00 63.80 36.20
11 Retalhuleu 347,571 15.30 40.80 56.10) 43.90
12 San Marcos 1,173,514 22.00 38.20 60.20) 39.80
13 Huehuetenango 1,323,813 28.60 45.20 73.80 26.20
14 Quiché 1,161,865 41.80 32.90 74.70 25.30
15 Baja Verapaz 315,139 24.60 41.70 66.30) 33.70
16 Alta Verapaz 1,332,331 53.60 29.50 83.10 16.90
17 Petén 784,816 20.20 40.60 60.80) 39.20
18 Izabal 478,152 35.20 24.70 59.90 40.10
19 Zacapa 244,881 21.40 34.50 55.90 44.10
20 Chiquimula 425,590 41.10 29.50 70.60) 29.40
21 Jalapa 375,592 22.30 44.90 67.20 32.80
22 Jutiapa 492,659 24.20 38.50 62.70) 37.30

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica, con base en: Y y1 Censo de Poblacién y VI de Habitacién 2002 y ¥ encovi 2014

llustracion 12 POBREZA TOTAL POR DEPARTAMENTO  FUENTE: GUATEMALA EN CIFRAS
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4.2.2 Indice de Criminalidad

Guatemala no es uno de los paises mas seguros, al contrario, es uno de
los mas peligrosos, por lo tanto tenemos que tener en cuenta como estan
las condiciones dependiendo el lugar. En la siguiente tabla se puede
mostrar un cuadro donde especifica mejor lo que ha pasado en el 2017
para poder saber que lugares son los mas peligrosos. En la tabla se
muestra que los que estan remarcados con celeste son los mas peligroso
y podemos ver en qué aspecto.

64 |]1|3|6|1]|]7]|]3]|1]2]5]|2|5]|]7]|]2|1]0]20 0
151 ] 5| 6| 6| 0| 4| 4] 2|33|3|14]2|13|]0]| 1] 0|37
a residencia 231]1]0l0|JoO0]|]4]1]|]0]3|]1]J]0JO]J]O]J]O|O]|]O] S
Robo a comercio 17JojojJojJojof1fo]3|]1]o0|[O0]Jojo]|2|0]4

e ve 1161112 0]0]5] 1 119] 1 116|000 0]18 0
Robo de motocicleta 9 |1]|]7]4]J]0|]7]O0]1]|]6]|9]|]4|JO0|J1]O0]J]O]JO0] 7
Robo de arma 9)jo0jfofjoOojJOo]JoO]| 1 11]4]J]0j0jo0ojojJO]JO0O}]O] 4
peatone 27jJ]ojojJjojojojJoj1|]4jO0]jO]JO]jJO]JO]JO]JO]JS3

a e 0 oJjojojojojojJojofjoOojojojJofOof[fO]O]O 0
De as delitos sexuale olacione 5 ojojfojojojJojJOo|jof1]O]J]O]JO|JO|JO|]O]1
De as violencia afa a 8 o0j2|0jO0JO]jJO]JO}J1}j0O0jJOjJO]J]O|J1|[0]O0] 33

*Datos al 31 de enero 2017
llustracién 13 INDICE DE CRIMINALIDAD FUENTE: POLICIA NACIONAL CIVIL

En la siguiente tabla se encontrara informacion sobre zona por lo tanto
podemos tener mas detallado en qué lugares de la ciudad es mas
peligroso, en base a la zona analizada en este caso zona 15, donde se
muestra que es uno de los menos peligros, sin embargo siempre hay que
tener en cuenta la seguridad.

B Zona
] Zona
4 Zona 18

013 1 6 0 1 5 1 0J]0 1 410 0oj]2]2]0
i 18| 0 [10) 4 [ 7 |24/30) 4 | 4]0 )3 )89 1612 1 S|10J13]1 91011
Ro 1 0l2j0jJ0j2]4]2]0 1 213]2]0jo0 1 0Jo0o]1 2j0]0
Ro 4 1071 0 1 ojojoj2 1 3Jojojo 1 0 1 1 1 00
Ro 9 1 5|2 7]9]12])9]3 13|15 s [5)4)2]0]51]2 1 0|0
Ro 13|77 ]14]2 71151 3]0 6|]15]3|]ojJofjo]1 A = I
Ro 1 1 1 OJo0ojJoj4]0]oO] 4 1 511 ojoj1 ojojojojolo
Ro 5 1 310 1 1 4 11 0 1 4 1 3Jojojojo 1 1 0jo]o
Ro ojojojojojojojojojojojojlojojyojojojojojojolo D
"E 1 o1 ofojojojojoj]o 1 0o1]1 ojojojo|1 LI VI IV
o oJojojojojojJojojJojojojolojJojojojojojojlo]j]ofo 0
- LU I 1 1 0 1 ojojo| 2 1 ojojojojoj2jojojofo0

*Datos al 31 de enero de 2017

llustracion 14 INDICE DE CRIMINALIDAD POR ZONAS  FUENTE: POLICIA NACIONAL CIVIL
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En las estadisticas ambientales depende de la imagen general en la zona.
Esto podra ser un beneficio o una amenaza por lo cual hay que analizar
para crear diferentes soluciones si estas se consideran que afectaran
nuestro proyecto.

4.3.1 Transito

En la ciudad de Guatemala circulan a diario aproximadamente un milléon
de automotores. Una de estas causas es el incremento del parque
vehicular, en el departamento de Guatemala es el mas congestionado
alcanzando 1.3 millones de unidades segun la SAT. El aumento de carro
sigue creciendo en base a los afos. Segun el Ministerio de Ambiente
(2007) el transito vehicular produce diariamente varios gases y particulas
que se unen a la atmosfera.

Se han intentado muchas maneras para poder reducir los vehiculos, para
no generar tanta contaminacién pero no han funcionado. Una de las
soluciones que estan optando los conductores es la aplicacion del Waze,
asi pueden controlar aproximadamente el tiempo que se haran en su
trayectoria. Otra solucion es aprobar licencias de construccién para
soluciones de vivienda en Guatemala.

Congestlonamlento sobre ruedas

ec y dela ciudad parecen un estacionamiento,
tura busc; ilizar el transito y reducir los cuellos de botella
que D eluso
delabicicletaala construcc ion
de vecinos hasta puntos en los que conecte con centrales de transporte publico surgen
P lagran
Buleva
’ n Nicolds

reportados antela SAT aumenté 43 por clenta

(nuzvos y usados)

Fcatos:
Musicipatiad de Gatemala y SAT
Soege A 0 Lot G AtPeriodico.

arsidades —— ExtensionesFl
FASE1 FASEZ | FASES
710

o

* Conedones
s a8 g 714 Zonavees "9a.
< Diagonal My 27 7a.avenida, zona7

w2laveniday Calle ' »Diagonal 6y 13 calle, Parque vehicular por modelo
Marti, zona 6 zonalo Los modelos de 2016 a 2001 suman 1.7 millones
(LaCuchilla)

=Obeliscoy 20 calle,
wHaclacalzadala = zonalO
Paz.zonas4y5

=L - “Eoae Vm *Anilio Periféri- | sllaveniday SR it e o7 ggﬁeﬁélggnsu—:m\-am!
llustracion 15 Congestionamiento vial
FUENTE:https://elperiodico.com.gt/nacion/2016/02/03/parque-vehicular-usado-y-en-mal-
estado-frena-transito-en-la-capital/
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El ingreso de la capital se ha vuelto un gran problema ya que entre
semana se tarda mas de dos horas para poder entrar, mientras los fines
de semana son 30 minutos. Estos puntos son:

Carretera al Atlantico
Ruta al pacifico

Ruta Interamericana
Carretera a El Salvador

O O O O

Rutas de embotellamiento

ZONAS
DE MIXCO

N
&
£ ZONA
X 7 &
@ \ Transito

Cap,
MIXCO %"'I:";,, JONA [ horas

De Palenciaa

Guatemala

ZONA10
DE MIXCO

Transito
3
horas

De X Transito
Chimaltenango

a Gt;%l:mala. horas

De San José
Transito Pinulaa

230 Guatemala,
25k
horas CATARINA m

PINULA N
De Villa
Nuevaa A~ |

Guatemala, AR
21km ;

llustracion 16 ANALISIS DE TRANSITO FUENTE: PRESNA LIBRE

En la imagen se puede ver las horas que se pierden en el transito de
diferentes lugares hacia la capital. Lo que suelen invertir las personas que
no viven en la ciudad pueden invertir mucho tiempo en solo movilizarse.
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4.3.2 Contaminacion

Vista Hermosa cuenta con mucha cantidad de arboles, por lo tanto la
contaminacion visual en este Boulevard es minima gracias a las varias
areas verdes que cuenta. Como podemos ver en la siguiente imagen.

llustracion 17 BOULEVARD VISTA HERMOSA  FUENTE: https://mapio.net/s13165626/

La contaminacion auditiva, si afecta gracias a el transito que se genera
en el Boulevard, aunque los mismos arboles ayudan a esto pero no es lo
suficiente para quitar la molestia del sonido que emergen los vehiculos.

Vista hermosa siempre ha sido una zona muy frecuentada y teniendo en
cuenta su crecimiento no solo en desarrollo de viviendas sino en comercio
y gracias a su ubicacién el valor del suelo a incrementando. Para hacer
un analisis del promedio de costo de terrenos ubicados en zona 15 se
tomaron en cuenta terrenos con similares tamafos al propuesto y se
estimo un promedio del costo por vara cuadrada.

Como se puede ver en la siguiente tabla los precios por vara cuadrada
estan en un rango de $300 a $750. Teniendo en cuenta que entre mas
grande es el terreno mas barato es la vara cuadrada. El promedio
estimado para un terreno en zona 15 es de $574.60, lo cual nuestro
terreno es aceptable ya que tiene un costo de $560.00 la vara cuadrada.

Terreno 19 avenida zona 15 Vista Hermosa ZONA 15 Vista Hermosa 1z. 15 V.H. Il zona 15

m2 1,513.43 908.36 1,262.50 896.00 1703.53 &  574.60
v 2,165.95 1,300.00 1,806.83 1,282.31 2,438.00
Costoporv2 $ 638.00 $  500.00 $ 750.00 $ 300.00 $ 685.00
‘$CostoTotal $  1,381,875.46 $ 650,000.00 $1,355,122.50 $  1,54079.00 $ 1,670,030.00 PROMEDIO
Tabla 2 VALOR DEL SUELO FUENTE: PROPIA
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A continuacién se expondran los documentos y transmites necesarios para
la ejecucién de la propuesta evaluada. Veremos los gastos desde la
adquisicion del terreno, permisos y papeleria necesaria para obtener las
licencias de construccién hasta el régimen de la propiedad vertical.

El proyecto se desarrollar4d creando una figura bajo una sociedad anonima, a
nombre de la cual se realizara todos los transmites. La sociedad anénima es
reconocida como aquella sociedad mercantil con personalidad juridica en la que
representa su capital que esta dividida proporcionalmente segun las aportaciones
de cada socio. La creacion de la sociedad anonima requiere los siguientes
requisitos:

o Inversionistas: Es la persona que aporta capital, esperando una ganancia al
terminar el desarrollo del proyecto. Se necesita por lo menos dos
inversionistas para el desarrollo de dicho proyecto.

o Representante legal: Es la persona nombrada que actia en nombre de la
empresa para realizar distintos transmites que sean permitidos segun lo
establecido en la constitucion de la sociedad.

o Repartimiento de acciones: Se debe establecer los porcentajes de cada
inversionista correspondiente a la capital aportada.

o Capital a invertir: La capital o aportacion, puede ser: monetaria, mueble,
inmueble y todo aquello que sea conveniente para el desarrollo del proyecto,
estableciendo los porcentajes de cada uno de ellos. La aportacion por
accionista minima monetaria es de Q. 5,000.00. Para el desarrollo del
proyecto los accionistas aportaran Q. 7, 000,000.00.

o Razodn social: Hace referencia a la seccion de comercializacion del proyecto,
la imagen de la empresa.

o Objeto de la sociedad: Es la especificacion de la actividad o actividades a las
que se va a dedicar la sociedad que se compone como minimo son los
estatutos sociales, que son el conjunto de pactos de los socios 0 accionistas
para el funcionamiento de la sociedad. *

o Direccién Fiscal: se debe de determinar la direccibn exacta en donde se
encuentran las oficinas, ya que es en donde se recibira los informes.

4 CREACION EMPRESA. El Objeto Social. Disponible en la
web:https://www.creaciondempresas.es/crea-tu-
empresa/caracteristicas_tipos_sociedad/general/la-importancia-de-los-estatutos-
sociales/
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Se debe realizar un estudio cuidadoso de los antecedentes de las fincas
que conforman nuestro terreno previsto, conociendo todas las
anotaciones, derechos, hipotecas y embargos que todos estos estén
debidamente cancelados para poder hacer uso libremente del area de el
o los terrenos que estan conformados. Teniendo en cuenta que se debe
confirmar las medidas de los terrenos que sean las mismas que se
especifican en el contrato y si no es asi se realiza una rectificacién de
area.

La investigacidén tiene que ser realizada por el Registro General de la
Propiedad (RGP), es una institucién publica que tiene como funcién la
inscripcion, anotaciones, servidumbre de paso, colindancias y cancelacion
de los actos y contratos relativos al dominio y demas derechos reales
sobre bienes muebles e inmuebles que son identificables sin contar las
garantias mobiliarias que se constituyan de conformidad directamente
con la ley de garantias mobiliarias. Los documentos, libros y actuaciones
son publicos. El sistema que se realiza el modelo de inscripcidon de los
inmuebles, es por registro de finca, folio y libro, esto le concede una
identificacion real y Unica para el terreno.

Seguidamente se analiza en Catastro de la Municipalidad de Guatemala
el estado en el que se encuentra el inmueble, a que area se encuentra en
catastros, conocer a que nombre esta la propiedad y que este solvente de
cualquier pago como el IUSI. Hay que tener en cuenta las limitantes del
inmueble como verificar en que zona G se encuentra para conocer el
desarrollo que puede tener relacionados con el POT vy si influye o no el
area aeronautica en nuestra area del proyecto.

Teniendo el estudio y toda la papeleria e informacidon en orden, se puede
ejecutar la compra de los bienes inmuebles. Se realiza un contrato de
compraventa, informando al Registro General de la Propiedad para
actualizar los datos, desde el nombre del propietario a las unificaciones
de las fincas, si estas son necesarias en el proyecto, en este caso no se
unird ninguna finca.

Por consiguiente se hace solicitud de una certificacién del bien inmueble
para verificar que todos los datos estén registrados de la manera correcta.
Por ultimo informarle a la Municipalidad de Guatemala para que pueda
autorizar el inmueble si este fue modificado.
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Guatemala en el aspecto de la construccién se rige por la Municipalidad
de Guatemala con la ventanilla Unica que se encarga de la recepcion,
seguimiento y autorizacidn de licencias de construccion. Dentro de la
Municipalidad se encuentran diversas secciones que deben verifican el
proyecto, para poder darnos su aprobacidon para poder ejecutarlo. Pero
también tienen que pasar por otras instituciones que cada uno piden
ciertos requisitos, que se veran explicados a continuacién.

5.3.1 Direccidon General de Aeronautica Civil de Guatemala

(DGACG)

Organismo estatal de Guatemala que es encargado de regular la aviaciéon
civil en el pais, algunos de sus objetivos son controlar el trafico en el
espacio aéreo nacional, regular el funcionamiento, adquisicion de
aeronaves en toda la republica, administrar los y determina los conos de
aproximacion al Aeropuertos de Guatemala.

e Plano de terreno y topografico, incluyendo los m sobre el nivel del
mar MSNM desde el Banco de Marca indicado por el Instituto
Geografico Nacional que es el mas cercano al terreno.

e Certificacion de proyecto, cumpliendo las normativas de altura y
estd fuera de area de influencia del cono de aproximacion al
aeropuerto.

