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RESUMEN 

 

1. TITULO:  

ESTUDIO DE PRE-FACTIBILIDAD PARA LA CONSTRUCCION DE UN 

EDIFICIO INTELIGENTE EN LA ZONA INDUSTRIAL DE MAMONAL DE 

CARTAGENA DE INDIAS. 

 

2. AUTORES:  

Karen Margarita Fernández Niebles, Carlos Ignacio Martelo Del Rio y Leonardo José 

Julio Vélez. 

 

3. OBJETIVO GENERAL: Establecer la pre-factibilidad para el montaje de un 

edificio inteligente en la zona industrial de Mamonal de la ciudad de Cartagena 

de Indias. 

 

4. SINTESIS DE METODOLOGIA: El presente estudio aplica un enfoque 

proyectivo, también conocido como proyecto factible, y consiste en la 

elaboración de una propuesta o modelo para solucionar un problema. El trabajo 

en cuestión, se ubicaría en este enfoque, ya que este se  encuentra en el 

entorno de  las investigaciones para inventos, programas, diseños. 

 

5. RESULTADOS: Es indiscutible que los Edificios inteligentes son verdaderas 

tecnologías que aumentan la rentabilidad de cualquier inversión en el campo de 

las telecomunicaciones, construcción e ingenierías. 
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El proyecto para la construcción de un edificio inteligente en la Zona Industrial 

de Mamonal de Cartagena de Indias, se considera viable su ejecución, teniendo 

en cuenta que los criterios de decisión financiera en el estudio de pre-

factibilidad fueron favorables en todos los ciclos. 

 

6. SINTESIS DE CONCLUSIONES: En otras palabras identificamos que el 

proyecto estudiado es viable  desde varios puntos de vista: 

¶ Comercial: Teniendo en cuenta los resultados de la investigación de 

mercado, la cual identifico un alta demanda potencial en disposición de  

acceder a los servicios del futuro edificio inteligente. 

¶ Financiero: De acuerdo a los resultados de los indicadores de evaluación 

financiera, los cuales fueron favorables teniendo en cuenta que la tasa 

interna de retorno nos indica una recuperación de lo invertido. 

¶ Técnico: Porque se cumplirán todos los protocolos nacionales e 

internacionales de seguridad, calidad e idoneidad. 

¶ Ambiental: Con la implementación del proyecto el impacto ambiental 

tendrá unos efectos mínimos al ecosistema. 

¶ Jurídico: Se dará cumplimiento a las normas y leyes referentes a las 

telecomunicaciones, licencias, registros entre otras exigencias.  

 

7. DIRECTOR: Jairo Pérez Pacheco. 
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GLOSARIO  

 

Actividad: Son las diferentes acciones que se desarrolla a lo largo de un 

proyecto. Esta tiene una durabilidad, un costo, y asignación de recursos. Se 

dividen en tareas.  

Alcance: Es el trabajo que tiene que ser hecho para entregar los resultados 

planteados. Se refiere a los requerimientos a satisfacer en el proyecto.  

Cambio: Diferencia en un valor o un acontecimiento previsto. Los cambios más 

significativos de la gerencia de proyecto se relacionan con la definición del 

alcance, la disponibilidad de recursos, el horario y el presupuesto. 

Charter: es el documento que autoriza de manera formal la realización de un 

proyecto otorgando a las personas involucradas la responsabilidad y la 

autoridad que necesitas. En el se incluyen las expectativas del proyecto, el 

alcance, los recursos etc. 

Ciclo de Vida del Proyecto: Es la sucesión de etapas o fases que componen 

proyecto 

Cierre administrativo: Consiste en generar, recoger y diseminar la información 

del proyecto para formalizar la terminación de este.  

Control: Es la etapa de la administración encargada de evaluar el desempeño 

real y compararlo con el plan estratégico planteado. 
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Control de cambio: Consiste en hacer la identificación, documentación, 

aprobación o rechazo, así como la inspección de las modificaciones en las 

líneas base de un proyecto.  

Costo: Es el monto en dinero o valor de una actividad o elemento del proyecto 

que incluye el precio de los recursos requeridos para ejecutar y concluir la 

actividad o el elemento, o para generar un componente. 

