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RESUMEN EJECUTIVO

El estudio de prefactibilidad para el proyecto “Disefio y Construccion de Aguas
Vivas Parque Comercial en el Municipio de Arjona — Bolivar”, vislumbra el analisis
financiero que determina la inversién necesaria para el desarrollo del proyecto,
con analisis de riesgos financieros que permitan definir la viabilidad y
rentabilidad del mismo.

Contiene también los analisis de impacto ambiental con las respectivas medidas
de prevencion, mitigacion y control de los impactos valorados, estudios
econémico, de mercado y técnico, los cuales y de acuerdo con los andlisis de
riesgo y sensibilidad practicados a cada uno da como resultado un proyecto viable
y atractivo para el inversionista, los usuarios visitantes y al municipio en general.

Se define la construccion del parque comercial en un area de OCHO MIL (8.000)
m2, con CINCO MIL (5000) m2 de area en locales comerciales y espacios de
diversion, MIL (1000) m2 de area para almacén ancla, y (2000) m2 en zonas
verdes y parqueaderos.

Se proyecta construir el parque comercial en un periodo de VEINTICUATRO (24)
meses, contados a partir de la firma formal del acta de constitucion del proyecto;
periodo en el cual se estiman ventas anticipadas sobre plano con facilidades de
pago para la cuota inicial. Durante la etapa de funcionamiento del parque
comercial se estima el flujo de caja positivo por ventas en un periodo no mayor a
dos afios después de su inauguracion.

El analisis financiero se realiza en cuatro afios de flujo de caja (inversiones e
ingresos por ventas) y se contempla la consecucion de los recursos a través de un
inversionista privado que aspire a un costo de oportunidad de su inversion de
NUEVE PUNTO DIECIOCHO POR CIENTO (9,18%) por encima del bancario, el
cual a la fecha de andlisis fluctuaba alrededor del QUINCE PUNTO CUARENTA Y
OCHO PORCIENTO (15,48%) efectivo anual (EA).

En el andlisis financiero se define una inversién inicial (I,) de NUEVE MIL
NOVECIENTOS NUEVE MILLONES, SEISCIENTOS OCHENTA Y UN MIL
DIECIOCHO PESOS COLOMBIANOS con una tasa interna de retorno (TIR) de
TREINTA Y DOS PUNTO DIECISEIS (32,16%) y un valor presente neto (VPN) de
NOVECIENTOS MILLONES, CIENTO VEINTISIETE MIL NOVECIENTOS TRECE
PESOS COLOMBIANOQOS, en un periodo de recuperacion de la inversion (PRI) de
TREINTA'Y SIETE (37) meses.

El andlisis realizado a los riesgos financieros da como resultado un proyecto viable
y atractivo para los inversionistas, ya que para obtener un VPN mayor a cero
implica una probabilidad de ocurrencia del OCHENTA Y SIETE PUNTO CUATRO
POR CIENTO (87,4%).
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Por ultimo se realiz6 el Plan para la Gestion del Proyecto, que involucra las nueve
areas de conocimiento a saber: Gestion de la Integracion, Gestion del Alcance,
Gestion del Tiempo, Gestion de Costos, Gestion de la Calidad, Gestion del recurso
Humano, Gestion de las Comunicaciones, Gestion de los Riesgos y Gestion de
las Adquisiciones; ajustados todos tomado como base los lineamientos
establecido por el Estandar Project Management Institute (PMI) y la Guia de
PMBOOK.
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1. INTRODUCCION

Los primeros centros comerciales de América Latina aparecieron a mediados de la
década de 1960, en paises como Brasil, México y Argentina’. Por su parte,
Colombia se demor6é aun mas, porque fue so6lo en 1972 cuando se inauguré el

primer gran centro comercial del pais: Sandiego en Medellin®.

En los ultimos afios, la construccién de centros comerciales en Colombia, se ha
convertido en parte fundamental del desarrollo urbanistico de las ciudades. Es un
fenbmeno que genera una serie de situaciones alrededor de su ubicacion, como
valorizacion, crecimiento inmobiliario, cambios urbanisticos y nuevas
oportunidades para la poblacién, contribuyendo asi a la consolidacion de

procesos de desarrollo rural- urbano en algunas poblaciones del pais.

En la actualidad, Colombia cuenta con un poco mas de 350 centros comerciales,
segun cifras de la Federacién Nacional de Comerciantes - Fenalco®. La expansion
de esta industria ha sido significativa; hoy por hoy, estos sitios ya no son un
privilegio de las ciudades principales. En poblaciones pequefias como Facatativa
se adelantd un proyecto de este tipo que ademdas “cuenta con las mejores
marcas", asegura Carlos Andrés Rodriguez, gerente de centros comerciales de

Fenalco®.

De acuerdo con lo anteriormente citado, el presente estudio de prefactibilidad

busca realizar este tipo de proyecto en el municipio de Arjona — Bolivar.

! Pagina oficial “Asociacion de Centros Comerciales de Medellin”. URL: http:// www.asocentros.com.co/
Fecha y hora de consulta: 12 de julio de 2010. 7:30 p.m.

% Ibid. Fecha y hora de consulta: 12 de julio de 2010. 7:45 p.m.

? Ibid. Fecha y hora de consulta: 11 de julio de 2010. 8:00 p.m.
* Ibid. Fecha y hora de consulta: 11 de julio de 2010. 8:00 p.m.



Este municipio se encuentra ubicado estratégicamente en la zona norte del
Departamento, con una poblacion de 60 mil 600 habitantes, segun censo realizado
por el Departamento Nacional de Estadisticas DANE en el afio 2005°. Y una
economia que gira la rededor de cuatro sectores principales: la ganaderia, la

agricultura, la pescay el comercio

El sector comercial del municipio esta dado por un comercio no especializado pero
con asentamientos, distribucion y comercializacion local, representado por tiendas,

graneros, almacenes, restaurantes, etc.®.

Por otra parte, de acuerdo al proceso migratorio, generado por las ventajas que le
brinda la cercania a la ciudad de Cartagena, este municipio no ha logrado aun
consolidar procesos de desarrollo rural — urbano, pues en la actualidad no cuenta
con industrias ni grandes empresas comerciales que podrian ser fuentes

generadoras de empleo.

Esta situacién ha conllevado a que las personas deban trasladarse hacia la ciudad
de Cartagena, para lograr satisfacer algunas de sus necesidades basicas,
incrementandose los costos para mantener la calidad de vida de la poblacién,

pues ahora deberan gastar mas dinero al tener que desplazarse hacia esta ciudad.

De acuerdo con ésta problematica, surge la necesidad de crear un parque
comercial, que permita agrupar a toda esta poblacién dedicada al comercio y a su
vez atraer inversionistas interesados, de tal forma que se mejoren las condiciones
de vida de esta poblacion a través de la creacion de empleo y mayor comodidad y

economia de su canasta familiar.

Por tanto, se plantea la pregunta, ¢Cual es la prefactibilidad del disefio y
construccion de un parque comercial en el municipio de Arjona — Bolivar y el
plan de gestion para su realizacion?

5 Departamento Nacional de Estadistica- DANE. URL:http://www.dane.gov.co/demograficas/censogeneral2005. Fecha y
hora de consulta: 11 de julio de 2010. 8:00 p.m.
® VILLADIEGO A ORLANDO (2007). “Plan de Gestién Integral de Residuos Sdélidos -PGIRS-. Pag. 22.
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Para dar respuesta a esta inquietud, se desarrollarardn diversos estudios y
evaluaciones, que permitirdn conocer la posibilidad de éxito o fracaso del
proyecto.

Dentro de los estudios a llevar a cabo se pueden resaltar, el estudio del entorno,
estudio de mercado y estudio técnico. Todos ellos, buscan visualizar acerca del
alcance que tendra el proyecto.

Asi mismo, se realizaran diversas evaluaciones y analisis que permitirdn estimar
qué tan factible seria la realizacién del proyecto, entre las que se encuentra:
evaluacion financiera, evaluacién ambiental, andlisis de riesgos y evaluacion
econdémica y social.

Por ultimo, se elaborard un plan de gestion del proyecto, a través del cual se
busca disefiar aquellas actividades a desarrollar si el éste resultara viable.



2. OBJETIVOS

2.1 OBJETIVO GENERAL

Realizar un estudio de prefactibilidad para el disefio y construccion de un parque
comercial en el municipio de Arjona — Bolivar y elaboracion del plan de gestion

para su realizacion.

2.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

» Elaborar un estudio del entorno del proyecto, que permita identificar aspectos
politicos, sociales, culturales y demograficos del area de influencia del mismo y dé

a conocer su futuro contexto operacional.

» Realizar un estudio de mercado que permita conocer si hay una demanda
potencial insatisfecha, determinar el precio del producto a ofrecer, la competencia,
proyecciones de ventas, caracteristicas de los productos y estrategia de

comercializacion.

» Comprobar la viabilidad técnica del proyecto, a través del analisis y
determinacién de aspectos como: el tamafio O6ptimo, localizacibn Optima,
ingenieria del proyecto, aspectos legales aplicables y la cantidad de recursos

fisicos y humanos requeridos para su puesta en marcha.

» Llevar a cabo la evaluacién ambiental con el fin de determinar los impactos
ambientales que podrian darse a lugar en la materializacion del proyecto, preparar
un plan que los minimice o mitigue; y considerar las normas y regulaciones

ambientales que deben cumplirse.

» Realizar la evaluacion financiera a partir del orden y sistematizacion de la
informacion de caracter monetario, con cuadros analiticos, determinando los flujos

de efectivo que generara el proyecto y la tasa de rendimiento minima aceptable,



aplicando los criterios Valor Presente Neto (VPN), Tasa Interna de Retorno (TIR),
Relacion Beneficio — Costo (B/C) y el Periodo de Recuperacion de la Inversion
(PRI).

» Realizar un andlisis cualitativo y cuantitativo de los riesgos que podrian afectar
negativa o positivamente los objetivos del proyecto, mediante el célculo de la

probabilidad de ocurrencia del VPN > 0.

» Desarrollar la evaluacion econémica y analisis de impacto social que
contemple las externalidades o impactos del proyecto, los precios de cuenta
(precios sombra) y demas variables macro-econémicas Yy sociales para realizar el
andlisis de rentabilidad econémica empleando una tasa social de descuento.

» Elaborar el plan de gestion para la realizacion del proyecto, considerando el
alcance, tiempo y presupuesto, determinados como factores incidentes directos en

la calidad del entregable final.



3. DESARROLLO DE LOS ESTUDIOS

3.1ESTUDIO DEL ENTORNO

3.1.1 Clientes a quienes larealizacion del proyecto resuelve sus

necesidades

> Duefios de negocios del municipio de Arjona.

> Duefios de negocio de municipios vecinos.

> Duefios de supermercados.

> Inversionistas interesados en finca raiz y/o en establecimientos de
comercio.

3.1.2 Entorno general del pais y el entorno del sector de la construccién

La construccion se define internacionalmente como la combinacion de materiales y
servicios para la produccion de bienes tangibles. Entre las caracteristicas que la
distingue de otras industrias estan su planta mévil y su producto fijo, éste distinto
en cada caso. Ademas, desde el punto de vista macroeconémico, el sector de la
construccion tiene una alta correlacién con el Producto Interno Bruto (PIB) y es un

importante generador de empleo, al ser intensivo en mano de obra.

En Colombia, este sector esta conformado por dos subsectores: las edificaciones
(70%) y las obras de ingenieria civil (30%)’. El producto del presente estudio de
prefactibilidad, hace parte del subsector de edificaciones, especificamente las de

uso no residencial.

" Corporacién Andina de Fomento. Publicacién n°17 2006, pag. 8.
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A continuacion se mencionan algunos datos importantes del pais y del sector de la

construccion para el afio 2009 y | trimestre de 2010:

» En afo 2009, el Producto Interno Bruto — PIB del sector de la construccion
alcanzé un valor de 27.673 miles de millones de pesos constantes de 2005,
que equivale a 6,9% del PIB de la economia colombiana (400.387 miles de
millones de pesos).

» Al comparar el afio 2009 con el 2008, el PIB del sector de la construccién
crecio 14,6%.

» EIl subsector obras civiles creci6 41,0%. Por su parte, el subsector de
edificaciones disminuy6 18,6%.

» Durante el tercer trimestre de 2009, las licencias de construccion aprobadas
registraron una disminucién de 25,9% respecto al mismo periodo de 2008.
De igual forma, el area nueva o iniciada obtenida a partir del Censo de
Edificaciones, registré una disminucion de 25,6%.

» Las licencias de construccion aprobadas para destinos diferentes al
habitacional disminuyeron 26,4%; similar comportamiento presentd el area
nueva del Censo de Edificaciones para los mismos destinos que disminuyo
48,9%.

» Entre febrero y abril de 2009, el sector constructor empledé 924.773
personas, lo que signific6 un aumento de 21.502 trabajadores frente al
mismo periodo de 2008.

» Esta actividad productiva representa 5,1 por ciento del total de ocupados en
el pais.

» En el afo 2010, el subsector de edificaciones experimentara una
recuperacion propiciada por la iniciacion de los nuevos proyectos
licenciados entre el segundo semestre de 2009 y el primero de 2010 y el
comportamiento estable en los costos de la actividad edificadora

(materiales, maquinaria y mano de obra) por cuenta de la baja inflacion.



En Colombia existen varios elementos que conllevan a pensar en el buen
desempeiio para 2010 de variables que son fundamentales para el sector de la
construccion y se espera mantendran el interés de las personas por adquirir

bienes inmuebles:

» El sistema financiero se mantuvo solido durante la crisis sin afectar la
generacion de créditos.

» Bajas tasas de interés

» Meta de inflacién proyectada por el Banco de la Republica que oscila

entre el 2 y el 4%.

3.1.3 Laindustria de centros comerciales en Colombia

En cuanto a la industria especifica de centros comerciales en Colombia, se tiene
que ha experimentado un crecimiento paulatino desde sus inicios (hace treinta
afos), con un incremento acelerado en los ultimos cinco afios, cuando se reactivo
el sector de la construccion y los inversionistas se dieron cuenta de que construir

centros comerciales era rentable y tenia un bajo nivel de riesgo.

Las ciudades que mas han crecido son en este sentido son: Bogota, Medellin,
Cali, Barranquilla, Ibagué, Santa Marta, Cartagena y Villavicencio. Se espera que

para el 2010 haya un poco mas de 450 centros comerciales en Colombia.

¢, Se esta saturando el mercado?

De acuerdo con los analisis de Fenalco, aun no se puede hablar de una
sobresaturacion. Por ejemplo, se ha criticado que los centros comerciales se estan
construyendo en los mismos sectores (generalmente el norte), descuidando las
zonas mas vulnerables. Sin embargo, este concepto ha ido cambiado en los

altimos afios porque ya se estad empezando a construir en estratos menores.



En poblaciones pequefias como Facatativa se logré realizar un proyecto de este
tipo, el cual cuenta en la actualidad con las mejores marcas, de manera que estos

lugares ya no seran un privilegio de las ciudades principales.

En este sentido, el lugar escogido para llevar a cabo el proyecto del parque
comercial (Arjona-Bolivar) est4 acorde con las tendencias del sector, teniendo en
cuenta que es uno de los municipios mas importantes del departamento de
Bolivar, dada su actividad econdmica (Ganaderia, Agricultura, Pesca y Comercio)

y su poblacion (60.000 hab. aprox.).

*OBJETIVO GENERAL DEL PLAN DE DESARROLLO DE ARJONA 2008-2011:
Impulsar el desarrollo Municipal, mediante la adopcién de politicas, planes,
programas y proyectos que nos permitan generar las capacidades locales dentro
del territorio, que posibiliten el aprovechamiento de los recursos naturales del
mismo Yy los transformen en bienestar social y mejoramiento de la calidad de vida

de los pobladores, teniendo en cuenta la preservacién del medio ambiente.

*ESTRATEGIA DE DESARROLLO PROPUESTA EN EL POT DE ARJONA 2008 —
2011: Modernizacién y procesos tecnolégicos de los instrumentos de planeacion,
un sistema de desarrollo regional en un ambiente globalizado, en donde la
proyeccion de crecimiento urbano, basados en unos esquemas de polinucleos,
como estrategia de integracion con las riqguezas naturales que rodean al municipio
y con otras localidades que hacen parte del contexto Canal del Dique, debe estar

preparado.

El proyecto planteado va en concordancia con el objetivo general del plan de
desarrollo de Arjona y el Plan Basico de Ordenamiento Territorial vigentes, pues
permitira el desarrollo del municipio, sera fuente de empleo y atraera inversionistas

al mismo, complementando la proyeccién urbana que se le pretende dar.



3.1.4 Analisis Estratégico del Proyecto

3.1.4.1 Mision:

Disefiar y construir un parque comercial en el municipio de Arjona - Bolivar, que
permita aglomerar establecimientos comerciales de medianas y grandes
superficies, destinados a satisfacer las necesidades de compras y entretenimiento
de la poblacién arjonera y sus alrededores, jalonando asi el desarrollo econémico

del municipio a través de la creacion de empleo y generacién de ingresos.

3.1.4.2 Vision:

En el afio 2012 haber construido el parque comercial con todos los requerimientos
de calidad establecidos en el proyecto y cumpliendo a cabalidad con el alcance,

cronograma y presupuesto establecido.

3.1.4.3 Expectativas de los grupos de interés asociados al presente proyecto:

» Duefio del proyecto: que el proyecto se realice de acuerdo al alcance,
tiempo y costos especificados, cumpliendo con los requerimientos de calidad
establecidos y obtener la rentabilidad esperada.

» Equipo del proyecto: cumplir con todos los entregables del proyecto.

» Proveedores: cumplimiento en la cartera.

» Clientes: recibir los entregables del proyecto acorde a las especificaciones
de calidad establecidas.

» Comunidad: cumplimiento de la responsabilidad social empresarial y
ambiental por parte de los duefios del proyecto. Generacion de empleo y
mejores oportunidades para los comerciantes de la region.

» Sociedad: tener acceso a los productos y servicios que se comercialicen en
el parque comercial.

» Gobierno: incremento de ingresos via impuestos por la nueva construccion.
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3.1.4.4 Analisis DOFA del proyecto:

A continuacion, se presenta un andlisis de aquellos factores internos y externos
del proyecto que influyen sobre éste, con el fin de examinar la interaccion que
puede existir entre las caracteristicas particulares del proyecto y el entorno en el

cual compite.

El analisis externo, permite fijar aquellas oportunidades y amenazas que el
contexto puede presentarle al proyecto, por su parte, el analisis interno, muestra
todas aquellas fortalezas y debilidades que se pueden dar, identificando asi ciertos
atributos que permiten generar ventajas competitivas sobre el resto de los

competidores.

De acuerdo con lo anterior se pueden resaltar ciertos factores que se encuentran
en el entorno y que podrian ser aprovechados por el proyecto para su puesta en
marcha. Por ejemplo, el departamento Nacional de Estadisticas DANE, en su
altimo censo realizado al municipio de Arjona - Bolivar, encontr6 que el comercio
interno constituye uno de los cuatro principales sectores de la economia para este
municipio, esto a pesar de que no existen grandes industrias que generen un

impacto significativo en el desarrollo econémico de la poblacion.

Esta situacion ha hecho que los diferentes gobiernos municipales hayan adoptado
politicas, planes, programas y proyectos que busquen Impulsar el desarrollo
municipal; incluyendo como objetivo principal del actual plan de desarrollo, la
adopcion de politicas, planes, programas y proyectos, que permitan generar las

capacidades locales dentro del territorio impulsando el desarrollo municipal.

Si ademas de lo anterior, se tiene en cuenta lo planteado por el sefior Gilberto
Arango Londofio, en su libro “La construccion en Colombia en el cambio de siglo”,
quien argumenta que la industria de los centros comerciales ya no es un privilegio

de las grandes ciudades ni de los estratos altos, pues se ha empezado a construir
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en estratos menores y en pequefios municipios; se puede decir, que todo este
contexto, muestra claramente nuevas oportunidades que no han sido
aprovechadas y que de alguna u otra forma justifican la realizacion del presente

proyecto.

Pero asi como se identificaron oportunidades, también se pueden resaltar ciertas
amenazas que el mismo entorno genera, por ejemplo, segun lo expuesto por la
Secretaria de Planeacién Municipal, en el estudio “Plan de Gestion Integral de
Residuos Sdlidos - PGIRS” avalado por ellos y elaborado por el seior Orlando
Villadiego (2007), el municipio de Arjona atraviesa en la actualidad por un proceso
migratoria generado por las ventajas que le brinda la cercania con la ciudad de

Cartagena.

Este proceso migratorio, puede ser una amenaza por si solo para el proyecto,
asimismo que puede traer consigo otras consecuencias negativas, como son, que
el mercado pierda atractividad, pues si la mayoria de las personas no habitan
dicho territorio, entonces a ¢quiénes se les ofrecerian los productos que se

exhiban en el parque comercial?.

También puede ocurrir que, los habitantes del municipio no quieran cambiar su
habito y/o cultura de compra en los centros comerciales de la ciudad de

Cartagena, pues su diario vivir transcurre en dicha ciudad.

Luego de haber identificado todos esos factores externos a los cuales esta
expuesto el proyecto y de los cuales no tiene control alguno sobre ellos, se pasé a
examinar si existen variables internas que pueden convertirse en fortalezas y/o

debilidades para este mismo.

Dentro de las fortalezas se encontrd que, el proyecto Disefio y construccion de un
parque comercial en Arjona, se convertiria en el primer centro comercial del

municipio, generando un valioso impacto social y desarrollo econdémico para toda
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la poblacion. Asi como lo manifiesta nuevamente el sefior Gilberto Arango
Londofio, quien hace hincapié en la importancia de este tipo de proyectos en los

pequefios municipios, pues permiten fortalecer el desarrollo rural-urbano.

De igual forma, se puede resaltar que el proyecto generaria cierta ventaja
competitiva frente a sus competidores mas cercanos (locales comerciales), en
cuanto al lugar estratégico en el que tentativamente se ubicaria el parque (orillas
de la carretera troncal de occidente), pues segun cifras del DANE, en Arjona
existen 54 tipos de negocios comerciales diferentes de los cuales el 60% ese

encuentran en el sector de la plaza y apenas un 40% a orillas de la carretera.

Por su parte, otro hecho que se convertiria en una fortaleza importante para el
proyecto es que, como lo manifiesta Orlando Villadiego, esta dado por un
comercio no especializado, aunque con asentamientos, distribucion vy
comercializacion local, lo cual generaria la creacion e implementacion de nuevas

tecnologias.

Analizando cuéales hechos podrian convertirse en debilidades del proyecto, pues si
bien el parque comercial no cuenta con competidores directos dentro del
municipio, si los hay fuera de éste, especificamente en la ciudad de Cartagena,
competidores con los cuales debe medirse para crear estrategias que lo hagan

competitivo frente a ellos de acuerdo a las teorias de competitividad.

Se puede decir entonces que, el no contar con parqueaderos internos que
permitan proteger los vehiculos que visiten el centro comercial, debido al disefio

establecido, se puede convertir en una debilidad del proyecto.

Al igual que, el hecho de no contar con suficientes salas de cine que satisfagan las
necesidades de los usuarios, puede generar pérdida de competitividad frente a los
centros comerciales de la ciudad de Cartagena que brindan este servicio,

volviendo poco atractivo el proyecto.
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Toda esta evaluacion de aquello factores internos y externos claves que pueden
incidir en el proyecto, permiten desarrollar ciertas estrategias viables que sirven

como herramienta a la hora de elaborar el estudio de mercado.
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Cuadro 1. Matriz DOFA del proyecto

MATRIZ DOFA

OPORTUNIDADES

1. No existen industrias ni
grandes empresas
comerciales en dicha
poblacién.

2. El comercio es una de
las cuatro actividades
econémicas principales del
municipio.

3. Necesidad de acceso a
productos Yy/o servicios
gue se ofrecerian en el
parque comercial.

4. Acorde al Objetivo del

Plan de Desarrollo de

Arjona 2008- 2011.

AMENAZAS

1. Cultura de la poblacion.

2. Aumento la
competencia: locales
comerciales  fuera  del
parque comercial.

DEBILIDADES

1. No contar con parqueadero
interno para sus usuarios.

2. Pocas salas de cine.

PROYECTOS DO

D4 + 0O3=

nuevas salas de cine que permitan

Incluir en el Disefio
diversificar la oferta de servicios
ofrecidos y de esta forma satisfacer

las necesidades de los clientes.

D1 + O3= Incluir en el Disefio del
Parque la construccion de una
parqueadero interno de tal forma
satisfacer las

que se logre

necesidades de los clientes.

PROYECTOS DA

D4 + A2 = Incluir en el disefio
nuevas salas de cine de tal
forma que se logre aglomerar
mas personas en éste y asi ser
ante los

mas atractivo

comerciantes que se vean

FORTALEZAS

1. Pioneros en la poblacién
Arjonera.

2. Ubicacién estratégica.

3. Nuevas tecnologias.

PROYECTOS FO

F2 + O2= Aprovechar que el
comercio es una de las
actividades economicas
principales para convertirnos
del

municipio en la construccion

en pioneros dentro

de un Parque Comercial.

F1 + Ol1= aprovechando que
el Municipio no cuenta aun
con grandes industrias ni
empresas comerciales,
escoger el mejor sitio que
excelente

permita  tener

ubicacion para el
funcionamiento del parque.

POYECTOS FA

F 2 + A4 = Ubicar el Parque
Comercial en un lugar que
permita tener acceso no solo
a la poblacion arjonera sino
también a viajeros vy

habitantes de otros
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3. Proceso Migratorio. tentados por adquirir un local municipios de tal forma que

fuera del parque comercial. se vuelva atractivo a los

4. Lugar poco atractivo
para invertir.

inversionistas.

Fuente: elaboracién propia

3.1.4.5 Sector industrial donde se ubica el proyecto

De acuerdo a la Clasificacion Industrial Internacional Uniforme revision 3.1.

Adaptada para Colombia (CIIU Rev 3.1. A.C), el proyecto de se ubica en:

* Sector econdémico: Construccion

* Seccion: F — Construccion

» Divisién: 45 — Construccion

* Grupo: 452 — Construccion de edificaciones completas y de partes de
edificaciones

+ Clase: 4522 — Construccion de edificaciones para uso no residencial

3.1.4.6 Andlisis de las fuerzas competitivas del sector de la construccién de

edificaciones para uso no residencial:

Con base en la revision del estado del arte y la construccion del marco
referencial realizados en el anteproyecto, se presenta a continuacién el andlisis
de las cinco fuerzas competitivas de Michael Porter para el sector de la
construccion del cual hace parte el presente proyecto:

A. Fuerzas de la competencia:
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Figura 1: Fuerzas de la Competencia

Economias de escala (B
Diferenciacion de producto (A
= capital (Alta)

Concentracion de clientes (Bajo)
Producto diferenciado (Medio)
Influencia de factor precio (Bajo)

o distribucién (Baja) nazaintegracion hacia atras (Bajo)

Poderde
negociacion
proveedores competidores

(BAJO) .:: MEDIO }

Competidores son muchos o iguales en tamario
opoder (Medio)
Crecimiento de establecimientos comercialesy

participacion en el mercado (Medio)
Amenazade PR
sustitutos

{BAJO)

Sustitutos (Baja)
Productointegral (N/A)

Fuente: elaboracion propia

B. Atractividad del sector:




Atractividad del Sector de la

construccionde edificaciones
para uso no residencial: ALTA*

* Es ALTA y conveniente para el proyecto, porque indica que potencialmente se
estaria en un océano azul, y transformando dicha atractividad en baja para los

probables competidores emergentes.

3.1.4.7 Incertidumbre critica del sector de la construccién de edificaciones para

uso no residencial y su impacto 2012 en el desempefio del proyecto:

A. Fuerzas impulsoras y frenadoras del sector:

FUERZAS IMPULSORAS

e Desarrollo rural-
urbano del municipio
de Arjona.

e Generacion de

ingresos econoémicos
a los comerciantes
del municipio y

aledafios, y
generacion de
empleo.

e Capacidad de
compra por parte de
los clientes.
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3.2 ESTUDIO DE MERCADO

3.2.1 Introduccién

3.2.1.1 Objeto del Estudio de Mercado

Con este estudio de mercado se pretende tener una nocion clara del mercado que
se encuentra interesado en adquirir el bien que se piensa producir y comercializar,

dentro de un espacio definido y a qué precio estan dispuestos a obtenerlo.

Adicionalmente, el estudio indicard si las caracteristicas y especificaciones del
producto corresponden a las que desea comprar el cliente.

Y finalmente, el estudio de mercado brindard la informacion acerca del precio
apropiado para fijarle al producto y competir en el mercado, o bien imponer un

nuevo precio por alguna razon justificada.

3.2.2 Definicién del Producto

Un centro comercial es un conjunto de establecimientos de comercios
independientes, seleccionados con criterio para resolver las necesidades de los

consumidores y, englobados bajo una misma imagen comun.

De acuerdo a su tamafio, se pueden clasificar de la siguiente manera:

» Centro Comercial Grande: con mas de 40.000 m2 de SBA (superficie bruta
alquilable); zona dedicada a ventas, oficinas y almacenes. No incluye
parking, zonas de carga y descarga ni zonas comunes.

» Centro Comercial Mediano: aquellos entre 20.000 m2 y 40.000 m2 de SBA.
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» Centro Comercial pequefio: entre 5.000 m2 y 20.000 m2.

» Galeria comercial: este tipo de centro posee menos de 5.000m2 de SBA y
se ubica en las ciudades.

» Hipermercado: se trata de una galeria comercial que gira entorno a un
hipermercado y con un maximo de 40 comercios.

» Parque Comercial: es una zona comercial urbanizada semicubierta,
formada por medianas y grandes superficies dedicadas al comercio al por
menor, con un area entre 5.000 m2 y 10.000 m2 de SBA.

» Centro especializado, tematico o de ocio: nos referimos a aquellas zonas
donde varios comercios individuales se asocian bajo un mismo tema o
actividad. Existen diferentes tipos: Outlets (para venta de stocks de
colecciones pasadas), y centros de ocio (donde ademas de comercio, se

incluyen actividades como cine, bolera, restauracion, entre otras).

El Proyecto busca evaluar la viabilidad del disefio y construcciéon de un parque
comercial en el municipio de Arjona — Bolivar, que contribuya al desarrollo
econémico de éste y sus habitantes, a través de la creacibn de empleo y

generacion de ingresos para los comerciantes de la region.

Este parque comercial, serd una zona comercial urbanizada formada por
medianas y grandes superficies dedicadas al comercio al por menor, en el cual
habra espacios destinados a satisfacer las necesidades de diversion y
esparcimiento, alimentacion, financiera, entre otras; a través de zona de juegos,
cines, zona de comidas, una entidad financiera, un almacén ancla y locales
comerciales de diferente indole, distribuidos de manera estratégica, que permitan

a los visitantes sentirse en un ambiente agradable y confortable.
La unidad de tamafio sera por locales comerciales, cuya cantidad se definira de

acuerdo con la demanda de locales comerciales por parte de inversionistas y

usuarios potenciales.
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Figura 2. Dibujo isométrico del parque comercial

21



3.2.2.1 Restricciones

Dentro de las restricciones que se pueden encontrar para la realizacion del
proyecto estan:

»  Enla actualidad el municipio de Arjona cuenta un cuerpo de Bomberos poco
dotado de herramientas y equipos, condicibn de suma importancia para el
establecimiento de un parque comercial.