5.3.2 Ministerio de Ambiente vy Recursos Naturales (MARN)

Entidad del sector publico que se especializa en materia ambiental de
bienes y servicios naturales, protegiendo los sistemas naturales que
desarrollen y dan cualquier beneficio a la vida en cualquier manifestacién
y expresion. Se encargan de fomentar cultura de respeto y armonia con
la naturaleza, preservando, protegiendo usando los recursos naturales
razonablemente.

e Estudio de impacto ambiental, mediante los m? y unidades
habitacionales.

e Obtencion de licencias de Ministerio de Medio Ambiente y Recursos
Naturales

26



. " i
y L 7 s
| = I
: . I i ‘:
. Y.
ot eV Q NS 9
4

5.3.3 Consejo Nacional para la Reduccién de Desastres (CONRED)

Entidad del gobierno de Guatemala, su funcidén es reducir y prevenir los
desastres naturales que crean un impacto en la sociedad. Crean esfuerzos
de rescate, atender, rehabilitan y reconstruyen los dafios causados por
los desastres naturales.

e Analisis y Aprobacion del sitio, acordando que el area del terreno
no esté en zonas en riego.

e Normativa de reduccién de Desastres (NRD 2), aprobacion de
planos de estructura siguiendo los lineamientos requeridos por
la CONRED.

e Aprobacidén de sitio fuera en riesgo y NRD 2.

5.3.4 Ministerio de Salud Publica y Asistencia Social (MSPAS)

Entidad que se hace cargo de la Rectoria del sector de salud, esto incluye
para la construccion agua potable y saneamiento, lo que se integra por
conduccion, regulacién, vigilancia, coordinacion y evaluacion de las
acciones e instituciones de salud a nivel nacional. También dicta las
medidas para la proteccidon de la salud de las habitaciones. Desarrollan
acciones de prevencion, recuperacion, rehabilitacion de salud vy
complementarias pertinentes.

e Obtencion de calidad de agua y cumplimiento de tratamiento de
descargas de aguas residuales.
e Certificado de calidad de agua potable y dictamen sanitario.

5.3.5 Municipalidad de Guatemala

Entidad del estado responsable del gobierno, se encarga de realizar y
administrar los servicios que necesitan una ciudad o un pueblo. Planifica,
controla y evalla el desarrollo y crecimiento del territorio. Su objetivo es
encontrar el mejoramiento y la calidad de los vecinos.

e Presentar expediente de instalaciones de drenaje pluvial, sanitario,
plantas de tratamiento y descargas a cuerpo recepto.

e Certificado de EMPAGUA

e Presentar expediente completo de planos y licencias de MARN,
CONRED, DGACG Y MSPAS a la Direccién de Control Territorial
(DCT).

e Certificacion de licencias de construccion.
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5.3.6 Fondo de Hipotecas Asequradas (FHA)

Entidad que busca facilitar a los guatemaltecos adquirir una vivienda,
utilizando el sistema de hipotecas aseguradas.

e Expediente de planos, licencias y solicitud de eleccién de proyecto.
e Certificado de Elegibilidad del proyecto.

5.3.7 Registro General de la Propiedad (RGP)

Institucién publica que tiene como funcidn la inscripcion, anotaciones,
servidumbre de paso, colindancias y cancelacion de los actos y contratos
relativos al dominio y demas derechos reales sobre bienes muebles e
inmuebles que son identificables sin contar las garantias mobiliarias que
se constituyan de conformidad directamente con la ley de garantias
mobiliarias.

e Régimen de Propiedad Horizontal
e Régimen de convivencia y Copropiedad

6.1.1 Impuesto sobre renta (ISR)

Es un impuesto directo que altera la riqueza proveniente de la fuente
guatemalteca, recayendo sobre la riqueza que se genera por ciertas
actividades que provengan de la capital de una persona. Este impuesto
fue regulado desde el 2012 en la Ley de Actualizacion Tributaria (Decreto
10-2012). En esta ley el articulo 1 constituye el objeto, donde se decreta
un impuesto sobre toda renta que obtenga las personas individuales,
juridicas, entes o patrimonios que sean estos nacionales o extranjeros,
residentes o extranjeros, residentes o no en el pais. El impuesto se genera
cada vez que se producen rentas gravadas, donde tiene diferentes rentas
segun su procedencia, esto quiere decir que el contribuyente pagara
impuesto segun la renta que genere.
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o Régimen sobre las utilidades de actividades lucrativas: es la
produccion, venta y comercializaciéon de bienes, como prestaciones
y exportacion de servicios.

o Rentas del trabajo: es el ingreso que se proceda del trabajo
personal o prestado fuera o dentro del pais.

o Rentas de capital y ganancias de capital: este ingreso es por causa
de inversiones de dinero, arrendamiento, regalias, derecho de
autor, renta bienes muebles o inmuebles, premios de loteria, entre

otros. °
Régzimen Sobre Utilidades 25%
Régimen Opcional 5% hasta Q. 30,000 mensual
Simplificado sobre Ingresos: 7% sobre excedente
o 5% sobre la renta imponible hasta
o Q. 300,000 anuales
o Q. 15,000 base +7% sobre excedente de
o Q. 3000,000
o Rentas de capital inmobiliario 10%
o Rentas de capital mobiliario general
o Ganancias y pérdidas de
capital
o Rentas provenientes de
loterias, rifas, sorteos, bingos 5%
o eventos similares. dividendos
Tabla 3 REGIMEN FUENTE: PROPIA

6.1.2 Impuesto al valor Agregado (IVA)

Es el impuesto que se debe de realizar la por la venta de bienes muebles,
prestar un servicio en el territorio nacional, realizar una importacién,
arrendar un bien mueble o inmueble. El valor de la compra es del
dependiendo en que régimen esta si es pequeno contribuyente se paga
un 5% mensual pero si es régimen general, que es el mas comun es
régimen es de 12% de IVA. Estos porcentajes ya estan incluidos en el
precio. El cliente o contribuyente brinda su Numero de Identificacion
Tributaria (NIT), para ingresarlo en la factura.

5> GUATEMALA, ¢Qué es el ISR en Guatemala?, publicado el 18 de diciembre del 2017.
Disponible en la web: https://aprende.guatemala.com/tramites/otros-documentos-
tramites/que-es-isr-guatemala/
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6.1.3 Impuesto de Solidaridad

Es un impuesto directo que deben de pagar por trimestre los que realizan
actividades mercantiles o agropecuarias en el territorio nacional. Estan
incluidos los comerciales y todos los que obtengan las siguientes
caracteristicas:

o Disponer de patrimonio propio

o Realizar actividades mercantiles o agropecuarias en el territorio
nacional

o Obtener un margen bruto superior al 4% de sus ingresos.

6.1.4 Impuesto Unico Sobre Inmueble (IUSI)

Es una contribucién que deben realizar los propietarios de bienes
inmuebles rusticos, rurales y urbanos, se incluye terrenos, estructuras,
cualquier tipo de construccion, instalaciones al inmueble y cultivos que se
tengan. Esta ley se divide entre la Municipalidad y el Estado para el
desarrollo de los dos. El porcentaje de contribucion es en relacién al valor
del inmueble, donde se explica mejor en la siguiente tabla.

De A Porcentaje
Q. 0.00 Q. 2,000.00 Exento

Q. 2,000.01 Q. 20,000.00 2 por millar
Q. 20,000.01 Q. 70,000.00 6 por millar
Q. 70,000.01 en adelante 9 por millar

Tabla 4 Datos de Pago IUSI Fuente:  VESCO
https://www.vesco.com.gt/blog/que-tanto-sabe-del-iusi/

30



6.1.5 Método 70 - 30

Se manejara el Método 70 - 30 que consiste en pagar el IVA sobre el 70%
del costo total de la construccion y el 30% se entregara en acciones de
las areas comunes del edificio de apartamentos. El valor del pago del
timbre es el 3%, con esto existird un beneficio de ahorro de IUSI del 30%
que son las dreas comunes. En la Tabla 5 se hace referencia del método
70-30 para el modelo de apartamento de 3 dormitorios.

Total Unidad habitacional Area Comunes
Q2,072,000.00 Q 1,450,400.00 Q 621,600.00

Timbre Impuesto Total [USI
70-30 Q 155,400.00 Q 18,104.85 Q 173,504.85 Q13,053.60
100 Q 222,000.00 Q 222,000.00 Q18,648.00
Ahorro Q 48,495.15 Q 5,594.40
Tabla 5 METODO 70-30 FUENTE: PROPIA

7. RECUSOS HUMANOQOS

La gestion de los recursos humanos es una de las principales funciones
de la empresa. Es una de las mas importantes ya que es lo que determina
la productividad de la empresa y con ellos vemos los resultados de la
organizacion. Una de sus funciones es encontrar la habilidad para
responder favorablemente y con voluntad poder cumplir los objetivos
para el buen desempefo. Esto nos da como resultado muchas
oportunidades para poder lograr los objetivos planteados de la misma
empresa.

Una cultura organizacional es la unién de percepciones, sentimientos,
actitudes, habitos, valores, tradiciones, creencias y formas de interaccion.
Esto puede facilitar la implementacion de la estrategia empresarial y
poder guiar para estar un constante crecimiento.
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7.1.1  Vision

Ser una empresa inmobiliaria lider reconocida por brindar servicios
profesionales y confiables en operaciones con altos niveles de efectividad,
buscando mejorar la calidad de vida de guatemaltecos.

7.1.2 Misidon

Ofrecer servicios inmobiliarios de excelencia por medio de un equipo de
colaboradores con una calidad total de todos nuestros servicios.

7.1.3 Valores

o Transparencia: procuramos mantener nuestro comportamiento
honesto, integro para todas nuestras actividades y con las personas
gue nos relacionamos.

o Compromiso: perseveramos con profesionalismo a cada una de las
actividades que realizamos y tareas que asumimos.

o Respeto: valory respeto a cada una de las personas sin importan quien
es.

o Innovacién: usamos la tecnologia como una herramienta para que
permita el desarrollo de nuestra empresa.

7.1.4 FODA Empresarial

o Fortalezas
- Un buen equipo que trabaja unido con todas las habilidades para
poder satisfacer al cliente.
- Trabajamos siempre con transparencia brindando una vivienda
digna.
o Oportunidades
- Tenemos mucho que hacer para poder ayudar a nuestro pais ya
que no muchas empresas han querido hacer tanto para ayudar
a las personas.
o Debilidades
- Somos una nueva empresa por lo que no nos conocen y no
pueden confiar plenamente en nosotros.
o Amenazas
- Que las personas se quieran ayudar y que no piensen que somos
solo una empresa que mira por ellas mismas si no por ellos
también.
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7.2 Organigrama del Equipo Humano

El organigrama del equipo humano se encarga de organizar el personal
de la empresa de las distintas areas, asignando a cada puesto las
funciones que debe cumplir. Este de estructura por funciones, areas o
departamentos, encontrando la ubicacion para cada puesto de trabajo.

La empresa seta compuesta por un Director general que tiene asistencia
legal. Luego se tiene tres puestos uno de Proyecto, Financiero y de
Mercado. Donde cada uno tiene auxiliares que lo apoyen. Como se
muestra en el siguiente diagrama, cada uno de los puestos tiene que tener
experiencia laboral y tener habilidades para ser capaces de manejar sus
responsabilidades en todo momento.

Director

General

Asistente
Legal

Mercadeo

Arquitectolll Contador [g& Recepcién [jli"\a'sta o€
Mercadeo

Financiero

Proyecto

Ingeniero

Tabla 6 ORGANIGRAMA FUENTE: PROPIA
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7.3 DESCRIPTOR DE IMPUESTOS

La descripcion de puestos se emplea para reconocer todas las

caracteristicas necesarias de la persona para un puesto en especifico. Esto
se emplea antes de empezar a tener entrevistas, asi poder conocer al
mejor calificado para el puesto que se esta buscando. Aunque no hay
reglas especificas para el desarrollo, una descripcion tiene que tener datos
basicos que se deben de considerar son las siguientes:

o Titulo del puesto
o Nivel de posicion

o Formacién requerida
o Competencias necesarias

o Posicion de la persona que o Necesidades propias del
superwsara su trabaJo puesto

o Ambito de accién o Remuneracién

o Objetivos del puesto

Director General

Asistente Legal

Gerente proyecto

Ingeniero
Auxiliar
Gerente Financiero

Contador

Recepcion

Gerente Mercadeo

Analista de
Mercadeo

| Puesto | Descripcion [ Salarioames
Administrador de Empresas, con
experiencia en desarrollo Q 35,000.00
Inmobiliario.
Abogado y No.tar.lo,'co.r} experiencia Q 8,000.00
en jurisdiccién
Administracidon de empresas Q 18,000.00
Ingeniero Civil Q 10,000.00
Estudiante de Ingenieria Civil Q 4,000.00
Licenciado en Finanzas Q 15,000.00
Contador Publico Q 7,500.00
Secretaria con experiencia laboral Q 4,200.00
Licenciado en Mercadotecnia,
Estrato logo, con experiencia en Q 15,000.00
inmobiliaria
Afimml.stracmn de empresas' o Q 8,000.00
Licenciado en Mercadotecnia
Estudiante Disefador grafico Q 3,500.00

Auxiliar

Q_ 128,200.00
Total para el proyecto propuesto| Q 32,050.00

Tabla 7 PUESTOS

FUENTE: PROPIA
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El costo total de administracién la cual se empleara para este proyecto es
de un total de Q. 32,050.00. Esto se da gracias a que en la empresa esta
construyendo cuatro proyectos lo cual el monto total se divide dentro de
cuatro para que este costo se implementa a cada uno.

La rapidez del crecimiento poblacional de Guatemala no se ha tenido
prevista, contamos con un plan de ordenamiento territorial solo en tres
municipios afectando a toda la infraestructura. La ciudad ha crecido
desordenadamente, no solo afectando la infraestructura sino también la
seguridad y la forma en movilizarse, dificultando el recorrido de un lugar
a otro. Teniendo en cuenta el crecimiento de la poblacién el transito ha
aumentado de un lugar a otro y las personas que estan alejadas de la
ciudad se les dificultan llegar a la ciudad.

Muchas personas se estan cambiando de vivienda por una mas céntrica a
la ciudad, teniendo en cuenta que sea un lugar seguro. Por lo que
empiezan a surgir vivienda vertical ya que asi mas personas pueden
aprovechar un lugar seguro y céntrico. Este tipo de vivienda ha
funcionado en muchos paises y ahora se esta implementado en
Guatemala. Aprovechando este tipo de vivienda y las circunstancias en el
pais, se ofrece un edificio de apartamentos acogedores, en un lugar
céntrico, en la zona mas segura de la ciudad, para darles oportunidad a
las personas que se encuentran lejos poder vivir en un lugar digno
ahorrandose el tiempo que gastan en el transito y poder tener mas
comodidad que la que estadn acostumbrado a tener.

A continuacion se explicara como se tiene previsto desarrollar el proyecto,
teniendo en cuenta la ubicacién, la clase a la que va dirigido y las
competencias directas del proyecto, ofreciéndoles mas que la
competencia. En este caso se tendran diferentes tipos de amenidades
para que todo lo tengan al alcance, ofreciendo mas seguridad se
brindara: gimnasio, ruta para correr, juegos de nifos, area social, area
verde, churrasquearas y lugares para realizar fogatas.
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8.2.1 Ubicaciéon

El terreno se encuentra ubicado en 3A calle y 20 avenida de la zona 15,
en vista hermosa en la ciudad de Guatemala. Cuenta con 25 metros en la
parte frontal de terreno y 45 metros de profundidad, dando un total de
1,125 m2. La ubicacién del proyecto se encuentra en una calle secundaria
lo que hace que sea ideal para un vivir ya que no hay mucha fluidez de
vehiculos.

La zona 15 es conocida por su gran influencia de apartamentos y oficinas.
Es un proyecto accesible y con excelente ubicacidon ya que se encuentran
establecimientos de salud y educativos en esa zona. Sin mencionar que
el comercio estd aumentando en esta zona por lo que también se
encuentran lugares de entretenimiento cercanos.

>S5 A KK

99 2

P .

llustracion 18 MAPA UBICACION DEL PROYECTO FUENTE: GIS, MUNI GUATE
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8.2.2 Propuesta

Se desarrollard un edificio de apartamentos llamado “LYRA”. La idea es
ofrecer un lugar muy acogedor con diferentes actividades interesantes
como gimnasio, saldn social y drea de juegos. El proyecto constituye con
una propuesta de 8 niveles donde en 6 se desarrollan los apartamentos
teniendo con 4 apartamentos por nivel, con 2 tamafos diferentes. Se
propone 18 apartamentos de 107 m? y 6 apartamentos de 145 m?Z.