Cronograma del proyecto: Son las fechas que han sido planificadas para 

llevar a cabo las actividades y cumplir con los hitos. 

Domotica: Ciencia y los elementos y servicios desarrollados por ella que 

proporcionan algún nivel de automatización o automatismo de forma integrada 

dentro de la casa y capaz de satisfacer las necesidades básicas de seguridad, 

comunicación, gestión energética y confort, del hombre y de su entorno más 

cercano. 

Duración (DU): Es el tiempo de trabajo (sin incluir días festivos u otros periodos 

de no trabajo) que se requieren para completar una actividad u otro elemento 

del proyecto. Se expresa generalmente días, semanas, meses etc. 

Edificio inteligente: Es aquél cuya regularización, supervisión y control del 

conjunto de las instalaciones eléctrica, de seguridad, informática y transporte, 

entre otras, se realizan en forma integrada y automatizada, con la finalidad de 

lograr una mayor eficacia operativa y, al mismo tiempo, un mayor confort y 

seguridad para el usuario, al satisfacer sus requerimientos presentes y futuros. 

Entregable: Cualquier cosa o documento producido como el resultado de un 

proyecto o cualquier parte de un proyecto. El proyecto entregable se distingue 

de los entregables parciales que resultan de actividades dentro del proyecto. Un 

entregable debe ser tangible y comprobable. Cada elemento del WBS debe 

tener unos o más. 
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Equipo de Dirección del Proyecto: Los integrantes de la agrupación del 

proyecto quienes participan directamente en las actividades de dirección del 

mismo. 

Estructura desglosada de trabajo (WBS): Agrupamiento orientado a 

entregables de componentes, que organiza y define el alcance total del 

proyecto. El trabajo que no esté considerado en el WBS se considera fuera del 

alcance del proyecto. Cada elemento en el WBS generalmente es asignado a 

un identificador único. Este identificador puede proveer una estructura para la 

sumatoria jerárquica de recursos de costos. Debe de usarse para verificar el 

trabajo del proyecto. 

Fecha de Comienzo. Es un punto en el tiempo asociado con el comienzo de 

una actividad, este puede ser planeado, programado, temprano, tardío etc. 

Fecha de Terminación: Punto en el tiempo asociado con la terminación de una 

actividad. Puede ser: real, planeado, programado, temprano, tardío.  

Gerente de proyecto (Project Manager): La persona responsable y 

responsable de manejar el planeamiento y el funcionamiento de un proyecto.  

Gestión del Alcance del Proyecto: Es parte de la administración de proyectos 

que incluye los procesos necesarios para asegurar que el proyecto incluya todo 

el trabajo requerido para terminar el proyecto de manera exitosa, y consiste de 

iniciación, planeación del alcance, definición del alcance, verificación del 

alcance, y control de cambios al alcance. 

Gestión de la Integración del Proyecto: es una parte de la administración de 

proyectos que incluye los procesos requeridos para asegurar que los elementos 

varios del proyecto están adecuadamente coordinados. Y consiste de desarrollo 

del plan del proyecto, ejecución del plan de proyecto, y control de cambios 

general. 
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Gestión del Tiempo del Proyecto: Actividades de la administración de 

proyectos que incluye los procesos que se requieren para la oportuna 

terminación del proyecto. Y consiste de definición de actividades, secuencia de 

actividades, estimación de duración de actividades, desarrollo de la 

programación, y control de la programación. 

Gestión de Costos del Proyecto: Es la actividad derivada de la administración 

de proyectos, donde se realizan los proceso necesarios para llevar a cabo el 

proceso dentro del presupuesto contemplado para el. Esta consiste de 

planeación de recursos, estimación de costos, presupuestación de costos, y 

control de costos. 

Herramienta: Es una cosa tangible, como una plantilla o software, que se utiliza 

al momento de desempeñar una actividad con el objetivo de crear un producto o 

resultado.  

Hitos o Milestones: Eventos significativos o de trascendencia en el proyecto, 

generalmente la terminación de un entregable principal del proyecto. 

Inmotica: Se entiende la incorporación de sistemas que proporcionan algún 

nivel de automatización dentro del equipamiento de las edificaciones del sector 

terciario, como son hospitales, edificios de oficinas, grandes superficies, 

parques tecnológicos, etc. 