»  Arjona no cuente con terrenos disponibles ubicados en una zona estratégica
para la construccion del parque comercial.

»  Existencia de obstaculos en tramites y licencias para nuevos proyectos.

3.2.2.2 Marca

El bombre “Aguas Vivas” obedece al sitio donde se unieron los tres caserios
“Arjonita”, “Mahaticos” y “Las Piedras” hacia el afo 1974, para fundar lo que hoy
se conoce como Arjona.

Los colores de la marca representan, por un lado el azul como el agua cristalina
en alusion a Aguas Vivas; y por otro el naranja como el ocaso que disfrutan los
arjoneros.

3.2.3 Andlisis de la Demanda

3.2.3.1 Segmentacion del mercado
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De acuerdo al andlisis realizado, el mercado objetivo que se pretende abarcar con
la construccién del parque comercial “Aguas vivas”, seran todas aquellas personas
que cuenten con la capacidad de pago suficiente para adquirir los locales

comerciales que se pondran a la venta.

Asi las cosas, se puede inferir que el proyecto estara orientado a aquellos hogares

gue se encuentren entre los estratos 4 al 6.

Por la cercania al lugar donde estara ubicado el parque comercial se ha escogido
a la poblacion de Arjona, Turbaco y Cartagena, como posibles inversionistas en el

mismo.

Por otra parte, es necesario conocer la acogida que tendra el proyecto en términos
del numero de personas que lo visitaran, es decir, la cantidad de usuarios que
tendra y sean posibles compradores de los bienes y/o servicios que se vayan a
comercializar en él, o simplemente asistan al parque comercial a “vitrinear”, como

una nueva opcion de esparcimiento.
Para tal fin, se seleccionaron los residentes de Arjona y Turbaco que habiten en
los estratos 2 al 4, pues son los que se encuentran mas cerca al lugar donde

estara ubicado el parque comercial y se estima que cuentan con el poder

adquisitivo que les permita ser usuarios del mismo.

3.2.3.2 Tabulacién de datos de fuentes primarias

Célculo de la muestra para los clientes potenciales (inversionistas)

De acuerdo a la informacion disponible en las entidades que suministran
estadisticas a nivel nacional, departamental y municipal se estima que la fuente

mas confiable y actualizada para construir una muestra estratificada para los
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municipios de Arjona, Turbaco y Cartagena, es el SUI (Sistema Unico de
Informacién de Servicios Publicos), dado que maneja informacion por hogares y
por estratos socioecondémicos. De esta manera se tomo a la poblacion usuaria del

servicio de energia eléctrica para el afio 2009:

Cuadro 2. Poblacion Objetivo Clientes — No. De Hogares

Municipio/Estrato 4 5 6 Total
Arjona 90 - - 90
Turbaco 1,080 - 1 1,081
Cartagena 11,723 6,868 8,158 26,749
TOTAL 12,893 6,868 8,159 27,92
Fuente: SUI

Cuadro 3. Poblacion Objetivo Clientes - Proporcion

Municipio/Estrato 4 5 6 Total

Arjona 1 0 0 0.3%

Turbaco 1 0 0 3.9%

Cartagena 0,44 0,26 0,3 95.8%
Fuente: SUI

Segun los datos anteriores, el tamafio de poblacion para los clientes es de 27.920
hogares. Para calcular el tamafio de la muestra se empled el muestreo aleatorio
estratificado, por ser una las técnicas mas utiles. Segun ésta, primero se divide la
poblacion en segmentos homogéneos y después se toman muestras aleatorias
simples de esas sub-poblaciones individuales, asegurando asi una muestra

representativa.
Un valioso subproducto del esquema de muestreo estratificado es que las

estimaciones obtenidas para diferentes partes de la poblacion se pueden usar

posteriormente para hacer comparaciones.
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El tamafio definitivo de la muestra fue calculado mediante la aplicacion de la

formula:

Npq
i?(N)+(Z,,,,)" pg

n=(Z,,)

Donde:

n = tamafo muestral

Z = valor correspondiente a la distribucion de Gauss. En este caso, Z = 1.96, para
un nivel de significancia igual a 0.05.

p = prevalencia esperada del parametro a evaluar. Como ésta se desconoce, se
aplicé la opcion mas desfavorable: p = 0.5.

g=1-p—>q=0.5.

i = error que se prevé cometer. En este caso el nivel de error esperado es del 5%,
es decir, 0.05.

N = tamano de la poblacion — N = 27.920

27.920x0.5%x0.5

n=(1.96)* > _
(0.05)%(27.920) + (1.96)? x0.5x 0.5

n =379

Una vez conocido este numero, se procedio a calcular el tamafio muestral por
estrato, multiplicando 379 por la proporcion que representa el nimero de usuarios
del servicio de energia eléctrica de los estratos seleccionados dentro de la
poblacién total de cada municipio (Arjona, Turbaco y Cartagena). Los resultados

obtenidos fueron:

Cuadro 4. Tamafo de la Muestra por Estrato — Clientes

Municipio/Estrato 4 5 6 Total
Arjona 1 0 0 1
Turbaco 15 0 0 15
Cartagena 159 93 111 363

Fuente: Calculo de los autores
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Calculo de la muestra para los usuarios potenciales (visitantes)

Para calcular la muestra de los usuarios potenciales del proyecto, se recurrio a la
misma fuente empleada en el célculo de la muestra de los clientes potenciales
(SUI).

A diferencia de la anterior, no se tomaron los hogares sino las personas por
individual, para lo cual se multiplicod por 4 el nUmero de hogares por estrato, ya
gue se estima segun el DANE que ése es el numero promedio de personas que

integran una familia.

De esta manera, la poblacion total quedd distribuida como se muestra en los
cuadros 5y 6:

Cuadro 5. Poblacion Objetivo Arjona - Usuarios

Estratos Hogares Personas Proporcion
2 3.995 15.98 84%
3 690 2.76 14%
4 90 360 2%
5 - - -
6 - - -
Total 4.775 19.1 100%

Fuente: SUI y célculo de los autores

Cuadro 6. Poblacion Objetivo Turbaco - Usuarios

Estratos Hogares Personas Proporcion
2 8.049 32196 76%
3 1.492 5968 14%
4 1.08 4.32 10%
5 - - -
6 - - -
Total 10.621 42484 100%

Fuente: SUI y calculo de los autores
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Cuadro 7. Poblacién Objetivo Arjonay Turbaco - Usuarios

Municipio Total poblacién  Proporcion
Arjona 19.1 31%
Turbaco 42484 69%
Total 61584 100%

Fuente: Calculo de los autores

Segun los datos anteriores, el tamafio de poblacién es de 61.584 personas. Para
calcular el tamafio de la muestra se empledé también el muestreo aleatorio
estratificado.

El tamafio definitivo de la muestra fue: n = 383

El tamafio muestral por estrato, para cada municipio se muestra en el cuadro 8:

Cuadro 8. Tamafo de la Muestra por Estrato — Usuarios

Estrato / Poblacion 2 3 4 Total
Arjona 144 25 3 172
Turbaco 159 30 21 210

Fuente: Calculo de los autores

Recoleccion de datos

Antes de ser aplicada las encuestas a las muestras seleccionadas anteriormente,
se decidio realizar un estudio piloto basado en una muestra que represento el 8%

del tamafo de las muestras definitivas, a criterio de los investigadores.
Este estudio se realizO con el fin de evaluar la pertinencia y claridad de las

preguntas seleccionadas en las encuestas, y asi comprobar si era necesario

agregar u omitir interrogantes o si sélo se requeria de la modificacion de alguna de
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ellos. También se buscaba obtener informacidbn sobre las principales

caracteristicas de la poblacion.

Con la aplicacion de las muestras piloto, se evidencié que era necesario modificar
y agregar ciertas preguntas que contribuirian a explicar mejor la problematica
planteada, al igual que resulté conveniente eliminar otras, las cuales no merecian
estar dentro de las encuestas puesto que la informacién que suministraban no era
relevante. Luego de dichas modificaciones, las encuestas quedaron listas para ser

aplicadas a las muestras totales.

Resultados de la Encuesta a los Clientes Potenciales (Inversionistas)

Una vez aplicada la encuesta en los municipios de Arjona, Turbaco y Cartagena, a
cada una de las familias u hogares consideradas como a los clientes potenciales,
gue de acuerdo a la muestra, era el nimero necesario para tener un resultado
significativo de la poblacion objeto de estudio, se pueden inferir varias
conclusiones fundamentales que permitirdn identificar los elementos o factores

cualitativos y cuantitativos importantes al momento de penetrar en este mercado.

Figura 3. Nivel de Ingresos de los Hogares de Arjona, Turbaco y Cartagena

Hdel0a 15SMLY
mde 15,1 a 20 SMLV

Mas de 20 SMLV

Fuente: Encuesta de Mercado en los municipio de Arjona, Turbaco y Cartagena, 2010.
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En primera instancia, se pude concluir que el 41% de la poblacion encuestada
gana entre 10 y 15 SMMLV?®, le siguen en su orden, los que perciben un salario
entre 15,1 y 20 SMMLYV (30%), y el 29% restante lo conforman aquellos que ganan
mas de 20 SMMLV; estas cifras muestran, de manera general, la capacidad

adquisitiva de los hogares de la poblacion objeto de estudio.

Por su parte, se logré evidenciar mediante la encuesta que el 56% de los
encuestados corresponden a hombres y el 44% son mujeres. De igual forma, el
54% manifestaron estar casados, el 24% soltero, el 17% vive en union libre, un

4% esta separado y un 1% es viudo.

Figura 4. Numero de hogares que posee finca raiz

= No

m S

Fuente: Encuesta de Mercado en los municipio de Arjona, Turbaco y Cartagena, 2010.

Por otro lado, del total de encuestados el 13% afirm6 que en la actualidad no
posee ningun bien raiz, por su parte el 87% asegurd que es propietario de algun

bien raiz.

A estos Ultimos se les preguntd qué tipo de bien raiz poseian, resultados que se

muestran en la figura 5.

® Salario Minimo Mensual Legal Vigente en Colombia, para el afio 2010 es de $515.000 sin incluir subsidio
de transporte.
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Figura 5. Tipos de bien raiz que poseen

m Comercial
m Nocomercial

= Ambos

Fuente: Encuesta de Mercado en los municipio de Arjona, Turbaco y Cartagena, 2010.

Se puede resaltar que el 66% de los encuestados posee al menos un bien raiz de
uso no comercial®, mientras que el 12% posee bien raiz comercial, y el 22% posee

bienes raices de ambos tipos.

Figura 6. Nomero de hogares que estan interesados en invertir en finca raiz

B No

mSi

Fuente: Encuesta de Mercado en los municipio de Arjona, Turbaco y Cartagena, 2010.

En la figura 6, se puede apreciar que de los hogares encuestados en los
municipios de Arjona, Turbaco y Cartagena, el 70% se encuentra interesado en

invertir en finca raiz. Resultado que motiva a la realizacion del proyecto.

% Son hienes raices de uso no comercial las casas, apartamentos, fincas u otros similares que no se empleen
para alguna actividad comercial.
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Figura 7. Tipo de bien raiz interesados en adquirir

m Comercial

48%
HN/A

No comercial

Del 70% de la muestra que manifestd estar interesado en adquirir un bien raiz, el
68% respondié que le interesaria un bien raiz no comercial, mientras que el 32%
preferiria invertir en un bien raiz comercial. Este resultado da un primer indicio de

los posibles clientes que demandaria el producto objeto del presente estudio.

Figura 8. NUumero de hogares que visitarian el parque comercial de Arjona

mNo

m Si

Fuente: Encuesta de Mercado en los municipio de Arjona, Turbaco y Cartagena, 2010.

Para conocer la aceptacion del proyecto por parte de los encuestados, se les
pregunto si visitarian un parque comercial en el municipio de Arjona, a lo que el
91% respondié que si, mientras que el 9% respondié que no. Resultados que

cumplen las expectativas del grupo que esta desarrollando el estudio.
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Figura 9. Numero de hogares dispuestos a adquirir un local en el parque

comercial de Arjona

| Si

HNo

Fuente: Encuesta de Mercado en los municipio de Arjona, Turbaco y Cartagena, 2010.

Entre tanto, una de las principales variables a tener en cuenta para el estudio de
mercado fue la disposicién de los hogares de estratos 4 al 6 de los municipios de
Arjona, Turbaco y Cartagena en adquirir los locales que se venderian en el parque
comercial. Cabe aclarar que esta pregunta se hizo a aquellos que afirmaron estar

interesados en invertir en un bien raiz de uso comercial.

En la figura 9, se puede apreciar que el 89% del total encuestado no esta
dispuesto a comprar un local y que el 11% de esta poblacion si lo esta. Lo anterior
implica que el proyecto debe estar orientado a satisfacer las necesidades de ese
11% dispuesto.

Figura 10. Fines de comprade los locales en el parque comercial

m Alquiler
m Poner negocio

Reventa

Fuente: Encuesta de Mercado en los municipio de Arjona, Turbaco y Cartagena, 2010.
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A manera de informacidén general, se quiso conocer con qué fines, los hogares
dispuestos a adquirir un local comercial, comprarian. Los resultados obtenidos se

aprecian en la figura 10.

Por otra parte, con el propésito de conocer la disponibilidad a pagar por metro
cuadrado (m2) de un local en el parque comercial de este grupo, se dio la
posibilidad de que escogieran entre tres rangos posibles de precios, a saber:
Rango 1: entre $900.000 y $1.400.000, Rango 2: entre $1.400.001 y $1.800.000,
Rango 3: mas de $1.800.000.

Figura 11. Disposicion a pagar por m2 de un local en el parque comercial

B entre 1.400.001y
1.800.000

® entre 900.000y
1.400.000

Mas de 1.800.00

Fuente: Encuesta de Mercado en los municipio de Arjona, Turbaco y Cartagena, 2010.

De acuerdo a la figura 11, un 45% esta dispuesto a pagar por m2 entre $900.000 y
$1.400.000, otro 45% entre $1.400.001 y $1.800.000, mientras que el 10%
restante estd dispuesto a pagar mas de $1.800.000. Resultados que se deben
tener en cuenta a la hora de fijar el precio de venta por m2 de los locales del

parque comercial.
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Figura 12. Fuentes principales de financiacién para la adquisicion de los

locales comerciales

m Ahorro

® Ahorroy
credito

Credito

Fuente: Encuesta de Mercado en los municipio de Arjona, Turbaco y Cartagena, 2010.

Como dato adicional obtenido de la encuesta, se tiene que el 60% de los que
estan dispuestos a invertir en los locales comerciales, lo financiarian con ahorro y
crédito, un 26% lo haria solamente con crédito y el 14% restante estaria dispuesto

a hacerlo con sus ahorros.

Resultados de la Encuesta a los Usuarios Potenciales (visitantes)

Como se menciond en la segmentacién del mercado, es necesario conocer el
grado de aceptacion o acogida que tendra el parque comercial entre los habitantes

de los estratos 2 al 4 de los municipios de Arjona y Turbaco.

Para ello, se aplico una encuesta a la muestra seleccionada, cuyos resultados se

detallan a continuacion:

En primer lugar, se logré caracterizar a la poblacién al obtener que de la muestra
encuestada en Arjona el 53% es del género masculino y el 47% del femenino, con
una edad promedio de 43 afios. El 45% vive en union libre, el 33% estan casados

y el 17% son solteros.
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Por su parte, la edad promedio de la poblacion encuestada en Turbaco es de 42
afos, de los cuales el 43% son hombres y 57% son mujeres. Estan casados el
49% y viven en union libre el 24%.

En cuanto al nivel de ingresos, en Arjona el 62% gana entre 1 y 3 SMMLV,
mientras que en Turbaco este rango lo gana el 80% de los encuestados, seguidos
por los que perciben ingresos entre 5y 7 SMMLV (8%). La distribucion completa

para los dos municipios se muestra en las figuras 13 y 14.

Figura 13. Nivel de ingresos — Arjona

H1a3SMMLV

m3a5SMMLV
5a7 SMMLV

B Mas de 7 SMMLV

Fuente: Encuesta de mercado en el municipio de Arjona, 2010.

Figura 14. Nivel de ingresos — Turbaco

H1la3SMMLY
H3a5SMMLY

5a 7 SMMLV
H Mas de 7 SMMLV

Fuente: Encuesta de mercado en el municipio de Turbaco, 2010.

De otro lado, se quiso conocer cual es el lugar habitual donde la poblacion de
Arjona y Turbaco realiza sus compras. Los resultados de la encuesta arrojaron
que el 34% de los arjoneros realiza sus compras en abastos, seguidos por los que
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las hacen en tiendas de barrio con un 30%. En cuanto a Turbaco, la mayoria
asisten a tiendas de autoservicio y tiendas barrio para hacer sus compras, con el

40% cada uno, tal como se aprecia en las figuras 14 y 15.

Figura 15. Lugar habitual de compras de la poblacion de Arjona

C.C. de Cartagena — 13%
Abastos | 31
Tiendas de autoservicio | ;39
Tienda de barrio | 307

T T T 1

0% 10% 20% 30% 40%

Fuente: Encuesta de mercado en el municipio de Arjona, 2010

Figura 16. Lugar habitual de compras de la poblacion de Turbaco

C.C. de Cartagena ] 15%
Abastos | 5%
Tiendas de autoservicio 40%
Tienda de barrio 40%
T T T T 1

0% 10% 20% 30% 40% 50%
Fuente: Encuesta de mercado en el municipio de Turbaco, 2010
Coincidencialmente, hay un porcentaje similar en los dos municipios que realiza

sus compras en centros comerciales de Cartagena, 13% para Arjona y 15% para

Turbaco. Esta poblacion pertenece principalmente al estrato 4.
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Figura 17. Cambio del lugar habitual de compras por el nuevo centro

comercial (parque comercial) de Arjona - Arjona

80% 7
60% -
40% o

20% 1 7 e

0% 'I// T I/

Si No

Fuente: Encuesta de mercado en el municipio de Arjona, 2010

Para conocer la percepcion de la poblacién en cuanto al nuevo centro comercial
(parque comercial) que se construiria en Arjona, se hizo la pregunta de si estarian
dispuestos a cambiar su lugar habitual de compras para hacerlas en el parque
comercial, a lo que la mayoria de los encuestados en Arjona respondié que si

(64%), como era de esperarse.

Figura 18. Cambio lugar habitual de compras por el nuevo centro comercial

(parque comercial) de Arjona - Turbaco

80%
60%

40%
20% e
e
T

0%
Si No

Fuente: Encuesta de mercado en el municipio de Turbaco, 2010

Esta proporcion disminuyd considerablemente en el municipio de Turbaco, pues
solo el 39% respondié que si. Se estima que esto obedece al costo de transporte

adicional en el que tendrian que incurrir.
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Sin embargo, se pretendié saber cuantos de los encuestados que habitualmente
realiza sus compras en centros comerciales de Cartagena, estaria dispuesto a
trasladarse a comprar en el nuevo centro comercial de Arjona. Los resultados se

muestran en los cuadros 9y 10.

Cuadro 9. Lugar habitual de compras vs. Cambio de sitio de compra por el

nuevo centro comercial (parque comercial) de Arjona — Arjona

Lugar de Proporcion Si Proporcion
compra/Cambio sitio No
por C.C. Arjona
Tienda de barrio 48% 52%
Tiendas de autoservicio 85% 15%
Abastos 69% 31%
C.C. de Cartagena 50% 50%

Fuente: Encuesta de mercado en el municipio de Arjona, 2010

Cuadro 10. Lugar habitual de compras vs. Cambio de sitio de compra por el

nuevo centro comercial (parque comercial) de Arjona — Turbaco

Lugar de compra/Cambio Proporcién  Proporcién

sitio por C.C. Arjona Si No
Tienda de barrio 35% 65%
Tiendas de autoservicio 27% 73%
Abastos 60% 40%
C.C. de Cartagena 74% 26%

Fuente: Encuesta de mercado en el municipio de Turbaco, 2010
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Figura 19. Motivo principal de visita a un centro comercial — Arjona

H Mercar

B Comprar ropa y calzado

H Recreaciény
esparcimiento

B Transacciones bancarias

HOtro

Fuente: Encuesta de mercado en el municipio de Arjona, 2010

También se indag6 acerca de los motivos por los cuales los encuestados visitan
un centro comercial, con el fin de tener una idea sobre los tipos de
establecimientos que podrian estar en el parque comercial de Arjona, para que

sean atractivos a la poblacion.

La encuesta arrojo que el motivo principal por el que los habitantes tanto de Arjona
como de Turbaco visitan un centro comercial, es el de recreacion y esparcimiento,
con un 34% para los primeros y un 64% para los segundos. En este item se

incluye ir a comer, a cine, zona de juegos, o simplemente “vitrinear”, entre otros.

Figura 20. Motivo principal de visita a un centro comercial - Turbaco

3%

H Mercar

W Comprar ropa y calzado

W Recreacion y esparcimiento
B Transacciones bancarias

m Otro

Fuente: Encuesta de mercado en el municipio de Turbaco, 2010
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En cuanto a la frecuencia de visita a un centro comercial, el 44% de los
encuestados en Arjona respondieron que va una vez al mes, seguidos por los que

van cada 15 dias, con un 24%.

Figura 21. Frecuencia de visita a un Centro Comercial - Arjona

60%

40%

20% " 44%
U 12
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Todoslos Unaveza Cada 15 Unavez al Otra
dias lasemana dias mes

Fuente: Encuesta de mercado en el municipio de Arjona, 2010

Figura 22. Frecuencia de visita a un Centro Comercial - Turbaco
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20% 31%

10% F ST e I l

0% -

Todoslos Unavezala Cadal5s Unavez al Otra
dias semana dias mes

Fuente: Encuesta de mercado en el municipio de Turbaco, 2010

En Turbaco, el 54% va a un centro comercial con una frecuencia distinta de las
gue se dieron como opcion, es decir que se demoran mas de un mes para ir a un
centro comercial. Le siguen los que va una vez al mes, representado por el 31%

del total de encuestados.
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Figura 23. Preferencia de ubicacion del nuevo centro comercial (parque

comercial) de Arjona - Arjona

mEn las afueras

M En el centro

Fuente: Encuesta de mercado en el municipio de Arjona, 2010

Finalmente, con el objetivo de saber cuél es la percepcion de la poblacion de
usuarios potenciales del proyecto acerca de la mejor ubicacién del mismo, se
pregunt6 dénde le gustaria que estuviera ubicado el parque comercial, dando dos
opciones de respuesta: 1) En las afueras del municipio de Arjona 6 2) En el centro
de éste. También se dejo la opcion de que el encuestado diera otra opcion si no le

parecia ninguna de las dos dadas.

Figura 24. Preferencia de ubicacion del nuevo centro comercial (parque

comercial) de Arjona — Turbaco

M En las afueras

mEnel centro

Fuente: Encuesta de mercado en el municipio de Turbaco, 2010

En Arjona, el 54% respondié que en las afueras, mientras que en Turbaco esta
opcién representd el 75% del total. Esto da un indicio de que la mejor ubicacién
del parque comercial seria en las afueras de Arjona, en la carretera Troncal de

Occidente, ubicacién que se determinard con precision en el estudio técnico.
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3.2.4 Andlisis de la Oferta

3.2.4.1 Caracteristicas de los principales productores

Para determinar la oferta de un producto, se debe tener en cuenta la competencia

existente en el mercado.

En el caso del parque comercial que se construira en el municipio de Arjona —
Bolivar, se puede afirmar que la oferta actual es nula, ya que no existe un
producto igual o similar a éste, ni en el municipio en cuestidén ni en los municipios

aledafios, exceptuando Cartagena®®.

Sin embargo, como vision valida del entorno, se mencionan algunas
caracteristicas y precios™ de los centros comerciales mas importantes de
Cartagena:

> Centros comerciales existentes:

Centro Comercial Caribe Plaza

Son 80.000 metros cuadrados representados en 200 locales comerciales. Es el
Gnico hasta ahora con aire acondicionado para todo el centro comercial.
Parqueadero cubierto con capacidad de 760 vehiculos. Almacén de cadena

Carrefour. El precio del metro cuadrado se sittia en $7°500.000"2.

Supercentro Los Ejecutivos

19'No se toma como competencia los centros comerciales de Cartagena, ya que los precios no son
comparables.

1 |_os precios citados son actualizados a julio de 2010.

12 precio obtenido en visita a oficina administrativa Caribe Plaza.
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Area aproximada de 18.000 metros cuadrados. Cuenta con 145 locales
comerciales, 9 islas, 8 vitrinas, 2 salas de cine y 1 almacén de cadena (Exito).
Constituye un punto de encuentro ideal para los jovenes cartageneros, que viven
en los sectores aledafios a este Centro Comercial, ya que ha sabido
complementar las actividades de comercio con los momentos de ocio y

recreacion.®

El precio de venta del metro cuadrado se cotiza en $4°000.000.

Centro Comercial Paseo de la Castellana

Construido en un &rea de 45.000 metros cuadrados repartidos en 167 locales
comerciales. Almacén ancla Exito. Visitado diariamente por 37.000 personas,
duplicAndose el impacto en altas temporadas.'* Precio de venta del metro
cuadrado se cotiza en $4’500.000.

> Nuevos proyectos

Centro Comercial Portal de San Felipe

Area total ocupada de 4.200 metros cuadrados, de los cuales 3.200 son area de
venta. Construccion en dos niveles. Almacén ancla Supertiendas Olimpica
(SA0)."®

Precio de venta estimado para nuevos locales por metro cuadrado: $6.000.000.

El Castillo Shopping Mall

3 http://www.donde.com.co
¥ Informaci6n obtenida del sitio oficial del centro comercial. Http://www.paseo delacastellana.com
15 Informaci6n extraida del periédico El Universal, seccién de Economia, Lunes 19 de julio de 2010.
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El Castillo Shopping Mall tiene un area total construida de 61,500 m2, mas una

Zona de Terrazas de 14.751 m2 con un parque de diversiones y juegos de agua.
El proyecto cuenta con 32,270 m2 de area comercial distribuidos en 201 locales,
incluidas 3 anclas (Falabella, Carrefour y El Castillo Esmerald Center), y mas 520
lugares de parqueo bajo techo.®

Se calcula un precio de $7°500.000 por metro cuadrado para la venta.

Centro Comercial Las Ramblas

Proyecto que se esta construyendo en la zona norte de Cartagena, con 60 locales
un solo piso, con espacios abiertos, dos anclas (supermercado y gimnasio). Precio
de venta por metro cuadrado: $7°500.000."

3.2.4.2 Proyeccion de la oferta

Actualmente no existen centros comerciales ni en el municipio de Arjona ni en el
municipio de Turbaco. En Cartagena en cambio, existen centros comerciales de
mediado y gran tamafio, que, como se menciond anteriormente en el numeral
3.2.61, no son considerados competencia del proyecto objeto de estudio.

Sin embargo, nuevos centros comerciales seran construidos en la ciudad
amurallada, cuyas caracteristicas y precios de venta se resumen en el cuadro 11.

'8 |nformacion extraida del sitio oficial del proyecto Http://www.elcastillocartagena.com
" Precio tomado de cuadro de valores de sitio promocional del proyecto URL:
Http://www.cartagenainmuebles.com/mapa/ZonaNorte/barcelonadeindias.html

http://www.corralmaldonado.com/proyectos/colombia/centro_comercial_las_ramblas
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Cuadro 11.
Resumen

_centros CENTRO COMERCIALES EXISTENTES NUEVOS PROYECTOS
comerciales _ S 4 -8 g e = 3 = —
de o8 € 9 ofesg R "y0f =22 o 23
Cartagena £3% S QE £% o3 >33 L= ©B2T £5E
8 g¥8 8EgE| 8&sc gEsE 62  3E&
o8 7 o 080 2 0O S O m O 3
| S AT T Y T LT
L | é’upcacc_m_ D hy S"felipe Shdn tas
e ‘ m TPt esantrs CENTRO COI"IERCIHL El Castillo
Area 3200m2 32270 2.600 m2
c;omermal m2
Area ancla 700 m2
Parqueaderos
Zonas verdes
Niveles 2 1 2 2 2 1
Carrefour
Almacen Carrefour Exito Exito Olimpica Falabella Por definir
ancla Esmerald
Center
Total area 80.000 18.000 m2  45.000 m2 4.200 m2 61.500
construida m2 m2
Locales 200 145 167 201 60
Parqueaderos 760 520 300
Precio m2 7.500.000 4.000.000 4.500.000 6.000.000 9.500.000 7.500.000

18 Tanto el precio del metro cuadrado, como el nimero de locales y parqueaderos seran redefinidos en el estudio técnico. Los valores actuales del proyecto objeto

de estudio son solamente estimativos.
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3.2.5 Céalculo de la Demanda Insatisfecha

Para realizar el calculo de la demanda insatisfecha, se procedido a hallar la
demanda a partir de los resultados de la encuesta, especificamente, multiplicando
la poblacion total por el porcentaje de hogares que respondid que si esta
dispuesto a adquirir un local en el parque comercial que se construird en el

municipio de Arjona.

De acuerdo con los resultados de la encuesta, el 11% del total encuestado esta
interesado en comprar un local dentro del parque comercial que se pretende
construir y teniendo en cuenta que la poblacién objeto de estudio la conforman
27.920 hogares de los municipios de Arjona, Turbaco y Cartagena, se tiene que
el numero clientes potenciales dispuestos a adquirir un local comercial es de
3.071. Asumiendo que cada cliente demandaria un (1) local comercial, la demanda

del proyecto es de 3.071 locales comerciales.

Debido a que el proyecto no cuenta con una competencia directa, es decir, la
oferta es nula, la demanda calculada representa la demanda insatisfecha total.
Esto indica que la demanda insatisfecha del proyecto es de 3.071 locales

comerciales.

De acuerdo al alcance del proyecto, el presupuesto disponible, y la naturaleza de
un parque comercial, se cubrira entre el 2% y el 3% de la demanda insatisfecha.
Es decir, el proyecto abarcaria la construccion de entre 60 y 90 locales

comerciales.

3.2.6 Anadlisis de Precios

La determinacion de los precios comerciales del producto es un factor muy
importante, pues servird de base para el célculo de los ingresos probables del

proyecto en el futuro.
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Dado que es un proyecto de tipo inmobiliario, se debe fijar el precio de venta por

metro cuadrado de los locales comerciales.

La fijacion del precio de venta tendra enfoque Unica y exclusivamente a partir de
los costos directos e indirectos del proyecto. Asimismo, depende superlativamente
del sector donde se pretenda construir, del estrato social del entorno, de la
proyeccion de valorizacion del sector (la valorizacion es influyente para el centro
comercial, y a su vez éste se hace gestor de la valorizacién del medio), de la

infraestructura vial, entre otros.