Algunas de las caracteristicas que tiene este edificio a pesar que tiene un
jardin en la entrada principal tiene una buena conexion a nivel urbano ya
que la entrada principal es totalmente transparente, se conecta
directamente con la calle, pero dandole un poco de privacidad a los de la
residencia. Cuenta con una azotea como area comun donde se encuentra

el area de juegos, donde se aprovecha una linda vista donde todos pueden
acceder y compartir.

llustracién 19 PROPUESTA DISENO DE EDIFICO LYRA

FUENTE: ASESORIA URBANA, S.A.
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llustracion 20 NIVEL SOTANOS 1y 2 FUENTE: ASESORIA URBANA, S.A.
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llustracién 21 PRIMERA PLANTA FUENTE: ASESORIA URBANA, S.A.
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llustracién 22 TIPOLOGIA DE APARTAMENTOS
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FUENTE: ASESORIA URBANA, S.A.
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llustracién 23 ULTIMA PLANTA
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FUENTE: ASESORIA URBANA, S.A.
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Fortalezas:

» Ubicacion Zona Céntrica
» Brindar residencia privada
» Proyecto bajo el sistema FHA

» Aprovechamiento del desnivel del terreno

Oportunidades:

» Servicio publico cercano

» Cercania de educacion

» Proximidad a servicios de salud
» Ubicado en una zona segura

» Acceso por vias principales

» Densidad de Poblacion Baja

Debilidades:

» El terreno propuesto es G3
» Inversion en demolicion de construccion actual

» Falta de antecedentes. Desconocimiento del servicio

Amenazas:

» Desarrollo de proyectos
» Inmobiliarios similares
» Area de mucho transito

» Servicio de Transporte Publico Limitado
40
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9. ANALISIS URBANISTICO

El Plan de ordenamiento territorial, mdas conocido como el POT,
conformado por normas basicas de planificacién, regulando la
urbanizacién por normas técnicas, legales y administrativas. La
Municipalidad de Guatemala es la que lo establece para guiar el desarrollo
del territorio del pais.

Es una herramienta necesaria para realizar las politicas territoriales de la
Municipalidad, con el fin primordial de simplificar la normativa existente,
logrando informar de la mejor manera a los inversionistas y a los mismos
propietarios. De modo que indica en categorizar las tierras en zonas
generales que pueden ser rural o urbano. Para esto se define los niveles
de edificabilidad teniendo en cuenta las zonas ambientales valiosas y
tener en cuenta la altura por el cuidado de los descensos de los aviones.

Se encuentran 6 tipos de zonas llamadas G, y luego se representa por un
numero que empieza de 0 a 5, siendo el 0 el que menos se puede construir
y 5 el que mas se puede, donde se definen de la siguiente manera:

Zona GO Natural:

Estas son las d&reas que por su topografia
pronunciada se considera un lugar proveniente a
riesgos naturales por lo que no es apto para la
ocupacién humana por lo que se busca el cuidado y
conservacion del ambiente.

Zona G1 Rural:

Estas areas se consideran para conservacién del
ambiente y recursos naturales, son seguras para el
ser humano pero que sea compatible con el medio
ambiente, esto significa que no afecte tanto el
terreno, que lo pueda invadir pasivamente.
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Zona G2 Semi Urbana:

Se caracterizan por tener accesos al municipio, en semiurbana
estas areas se permiten las edificaciones de baja
intensidad de construccion, que dominan las
viviendas unifamiliares y las areas verdes.

Zona G3 Urbana:

Estas areas son las que tienen un cercano acceso a
las vias del municipio, son aptas para edificar con
mediana intensidad de construccién. Estas
construcciones predominan las viviendas
unifamiliares y multifamiliares.

Zona G4 Central

Se caracterizan por ser areas que por su cercania a
mayores vias de acceso del municipio son
consideradas aptas para edificar con alta intensidad
de construccién y en las que predominan las viviendas
multifamiliares y pueden ser no residenciales.

Zona G5 Nucleo

Son las areas con accesos a mayor vias de acceso
del municipio es considerado para construir con muy
alta intensidad de construccion por lo que se
predominan las viviendas multifamiliares y pueden
ser no residenciales.
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Cada uno de tipo de G tiene una Tabla de Parametros de las Normativas
que se deben seguir, donde especifica mejor explicado lo anterior. En este
caso el terreno propuesto es G3 por lo que explicaremos en que consiste.

G3

Urbana

porcentaje de permeabilidad

FRACCIONAMIENTO
frente de predios 3~
45 ~ < 60
superficie efectiva de predios 60 ~ 600
> 600 ~
UBRA
base -7
indice de edificabilidad
ampliade > 2.7~ 4.0
allural base ~18 =16~ 24
{predhom in 8 d nidutica)
an resincCiones Jde aarol ICa amphada = 13 - 24_ = 2‘ o

E separaciones a

BLOQUE o~ colindancias
INFERIOR T lado minimo de patics ¥
= pozos de luz

é separaciones a

BLOQUE - colindancias
SUPERIOR Y lado minimo de palics y
= pozos de luz

18 h -2

SO DEL SUELO

e usos del sueln)

natural 0~
rural 0~
residencial 0~
X0 jal cumpir este % se obvia el parimeto nomative 50%, ~
e usos NO resdencales Con actividades ofdeaf@as)

erdinarias

condicionadas |

condicionadas Il

no residencial
con actividades

condicionadas ||

SIMBOLOGIA

* : Aplica a través de Incentives o TEC

DCT: Direccidn de Control Territorial JOT: Junta de Di
TEC: transferencia de edificabilidad por compensac

"V No podrd ser menor a 1.50m

Modificable a través de PLOT

tiva Ordenamiento Territorial VEC: opinkén
ign PLOT: Plan Lecal de Ordenamignta Terr

Y Mo podrd ser menor al lado minimo de patios y pozos de luz del bloque infarior

llustracion 24 TIPO DE G SEGUN EL TERRENO
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Como se puede ver en la Tabla podemos tener el 2.7 de edificabilidad en
total del terreno. La altura maxima puede ser hasta 16 metros este
numero puede ser mas si acumulamos puntos del POT si no afecta nuestra
cono aeronautica, aunque este no es el caso. En la siguiente tabla se
presentara lo que se puede realizar en el terreno y luego se explicara lo
gue se piensa hacer.

Area del terreno Maximo / Relacién m Cantidad m
zona 15 total zona G3 Minimo m 1,125 m

Metros de Base Relajcmn al 3,038 m2
indice de construccién area
edificabilidad M lacion al
etros de Ampliado 4 iC aIC|on a 4,500 m2
construccion area
Niveles maximo Base 16 Altura 6 Niveles
Altura . L ) .
Niveles maximo Ampliado 24 Altura 9 Niveles
p D 3
Area permeable QltEiEle R Porcentaje 0.10 % 112.50 m?2
zona G3
Tabla 8 EFICABILIDAD SEGUN AREA DE TERRENO FUENTE: PROPIA

Como se puede ver podemos llegar a una edificabilidad base de 3,038 y
podria llegar ampliarse a 4,500 si se opta por hacer cambios en el disefio
gue nos brinden puntos. A continuacion se presenta una tabla donde estan
los porcentajes adecuados del proyecto, para tener en cuenta al momento
en tener las areas de los espacios generados en el edificio.

Area total terreno  1,125.00 100%

Area de ocupacién  1,012.50 90%

Area permeable 112.50 10%
Tabla 9 POCENTAJE DE TERRENO FUENTE: PROPIA

El sistema vial de la Ciudad de Guatemala se compone por vias primarias
y secundarias. Las vialidades se planifican en base a la perspectiva
multimodal, para poder incluir distintos transportes. En base a estos
criterios de forman los derechos de via de 50 a 20 metros, que son las
dimensiones adecuadas para incorporar las necesidades de movilidad
multimodal. Las categorias son:
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T4: Via de 50 metros
T3: Via de 40 metros
T2: Via de 30 metros
T1: Via de 20 metros

O O O O

T2
. T3
B T
| RE

Y Ubicacion del Proyecto

llustracion 25 VIAS DE GUATEMALA FUENTE: MUNICIPALIDAD DE GUATEMALA

La zona 15 es un lugar muy céntrico ya que tiene accesos muy
transitados. Se puede entrar por zona 9 y tomar el columpio de Vista
Hermosa, también se puede entrar por zona 10 ingresando el Boulevard
Los Préceres. Otras alternativas son por zona 16 por el Boulevard Landivar
y se puede ingresar por carretera a El Salvador. Ya que nos encontramos
en Vista Hermosa, se encuentran vias de acceso en donde se puede
ingresar a la 26 avenida, donde esta ubicado el proyecto.
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Es importante determinar si se encuentran los servicios basicos en la zona
de nuestro proyecto ya que sin estos, el proyecto no seria factible. Los
servicios basicos se explicaran a continuacion:

Agua potable: en la ciudad de Guatemala se alimenta de 3 pozos de
EMPAGUA, pero esta no llega a todos los sectores y en ocasiones tiene
problemas por lo tanto se considera favorable que se realice un pozo para
alimentar el proyecto. Se tiene que tomar en cuenta la extraccidon de un
pozo propio.

Drenajes: la ciudad de Guatemala cuenta con drenajes en toda la ciudad,
pero por diferentes cuestiones se encuentran saturadas. En el proyecto
se debe de considerar una planta de tratamiento para cumplir con el
Ministerio de Medio Ambiente. Considerando que hay que tener una forma
para descargar todos los desechos ya tratados.

Energia Eléctrica: en este aspecto es mas facil ya que las conexiones si
se encuentran mas accesibles, encontrandose por el frente del terreno.
Se contemplara la carga eléctrica con unos transformadores eléctricos.
Luego se conecta a una serie de contadores para manejar las redes
eléctricas.

Recoleccién de basura: la ciudad de Guatemala cuenta con un servicio
gue tiene asignada rutas y dias que pasaran. Recoleccion la basura tres
veces a la semana, por lo que debemos de tener en cuenta en donde se
posicionara en camion en el momento de hacer esa accion. Tener una
estrategia para evitar mal olor y encontrarse con insectos no deseados.
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10. ESTUDIO DE MERCADO

10.1 Analisis del Sitio

10.1.1 Ubicacién Macro

Guatemala se divide en 22 departamentos, 17 Municipios y 5 regiones.
El departamento cuenta con una extensidn territorial de 2,126 km2.

El proyecto esta ubicado en el departamento de Guatemala, municipio de
Guatemala, en la parte oriente del pais. El municipio se encuentra
conformado por 25 zonas que se han organizado por medio de un espiral
siendo el centro la zona central de la ciudad la zona 1. Como se puede
ver en la siguiente imagen en el la region 4 que se componen por zona 9,
10, 13, 14, 15, Santa Catarina, San José Pinula, Frijones, Villa Canales,
Carretera a El Salvador.

OCCIDENTE Toae 16.17. §
Jona 7.8 19 L
Moo " o "
. ’
" y
’

Nantiage Nacatepeques

RS.. ‘aSRW

San Miguel Priapa
Viike Nwera ORIENTE
fona 9. 10, 13, 14. 15

Selida a H Salvador

llustracion 26 UBICACION CAPITAL DE GUATEMALA FUENTE: PROPIA EN BASE A INFO
CIUDAD
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8.3.2 Ubicacidon Micro

El proyecto estd en zona 15 Vista Hermosa, a 8 km al sureste del centro
de la ciudad. Es un lugar muy céntrico y lleno de diferentes usos de suelo.
Se caracteriza por ser una zona residencial de clase media alta situada.
Limita al Norte con zona 5, al sur en la salida de la Ciudad hacia la
Carretera al Salvador, al Este con zona 16 y al Oeste con la zona 10.

llustracion 27 UBICACION DE LA ZONA 15 EN LA CIUDAD DE GUATEMALA
FUENTE: PROPIA

llustracién 28 UBICACION DE AREA DE INFLUENCIA DEL TERRENO EN LA ZONA 15

FUENTE: PROPIA EN BASE A POT
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Debido a la demanda de vivienda, zona 15 es
una zona de vivienda vertical, por lo que se
encuentran muchos tipos de apartamentos. El
terreno se encuentra ubicado en 3A calle zona
15, en vista hermosa en la ciudad de

Guatemala. Cuenta con 25 metros en la parte
frontal de terreno y 45 metros de
profundidad, dando un total de 1,125 m2.

Como se puede ver en la imagen el terreno
esta restringido por el POT lo cual nos dice
que es un G3, teniendo una edificabilidad de
2.7 que puede ser extendida a 4.0.
Dependiendo del limite de aeronautica y g S
tomar incentivos para poder convertirse en lustracion 29 UBICACION or TERETNO
un G4, teniendo una edificabilidad de 4.9, proria

expandible a 6.0.

8.3.3 Clima y temperatura

La zona en la region de toda Guatemala es intertropical, por lo que se
mantiene calido y himedo en algunos meses y lluviosos en la mayoria de
meses. Se mantiene a una temperatura entre 22°, sin embargo existen
temporadas como en verano en las que esta temperatura sube hasta los
35° y cuando es invierno desciende hasta 10°.

Los vientos que predominan en la ciudad de Guatemala son de Noreste a
Suroeste, esto se debe al impacto que provoca el mar caribe que se
encuentra en el lado Noreste del pais. La precipitacién es de 1,000
milimetros al afio y esta influencia es generada por los océanos Atlantico
y Pacifico. El soleamiento amanece en el lado Este y atardece en el lado
Oeste. El sol, en su misma trayectoria predomina inclinadamente hacia el
Sur.

El relieve de Guatemala estd dominado por la presencia de montafas que
atraviesa el sector occidental del pais, desde México hasta El Salvador.
Se encuentran diferentes volcanes como Tajumulco, el mas grande de
Centroamérica con una altitud de 4420 metros de altitud.
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8.3.4 Aspecto demografico

En el aspecto demografico de la poblacion, Guatemala es la mas
numerosa de los estamos del istmo centroamericano y seguimos en
constante crecimiento, con una de las mayores tasas de natalidad de la
zona. Una gran cantidad de poblacidn en el pais en generada por grupos
etnolinglisticas mayas que conservan aun la herencia cultural de nuestros
ancestros, también hay mestizos, asimismo de la costa caribefia, que
mantienen sus raices afrocaribenas. ©

Poblacion 994,341
Extension Territorial 996 km?
Tasa de Homicidios 6.24
Cantidad de Homicidios 62

. Tasa por 100,000h > 6

. Tasa por 100,000h > 4

Tasa por 100,000h > 1
. Tasa por 100,000h < 1
llustracién 30 POBLACION POR ZONAS FUENTE: SECRETARIA TECNICA DEL SONEJO

NACIONAL DE SEGURIDAD 2016

6 GUATEMALA. Caracteristicas Geograficas de Guatemala. Publicado el 30 de octubre de
2012. Disponible en la web:
http://guatemalageoambiental.blogspot.com/2012/10/caracteristicas-geograficas-de-
guatemala.html
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llustracion 31 VIVIENDAS POR ZONAS

FUENTE:https://desarrollourbanoyterritorial.duot.upc.edu/sites/default/files/Encuesta%20CIMES_Ciudad

%20de%20Guatemala_Morataya MDUT%202011.pdf

8.3.5 Aspectos Socioecondmicos y culturales

Idioma: Espahol
Poblacion: 75% ladinos y 30% indigenas
Clase econdmica: Media-baja

20%

14°¢

Voo

]

TOTAL DE VIVIENDAS 210,343

[ mrao . |

R

En la zona 15 como tradicidon y costumbre, celebran quemando fuegos
pirotécnicos e izando la bandera de Guatemala, segun la ocasién. Para
algunos festivos se acostumbran hacer actividades en las calles y parques.