Línea Base: El plan original (para un proyecto, para un paquete de trabajo, o 

una actividad), presentado más o menos con los cambios autorizados. 

Objetivo: Un objetivo es algo que debe ser alcanzado. En la gerencia de 

proyecto, los objetivos son los resultados deseados del proyecto o de cualquier 

parte del proyecto, en términos de entregables concretos y resultados (servicio 

mejorado, más dinero, etc.). Este debe ser medible y alcanzable. 
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Paquete de Trabajo: Entrega al nivel más bajo de la estructura de desglose de 

trabajo. Se puede dividir en actividades. 

Plan del Proyecto: Es un documento oficial, destinado a guiar a los 

involucrados en el proyecto en la realización, planeación y control del proyecto. 

Planeación: El proceso de establecer y de definir el alcance de un proyecto, la 

manera en que el proyecto será realizado (los procedimientos y las tareas), los 

papeles y las responsabilidades, el tiempo y las valoraciones de costos. 

Planeación de Recursos: Determinación, con base a las necesidades del 

proyecto, de los recursos (personas, equipo, materiales) que son necesarios 

para llevar a cabo las actividades del proyecto. 

Presupuesto: Es la valoración aprobada para un proyecto, un elemento de la 

estructura detallada de trabajo u otra actividad presente en el cronograma de 

trabajo. 

Programa: Grupo de proyectos relacionados, administrados de una forma 

coordinada. Los programas usualmente incluyen un elemento de actividad en 

ejecución. 

Programación del Proyecto: Fechas planeadas para la ejecución de 

actividades y el cumplimiento de hitos. 

Proyecto: Es un trabajo o esfuerzo que se ejecuta una sola vez y que persigue 

un fin específico, y tiene como característica principal producir resultados únicos 

como un producto o un servicio. 

Recurso: Cualquier ayuda tangible por ejemplo, una persona, una herramienta, 

un artículo de la fuente o una facilidad usados en el funcionamiento de un 

proyecto.  
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Stakeholder: Término utilizado por primera vez por R. E. Freeman, para 

referirse a quienes pueden afectar o son afectados por las actividades de una 

empresa. Estos grupos o individuos son los interesados ("stakeholders"), que 

según Freeman deben ser considerados como un elemento esencial en la 

planeación estratégica de negocios. 

Tarea: Actividad del proyecto que requiere un esfuerzo, recursos y genera un 

entregable. Se dice que el proyecto en sí, es una tarea muy grande ya que la 

tarea puede ser de cualquier tamaño. Se utiliza también para denotar un 

fragmento de un trabajo particular en la jerarquía de la estructura WBS. 
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INTRODUCCIÓN 

 

El presente proyecto se planteara con el fin de demostrar su viabilidad técnica, 

comercial, financiera y legal de tal manera que sirva como medio para su futura 

implementación en el mediano o largo plazo, a través de recursos propios y/o 

diversas fuentes de financiación representadas en programas de cooperación 

internacional y convocatorias nacionales. 

 

La propuesta de los edificios inteligentes hoy en día es muy interesante ya que 

vivimos en un mundo globalizado en el cual se usa tecnología que esta a la 

vanguardia y con los edificios inteligentes se propone: El manejo por personal 

no cualificado y sin entrenamiento previo, la optimización de recursos, el ahorro 

económico y la fiabilidad. 

 

La más alta tecnología esta siendo utilizada en edificaciones convirtiéndolas en 

inteligentes. Edificios pensantes que ha base de una central inteligente 

(generalmente una PC), controla básicamente todos los sistemas instalados, 

para reducir el consumo de energía y aumentar el confort. Una definición más 

técnica sería definir como edificio inteligente a aquel que incorpora sistemas de 

información en todo el edificio. Ofreciendo servicios avanzados de la actividad y 

de las telecomunicaciones. Con control automatizado, monitorización, gestión y 

mantenimiento de los distintos subsistemas o servicios del edificio, de forma 

óptima e integrada. Local y remotamente. Diseñados con suficiente flexibilidad 

como para que sea sencilla y económicamente rentable la implantación de 

futuros sistemas." 
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0.1  ANTECEDENTES 

 

El sector de la construcción no es ajeno al espectacular crecimiento 

experimentado por la informática, la electrónica y las telecomunicaciones en los 

últimos tiempos, y es por ello que cada vez más incorpora elementos 

tecnológicos en las edificaciones. Esta incorporación ha llevado a empresas 

relacionadas con la informática y las telecomunicaciones a desarrollar una 

industria relacionada con las aplicaciones y los elementos que se pueden 

agregar en un edificio, dotándolo, se podría decir, de inteligencia. 