Estrategia de Fijaciéon de Precios

Cada local tendré un precio diferente de acuerdo a su &rea (tamafio).

El precio fijado se enfoca en el costo del proyecto, vigilando que éste sea

diferenciado para captar de manera favorable a los clientes potenciales.

Politica de Descuento

Se establecera como politica de descuento en cuanto el cliente decida comprar un
local comercial en base a planos y de acuerdo a un plan de pago en un tiempo
establecido.

3.2.6.1 Determinacion del precio promedio
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Considerando los precios del metro cuadrado de los locales de los centros
comerciales reconocidos de Cartagena, se fijara para efectos de estudio un precio
equivalente al 30%"° del promedio de precios de cada uno de ellos.

Dado que este promedio es igual a $6.500.000, como se muestra en el cuadro 12,
el precio del metro cuadrado del parque comercial, sera para efectos de estudio,
$1.500.000.

Cuadro 12. Precio por metro cuadrado de los locales de los principales
centros comerciales de Cartagena

Referencia Precio metro
cuadrado*
Caribe Plaza
7.500.000
Los Ejecutivos
4.000.000
Paseo de la Castellana
4.500.000
Portales de San
Fernando 6.000.000
El Castillo
9.500.000
Las Ramblas
7.500.000
Precio promedio 6.500.000

*Pesos colombianos corrientes de 2010.

Fuente: P4ginas web oficiales de cada centro comercial

3.2.6.2 Proyeccion de precios

19 Este porcentaje se fija hacienda una relacion entre el precio promedio del metro cuadrado fijado en Arjona
— Bolivar con respecto al de la ciudad de Cartagena. A nivel de factibilidad éste porcentaje debera ser
revalidado.

48



Para la proyeccion de precios, tanto optimistas como pesimistas, se consideraran
los valores histéricos de la inflacion en Colombia para armar los escenarios en los

cuatro afios siguientes:
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Figura 25. Datos historicos de lainflacion en Colombia
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Fuente: Banco de la Republica http://www.banrep.gov.co

Figura 26. Proyeccion logaritmica de la inflacion
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Fuente: Célculo de los autores

Cuadro 13. Proyeccion logaritmica de la inflacion en base a figura 26.

2011 13 4,13
2012 14 3,96
2013 15 3,8
2014 16 3,66

Fuente: Célculo de los autores
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http://www.banrep.gov.co/

Cuadro 14. Proyeccion optimista y pesimista del precio del metro cuadrado
del parque comercial

Afo Inflacion Precio Inflacién Precio
optimista Optimista  pesimista Pesimista
2010 - 1.600.000 - 1.600.000
2011 4,13 1.666.080 4,15 1.666.400
2012 3,96 1.732.057 4,55 1.742.221
2013 3,8 1.797.875 5,2 1.832.816
2014 3,66 1.863.677 5,7 1.937.287

Fuente: Estimacion de los autores

Figura 27. Proyeccion de precios del proyecto
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Fuente: Célculo de los autores

3.2.7 Estrategia de comercializacion

3.2.7.1 Descripcion de los canales de distribucién

Politicas de distribucion

» Se debera tener un area dedicada al mercadeo y ventas.
» Se estableceran tres salas de ventas ubicadas estratégicamente, para

comercializar los locales.
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Canales de distribucién

Por la naturaleza del producto (bien raiz), no necesita de varios intermediarios
para llegar al usuario final (inversionista que adquiera un local comercial). Por
tanto, el canal de distribucion es directo:

Productor — Usuario final

Mercado objetivo

Existen dos mercados objetivos a saber: el de los compradores de locales
comerciales, quienes seran los inversionistas y el de los visitantes (usuarios) que
adquiririan productos de consumo, quienes, al igual que los primeros, son grandes

determinantes del éxito del proyecto.

Figura 28. Mercado objetivo

Inversionistas

Venta de locales

Parque Comercial

Pequefios y grandes
clientes

Visita para compra
de productos

consumidores

Fuente: de los autores
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Figura 29. Participacion del consumidor en el flujo de efectivo inicial de un

inversionista.

Adquisicion del
local

Cumplimiento de

metas (Exito de
lainversion)

Compradores de
bienes de
consumo

Adecuacion ala
marcay
productos

Publicidad

y apertura

Fuente de los autores

Por tanto, es indispensable establecer la estrategia de publicidad para estos dos

mercados objetivos, en el que se incluya el objetivo de cada estrategia, el

mensaje, la frecuencia, el medio a utilizar y los costos que significan.

Cuadro 15. Estrategia de publicidad

Mercado
objetivo

Objetivo

Obtener  atencion, despertar
interés, estimular deseo y lograr la
accion para la adquisicion de uno
0 mas locales comerciales

Obtener atencion, despertar interés,
estimular deseo y lograr la accién
para ser el lugar de compras
preferido para compras y diversion

Venta de locales comerciales,
precios por metro cuadrado,
ubicacion estratégica para
habitantes del departamento vy
viajeros. Teléfonos de contacto,
website y oficinas de atencion.

Contenidos

del
mensaje

Parque Comercial, ubicado sobre la
via Turbaco - Arjona, Bolivar,
almacenes multimarcas, zona de
comidas, zona de juegos, almacén
ancla, parqueaderos y facil acceso.
Fecha de inauguracion.
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Re_zwsta Valla publicitaria Radio: Television .
Avianca, con iluminacién | Estacion La regional Prensa:
Portafolio, . . glo Periédico

: sobre la via Carifiosa AM | (Clasificado
Dinero, . ., El
g (Alquiler Estaciones S .
Periodico El Vallavision) RCN FM Telecaribe) Universal
Tiempo
Diario, 10 Diario, 10
Mensual Permanente am, 12 pm, | am, 12 pm, | Semanal
3pm, 6pm 6pm
Seis
. Seis meses | meses
Seis meses
Durante . antes de antes de
. Durante periodo antes de . |
periodo de d PRl g inauguracio | inaugura
- e construccion | inauguracion, .
construccion ~ n, por un cion, por
por un afio. ~ .
afno. seis
meses
$ $ $ $
17.200.000 6.000.000 15.360.000 | 45.000.000

3.2.8 Conclusiones del estudio de mercado

Después de haber identificado el mercado objetivo tanto de clientes como de
usuarios potenciales, y aplicado las encuestas respectivas, el equipo del proyecto
logroé caracterizar la poblacién escogida y conocer aspectos determinantes para la
realizacion del proyecto, tales como la disposicién a adquirir un local en el parque
comercial, de un lado, y la disposicion a visitar y comprar los productos que se

comercialicen en él, de otro.

Asimismo, el analisis de demanda y oferta, permitid evidenciar que existe una

demanda insatisfecha, de la cual el proyecto puede cubrir entre el 2% y el 3%.
Por otra parte, se pudo fijar un precio de venta preliminar por metro cuadrado y se

realizdé un analisis de comercializacion en el que se disefid la estrategia comercial

del proyecto tanto para clientes como para usuarios.
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Todo lo anterior, permitié concluir que el disefio y construccién de un parque
comercial (Aguas Vivas), en el municipio de Arjona — Bolivar es viable desde el
punto de vista de mercados.
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3.3 ESTUDIO TECNICO

3.3.1 Proceso de Produccion

Para hacer posible la materializacion del proyecto en estudio, es necesario
determinar los elementos y recursos inputs y la manera en que se transforman en

el(los) entregable(s) final(es) que para este caso serian los locales comerciales.

Entradas

» Espacio (terreno) destinado para la ubicacion del parque comercial.
Materiales de construccion

Maquinarias, equipos y herramientas de construccion

Mano de obra calificada

YV V VYV V

Ingenieria del proyecto

o
—
(@)
(@)
D
(0]
o

Disefios

Adquisiciones

Delimitacion y adecuacion del terreno
Obras preliminares

Excavaciones, rellenos y cimentaciones
Construccion de concretos menores
Construccién de concretos estructurales 4000 PSI
Acero de refuerzo

Construccion de mamposteria
Construccion de pafietes

Instalacién de enchapes

Instalacién de pisos

Instalacion de cielos rasos, divisiones y fachadas

vV V.V V V VYV VYV V V VY V V VYV V

Instalacion de cubiertas
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Impermeabilizaciones

Carpinteria de madera/metélica

Carpinteria de aluminio

Elaboracion de acabados

Instalacion de cerraduras, pasamanos y accesorios
Instalaciones hidrosanitarias, de aguas lluvias y red de gas
Instalaciones eléctricas, telefonicas y afines

Instalaciones de aire acondicionado

YV V V V V V V V V

Jardineria

Salidas
» Parque comercial con locales comerciales para la venta, zonas verdes y area

de parqueadero.

3.3.2 Tamaiio

Para determinar el tamafo del parque comercial se tienen en cuenta varios
factores influyentes y limitantes. Por un lado, estan las cifras arrojadas por el
analisis de la demanda, en las que se conocié el nimero de clientes potenciales
para adquisicion de locales y el nimero de usuarios posibles; y por otro lado se
cuenta con un area determinada en el terreno y el presupuesto tope como

disposicion a invertirse por parte de los inversionistas.

Considerando ademas el concepto que guarda un pargue comercial de acuerdo al
area, se determino que el proyecto contara con 8.000 metros cuadrados repartidos
en 80 locales comerciales dentro de un SBA de 6.000 metros cuadrados,
incluyendo un almacén ancla de 1.000 metros cuadrados, y zonas verdes y

parqueaderos en un area de 2.000 metros cuadrados.
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3.3.3 Localizacién

La localizacion 6ptima de un proyecto es la que contribuye en mayor medida a que
se logre la mayor tasa de rentabilidad sobre capital. Dicha localizacion se
encuentra en dos planos: el Macro y el Micro.

Para determinar el sitio especifico, se utilizara el método cualitativo de puntos,
teniendo en cuenta factores claves como: accesibilidad, servicios publicos,

aspectos ambientales, imagen y prestigio, proyeccion urbanistica, entre otros.

Se haré la evaluacion comparando dos ubicaciones: a un costado de la via 90 a 3

KM del municipio (ubicacion 1); y en el centro del municipio (ubicacion 2).

Escalas de peso: de 1 a 5, Calificacion: de 1 a 5 puntos. Escala de puntacion total:
de 0 a 100.

Cuadro 16: Método cualitativo por puntos para determinar la ubicacién del

proyecto
Ubicacién 1 Ubicacion 2
Factor Peso e Calificacion e Calificacion
relevante asignado CallinezEer ponderada CElMEEEIET ponderada
Accesibilidad 4 5 20 3 12
Servicios
publicos 4 4 16 4 16
Aspectos
ambientales 4 4 16 3 12
Imagen y
prestigio 5 5 25 4 20
Proyeccién
urbanistica 3 4 12 2 6
Total 89 66

Fuente: Célculo de los autores
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De acuerdo a la aplicacion del método cualitativo por puntos, la ubicacion del
proyecto en las afueras del municipio de Arjona se considera la mejor eleccion,
dado que se cuenta con mayor facilidad de acceso, tanto para insumos y
materiales en su etapa de construccién, como para visitantes/usuarios. También
por la imagen y el prestigio que significaria el parque comercial ubicado en un area

totalmente campestre, entre otros aspectos evaluados en el analisis anterior.

MACRO LOCALIZACION: ARJONA — BOLIVAR

MICRO LOCALIZACION: ViA 90, A 3 KM DEL MUNICIPIO.

Figura 30. Localizacién del proyecto
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Fuente del mapa: Google Maps
3.3.4 Disefio del parque comercial
El buen disefio es la clave para el éxito de un parque comercial, pues tiene un

importante rol, no so6lo para atraer clientes, sino para convertirlos en clientes

cautivos al tiempo de vida del parque.
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El proyecto Aguas Vivas poseera un disefio caracteristico de un parque comercial,
con locales distribuidos de tal manera que garantice la independencia de cada uno
de los establecimientos que lo constituye, un encaje paisajista y teniendo en
cuenta los factores que afectan a la concepcion de espacio comun, de los

recorridos, la accesibilidad y los espacios de aparcamiento, a escala humana.
Todo lo anterior acogiéndose a las normas técnicas aplicables al proyecto, las
cuales se citaran mas adelante en el punto 3.3.6. y regulaciones minimas exigidas

para proyectos de este tipo.

Para el disefio del parque comercial se contd con la participacién del Arquitecto

Cesar Galindo Juan en representacion de su empresa.

Figura 31. Representacién pictérica del disefio escogido para el proyecto

Aguas Vivas Parque Comercial

Fuente: Disefio de los autores con el apoyo del arquitecto Cesar Galindo
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De acuerdo al disefio seleccionado, el parque comercial contara con 80 locales de
50 metros cuadrados de area, cada uno con bodega interna y bafio privado para
uso exclusivo de la administracion de cada local; dos superficies de 500 metros
cuadrados destinados para salas de cine y zona bancaria; una superficie de 1.000
metros cuadrados destinados para el almacén ancla; las demas areas seran para

pasillos, zonas verdes y parqueaderos con capacidad para 42 estacionamientos.

3.3.5 Recursos

Se enlistan a continuacion y para efectos de estudio de prefactibilidad del
proyecto, el listado de materiales directos e indirectos necesarios para la
construccion de las obras fisicas, asi como la mano de obra directa e indirecta y
administrativa, obtenidos gracias a la participacion del Ingeniero Civil Luis

Fernando Zudiga.

Cuadro 17. Listado de materiales directos e indirectos del proyecto

CONCEPTO UNIDAD CANT Replanteo y
localizacion m2 8000
Materiales Directos Excavaciones
Manuales m3 162,8

Concretos Menores

Obras Preliminares Andenes E= 10 cm

Instalaciones léctricos Conc. Normal 3000
e hidro provisionales Glb 1 psi m2 280
Adecuacion de vias Ml 1 Concretos
Estructurales 4000
Contrato de PS|
Mowlm.lgnto de Tierras Zapatas (Dados)
CONCTIeE Conc. Normal 4000
Replanteo y control psi m3 174
topografico Glb 1 Vigas  Cimentacion
Descapote, retiro de Conc. Normal 4000
material y riegue m2 8000 psi m3 72
, Placas Contrapiso
Excavaciones y Conc. Normal 4000
E_e”enos _ psi m3 136
imentaciones

Columnas Concreto
Bombeable 4000 psi m3 183
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Acero de Refuerzo

Acero de Refuerzo de
30.000 psi

kg

77819

Mamposteria

Muros interiores y
exteriores Block N° 6

m2

4.000

Muros Ext. Rampas
Block N° 8 Estructural

m2

3.000

Pafetes

Parfietes Interiores

Mortero 1:4

m2

2.800

Parietes Lineales
Interiores Mortero 1:4

ml

320

Pafietes Exteriores
Imperm. Mortero 1:3

m2

2.200

Enchapes

Enchape Muros
Bafios Artica 25x35

m2

3.000

Pisos

Plantilla Mortero
impermeab en
cubiertas.

M2

4.000

Plantilla Mortero
imperm. Barios,
circulaciones 2° Piso

m2

5.000

Piso concreto a la
vista (Refenecia p2)

m2

3.000

Cielos Rasos —
Divisiones —Fachadas

Cielo Raso en Yeso-
Cartén hasta H= 3,50
mts

m2

6.000

Dilataciones en Z

ml

1.500

Cubiertas

Teja termoacustica

m2

5.000

Estructura Metélica

kg

20.000

Impermeabilizaciones

Impermeabilizacién
Cubiertas

m2

200

Imp. Fachadas Block
Arquitectonico-
Hidréfugo

m2

100
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Impermeabilizacion de

Sobrecimientos ml 300
Carpinteria de
Madera/Metalica

Puertas aulas und 24
Puertas bafios und 16
Puertas ventana m2 24
Carpinteria de

Aluminio

Ventanas m2 1320
Aparatos Sanitarios

WC con depositos Un 39
WC minusvalidos Un 9
Orinales Un 24
Griferia lavamanos Un 80
Acabados

Estuco y pintura vinilo

Interior (3 manos) m2 10000
Estuco y pintura vinilo

Exterior léctric (3

manos) m2 2200
Cerraduras -

Pasamanos —

Accesorios

Cerraduras para

Cocina un 18
Cerraduras para

locales un 32
Instalac.

Hidrosanitarias -

Aguas Lluvias — Red

de Gas

Puntos sanitarios 2” un 80
Punto sanitario 4” un 42
Punto Hidraulico un 136
Suministro e Inst.

Tuberia 27 ml 60
Suministro e  Inst.

Tuberia 1* ml 180




Suministro e Inst. de
Tuberia Hidradlica
%" PVC

ml

210

Suministro e Inst. de
Tuberia Hidraulica
% PVC

ml

150

Suministro e Inst.
Valvulas Cheque
RW, 1”

un

Suministro e Inst.
Tuberia Sanitaria @6”
PVvC

ml

240

Suministro e Inst.
Tuberia Sanitaria @4~
PVC

ml

144

Instalac. Eléctricas,
Telefénicas y Afines

Inst. Eléctricas-Datos-
Telefonia-Sonido-Cto
TV (Edificios)

Puntos léctricos
Eléctricas (incluye
Tomas y Switchs)

un

828

Sist. De Puesta a
Tierra y Pararrayos

gl

0,9627

Tableros
Multibreakers

gl

0,9627

Fuente: calculo de los autores con asesoria de un ingeniero civil

63

Sub-Estacion y Media

Tension gl 1

lluminacién Exterior gl 1

Planta Eléctrica de

Emergencia 800 KVA gl 1

Transferencia

Autdmatica gl 1

Lamparas un 264

Instalaciones de Aire

Acondicionado

Sistema de Aire

Acondicionado ton 200

Jardineria

Jardineria m2 500

Limpieza gl 1
Materiales indirectos

Herramientas

manuales gl 1

Consumibles gl 1

Renta de montacarga mes 3

Renta de camiones

cisterna mes 4

Renta de

retroescavadora mes 2

Renta de grua 120

TON mes 6

Renta de mezcladora

de cemento mes 6




Cuadro 18. Listado de mano de obra del proyecto

Concepto Cantidad
Mano de obra directa
Albafiiles 20
Director de obra 1
Maestros de obra 2
Carpinteros 20
Obreros 20
Topografo 1
Mano de obra indirecta

Gerente del proyecto 1
Almacenista 12
Ingeniero residente 12
Salario supervisor

construccion 12

Fuente: calculo de los autores con asesoria de un ingeniero civil

Cuadro 19. Listado de personal administrativo del proyecto

Concepto Cantidad

Director administrativo y

financiero 1
Director comercial 1
Jefe de contabilidad y

cartera 1
Jefe de gestion humana 1
Ejecutivos de venta 3
Auxiliares administrativos 2
Secretaria 2
Mensajero 1

Fuente: calculo de los autores
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3.3.6 Aspectos Legales

Existen diversas leyes, decretos y acuerdos que rigen y definen aspectos
relacionados a la construccién de centros comerciales en Colombia, entre las que

cabe destacar:

»  Decreto 1538 de 2005

Capitulo | Disposiciones generales

Capitulo Il Accesibilidad a espacios de uso publico, Art. 7y 8

Capitulo Il Accesibilidad a edificios abiertos al publico, Art. 9y 10

Capitulo IV Accesibilidad en los estacionamientos, Art. 11y 12

Capitulo V Disposiciones finales, Art. 13y 14

NTC 4140 “Accesibilidad de las personas al medio fisico. Edificios, pasillos,

corredores. Caracteristicas Generales”

> Decreto 325 de 1992
Por medio del cual se dictan disposiciones generales sobre los usos urbanos, las
condiciones de su funcionamiento en los establecimientos, la clasificacion de las

actividades segun los distintos grupos y clases de usos.

Titulo IV Normas especificas para centros comerciales
Art. 25 De las normas arquitectonicas

Art. 26 Acceso Yy circulacion peatonal

Art. 27 Accesos vehiculares

Art. 28 Servicios Generales

Art. 29 Disefio Tratamiento del Espacio Publico

Art. 30 Equipamiento Cultural y Estacionamientos

> Ley 1225 de 2008
Por la cual se regulan el funcionamiento y operacion de los parques de
diversiones, atracciones o dispositivos de entretenimiento, atracciones mecanicas

y ciudades de hierro, parques acuaticos, tematicos, ecoldgicos, centros
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interactivos, zooldgicos y acuarios en todo el territorio nacional y se dictan otras

disposiciones.

> Decreto 1388 de 1976
Por el cual se expiden disposiciones sobre prevencion y seguridad en
edificaciones.

Normas y procedimientos aplicables al proyecto

Se establecen ademas, las siguientes normas y/o procedimientos como guia para
construccion del parque comercial®:

» NTC 5154 - Procedimiento para el estudio, tramite y expedicion de licencias de
urbanismo y construccion: Esta norma establece los pasos a seguir para el
estudio, trdmite y expedicién de licencias de urbanismo y construccién y sus
modalidades, determinando el contenido y alcance de los diferentes registros que

se generan en el desarrollo del proceso.

» NTC GTC 118 - Acabados de la construccién. Ventanas y puertas. Aspectos
generales: Esta norma recomienda aplicaciones para la construccién, la
instalacion y los cuidados de las puertas y ventanas con vidrio, para uso

residencial, comercial e institucional, en interiores y exteriores.

» NTC 1500 - Cdédigo Colombiano de Fontaneria: Esta publicacion establece los
requisitos minimos para garantizar el funcionamiento correcto de los sistemas de
abastecimiento de agua potable; sistemas de desagle de aguas negras Yy lluvias;
sistemas de ventilacion; y aparatos y equipos necesarios para el funcionamiento y

uso de estos sistemas.

Proporciona las directrices y los equipos minimos que deben cumplir las
instalaciones hidraulicas, para garantizar la proteccion de la salud, seguridad y

bienestar publicos.

2 URL: http://www.icontec.org.co
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Las disposiciones de esta publicacion se aplican a la construccion, instalacion,
modificacion, reparacion, reubicacion, reemplazo, adicion, uso o mantenimiento de

las instalaciones hidraulicas y sanitarias dentro de las edificaciones.

No incluye especificaciones de los sistemas de distribucion de agua para la

extincion.

» NTC 4205 - Unidades de mamposteria de arcilla cocida. Ladrillos y bloques
ceramicos. Normas requeridas en la NSR-10: Esta serie de normas son requeridas
en el reglamento técnico NSR-10, ley 400 de 1997 para la construccion de

estructuras sismorresistentes en Colombia.

Con esta serie de normas se puede garantizar la calidad de las unidades utilizadas

para construccion de muros de mamposteria en cualquier obra o contrato.

Esta norma contiene entre otros requisitos, disposiciones de Rotulado para
prevenir el mal uso de ladrillos no estructurales en aplicaciones estructurales.
También establece las condiciones de entrega al constructor y ayuda a evitar
malos entendidos con aspectos importantes como el color, desportillados
(desbordados), tolerancias dimensionales y demas requisitos incluidos en esta

serie de normas.

Otro aspecto importante es que la norma permite unidades reclasificadas,
reduciendo costosos reprocesos con el productor y pérdida de material no
conforme, esta figura se puede usar cuando por el control de inspeccién o
interventoria determine que un lote de ladrillos no cumple con los requisitos de
alguna de las partes, dicho lote podra ser reclasificado para cualquier uso en el

gue si reuna los requisitos evitando su desperdicio.

» NTC contenidas en NSR 10. Estructuras de concreto y metal. Geotecnia
(111ntc), estructuras de madera, guadua, mamposteria. Proteccion contra

incendios (106 ntc): Criterios y requisitos minimos a la hora de levantar cualquier
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edificacidon, es lo que plantea la nueva normatizacion de disefio y construccion

sismo resistente en Colombia.

La norma estable las condiciones que permitiran la recuperacion de la comunidad
después de ocurrido un sismo; busca que las construcciones resistan el efecto de
la naturaleza; reducir al minimo el riesgo de pérdida de vidas humanas y defender
en lo posible el patrimonio de los ciudadanos y del Estado.

De igual forma, sefiala los pardmetros a seguir en caso de adiciones,
modificaciones o remodelacion del sistema estructural de edificaciones

construidas antes de la vigencia de la presente norma.

» NTC 2050 - Cddigo Eléctrico Colombiano: Esta publicacion se puede
catalogar como la materializacion de las necesidades nacionales en aspecto de
seguridad para las instalaciones eléctricas en construcciones, basadas en
pardmetros aplicados y validados mundialmente, los cuales garantizan al usuario
una utilizacién segura y confiable de las instalaciones eléctricas. Por otro lado,
propende por la racionalizacion de la energia, obedeciendo a la necesidad
imperiosa de preservar sus fuentes, como uno de los objetivos medioambientales

gue se deben lograr para evitar su agotamiento.
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3.3.7 Organigrama

Dadas las caracteristicas, el tiempo de duracion, complejidad y naturaleza del proyecto “Disefio y construccion de “Aguas

Vivas” Parque Comercial”, se sugiere un tipo de organizacion funcional.

La organizacion se asemeja a una empresa constructora, que construye y vende el proyecto, cuya distribucién organica

se divide por areas funcionales.

La estructura organica sugerida, se muestra en la siguiente gréfica:

CONSTRUCTORA
ACR - SPONSOR Y
DUENOS DEL
PROYECTO

GERENTE DEL

Figura 32. Organigrama del proyecto

Jefe de gestion de
calidad

Coordinadores de
calidad

Auxiliares de
calidad

PROYECTO
Consultores I |Asesor juridico I Director Arquitecto del
dministrativo y Director comercial I proyecto
financiero |
Ejecutivos de Secretaria I ‘ Topdarafo I | Jefe de compras I Maestros de obra I Ingenieros
Jefe de Jefe de gestion ventas residentes
contabilidad y h |
| T
Auxiliares |Obreros I | Carpinteros I ‘ Albafiiles I
administrativos

Mensajero

Fuente: Elaboracion propia

69




3.4 EVALUACION DE IMPACTO AMBIENTAL

3.4.1 Justificacién del método escogido

Para realizar la evaluacion del impacto ambiental que podria generar el disefio y
construccion de Aguas Vivas Parque Comercial, se empleard el método EPM
Arboleda.

Este es un método mixto, que permite ademas de evaluar, identificar aquellos
impactos ambientales que se pueden generar con la materializacion del proyecto.

Ademas es &gil, confiable y de facil comprensién, aplicable a todo tipo de
proyectos. Adicionalmente, tiene en cuenta la probabilidad de ocurrencia del
impacto, de tal forma que no da por hecho que todos se presenten.

3.4.2 Metodologia

El método EPM Arboleda se desarrolla en forma secuencial por medio de pasos,
en cada uno de los cuales se realiza un trabajo especifico y se obtiene un
resultado, que a su vez sirve de insumo para el siguiente.

» Paso 1: ldentificacibn de las acciones susceptibles de producir impacto
ambiental: Consiste en identificar aquellas acciones o actividades que de alguna
manera estan interactuando con el ambiente, las cuales se denominan “acciones
susceptibles de producir impacto ambiental” (ASPI).

» Paso 2: lIdentificacion de los impactos ambientales: Luego de tener
identificadas las actividades susceptibles de producir impacto, se procede a
identificar los aspectos ambientales asociados a cada una de estas actividades y
luego se identifican los impactos asociados a cada uno de los aspectos
ambientales.

» Paso 3: Evaluacion de los impactos ambientales. Criterios para la evaluacion:
Se procede a evaluar cada impacto individualmente de tal forma que, con base en
sus caracteristicas mas facilmente identificables, se pueda valorar su importancia
ambiental.

La evaluacion se realiza a partir de la expresion o indice denominado "Calificacion
ambiental" (Ca), el cual se obtiene con base en cinco criterios o factores
caracteristicos de cada impacto, a saber: Clase (C), Presencia (P), Duracién (D),
Evolucién (E) y Magnitud (M).
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El indice de calificacion ambiental esta determinado por la siguiente funcién:
Ca=C (P[aEM +b D])

Donde a y b son factores de ponderacion (a=7.0y b = 3.0).

Los criterios para la interpretacion de los resultados de la calificacion ambiental se
muestran en el cuadro 20:

Cuadro 20. Criterios para la interpretacion de resultados de la Ca

Calificacion

. Importancia ambiental
ambiental (puntos)

Muy baja (poco significativo o

<25 irrelevante)
Baja (Moderadamente significativo o
>25y<5 moderado)
>5y<7.5 Media (Significativo o relevante)
>7.5 Alta (Muy significativo o grave)
Fuente: URL:

http://www2.epm.com.co/bibliotecaepm/biblioteca_virtual/documents/diseno_de_un_programa_de_
gestion_ambiental_para_la_captacion_de_agua.pdf
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3.4.3 Aplicacion del método EPM Arboleda para el proyecto

» Pasos 1y 2: Identificacion de actividades e impactos ambientales:

Cuadro 21: Relacién actividad/impacto

ACTIVIDAD IMPACTO

Localizacion y replanteo Deforestacion
Erosion y/o sedimentacion
Contaminacion del aire

Excavaciones y movimientos de

tierra Erosién y/o sedimentacion

Generacion de empleo
Ruido
Contaminacion del aire
Generacion de escombros / residuos
sélidos
Contaminacion del agua
Modificacion de escorrentia pluvial
Obras civiles/Eléctricas/Hidraulicas  Generacion de empleo
Contaminacion del aire
Ruido
Limitacién en el abastecimiento de agua al
municipio de Arjona
Generacion de escombros / residuos
sélidos
Contaminacion del agua
Acabados Contaminacion del aire
Generacion de empleo
Contaminacion del agua

Funcionamiento del Parque
Comercial Desarrollo socio-econémico del municipio

Ruido

Limitacién en el abastecimiento de agua al
municipio de Arjona

Generacion de residuos solidos

Fuente: Elaboracion propia
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»  Paso 3: Evaluacion del los Impactos Ambientales

Para realizar la presente evaluacion, se contd con el apoyo del Ingeniero
Ambiental Maryoli Pérez.

Cuadro 22: Evaluacién impacto ambiental

Deforestacion - 0,8 1 1 0,8 -6,88 Media
Modificacion
de escorrentia - 0,5 04 1 0,35 -1,99 Muy baja
pluvial

Erosion y/o
sedimentacién
Generacion de + 1 1 0.8 1 9.4 Alta
empleo

Ruido - 1 0,3 0,25 0,5 -1,8 Muy baja
Contaminacion .
del aire - 0,6 0,8 0,05 0,2 -0,762 Muy baja
Contaminacién
del agua
Generacion de
escombros /
residuos
solidos
Limitacién en
el
abastecimiento
de agua al
municipio de
Arjona
Desarrollo
socio-
econémico del
municipio
TOTAL
ABSOLUTO
IMPACTO
NETO

- 0,8 0,7 0,2 0,3 -1,656 Muy baja

- 0,2 0,8 0,2 0,2 -0,344 Muy baja

- 1 0,7 0,4 0,5 -3,65 Baja

- 0,15 0,4 0,5 0,5 -0,435 Muy baja

+ 1 0,2 0,9 1 4,1 Baja

-17,517 | 13,5

-4,017 BAJA

Fuente: Elaboracion propia

Con la aplicacion del método EPM al proyecto, se puede observar que a pesar de
solo ser dos impactos positivos versus los ocho impactos negativos, estos dos
impactos tienen un peso considerable, que incide significativamente en la

calificacién del impacto ambiental neto.
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3.4.4 Plan de Manejo Ambiental

Luego de realizar la evaluacion de los posibles impactos ambientales que podrian
generarse con el disefio y construccién de “Aguas Vivas” Parque Comercial, se
evidencia la necesidad de elaborar un plan de manejo ambiental que permita

potencializar los impactos positivos y prevenir o mitigar los impactos negativos.