Las actividades productivas principales en Guatemala se dividen en 3:
primarias que son las que se dedican a la extraccion de materia,
secundarias que transforman la materia y terciarias las que distribuyen el
producto. En zona 15 las actividades productivas son terciarias,
presentacion de diferentes servicios, como venta de ropa, comida, bienes

inmuebles, entre otros productos.
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8.3.6 Poblacion Econdmicamente Activa

R

La PEA se conforma por personas mayores a 15 afos, que en la semana
realizaron alguna actividad econdmica y/o estan dispuestas a tomar un
trabajo. Segun ENEI 1-2017 esta compuesto por 6.7 millones de personas
donde 64.5% son hombres y 35.5% son mujeres; 37.9% se auto
identifico como indigena. La participacion de los hombres es de un 84.3%
y de las mujeres de 40.6%. /

Como se puede ver en la siguiente grafica en el 2017, hemos tenido una
leve relacién en base al ano anterior, lo que no hemos sido afectados ya
gue es tan bajo ese porcentaje de alteracién. Asimismo no hemos bajado
como en los afos anteriores. La tasa total en PEA a nivel nacional es de
61.0.

4
L BT
}

te

1-2015 2-2015 1-2016 2-2016 3-2016 1-2017

58.9

Tota Urbano metropolitano Resto urbano Rural nacional

Fuente: ENEI 1-2017

llustracion 32 TASA DEN PEA A NIVEL NACIONAL

FUENTE: ENEI 1-2017

7 INE. PROGRAMA EMPLEO JUVENIL. ENEI 1-2017, Encuesta nacional de empleo e
ingresos. Publicado en el 2017.
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8.4 Analisis de Area de Influencia

Guatemala ha incrementado la construccién de edificios de apartamento
lo cual significa que en algunos afios habra una alta oferta residencial. El
mercado ha cambiado por lo que ahora muchos buscan un lugar céntrico
y tranquilo en donde vivir, y gracias al aprovechamiento de espacio que
consiguen con los terrenos esta idea se ha hecho posible. Esto hara una
disminucion en el transito ya que las distancias a recorrer seran mas
cortas.

Los territorios donde alteran a nuestro proyecto seran evaluados en base
a los impactos de la obra vial, con esto podemos delimitar nuestras areas
de influencia. Para poder realizar este analisis se utilizd un mapa isécrono
con tres diferentes tiempos 3 min, 5 min y 10 min. Eso nos identifico las
zonas a evaluar. Se determind que el area de influencia directa como la
zona 15, competencia media es zona 10, zona 16 y zona 5. Por ultimo la
competencia directa es zona carretera al salvador, zona 1 y zona 4.

Zona7. Jzona 3

*Paten,,

Car,
%

Catarina
Finula

Zona
Zona 21 5/ Calke
AR <2_Calie
S Esri, HERE, Garmin, USGS, METI/NASA, NGA
2% 1058 P\® = %

llustracién 33 AREA DE INFLUENCIA FUENTE: PROPIA POR ARCGIS
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¥ INFLUENCIA INDIRECTA: Se integra con carretera al salvador, zona 1
y zona 4. Estas zonas tienen mucha densidad de poblacion pero son zonas
muy distintas ya que zona 1 tiene mucha variedad de vivienda y teniendo
muy poco de vivienda en vertical. En cambio en zona 4 tiene la misma
cantidad de vivienda que en apartamentos, ya que por su territorio es
muy pequefio estan muy equilibrados.

B INFLUENCIA MEDIA: Se determiné con zona 16, 10 y 5. Este es el
sector donde hay mas incremento de residencia vertical. Pero hay que
tener en cuenta que es donde mas cantidad de personas hay por lo tanto
estas zonas tienen esa demanda de vivienda ya que se necesitan. A
excepcidén de zona 10 hasta ahora empezara a crecer en apartamentos
pero aun no tiene tanta poblacion, mientras que las otras zonas si.

. INFLUENCIA DIRECTA: Zona 15 es el area de vivienda vertical, en el
ultimo afio ha autorizado mas licencias que cualquier otra zona seguido
por la zona 14. No se caracteriza por tener mucha vivienda, y no tiene
tanta poblacidn, pero cambiando este aspecto podemos tener una buena
demanda para que las personas cambien su zona por una zona Mas
céntrica y tranquila como zona 15.

Teniendo en cuenta nuestras areas de influencia se analizaron 5 proyectos
de apartamentos, estos proyectos fueron tomados en base a ubicacion,
precios, metros cuadrados y cantidad de apartamentos por edificio.

Los diferentes proyectos evaluados estdn en ejecucion y otros ya estan
con los ultimos apartamentos para venta. Con los siguientes proyectos
evaluados podremos ver y estimar el costo de los apartamentos en total
y por metro cuadrado, por habitacion para tener una idea también que
grupo objetivo estamos dirigidos. Se evaluard también por estética,
ubicacion y costos.
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m Informacién General Habitaciones M’ Apartamento  Precio Costo por m Enganche 20% Ingreso Minimo Ingreso Minimo Fecha Entrega

2 127.00 § 171,983.00 § 135420 $ 34,396.60 S 4,266.82 Q 33,067.86

1a. Calle 18-83 Zona 15, Vista Hermosa

3 16600 $ 25911500 & 156093 $ 51,823.00 $ 642853 Q 49,821.11 dic-19
2 8500 S 185875.00 S  2,186.76 S 37,175.00 $ 461148 Q 35,738.97
3ra Calle zona 15 .
3 12600 § 25500000 §  2,023.81 $ 51,000.00 $ 6,326.44 Q 4902991  Inmediata
1 60.00 § 139,000.00 $ 231667 S 27,800.00 $ 344853 Q 26,726.11
23 avenida 3-25 zona 15 2 11200 $ 19000000 § 16943 $ 38,000.00 $ 471382 Q 36,532.11
3 11500 § 25500000 §  2217.39 $ 51,000.00 $ 6326.44 Q 4902991  Inmediata
1 79.00 § 15094500 § 202462 S 31,980.00 $ 306817 Q 30,753.32
21 Avenida 3-37 Z.15 Vista Hermosa | 2 12000 $ 263580.00 $ 219650 S 52,716.00 $ 653620 Q 50,655.55
3 14000 § 293455.00 §  2,09.11 $ 58,691.00 $ 7,280.49 Q 56,423.80 mar-20
1 5000 $ 120,000.00 §  2,033.90 S 24,000.00 S 297715 Q 23,072.91
Borghetto 19 avenida, zona 15 Vista Hermosa 2 88.00 S§ 175000.00 $  1,988.64 S 35,000.00 S 5427.09 Q 42,059.95
3 13000 § 24000000 5 184615 $ 48,000.00 $ 595430 Q 46,145.83 mar-19
m Informacién General Ubicacion  Estética Acabados  Precio
1a, Calle 18-83 Zona 15, Vista Hermosa 8.00 7.10 8.00 10.00
8.00 8.40 9.00 8.00
23 avenida 3-25 zona 15 9.00 7.20 8.00 7.00
21 Avenida 3-37 2.15 Vista Hermosa | 7.00 9.50 9.00 8.00

19 avenida, zona 15 Vista Hermosa 8.00 7.30 8.00 9.00

Tabla 10 COMPETENCIAS
FUENTE: PROPIA

Los diferentes proyectos
evaluados estan en ejecucion y
otros ya estan con los ultimos
apartamentos para venta. Con
los siguientes proyectos
evaluados podremos ver vy
estimar el costo de |los
apartamentos en total y por
metro cuadrado, por habitaciéon ' |
para tener una idea también que /
grupo objetivo estamos dirigidos. =
Se evaluard también por ©
estética, ubicacién y costos.

Y, Areg %
\Metroptlitana %
de Guatemala

Zona 14

llustracién 34 UBICACION DE COMPETENCIA FUENTE:
PROPIA POR ARCGIS

55



/‘nu\m\n

e

8.5.2 Presentacion de Competencias

ATELIER

Es un edifico de apartamentos ubicados en 12. Calle 18-83 zona 15 Vista
Hermosa, se compone por 7 niveles con 18 apartamentos de 2 y 3
habitaciones con un aproximado de 120 a 160 metros cuadrados.

g >
= >
s>

,,'(; l

llustracion 35 FOTOGRAFIAS ATELIER

FUENTE: https://ubicaterra.com/propiedades/atelier/
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NIVO

Estd ubicado en la 3ra calle de la zona 15 de Vista Hermosa. Cuenta con
7 niveles de apartamentos donde tiene un total de 35 apartamentos con
habitaciones de 2 y 3 dormitorios que tienen unas dimensiones
aproximadas de 85 a 126 metros cuadrados.

llustracion 36 FOTOGRAFIAS NIVO FUENTE: http://www.axis.com.gt/portafolio/nivo-z15/

LEBEN

Se ubica en 23 avenida 3-25 zona 15 Vista Hermosa. Tiene 9 niveles de
altura con un total de 44 apartamentos. Obtiene una variedad de 1 a 3
habitaciones que se mantienen entre 60 a 115 metros cuadrados.

llustracion 37 FOTOGRAFIAS
LEBEN

FUENTE:
https://www.skyscrapercity.com/
showthread.php?t=1940661
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STANZA

Este edificio de apartamentos se ubica en la 21 avenida 3-37 zona 15 de
la ciudad de Guatemala. Tiene 6 niveles de altura donde se componen 34
apartamentos de 1 a 3 habitaciones aproximadamente 80 a 140 metros
cuadrados.

SOUARES sLARA

llustracion 38 FOTOGRAFIAS STANZA
FUENTE: https://www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=2044850

BORGUETTO

Apartamentos ubicados en la 19 avenida zona 15 Vista Hermosa. Se
compone de 7 niveles de altura donde se integran 26 tipos de
apartamentos de 1 a 3 habitaciones que se mantienen aproximadamente
de 60 a 130 metros cuadrados.

llustracion 39 FOTOGRAFIAS BORGUETTO FUENTE: http://palomoarenas.com/property/borghetto-
zona-15-vhi
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El analisis comparativo es muy importante ya que nos ayuda a poder
identificar como se estd manejando el mercado con nuestros
competidores directos. Para realizar este analisis se dividira en dos partes,
una analizando el apartamento de dos dormitorios y el apartamento de
tres dormitorios. Asi se podrda hacer un estudio especifico de ambos y
poder tener una idea mas clara de lo que estad pasando en estos dos tipos
de apartamento.

8.6.2 Apartamentos de 2 dormitorios

» PROMEDIO m?

El promedio de m? por los apartamentos de dos habitaciones es de
106.40, solo Nivo y Borghetto estan por debajo lo cual es este aspecto
les afecta, ya que no ofrecen mucho espacio. El apartamento mas
pequefio es de 85 y el mas grande es de 127 m2.

PROMEDIO M2 APART 2 DORM

140.00

120.00

100.00 0000000000000 eeoceoo 0000000000000 00
80.00
60.00
40.00
20.00

Atelier Nivo Leben Stanza 15 Borghetto
M2 PROMEDIO e e e e Lineal (PROMEDIO)
Tabla 11 PROMEDIO POR M2 APARTAMENTOS DE 2 DORMITORIOS FUENTE: PROPIA
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» PRECIO POR m?

El precio por m2 del departamento de dos dormitorios se mantiene entre
$1,354.20a $ 2,196.50 y un promedio de $ 1,884.51. Nuestro rango de
precios tiene que estar debajo de ese promedio para poder tener una
buena cantidad de ventas y ser un buen competidor con los otros
apartamentos. Si el proyecto propuesto se mantiene por debajo del
promedio nuestras competencias serian dos ya que solo Ateleir y Leben
ofrecen apartamentos de 2 habitaciones por debajo del promedio.

Precio por metro cuadrado de 2 habitaciones

$2,500.00

$2,186.76 $2,196.50
$1,988.64
$2,000.00
$1,696.43
$1,500.00 $1,354.20
$1,000.00
$500.00
$-
$1,884.51
M Atelier Nivo H Leben M Stanza 15 H Borghetto
Tabla 12 PRECIO POR M2 DE 2 DORMITORIOS FUENTE: PROPIA

» M2 DE APARTAMENTO POR PRECIO TOTAL

El andlisis de m2 de construccion con el precio total con IVA de dos
dormitorios esta en un rango de $ 171, 983.00 a $ 263,580.00 y por
metro cuadrado va de 85 a 127 m2. Aqui también se ve reflejado que
Atelier tiene una gran ventaja por su precio y la cantidad de metros
cuadrados que ofrece. A diferencia de Atelier, Nivo no es el mas caro ya
gue por sus m2 no llega al precio maximo. En este caso el precio mas
alto, con 120 m2 es de Stanza con $ 263,983.00.
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M2 de Apartamentos vrs. Precio con IVA de 2 Dormitorios

140.00
®
120.00 o
o
100.00
o

80.00

60.00

40.00

160,000.00 190,000.00 220,000.00 250,000.00 280,000.00
@ Atelier Nivo @Leben @Stanzal5 @ Borghetto
Tabla 13 M2 APARTAMENTOS POR PRECIO TOTAL DE 2 DORMITORIOS FUENTE: PROPIA

» PRECIO VENDIBLE POR M2
El nivel de precio vendible por m2 de 2 dormitorios esta entre $ 1325.00
a $ 2195.00 y el rango que se mantienen en m2 es de 85 a 127. Atelier
es la que tiene mayor beneficio ya que es el que mas metros cuadrados

tiene y el que cuesta menos. Nivo es el edificio de apartamentos mas caro
ya que tiene un apartamento de 85 a un costo de $ 2,185.00.

140.00
120.00
100.00
80.00
60.00

40.00
1,200.00 1,500.00 1,800.00 2,100.00 2,400.00
@ Atelier Nivo @Leben @®Stanzal5 @ Borghetto

Tabla 14 PRECIO VENDIBLE POR M2 DE 2 DORMITORIOS FUENTE: PROPIA
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» PROMEDIO PRECIO DE VENTA

El promedio de precio de venta en los apartamentos de dos dormitorios
es de $ 197,287.60, por lo tanto muchos de los apartamentos estan por
debajo del promedio. Como podemos ver Stanza sigue siendo el de mayor
costo y el Unico que se sale del promedio. El proyecto se tiene que
mantener por debajo del promedio para que este pueda ser rentable, pero
tenemos muchos competidores por lo cual tenemos que ofrecer un valor
agregado que ellos no tengan.

PROMEDIO PRECIO VENTA APT O 2DORM

300,000.00
250,000.00
200,00000 00 0000000 OOGOOSOOGOONOSIOIOOLOEOONOEONOSNOSEOSNDOSNOIDS 000000000 OGOOGOOSINOSGIOSOIOSOOGNOSNOIDS
150,000.00
100,000.00

50,000.00

Atelier Nivo Leben Stanza 15 Borghetto
I M2 PROMEDIO e eeeelineal (PROMEDIO)
Tabla 15 PROMEDIO PRECIO DE VENTA APARTAMENTOS 2 DORMITORIOS FUENTE: PROPIA

8.6.3 Apartamentos de 3 Dormitorios

» PROMEDIO M2

Los apartamentos de 3 dormitorios tienen un rango de 115 a 166 m2 con
un promedio de 135m2. Se encuentran dos apartamentos que estan por
encima del promedio que son Atelier y Stanza dejando a Nivo, Leben y
Borguetto como una segunda opcién.
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PROMEDIO M2 APT O 3 DORM

180.00
160.00
140.00 0000000000000 0000000 0000000000000 00
120.00
100.00

80.00

60.00

40.00

20.00

Atelier Nivo Leben Stanza 15 Borghetto
e e e e Linecal (PROMEDIO)
Tabla 16 PROMEDIO M2 DE APARTAMENTO FUENTE: PROPIA

» PRECIO POR M2

El precio promedio de 3 habitaciones es de $ 1,948.88, los precios se
mantiene entre &1560.93 a $ 2,023.81. Si los apartamentos propuestos
se mantienen en un precio debajo del promedio, seria muy favorable, ya
que solo dos proyectos (Alterier y Borguetto) se mantienen por debajo
del promedio.

Precio por medio cuadrado de 3 habitaciones

$2,500.00

$2,217.39
$2,096.11

$2,023.81
$2,000.00 $1,846.15
$1,500.00 $1,560.93
$1,000.00
$500.00
5-

M Atelier m Nivo ®m Leben i Stanza 15 m Borghetto

Tabla 17 PRECIO POR M2 FUENTE: PROPIA
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» M2 DE APARTAMENTO POR PRECIO

El anadlisis de m2 de construccidn con el precio total con IVA de 3
dormitorios esta en un rango de $ 293,455.00 a $ 240,000.00 y de metros
cuadrados va de 115 a 166 m2. Altelier al igual que en los apartamentos
de dos habitaciones un buen precio ya que ofrece el mayor m2 a un precio
medio de los demas aunque no es el mejor, ya que aqui depende de lo
gue el cliente requiera porque Borguetto ofrece el mas barato y con un
metraje promedio. Mientras que Stanza eleva sus precios muy altos y da
un metraje promedio, en cuanto a Leben tiene el menor metraje a un
costo un poco mas bajo que el promedio. Por ultimo esta Nivo que esta
muy parecido a Leben solo que lo supera por un poco de metraje.