 

El concepto de edificio inteligente surge en Estados Unidos a finales de la 

década de los setenta y principio de los ochenta, cuando al desarrollo de las 

telecomunicaciones se le añade una época donde se produce una elevada 

actividad en la construcción de edificios de oficinas. Al desarrollo de esta nueva 

rama de las telecomunicaciones contribuyeron1:  

 

- Introducción del primer sistema para la gestión de edificios al comienzo de 

los setenta, que proporcionaba la integración y la monitorización de los 

sistemas de ventilación, calefacción y aire acondicionado.  

 

- Necesidad de redes de datos para aunar el volumen de cableado que 

invadían las oficinas, debido a la incorporación de los ordenadores y los 

equipos de comunicaciones.  

                                                           
1
  José Mª Quintero González, Javier Lamas Graziani, Juan D. Sandoval González. ñDom·tica: sistemas de control para 

viviendas y edificiosò. Paraninfo Madrid 2003. 
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- Crisis energética a mediados de los setenta, que obligó a buscar 

soluciones para ahorrar energía.  

 

No sería hasta los años 2002-2003 cuando el concepto de domótica pasa a ser 

conocido por la sociedad. En la actualidad el número de viviendas domotizadas 

todavía es bajo respecto al total de viviendas, principalmente porque son pocas 

las personas dispuestas a realizar un desembolso adicional para construir una 

casa inteligente. Por el contrario, gran parte de edificios de oficinas, hoteles, 

etc., de nueva construcción incluyen algún tipo de sistema automatizado. 

 

El desarrollo de esta tecnología está siendo impulsado por la CONSTRUCCIÓN 

de nuevas empresas y la aparición de asociaciones dedicadas a su promoción. 

Dentro de estas asociaciones destacan2:  

 

- AIDA: Asociación de Inmótica y Domótica Avanzada.  

- ANAVIF: Asociación Nacional para la Vivienda del Futuro.  

 - CEDOM: Comité Español para la gestión técnica de edificación y viviendas.  

- G2V: Grupo de empresas de construcción e instalaciones domóticas e 

inmóticas.  

 

Además, en los últimos años se han organizado ferias, congresos y jornadas 

específicas o muy relacionadas con el sector: INTERDOMO, FIDMA, 

MATELEC, Jornadas Nacionales de Domótica, etc.  

 

Un papel fundamental en el desarrollo e implantación de servicios domóticos e 

inmóticos, lo juega el acceso de banda ancha, sus posibilidades e implicaciones 

en la sociedad actual, ya que posibilita el desarrollo de nuevos servicios. Es por 

                                                           
2 Crist·bal Romero Morales, Francisco V§zquez Serrano, Carlos de Castro Lozano. ñDom·tica e Inm·tica. Viviendas y 

Edificios Inteligentesò. Ra-Ma. 2005. 
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tanto, que su implantación en la vida de los usuarios debe ser total para que la 

oferta de servicios a través de ella sea una realidad.  

 

Por otra parte, la oferta de dispositivos domóticos cada vez es más amplia, 

provocando una reducción del tamaño, coste y complejidad de los mismos y 

esto se traduce en una aproximación al público en general. Los estudios 

demuestran unas expectativas de futuro inmejorables, así, según el Ministerio 

de Industria, en el año 2003 el porcentaje de viviendas domotizadas apenas 

llegaba al 3%, en el 2004 está cerca del 4,5% y para el año 2007 se prevé un 

aumento de hasta el 8,5%.  