A continuacion se presentan las medidas a tomar de acuerdo a cada impacto

ambiental posible de materializarse:

» Deforestacion

El movimiento de tierra a efectuarse mantendra los rasgos topograficos o mas
posible y se limitara a la porcién de terreno que se considere en la aprobacién de
los planos de construccion. El volumen de corte y relleno sera de

aproximadamente 16,000 metros cubicos por lo cual no habra excedente alguno.

Las actividades de movimientos de tierra se hardn cumpliendo con todas las
medidas de control ambiental necesarias para asegurar el estricto cumplimiento de

las leyes y reglamentos aplicables.

Se proveera la siembra y forestacion del area para promover un ambiente

armonioso entre el ser humano y su entorno natural.

» Modificacion escorrentia pluvial y contaminacién del agua

Periodo de construccion

Durante la etapa de construccidon las aguas de escorrentia seguiran el curso

normal que actualmente tienen, a tales efectos se mantendran pendientes que

sean acordes con los movimientos actuales de la escorrentia.
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Cuando se finalice el movimiento de tierra y se esté produciendo la
impermeabilizacion del terreno se estaran construyendo y operando los sistemas
pluviales que recogeran las aguas de escorrentia. Esta recoleccion de agua sera
dirigida al punto por donde normalmente recorren la precipitacion pluvial
actualmente y que se dirige a los puntos bajos del terreno. No se alteraran los

patrones de escorrentia actual.

Para el manejo adecuado de las aguas de escorrentias durante las actividades de
movimiento de terreno en el area del proyecto, se implantaran las siguientes

practicas:

1) Durante el movimiento de tierra, se implantaran pendientes suaves al terreno,
en la medida que sea posible.

2) Se mantendrd una franja de vegetacion en la parte baja de los terrenos para
utilizarse como filtros en la descarga de escorrentias.

3) Se compactaran los suelos expuestos diariamente para minimizar la presencia
de particulas que puedan arrastrar consigo las aguas de escorrentias.

4) De ser necesario se proveeran filtros como medida temporal para controlar la
escorrentia, hasta que se desarrollen las medidas permanentes en cumplimiento

de la reglamentacion vigente.

Periodo de funcionamiento

La escorrentia pluvial que discurra por el proyecto sera canalizada a través de un
sistema pluvial, el cual sera construido cumpliendo con la reglamentacion vigente.
Con esta medida se pretende conservar inalterada la topografia y las areas de

drenajes naturales.
La disposicion adecuada y segura depende esencialmente del disefio y

construccion de un eficiente sistema pluvial, con descarga directa a los puntos por

donde normalmente recorre la precipitacion actualmente y dirigida a los puntos
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bajos del terreno. Ademas, se coordinara con la autoridad ambiental pertinente los

detalles del disefio y se obtendran de esta agencia los permisos correspondientes.

Volumen y disposicion de aguas usadas

No existen facilidades de alcantarillado sanitario en el area. Se estima que el
proyecto generara un promedio de 5 GPD de aguas usadas durante el periodo de
construccion y alrededor de 30 GPD? durante el periodo de operacion.

En la etapa de construccion se usaran letrinas portatiles. El método de disposicion
de dichos desperdicios lo proveerd la entidad privada que sea contratada para

€s0Ss propositos.

Se presupuestara en el proyecto la construccion de una poza séptica con

activacion de bacterias para su tratamiento, para las aguas residuales sanitarias.

» Erosion y/o sedimentacion

Durante la construccién se implantara el Plan de Control de la Erosién y medidas
de mitigacion tales como: a) Plan de Manejo de las Escorrentias durante la
construccion y operacion del proyecto. b) Buen manejo de materiales para evitar
gue puedan afectar los cuerpos de agua. c) Las &reas expuestas seran
pavimentadas o sembradas de grama tan pronto sea posible para evitar la erosion
0 sedimentacion excesiva. d) Se dara tratamiento paisajista a todas las areas
expuestas como medida de control de la erosion. e) Instalar medidas de
proteccion en las pendientes creadas durante la construccién tales como la
utilizacién de esteras de fibras 6 material de paja, asi como la siembra de grama 6

yerba de rapido crecimiento.

# Galones por dia. Valores proporcionales al proyecto guia “CONSTRUCCION DE UN CENTRO
COMERCIAL EN TERRITORIO DE TOA BAJA — PUERTO RICO”
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» Ruido
El proyecto se llevara a cabo por etapas y los niveles de ruido generados variaran
segun las actividades a llevarse a cabo de cada una. La fase que generara mayor

cantidad de ruido sera la del movimiento de tierra debido a la maquinaria utilizada.

A tales efectos se programardn los horarios de trabajos para que el nivel de ruido

no impacte a las viviendas ocupadas en los terrenos adyacentes.

Para evitar el efecto adverso que podria tener el aumento de transito de camiones
y la produccién de ruidos, se trabajara durante las horas y dias laborables
Gnicamente, entre 7:30a.m. hasta 5:30p.m., de manera tal que se evite impactar

las horas de mayor tranquilidad.
Los aditamentos provistos por el constructor para el control de los ruidos, se
mantendran en buenas condiciones; ademas el personal tendrda el equipo

necesario para evitar riesgos a la salud.

A continuacion se presenta un cuadro en el que indican los decibeles de ruido a

ser generados por los equipos en la etapa de construccion:

Cuadro 23. Decibeles de ruidos a ser generados en la etapa de construccion

Equipo Decibeles
Niveladora 80-93
Camiones 82-94
Cargadores 71 -84
Tractores 77-95
Rodillos 73-73
Mezcladora de hormigén 74 — 87
Gruas 75— 88

Fuente: Calculo de los autores con el apoyo de un ingeniero civil
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Los niveles de ruido a ser generados durante la construccion del proyecto
aumentaran, debido a la utilizacion de equipo pesado en el transporte de ateriales,
movimiento de tierra y otros. No obstante, estas emisiones de ruido seran de

caracter temporal y seguiran el horario de construccion permitido.

Periodo de construccion

Durante la fase de construccidn se espera que los niveles de ruido asciendan a 78
DBA. El horario de construccién sera de 7:30 a.m. a 5:30 p.m. Dada la distancia
de aproximadamente 1.000 metros lineales a la cual se encuentran los vecinos
mAas cercanos, los niveles de ruido que se emitirdn por la construccion se espera

causen impacto adverso a las areas residenciales mas cercanas.

Periodo de funcionamiento
Durante el periodo de funcionamiento del Parque Comercial, el nivel de ruido sera
de 60 DBA. EIl horario disponible a los usuarios sera de 9:00 a.m. a 9:00 p.m. No

se espera impacto adverso.

» Contaminacién del aire
Las emisiones durante la construccion seran de caracter temporal y se limitaran al
polvo fugitivo tipico de los proyectos de construccion y las emisiones de

combustion de fuentes moviles tales como, camiones, cargadores frontales, etc.

Las emisiones de polvo fugitivo, producto de la remocion de la capa vegetal, sera
la fuente principal de emisién de contaminantes atmosféricos, ademas del acarreo

de materiales de la corteza terrestre y el movimiento vehicular.
Por su nivel de emisiones y su caracter temporal, este tipo de proyecto no se

considera como una fuente mayor de contaminantes peligrosos, ni una amenaza

inminente a la calidad del aire.
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La etapa de funcionamiento del proyecto consistira principalmente en el uso
comercial de los espacios destinados para esos propositos, conforme al plano
esquematico sugerido.

Las emisiones esporadicas de polvo fugitivo se controlaran utilizando los métodos
de mitigacién tradicionales. Estos son: riego de agua con camiones tanque, el uso
de atomizadores, la pronta siembra de vegetacion, el control de velocidad de los
vehiculos pesados que transiten por los predios de la construccion y la utilizacién
de lonas para cubrir la carga de los camiones, minimizandose asi la generacion de

polvo fugitivo.

El equipo pesado contard con todos los aditamentos tecnoldgicos para evitar que
se generen cantidades considerables de monoxido de carbono, asi como también

con la revision técnico-mecanica y su certificacion vigente.

En la etapa de funcionamiento, la calidad del aire podria afectarse por el
movimiento vehicular en el area de la urbanizacion. El transito vehicular a
generarse se considera insignificante en la produccion de emisiones que pudieran

afectar la calidad del aire en esta area.

» Generacion de escombros/residuos sélidos

Durante la construccion

Los desperdicios sdélidos que se generaran en esta etapa del proyecto, seran de

naturaleza no peligrosa. Se espera que se generen escombros, tales como

pedazos de madera, piedra, blogues, varillas y otros.
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Se estiman que se generen unas 80 libras diarias®®. Se instalaran varios
contenedores de basura como método de almacenaje de las mismas.
Se contactard con empresas privadas recolectoras de desperdicios reciclables del

municipio de Arjona para reciclar los materiales provenientes de la construccion.

La disposicion final de residuos no reciclables se hara mediante la empresa
recolectora de basuras del municipio de Arjona. Para ello se gestionara ante la
entidad de planificacibn ambiental pertinente un permiso para realizar una

actividad generante de desperdicios solidos, previo al inicio de la construccion.

Durante el funcionamiento

Se espera que durante la fase de funcionamiento del proyecto se generen
desperdicios solidos no peligrosos. Los mismos podran clasificarse como papel,
plastico, latas, botellas de vidrio, bolsas plasticas, residuos de comida y otros. Se
estima que se generen unas 600 libras/dia mas de estos desperdicios.

Se contactara con empresas privadas recolectoras de desperdicios reciclables del

municipio de Arjona para reciclar los materiales provenientes del funcionamiento.

La disposicion final de residuos no reciclables se hara mediante la empresa

recolectora de basuras del municipio de Arjona.

Método de Almacenaje, Transporte, Tratamiento y Disposiciéon de los

Desperdicios antes Mencionados

Los desperdicios antes mencionados seran acumulados temporalmente en pilas,
cerca del lugar donde se generen y/o se reciclaran a través de aquellas entidades
gue se dedican a procesar este tipo de residuo de construccion donde se utilizaran

como materia prima.

%2 Valor proporcional al proyecto guia “CONSTRUCCION DE UN CENTRO COMERCIAL EN TERRITORIO
DE TOA BAJA — PUERTO RICO”
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Se mantendra control de la acumulacion de desperdicios soélidos para evitar la
contaminacion en las aguas de escorrentia, que se generen en el area del
proyecto.

Durante la fase de construccion/funcionamiento del proyecto se utilizaran los
camiones de la empresa privada, los cuales se contrataran para el recogido de los
desperdicios solidos que se generen en este proyecto. De éstos, algunos seran
reciclados y otros se almacenaran en los contenedores de basura, que se

colocaran en un area especifica destinada para ello.

Finalmente, los desperdicios que no puedan ser reciclados seran dispuestos en el
vertedero de Arjona. El proyecto propuesto no contempla la operaciéon de una

instalacion para el manejo de desperdicios sélidos no peligrosos.

Reciclaje
El reciclaje es el proceso mediante el cual, materiales usados que de otra forma
serian descartados, son utilizados como productos de manufactura o materia

prima.

El reciclaje permite que se vuelvan a utilizar materiales que fueron desechados y

gue aun son aptos para elaborar otros productos.

De acuerdo al célculo de los autores se estima que un 70% de los desperdicios

gue se generen seran potencialmente reciclables.
» Limitacion en el abastecimiento de agua al municipio

El proyecto se conectara a una linea de abastecimiento de agua que corre por la

Carretera Principal Kr 45 que suple al municipio de Arjona. Durante la fase de
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construccion habra un consumo estimado de 1.700 G.P.D. y alrededor de 30,000

G.P.D. % en su fase de funcionamiento.

El agua de consumo que se utilizara en este proyecto tanto en las distintas etapas
de construccién como en el funcionamiento, provendra de las facilidades de la
empresa de Acueducto de Arjona. En las etapas de construccion se utilizara el
agua para el consumo de los obreros que participen en ella, para el lavado
periodico de los equipos con el objeto de mantenerlos en buen estado de
funcionamiento y para la aspersion del terreno durante la actividad de movimiento

de tierras para el control del polvo fugitivo.

También se requerira este recurso en algunas de las etapas de construccion de
las estructuras y facilidades. El consumo de agua del proyecto no afectara la

distribucion de agua en la Region.

» Generacién de empleo

Para potencializar la generacién de empleo en el municipio de Arjona - Bolivar, se
priorizara la contratacion del talento humano para las familias que habiten en el
mismo municipio. Demas connotaciones referentes a este impacto se trataran con

mayor detalle en el estudio econémico y social.

» Desarrollo socio-econémico del municipio

Tanto la generacion de empleo para las familias de Arjona como el éxito del
proyecto traerd como consecuencia el desarrollo socio-econémico del municipio.
Por tal razén, es fundamental garantizar los cumplimientos de alcance, costo,

tiempo y calidad del proyecto, objeto de estudio.

Demdas connotaciones referentes a este impacto se tratardn con mayor detalle en

la evaluacion econémica y social.

% Galones por dia. Valores proporcionales al proyecto guia “CONSTRUCCION DE UN CENTRO
COMERCIAL EN TERRITORIO DE TOA BAJA — PUERTO RICO”
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3.5 EVALUACION FINANCIERA

Con esta evaluacion se pretende determinar la viabilidad financiera del proyecto,
con base en los indicadores financieros TIR (Tasa Interna de Retorno), VPN (Valor
Presente Neto) y relacion beneficio/costo y periodo de recuperacion de la

inversion (PRI).

Variables:

» Inflacion: de acuerdo con los datos histéricos de la inflacion en Colombia de
los dltimos diez afios, obtenidos en la pagina web oficial del Banco de la
Republica, se realiz6 una proyeccién logaritmica, para los proximos cuatro afios
(2011 al 2014), obteniendo los siguientes valores: 4,13%, 3,96%, 3,80% y 3,66%,

respectivamente.
» Precio de venta por m2: $1.900.000

» Ventas: se estiman ventas sobre planos en el afio 2011 equivalentes al 15%
del total de locales, y del 30%2* en el afio 2012, lo cual equivale a ingresos por
anticipado de $1.224.086.400. Entre el afio 2013 y 2014 se proyectan las ventas

del area comercial restante.

» Periodo de la evaluacién de la inversién: Se toma un horizonte de cinco (5)
afos, en el cual el primer afio se destina para la inversion pre-operativa (estudios
del proyecto); los dos siguientes para construccion y entrega del parque comercial,

y los dos restantes de ventas.

Se trasladaran todas las inversiones pre-operativas, fijas y capital de trabajo® a un

solo afo (afio cero) para realizar el estudio de viabilidad.

24 Estimaciones elaboradas con base en la dinémica de ventas del sector inmobiliario en la ciudad de
Cartagena.

%% para efectos de estudio, se asume como capital de trabajo la sumatoria de costos de produccién y gastos
operacionales del proyecto.
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» Depreciacion: Para equipos de computo 3 afios; para equipos de

comunicaciones 5 afos; para muebles y enseres 10 afios.

Cuadro 24. Inversion inicial del proyecto

Concepto Vr. total afo -2

Inversion fija
Terreno
Muebles y enseres

Equipos de computo

Equipos de
comunicaciones

Inversion pre-operativa 128.400.000

Estudios 31.000.000
Disefios 97.400.000
Licencias

Capacitaciones

Capital de trabajo

Capital de trabajo

2.413.885.000

2.400.000.000

6.775.000

5.740.000

1.370.000

146.000.000

140.000.000

6.000.000

2.809.056.606

2.809.056.606

Vr. total afo -1

Vr. total afio O

4.686.739.412

4.686.739.412

Fuente: Célculo de los autores

Cuadro 25. Datos iniciales para el analisis financiero

DATOS INICIALES

1. Periodo Evaluacion (Afos)
2. Tasa de Impuestos (real )
3.Tasa de descuento (WACC)
4. Inversiones

Terrenos
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Maquinas de Planta 0

Equipo de computo 5.740.000
Muebles y enseres 6.775.000
Vehiculos 0
Equipo de comunicaciones 1.370.000
Capital de Trabajo 7.495.796.018
Gastos Puesta en Marcha 0

Total Inversiones 9.909.681.018

INFORMACION ADICIONAL:

Valor equipo de computo, de comunicaciones y muebles Afio 2 50%
Financiacion de los inversionistas 30%
Financiacion bancaria elegida 70%
Tasa de Interés Préstamo (EA) 15,48%
Tasa de reinversion 19,56%

Fuente: Calculo de los autores
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Cuadro 26: Flujo de caja estimado con efecto de depreciacion y préstamo

Concepto
Ingresos

1 Ingresos por Ventas 5.055.586.200 3.393.790.889
2 Venta de Activo Fijo 9.719.500
3 Total Ingresos 5.055.586.200 3.403.510.389
4 Egresos
5 Costos de produccion 0 0
6 Gastos totales 433.979.028 447.215.388
7 Depreciacion 2.864.833 2.864.833
8 Amortizacion 136.100.000 136.100.000
9 Valor en libros activos vendidos 8.155.333
10 Total Egresos (5)+ (6)+(7)+(8)+(9) 572.943.861 594.335.555
11 Utilidad Operativa (U.A.l.1.) (3)-(10) 4.482.642.339 2.809.174.834
12 (-) Pago de intereses préstamo bancario -797.604.586 -427.452.096
13 Utilidad Antes de Impuestos (U.A.l.) (11)-(12) 3.685.037.753 2.381.722.738
14 (-) Impuesto Renta 1.289.763.213 833.602.958
15 Utilidad Neta (13)-(14) 2.395.274.539 1.548.119.780
16 Ajustes Contables
17 (+) Depreciaciones (7) 2.864.833 2.864.833
18 (+) Amortizaciones (8) 136.100.000 136.100.000
19 (+) Valor en libros activos vendidos (9) 8.155.333
20 (-) Inversiones
21  Terrenos -1.440.000.000
22 Equipo de cOmputo -5.740.000
23 Equipo de comunicaciones -1.370.000
24  Muebles y enseres -6.775.000
25 Capital de Trabajo -6.591.487.011
26  Gastos de Puesta en Marcha 0
27 Inversion pre-operativa -272.200.000

Total Inversiones (21)+(22)+...+(27) -8.317.572.011
29 (+) Ingresos anticipados 956.880.000
30 (+) Ingresos por recursos de créditos 5.152.484.407
31 (+) Recuperacion del capital de trabajo 6.591.487.011
32 (+) Valor de Desecho por ventas de activos
33 (-) Abono a capital préstamo -2.391.165.959 -2.761.318.449
34 (-) Actualizacion de inversion total (afio -2 y -1) -799.934.932

Flujo Neto de Caja -3.008.142.535 143.073.414 5.525.408.508

(15)+(16)+(17)+(27)+(28)+(29)+(30)-(31)
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Figura 33. Flujo de caja del proyecto
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Fuente: Calculo de los autores

Cuadro 27. Resultados del analisis

Fuente: Célculo de los autores
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Cuadro 28. Periodo de Recuperacién de la Inversion

Afo lo Yi VP Acumu. VP
0 $9.968.784.465
1 $80.983.217 $ 69.228.259 $ 69.228.259
2 $6.349.843.073 $ 4.640.232.681 $4.709.460.940
PRI 2,991 ANOS
PRI 35,9 MESES

Beneficio / Costo del proyecto:

Ingresos totales a afio 0: $ 4.061.387.867,05
Egresos totales a afio 0: 3.008.142.535
B/C=1,35

De donde, a partir de los datos arrojados, con VPN mayor que cero, TIR mayor
gue WACC, con una rentabilidad verdadera de 32,06%, y por cada peso de egreso
a pesos de hoy, el proyecto genera $0,9 de ingresos a pesos de hoy, se puede

considerar que el proyecto es viable financieramente.
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3.6 EVALUACION DE RIESGOS
3.6.1 Analisis Cualitativo

Para realizar el analisis cualitativo de los riesgos que podrian materializarse en la
ejecucion del proyecto, se tuvieron en cuenta los objetivos generales de éste, a
saber:

» Costo: Presupuesto de COP $10.184.081.018.00

» Tiempo: Dos (2) afios fase construccion

» Alcance: 6000 m2 en area comercial, y 2000 m2 en zonas verdes y
parqueaderos

» Calidad: Construccién conforme a la normatividad vigente.

De acuerdo con los disefios aprobados durante la etapa de estudio
Se procede ahora a definir la escala de valoracion cualitativa para la probabilidad
de ocurrencia de los riesgos y las escalas que miden el nivel de impacto o

severidad de los mismos, para cada uno de los objetivos antes mencionados.

Cuadro 29. Escalas de probabilidad

Remota probabilidad de que se presente o ha ocurrido en periodos mayores a tres
Muy baja | afios

Baja Baja probabilidad de gue se presente o ha ocurrido en periodos de tres afios

Media probabilidad de que se presente o ha sido de ocurrencia ocasional (una vez
Media al afio)

Alta probabilidad de que se presente o ha sido de frecuente ocurrencia (varias
Alta veces al afo)

Fuente: Célculo de los autores

Cuadro 30. Escala de impacto — Objetivo del costo

Leve Menos de $100 Millones de Pesos Colombianos

Moderado | Entre $100 y $299 M

Critico Entre $300 y $500 M

Muy
4 | critico Mas de $500 M

Se considerara muy critico que la utilidad del proyecto sea reducida a un 50% a
* | causa de imprevistos
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Cuadro 31. Escala de impacto — Objetivo de tiempo

1|Leve Menos de un mes de retraso en la construccion del proyecto
2 | Moderado Entre un mes y tres meses

3 | Critico| Entre tres meses y cinco meses

4 | Muy critico Mas de cinco meses

Fuente: Célculo de los autores

Cuadro 32. Escala de impacto — Objetivo del alcance

1 Leve Variacion menor al 5%
2 | Moderado Variacion entre 5% y 8%
3 | Critico Variacion entre 8% y 15%
4 | Muy critico Variacién mayor al 15%
Fuente: Calculo de los autores
Cuadro 33. Escala de impacto — Objetivo de calidad**
1 | Leve Menos de 2% de desviacion
2 | Moderado Entre 2% y 4% de desviacion
3 | Critico Entre 4% y6% de desviacion
4 | Muy critico Mas de 6% de desviacion

Desviacion del presupuesto del proyecto a causa de retrabajos por defectos detectados
** durante la construccion.
Fuente: Calculo de los autores

A continuacion, se procede a listar los diversos riesgos identificados para el

proyecto:
Cuadro 34. Identificacion de los riesgos del proyecto
NOMBRE ID CATEGORIA
Modificaciones a las leyes y/o decretos que R1

actualmente regulan la disposicién y accesibilidad
de espacios publicos, disefio y construccion de
centros comerciales y seguridad.

NORMATIVOS
Generacion de nuevas leyes y/o decretos que R2
regulen la disposicién y accesibilidad de espacios
publicos, disefio y construccion de centros
comerciales y seguridad.
Inflacion R3
Volatilidad de la tasa de cambio R4 FINANCIEROS
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Ingresos por ventas por debajo de lo proyectado R5 3
g P P J proy SISTEMICO
Incumplimiento en tiempos de entrega por parte R6 CADENA DE
de los proveedores SUMINISTROS
Despachos de materiales fuera de R7
especificaciones.
Conflictos internos con el personal suministrado R8
Averia de maquinaria y equipos R9
Errores de disefio R10
Incendios y/o explosiones R11 OPERACIONALES
Accidentes de trabajo R12
Enfermedades profesionales y/o incapacidades R13
temporales
Mano de obra no calificada R14
Mano de obra insuficiente R15
Condiciones climaticas adversas R16 OTROS

Fuente: Elaboracion propia

Cuadro 35. Descripcién de los riesgos identificados del proyecto

ID CAUSAS
R1 Hiperregulacion

CONSECUENCIAS

Si no se ajusta el proyecto a estos
cambios, pueden generarse sanciones o
incluso hasta el cierre del proyecto. Por
su parte, si se atiende dichas
modificaciones probablemente se den
cambios en el alcance, costos y tiempo
del proyecto.

R2 Hiperregulacion

Si no se ajusta el proyecto a la nuevas
leyes y/o decretos, pueden generarse
sanciones o incluso hasta el cierre del
proyecto. Por su parte, si se atiende a
éstas, probablemente se den cambios
en el alcance, costos y tiempo del
proyecto.

R3 Cambios en la Politica Monetaria que
puedan generar aumentos Persistentes
en el nivel de Precios por encima o por

debajo del proyectado.

Si la inflacibn aumenta por encima de lo
proyectado, se incrementarian los
costos directos e indirectos del proyecto.
Por tanto, generaria una disminucion de
la utilidad esperada. Si la Inflacion se da
por debajo de lo proyectado generaria
un incremento en la utilidad esperada.
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R4 Cambios en la Politica Cambiaria y/o Estos cambios pueden afectar el precio
en el entorno que afecten el precio de  de los bienes suministrados por aquellos
la divisa proveedores cuyos productos sean

importados, tales como: equipo de
cdmputo y comunicaciones y maquinaria
para generacion de energia. Lo cual
incrementaria los costos del proyecto y
una disminucion de la utilidad esperada.

R5 Desaceleracion de la economia del Este Riesgo implica una pérdida del
pais poder adquisitivo de los Inversionistas,

lo que trae como consecuencia una
disminucion en las ventas proyectadas.
Teniendo en cuenta que la financiacion
del proyecto depende de lo ingresos
anticipados por venta, este hecho
generaria cambios en la estructura de
financiacion inicialmente establecida, lo
gue puede generar aumento en los
costos financieros y por ende, menores
utilidades.

R6 No disponibilidad de materiales y/o de  Retrasos en tiempo de entrega del
equipos, al igual, que puede existir proyecto.
inseriedad o conflictos internos del
proveedor

R7 No disponibilidad de materiales y/o de  Retrasos en tiempo de entrega del
equipos bajo especificaciones proyecto.
acorcjagads, al 'gl:(?l’tqu.e i)uede 3X'|St'r Afectacion a la calidad de los
inseriedad o conflictos internos de entregables del proyecto.
proveedor

R8 Falta de claridad en la negociacién
laboral Retrasos en tiempo de entrega del
Desercioén laboral por mejores proyecto
oportunidades en otro sector

R9 Falta de mantenimiento por parte del
proveedor Retrasos en tiempo de entrega del
Magquinaria inapropiada para el proceso proyecto

R10 Errores humanos Cambio en el alcance del proyecto, y

por tanto en el tiempo y costo de éste

R11 Cualquier accion insegura o condicion  Retrasos en tiempo e incremento en los
insegura que pueda generar accidentes costos del proyecto

R12 Cualquier accién insegura o condicion  Retrasos en el cronograma de

insegura que pueda generar accidentes

actividades del proyecto
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R13

Exposiciones a factores originados por
el trabajo

Retrasos en el cronograma de
actividades del proyecto

R14

Procesos incorrectos de seleccién de
personal/Presupuesto aprobado por
debajo del requerido para la
contratacion de la mano de obra

Si se contrata mano de obra no
calificada para ejecutar actividades que
requieren mano de obra calificada, se
afectaria la calidad del proyecto

R15

R16

Procesos incorrectos de seleccion de
personal/Presupuesto aprobado por
debajo del requerido para la
contratacion de la mano de obra

Fendmenos naturales inesperados

Retrasos en el cronograma de
actividades del proyecto e impacto en la
calidad del mismo

Retrasos en tiempo de entrega del
proyecto

Fuente: Elaboracion propia

Una vez caracterizados los riesgos, se procede a realizar la valoracion cualitativa

(riesgo puro), para cada uno de los objetivos antes mencionados:

Cuadro 36. Matriz de riesgo puro — Objetivo del costo

Alta A
§ Media R13 RS R1 R4 N3
2 6
2 Baja R15 | R11R14 R
Muy Baja R9 R1(
Leve |Moderada Critica Muy critica
Severidad

Fuente: Calculo de los autores

Cuadro 37. Matriz de riesgo puro — Objetivo de tiempo

R12

g Media R13 R1R5
.-g
3
2 Baja R14 R11 R15 R2
Muy Baja R9
Leve Moderada Critica Muy critica
Severidad

Fuente: Célculo de los autores
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Cuadro 38. Matriz de riesgo puro — Objetivo de alcance

Alta
T | Media R16 R13 e R3 R R
ie] S
;;
g .. | R6RILL a7 :
a R14 R15
Muy Baja R9 R 10
Leve Moderada Critica Muy critica
Severidad

Fuente: Calculo de los autores

Cuadro 38. Matriz de riesgo puro — Objetivo de calidad

Probabilidad

Baja

Muy Baja R9 R10
Leve Moderada Critica

Severidad
Fuente: Calculo de los autores

Muy critica

Limites de tolerancia al riesgo
-Riesgo inaceptable

Riesgo tolerable

Riesgo aceptable

De acuerdo con los resultados obtenidos en las matrices de riesgo puro, se

procede a elaborar el plan de tratamiento a los riesgos:
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Cuadro 39. Plan de tratamiento de riesgos (Del R1 al R16)

Medida de
Administracion

Tipo

Responsable

Fecha
estimada

Plan de Seguimiento y
Reporte

Contratacién de
un asesor juridico

Proteccién

Seguimiento y
comunicacion:

Asesor juridico del
proyecto Andlisis
e implementacion

Desde el
inicio del
proyecto.

El asesor juridico realizara
seguimiento permanente a
los proyectos de ley en
Colombia, que se relacionen
directa o indirectamente con
el sector de la construccion.
El gerente del proyecto
disefiara e implementara las
acciones pertinentes de
acuerdo con los hallazgos
encontrados, para evitar
retrabajos y/o
modificaciones costosas.

Contratacion de
un asesor juridico

Proteccién

de acciones:
gerente del
proyecto.

Seguimiento y

comunicacion:

Asesor juridico del
proyecto Andlisis
e implementacion

de acciones:
gerente del
proyecto.
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proyecto.

El asesor juridico realizara
seguimiento permanente a
los proyectos de ley en
Colombia, que se relacionen
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el sector de la construccion.
El gerente del proyecto
disefiard e implementara las
acciones pertinentes de
acuerdo con los hallazgos
encontrados, para evitar
retrabajos ylo
modificaciones costosas.