M2 de Apartamento vrs. Precio con IVA de 3 Dormitorios

180.00
160.00
140.00 o
®

120.00 ®
100.00

80.00

$230,000.00 $250,000.00 $270,000.00 $290,000.00 $310,000.00
Atelier Nivo @Leben @Stanzal5 @ Borghetto
Tabla 18 M2 APARTAMENTO POR PRECIO FUENTE: PROPIA

» PRECIO VENDIBLE VRS M2

En el analisis del precio vendible por m2 de 3 dormitorios esta en un rango
de 115 a 166 m2 con un minimo de $ 240,000.00 a un maximo de $
293455.00. Altelier es el que mayor metraje tiene con un precio menor
por lo que este es el apartamento mas beneficiado. Luego sigue Borguetto
como en tercer lugar esta Nivo, Satanza es uno de los mas baratos y
Leben es el mas caro ya que tiene el costo mas alto con los menos m2.
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Precio Vendible vrs. M2 de 3 tres Habitaciones

180.00
160.00 L
140.00 L
o

120.00 ®
100.00

80.00

$1,400.00 $1,600.00 $1,800.00 $2,000.00 $2,200.00 $2,400.00
@ Atelier @ Nivo @Lleben @Stanzal5 @ Borghetto
Tabla 19 PRECIO VENDIBLE POR M2 FUENTE: PROPIA

PROMEDIO PRECIO EN VENTA

v

El promedio del precio de venta un apartamento de 3 habitaciones es de
$ 260,514.00 en un rango de 240,000.00 a 293,455.00. Muchos de los
apartamentos estan por debajo del promedio, por lo que el costo del
apartamento propuesto tiene que estar por debajo del promedio para
poder competir con todos los apartamentos.

PROMEDIO PRECIO VENTA APT O 3 DORM

350,000.00
300,000.00
25000000 00 0000000600600 00O0COCS 00000 00 0000000000000 0OCOCNCVS
200,000.00
150,000.00
100,000.00

50,000.00

Atelier Nivo Leben Stanza 15 Borghetto
V2 PROMEDIO e e eeelineal (PROMEDIO)
Tabla 20 PROMEDIO PRECIO VENTA FUENTE: PROPIA
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11. PLAN DE MARKETING Y FLUJO DE VENTAS

El marketing es el arte de crear clientes satisfechos y mantenerlos
logrando un beneficio. Consiste en vender el producto o servicio,
conociendo que es lo que busca nuestro consumidor para poder darle eso
y mas. Para poder crear estrategias que sean funcionales al proyecto se
deben analizar cuatro puntos claves:

» Producto
» Precio
» Distribucion

» Promocidn

El proyecto a desarrollar es un edificio de apartamentos se encuentra
ubicado en la 3A calle y 20 avenida de la zona 15, en Vista Hermosa en
la ciudad de Guatemala. Cuenta con 25 metros en la parte frontal de
terreno y 45 metros de profundidad, dando un total de 1,125 m2. La
ubicacién del proyecto se encuentra en una calle secundaria lo que hace
gue sea ideal para un vivir ya que no hay mucha fluidez de vehiculos.

El disefio del edificio es moderno entresacando algunos moddulos para
crear una volumetria diferente pero agradable a la vista. En cuanto a las
texturas del proyecto tendra 3 diferentes: ladrillo corinto, piedra gris y
combinada con blanco.

El proyecto cuenta con una altura de 8 niveles en donde 6 son de
apartamentos de 2 y 3 habitaciones todas con sala, comedor, cocina,
lavanderia, servicios sanitarios y balcon. El primer nivel cuenta con area
de amenidades y parqueo. El ultimo nivel cuenta con un area de
amenidades.
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Amenidades:

R

Saldn Social

Gimnasio

Area de juegos infantiles
Area verde
Churrasquearas

Sala de descanso

Lugar para fogatas
Recorrido para correr
Jardin comun

O O O O O O O O O

Servicios:

1 elevador

Recepcidn

Circuito cerrado de seguridad
Buzones de correspondencia
Pozo de agua

Parqueo de visitas

O O O 0O O O

Acabados:

Piso Porcelanato

Puertas de enchapadas de madera
Closets enchapadas de madera
Paredes alisadas

Ventanearia de aluminio

Granito en cocina

O O O O O O

Guatemala esta clasificado en 7 diferentes clases, siendo A la economia
mas alta y D con el nivel socioeconémico bajo. El 1.8% de la poblacion
urbana de Guatemala pertenece al grupo socioecondmico alto
representandose con la letra A y B, el 35.4% integra la clase media
representada con la letra C y el 62.8% al nivel bajo representada por la
letra D. por lo que se concreta que el mas de la mitad es de bajos ingresos,
la tercera parte es de clase media y el resto integra el porcentaje mas
alto. Como se puede identificar en la siguiente grafica donde se indica con
una flecha al nivel socioecondmico al que el proyecto esta dirigido.
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llustracion 40 NIVEL SOCIO ECONOMICO FUENTE: https://es.slideshare.net/rstrems/nse-del-guatemalteco-
urbano

El nivel socioecondémico Cl1 es el 5.9% de la poblacion urbana del
Guatemala. El ingreso del ingreso familiar es de Q. 25,600 estos niveles
pueden estar compuestos por una pareja, familias o solteros
profesionales. Estos niveles también pueden tener tres niveles de
productos pueden ser basicos, reales o mejorados lo cual se puede
especificar el tipo de cliente que se quiere estar definido.

Basico: como su nombre lo indica cubre las necesidades basicas en una
vivienda.

Real: es mas especifico ya que hay opciones de viviendas que la persona
prefiera. Pueden variar en los m2, a la amplitud de los ambientes y en la
cantidad de ambientes que requieran.

Mejorado: es el valor agregado de cada proyecto, ya que la persona busca
mas que una vivienda busca, ubicacion, confort, acabados, amenidades,
mantenimiento, seguridad, exclusividad, entre otros.
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Es importante conocer la estrategia se implementara para poder vender
de la mejor manera. La estrategia del producto reune las diferentes
acciones que se realiza al momento de dar un servicio teniendo en cuenta
las necesidades y preferencias del consumidor. Para poder desarrollar las
estrategias debe conocer los comportamientos del consumidor y su
reaccidn ante las estrategias que se estan analizando. Simultdneamente
se tiene que estudiar lo que estan ofreciendo la competencia y como los
clientes reaccionan a esos estimulos.

La segmentacion es la estrategia que se enfoca a un nivel del mercado
conociendo que es lo que necesita y quiere para poderlo ofrecer. Esta
puede ser de tres maneras, indiferencia, diferenciada o concentrada. La
estrategia de segmentacién indiferenciada pone el enfoque en los puntos
comunes para compartir los consumidores, sin hacer diferencia. Creando
un Unico servicio que cumpla las caracteristicas. La estrategia de
segmentacion diferenciada define los segmentos del mercado detectados
y crea u producto especifico. Por ultimo esta la estrategia de
segmentacidon concentrada que consiste en las diferencias del mercado,
conociendo muy a fondo su mercado para poderle ofrecer lo que él esta
buscando. Estas usualmente suelen ser joyeria, relojeria, carros, entre
otros.

La diferenciacion se utiliza para destacar el producto o servicio de los
demas, esto genera lealtad a la marca ya que el cliente sabe que lo que
ofrece es lo mejor. Esto crea competencia teniendo en cuenta que el
mercado sera una constante innovacion tratando de superarse unos con
otros. Se debe de identificar lo que uno esta ofreciendo sabiendo las
necesidades y lo que prefiere el cliente para luego comunicarlo que
tenemos ese producto para poder venderlo.
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11.4.1 Nombre

llustracion 41 NOMBRE DE PROYECTO LYRA FUENTE: PROPIA

Lyra (en griego es Lira) es el nombre de una constelaciéon que tiene 5
estrellas, entre ellas esta Vega que es la que mas destella y tiene un color
azulado, gracias a ella es facil identificarla. Tiene forma de una hoja y su
nombre se relaciona como Lirios por lo que hice hacer una referencia entre
la constelacion con la flor teniendo una forma de estrella en el centro
formadas por 5 pétalos abstraidos por el lirio. Es una estrella en una flor
donde se destaca el color de la estrella con el verde de los tallos y las
hojas de la flor.

llustracion 42 CONSTELACION LYRA FUENTE: https://cienciaymisterios.com/lo-nos-dejo-paso-oumamua-
visitante-interestelar-astronomia/lira-597c0d715f9b58928bdb462a/

Las 5 estrellas se significan algo para los apartamentos:

o Hogar o Seguridad
o Unién o Esperanza
o Proteccion
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11.4.2 Eslogan

“Creando buenas Historias”. En una vida como la que tenemos ahora todo
somos alterados por el transito de la ciudad. Lamentablemente han
aumentado los vehiculos y se ha congestionado a ciertas horas del dia.
Por lo tanto el edificio de apartamentos Lyra ofrece un lugar céntrico
donde las personas que viviran alli no seran afectadas por el movimiento
de los carros que transcurren en la via principal de zona 15 ya que esta
ubicado en una segunda calle. Estaran en un punto muy céntrico y en la
misma zona constan con muchos servicios, lo cual no se necesitaran de

movilizarse mucho.

Se ofrece esa accesibilidad a las necesidades sin gastar tiempo en el
transito lo cual se ahorra, dinero, tiempo y estrés de que todo
guatemalteco pasa para llegar de un lugar a otro. Ofreciendo calidad de
vida, convivencia familiar disfrutando momentos en el hogar que se

volveran inolvidables, creando buenas historias.

~ LYRA

APARTAMENTOS |
CREANDO BUENAS HISTORIAS |

llustracién 43 ESLOGAN DE LYRA  FUENTE: PROPIA
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11.4.3 Publicidad

Se traté de implementar los colores en la infografia de modo que todo
tendria una equilibrio sin embargo se hicieron mas fuertes para que
resaltara ya que no tenia tanto color y con otro fondo los colores se
perdian y lo que se queria resaltar eran los colores principales. Haciendo
esto se logrd crear una sensacidén de paz, comodidad y elegancia. Sin
tanta informacién para darles el beneficio de la duda y que nos pudieran
contactar sin importar que no tengamos lo que ellos estdn buscando asi
los podriamos convencer o tenerlos en cuenta como futuros clientes en
futuros desarrolladores.

¢

LY RA

APARTAMENTOS

g

TR

* Hl»

. jltll

------

EXCLUSIVOS
APARTAMENTOS EN
VISTA HERMOSA

.}r ’:: . LYRA APARTAMENTOS info@lyrapart.com.gt @ www.lyrapart.com
1_4 "‘1..".1 . VISTA HERMOSA
a
—* J‘ P’ A Ubicado en 3A calle zona 15, en Vista Hermosa
m 1{% i e 2 7 2 7 2 7 2 7 0 en la cdludad de Guatemala
llustracion 44 PUBLICIDAD FUENTE: PROPIA
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El canal de distribucion es importante ya que es nuestra primera
impresion con el cliente por lo que lo tenemos que hacer de la mejor
manera. Se plantea tener una sala de ventas agradable para que puedan
llegar alli a recibir la informacidn necesaria. Se tendran en cuenta
diferentes empresas en las que se dedican a la venta de los bienes
inmuebles.

Para que las personas puedan llegar a estos puntos se necesita un
canal de publicidad en puntos estratégicos para poder llamar la atencién
de la mayoria de las personas en base a nuestro mercado. Esto se lograra
mediante la pagina de internet del edificio de apartamentos, con ayuda
de correos para que puedan llegar a esa pagina. Se tomaran en cuenta
las redes sociales como Instagram y Facebook. También se contaran con
la participacion de diferentes eventos como los de FHA y Expocasa.

Luego de tener el primer contacto con el cliente es importante el
seguimiento para finalizar con la compra. Teniendo una buena estrategia
de ventas tendremos buenos resultados econdmicos. Se deben
determinar y tener en cuenta la informacién necesaria que podemos
brindar al cliente, organizarse de manera efectiva para poder ir
cumpliendo las metas acordadas.

Apartamento modelo: es una buena estrategia poderles ensefiar como
sera su futura casa asi poder entender mejor la distribucién, los espacios
para que puedan imaginarse en esos ambientes.

Sala de venta: aqui el cliente podra obtener mas informacidon sobre el
apartamento que mas le alla llamado la atencién, y brindarle cdmo sera
la estética del edificio y que amenidades ofrecemos. Esto funciona para
terminar de convencer al cliente, también aqui podremos obtener sus
datos para seguir con el seguimiento y tener una buena comunicacidon con
el cliente.
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Asesores de ventas: esto es para tener otros puntos de reunién donde
por medio de muchas razones los clientes no pueden llegar a la sala de
venta. Les brindara informacién sobre el proyecto y los distintos
apartamentos que se ofrecen. De esta manera el cliente se sentira mas
cémodo y poder ganar su confianza.

Promociones: esta sera una estrategia que dependa de la época para
hacerles mas facil a los clientes a poder pagar el apartamento y animarse
a realizar la compra.

Anuncios: Estos anuncios podran ser en revistas especializadas en ventas
inmobiliarias. Se plantara poner anuncios en el periddico para tener mas
distribucién de informacion.

Las promociones son importantes pero se tienen que organizar bien ya
gue esto depende también en la fecha que se haga cada promocion por
lo tanto es un plan organizado. Existen diferentes tipos de promocion las
mas importantes son tres:

Promociones temporadas: estas son clave para las fechas por lo tanto se
deben de planificar bien. Por lo que se toman en cuenta el Bono 14 y el
aguinaldo para terminar de convencer al cliente que es mejor comprar el
apartamento ya que tiene ese ingreso extra.

Promociones de feria: tenemos que tener presente todas las posibles
conferencias en las que podemos estar. Expocasa es una que lo hace cada
ano por lo que sabemos que en el mes de junio se tiene que tener listo
todo para poder ser parte de esa exposicion.
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12. ANALISIS FINANCIERO

El terreno en el que se desarrollara es de 1125 metros cuadrados, en
donde en la pg. 44 se indicé que tiene un donde se tiene una edificabilidad
2.7 a 4, esto quiere decir que puede ir de 3038 a 4500 de metros
cuadrados. En el siguiente cuadro se presenta la cantidad de edificabilidad
gue tendra el proyecto y se puede ver que tiene de 3920 por lo que nos
indica que estamos en el rango pero el terreno estara en rango ampliado.

|9A1U J0d
Jede |ejo
Jod zw |ejo
opeljdwy
cw jejol
ouelos uod
Zw |e1ol

Q. 0N
o 5
m 2
=)
=1e]
S o
O S

cw Z 0dIL
cW € 0dIL

Apartamentos y

Circulacién 62 SRR R 6 528 3,168 3,168
Area Amenidades 'y e

Admon. 272 272 272
Area de Recreacién 480 480 480 480
Area Parqueo Nivel 1 667 667 667
Area parqueo Sétano1 907 2 1,814 1,814
Area permeable 141 141 141
Area total 2388 3,902 6,542
Tabla 21 ANAISIS DE TERRENO FUENTE: PROPIA

En la siguiente tabla se presentara el porcentaje real segln lo
recomendado para el terreno, de esta forma tendremos en cuenta si
podemos llegar al nivel de puntos que se requiere para tener mas
edificabilidad.

| Aea | M2 |Porcentaje| Real _|Porcentaje Real

Area total terreno 1,125.00 100% 1125 100%

Area de ocupacién 1,012.50 90% 984 87%

Area permeable 112.50 10% 141.00 13%
Tabla 22 AREA CON PORCENTAJES DE EDIFICABILIDAD FUENTE: PROPIA
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En las siguientes tablas se puede explicar los costos por las areas y los
metros cuadrados que se tienen. De esta forma podemos tener el costo
total y el costo por m2 en el ambito de la urbanizacién, teniendo en cuenta
desde las areas verdes hasta el costo de la cisterna.

aighs  (wgis ot [Ceay [Gewomel

Areas Verdes 160.00 m? S 10.32 S 1,651.20
Area Social y Amenidades 460.00 m? S 300.00 S 138,000.00
Red Eléctrica 2,735.00 m?> S 5.00 $ 13,675.00
Red Hidraulica 1.00 global S 5,000.00 S 5,000.00
Red de Drenaje 1.00 global S 6,000.00 S 6,000.00
Planta de Tratamiento 1.00 global S 13,000.00 S 13,000.00
Cisterna e Hidroneumatico 1.00 global S 10,000.00 S 10,000.00
Otros costos de
Urbanizacion 1.00 global S 14,000.00 S 14,000.00
Costo Total S 201,326.20
Costo Total Q 1,560,278.05
Costo .m2.dle S 178.96
urbanizacion
Tabla 23 COSTO DE URBANIZACION FUENTE: PROPIA

El terreno cuenta con una construcciéon que se debe demoler, dentro de
la negociacion se logré que el costo de estos trabajos los absorba el
propietario del terreno o se decantard del valor de la tierra. Es
conveniente ya que se ahorrara este costo y el terreno se mantiene en
los costos generales de la zona. En el caso del costo por metro cuadrado
de construccion estan incluido los acabados, que se generaron en base a
la zona en la que se esta trabajando y al grupo objetivo.

Terreno 1,610.04 v2 S 500.00 $ 805,020.00 Q 6,238,905.00
Ubanizacion 1,125.00 m2 S 17896 S 201,326.20 Q 1,560,278.05
Construccion 3,168.00 m2 S 584.07 S 1,850,322.58 I'Q14,340,000.00
Tabla 24 COSTO CONSTRUCCION FUENTE: PROPIA
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Se tiene que tomar en cuenta todos los puntos en una construccién por
lo que se tiene previsto que para la ejecucidon de la propuesta de este
proyecto, se contratara a una constructora, que sera la encargada de la
supervision y tener a los responsables de la construccion de subcontratos
gue se encargaran de la ejecucién del edificio. Esto incluira todas las areas
de construccidon desde urbanizacion hasta los acabados.

En la siguiente tabla se especifican los gastos que tendra el proyecto, en
donde se incluye el terreno, la construccién, licencias, gastos juridicos,
marketing, entre otros. Sin estos datos es dificil considerar si el proyecto
es factible o no por lo cual se hace una estimacion del costo del proyecto.
Teniendo en cuenta que puede cambiar, pero sin dejarlo en un segundo
plano ya que es informacidén importante que debe de ser considerada para
este tipo de analisis.

Costo construccion Q 14,340,000.00
Terreno + Intereses Q 6,987,573.60
Costo de Urbanizacion Q 1,560,000.00
Licencias y Permisos Q 427,957.00
Legales Q 123,000.00
Cedulacién Q 547,293.59
Comisiones Q 1,076,000.00
Marketing Q 896,000.00
Timbres Q 73,441.69
Otros Gastos Q 154,000.00
Administrativos Q 1,578,000.00
Generales del proyecto Q 506,000.00
TOTAL DE SALIDAS Q 28,269,265.89

Tabla 25 INVERSION DE PROYECTO
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El edificio de Apartamentos Lyra contara con 24 apartamentos, que tienen
dos tipologias, 18 unidades de dos dormitorios con 107 m2 y 6 unidades
de tres dormitorios. La de dos dormitorios tienen un precio de
Q 1,375,000.00 en délares es de $ 177,419.35. Los apartamentos de tres
dormitorios tienen un precio de Q 1,850,000.00 esto en ddlares es de
$ 238,709.68. El enganche que se planteara sera de un 20% y mientras
se termina la construccién se quedaran aportando mensualmente para
cubrir el otro porcentaje.

De acuerdo al analisis de ventas, tendra el apoyo con el marketing ya que
esto hara que la gente conozca mas sobre el proyecto y quieran vivir alli.
La regularidad de ventas no sera constante ya que depende del mes en
gue se encuentre ya que al principio no se podra vender ya que no esta
conocida del todo, por lo cual se tiene planeado que se expresaran a
vender en el segundo mes. El promedio de venta al mes es de dos
apartamentos al mes por un afo. Teniendo el 80% de ventas, se
empezara a construir, segun lo planteado en el mes 6 se comenzara la
construccién con urbanizacién plantedndolo que sean 4 meses y luego se
empieza la construccion de los diferentes apartamentos.

Ritmo de Ventas

3.5

2.5

1.5

0.5

0 g " g < . 4

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

=l dormitorios  e=f==3 dormitorios TOTAL

llustracion 45 RITMO DE VENTAS FUENTE: PROPIA
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RITMO DE VENTAS Mes 0 1 2 E 4 5

2 dormitorios 18 0 0 1 1 2 2

3 dormitorios 6 0 0 0 0 0 0
TOTAL 24 i’ 0 0 1 1 2 2
Promedio ventas mensual 2 0 1 2 4 6
Promedio Anual 24

CONSTRUCCION 0 2 4 5

2 dormitorios 18 0 0 0 0 0 0

3 dormitorios 6 L 0 0 L 0 L 0 L 0 i 0

TOTAL 24 0 0 0 0 0 0
ENTREGAS =S 0 1 2 3 4 5

2 dormitorios 18 0 0 0 0 0 0

3 dormitorios 6 L 0 0 0 0 0 0
TOTAL 24 0 0 0 0 0 0
TOTAL ENGANCHES Mes . . , . . .

Ventas

2 dormitorios Q 4,950,000.00 Q - Q - Q 275,000.00 Q 275,000.00 Q 550,000.00 Q 550,000.00
3 dormitorios Q 2,220,000.00 Q - Q - Q - - - -
TOTAL INGRESOS Q 7,170,000.00 Q = Q = Q 275,000.00 Q 275,000.00 Q 550,000.00 Q 550,000.00

Q 35,850,000.00
TOTAL VENTAS Vs . 2 2 g a 3
Ventas
2 dormitorios Q 19,800,000.00 Q - Q Q - Q - Q - Q -
3 dormitorios Q 8,880,000.00 Q - Q Q - Q - Q - Q N
"Q 28,680,000.00 Q - Q Q - Q - Q - Q -

INGRESOS Q 35,850,000.00 Q - Q Q 275,000.00 Q 275,000.00 Q 550,000.00 Q 550,000.00
DESCUENTOS -Q 717,000.00 Q - Q Q - Q - Q - Q -
TOTAL INGRESOS Q 35,133,000.00 Q - Q - Q 275,000.00 Q 275,000.00 Q 550,000.00 Q 550,000.00
RITMO DE VEN Mes 6 7 8 o 10

2 dormitorios 18 2 2 2 2 2

3 dormitorios 6 1 0 1 1 1

TOTAL 24 3 2 3 3 3

Promedio ventas mensual 2 9 11 14 17 20

Promedio Anual 24 37.5%

CONSTRUCCION 6 7 8 9
2 dormitorios 18 0 0 0 0 18
3 dormitorios 6 0 0 0 0 6
TOTAL 24 " 0 " 0 " 0 " 0 " 24
ENTREGAS Mes 6 7 8 9 10
2 dormitorios 18 0 0 0 0 0
3 dormitorios 6 0 0 0 0 0
TOTAL 24 [ 0 0 0 0 0
TOTAL ENGANCHES - a - . . -

Ventas
2 dormitorios Q 4,950,000.00 Q 550,000.00 Q 550,000.00 Q 550,000.00 Q 550,000.00 Q 550,000.00
3 dormitorios Q 2,220,000.00 Q 370,000.00 Q - Q  370,000.00 Q 370,000.00 Q 370,000.00
TOTAL INGRESOS Q 7,170,000.00 Q 920,000.00 Q 550,000.00 Q  920,000.00 Q  920,000.00 Q 920,000.00
Q 35,850,000.00
TOTAL VENTAS
Ventas
2 dormitorios Q 19,800,000.00 Q - Q - Q - Q - Q -
3 dormitorios Q 8,880,000.00 Q - Q - Q - Q - Q -
“Q 28,680,000.00 Q - Q - Q - Q - Q -

INGRESOS Q 35,850,000.00 Q 920,000.00 Q 550,000.00 Q 920,000.00 Q 920,000.00 Q 920,000.00

DESCUENTOS -Q 717,000.00 Q - Q - Q - Q - Q -
TOTAL INGRESOS Q 35,133,000.00 Q 920,000.00 Q 550,000.00 Q 920,000.00 Q 920,000.00 Q 920,000.00
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RITMO DE VENTAS Mes 1 12 13 14 15 16 17 18
2 dormitorios 18 2 0 0 0 0 0 0 0
3 dormitorios 6 1 1 0 () 0 0 0 0
TOTAL 24 3 il 0 0 0 0 0 0
Promedio ventas mensual 2 23 24
Promedio Anual 24
CONSTRUCCION Mes 11 12 13 14 15 16 17 18
2 dormitorios 18 o 0 0 0 0 0 0 0
3 dormitorios 6 | 0 | 0 0 | 0 0 L 0 0 L 0
TOTAL 24 0 0 " 0 0 " 0 0 g 0 0
ENTREGAS Mes 11 12 13 14 15 16 17 18
2 dormitorios 18 o () 0 () 0 () 0 o
3 dormitorios 6 0 0 0 0 0 0 0 0
TOTAL 24 0 0 [ 0 0 0 0 0
TOTAL ENGANCHES Mes 11 12 13 14 15 16 17 18
Ventas
2 dormitorios Q 4,950,000.00 Q 550,000.00 Q - Q - Q - Q - Q - Q - Q -
3 dormitorios Q 2,220,000.00 Q 370,000.00 Q  370,000.00 Q = Q - Q - Q - Q Q -
TOTAL INGRESOS Q 7,170,000.00 Q 920,000.00 Q  370,000.00 Q - Q - Q - Q - - Q -
Q 35,850,000.00
TOTAL VENTAS Mes 11 12 13 14 15 16 17 18
Ventas
2 dormitorios Q 19,800,000.00 Q Q - Q Q - Q Q - Q Q -
3 dormitorios Q 8,880,000.00 Q - Q - Q - Q - Q Q - Q Q -
"Q 28,680,000.00 Q - Q - Q - Q -Q Q - Q Q -
INGRESOS Q 35,850,000.00 Q 920,000.00 Q  370,000.00 Q Q - Q Q - Q Q -
DESCUENTOS -Q 717,000.00 Q - Q - Q - Q - Q Q - Q Q -
TOTAL INGRESOS Q 35,133,000.00 Q 920,000.00 Q  370,000.00 Q = Q o Q = Q 2 Q o Q o
RITMO DE VENTAS Mes 19 20 21 22 23 24 25 26
2 dormitorios 18 0 [ 0 0 0 0 0 0
3 dormitorios 6 0 [ 0 0 0 0 0 0
TOTAL 24 [ [ 0 [ [ 0 [ 0
Promedio ventas mensual 2
Promedio Anual 24
Entrega
CONSTRUCCION Mes 19 20 21 22 23 24 25 26
2 dormitorios 18 0 0 0 0 0 0 0 0
3 dormitorios 6 L 0 L 0 L 0 0 0 0 0 0
TOTAL 24 0 [ [} 0 0 0 [ 0
ENTREGAS Mes 19 20 21 22 23 24 25 26
2 dormitorios 18 [ [ 0 18 o 0 0 0
3 dormitorios 6 0 0 0 6 0 0 0 0
TOTAL 24 0 0 [ 0 [ 24 0 0 0 0
TOTAL ENGANCHES Mes 19 1) 21 22 23 24 25 26
Ventas
2 dormitorios Q 4,950,000.00 Q - Q - Q -
3 dormitorios Q 2,220,000.00 Q - Q - Q - Q Q -
TOTAL INGRESOS Q 7,170,000.00 Q Q - - Q Q -
Q 35,850,000.00
TOTAL VENTAS Mes 19 20 21 22 23 24 25 26
Ventas
2 dormitorios Q 19,800,000.00 Q Q Q - Q 19,800,000.00 Q - Q Q Q -
3 dormitorios Q 8,880,000.00 Q Q - Q - Q 8,880,000.00 Q - Q Q Q -
"Q 28,680,000.00 Q Q Q - Q 28,680,000.00 Q - Q Q Q -
INGRESOS Q 35,850,000.00 Q Q - Q - Q Q - Q Q Q -
DESCUENTOS -Q 717,000.00 Q Q Q - Q Q - Q Q Q -
TOTAL INGRESOS Q 35,133,000.00 Q Q = Q - Q Q - Q - Q - Q -

2 3

18 6
Q 580,000.00 Q 650,000.00
S 74,838.71 $ 83,870.97
Precio sin IVA Q. Q 1,375,000.00 Q 1,850,000.00
JEECELCTNN e il Q 1,540,000.00 Q 2,072,000.00
Precio $ con IVA S 198,709.68 S 267,354.84
Precio m2 con IVA S 1,857.10 $ 2,498.64

$ 3,576,774.19 $ 1,604,129.03
Total Gastos
$ 1,533,256.01
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En el analisis econdmico se conocer la rentabilidad del proyecto. En las
siguientes tablas se representan las entradas y salidas del desarrollo del
proyecto, especificando cada uno de los datos que se requieren. El
proyecto se respalda en las ventas de los apartamentos por lo que algunos
meses estaran en negativos y en otros positivos pero en total se genera
un Q.6, 863,734.11, pero hay que tener en cuenta que aun tenemos que
tomar en cuenta los gastos financieros.

TOTAL VENTAS Vg . 2 . . A 5
TOTAL INGRESOS Q 35,133,000.00 Q - Q - Q 275,000.00 Q 275,000.00 Q 550,000.00 Q 550,000.00
$ 4,533,290.32
Construccién
2 dormitorios Q 10,440,000.00 Q - Q Q - Q - Q Q -
3 dormitorios Q 3,900,000.00 Q - Q Q - Q - Q Q -
Costo Apartamento i Q 14,340,000.00 Q - Q - Q - Q - Q - Q -
Terreno + Intereses Q 6,987,573.60 Q - Q Q - Q - Q Q -
Costo de Urbanizacién Q 1,560,000.00 Q - Q Q - Q - Q Q -
TOTAL Construccion Q 22,887,573.60
Licencias y Permisos Q 427,957.00 Q - Q Q - Q - Q Q -
Legales Q 123,000.00 Q - Q Q - Q - Q Q -
TOTAL Q 23,438,530.60 Q - Q - Q - Q - Q - Q -
Cedulacion Q 547,293.59 Q - Q Q - Q - Q - Q -
Comisiones Q 1,076,000.00 Q - Q - Q 21,000.00 Q 21,000.00 Q 41,000.00 Q  41,000.00
Marketing Q 896,000.00 Q - Q 50,000.00 Q 50,000.00 Q 50,000.00 Q 50,000.00 Q 50,000.00
Timbres Q 73,441.69 Q - Q - Q - Q - Q - Q -
Otros Gastos Q 154,000.00 Q - Q 7,000.00 Q 7,000.00 Q 7,000.00 Q 7,000.00 Q 7,000.00
TOTAL Q 26,185,265.88 Q - Q 57,00000 Q 78,000.00 Q 78,000.00 Q 98,000.00 Q  98,000.00
Administrativos Q 1,578,000.00 Q - Q 53,000.00 Q 53,000.00 Q 53,000.00 Q 53,000.00 Q 53,000.00
Generales del proyecto Q 506,000.00 Q - Q 22,000.00 Q 22,000.00 Q 22,000.00 Q 22,000.00 Q 22,000.00
TOTAL DE SALIDAS Q 28,269,265.88 Q - Q 132,000.00 Q 153,000.00 Q 153,000.00 Q 173,000.00 Q 173,000.00
FLUJO Q 6,863,734.12 Q - Q (132,000.00) Q 122,000.00 Q 122,000.00 Q 377,000.00 Q 377,000.00
TOTAL VENTAS e . . . . "
TOTAL INGRESOS Q 35,133,000.00 Q 920,000.00 Q 550,000.00 Q  920,000.00 Q  920,000.00 Q 920,000.00
$ 4,533,290.32

m 6 7 8 9 10

Construccion

2 dormitorios Q 10,440,000.00 Q - Q - Q - Q - Q 5,220,000.00
3 dormitorios Q 3,900,000.00 Q - Q - Q - Q - Q 1,950,000.00
Costo Apartamento "Q 14,340,000.00 Q - Q - Q - Q - Q 17,70,000.00
Terreno + Intereses Q 6,987,573.60 Q - Q - Q - Q - Q -
Costo de Urbanizacién Q 1,560,000.00 Q 400,000.00 Q  400,000.00 Q  400,000.00 Q  360,000.00 Q -