Pactar con los

Revision de los

proveedores contratos:  asesor
nacionales juridico Al inicio del Revision inicial de las
mediante un Aseguramiento del primer  afio - It
contrato los Proteccion cumplimiento de del proyecto y condmnpn_es de contratacion
N ! i 2 y seguimiento semestral del
precios de venta precios  pactados: al inicio del S .
; : ~ cumplimiento del mismo.
durante el periodo jefe de compras y segundo afio.
de ejecucion del director financiero.
proyecto.
Pactar con los Revision de los Revision inicial de las
proveedores contratos: asesor condiciones de contratacion
internacionales juridico N y seguimiento trimestral del
) : Al inicio del P .
mediante un Aseguramiento del : ~ cumplimiento del mismo.
" primer  afio
contrato, la tasa L cumplimiento de
: Proteccion . i del proyecto y
de cambio a precios  pactados: al inicio  del
aplicar durante el jefe de compras y ~
. . : ; segundo afo.
periodo de director financiero.
ejecucion del
proyecto.
Crear un plan de Aprobacion del plan de
contingencia para . contingencia en  reunion
: Elaboracion y L
conseguir la s formal antes de dar inicio al
: 20 puesta en marcha: _ .
financiacién L ) . . Al inicio del proyecto.  Implementacion
; Proteccion director financiero y ,
requerida, en caso proyecto. de este, siempre y cuando
. gerente del -
de no recibir los sea necesario.
: proyecto.
ingresos
esperados.
Incluir en los Elaboracion y
contratos con los validacion:  asesor . L
A Revision inicial de las
proveedores, juridico y gerente I - It
L Al inicio del condiciones de contratacion
clausulas Prevencion del proyecto.

sancionatorias por
incumplimiento en
tiempos de

Aplicacion de las
sanciones: asesor
juridico.
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entrega.

Ejecutar
actividades que no
requieran de los
iNsumos
retrasados.

Proteccioén

Definicién de
actividades a
realizar:  ingeniero
del proyecto.
Aprobacion: gerente
del proyecto.
Ejecucion: ingeniero
del proyecto.

Si se llegara
a presentar el
retraso.

Hacer seguimiento periodico
a la ejecucion del proyecto,
de tal forma que si se
llegara a presentar el
retraso, se tenga claridad
acerca de las actividades
gue puedan ver afectar y
cuales se podrian realizar.

Inclur en los
contratos
superiores a COP
$10.000.000 con
los proveedores,
clausulas
sancionatorias por
incumplimiento en
especificaciones
técnicas
acordadas

Proteccién

Elaboracién y
validacion:  asesor
juridico y gerente
del proyecto.
Aplicacibn de las
sanciones: asesor
juridico.

Al inicio del
proyecto.

Revisibn inicial de las
condiciones de contratacion
y aplicacion de las clausulas
cuando haya lugar.

Adjudicacion  de
contrato de obra

Prevencioén

Elaboracion y
validacion:  asesor
juridico y gerente
del proyecto.

Al inicio del

Revision inicial de las
condiciones de contratacion
y aplicacion de la pdliza
cuando haya lugar.

con .p'ollza de /Proteccién Aplicacion  de las proyecto
cumplimiento . ]

sanciones: asesor

juridico.
RIESGO : :

Riesgo : Riesgo .

ACEPTABLE aceptable Riesgo aceptable aceptable Riesgo aceptable
Contratacion Contratacion de la Al finalizar la El consultor externo recibira
consultor externo Prevencion firma: Gerente del etapa de la ingenieria del proyecto
para auditar la proyecto. disefio para analisis y calificacion.
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ingenieria del
proyecto

Ajustes y/o
correcciones: Grupo
de ingenieria del
proyecto

Los correctivos necesarios
se actualizaran
inmediatamente antes de
comenzar la ejecucion de
las obras.

Identificacion de Revision de las condiciones

necesidades de inciales de la pdliza vy
Contratacion una cubrimiento: gerente Al inciar las evaluacion semestral de los
péliza de seguro Proteccion del proyecto. obras de cambios en los riesgos
contra incendios Contratacion de la construccion asociados.

poliza: asesor

juridico.

Contratacién del El jefe de gestibn humana

responsable de hard seguimiento mensual a
Implementar salud_ocup_aciona_l y la implementacion del
programa seguridad industrial: o programa de sglud
preventivo de 3 gerente del Al iniciar las _ocupac_lonal y seguridad
salud ocupacional Prevencién proye_ct(_). obras 3 de industrial. EI_ g,erente _ del
y seguridad Seguimiento construccion proyecto auditara la calidad
industrial permanente . a la y efectividad del programa.

implementacién del

plan: jefe de gestion

humana.

Contratacién del El jefe de gestibn humana

responsable de har4 seguimiento mensual a
Implementar salud'ocup'aciona'l y la implementacion del
programa seguridad industrial: o programa de sglud
preventivo de 3 gerente del Al iniciar las pcupaqlonal y seguridad
salud ocupacional Prevencién proyecto. obras 3 de industrial. EI_ g,erente . del
y seguridad Seguimiento construccion proyec.to' auditara la calidad
ndustrial permanente a la y efectividad del programa.

implementacion del
plan: jefe de gestion
humana.
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Crear un
mecanismo de
seguimiento a la
calidad de |los
proceso de
seleccion

realizados en cada
etapa del proyecto

Prevencion

Elaboracion
seguimiento:
Gerente
Proyecto

del

Al inicio del
proyecto

El gerente del proyecto
elaborard el plan de
seguimiento 'y sera el
responsable de su
implementacion

Crear un
mecanismo de
seguimiento a la
calidad de los
proceso de
seleccion

realizados en cada
etapa del proyecto

Prevencioén

Elaboracion
seguimiento:
Gerente
Proyecto

del

Al inicio del
proyecto

El gerente del proyecto
elaborard el plan de
seguimiento y sera el
responsable de su
implementacién

Contrataciéon  de
una pdliza de
seguro contra
dafios

Proteccién

Identificacion
necesidades:
gerente
proyecto.

Contrataciéon de
asesor

poliza:
juridico.

de

del

la

Contratacion:
al inicio del
proyecto.
Renovacion:
anual.

Revision de las condiciones
iniciales de la poliza y
evaluacién semestral de los
cambios en los riesgos
asociados.
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Elaboracion y
divulgacion: jefe de
seguridad.

Aprobacion: gerente
del proyecto.

Elaboracion de un
plan de
emergencias

Proteccién

El plan
deberdq estar
definido y
divulgado al
iniciar el
segundo mes
de ejecucién
del proyecto.
Se definird un
cronograma
especifico
qgue incluya
dos
simulacros 'y
entrega de
resultados de
las pruebas.
El plan se
activara  en
caso de
ocurrencia de
un fenémeno
natural que
genere
estado de
emergencia.

Aprobacion del plan en
reunion de cierre del primer
mes. Simulacros en el
quinto y décimo mes.
Revision de resultados de
pruebas en reunion de cierre
del segundo mes.
Actualizacion anual del plan,
incluye divulgacion.

Fuente: Elaboracion propia
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Después de elaborar el plan de tratamiento de riesgos, se procede a elaborar

nuevamente la valoracion cualitativa de los riesgo (riesgo residual). Los resultados

se muestran en los cuadros 40 al 43.

Cuadro 40. Matriz de riesgo residual — Objetivo del costo

- . R1R3 R4
§ Media R12 RS R16
o)
'§ Baja R11 R13

. R6 R14

Muy Baja R9 R15
Leve Moderada Critica Muy critica
Severidad

Vulnerabilidad de riesgo puro (costo):
Vulnerabilidad de riesgo residual (costo):
Reduccidn en la exposicidn al riesgo (costo):

Fuente: Célculo de los autores

1638
1054
36%

Cuadro 41. Matriz de riesgo residual — Objetivo de tiempo

Probabilidad

R1R5R12 R16

Baja

R2 R7 R11
R13

Muy Baja

R15

R6 R9 R10
R14

Leve

Moderada Critica

Muy critica

Severidad

Vulnerabilidad de riesgo puro (tiempo):
Vulnerabilidad de riesgo residual (tiempo):
Reduccidn en la exposicidn al riesgo (tiempo):

Fuente

: Céalculo de los autores
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Cuadro 42. Matriz de riesgo residual — Objetivo de alcance

Probabilidad

Media

R4 R12
R16

Baja

R7 R8
R11R13

Muy Baja

R6 R9
R14 R15

R10

Leve

Moderada

Critica

Muy critica

Severidad

Vulnerabilidad de riesgo puro (alcance):
Vulnerabilidad de riesgo residual (alcance):
Reduccion en la exposicion al riesgo (alcance):

Fuente: Calculo de los autores

1248
792
37%

Cuadro 43. Matriz de riesgo residual — Objetivo de Calidad

R1R3 R4R5

o] Media
ks R12
%
S| Baa R11
a
Muy Baja | R6 R9 R10 R14 R15
Leve Moderada Critica Muy critica
Severidad

Vulnerabilidad de riesgo puro (calidad):
Vulnerabilidad de riesgo residual (calidad):
Reduccion en la exposicion al riesgo (calidad):

Fuente: Célculo de los autores
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Conclusiones del analisis cualitativo de riesgos

Después de realizar el andlisis de los posibles riesgos que pueden impactar/incidir
en los objetivos de tiempo, costo, alcance y calidad del proyecto "Disefio y
construccion de Aguas Vivas Parque Comercial, en el municipio de Arjona-

Bolivar", se concluye lo siguiente:

1. Se encontraron dieciséis (16) posibles riesgos, incluidos en las categorias
Normativos, Financieros, Sistémicos, Cadena de suministros, Operacionales y
Otros, los cuales se valoraron en términos de probabilidad de ocurrencia y nivel de
severidad o impacto para cada uno de los objetivos antes mencionados.

2. Al elaborar la matriz de riesgo puro para el objetivo de costo, se encontraron
seis (6) riesgos inaceptables, de los cuales hay tres (3) que tienen la mayor
probabilidad de ocurrencia y nivel de severidad, a saber: Inflacién (R3), Ingresos
por ventas por debajo de lo proyectado (R5) y Condiciones climaticas adversas
(R16).

Sin embargo, después de disefiar el plan de tratamiento de riesgos, se obtuvo en
la matriz de riesgo residual un soélo riesgo inaceptable (R5), pero con un menor
nivel de impacto en el objetivo, reduciéndose de muy critico a critico. Este riesgo
contina en un nivel de tolerancia inaceptable, debido a que si se llegase a
materializar, aunque se esté preparado para ello, se tendria que realizar una
modificacion en la estructura de financiacion que generaria incremento en los

costos financieros del proyecto.

3. De la matriz de riesgo puro para el objetivo de tiempo, se obtuvo que se
ubican en la escala de riesgos inaceptables nuevamente los riesgos R1, R5 y R16.
Adicionalmente, se encuentran en la misma escala de inaceptabilidad los
Incumplimiento en tiempos de entrega por parte de los proveedores (R6),
Despachos de materiales fuera de especificaciones (R7), Conflictos internos con el

personal suministrado (R8) y Accidentes de trabajo (R12). Al comparar estos
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resultados con los obtenidos en la matriz de riesgo residual, se encontro que, al
igual que en el caso del objetivo de costo, queda sélo un riesgo inaceptable, pero
esta vez es el R16, y el resto pasOd a ser aceptable. Esto demuestra que las

medidas planteadas para tratar los riesgos, serian altamente efectivas.

4. Al evaluar la matriz de riesgo residual para el objetivo de alcance, se encontrd
que, a pesar de disefiar un plan de tratamiento de riesgos, el R1 continla estando
en un nivel inaceptable, mientras que la generacién de nuevas leyes y/o decretos
(R2), la Inflacién (R3) y los ingresos por ventas por debajo de lo proyectado (R5),

inaceptables en la matriz de riesgo puro, pasaron a ser tolerables.

5. También fueron analizados los diferentes riesgos para el objetivo de calidad,
encontrandose que hay seis riesgos en el limite inaceptable de tolerancia, éstos
son: Modificaciones a las leyes y/o decretos (R1), Inflacion (R3), Volatilidad de la
tasa de cambio (R4), Ingresos por ventas por debajo de lo proyectado (R5)
Conflictos internos con el personal suministrado (R8) y Accidentes de trabajo
(R12). A diferencia de los objetivos de Costo, Tiempo y Alcance, luego de disefiar
un plan de tratamiento de riesgos, no quedd ningun riesgo clasificado en el nivel

inaceptable de tolerancia.

6. Al analizar globalmente los resultados de las valoraciones de los riesgos para
los cuatro objetivos en estudio del proyecto, se concluye que, la Averia de
maquinaria y equipos (R9), y los Incendios y/o Explosiones (R11), se destacan
como riesgos aceptables antes y después de un plan de tratamiento, para los

cuatro objetivos.

7. Evaluando en conjunto las vulnerabilidades de los riesgos para cada obijetivo,
se obtuvo que la mayor reduccion de exposicidn a riesgos se logra con el objetivo
de tiempo (40%). Lo cual indica que las medidas de administraciéon de riesgos
propuestas, generan resultados satisfactorios para ese objetivo, y por tanto, para

el proyecto.
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8. De los dieciséis riesgos identificados, cinco (los clasificados en las categorias
Normativos, Financieros y Sistémicos), podrian materializarse generando impactos
positivos en los objetivos, razon por la cual es conveniente disefiar medidas para

potencializarlos.

3.6.2 Andlisis Cuantitativo

Mediante la herramienta tecnolégica @Risk para Microsoft Office Excel, se
realizaron simulaciones para el flujo de caja, asumiendo variaciones en un rango
del 10% en los ingresos por ventas en los afios 1y 2, en el capital de trabajo por
5%, y una abstinencia a las compras anticipada de locales por el 50% de lo
estimado; dando como resultado una probabilidad del 87,4% para un VPN igual o
mayor que cero, lo que significa que el proyecto sigue siendo atractivo pese a los

analisis de sensibilidad realizados.
Se muestran a continuacion los graficos generados por el software:

Figura 34. Evaluacion del VPN en @Risk

VPN - Probabilidad...
0,...

6

Il VPN - Probabilidad > 0
Minimum  -$2,058E+009

|
@RISK _Trlal Version VA s
For Evaluation Purposes Only Mean  $900.720.643,88
Std Dev $796.584.166,72
Values 500

Values x 107-...

Values in Billions...

Fuente: Célculo de los autores
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Figura 35. Coeficientes de correlacion @Risk

VPN - Probabilidad...

Regression Coefficie...

(+) Ingresos anticipados

Capital de Trabajo

Ingresos por Ventas

Ingresos por Ventas

() Q: [a\] N < e}
<I§ S <'5 o o =) =)
Coefficient Va...

Fuente: Célculo de los autores

106

0,8



3.7 EVALUACION ECONOMICA Y ANALISIS DE IMPACTO SOCIAL

3.7.1 Evaluacion Econétmica

Para realizar la evaluacion econdémica del proyecto “Disefio y construccién de
Aguas Vivas Parque Comercial en el municipio de Arjona — Bolivar, se procedio en
primer lugar a identificar los impactos econémicos que generaria la ejecucion del
proyecto.

3.7.1.1 Impactos identificados
a. Impactos positivos (beneficios)

Reduccién del proceso migratorio.

Generacion de empleos (Directos e Indirectos).

Reduccién en costos de viaje.

Incremento de los ingresos para los comerciantes de la region y el
municipio en general.

¢ Nuevas fuentes de recreacion y esparcimiento.

b. Impactos negativos (costos)

e Inversion total
e Costos de operacion y mantenimiento

Luego, se procedio a realizar la valoracion de los impactos mas significativos,
tanto positivos (beneficios) como negativos (costos).

3.7.1.2 Impactos valorados

Del lado de los insumos, se valoraron los dos impactos negativos (costos)
identificados, los cuales generan un incremento de la produccion nacional, tal
como se aprecia en la figura 36, y son de tipo sacrificio de recursos. Para
valorarlos econémicamente, se debe emplear la metodologia del CMgE (Costo
Marginal Econémico).
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Figura 36. Impacto econdmico de los costos del proyecto
AUMENTO DE LA PRODUCCION NACIONAL

_EI_
=
Po 95
Dco
//\ D siN

Qo Q1 _- an
™ CMgE

Fuente: Disefio de los autores

Cuadro 44. Inversiones totales llevadas al afio cero
INVERSION TOTAL EN CAPITAL DE TRABAJO DEL PROYECTO (Afio 0)

Pesos colombianos Precio por m2
Cemento 90.000.000 11.250
Acero 272.364.750 34.046
Otros 3.455.163.341 431.895
Mano de obra (Directa + Indirecta) 1.864.285.776 233.036
TOTAL INVERSION EN CAPITAL DE TRABAJO 5.681.813.867 710.227

Fuente: Calculo de los autores

Del lado del producto, se escogidé para valorar el impacto positivo (beneficio)
“reduccién en costos de viaje”, el cual implica reduccion en costos de transporte y
ahorro en tiempo (de traslado) para la poblacién. Este impacto conlleva a un
incremento de la produccion nacional debido a que a mayores ingresos de la
poblacion (via ahorro), se incrementa la demanda de bienes y servicios, lo cual
genera un aumento en el consumo. Por tanto, se debe utilizar la metodologia de
valoracion econémica DAP (Disponibilidad a Pagar). Este impacto, se puede

apreciar en la siguiente figura.
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Figura 37. Impacto econdmico de los beneficios del proyecto

AUMENTO DE LA PRODUCCION NACIONAL

_

0O siN
0 con

Po

D siN

Qo\ Q1 Qit
<

DAP
Fuente: Disefio de los autores

Figura 38. Clasificacion de los Impactos

INPUT PROYECTO I—— OUTPUT

Mercado Mercado
Interno Interno

#Prod. # Prod.
Nal Nal

@ AC. I

(=]

=
(=

m

Fuente: Disefio de los autores
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3.7.1.3 Metodologias de valoracion utilizadas, con una breve descripcién de las

mismas y los resultados de las evaluaciones con su interpretacion.

A. Valoracion econdémica de los impactos negativos (costos)

Como se mencion6é anteriormente, los impactos negativos que generara el
proyecto se valoraran econdmicamente mediante la metodologia del Costo
Marginal Econémico (CMgE), para el cual se utilizard como indicador el Precio de
mercado, suponiendo que el proyecto se encuentra en un mercado competitivo.

Para este proyecto se valoraran dos costos: la inversion total y los costos de
operacion y mantenimiento, calculados en la evaluacion financiera.

En los cuadros siguientes se muestra un resumen del andlisis de la demanda de
recursos para construccion de centros comerciales en Colombia (Inversion total),
sin y con proyecto.

Cuadro 45. Valoracion de recursos para la construccién de centros
comerciales, con y sin proyecto

CEMENTO
PM ($/kg)  RCP PE ($/kg)
5.000 0,79 3.950

DEMANDA DEL PROYECTO (Donde esta el proyecto - CEMENTO)

Demanda
del Valoracion
Proyecto econémica
Afos (donde Precio x kg De donde sale Impacto CMgE [Po(Q1-
esta el QO0)] - Precio de
proyecto) x cuenta
kg
0 18.000 3.950 Aum. En la prod. Nal Sacrificio de recursos | $ 71.100.000
ACERO
PM ($/kg) RCP PE ($/kg)
3.000 0,79 2.765

DEMANDA DEL PROYECTO (Donde esta el proyecto - ACERO)

Demanda del Valoracion
. econémica
Afios Proyecto (donde  Precio x De donde sale Impacto CMgE [Po(Q1-
esta el proyecto) kg )
K QO0)] - Precio de
9 cuenta
0 77.819 2.370 Aum. En la prod. Nal Sacrificio de recursos | $ 215.169.535
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MANO DE OBRA

PM (m2) RCP PE

233.036 0,60 139.821

DEMANDA DEL PROYECTO (Donde esta el proyecto - MANO DE OBRA)

Demanda
del Valoracion
Proyecto Precio x econémica
Afios (donde m2 De donde sale Impacto CMgE [Po(Q1-
esta el QO0)] - Precio de
proyecto) cuenta
m2
0 8.000 139.821  Aum. En la prod. Nal Sacrificio de recursos | $ 1.118.571.466

OTROS (RESTO DE INVERSION)

DEMANDA NACIONAL DE RECURSOS PARA CONSTRUCCION DE
CENTROS COMERCIALES SIN PROYECTO (m2 de OTROS)

Afos Demanda x m2 Precio x m2 Valor Total
0 520.000 431.895 $ 224.585.617.165

DEMANDA NACIONAL DE RECURSOS PARA CONSTRUCCION DE
CENTROS COMERCIALES CON PROYECTO (m2)

Afios Demanda x m2 Precio x m2 Valor Total
0 528.000 431.895 228.040.780.506

DEMANDA DEL PROYECTO (Donde esta el proyecto -Resto de Inversion KT)

Demanda del Valorgc[on
) Proyecto _ econémica
ARos . Precio x m2 De donde sale Impacto CMgE [Po(Q1-
(donde esta el \
QO)] - Precio de
proyecto) x m2 cuenta
0 8.000 431.895 Aum. En la prod. Nal Sacrificio de recursos | $ 3.455.163.341

DEMANDA DEL PROYECTO (Ddnde esta el proyecto - Inversion
KT) - Valoracién econémica CMgE [Po(Q1-QO0)] - Precio de cuenta

Fuente: célculo de los autores

De lo anterior se infiere que el pais debe hacer un sacrificio en recursos de

$4.860.004.342 a través del aumento en la produccién nacional de bienes y
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servicios, para poder llevar a cabo la construccion del parque comercial Aguas
Vivas.
Adicionalmente, se valoraron los costos y gastos de operacion y mantenimiento

como segundo impacto negativo identificado.

Cuadro 46. Demanda Nacional de costos y gastos de operacion
y mantenimiento sin proyecto

520.000 57.287 29.789.349.190
I 520.000 10.599 5.511.342.376
- 520.000 10.987 5.713.057.507

Fuente: célculo de los autores

Cuadro 47. Demanda Nacional de costos y gastos de operacién
y mantenimiento con proyecto

528.000 57.287 30.247.646.869
528.000 10.599 5.596.132.258

| ] 528.000 10.987 5.800.950.699

Fuente: célculo de los autores

Cuadro 48. Demanda del proyecto (Donde estéa el proyecto - costos
y gastos de operacién y mantenimiento)

Valoracion
Demanda del economica
~ Proyecto (donde ; CMgE
AROS 14 ol proyecto) Precio x m2 De donde sale Impacto [Po(Q1-QO)] -
X m2 Precio de
cuenta
- 8.000 57.287  Aum. En la prod. Nal Sacrificio de Recursos _
- 8.000 10.599  Aum. En la prod. Nal Sacrificio de Recursos _
- 8.000 10.987  Aum. En la prod. Nal Sacrificio de Recursos _

Fuente: céalculo de los autores
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Los valores que se encuentran en la columna “Valoracién Econémica CMgE” del
cuadro 48, reflejan el sacrificio de recursos que debe asumir el pais para los afios
1, 2 y 3 como consecuencia de la operacion y el mantenimiento del parque

comercial.

B. Valoracion econdmica de los impactos positivos (Beneficios)

Los impactos positivos o beneficios que genera el proyecto se valoraran
econémicamente mediante la metodologia de la Disposicion a Pagar (D.A.P), en

este caso se utilizara como indicador del valor econdmico el precio de mercado.

Para un mejor desarrollo de esta evaluacion econdémica, se escogera solo un
Beneficio generado por el proyecto. En el item a. del numeral 3.7.1.1 se
encuentran detallados los impactos positivos que se generarian con la
implementacion del proyecto, de los cuales fue seleccionado “Reduccién en costos
de viaje”.

A continuacion, se muestra el calculo del valor econémico que representa el
beneficio escogido, compuesto por el valor econémico de los costos en tiempo y

costos en transporte sin y con proyecto (andlisis incremental).

Cuadro 49. Datos de entrada para valoracion de beneficios econdémicos

COSTOS DE VIAJE POR EL TRASLADO ARJONA-CARTAGENA-ARJONA

COSTOS EN TIEMPO COSTOS EN TRANSPORTE
DATOS DATOS
# de buses
# de horas mensuales empleadas en venir a 6 empleados en venir 4
C/gena y regresar a Arjona a C/gena y regresar
a Arjona al mes
# de buses
# de horas anuales empleadas en venir a C/gena y 72 empleados en venir 48

regresar a Arjona a C/gena y regresar
a Arjona al afo
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Valor unitario $
Salario promedio mensual Colombia $900.000 promedio del 2 000
transporte )
Valor promedio de la hora laboral en Colombia $3.750
Poblacion actual de Arjona* 60.600
% de la poblacion arjonera que viaja a C/gena** 13%

* De acuerdo al censo DANE 2005
** De acuerdo a encuesta de mercado realizada por el equipo del
proyecto

Fuente: DANE y encuesta de mercado aplicada por el equipo del proyecto

Cuadro 50. Calculo de los beneficios econémicos

# de horas anuales gastadas Precio (valor promedio hora
en viaje laboral) Valor Total
] 567.216 $3.750 $ 2.127.060.000
] 595.577 $3.836 $ 2.284.781.499
N 625.356 $3.953 $ 2.472.190.701
e 656.623 4.074 2.674.972.144

Precio (valor promedio bus)

# de buses empleados al afio Valor Total
378.144 $2.000 $ 756.288.000
397.051 $2.046 $ 812.366.755
416.904 $2.108 $ 879.001.138
437.749 2.173 951.101.207

# de horas anuales gastadas Precio (valor promedio hora
en viaje laboral) Valor Total
] 261.792 $3.750 $ 981.720.000
] 274.882 $3.836 $ 1.054.514.538
] 288.626 $3.953 $1.141.011.093
I 303.057 4.074 1.234.602.528
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Precio (valor promedio bus)

# de buses empleados al afio Valor Total
] 174.528 $ 2.000 $ 349.056.000
R 166.217 $ 2.046 $ 340.080.274
R 158.302 $2.108 $ 333.764.498
ER 150.764 $2.173 $ 327.566.014

Fuente: célculo de los autores

En el siguiente cuadro se observa el cambio en el bienestar atribuible al proyecto.

Cuadro 51. Oferta del proyecto (Donde esta el proyecto)

# de horas Valoraciéon

anuales Precio (valor C6mo se aiusta el mercado Impacto econdmica
gastadas en  promedio ! P DAP: [Po(Q1-
viaje hora laboral) QO0)]

Aumento de la produccion Aumento en

305.424 $3.750 nacional consumo $ 1.145.340.000
Aumento de la produccion Aumento en

320.695 $3.836 nacional consumo $ 1.230.266.961
Aumento de la produccion Aumento en

336.730 $ 3.953 nacional consumo $ 1.331.179.608
Aumento de la produccion Aumento en

353.566 $4.074 nacional consumo $ 1.440.369.616

. Valoracion
Precio (valor

# de buses romedio  Como se ajusta el mercado Impacto economica
empleados b b ! P DAP: [Po(Q1-
< us)
al afio QO0)]
Aumento de la produccién Aumento en
203.616 $2.000 nacional consumo $ 407.232.000
Aumento de la produccion Aumento en
230.834 $2.046 nacional consumo $472.286.481
Aumento de la produccion Aumento en
258.602 $2.108 nacional consumo $ 545.236.641
Aumento de la produccién Aumento en
286.985 $2.173 nacional consumo $623.535.192

TOTAL ANO 0
TOTAL ANO 1
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TOTAL ANO 2
TOTAL ANO 3

Fuente: célculo de los autores

En el cuadro anterior se muestra como afio tras afio, el proyecto contribuye

positivamente al bienestar de la sociedad por el ahorro que representa la

reduccion en costos de viaje, lo cual contribuye también a la reduccion del proceso

migratorio del municipio de Arjona, y con ello aporta a la consolidacion del

desarrollo rural-urbano.

De acuerdo a las consideraciones anteriores, se proceden a organizar los valores

obtenidos en el siguiente flujo econdémico:

Cuadro 52. Flujo econdmico del proyecto

PERIODOS ANUALES

0 1 2
Beneficios
Econémicos
(+)
Aumento en el
Consumo
(inversion en
KTy costos
de
mantenimient
0)
Liberacion de
Recursos
Costos
Econdomicos (-)
Sacrificio de

$1.702.553.44

$1.552.572.000 >

$1.876.416.249

-$4.860.004.342 -$267.697.416

$667.691.506

Recursos

Sacrificios de

Consumo

Flujo

Econdémico  -$3.307.432.342 $1'0346861'93 $1.608.718.833
Neto (FEN)

Fuente: Célculo de los autores
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Andlisis de rentabilidad
econdmica
VPN
Econdémico

(TSD 12%) $246.569.790

Analisis de sensibilidad

VPN
Econdmico $532.890.290
(TSD 8%)
VPN $385.276.043
Econdmico

(TSD 10%)

A una TSD del 12%, el proyecto tiene una
contribucién econémica al bienestar de la sociedad
de $246.569.790.

A una TSD del 8%, el proyecto tiene una contribucién
economica al bienestar de la sociedad de
$532.890.290.

A una TSD del 10%, el proyecto tiene una
contribucién econémica al bienestar de la sociedad
de $385.276.043.

RPC (Costos
en capital de

: 0,86
trabajo)

Conclusiones generales de la evaluacion econdémica realizada
A. Lo mas destacable

> Dados el industrial al

necesidades/oportunidades que se suplen y aprovechan, teniendo en cuenta que

sector que pertenece el proyecto y las
existe una demanda insatisfecha, incluyendo un porcentaje de la poblacion
arjonera que debe trasladarse a Cartagena para hacer compras u otras
actividades en centros comerciales, el ingreso al mercado del parque comercial
implica un incremento de la produccion nacional, que genera como principal
impacto positivo para la sociedad una reduccion en los costos de viaje, tanto en
transporte como en tiempo, lo que conlleva a un incremento en el consumo y por

ende a un aumento en el bienestar de la sociedad.
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» El impacto que genera el proyecto en términos reduccion en costos de viaje,
representa un cambio relativamente pequefio en el mercado y no afecta el precio
del factor (valor promedio hora laboral y valor promedio bus), por tanto, el impacto
es marginal.

» Los impactos negativos que genera el proyecto para la sociedad via sacrificio

de recursos, son, al igual que los beneficios, impactos marginales.

» Al confrontar los costos y beneficios econdmicos del proyecto mediante el flujo
econdémico, el proyecto serd capaz de generar una rentabilidad econdmica que se

traduce en lo que gana el pais en bienestar.

» Puesto que el producto y los insumos del proyecto afectan el mercado interno,
se clasifican como no comerciados internacionalmente. Sin embargo, en el
mercado interno también hay distorsiones que se deben corregirse, por lo cual, al
valorar los costos, se desagregaron los mas importantes y se multiplicaron por su

respectiva RPC.

B. Lo mas débil

No fue posible realizar la valoracibn econémica de los impactos positivos

incluyendo la existencia de distorsiones, por lo que se tomo el precio de mercado

como valor econémico.

C. Propuesta de mejora

Realizar un andlisis mas detallado de los impactos positivos 0 negativos que

pueda generar el proyecto a la sociedad, pues podrian estar subvalorados o

sobrevalorados econdmicamente.
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3.7.2 Analisis de impacto social

La construccion y funcionamiento de “Aguas Vivas Parque Comercial” actuara
como “catalizador” que influye y acelera el desarrollo urbano del municipio,

generando asi, ciertos beneficios a la sociedad, entre los que se pueden resaltar:

» Aumento del valor de los terrenos adyacentes.