TOTAL Construccion Q 22,887,573.60 Q 400,000.00 Q  400,000.00 Q 400,000.00 Q  360,000.00 Q 7,170,000.00
Licencias y Permisos Q 427,957.00 Q - Q - Q - Q - Q 341,000.00
Legales Q 123,000.00 Q - Q - Q - Q - Q -

TOTAL i Q 23,438,530.60 Q 400,000.00 Q  400,000.00 Q 400,000.00 Q  360,000.00 Q 7,511,000.00
Cedulacion Q 547,293.59 Q - Q - Q - Q - Q -
Comisiones Q 1,076,000.00 Q 69,000.00 Q 41,000.00 Q 69,000.00 Q 69,000.00 Q 69,000.00
Marketing Q 896,000.00 Q 50,000.00 Q 50,000.00 Q 50,000.00 Q 50,000.00 Q 50,000.00
Timbres Q 73,441.69 Q - Q - Q - Q - Q -
Otros Gastos Q 154,000.00 Q 7,000.00 Q 7,000.00 Q 7,000.00 Q 7,000.00 Q 7,000.00

TOTAL i Q 26,185,265.88 Q 526,000.00 Q  498,000.00 Q 526,000.00 Q  486,000.00 Q 7,637,000.00

Administrativos Q 1,578,000.00 Q 53,000.00 Q 53,000.00 Q 53,000.00 Q 53,000.00 Q 53,000.00
Generales del proyecto Q 506,000.00 Q 22,000.00 Q  22,000.00 Q 22,000.00 Q 22,000.00 Q 22,000.00

TOTAL DE SALIDAS Q 28,269,265.88 Q 601,000.00 Q 573,000.00 Q 601,000.00 Q 561,000.00 Q 7,712,000.00
FLUJO Q 6,863,734.12 Q 319,000.00 Q  (23,000.00) Q  319,000.00 Q  359,000.00 Q (6,792,000.00)
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TOTAL VENTAS Mes il 12 13 14 15 16 17 18
TOTAL INGRESOS Q 35,133,000.00 Q 920,000.00 Q  370,000.00 Q - Q = Q = Q - Q = Q
$ 4,533,290.32 - -
Mes 11 12 13 14 15 16 17 18

Construccion

2 dormitorios Q 10,440,000.00 Q Q Q Q Q Q Q Q

3 dormitorios Q 3,900,000.00 Q Q Q Q Q Q Q Q

Costo Apartamento | Q 14,340,000.00 Q Q Q Q Q Q Q Q

Terreno + Intereses Q 6,987,573.60 Q Q Q Q Q Q Q Q

Costo de Urbanizacion Q 1,560,000.00 Q Q Q Q Q Q Q Q

TOTAL Construccién Q 22,887,573.60 Q Q Q Q Q Q Q Q

Licencias y Permisos Q 427,957.00 Q Q Q Q Q Q Q Q

Legales Q 123,000.00 Q Q Q Q Q Q Q Q

TOTAL Q 23,438,530.60 Q Q Q Q Q Q Q Q

Cedulacién Q 547,29359 Q - Q - Q Q Q Q Q Q

Comisiones Q 1,076,000.00 Q 69,000.00 Q 28,000.00 Q N Q - Q - Q ' Q - Q -
Marketing Q 896,000.00 Q 50,000.00 Q 50,000.00 Q 50,000.00 Q 50,000.00 Q 50,000.00 Q 60,000.00 Q 60,000.00 Q 26,000.00
Timbres Q 73,441.69 Q - Q - Q - Q - Q - Q - Q - Q -
Otros Gastos Q 154,000.00 Q 7,000.00 Q 7,000.00 Q 7,000.00 Q 7,000.00 Q 7,000.00 Q 7,000.00 Q 7,000.00 Q 7,000.00
TOTAL Q 26,185,265.88 Q 126,000.00 Q 85,000.00 Q 57,000.00 Q 57,000.00 Q 57,000.00 Q 67,000.00 Q 67,000.00 Q 33,000.00
Administrativos Q 1,578,000.00 Q 53,000.00 Q 53,000.00 Q 53,000.00 Q 53,000.00 Q 53,000.00 Q 53,000.00 Q 53,000.00 Q 53,000.00
Generales del proyecto Q 506,000.00 Q 22,000.00 Q 22,000.00 Q 22,000.00 Q 22,000.00 Q 22,000.00 Q 22,000.00 Q 22,000.00 Q 22,000.00
TOTAL DE SALIDAS Q 28,269,265.88 Q 201,000.00 Q 160,000.00 Q  132,000.00 Q  132,000.00 Q  132,000.00 Q  142,000.00 Q  142,000.00 Q  108,000.00
FLUJO Q 6,863,734.12 Q  719,000.00 Q 210,00000 Q (132,000.00) Q (132,000.00) Q (132,000.00) Q (142,000.00) Q (142,000.00) Q (108,000.00)
TOTAL VENTAS s

TOTAL INGRESOS 35,133,000.00 Q = = = Q 27,963,000.00 Q

$ ,533,290.

sauons || 5

Construccion

2 dormitorios Q 10,440,000.00 Q Q 522000000 Q Q Q Q Q Q
3 dormitorios Q 3,900,000.00 Q Q  1950,000.00 Q Q Q Q Q Q
Costo Apartamento Q 14,340,000.00 Q Q 7.170,000.00 Q -0 Q Q Q Q
Terreno + Intereses Q 6,987,573.60 Q Q - Q 698757360 Q Q Q Q Q
Costo de Urbanizacion Q 1,560,000.00 Q Q - Q - Q Q Q Q Q
TOTAL Construccion Q 22,887,573.60 Q Q 717000000 Q 6,987,573.60 Q Q Q Q Q
Licencias y Permisos Q 427,957.00 Q 86,957.00 Q - Q - Q Q Q Q
Legales Q 123,000.00 Q Q - Q - Q 12300000 Q Q Q Q
TOTAL Q 23,438,530.60 Q Q 7,256957.00 Q 698757360 Q 12300000 Q Q Q Q
Cedulacion Q 547,20359 Q Q - Q - 'Q 54720359 Q Q Q Q
Comisiones Q 1,076,000.00 Q Q Q Q 53800000 Q Q Q Q
Marketing Q 896,000.00 Q Q Q Q - Q Q Q Q |
Timbres Q 73,441.69 Q - Q - Q - Q 7344169 Q Q Q Q
Otros Gastos Q 154,000.00 Q 7,000.00 Q 7,000.00 Q 7,000.00 Q 7,000.00 Q Q Q Q |
TOTAL Q 26,185,265.88 Q 7,00000 Q 7,263,957.00 Q  6,994,573.60 Q  1,288,73528 Q 50 () Q Q
Administrativos Q 1,578,000.00 Q 53,000.00 Q 53,000.00 Q 5300000 Q  412,000.00 Q  53,000.00 Q Q Q
Generales del proyecto Q 506,000.00 Q 22,000.00 Q 22,000.00 Q 22,000.00 Q 2200000 Q  22,000.00 Q Q Q |
TOTAL DE SALIDAS Q 28,269,265.88 Q 8200000 Q 7,338957.00 Q 7,069573.60 Q 172273528 Q  75000.00 Q Q Q
FLUJO Q 686373412 Q  (82000.00) Q (7,338957.00) Q (7,069,573.60) Q 26,240,264.72 Q  (75,000.00) Q Q Q

En el andlisis financiero se puede conocer que costos y durante qué
periodo de tiempo se estara efectuando distintos gastos. Con esto
podemos ver cuanto puede generar la empresa para cubrir los gastos que
el proyecto requiere. En los flujos que se pueden ver en la siguiente tabla,
se la relacion de capital a endeudamiento que es de un 40%. Esto se
refiere que cubro con los gastos que se requieren.
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TOTAL VENTAS

2 dormitorios
3 dormitorios

INGRESOS

DESCUENTOS
TOTAL INGRESOS

TOTAL DE SALIDAS

FLUJO

T N

Mes

Capital Invertido

Flujo para Financiacién
Acumulado

Costos Financieros:
Crédito

Otros Acreedores
Comisién Administrativa
I.S.R.

Flujo Neto
Flujo Neto Acumulado

Financiamiento Maximo mensual
Endeudamiento Maximo

Flujo de efectivo de los accionistas

TOTAL VENTAS

2 dormitorios
3 dormitorios

INGRESOS
DESCUENTOS
TOTAL INGRESOS

TOTAL DE SALIDAS

FLUJO

T S N

Capital Invertido
Flujo para Financiacién
Acumulado

Costos Financieros:
Crédito

Otros Acreedores
Comisién Administrativa
I.S.R.

Flujo Neto
Flujo Neto Acumulado

Financiamiento Maximo mensual
Endeudamiento Maximo

Flujo de efectivo de los accionistas

~

POO00O000

~

0O0O000

®» O

~

PLPOOO0O000

QOO0

Mes
Ventas

19,800,000.00
8,880,000.00
28,680,000.00
35,850,000.00
717,000.00
35,133,000.00
4,533,290.32

OO0O0O0O0O0

Mes

28,269,265.88 Q

OO0OO0O0O0O0

1

Q
Q
Q
Q 275,000.00
Q
Q

2

275,000.00

OO0O000

3

550,000.00

550,000.00

OO0O000
OO0O000

275,000.00 Q 275,000.00 Q 550,000.00 Q 550,000.00

4 5

= Q 132,000.00 Q 153,000.00 Q 153,000.00 Q 173,000.00 Q 173,000.00

- Q (132,000.00) Q 122,000.00 Q 122,000.00 Q 377,000.00 Q 377,000.00

6,863,734.12 Q
3,647,647.21
7,000,000.00 1,000,000.00
13,863,734.12 Q 1,000,000.00 Q (13200000 Q 122,000.00
Q 1,000,000.00 Q 868,000.00 Q 990,000.00
(373,000.00) Q Q Q -
(92,000.00) Q Q Q -
(279,000.00) Q Q - Q -
597,000.00 Q Q (12,000.00) Q (12,000.00)
1,210,000.00 Q Q - Q -
11,683,734.12 "Q 1,000,000.00 Q (120,000.00) Q 134,000.00
- Q 1,000,000.00 Q 880,000.00 Q 1,014,000.00
7,353,957.00
12,320,530.60
- 1,000,000.00 - -
Mes 6 7
Ventas
19,800,000.00 Q - Q - Q
8,880,000.00 Q - Q - Q
28,680,000.00 Q - Q - Q
35,850,000.00 Q 920,000.00 Q  550,000.00 Q
717,000.00 Q - Q - Q
35,133,000.00 Q 920,000.00 Q 550,000.00 Q
4,533,290.32
Mes 6 7
28,269,265.88 Q 601,000.00 Q 573,000.00 Q
6,863,734.12 Q 319,000.00 Q  (23,000.00) Q

3,647,647.21

Mes
7,000,000.00
13,863,734.12 Q
Q

(373,000.00) Q
(92,000.00) Q
(279,000.00) Q
597,000.00 Q
1,210,000.00 Q

11,683,734.12 Q
- o

7,353,957.00

12,320,530.60

6,000,000.00
6,319,000.00
8,185,000.00

Q
Q

- Q
- Q

- Q
(12,000.00) Q
Q

Q

Q

6,331,000.00
8,257,000.00

6,000,000.00
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(23,000.00) Q
8,162,000.00 Q 8,

(12,000.00) Q
- Q

(11,000.00) Q
8,246,000.00 'Q 8,

Q 122,000.00
Q 1,112,000.00

00000

(12,000.00)

Q 134,000.00
Q 1,148,000.00

- Q
Q

Q
920,000.00 Q

Q
920,000.00 Q

8
601,000.00 Q

319,000.00 Q

319,000.00
481,000.00

(12,000.00)

331,000.00
577,000.00

OO0 OO0O000 OO

Q 377,000.00 Q 377,000.00
Q 1,489,000.00 Q 1,866,000.00

00000
00000

(12,000.00) (12,000.00)

Q 389,000.00
Q 1,537,000.00

Q 389,000.00
Q 1,926,000.00

9 10

- Q -

- Q -

- Q -
920,000.00 Q 920,000.00
920,000.00 Q 920,000.00

9 10
561,000.00 Q 7,712,000.00

350,000.00 Q (6,792,000.00)

n—

359,000.00 Q (6,792,000.00)
8,840,000.00 Q  2,048,000.00
- Q -
- Q -
- Q -
(12,000.00) Q (12,000.00)
- Q -
371,000.00 Q (6,780,000.00)
8,948,000.00 Q  2,168,000.00



TOTAL VENTAS

VS 11 12 18
Ventas
2 dormitorios Q 19,800,000.00 Q - Q Q - Q - - Q - Q
3 dormitorios Q 8,880,000.00 Q - Q Q - Q - - Q - Q
Q 28,680,000.00 Q - Q - Q - Q - - Q - Q
INGRESOS Q 35,850,000.00 Q  920,000.00 Q  370,000.00 Q - Q - - Q - Q
DESCUENTOS Q 717,000.00 Q - Q - Q - Q - - Q - Q
TOTAL INGRESOS Q 35,133,000.00 Q 920,000.00 Q  370,000.00 Q = Q = Q = Q
$ 4,533,290.32
TOTAL DE SALIDAS Q 28,269,265.88 201,000.00 ,000. 132,000.00 Q  132,000.00 Q  132,000.00 Q 142,000.00 Q  142,000.00 Q  108,000.00
FLUJO 6,863,734.12 719,000.00 210,000.00 Q (132,000.00) Q (132,000.00) Q (132,000.00) Q (142,000.00) Q (142,000.00) Q (108,000.00)
' $  3,647,647.21
copial | --—-----
Capital Invertido 7,000,000.00
Flujo para Financiacion 13,863,734.12 Q 719,000.00 Q  210,000.00 Q (132.000.00) Q (132‘000.00) Q (132,000.00) Q  (142,000. 00) Q  (142,000. 00) Q  (108,000.00)
Acumulado Q 2,767,000.00 Q 2,977,000.00 Q 2,845,000.00 Q 2,713,000.00 Q 2,581,000.00 Q 2,439,000.00 Q 2,297,000.00 Q 2,189,000.00
Costos Financieros: Q (373,000.00) Q  (16,000.00) Q  (16,000.00) Q  (16,000.00) Q  (17,000.00) Q  (18,000.00) Q  (19,000.00) Q  (20,000.00) Q  (21,000.00)
Crédito Q (92,000.00) Q (4,000.000 Q  (4,000.00) Q  (4,000.00) Q (4,000.000 Q  (4,000.00) Q  (5,000.00) Q (5.000.000 Q  (5,000.00)
Otros Acreedores Q (279,000.00) Q  (12,000.00) Q  (12,000.00) Q  (12,000.00) Q  (13,000.00) Q  (13,000.00) Q  (14,000.00) Q  (15,000.00) Q  (15,000.00)
Comisién Administrativa "Q 597,000.00 Q (12,000.00) Q  (12,000.00) Q  (12,000.00) Q (12,000.00) Q  (12,000.00) Q  (13,000.00) Q (13,000.00) Q  (10,000.00)
I.S.R. Q 1,210,000.00 Q - Q - Q - Q - Q - Q - Q - Q -
Flujo Neto 11,683,734.12 Q 715,000.00 Q  206,000.00 Q (136,000.00) Q (137,000.00) Q (138,000.00) Q (148,000.00) Q (149,000.00) Q (119,000.00)
Flujo Neto Acumulado - Q 2,883,000.00 Q 3,089,000.00 Q 2,953,000.00 Q 2,816,000.00 Q 2,678,000.00 Q 2,530,000.00 Q 2,381,000.00 Q 2,262,000.00
Financiamiento Méximo mensual = 7,3583,957.00
Endeudamiento Méaximo - 12,320,530.60
Flujo de efectivo de los accionistas - - - - - - - -
T AL VENTAS Mes 19 20 21 22 23 24 25 26
Ventas
2 dormitorios Q 19,800,000.00 Q - Q Q - Q 19,800,000.00 Q - Q Q - Q
3 dormitorios Q 8,880,000.00 Q - Q Q - Q 888000000 Q - Q Q - Q
Q 28,680,000.00 Q Q Q - Q 28,680,000.00 Q - Q Q - Q
INGRESOS Q 35,850,000.00 Q - Q Q - Q 28,680,000.00 Q - Q Q - Q
DESCUENTOS -Q 717,000.00 Q Q Q - Q 717,000.00 Q - Q Q - Q |
TOTAL INGRESOS Q 35,133,000.00 Q - Q - Q - Q 27,963,000.00 Q - Q Q - Q
$ 4,533,290.32
Mes 19 20 21 22 23 24 25 26
TOTAL DE SALIDAS Q 28,269,265.88 Q 82,00000 Q 7,338,957.00 Q 7,069,573.60 Q 1,722,735.28 Q 75,000.00 Q - Q - Q =
FLUJO Q 6,863,734.12 Q (82,000.00) Q (7,338,957.00) Q (7,069,573.60) Q 26,240,264.72 Q (75,000.00) Q
' $  3647,647.21
Capital --------
Capital Invertido 7,000,000.00
Flujo para Financiacion 13,863,734.12 Q (82, 000, 00) Q (7,338,957.00) Q (7,069, 573, 60) Q 26,240, 264.72 Q (75 000, 00) Q Q Q
Acumulado Q 2,107,000.00 Q (5,231,957.00) Q (12,301,530.60) Q 13,938,734.12 Q 13,863,734.12 Q 13,863,734.12 Q 13‘863,734.12 Q 13,863,734.12
Costos Financieros: Q (373,000.00) Q (21,000.00) Q (22,000.00) Q (70,000.00) Q  (117,000.00) Q - Q Q - Q
Crédito Q (92,000.00) Q (5,000.00) Q (5,000.00) Q (18,000.00) Q (29,000.00) Q - Q Q - Q
Otros Acreedores Q (279,000.00) Q (16,000.00) Q (16,000.00) Q (53,000.00) Q (88,000.00) Q - Q Q - Q
Comision Administrativa Q 597,000.00 Q (7,000.00) Q (7,000.00) Q (7,000.00) Q 841,000.00 Q (7,000.00) Q Q - Q -
I.S.R. Q 1,210,000.00 Q - Q - Q - Q - Q - Q Q - Q 1,210,000.00
Flujo Neto 11,683734.12 Q (96,000.00) Q (7,353,957.00) Q (7,132,573.60) Q 25282,264.72 Q  (68,000.00) Q Q - Q (1,210,000.00)
Flujo Neto Acumulado - Q 216600000 Q (5187,957.00) Q (12,320,530.60) Q  1,278,000.00 Q 1,210,000.00 Q 1210000 00 Q 1,210,000.00 Q (0.00)
Financiamiento Mé&ximo mensual - 7,353,957.00
Endeudamiento Maximo = 12,320,530.60
Fluio de efectivo de los accionistas. o = = 11.683.734.12 = =
TOTAL 11,683,734.12
Capital Aportado 7,000,000.00
Utilidad neta 4,683,734.12
TR 36.87%
VAN @3,126,264.71
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RESULTADOS

VENTAS Q 35,850,000.00
DESCUENTOS -Q 717,000.00
SUBTOTAL Q 35,133,000.00
COSTOS

Costo Apartamento Q 14,340,000.00

Terreno + Intereses Q 6,987,573.60

Costo de Urbanizacién Q 1,560,000.00

SUBTOTAL -Q 22,887,573.60
Licencias y Permisos Q 427,957.00

Legales Q 123,000.00

SUBTOTAL -Q 550,957.00
Cedulacidén Q 547,293.59

Comisiones Q 1,076,000.00

Marketing Q 896,000.00

Timbres Q 73,441.69

Otros Gastos Q 154,000.00

SUBTOTAL -Q 2,746,735.28
Administrativos Q 1,578,000.00

Generales del proyecto Q 506,000.00

SUBTOTAL -Q 2,084,000.00
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS Q 6,863,734.12
I.S.R. Q 1,210,000.00
Comision Administrativa Q 597,000.00
Costos Financieros: Q 373,000.00
SUBTOTAL Q 2,180,000.00
UTILIDAD NETA Q 4,683,734.12
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El resultado del andlisis del proyecto propuesto se presenta con la
rentabilidad del proyecto que se reflejara en los indicadores los cuales se
conocen como Valor Presente Neto (VAN) y la Tasa Interna de Retorno
(TIR). Con la VAN podemos identificar el retorno monetario a lo largo de
la ejecucion. La TIR nos indica la tasa de interés del valor actual neto se
iguala a cero.

Como en la tabla lo representa se obtiene una TIR de 36.87% y VAN de
Q 3,126,264.71 o $ 403,389.00.
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Conociendo otras perspectivas del proyecto, proponiendo diferentes
escenarios, debemos de estudiar y estar preparados para los cambios
futuros que puede haber. En este proyecto se analizaron dos cambios uno
es como diferenciacion de ritmo de ventas, si en todo caso esta seria bajo
en lo que se ha propuesto. En otro caso si el precio de los apartamentos
hay que cambiarlos, por un precio menor. Debemos de conocer cdmo y
gue tanto nos afectaria en nuestra propuesta de proyecto.

Se conoceran otras probabilidades de estudio del proyecto propuesto, se
parte con este anadlisis de sensibilidad la cual se plantean estos dos
escenarios y se estudia cdmo se veria afectado el proyecto o como se
podria mejorar.

Si el ritmo de ventas fuera menor al propuesto se venderia 1 cada 4 meses

aproximado. Lo cual se venderian todos en 24 meses (2 anos). Esto nos
afectaria en tiempo y costos. En el siguiente esquema se pueden ver
nuestras dos opciones la cual es una gran desventaja ya que el tiempo se
duplicaria y los costos aumentarian.

Ritmo de Ventas

=2 dormitorics —8—3 dormitorios Sensibilidad Baja
2 dormitorios —e—3 domitorios Sensibilidad Optima

Tabla 26 RITMO DE VENTA CON SENSIBILIDAD FUENTE: PROPIA
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Si el caso fuera otro y tendriamos que cambiar el precio a los apartamentos
debido a que no se venden o que nuestra competencia haya cambiado

sus precios o incluso si han salido una competencia diferente a la

analizada. Se analiza el cambio de precio de nuestros distintos
apartamentos lo cual se presenta en la siguiente tabla.

PRECIO

Apartamento 2 dormitorios  Q 1,540,00000 Q 1,400,000.00 Q 1,540,000.00
Apartamento 2 dormitorios  Q 207200000 Q 1,848,000.00 Q 2,072,000.00
Ritmo de Venta 1 por mes 2 por mes 2 por mes

Sensibilidad con
Reduccion de Sensibilidad Optima

Sensibilidad bajo

Ritmo de Ventas

Precio de Venta
CAPITAL APORTADO Q 7.000,000.00 Q 7.000,00000 Q 7.000,000.00
UTILIDAD NETA Q 429000000 Q 259000000 Q 468373412
TIR 22.35% 22 56% 36.87%
VAN aQ 2,653,00000 Q 98420000 Q 3,126,264 71
Tabla 27 ANALISIS DE SENSIBILIDAD FUENTE: PROPIA

Como se puede ver en la tabla anterior los resultados de los cambios que
fueron alterados, no afectan nuestra respuesta final que es, que el
proyecto es viable. Afecta negativamente a lo esperado pero no para
cambiar nuestro punto de vista que es que el proyecto propuesto se pueda
realizar sin ninguna negatividad, ya que en cualquiera de los tres
resultados el proyecto ganaria. Aungque el que se recomienda y se espera
es seguir los pasos esperados a la propuesta inicial para tener un mayor
beneficio.
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13. RESUMEN

En el proyecto propuesto se compone de 24 unidades de apartamentos
de dos tipos de 2 habitaciones con un precio de Q 1,540,000.00 y 3
habitaciones con el precio de Q 2,072,000.00. El ritmo de venta se
presenta con un porcentaje de 2 apartamentos mensualmente, lo cual se
terminaran de vender en un ano. La duraciéon del proyecto es de dos anos
ya que la construccion empezara hasta que el 80% de los apartamentos
estén vendidos.

El proyecto tendra una capital de Q 7,000,000.00 donde tendra una
utilidad de Q 4,683,734.12. El resultado del analisis del proyecto
propuesto se presenta con la rentabilidad del proyecto que se reflejara en
los indicadores los cuales se conocen como Valor Presente Neto (VAN) y
la Tasa Interna de Retorno (TIR). Con la VAN podemos identificar el
retorno monetario a lo largo de la ejecucién. Como en la tabla lo
representa se obtiene una TIR de 36.87% y VAN de Q 3,126,264.71 0 $
403,389.00.

Precio Terreno Q 560.00 S 72.26
Apartamentos 24 Unidades

2 Dormitorios Q 1,540,000.00 5 198,709.68
3 Dormitorios a 2,072,000.00 5 267,354.84
Promedio de Venta 2 Mensuales

Duracidn de Ventas 12 Meses

Duracién del Proyecto 22 Meses

Capital 7,000,000.00 & 903,225.81
TIR 36.87% %

VAN Q3,126,264.71 $ 403,389.00
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Uno de los problemas de la ciudad es la movilidad por lo tanto las
personas estan buscando lugares mas céntricos donde vivir para no
tomarse mucho tiempo en el transito.

La ubicacion del proyecto es favorable ya que es cercano a
diferentes puntos de la ciudad y cuenta con una cercania a
diferentes servicios como: colegios, universidades, centros de
salud, centros comerciales, restaurantes, centros de
abastecimiento, lugares deportivos, entre otros.

El drea de influencia del proyecto abarca un sector C1 esto se refiere
gue es una clase media alta. Esto indica que nuestro grupo objetivo
cuenta con un alto poder adquisitivo lo cual el proyecto puede tener
una capacidad suficiente de absorcion.

El indice de edificabilidad en el proyecto se aumentd ya que
teniamos un indice de 2.7 pero por los disefios arquitectonicos se
pudo subir a un 4 de edificabilidad. Aprovechando el terreno se
logro realizar mas apartamentos.

En base a el estudio se determind un valor del cambio de ddlar es
de Q. 7.75 por cada $ 1.00.

Se debe de tener en cuenta que el ritmo de ventas con un promedio
de 2 al mes vendiendo las todas en un afo por lo tanto es el minimo,
si se realiza otro analisis de ventas con un mayor ritmo el gasto
operativo se reducird y el proyecto serda mas rentable.

Segun el analisis el proyecto es rentable ya que presenta un VAN
de Q 3,126,264.71 o $ 403,389.00 y una TIR, Tasa Interna de
Retorno del 36.87%.

Se recomienda estar en un balance con los costos propuestos para
gue esto no altere de forma negativa a lo que ya se propuso, asi si
hay un cambio que sea de beneficio al proyecto.

Se recomienda guiarse de la estrategia financiera para lograr el
retorno esperado. Verificando constantemente el ritmo de precios
proyectados.

Se recomienda optar por un buen marketing para tener en cuenta
la imagen del proyecto y el seguimiento con los clientes para poder
crear relaciones para futuros desarrollos.

89



Qi %

INFORME MACROECONOMICO DE AMERICA LATINA Y EL CARIBE
2018. Banco Interamericano de Desarrollo, Crecimiento del PIB real
per capita América Latina y el Caribe

BANCO DE GUATEMALA. Estudio de la Economia Nacional 2018.
BANCO DE GUATEMALA. Guatemala en Cifras 2018.

CAMARA GUATEMALTECA DE LA CONSTRUCCION. Boletin Economia
de la Construccion BEC 2016-2017.

INSTITUTO NACIONAL DE ESTADISTICA INE. Caracterizacion
Republica de Guatemala.

FONDO MONETARIO INTERNACIONAL. Perspectiva de la economia
mundial. Publicado el 16 de Julio de 2018. Disponible en la web
https://www.imf.org/es/Publications/WEO/Issues/2018/01/11/wor
Id-economic-outlook-update-january-2018

GRAMARLY BUSUNESS. Guerra comercial podria restar 0.5% al PIB
global para 2020, FMI. Publicado el 16 de Julio de 2018 alas 11:21
am. Disponible en la web:
https://www.portafolio.co/internacional/guerra-comercial-afecta-
el-crecimiento-mundial-fmi-519108

ONU HABITAT. Respondiendo a las principales tendencias urbanas.
Disponible en la web:
http://onuhabitat.org.mx/index.php/respondiendo-a-las-
principales-tendencias-urbanas

NACIONES UNIDAS. Poblacion, en crecimiento. Disponible en la
web: http://www.un.org/es/sections/issues-
depth/population/index.html

CONSEJO MONETARIO SECRETARIA EJECUTIVA. CIFRAS DEL ANO
2017. Disponible en la web: http://www.secmca.org/

90


https://www.imf.org/es/Publications/WEO/Issues/2018/01/11/world-economic-outlook-update-january-2018
https://www.imf.org/es/Publications/WEO/Issues/2018/01/11/world-economic-outlook-update-january-2018
https://www.portafolio.co/internacional/guerra-comercial-afecta-el-crecimiento-mundial-fmi-519108
https://www.portafolio.co/internacional/guerra-comercial-afecta-el-crecimiento-mundial-fmi-519108
http://onuhabitat.org.mx/index.php/respondiendo-a-las-principales-tendencias-urbanas
http://onuhabitat.org.mx/index.php/respondiendo-a-las-principales-tendencias-urbanas
http://www.secmca.org/

RITMO DE VENTAS

2 dormitorios

3 dormitorios

TOTAL

Promedio ventas mensual
Promedio Anual

CONSTRUCCION

Mes

o

coo

1 2 3
0 1 1
0 0 0
[ 1 1
0 1 2

~ o~ S

N o e
w - o EY

9
37.5%

poN

w = o Y

14

w - o e

17

20

16. ANEXO

23

24

n
S

coo

coo

coo

2 dormitorios
3 dormitorios
TOTAL

ENTREGAS

o o o [lis]

coo
coo
o o o[l %

o o oS

o oo

o o o [l

coo
coo

coo

coo

coo

2 dormitorios
3 dormitorios
TOTAL

TOTAL ENGANCHES

SIS o

o o oy
o ooy

o o oS

o o o

o o o ey

coo

N E
Row

2 dormitorios
3 dormitorios
TOTAL INGRESOS

Ventas

Q 4,950,000.00
Q 2,220,000.00
Q 7,170,000.00
Q 35,850,000.00

felle}le)

- Q 27500000

- Q 27500000 Q

275,000.00

275,000.00

el
©
folel

Q.00

550,000.00

550,000.00

000

550,000.00 Q 550,000.00 Q
370,000.00

920,000.00 Q

el

550,000.00 Q

550,000.00 Q

- Q
550,000.00 Q

550,000.00 Q
370,000.00 Q
920,000.00 Q

550,000.00 Q
370,000.00 Q
920,000.00 Q

550,000.00 Q
370,000.00 Q
920,000.00 Q

550,000.00
370,000.00
920,000.00

Q
Q

370,000.00
370,000.00

Qoo

Qoo

Q00

Qo0

Q00

Q00

Q00

Q00

Q0

feke]

2 dormitorios
3 dormitorios

INGRESOS
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Construccion

2 dormitorios

3 dormitorios

Costo Apartamento
Terreno + Intereses
Costo de Urbanizacién
TOTAL Construccion
Licencias y Permisos
Legales
TOTAL

Cedulacion
Comisiones

Marketing
Timbres

Otros Gastos
TOTAL
Administrativos
Generales del proyecto
TOTAL DE SALIDAS

FLUJO
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Capital Invertido
Flujo para Financiacion
Acumulado

Costos Financieros:
Crédito

Otros Acreedores
Comision Administrativa
I.S.R.

Flujo Neto
Flujo Neto Acumulado

Financiamiento Méaximo mensual
Endeudamiento Méaximo

Flujo de efectivo de los accionistas
TIR

VAN

Utilidad neta

Capital Aportado

"Q 23,438,530.60

"Q 26,185,265.88

Ventas
Q 19,800,000.00
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$ 4,533,290.32
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