» Desarrollo de nuevos proyectos urbanistas para atraer hogares de estratos
medio-alto.

» Contribucion a la recreacién de los habitantes mediante sus zonas de
esparcimiento, sala de cine y juegos.

» Generacion de empleo.

» Contribucion al fisco del municipio.

» Reduccion del proceso migratorio del municipio.

Por otro lado, el proyecto generaria impactos sociales negativos o costos, los

cuales se identifican a continuacion:

» Potencial generacion de congestion vehicular creada por el parque comercial.
» Deterioro de vias de acceso hacia el parque comercial por el aumento del flujo
vehicular.

» Demanda de recursos y servicios (agua, electricidad, gas).

Dado los impactos sociales positivos, éstos van alineados al plan de desarrollo y
politicas publicas locales del municipio, por lo cual el proyecto es ampliamente

aceptado.

En el caso de los costos sociales, éstos, aungue negativos, pueden ser
controlados e incluso minimizados mediante acciones tomadas por la direccion

municipal, por ejemplo ampliacion de vias, construccion de malecones,
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mejoramiento de calidad de vias. Estas acciones a su vez son generadores de

empleo y desarrollo urbanistico.

Es necesario alejarse de la idea del centro comercial como templo lujoso de
compras, puesto que su concepto se ha vuelto mas “democratico”. Con la
transformacién de una “maquina de consumo”, los centros comerciales, incluyendo
Aguas Vivas Parque Comercial, dejan participar a los estratos bajos en su mundo

magico, al percibirse ahora este tipo de espacios como lugares sin clases sociales.

Sin perder su filosofia de maximizar ganancias, Aguas Vivas Parque Comercial se
transforma en un centro comunitario que sirve como focos civicos, sociales y
culturales. Durante este proceso, los habitantes empiezan a identificarse con “su”

centro comercial.
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3.8 PLAN DE GESTION DEL PROYECTO

A continuacién se detalla el Plan de Gestion del proyecto, el cual se compone de
los planes subsidiarios de cada una de las nueve areas de conocimiento de la
metodologia del Project Management Institute (PMI).

3.8.1 PLAN DE GESTION DE LA INTEGRACION

3.8.1.1 Project Charter

Proyecto: Disefio y construccion de Aguas Vivas Parque Comercial en el
municipio de Arjona — Bolivar

Fecha: Marzo de 2011

Objectives and Scope

Business Problems/Opportunities

v Ausencia de un espacio organizado y formal de comercio de bienes y
servicios de diferente indole en los municipios de Bolivar.

v' El comercio como una de las principales actividades econdémicas del
municipio de Arjona — Bolivar.

v Tendencia nacional de construccién de centros comerciales en estratos
menores y pequefios municipios.

v" Ubicacion estratégica del municipio de Arjona — Bolivar.

Objectives

Disefar y construir un parque comercial en el municipio de Arjona — Bolivar, que
permita la aglomeracién del comercio formal y generacion de nuevas fuentes de
esparcimiento para la poblacion arjonera y sus alrededores.
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Project Scope

In Scope

Out of Scope

A

No o

9.

Estudios preliminares.
Obtencion de licencias de

construccion y permisos
ambientales.
Adquisicion de predios para la

construccion.

Disefios arquitectonico, urbanistico,
de instalaciones eléctricas e
hidrosanitarias.

Financiacion bancaria.

Adquisicion de activos fijos

Obras civiles (parque comercial de
aprox. 8.000 m2).

Instalaciones  hidrosanitarias, de
aguas lluvias, redes de gas,
eléctricas, telefénicas, de aires
acondicionados.

Capacitaciones al personal.

10.Venta de los locales comerciales

=

Arriendo de locales comerciales.
Instalacion de negocios en el parque
comercial.

Administracion del parque comercial.

Deliverables/Requirements and Acceptance Criteria

Project Activities

Deliverables/Requirements and
Acceptance Criteria

Estudios preliminares

Estudio de Mercado

Estudio Técnico

Evaluacion financiera con TIR > el
WACC, VPN > 0, relacion B/C >2,
PRI < 3 afos.

Evaluacion de impacto ambiental
Andlisis de riesgos

Evaluacion econdémica y social
Plan de Gestion del proyecto

Obtencion de licencias de construccion vy
permisos ambientales.

Licencia ambiental aprobada por el
EPA

Certificado de existencia y
representacion legal de la empresa
Afiliacion a las aseguradoras de
salud, pension y riesgos
profesionales.
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Adquisicion de predios para la construccion

Legalizacion del contrato de compra-
venta

Disefios arquitectonico, urbanistico, de
instalaciones eléctricas e hidrosanitarias.

Adecuar las instalaciones conforme a
los diseros definitivos

Financiacion bancaria

El banco financia a un periodo > 2
anos

Adquisicion de activos fijos

Compra de los activos fijos
requeridos, de acuerdo a las
especificaciones establecidas

Obras civiles (parque comercial de aprox.
8.000 m2).

Ingenieria basica
Ingenieria de detalle
Construccion final

Instalaciones hidrosanitarias, aguas lluvias,
redes de gas, eléctricas, telefonicas, de
aires acondicionados

Instalaciones de acuerdo a los
disefios aprobados

Venta de los locales comerciales

Cumplimiento de las metas de
ventas planteadas

Assumptions

1. El banco financia el 70% de la inversion requerida.
2. En el periodo de pre-ventas y construccion solo se amortizan intereses

bancarios, no se hace abono a capital.

3. Se obtendran los permisos y licencias requeridas

4. Hay una demanda potencial insatisfecha

5. Terreno adecuado para construccion y ubicado estratégicamente.

6. Vias de acceso en buen estado.

Resources, Roles and Responsibilities

1. Personal necesario

e Constructora ACR: son los patrocinadores y duefios del proyecto

e Gerente de proyecto: experiencia minima de 5 afios en proyectos
similares; gestiona el proyecto y es el responsable del éxito del mismo.

e Arquitecto: experiencia minima de 3 afos en disefio de grandes
superficies; realiza todos los disefios y modificaciones requeridas del

proyecto.
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e Director de obra: experiencia minima de 3 afios en construccién de
grandes superficies, ingeniero civil; encargado de la ejecucion de la obra.

e Maestros de obra: experiencia de 2 afos; experiencia de 5 afos
manejando obras similares; control y distribucion del personal segun la
actividad y es el responsable del rendimiento del personal y calidad de las
obras.

e Ingeniero residente: experiencia minima de 3 anos en proyectos de
estructura de concreto reforzado; ejecuta y controla las actividades en el
campo Yy es el responsable de la calidad de la obra en todos los aspectos
gue esto comprende.

e Almacenista: experiencia de 2 afios como almacenista; controla el
ingreso y salida de materiales, conservar los materiales en las condiciones
minimas de almacenamiento que garanticen las propiedades de los
mismos, control de fechas de vencimiento y es el responsable del
inventario.

e Topografo: experiencia minima de 5 anos; controla la localizacion del
proyecto, el replanteo y control topogréfico.

e Director administrativo y financiero: experiencia de 2 afios, profesional en
ciencias econémicas; encargado de diseflar e implementar estrategias y
directrices para cumplir con los objetivos generales y especificos del area
administrativa y financiera del proyecto.

e Director comercial: experiencia de 2 afos, profesional en carreras
administrativas y/o afines; es el maximo responsable de la actividad
comercial del proyecto.

2. Tecnologia

Montacargas

Camiones cisterna
Retroexcavadoras

Grua de 120 toneladas
Mezcladoras de cemento

3. Software and hardware

e Computadores portatiles, video beam, celulares, radios de comunicacion.
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Risks, Impact and Contingencies

Risk

Impact on Project

Contingencies/Counter-Measures

Modificaciones en
leyes y/o decretos que
actualmente regulan la

disposicion y
accesibilidad de
espacios publicos,
disefio y construccién
de centros
comerciales y
seguridad.

Si no se ajusta el
proyecto a estos

cambios, pueden
generarse

sanciones 0
incluso hasta el

cierre del proyecto.

Contratacion de un asesor juridico

Inflacién superior a la
proyectada

Incremento de los
costos directos e
indirectos del
proyecto,

generandose una
disminucién de la
utilidad esperada.

Pactar con los proveedores
nacionales mediante un contrato,
los precios de venta durante el
periodo de ejecucion del proyecto.

Negacion de la
licencia ambiental

No se puede
realizar el proyecto

Mitigar el impacto ambiental

Ingresos por ventas
por debajo de lo
proyectado

en la
de

Cambios

estructura
financiacion
inicialmente
establecida, lo que
puede generar
aumento en los
costos financieros

Crear un plan de contingencia para
conseguir la financiacion requerida,
en caso de no recibir los ingresos
esperados.

y por ende,
menores
utilidades.
Condiciones climaticas | Retrasos en | Elaboracion de un plan de

adversas

tiempo de entrega
del proyecto

emergencias
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Project Milestones

Actividad Fecha
Ceremonia de Iniciacion formal del
Mes 1
proyecto
Estudios de preliminares Mes 8
Entrega de disefios Mes 11
Licencias ambientales y permisos Mes 13
Compra de terreno Mes 13
Inicio formal de preventas Mes 13
Entrega de ingenieria basica Mes 18
Cumplimiento de ingenieria de detalle Mes 25
Cumplimiento de construccion Mes 36
Entrega formal del proyecto Mes 36
Terminacion de ventas Mes 59
Cierre del proyecto Mes 60

|Estimated Costs

El proyecto tiene un costo estimado de $9.000.000.000 (Nueve mil millones de
pesos colombianos m/cte.).

APPROVED:

PROJECT SPONSOR PROJECT MANAGER DATE
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3.8.2 PLAN DE GESTION DEL ALCANCE

Proyecto: Disefio y construccion de Aguas Vivas Parque Comercial en el
municipio de Arjona — Bolivar

Fecha del acta de inicio: Marzo de 2011

Introduccién

El éxito o fracaso de un proyecto depende en gran medida de la definicion
temprana del alcance del mismo, la cual debe ser clara y detallada. Para ello,
deben emplearse como herramientas la Estructura de Desglose de Trabajo (EDT
o WBS por su definicion en inglés).

Esta estructura de desglose es la base para determinar el trabajo que se debe
hacer, y de ahi realizar los planes de tiempo, costo, calidad, riesgo,
adquisiciones, comunicaciones y recursos humanos, de forma integral.

El Plan de Gestion del Alcance del Proyecto describe como sera definido,
documentado, verificado, manejado y controlado el alcance del proyecto y como
seran integrados los cambios de alcance en el proyecto.

Objeto

Definir de forma integral los procedimientos para la creacién del Plan de
Gestidn del Alcance, dando la descripcion de las actividades y entregables del
proyecto, para que sean lo mas claro y conciso posible, pues lo que no se
encuentre definido en este documento, no hara parte del proyecto.

Responsables
El cumplimiento de este procedimiento es responsabilidad del Gerente de
Proyectos y del Director de SGC (Sistema de Gestion de Calidad), el hacerlo

cumplir es responsabilidad de la Gerencia. Todo el personal operativo y
administrativo aplica las disposiciones aqui planteadas.

Definiciones
e Project Charter: Es el documento que da inicio formal al proyecto. Incluye

las necesidades del negocio que orientan la ejecucion del proyecto y la
descripcion del producto que sera entregado al terminarlo.
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e Declaracion preliminar de alcance: La declaracion del alcance es la base
para la identificaciobn de los objetivos y entregables del proyecto. Debe
ser validado con el nivel superior dentro de la estructura jerarquica del
proyecto.

e WBS: Es una desagregacion de los componentes del proyecto
orientado a los entregables que organizan y definen el alcance total del
mismo. Los ultimos niveles de la WBS se denominan paquetes de trabajo.

e Diccionario de la WBS: Contiene las definiciones de los paquetes de
trabajo e informacién de planeacion tal como actividades del cronograma,
presupuesto de costos y asignaciones de personal.

e Alcance del proyecto: Describe en detalle los entregables del proyecto y el
trabajo requerido para crearlos, asi como también los principales objetivos
del proyecto.

e Entregable: Cualquier producto o resultado verificable que debe
producirse para terminar un proceso.

Declaracion del alcance (SOW)

El proyecto contempla el disefio y construccién de un parque comercial de 8.000
m2 en el municipio de Arjona — Bolivar, que permita la aglomeracion del comercio
formal y generacion de nuevas fuentes de esparcimiento para la poblacién
arjonera y sus alrededores.
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3.8.1.1 Estructura de Desglose del Trabajo (ETD)

Figura 39. Estructura de Desglose de Trabajo (EDT o WBS)

1. DISERIO Y
CONSTRUCCION
DE "AGUAS
VIVAS" PARQUE
COMERCIAL , EN
EL MUNICPIO DE
ARJONA -
BOLIVAR

1.2 Adquisiciones

1.2.1 Terreno

1.1.1 Disefio
arquitecténico

1.1.2 Disefio

1.3 Obras
preliminares

1.4 Excavaciones,
rellencs y
cimentaciones

1.3.1 Instalaciones
eléctricas e hidro

1.4.1 Replanteo y

| 1.5 Construccion I

| 1.6 Instalaciones

1.8 Direccion del
proyecto

1.9 Cierre del
proyecto

1.5.1 Concretos
MEenores

1.6.1 Instalaciones
hidrosanitarias,
aguas lluvias y

I 1.7 Ventas I

1.7.1 Preventa

1.7.2 Ventas

urbanistico

1.1.3 Disefio de
instalaciones
eléctricas

comunicaciones

1.1.4 Disefio de
instalaciones
hidrosanitarias

1.3.3 Replanteo y
control
topografico

1.5.4 Cielo razo

1.2.2 Muebles y provisionales localizacion redes de gas
enseres 1.5.2 Mamposteria
1.3.2 Adecuacion 1.4.2 1.6.2 Instalaciones
1.2.3 Equipos de de vias Excavaciones 1.5.3 Enchapes eléctricas,
computo y manuales telefonicas y
afines

1.5.5 Pisos
1.5.6 Carpinteria
1.5.7 Acabados
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de aires
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del proyecto




3.8.2.1

Diccionario de la EDT

EDT

ACTIVIDADES

DESCRIPCION ACTIVIDAD

ENTREGABLE

Disefio arquitecténico

Realizaciéon del esquema de la

Planos

1.1.1 ) arquitecténicos
arquitectura del proyecto.
L . Realizacién del disefo del area Planos
1.1.2 | Disefo urbanistico .
urbana del proyecto. urbanisticos
Disefio de L L Planos de
. . Realizacion del disefio de las|. .
1.1.3 |instalaciones instalaciones eléctricas instalaciones
eléctricas ) eléctricas
Disefio de Realizacién del disefio de las|Planos de
1.1.4 |instalaciones instalaciones hidrosanitarias y de |instalaciones
hidrosanitarias aguas lluvias. hidrosanitarias
Compra del terreno apropiado para| Terreno adquirido
1.2.1 |Terreno la construccion del parque |- Contrato de
comercial. compra-venta
o . Muebles y
Compra de escritorios, sillas y
1.2.2 | Muebles y enseres ; N - enseres
demas mobiliario requerido. L
adquiridos
Equipos de
Equipos de computo Compra de computadores, cgmputo
1.2.3 quipos de putoy teléfonos, radios, dvds, celulares, puto y
comunicaciones ; comunicaciones
video beam. L
adquiridos
) Instalacion de redes eléctricas e |Instalaciones
Instalaciones hidrosanitarias, necesarios para la|eléctricas e hidro
1.3.1 | eléctricas e hidro osanranas, P i
- realizacion de las obras | provisionales
provisionales S .
preliminares. realizadas
Realizacibn de trabajos para
1.3.2 | Adecuacion de vias adecuar las vias de acceso al|Vias adecuadas
proyecto.
Terreno
133 Replanteo y control Realizar descapote, retiros de |replanteado y
7 | topogréfico material y riegue. controlado
topograficamente
Replanteo
1.4.1 |REPanteoy
localizaciéon
. Realizar las excavaciones iniciales | Excavaciones
Excavaciones .
1.4.2 al terreno empleando herramientas | manuales
manuales )
manuales. terminadas
., Concretos
Construccion de andenes E= 10
1.5.1 | Concretos menores menores

cm.

construidos
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Construccion de muros interiores y

Mamposteria

1.5.2 | Mamposteria exteriores y construccibn de .
terminada
rampas.
1.5.3 | Enchapes Ins:[alacmn de enchapes de muros y Enchapes
bafos. terminados
: Instalacion de cielo razo en yeso | Cielo razos
1.5.4 | Cielo razo carton. instalados
1.5.5 |Pisos PIar_ltlllas y~Iuego' concretos - en Pisos instalados
cubiertas, bafos y circulaciones.
Instalacion de carpinteria en o
. . - . | Carpinteria
1.5.6 | Carpinteria madera, metalica y de aluminio .
terminada
(puertas y ventanas).
: Parque comercial
1.5.7 | Acabados E?él:if)?esy eftg[igrrzs de paredes estucado y
y pintado
Instalaciones
Instalaciones Instalaciones de puntos sanitarios, | hidrosanitarias,
1.6.1 | hidrosanitarias, aguas |puntos hidraulicos. Suministro e|aguas lluvias vy
lluvias y redes de gas |instalaciones de tuberias y valvulas. |[redes de gas
terminadas
Instalaciones eléctricas, de datos,
. telefonia, sonido, Circuito de TV, |Instalaciones
Instalaciones e . e
16.2 |eléctricas. telefénicas Pur_ltos electrlcos_ (|n_c,Iuye Toma_s y elect’rlc_as,
- : ' Switchs),  lluminacién  exterior, | telefénicas y
y afines P . : .
planta eléctrica de emergencia 800 | afines terminadas
KVA.
. . ., . : Aires
Instalaciones de aires |Instalacién del sistema de aire -
1.6.3 e . acondicionados
acondicionados acondicionado. .
instalados
Ventas de locales comerciales en Contratos de
1.7.1 |Preventa planos, durante el periodo de la
” compra-venta
construccion.
Venta de locales una vez finalizada
- Contratos de
1.7.2 |Ventas la  construccion del parque
: compra-venta
comercial.
: L, Elaboracion de todos los Documentos  del
1.8 Direccion del proyecto proyecto
documentos del proyecto.
entregados
191 Liquidacion del Cerrar el proyecto a conformidad | Acta de cierre del

proyecto

del sponsor.

proyecto
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3.8.3 PLAN DE GESTION DEL TIEMPO

Proyecto: Disefio y construccion de Aguas Vivas Parque Comercial en el
municipio de Arjona — Bolivar

Fecha del acta de inicio: Marzo de 2011

Introduccién

El plan de gestion del tiempo del proyecto, describe la manera como se
estructurara, definirad, documentara, verificara, y controlara el tiempo de
ejecucion del proyecto, para asi llevarlo a cabo y obtener la conclusion del
proyecto a tiempo.

Objetivo

Definir los procedimientos para la creacion del plan de gestion del tiempo,
determinando la descripcién y duracion de las actividades y los entregables del
proyecto; asimismo, se debe sefialar el tiempo de inicio y fin de cada actividad y
definir el orden de precedencia de cada una, de tal forma que se logre
especificar cuales se deben iniciar antes o cuales dependen de otras
actividades, y asi determinar una secuencia légica para las actividades.

Responsables

El cumplimiento de este procedimiento es responsabilidad del gerente del proyecto
y del director de obra, el hacerlo cumplir es responsabilidad de la gerencia.
Todo el personal operativo Yy administrativo aplica las disposiciones aqui
planteadas.

Definiciones

e Actividad: es el trabajo realizado en el transcurso de un proyecto.

e Hitos: puntos de control de las actividades

e Diagrama de red: grupos de actividades en secuencia, representado

graficamente con flechas que indican inicio y fin de las actividades, con sus
respectivas duraciones.
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e Ruta Critica: es el proceso de planeacion, organizacion, direccion y control, de
todas y cada una de las actividades que constituyen el proyecto las cuales deben
desarrollarse durante un tiempo critico (sin holgura) y a un costo éptimo.

Definicién de las actividades

Consiste en realizar una lista detallada de todas las actividades del proyecto a
partir de la WBS, tomando como referencia la WBS creada en la Gestion del
Alcance por medio del Software WBS Chart Pro, donde se muestra el listado de
todas las actividades del proyecto. Luego, se deberan definir los hitos para el
control de dichas actividades, estos hitos no tienes duracion, solo son referencia
para determinar el estado del proyecto en cualquier punto.

Establecimiento de las secuencia de las actividades

Luego de haber listado las actividades, se les dar4 una secuencia l6gica a cada
una de éstas, indicando asi, las predecesoras de cada actividad, para ello se
puede utilizar el diagrama de red o el software Project. De tal forma que se
pueda definir qué actividades son necesarias iniciar antes para dar comienzo a
otras, y las formas de dependencia entre las actividades, Final-Inicio, Final—Final,
Inicio—Inicio, Inicio—Fin.

Estimacion de recursos de las actividades

La estimacion de los recursos de las actividades que integran el proyecto,
consiste en determinar cudles son los recursos (Personal, Equipos, Material)
necesario y la cantidad de cada uno de ellos se utilizara a los largo del proyecto.
Esto se puede evidenciar en el plan de gestion de costos, el cual se presentara
mas adelante, y en el que se realiza una estimacién de los costos del proyecto.

Cronograma

Después de definida las duraciones de cada actividad, se procede a definir el
calendario del proyecto, donde se determinan los dias laborales y no
labores (Festivos, Domingos o dias Civicos), durante los cuales no se
ejecutara ninguna actividad, ademas de define el horario de trabajo del
proyecto, se obtiene el diagrama de Gantt con el cual se hara el seguimiento y
control de las actividades del proyecto., asi mismo, se definen las actividades
a controlar semanal, mensual o diariamente, dependiendo de las exigencias
del proyecto.
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Cuadro 53. Estimacion de tiempos del proyecto — Método PERT (meses)

Tiempo Tlre;rgs ° Tiempo Tr;eergfoo 0% = o 20 3o
Actividad optimista emp o . 84.13% | 97.73% | 99.87%
(d) probable | pesimista (d) | (D) 50% Varianza D) (D) (D)
(d) Prob.
i O+4M+P| P -0

Inicio Proyecto 0 /6 /6
Disefios Detallados 3 4 5 4,0 0,33 0,11 4.3 47 5,0
;ﬁ%?gr']?;gsperm'sos 2 3 5 32 | 0,50 0,25 3,7 4,2 4,7
Qg%‘;‘;‘f;?” de bienes 2 3 4 30 | 033 0,11 3,3 3,7 4,0
Obras preliminares 1 1,5 2 1,5 0,17 0,03 1,7 1,8 2,0
Contrato de movimiento 1 2 25 19 | 025 0,06 22 2.4 2,7
de tierras concluido
Ei’r‘::;]’f‘acc'%”nfs’ rellenos y 1 15 2 15 | 017 0,03 17 18 20
Concretos 3 3,5 5 3,7 0,33 0,11 4.0 4.3 4,7
g‘;rr‘:ggsct‘;'ﬁg de 2 25 4 27 | 033 011 3.0 33 37
Instalacién de enchapes 1 2 2,5 1,9 0,25 0,06 2,2 2,4 2,7
Instalacion de cielo razo 2 3 3,5 2,9 0,25 0,06 3,2 3,4 3,7
L”Os;?éi‘;girt‘:rsias 2 3 4 30 | 033 0,11 3,3 3,7 4,0
Instalciones eléctricas 2 3 3,5 2,9 0,25 0,06 3,2 3.4 3,7
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Impermeabilizaciones 2,5 4 5 39 0,42 0,17 43 4.8 52
Carpinteria 3 45 6 45 0,50 0,25 5,0 55 6,0
Acabados 3 4 6 4.2 0,50 0,25 4.7 52 57

2 —

Totales 30,5 44,5 60,0 o 1,0
Var.
mas
optimista probable pesimista

50% de o=+

probabilidad| 222 | Vari: 1.0 303 | 313 | 323

probabilidad: 84.13% 97.73% 99.87%
Dif. P-M:| 30,8

* Estimacion de 3 puntos (desviacion Beta)
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Cuadro 54. Cronograma de tiempos del proyecto (duracion en semanas)

Actividad /
Trimestre

Afio 2010

Afio 2011

Afio 2012

Afio 2013

Afio 2014

T1

T2 | T3

T1

T
2

T3

T4

T1

T2 | T3

T4

T1

T2 T3

T4

T1

T2 | T3

T4

Disefios
Detallados

10

Licencias y
permisos
ambientales

11,5

1,3

Adquisicion de
bienes de
capital

12

Obras
preliminares

Contrato de
movimiento de
tierras
concluido

7,6

Excavaciones,
rellenos y
cimentaciones

Concretos

10

4,8
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Construccion
de
mamposteria

10,8

Instalacién de
enchapes

Instalacién de
cielo razo

Instalaciones
hodrosanitaria
S

7,6

Instalaciones
eléctricas

Impermeabiliz
aciones

Carpinteria

Acabados

Preventa

12

12

12

12

12

Venta

Fin del
Proyecto
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3.8.4 PLAN DE GESTION DE COSTOS

Proyecto: Disefio y construccion de Aguas Vivas Parque Comercial en el
municipio de Arjona — Bolivar.

Introduccién

El plan de gestidon de costos del proyecto determina los procesos necesarios para
asegurar que el proyecto se ejecute dentro del presupuesto aprobado. Describe la
forma como se manejaran las revisiones y las variaciones de los costos.

Objeto

Definir los procedimientos para la creacién del plan de gestion de costos.

Responsabilidades

El cumplimiento de este procedimiento es responsabilidad de la gerencia del
proyecto. Todo el personal ejecutorio y administrativo aplicara las disposiciones
establecidas.

Estimar los costos del proyecto

Se debe elaborar un estimado aproximado de los costos y/o recursos necesarios
para desarrollar las actividades del proyecto.

Las estimaciones son valoraciones cuantitativas de los costos probables que
son necesarios para desarrollar las actividades del proyecto y pueden
presentarse en forma resumida o detallada.

La actividad de la estimacion de costos puede realizarse utilizando como
herramienta el método PERT, asignando estimaciones optimistas, pesimistas y
probables y calculando la varianza para obtener como resultado el presupuesto
estimado del proyecto. Se debe incluir lo siguiente:

Descripcion de las actividades del proyecto
Documentacion de las bases para la estimacion de costos
Documentacion de los supuestos

Documentacion de las restricciones

Incluir rangos de las posibles estimaciones de costos
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Presupuesto de costos del proyecto

La estimacion de costos debe realizarse previamente a la aprobacion
presupuestal del proyecto, asignando estimativos a las actividades
individuales o paquetes de trabajo, estableciendo una linea base del costo
para medir del desempefio del proyecto.

El presupuesto de costos permite que el proyecto se ajuste en forma detallada al
presupuesto aprobado para su ejecucion, permitiendo validar el inicio de
actividades del proyecto o de cada una de sus fases.

Flujo de caja
La ejecucion de las actividades del proyecto se debe realizar teniendo en cuenta el
flujo de caja del proyecto, las compras y los pagos a proveedores y contratistas se

deben realizar dentro de lo planeado y conforme al presupuesto oficial del
proyecto.
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Cuadro 55. Estimacion de costos (d) método PERT (millones de pesos colombianos de 2011)

Costo Costo mas Costo o? = 1 o 12 o 3 o
Actividad optimista Costo pesimista (D) | medio (D) o . 84.13% | 97.73% | 99.87%
probable (D) Varianza
(D) 50% Prob. (D) (D) (D)

Inicio Proyecto $ i O+aM+P /6lP-0/6

Diseft L

isefios basicos $ 2% | $ 31 |$ 40 $ 32 2,3 5,4 $ 343% 36 % 39
Disefios Detallados | o 2 |3 97 |'$ 109 $ 98 28 8,0 $ 101|$ 104|$ 107
Licencias y permisos

ambientales $ 134 | $ 140 | $ 156 $ 142 3,7 13,4 $ 145|$ 149|$ 153
Adquisicion de

bienes de capital $ 1400 |$ 1450 |$ 1.560 $ 1.460 26,7 711,1 $ 1.487|$ 1.513|$ 1.540
Obras preliminares $ 3B | s 39 $ 48 $ 40 2.2 4,7 $ 421% 441 % 46
Contrato de

movimiento de tierras

concluido $ 273 $ 378 $ 487 $ 379 35,7 1272,1 $ 414 | $ 450 | $ 486
Excavaciones,

rellenos y

cimentaciones $ 30 | $ 35 $ 44 $ 36 2,3 5,4 $ 38|% 40| % 43
Concretos $ 418 | $ 450 |$ 500 $ 453 | 137 186,8 |$ 467|% 480|$ 494
Construccion de

mamposteria $ 470 $ 520 $ 600 $ 525 21,7 469,4 $ 547 | $ 568 | $ 590
Instalacién de

enchapes $ 290 $ 320 $ 350 $ 320 10,0 100,0 $ 330 | $ 340 | $ 350
Instalacién de cielo

razo $ 180 $ 195 $ 220 $ 197 6,7 44 .4 $ 203 |$ 210 |$ 217
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Instalaciones
hodrosanitarias

$ 39 |'$ 42 |3 50 43 1,8 3,4 $ 45|$ 47 % 48
Instalciones
eléctricas $ 500 | $ 600 | $ 614 601 4,0 16,0 $ 605|$ 609|$ 613
Instalaciones de aire
acondicionado $ 400 | $ 420 | $ 500 430 16,7 277,8 $ 447|$ 463|$ 480
Impermeabilizaciones | 34 |s 40 |$ 49 41 | 25 63 |$  43|s  46|s 48
Carpinteria $ 337 |$ 420 |$ 500 420 | 27,2 7380 |$ 447|$ 474|$ 501
A
cabados $ 156 | $ 170 |$ 185 170 | 48 234 |$ 175|$ 180|$ 185
V
entasypreventas | o 50600 | $ 2200 |$ 2500 2217 | 833 69444 |$ 2.300|$ 2.383|$ 2.467
Fin Proyecto
y $ i
2 =
Totales 3
$ 6.904 $ 7.547 $ 8.512 ar. 10830,2
optimista  mas probable pesimista
o’:
50% de probabilidad | $ 7.601 Vari:| $ 104,1 | $7.705 | $7.809 | $7.913
probabilidad: 84.13% 97.73% 99.87%
Dif. P-M:| $ 911

* Estimacion de 3 puntos (desviacion Beta)
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3.8.5 PLAN DE GESTION DE LA CALIDAD

3.8.5.1 Compromiso de la direccién

La direccion de “Aguas Vivas” Parque Comercial, como responsable de la gestién y
del desarrollo de todos y cada uno de los procesos que definen la calidad de su
producto, se compromete a participar activamente en mantener el Sistema de Gestion
de Calidad para lograr la satisfaccion de los requisitos y expectativas de los clientes, a
través de la mejora continua y la optimizacion de los procesos mediante el
involucramiento y compromiso personal. Asimismo, ofrecera respaldo y los recursos
necesarios para el logro de los objetivos propuestos.

“Aguas Vivas” establece su mision, vision, politica de calidad, compromiso y objetivos
de calidad como parte de su filosofia y metas organizacionales.

3.8.5.2 Descripcion del proyecto

El alcance del presente manual queda limitado a las actividades que aseguren la
calidad del proyecto que se describe a continuacion:

El disefio y construccion de un parque comercial de 8.000 m2 en el municipio de
Arjona — Bolivar, que permita la aglomeracion del comercio formal y generacion de
nuevas fuentes de esparcimiento para la poblacién arjonera y sus alrededores.

Se describen en el Project Charter las actividades que se desarrollaran, entre las
gue se encuentran las obras civiles, obras hidraulico-sanitarias, eléctricas; que son
necesarias para la ejecucién del proyecto.

El plazo para la construccién del parque comercial es de 24 meses contados a
partir de la firma formal del acta de inicio del proyecto. Dicha fase de construccion
se hara basandose en el cronograma de ejecucion del proyecto, haciéndose el
respectivo seguimiento y control. Este cronograma se especifica en el plan de
gestion del tiempo.

3.8.5.3 Normas y procedimientos aplicables al proyecto

Se establecen las siguientes normas y/o procedimientos como guia para
construccion del parque comercial:
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e NTC 5154 - Procedimiento para el estudio, tramite y expedicion de licencias de
urbanismo y construccion: Esta norma establece los pasos a seguir para el
estudio, tramite y expedicion de licencias de urbanismo y construccion y sus
modalidades, determinando el contenido y alcance de los diferentes registros que
se generan en el desarrollo del proceso.

e NTC GTC 118 - Acabados de la construccion. Ventanas y puertas. Aspectos
generales: Esta norma recomienda aplicaciones para la construccion, la
instalacion y los cuidados de las puertas y ventanas con vidrio, para uso
residencial, comercial e institucional, en interiores y exteriores.

e NTC 1500 - Cddigo colombiano de fontaneria: Esta publicacion establece los
requisitos minimos para garantizar el funcionamiento correcto de los sistemas de
abastecimiento de agua potable; sistemas de desagle de aguas negras Yy lluvias;
sistemas de ventilacion; y aparatos y equipos necesarios para el funcionamiento y
uso de estos sistemas.

Proporciona las directrices y los equipos minimos que deben cumplir las
instalaciones hidraulicas, para garantizar la proteccién de la salud, seguridad y
bienestar publicos.

Las disposiciones de esta publicacién se aplican a la construccion, instalacion,
modificacion, reparacion, reubicacion, reemplazo, adicion, uso o0 mantenimiento de
las instalaciones hidraulicas y sanitarias dentro de las edificaciones.

No incluye especificaciones de los sistemas de distribucion de agua para la
extincion.

e NTC 4205 - Unidades de mamposteria de arcilla cocida. Ladrillos y bloques
ceramicos. Normas requeridas en la NSR-10: Esta serie de normas son requeridas
en el reglamento técnico NSR-10, ley 400 de 1997 para la construccion de
estructuras sismorresistentes en Colombia.

Con esta serie de normas se puede garantizar la calidad de las unidades utilizadas
para construccion de muros de mamposteria en cualquier obra o contrato.

Esta norma contiene entre otros requisitos, disposiciones de Rotulado para

prevenir el mal uso de ladrillos no estructurales en aplicaciones estructurales.
También establece las condiciones de entrega al constructor y ayuda a evitar
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malos entendidos con aspectos importantes como el color, desportillados
(desbordados), tolerancias dimensionales y demas requisitos incluidos en esta
serie de normas.

Otro aspecto importante es que la norma permite unidades reclasificadas,
reduciendo costosos reprocesos con el productor y pérdida de material no
conforme, esta figura se puede usar cuando por el control de inspeccion o
interventoria determine que un lote de ladrillos no cumple con los requisitos de
alguna de las partes, dicho lote podra ser reclasificado para cualquier uso en el
gue si reuna los requisitos evitando su desperdicio.

e NTC CONTENIDAS EN NSR10 - Estructuras de concreto y metal. Geotecnia
(111 NTC), estructuras de madera, guadua, mamposteria. Proteccion contra
incendios (106 NTC): Criterios y requisitos minimos a la hora de levantar cualquier
edificacidon, es lo que plantea la nueva normatizacion de disefio y construccion
sismo resistente en Colombia.

La norma estable las condiciones que permitiran la recuperacién de la comunidad
después de ocurrido un sismo; busca que las construcciones resistan el efecto de
la naturaleza; reducir al minimo el riesgo de pérdida de vidas humanas y defender
en lo posible el patrimonio de los ciudadanos y del Estado.

De igual forma, sefiala los parametros a seguir en caso de adiciones,
modificaciones o remodelacién del sistema estructural de edificaciones
construidas antes de la vigencia de la presente norma.

e NTC 2050 - Cadigo eléctrico colombiano: Esta publicacién se puede catalogar
como la materializacién de las necesidades nacionales en aspecto de seguridad
para las instalaciones eléctricas en construcciones, basadas en parametros
aplicados y validados mundialmente, los cuales garantizan al usuario una
utilizacién segura y confiable de las instalaciones eléctricas.

Por otro lado, propende por la racionalizacion de la energia, obedeciendo a la
necesidad imperiosa de preservar sus fuentes, como uno de los objetivos
medioambientales que se deben lograr para evitar su agotamiento.

e Decreto 1538 de 2005 (Accesibilidad a espacios publicos)
e Decreto 325 de 1992 (Titulo IV Normas especificas para centros comerciales)

e Ley 1225 de 2008 (Regulacion de funcionamiento y operacion de parques)
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Decreto 1388 de 1976 (Disposiciones sobre prevencion y seguridad)

3.854

Organigrama de calidad

Figura 40. Organigrama de Calidad

GERENTE DEL
PROYECTO

Jefe de gestion de
calidad del

proyecto

Coordinador de
calidad de
ingenieria

Auxiliar de
calidad

3.85.5

Coordinador de
calidad de
adquisiciones

Auxiliar de
calidad

Roles y responsabilidades

Coordinador de
calidad de
instalacion

Auxiliar de

calidad

Cuadro 56. Roles y responsabilidades

Coordinador de
calidad
administrativo y
comercial

Auxiliar de
calidad

ROLES
Jefe
de Coordina . Coordina | Coordinad
Geren | gestié | dor de Coordinad dor de or de
RESPONSABILID g . or de . . Auxiliar
tedel | nde calidad . calidad calidad
ADES X calidad de i es de
proye | calida de . de administra :
. .. | adquisicio | . e . calidad
cto d del | ingenieri nes instalacié tivoy
proye a n comercial
cto
Elaborar el plan de
gestion de la R R S S S S
calidad
Reallz.ar auditorias S A RS S S S s s
de calidad
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Realizar control de

la calidad SSA| RS S S S S S

Realizar
solicitudes de A R, S S S S S
cambio

Hacer
actualizaciones al
plan para la A S R, A S S S
direccion del
proyecto

Hacer
actualizaciones a
los documentos
del proyecto

Soporta
Responsable
Aprueba

> 0w

3.8.5.6 Materiales criticos

Estos materiales seran suministrados totalmente por la obra y seran
inspeccionados en su recepcién por el almacenista utilizando el formato de
recepcion de materiales. Las caracteristicas a inspeccionar de cada uno de
estos materiales criticos son las siguientes:

Cuadro 57. Materiales criticos

) ) . ) Responsable
Material Variable a inspeccionar inspeccion
Concreto Resistencia: Tomar una muestra de 4 Coordinador de calidad
4000 PSI cilindros y se envian a laboratorio para adquisiciones
verificar resistencia (semanal).
Acero de Seinspecciona el sello de garantia Coordinador de calidad
refuerzo Se inspeccionan dimensiones adquisiciones
Aditivos del | Vencimiento Coordinador de calidad
concreto adquisiciones
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Los materiales seran solicitados acompafiados de certificados de calidad que
apliguen y segun su disposicion dentro de la construccion.

Dichos certificados deberan contener valores nominales y limites de las
propiedades criticas de los materiales (Presion maxima PSI, Esfuerzo maximo

PSI, Temperatura limite °C, Resistencia a la compresion/tension/torsion PSI,
Carga méaxima kW)

3.8.5.7 Calidad para el proyecto

Se estableceran los procesos necesarios para el Sistema de Gestion de la
Calidad de acuerdo a la norma internacional ISO 9001:2008.
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3.8.6 PLAN DE GESTION DE LOS RECURSOS HUMANOS

Introduccién

La planeacién de los recursos humanos permite identificar y documentar
aquellos roles, funciones y responsabilidades del personal necesario para el
proyecto, asi como la creacion del plan de gestidon del personal.

El plan de gestion de los recursos humanos incluye la estructura
organizacional, procesos para la organizacion del recurso humano del
proyecto, roles, perfiles, funciones y responsabilidades de cada uno de los
involucrados en el proyecto.

Objeto

El plan de gestion de los recursos humanos, define los procedimientos para la
formulacion del mismo, estableciendo las necesidades del proyecto de
conformidad con los perfiles y funciones y la estructura organizacional necesaria
para la ejecucion.

Responsables

Es responsabilidad del gerente del proyecto y el hacerlo cumplir es responsabilidad
del jefe de talento humano. Por su parte, el personal operativo y administrativo
aplicara las disposiciones aqui establecidas.

Estructura organizacional

Para mantener la organizaciéon del proyecto se deberan seguir los siguientes
lineamientos: Definir el tipo de organizacion que mejor aplica, definir roles (quién
hace qué), definir perfiles (capacidades, habilidades y experiencia requeridas) y
responsabilidades (quién decide que) del proyecto, las cuales se deben asignar
a los participantes del proyecto que estan activamente involucrados en el
trabajo del mismo, tales como el gerente del proyecto y los miembros del equipo
de trabajo.

Plan de gestion de personal

Describe cuando y como los miembros del equipo de trabajo seran
vinculados al proyecto ylo desvinculados del mismo.
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3.8.6.1 Estructura organizacional

Dadas las caracteristicas, el tiempo de duracion, complejidad y naturaleza del proyecto “Disefio y construccién de “Aguas
Vivas” Parque Comercial”, se sugiere un tipo de organizacion funcional.

La organizacion se asemeja a una empresa constructora, que construye y vende el proyecto, cuya distribucion organica se
divide por areas funcionales.

La estructura organica sugerida, se muestra en la siguiente gréfica:

Figura 41. Estructura organizacional del proyecto.

CONSTRUCTORA
ACR - SPONSOR Y
DUERIOS DEL
PROYECTO

GERENTE DEL
PROYECTO

Consultores I | Asesor juridico I Director Arquitecto del Director de obra Jefe de gestion de
dministrativo y Director comercial I proyecto calidad

financiero

’—‘—‘ ’—‘—‘ Coordinadores de
Secretaria I | Topografo I |Jefe de compras I Maestros de obra I Ingenieros calidad

Ejecutivos de e
Jefe de Jefe de gestion ventas T
contabilidad y humana —— |
| | ‘ ‘ Auxiliares de
m calidad
Auxiliares ‘ Obreros I ‘ Carpinteros I |Albaﬁiles I
administrativos
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3.8.6.2

Descripcion de cargos

IDENTIFICACION

MISION DEL CARGO (Naturaleza del cargo)

Nombre del Cargo: GERENTE DEL PROYECTOS

Ubicacién: Cartagena Bolivar
Gerencia

: Innovacion y
Departamento Desarrollo

. Innovacion y
Seccién Desarrollo

Desarrollar el Proyecto AGUAS VIVAS PARQUE COMERCIAL, coordinando el departamento de Innovacién y Desarrollo, teniendo en
cuenta la triple restriccién (alcance, tiempo, costos).

Nunero de personas que desempefian este cargo: 1

CARGOS QUE LE REPORTAN

Impacta significativamente el ambiente (gestion

Disefiador

ambiental) y lacalidad: Si:__ No: X Ingenieros residentes
PROCESOS Y RESPONSABILIDADES ASOCIADAS AL CARGO
PROCESOS RESPONSABILIDADES FRENTE AL PROCESO
Formulacion Formulacién de proyectos de construccion

Estrategia de trabajo
Evaluacion de Desempefio
Evaluacion de Calidad
Seguimiento y Control

Cierre

Planificacion y desarrollo de proyectos conforme a un procedimiento documentado
Evaluacién del desempefio del personal a su cargo basado en principios de calidad.
Asegurar la calidad de los productos y servicios desarrollados por el personal a su cargo
Asegurar el cumplimiento del proyecto en cronograma y costos

Cierre del proyecto
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PRINCIPALES AREAS DE RESPONSABILIDAD

Criticidad . . -
) ] . Para qué lo debe hacer (Resultado Indicadores de Gestion
(alta, media, baja o en Qué debe hacer (?) . Y o
%) Final) (Cuantitativos o Cualitativos)
Garantizando el cumplimiento del
Alta Planificacion y desarrollo de proyecto alcance, tiempo y costos Linea base del proyecto
y proy poy proy
Medir el compromiso del personal a
Alta Evaluacién de desempefio cargo PBM
. Garantizando el alcance del proyecto y Resultado de ensayos
Asegurar la calidad . A .
Alta logrando las expectativas del cliente destructivos
Cumplimiento de alcance, tiempo y
Alta Dirigir el proyecto costo EVM
Cumplimiento de alcance, tiempo y
Alta Supervision del proyecto costo EVM
Media Solucién de conflictos aseguramiento de trabajo en equipo

DESCRIPCION DE FUNCIONES DEL CARGO

El ocupante del cargo debera planificar, organizar, dirigir y controlar los proyectos encaminados a la
obtencién de resultados positivos para la empresa.

RELACIONES DE TRABAJO INTERNAS

Entidad o Persona Enfasis de la relacion - Proveedor (P) 6 Cliente (C) Naturaleza o propésito
Gerencia General Jefe Directo Coordinar aspectos administrativos y legales
Ejecutivo de Ventas Proveedor Realizar mercadeo y ventas
Contador Publico Proveedor Contabilizacién de proyectos
Ingeniero residente Proveedor Supervisar en detalle el desarrollo del proyecto
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PRINCIPALES AYUDAS CON QUE CUENTA EL CARGO

Competencias Humanas

Competencias Técnicas

Formacién
Académica

Experiencia/
Afios

Factores de Riesgo

Genéricas:

Administrador de proyectos
Gestor de cambios
Liderazgo

Orientado a resultados
Trabajo en equipo
Diferenciadoras:

Coach

Creatividad

Certificacion PMI o ISO 10006

Especialista en
direccion de
proyectos

Solidos conocimientos en proyectos de
construccion de edificaciones

Inglés como segunda
lengua

Haber participado
al menos en dos
(5) proyectos
similares.

Fisicos: Agotamiento por exceso de trabajo

Psicolégicos: Trabajo bajo presion

Quimicos:

Ninguno

Lugar de Trabajo: Oficina

Fecha Aprobacion de la Descripcion

Elaborada por:

Aprobada por:

24 de Septiembre de 2010

Ricardo Cruz Solano

Ing. Jairo Peréz Pachecho

NOTA: * Este formato puede ser modificado de acuerdo con las necesidades de cada empresa en particular, pero cumpliendo que:

* Se debe elaborar uno para cada Cargo por separado

* Cada Cargo debe tener su "Descripcion” y su "Perfil Ocupacional” respectivamente en el orden que sean elaborados
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IDENTIFICACION

MISION DEL CARGO (Naturaleza del cargo)

Nombre del Cargo:

DIRECTOR ADMINISTRATIVO Y FINANCIERO

Ubicacidn:

: Administrativa y

Gerencia Financiera

Planificar, organizar, dirigir y controlar las actividades de diversas areas de apoyo administrativo, del area financiera y de recursos humanos del
proyecto, fijando politicas de gestion de los recursos financieros disponibles, estructuracion y racionalizacion de éstos.

Nunero de personas que desempefian este cargo: 1

CARGOS QUE LE REPORTAN

Impacta significativamente el ambiente (gestion

ambiental) y la

Jefe de RRHH (1) Mensajero (1)

Contador (1)

calidad: Si: __x No:__ Asistente administrativa y financiera (1)
Secretaria (1)
PROCESOS Y RESPONSABILIDADES ASOCIADAS AL CARGO
PROCESOS RESPONSABILIDADES FRENTE AL PROCESO

Gestién Humana
Financiero

Administrativo-Financiero

Administrativo

Calidad

Seguimiento y control

*Administrar el recurso humano, de acuerdo a lo establecido por el gerente del proyecto.
*Mantener una informacion actualizada referente a las disponibilidades y compromisos financieros.

*Aplicar procedimientos e instrumentos pertinentes para el manejo transparente de los recursos.

*Dirigir lo relacionado con la elaboracién de normas, procedimientos, manuales de organizacién y demas instrumentos de uso financiero y
administrativo.

*Elaborar los indicadores de gestion correspondientes al area administrativa y financiera.

*Elaborar y entregar informes relativos a los avances y resultados de las funciones y actividades establecidas para cada una de las areas bajo
su responsabilidad, analizando y determinando lineas de accién para mejorar y superar las expectativas.
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*Rendir informes periodicos al gerente del proyecto de las actividades realizadas, en proceso y programadas, con el fin de revisar procesos y

determinar conjuntamente las lineas de accién a seguir para cumplir oportunamente los objetivos planteados.

Negociaciones

*Liderar las negociaciones con proveedores.

PRINCIPALES AREAS DE RESPONSABILIDAD

Criticidad
(alta, media, baja o en %)

Qué debe hacer (?)

Para qué lo debe hacer (Resultado Final)

Indicadores de Gestion (Cuantitativos o Cualitativos)

Gestionar con oportunidad los recursos humanos,
materiales y financieros necesarios para cumplir

Excelente funcionamiento administrativo-financiero

Recursos (humanos, materiales y financieros) obtenidos: (No. De recursos

20% con las funciones y actividades asignadas, asi I . .
° - y g s del proyecto. disponibles/No. De recursos necesarios)*100
como impulsar una cultura de optimizacion y
adecuado uso de dichos recursos.
15% Velar por el adecuado control y funcionamiento de | Evitar atrasos en las labores por dafios en los Mantenimiento de equipos: (No. De mantenimientos realizados/No. De
los equipos institucionales equipos. mantenimientos programados)*100
Programar y coordinar los pagos a contratistas, . . .
. . Estar al dia en los pagos de salarios y demas . . "
20% supervisores, proveedores y personal, asi como de o ) ) Pagos realizados: (No. De pagos realizados/No. Pagos programados)*100
. o . obligaciones financieras del proyecto.
cualquier otra obligacion financiera del proyecto.
Vigiliar que se cumplan los lineamientos y
15% disposiciones legales en materia de adquisiciones, | Cumplir con los requerimientos de orden legal. Cumplimiento de las normas legales
almacenaje y resguardo de articulos y materiales.
Supervisar las actividades relacionadas con los | Mantener aseada y en buen estado la .
10% L L L . Estado de la infraestructura
servicios generales (limpieza y mantenimiento). infraestructura del proyecto.
Elaborar y entregar informes relativos a los
avances Yy resultados de las funciones vy | Facilitar la obtenciéon de los resultados esperados
20% actividades establecidas para cada una de las | en el area, tratando siempre de mejorar y superar Informes entregados

areas bajo su responsabilidad, analizando y
determinando lineas de accion.

las expectativas.
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DESCRIPCION DE FUNCIONES DEL CARGO

Frases descritas en términos de Qué hace? - Cémo lo hace? - D6énde lo hace? - Para qué lo hace? - Cuando lo hace?

El director administrativo y financiero es el encargado de disefiar e implementar estrategias y directrices para cumplir con los objetivos generales y especificos del area administrativa y financiera del proyecto. Por tanto,
es el responsable de dirigir, coordinar, gestionar y supervisar las actividades del proceso administrativo-financiero correspondientes al proyecto, en forma integrada e interrelacionada, velando por el cumplimiento de las
normas legales existentes al respecto. Debe administrar las finanzas del proyecto, procurando el alcance de las metas de indicadores financieros en los plazos estipulados en el cronograma por el gerente del proyecto.
Debe dirigir lo relacionado con la elaboracién de normas, procedimientos, manuales de organizaciéon y demas instrumentos de uso financiero y administrativo. Es el responsable de administrar el recurso humano del

proyecto, de acuerdo a lo establecido por el gerente.

RELACIONES DE TRABAJO INTERNAS

Enfasis de la relacién - Proveedor (P) 6 Cliente

Entidad o Persona ©) Naturaleza o propésito
Coordinar aspectos generales del proyecto, relacionados con la administracion administrativa y

Gerente del proyecto C X .
financiera.

Director comercial C Coordinar aspectos administrativos y legales, relacionados con la venta de los locales comerciales.
Jefe de RRHH C Coordinar el reclutamiento, seleccién y capacitacién del recurso humano del proyecto.
Contador c Dirigir y coordinar la actualizacion de los registros contables, asi como la documentacién soporte de los
mismos, para la consolidacién de los estados financieros.
Asistente administrativa y financiera C Dirigir y supervisar las actividades de apoyo administrativo-financieras.
Empresa de aseo y cafeteria P Negociar y coordinar las compras de insumos de aseo y cafeteria.
Empresa de papeleria P Negociar y coordinar las compras de Utiles y herramientas de oficina.
P Negociar y coordinar las compras de muebles y enseres para la adecuacion de las oficinas.

Empresa de muebles y enseres
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Empresas de publicidad

Negociar y aprobar las pautas publicitarias del proyecto.

Aprobar las condiciones y tarifas de comisiones a corredores de finca raiz, por ventas de locales

Genéricas:

Diferenciadoras:

Corredores de finca raiz Aliados .
comerciales.
Cooperativas Aliados Aprobar las condiciones de negociacion por alianza con cooperativas.
. . . Aprobar las condiciones de negociacién por alianza con entidades financieras, para conceder créditos a
Entidades financieras Aliados

Orientacion al logro

Trabajo en equipo

Liderazgo

Enfoque a resultados

Capacidad de tomar decisiones

Capcidad de negociacion

Proactividad

Relaciones interpersonales

Orientacion estratégica

Profesional en Ciencias

Amplios conocimientos Econdmicas

en finanzas y
administracion

Ana Judith Barrios Romero

interesados en comprar un local comercial.

Eisicos:

Caidas cuando dentro de las instalaciones
del proyecto.

Mentales:

Estrés por trabajo bajo presion

Eisico-Quimicos:

Condiciones de Trabajo:

Oficina
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IDENTIFICACION

MISION DEL CARGO (Naturaleza del cargo)

Nombre del Cargo:

DIRECTOR COMERCIAL

Ubicacidn:

Gerencia Comercial

Alcanzar las metas de ventas anuales, fijadas en el presupuesto de ventas definido por el gerente del proyecto, con el fin de lograr los
objetivos en términos de tiempo y rentabilidad esperados.

Nunero de personas que desempefian este cargo: 1

CARGOS QUE LE REPORTAN

Impacta significativamente el ambiente (gestion

ambiental) y la calidad:  Si:

No:

Ejecutivos de ventas (3)

Secretaria (1)

PROCESOS Y RESPONSABILIDADES ASOCIADAS AL CARGO

PROCESOS

RESPONSABILIDADES FRENTE AL PROCESO

Gestién Humana

Mercadeo y Comunicaciones

Seguimiento y control

*Reclutamiento, seleccién y entrenamiento de la fuerza de ventas (ejecutivos de ventas)
*Elaborar e implementar el cronograma de mercadeo
*Disefiar e implemetar estrategias y planes de marketing

*Disefiar e implemetar las campafias de marketing y de difusion

*Conseguir alianzas estratégicas con personas naturales y/o juridicas, con el fin de impulsar la promocién y venta de los locales
comerciales

*Disefiar y coordinar las estrategias comunicacionales, en todo el entrorno influyente del proyecto
*Medicion y evaluacién del desempefio de la fuerza de ventas

*Monitoreo del cumplimiento del cronograma de mercadeo

PRINCIPALES AREAS DE RESPONSABILIDAD
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Alcanzar las metas de Locales

Dirigir y coordinar la promocién y venta de los locales comerciales ventas vendidos

El director comercial es el maximo responsable de la actividad comercial del proyecto. Tiene como funcion principal la direccién y coordinacion de las ventas de los locales comerciales, en el periodo de tiempo
establecido en el presupuesto de ventas. Para ello, debe emplear las herramientas de marketing necesarias, sin que éstas excedan el tope fijado por el gerente del proyecto. Debe seleccionar, y entrenar la fuerza
de ventas (ejecutivos de ventas), fijarle metas de ventas, supervisando y apoyando su gestion, tando dentro de la sala de ventas y oficina, como fuera de ellas. Asimismo, es el encargado de disefiar e implementar
estrategias publicitarias y de promocién en el area de influencia del proyecto. También debe disefiar sistemas de incentivos por ventas a su equipo de trabajo, el cual se presenta al gerente del proyecto para su
aprobacion.

Gerente del proyecto c Coordinar aspectos generales del proyecto, relacionados con el presupuesto de ventas y la venta
Director administrativo y financiero C Coordinar aspectos administrativos y legales
Ejecutivos de ventas C Coordinar y apoyar la promocion y venta
Mensajero c Coordinar la entrega de correspondencia realcionada con la promocion y venta

Empresas de publicidad Implementar las estrategias de publicidad y promocién del proyecto
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Corredores de finca raiz Aliados Realizar alianzas para la promocién y/o venta de los locales comerciales
. . Realizar alianzas para la promocion y/o venta de los locales comerciales, a través de descuentos a sus
Cooperativas Aliados .
asociados
. ) . . Realizar alianzas para la promocién y/o venta de los locales comerciales, a través de créditos para los
Entidades financieras Aliados

interesados en comprar

PRINCIPALES AYUDAS CON QUE CUENTA EL CARGO

Competencias

Experiencia/

Competencias Humanas Técnicas Formacion Académica Afios Factores de Riesgo
Genéricas: Fisicos:
Profesional en carreras
Trabajo en equipo administrativas y/o 2 Accidentes de transito o caidas cuando esté fuera de la oficina

Liderazgo
Enfoque a resultados

Capacidad de tomar decisiones

Diferenciadoras:
Proactividad
Relaciones interpersonales

Iniciativa

Amplios conocimientos
en marketing

afines

Mentales:

Fisico-Quimicos:

Oficina y Campo

Estrés por trabajo bajo presion

Condiciones de Trabajo:

Fecha Aprobacion de la Descripcion

Elaborada por:

Aprobada por:

Ana Judith Barrios Romero
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IDENTIFICACION

MISION DEL CARGO (Naturaleza del cargo)

Nombre del Cargo: EJECUTIVO DE VENTAS

Ubicacién: Cartagena Bolivar
Gerencia

Departamento : Ventas

Seccién : Ventas

adquiera el producto y
servicio ofrecido.

Responsable del asesoramiento al cliente, utilizando los medios y las técnicas a su alcance para conseguir que este cliente

Nunero de personas que desempefian este cargo: 3

CARGOS QUE LE REPORTAN

Impacta significativamente el ambiente (gestion

ambiental) y la calidad: Si:

No:

N/A

PROCESOS Y RESPONSABILIDADES ASOCIADAS AL CARGO

PROCESOS

RESPONSABILIDADES FRENTE AL PROCESO

Consolidacion cartera de clientes
Prospeccioén y captacion de otros clientes

Argumentacion y cierre de ventas

Seguimiento

Recopilar toda la informacion financiera necesaria del cliente para cerrar el negocio
Utilizar tecnicas de mercadeo para la consecucién de un numero suficiente de clientes
Elaboracion de informes cuantitativos que recogen su actividad y resultados

Mantener contacto o concertar citas de seguimiento para atender consultas de clientes

PRINCIPALES AREAS DE RESPONSABILIDAD

Criticidad (alta, media,
baja o en %)

Qué debe hacer (?) Para qué lo debe hacer (Resultado Final)

Indicadores de Gestion
(Cuantitativos o Cualitativos)

Lograr el punto de equilibrio del proyecto y

Alta Consolidacion de cartera generar utilidades Cartera
Alta Captacion de clientes Lograr el numero de clientes Numero de clientes/mes
Alta Consecucion de ventas Numero de ventas/mes

Lograr el numero de ventas de acuerdo al
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avance del proyecto

Media Seguimiento Atender inquietudes y sugerencias

DESCRIPCION DE FUNCIONES DEL CARGO

El ocupante del cargo debera utilizar medios y técnicas que le permitan consolidar clientes del proyecto.

RELACIONES DE TRABAJO INTERNAS

Entidad o Persona Enfasis de la relacién - Proveedor (P) 6 Cliente (C) Naturaleza o propésito
Jefe de Ventas Jefe inmediato Realizar control de la gestion de ventas
Asesor de Ventas Realizar mercadeo y ventas

PRINCIPALES AYUDAS CON QUE CUENTA EL CARGO

Formacién Experiencia /
Competencias Humanas Competencias Técnicas Académica Afios Factores de Riesgo
Genéricas: Estudiante de
Marketing o carreras . Fisicos: Agotamiento por exceso de trabajo
. - Experiencia
Buena presencia afines

minima de dos (2)
afios en ventas y
mercadeo

Fluidez verbal

Relaciones interpersonales Psicolégicos: Trabajo bajo presion

Quimicos: Ninguno
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Diferenciadoras:
Atrayente
Poder de convencimiento Lugar de Trabajo: Oficina
Fecha Aprobacion de la Descripcion Elaborada por: Aprobada por:
24 de Septiembre de 2010 Ricardo Cruz Solano Ing. Jairo Peréz Pachecho

NOTA: * Este formato puede ser modificado de acuerdo con las necesidades de cada empresa en particular, pero cumpliendo que:
* Se debe elaborar uno para cada Cargo por separado

* Cada Cargo debe tener su "Descripcion” y su "Perfil Ocupacional” respectivamente en el orden que sean elaborados
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A continuacion, se describiran los demas cargos que se contemplan en la
estructura organizacional, especificando la profesion y experiencia minima que se
exigira para cada cargo y la funcion que desempeiiara:

e Arquitecto: experiencia minima de 3 afios en disefio de grandes superficies;
realiza todos los disefios (arquitectonico, urbanistico, de instalaciones eléctricas e
hidrosanitarias) y modificaciones requeridas del proyecto.

e Director de obra: experiencia minima de 3 afios en construccion de grandes
superficies; profesional en ingenieria civil; encargado de la ejecucion de la obra.

e Maestros de obra: experiencia de 2 afos; experiencia de 5 aflos manejando
obras similares; responsable del control y distribucién del personal segun la
actividad y asi como del rendimiento del personal y calidad de las obras.

¢ Ingeniero residente: experiencia minima de 3 anos en proyectos de estructura
de concreto reforzado; profesional en ingenieria civil; ejecuta y controla las
actividades en el campo y es el responsable de la calidad de la obra en todos los
aspectos que esto comprende.

e Almacenista: experiencia de 2 afios como almacenista; controla el ingreso y
salida de materiales, la conservacion de los materiales en las condiciones minimas
de almacenamiento que garanticen las propiedades de los mismos, del control de
fechas de vencimiento y es el responsable del inventario.

e Topografo: experiencia minima de 5 afios; controla la localizacién del proyecto,
el replanteo y control topografico.

e Jefe de compras: experiencia de 2 afos; profesional en carreras administrativas
y/o contables; dirige y supervisa el proceso de compras y arriendos requeridos
para la realizacion del proyecto.

e Jefe de contabilidad y cartera: experiencia de 1 afilo en cargos similares;
profesional en contaduria publica; es el responsable de validar los registros
contables que se generen, realizar oportunamente los cierres mensuales y
anuales, preparar los estados financieros basicos e informar sobre el
comportamiento de los recursos y obligaciones institucionales. Asimismo, debe
velar por la recuperacion oportuna de la cartera del proyecto.

e Jefe de gestion humana: experiencia de 2 afos; profesional en psicologia,
especialista en gerencia del talento humano; encargado de realizar el proceso de
seleccién del personal a lo largo de la vida del proyecto, asi como propender por el
buen clima laboral y el desarrollo del talento humano, proponiendo politicas y
objetivos acordes al proceso administrativo y de carrera del personal.
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o Jefe de gestion de la calidad: experiencia de 2 afios en cargos similares;
profesional en ingenieria o administracion industrial; debe poseer conocimientos
especificos en la norma ISO 9001; es el responsable de implementar el Sistema
de Gestion de la Calidad 1SO 9001 en la ejecucion del proyecto.
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3.8.7 PLAN DE GESTION DE LAS COMUNICACIONES

Proyecto: Disefio y construccion de Aguas Vivas Parque Comercial en el
municipio de Arjona — Bolivar

Introduccién

El plan de gestidén de las comunicaciones describe los procesos requeridos para
asegurar que la generacion, recoleccién, distribucién, almacenamiento y destino
final de la informacion del proyecto se realice en tiempo y forma. Consiste en la
planificacion de las comunicaciones, distribucion de la informacion, informes de
rendimiento y cierre administrativo.

Objeto

Definir los procedimientos para la formulacion del plan de gestiéon de las
comunicaciones, determinar las necesidades de informacion de los interesados
del proyecto: se deben analizar en detalle, de tal forma que permita establecer
las fuentes de informacidén para satisfacer las necesidades del proyecto.

Responsables

El cumplimiento de este procedimiento es responsabilidad del gerente del
proyecto.

Identificacion de los interesados

Se identifican los interesados potenciales en el proyecto y su informacion
relevante, se valora el impacto potencial que cada stakeholder puede generar y se
clasifican para desarrollar una estrategia de aproximacion. Se evalian las
reacciones de los stakeholders claves en diferentes situaciones, con el fin de
plantear como influenciarlos.

Reportes de desempeiio

Los reportes de desempefio organizan y resumen la informacion obtenida y

presentan los resultados de los analisis. Los formatos de reportes incluyen
barras, tablas, histogramas y curvas.
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Planeacién de las comunicaciones del proyecto

En el plan de comunicaciones del proyecto se determina qué se debe informar, a
quien o quienes (emisores/receptores), el modo, el canal de comunicacion, y la
frecuencia; todo correlacionado en la matriz de comunicaciones.

Distribucién de informacion del proyecto

Hace

referencia a

la disponibilidad de la informacion,

asegurando su

disponibilidad y acceso a los stakeholder (interesados) y/o involucrados en el
proyecto de manera eficaz y oportuna.

3.8.7.1

Identificacion de los Stakeholders

Cuadro 58. Matriz de interés/poder para stakeholders — Aguas Vivas Parque
Comercial

PODER

Bajo

e Duefios del proyecto Gerente de ventas
e Gerente de proyecto Usuarios
e Equipo de proyecto Comunidad
z e Clientes arjonera
AIERES Banco financiador
e Proveedores Alcaldia de Arjona
e Contratistas Comerciantes de la
region
Cuadro 59. Stakeholders Register
Name Role Expectations Influence
Que el proyecto se realice de acuerdo al
alcance, tiempo y costos especificados,
Construcjtora ACR . cumpliendo con los requerimientos de calidad
(Duefios del Ejecuta | establecidos y obtener la rentabilidad Alta
proyecto) esperada.
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Que los entregables del proyecto se den de

Gerente del . : [
Ejecuta acuerdo a los gstandares_ de calidad Alta
proyecto contratados. Cumplir con el tiempo, costo y
alcance del proyecto.

Equipo del proyecto Ejecuta Cumplir con todos los entregables del Alta

proyecto.

Gerente de ventas Coordinan | Alcanzar las metas de ventas planteadas. Bajo
Proveedores Participan | Cumplimiento en la cartera. Alta
Contratistas Participan | Cumplimiento en la cartera. Alta

Clientes Reciben Recibir Io;_entregables deI_ proyecto acqrde a Alta
las especificaciones de calidad establecidas.
Que el parque comercial tenga una
Usuarios Hacen uso | adecuada accesibilidad y les permita Bajo
satisfacer sus necesidades de consumo.
Cumplimiento de la responsabilidad social
empresarial y ambiental por parte de los
duefios del proyecto. Generacidon de empleo
Comunidad arjonera Hace uso, |y mejores  oportunidades  para  los Bajo
veedor comerciantes de la regiébn.  Mayor
posicionamiento del municipio.
Comerciantes de la Disporjer de espac_io's_ para colocar sus _
redion Hace uso | negocios, con la posibilidad de aumentar las Bajo
9 ventas.
Alcaldia de Arjona Veedor Incremento de ingresos via impuestos por la Bajo
nueva construccion.
Cumplimiento en el pago de las cuotas del
Banco financiador Participan | préstamo utilizado para financiar parte del Bajo

proyecto.
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Cuadro 60. Matriz De Comunicaciones IIIII.IIII

e @ o o 5 | g 6| e|a
_ @ @ @ N Sl @ @
Jcamenronss o .
Ramiolemus 5
‘Eleana Contreras @ 5 | e 0 | o [ @
@ via e-mail
g fisico
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3.8.8 PLAN DE GESTION DE LOS RIESGOS

Proyecto: Disefio y construccion de Aguas Vivas Parque Comercial en el
municipio de Arjona — Bolivar.

Introduccién

El plan de gestion de los riesgos del proyecto relaciona los métodos
requeridos para la identificacion y clasificacion de los riesgos. Contiene una
descripcion de la informacion que se va a consignar (formatos, contenidos), la
planificacibn en la gestion de los riesgos, registro, tabla de valoracion,
analisis y plan de respuesta a riegos.

Objeto

Identificar los riesgos del proyecto y determinar las medidas de administracion
para su control.

Responsables

Es responsabilidad del gerente del proyecto.

3.8.8.1 Identificacion de riesgos

Para identificar los riesgos del proyecto se utilizé la herramienta Risk Breakdown
Structure (RBS):
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Figura42. RBS del proyecto “Diseno y Construcciéon de Aguas Vivas Parque Comercial en el municipio de Arjona
— Bolivar”
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Cuadro 61. Matriz de gerencia del riesgo y responsabilidades del proyecto

ROLES
Equipo
PROCESOS Gerente de Director Di Diector
. -, . . irector .
del direccién | administrativo . |Arquitecto| de
: . comercial
Proyecto del y financiero obra
proyecto

Planeacion
Gerenciamiento del R S S S S
riesgo
I(_jentlflcauon del A R S S R
riesgo
Andlisis Cualitativo R S S R, A
Andlisis Cuantitativo A R S S
Plan de Respuesta R, A S S
Monitoreo y control R, A R R S R

R Responsable

S Soporta

A Aprueba

3.8.8.2

Plan de tratamiento de riesgos del proyecto

R Medida de
Administraci
on
Contratacion
de un asesor

juridico

R1

Tipo

Proteccion

Responsable Fecha
estimada

Seguimiento y Desde el

comunicacion: inicio  del

Asesor  juridico proyecto.

del proyecto

Analisis e

implementacion

de acciones:

gerente del

proyecto.

Plan de Seguimiento y

Reporte
El asesor juridico
realizara seguimiento
permanente a los
proyectos de ley en
Colombia, que se
relacionen directa o
indirectamente  con el

sector de la construccion.
El gerente del proyecto
disefiard e implementara
las acciones pertinentes
de acuerdo a los
hallazgos  encontrados,
para evitar retrabajos y/o
modificaciones costosas.
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R2

R3

R4

R5

Contratacion
de un asesor
juridico

Pactar
los
proveedores
nacionales
mediante un
contrato, los
precios de
venta
durante el
periodo de
ejecucion del
proyecto.
Pactar
los
proveedores
internacional
es mediante
un contrato,
la tasa de
cambio a
aplicar
durante el
periodo de
ejecucion del
proyecto.
Crear un plan
de
contingencia
para
conseguir la
financiacion
requerida, en
caso de no
recibir los
ingresos
esperados.

con

con

Proteccion

Proteccion

Proteccion

Proteccion

Seguimiento y
comunicacion:

Asesor  juridico
del proyecto
Analisis e
implementacion
de acciones:
gerente del
proyecto.

Revision de los
contratos: asesor
juridico
Aseguramiento
del cumplimiento
de precios
pactados: jefe de
compras y
director
financiero.

Revision de los
contratos: asesor
juridico
Aseguramiento
del cumplimiento

de precios
pactados: jefe de
compras y
director

financiero.
Elaboracion y
puesta en
marcha: director
financiero y
gerente del
proyecto.

Desde el
inicio del
proyecto.

Al inicio del
primer afo
del
proyecto y
al inicio del
segundo
afio.

Al inicio del
primer afo
del
proyecto y
al inicio del
segundo
afo.

Al inicio del
proyecto.

El asesor juridico
realizara seguimiento
permanente a los
proyectos de ley en
Colombia, que se
relacionen directa o
indirectamente con el

sector de la construccion.
El gerente del proyecto
disefiara e implementara
las acciones pertinentes
de acuerdo a los
hallazgos  encontrados,
para evitar retrabajos y/o
modificaciones costosas.

Revision inicial de las
condiciones de
contratacion y

seguimiento semestral del
cumplimiento del mismo.

Revisiéon inicial de las
condiciones de
contratacion y

seguimiento trimestral del
cumplimiento del mismo.

Aprobacién del plan de
contingencia en reunion
formal antes de dar inicio
al proyecto.
Implementacién de este,
siempre y cuando sea
necesario.
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R6

R6

R7

R8

R9

R10

Incluir en los
contratos con
los
proveedores,
clausulas
sancionatoria
[ por
incumplimien
to en tiempos
de entrega.
Ejecutar
actividades
que no
requieran de
los insumos
retrasados.

Incluir en los
contratos
superiores a
COP
$10.000.000
con los
proveedores,
clausulas
sancionatoria
[ por
incumplimien
to en
especificacio
nes técnicas
acordadas
Adjudicacion
de contrato
de obra con
poliza de
cumplimiento

RIESGO
ACEPTABLE

Contratacion
consultor
externo para
auditar la
ingenieria del
proyecto

Prevencion

Proteccion

Proteccion

Prevencion
/Proteccion

RIESGO
ACEPTAB
LE
Prevencion

Elaboracion y
validacion: asesor
juridico y gerente
del proyecto.
Aplicacién de las
sanciones: asesor
juridico.

Definicion de
actividades a
realizar: ingeniero
del proyecto.
Aprobacioén:
gerente del
proyecto.
Ejecucion:
ingeniero del
proyecto.
Elaboracion y

validacion: asesor
juridico y gerente
del proyecto.
Aplicacion de las
sanciones: asesor
juridico.

Elaboracion y
validacion: asesor
juridico y gerente
del proyecto.
Aplicacion de las
sanciones: asesor
juridico.

RIESGO
ACEPTABLE

Contratacion de la
firma: Gerente del

proyecto.

Ajustes ylo
correcciones:
Grupo de
ingenieria del
proyecto

Al inicio del
proyecto.

Si se
llegara a
presentar
el retraso.

Al inicio del
proyecto.

Al inicio del
proyecto

RIESGO
ACEPTABL
E

Al finalizar
la etapa de
disefio

Revisién inicial de las
condiciones de
contratacion y aplicacién
de las clausulas cuando
haya lugar.

Hacer seguimiento
periodico a la ejecucién
del proyecto, de tal forma
que si se llegara a
presentar el retraso, se
tenga claridad acerca de
las actividades que
puedan ver afectar vy
cuales se podrian realizar.

Revision inicial de las
condiciones de
contratacion y aplicacion
de las clausulas cuando
haya lugar.

Revisién inicial de las
condiciones de
contratacion y aplicacion
de la poliza cuando haya
lugar.

RIESGO ACEPTABLE

El consultor externo
recibira la ingenieria del
proyecto para andlisis y
calificacion. Los
correctivos necesarios se
actualizaran
inmediatamente antes de
comenzar la ejecucion de
las obras.
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R11

R12

R13

R14

R15

Contratacion
una poliza de
seguro

contra
incendios

Implementar
programa
preventivo de
salud
ocupacional
y seguridad
industrial

Implementar
programa
preventivo de
salud
ocupacional
y seguridad
industrial

Crear un
mecanismo
de
seguimiento
a la calidad
de los
proceso de
seleccién
realizados en
cada etapa
del proyecto
Crear un
mecanismo
de
seguimiento
a la calidad
de los
proceso de
seleccién
realizados en
cada etapa
del proyecto

Proteccion

Prevencion

Prevencion

Prevencion

Prevencion

Identificacion de
necesidades de

cubrimiento:
gerente del
proyecto.
Contratacion de la
poliza: asesor
juridico.
Contratacién del

responsable de
salud ocupacional
y seguridad
industrial: gerente
del proyecto.
Seguimiento
permanente a la
implementacion
del plan: jefe de
gestiéon humana.
Contratacion del
responsable de
salud ocupacional
y seguridad
industrial: gerente
del proyecto.
Seguimiento
permanente a la
implementacion
del plan: jefe de
gestiébn humana.

Elaboracion y
seguimiento:
Gerente del
Proyecto
Elaboracion y
seguimiento:
Gerente del
Proyecto

Al inciar las
obras de
construccié
n

Al iniciar
las obras
de

construccio
n

Al iniciar
las obras
de

construccio
n

Al inicio del
proyecto

Al inicio del
proyecto

Revision de las
condiciones inciales de la
poliza y evaluacion

semestral de los cambios
en los riesgos asociados.

El jefe de gestion humana
hara seguimiento mensual
a la implementacion del
programa de salud
ocupacional y seguridad
industrial. El gerente del
proyecto  auditara la
calidad y efectividad del
programa.

El jefe de gestion humana
hara seguimiento mensual
a la implementacion del
programa de salud
ocupacional y seguridad
industrial. El gerente del
proyecto  auditara la
calidad y efectividad del
programa.

El gerente del proyecto
elaborarda el plan de
seguimiento 'y sera el
responsable de su
implementacion

El gerente del proyecto
elaborara el plan de
seguimiento 'y sera el
responsable de su
implementacion
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R16

R16

Contrataciébn  Proteccién
de una poliza
de seguro

contra dafios

Elaboracién Proteccion
de un plan de

emergencias

Identificacion de
necesidades:

gerente del
proyecto.
Contratacion de la
poliza: asesor
juridico.
Elaboracion y
divulgacion: jefe
de seguridad.
Aprobacion:
gerente del
proyecto.

Contratacio
n: al inicio
del
proyecto.
Renovacio
n: anual.

El plan
debera
estar
definido vy
divulgado
al iniciar el
segundo
mes de
ejecucion
del
proyecto.
Se definira
un
cronogram
a
especifico
gue incluya
dos
simulacros
y entrega
de
resultados
de las
pruebas. El
plan se
activara en
caso de
ocurrencia
de un
fenémeno
natural que
genere
estado de
emergencia

Revision de las
condiciones iniciales de la
poéliza y evaluacion

semestral de los cambios
en los riesgos asociados.

Aprobacién del plan en

reunion de cierre del
primer mes. Simulacros
en el quinto y décimo
mes. Revision de
resultados de pruebas en
reunion de cierre del
segundo mes.

Actualizacién anual del
plan, incluye divulgacion.
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3.8.9 PLAN DE GESTION DE LAS ADQUISICIONES

Proyecto: Disefio y construccion de Aguas Vivas Parque Comercial en el
municipio de Arjona — Bolivar.

Introduccion
En el presente plan de gestion de las adquisiciones se describe el proceso de
documentar las decisiones de compra del proyecto, se especifica el enfoque con

el cual se manejaran las compras, fechas de contratacion y tipos de contrato;
mediante una matriz de abastecimiento.

Objeto

Definir los procesos, procedimientos, normas para la creacion del plan de gestion
de las adquisiciones, identificar proveedores que suministren los elementos
necesarios al proyecto en términos de calidad y confiabilidad de los productos.
Responsables

El cumplimiento de este procedimiento es responsabilidad del gerente del
proyecto.
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Cuadro 62. Matriz de abastecimientos del proyecto

PAQUETES DE CONTRATACION

Esquemas de Contratacion.
Proyecto: Disefio y

Construccion de Aguas Vivas Glirgnc;?tgel Disefios Ingenieria basica Construccion Instalaciones Acabados

Parque Comercial en el y

municipio de Arjona - Bolivar.

TIPO DE CONTRATO Interno Precio Fijo Precio Unitario Precio Unitario | Precio Unitario Precio Unitario

FORMA DE PAGO Interno Entregables Entregables Entregables Entregables Entregables
Finales Parciales Parciales Parciales Parciales

COSTO APROX. (MILL$COL.) $ 1.600 $ 107 $ 300 $ 2.600 $ 2.422 $ 500

ANTICIPO 0% 20% 25% 25% 25% 25%

FECHA CONCURSO Asignacién may-11 mar-12 nov-12 feb-13 jul-13

FECHA CONTRATACION ene-11 jul-11 abr-12 ene-13 abr-13 sep-13

Analisis del Sector X

Estudio de Mercado X

Estudio Técnico X

Evaluacion econémica X

Evaluacion Ambiental X

Evaluacion Financiera X

Disefio Arquitectonico X

Disefio Urbanistico X

Disefio Instalaciones Eléctricas X




Disefio instalaciones Hidro-Sanitarias

Obras preliminares
Contrato de movimiento de tierras concluido
Excavaciones, rellenos y cimentaciones

Concretos
Construccién de mamposteria

Instalacion de enchapes
Instalacion de cielo razo
Instalaciones hodrosanitarias
Instalaciones eléctricas

X X X X

Impermeabilizaciones
Carpinteria
Acabados
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CONCLUSIONES

Después de haber realizado los diferentes estudios y evaluaciones que componen
el estudio de prefactibilidad del proyecto “Disefio y construccion de Aguas Vivas
parque comercial, en el municipio de Arjona — Bolivar, se llegaron a las siguientes
conclusiones, teniendo en cuenta cada uno de los objetivos especificos
planteados:

1. El estudio del entorno permitid identificar aspectos politicos, sociales,
culturales y demograficos del area de influencia del proyecto, dando a conocer el
futuro contexto operacional del proyecto. En éste se concluye, a partir del analisis
estratégico, que existen oportunidades y fortalezas importantes que favorecen la
ejecucion del proyecto.

2. Existe una demanda insatisfecha de locales comerciales en el municipio de
Arjona, de la cual el proyecto puede satisfacer una parte, por lo que se concluye
gue es conveniente desde el punto de vista de mercados el disefio y construccion
del parque comercial.

3. A través del estudio técnico se logré determinar la localizacion del proyecto,
asi como la ingenieria y recursos necesarios para llevarlo a cabo, definiendo el
tamafo optimo del mismo (8.000 m2), teniendo en cuenta la demanda insatisfecha
arrojada en el estudio de mercados, la disponibilidad del terreno y la capacidad de
endeudamiento de los inversionistas.

4. A partir de los recursos determinados en el estudio técnico, se realizé la
evaluacion financiera del proyecto. Esta permiti6 concluir que a nivel de
prefactibilidad, el proyecto es viable financieramente, con un VPN > 0 =
$900.127.913, una TIR financiera, verdadera y real > WACC (32,16%, 32,06% y
28,25% respectivamente, versus WACC igual a 18,41%), una relacion B/C = 1,24
y un periodo de recuperacion de la inversion — PRI = 3,1 afios.

5. Se implementé la metodologia EPM Arboleda, para identificar y valorar
aguellos impactos ambientales que afectarian negativa o0 positivamente el
proyecto, resultando que, a pesar de solo ser dos impactos positivos versus los
ocho impactos negativos, estos dos impactos presentaron un peso considerable,
lo cual incidi6 significativamente en la calificacion del impacto ambiental neto (-4,
17: Baja). Luego de esto, se evidencio la necesidad de elaborar un plan de manejo
ambiental que permitiera potencializar los impactos positivos y prevenir o mitigar
aguellos impactos negativos identificados.
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6. Se lograron identificar 16 posibles riesgos en los que incurriria el proyecto, los
cuales fueron valorados de manera cualitativa y cuantitativa, obteniéndose que,
luego de disefiar un plan de tratamiento de riesgos, no quedd ningln riesgo
clasificado en el nivel inaceptable de tolerancia, para los objetivos de Costo,
Alcance, Tiempo y Calidad. El objetivo de tiempo fue el que present6 la mayor
reduccion de exposicion a riesgos (40%).

Por otra parte, se utilizé el software @risk, para desarrollar el analisis cuantitativo,
mediante el cual se realizaron simulaciones para el flujo de caja, asumiendo
variaciones en un rango del 10% en los ingresos por ventas en los afios 1y 2, en
el capital de trabajo del 5%, y una abstinencia a las compras anticipada de locales
del 50% de lo estimado; dando como resultado una probabilidad del 87,4% para
un VPN igual o mayor que cero, lo que significa que el proyecto sigue siendo
atractivo pese a los analisis de sensibilidad realizados.

7. Al realizar la evaluacion econdmica, se lograron identificar dos impactos
negativos ellos son: Inversion total y Costos de operacién y mantenimiento, los
cuales fueron valorados mediante la metodologia de CMgE (Costos Marginal
Econdmico). A su vez, se identific6 como principal impacto positivo la reduccién en
los costos de viaje, tanto en transporte como en tiempo, valorados mediante la
metodologia DAP (Disponibilidad a Pagar).

Por ultimo, se organizaron los valores obtenidos en el flujo econémico, resultando
gue a una Tasa Social de Descuento (TSD) del 12%, 10% y 8%, el proyecto tiene
una contribucion econdmica al bienestar de la sociedad de $246.569.790,
$532.890.290 y 385.276.043, respectivamente. De acuerdo a estos resultados se
puedo concluir que a nivel de prefactibilidad, el proyecto es viable
econdémicamente.

8. Se elabord un Plan de Gestion del proyecto, el cual estd compuesto por cada
uno de los planes subsidiarios de cada de las nueve areas de conocimiento de la
metodologia del Project Management Institute (PMI). Ellos son: plan de gestion de
la Integracion, plan de gestién del Alcance, plan de gestion del Tiempo, plan de
gestion del Costo, plan de gestion de la Calidad, plan de gestion de los Recursos
Humanos, plan de gestion de las comunicaciones, plan de gestion de los Riesgos
y el plan de gestién de las adquisiciones.
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RECOMENDACIONES

Dados los resultados del estudio de prefactibilidad del proyecto “Disefio y
construccion de Aguas Vivas parque comercial en el municipio de Arjona - Bolivar,
se recomienda realizar un estudio de factibilidad que permita profundizar los
resultados aqui arrojados, y asi determinar la puesta en marcha del proyecto.
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ENCUESTA — PARA POTENCIALES VISITANTES/USUARIOS

ENCUESTA DE MERCADO PARA EL DISENO Y CONSTRUCCION DE UN PARQUE COMERCIAL EN EL MUNICIPIO DE ARJONA -

Se pretende realizar el estudio de mercado para conocer la factibilidad de disefiar y construir un Parque Comercial en el
municipio de Arjona Bolivar.

El disefio del Parque Comercial dispondra de amplios locales comerciales, salas de cine y un almacén ancla, y contara con
amplas zonas verdes y parqueaderos.

Fecha de la

Nombre del Encuestado:
Encuesta:

Los datos solicitados en este formulario son confidenciales y sélo seran
usados para fines estadisticos y académicos

Lea las opciones y marque con una x la que el encuestado le indique

1. ¢ De cual de los siguientes lugares es usted residente ?
Marque solo una opcidn con una x

Arjona Turbaco

[~

. ¢A qué estrato pertenece?
Marque solo una opcion con una x

Estrato 2 Estrato 3 Estrato 4

(2]

. ¢Cual es su nivel de ingresos mensual?
El salario minimo mensual legal vigente (SMMLV) para 2010 equivale a $515.000 sin incluir el subsidio de franspate.
Marque solo una opecién con una x

[ T 11 a3 smmaLy 325 SMMLY

5a7sMiLy [ [ 4]Mas de 7 SMMLY

4. ;En qué lugar realiza habitualmente sus compras?
Marque solo una opcion con una x

Tienda de barrio Tiendas de autoservicio || 3]abastos [x | 4|Centros comerciales de Cartagena
5. ¢Dejaria de hacer sus compras donde habitualmente las hace para realizarlas en un centro comercial que se construya

en el municipio de Arjona?
Marque con una x

[x [ 1]si [ T2no

o

. ¢Cual es el motivo principal por el que usted visita un centro comercial?
Marque con una x

['-;Iercar Comprar ropa y calzado Recreaci()n y esparcimiento
Transacciones bancarias 5|Otro 4 Cual?

-

. ¢Con qué frecuencia visita un centro comercial?
Margue con una x

Todos los dias Una vez a la semana Cada 15dias || 4]unavez al mes
[ ] 5|otra sCual?
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8. ;Donde le gustaria que estuviera ubicado el centro comercial que se construya en el municipio de Arjona?
Marque con una x

En las afueras En el centro Otro. ¢ Cual?

Informacién Sociodemografica

¢Podria, por favor, suministrarme la siguiente informacion?:

9. Sexo:
Mediante la observacion del aspecto fisico del enfrevistado, defermine su sexo, si fiene alguna duda pregunte.
Femenino

10. Su edad, en afios cumplidos es:

11. Estado Civil: ;Cual es su estado civil?
Marque con una x

11En unién libre Soltero (a)

5|Separado(a) divorciado(a)

E3
[~]

Casado(a)
Otro. ;4 Cual?

Viudo(a)

[=2]

Informacién Adicional

Para nosofros es muy importante confirmar que le fue aplicada esta encuesta, ademas nos gustaria conocer las observaciones que
usted pueda tener sobre la misma. Para ello, ;podria suministrarme el nombre del barrio en que reside, su nimero telefonico y/o su
direccidn de correo electrénico?

Numero de Teléfono: Barrio:
Correo Electronico:
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ENCUESTA — PARA POTENCIALES COMPRADORES DE LOCALES

ENCUESTA DE MERCADO PARA EL DISENO Y CONSTRUCCION DE UN PARQUE COMERCIAL EN EL MUNICIPIO DE ARJONA -

Se pretende realizar el estudio de mercado para conocer la factibilidad de disefiar y construir un Parque Comercial en el
municipio de Arjona Bolivar

El disefio del Parque Comercial dispondra de amplios locales comerciales, salas de cine y un almacén ancla, y contara con
amplas zonas verdes y parqueaderos.

Fecha de la

Nombre del Encuestado:
Encuesta:

Los datos scolicitades en este formularic son confidenciales y séle seran
usados para fines estadisticos y académicos

Lea las opciones y margue con una x la que el encuestado le indigue

1. ¢De cual de los siguientes lugares es usted residente ?
Margue sclo una opcidn con una x

Arjona Turbaco Car‘tagena

2. (A qué estrato pertenece?
Margue sclo una opcidén con una x

[ [ 1]4 [ [2]s [ [zls

3. ;Cual es su nivel de ingrescs mensual?
Ei salario minimo mensual legal vigente (SMMLV) para 2010 equivale a $515.000 sin incluir el subsidio de franspote
Margue sclo una opcidn con una x

[T 1]10a 15 sMMLY [T z]15.1- z0 stmLy [T a]lmas de 20 SMMLV

4. ;Es usted propietario de algun bien raiz?
Marque con una x

[ Tlsi [Tz
Si su respuesta es si, pase a la siguiente pregunta, de lo contrario pase a la pregunta 6

5. ;Queé tipo de bien raiz posee?
Margue con una x

. De uso comercial . De uso no comercial

6. ¢Esta usted interesado en invertir su dinero en finca raiz?
Margue con una x

[ [1]si [T 2fno
Si su respuesta es si, pase a la siguiente pregunta, de lo contrario pase a la pregunta 8 v luego ala 13

7. ¢En qué tipo de bien raiz esta interesado invertir?
Margue séio una opcidn con una x

De uso comercial De uso no comercial

8. ¢Visitaria usted un centro comercial (parque comercial) en el municipio de Arjona - Bolivar?
Margue con una x

[T Hlsi [T 2[no

9. ;Estaria dispuesto a adquirir un local en el pargue comercial que se construya en el municipio de Arjona - Bolivar?
Marqgue con una x

[ [ a]st e

Si su respuesta es si, pase a la siguiente pregunta, de lo contrario pase a la pregunta 13
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10. ;Con qué fines compraria un local en el parque comercial?
MMarque sdlo una opeién con una x

F'oner un negocio Revenderlo Alqui\arlo Otro Cual?

11 ¢ Cuanto estaria dispuesto a pagar por m2 de un local en el parque comercial?
Marque sdio una opeién con una x

[ 1]Entre $900.000 v $1.400.000 [ ] 2]Entre $1.400.001 y $1.800.000 [T 2]mas de $1.800.000

12. ; Cémo financiaria la compra del local comercial?
Marque sdélo una opeién con una x

Ahorro Crédito Ahorro y crédito

Informacién Sociodemografica

¢Podria, por favar, suministrarme la siguiente informacion?:

13. Sexo:
Mediante la observacion del aspecio fisico del entrevistado, determine su sexo, si tiene alguna duda pregunte.

['-;1ascu|in0 [ 2]Femenino

14. Su edad, en afios cumplidos es:

15. Estado Civil: £ Cual es su estado civil?
Marque con una x

1|En union libre Soltero (a) 3|Casado(a) ‘-Jludo(a)
5|Separado(a) divorciado(a) 6| Otro. jCual?
Educacion

16. Nivel y grado educativo: ;Cual ha sido el nivel y mayor grado educativo alcanzado por usted?
Espere la respuesta y coloque el grado en la celda correspondiente al nivel. Primaria y secundaria en afios.
i h

Primaria Secundaria Tecnico |1 4]universitario F'ostgrado

Ocupacién

17. Actividad Habitual: ;Cual es la actividad a la que dedica la mayor parte de su tiempo?
Marque sdio una opeién con una x

1|Trabajar 2|Estudiar

4|0cio 5|Buscar empleo

%]

Oficios del hogar
Actividades deportivas

oo

Informacién Adicional

Para nosotros es muy importante confirmar que le fue aplicada esta encuesta, ademas nos gustaria conocer las observaciones que usted
pueda tener sobre la misma. Para ello, ;podria suministrarme el nombre del barrio en que reside, su nimera telefénico y/o su direccion de
correo electrénico?

MNumero de Teléfono: Barrio:
Correo Electrdnico:
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