 

Ante esta perspectiva el número de empresas interesadas en introducirse en 

este sector es elevado. Empresas como Telefónica, Vodafone, Iberdrola, Gas 

Natural, Siemens, Samsung, Seguritas Direct, etc., están implicadas en la 

industria domótica/inmótica. 

 

En España la domótica y la inmótica comienzan a desarrollarse a partir de 

1990, influidas por el auge que alcanza todo lo referente a la automatización de 

la vivienda en Francia y en Japón y de los edificios de oficinas en Estados 

Unidos. Son las grandes empresas y entidades bancarias las que comienzan a 

instalar en su edificio sistemas domóticos. Así, según el Colegio Oficial de 

Arquitectos de Madrid, en el año 1995, los edificios censados como inteligentes 

se distribuyen de la manera que se indica en la figura 1A. 
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Figura 1A: Edificios censados como inteligentes en Madrid. 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: Censo según el Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid, en el año 1995. 

Antes de iniciar cualquier trabajo se deben plantear tres puntos principales: 

dónde se está, a dónde se va y cómo llegar del primer punto al segundo. En el 

caso específico que compete a este proyecto, se responde el dónde se está 

revisando los conceptos existentes de entidades inteligentes, tanto el concepto 

bastante desarrollado de edificio inteligente, como las aproximaciones actuales 

de la ciudad inteligente, el estado tecnológico actual y el estado actual de la 

ciudad sobre la que se realiza el estudio: Cartagena de Indias, Distrito Turístico 

y Cultural de Colombia. 

 

Los argumentos que preceden este estudio de investigación están basados en 

los siguientes antecedentes: 

 

¶ Crisis energética años 90, en Colombia (escasez de los combustibles y 

precios altos) eran vulnerables ante problemas de suministro de energía.  
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¶ Reflexión y revisión interna de la forma y cantidad de energía que se 

consumía en las diferentes actividades industriales y domésticas.  

¶ Se originó por la rápida evolución en la "tecnología de la Información".  

¶ Deseo de entregar un servicio mejorado a los arrendatarios.  

¶ Integración de sistemas.  

¶ Tecnología de las redes (Network).  

¶ El desarrollo de protocolos de comunicación.  

 

En el caso especifico, el Proyecto de implementación de un Edificio Inteligente 

en la zona Industrial de Mamonal de la Ciudad de Cartagena de Indias parte de 

la observación del notorio crecimiento y expansión de esta  zona industrial en la 

cual se identifica un mercado potencial de oportunidades de negocio en una 

ubicación estratégica para diferentes operaciones como exportaciones e 

importaciones, lo mismo que para los sectores de comercio, servicios e 

industrial. 

 

En sólo 50 años, las computadoras han pasado de ser cuartos enteros de 

máquinas para su funcionamiento, a llegar a ocupar sólo un lugar en un 

escritorio o, más aún, a ser parte de un portafolio ejecutivo.  

 

Es ya inevitable no ver el increíble adelanto de las computadoras, tanto en las 

oficinas, en los negocios y en el hogar, cada día es mas impresionante ver las 

facilidades que nos ofrecen y el minúsculo trabajo que hay que realizar para 

obtener grandes beneficios. Con tan impresionantes adelantos la arquitectura 

no puede quedarse al margen, pues se han adoptado estos adelantos a las 

edificaciones con el fin de lograr una mayor eficiencia en los procesos, se han 

adoptado desde sistemas de transporte vertical hasta en la propia seguridad del 

edificio. 

http://www.monografias.com/trabajos15/computadoras/computadoras.shtml
http://ads.us.e-planning.net/ei/3/29e9/cfa010f10016a577?rnd=0.7051826510661692&pb=78a38d7fdf0a32e4&fi=717a3593ae806208
http://www.monografias.com/trabajos6/auti/auti.shtml
http://ads.us.e-planning.net/ei/3/29e9/cfa010f10016a577?rnd=0.7051826510661692&pb=e424e6a13ee18f62&fi=717a3593ae806208
http://www.monografias.com/trabajos15/plan-negocio/plan-negocio.shtml
http://www.monografias.com/trabajos34/el-trabajo/el-trabajo.shtml
http://www.monografias.com/trabajos6/arma/arma.shtml
http://www.monografias.com/trabajos11/veref/veref.shtml
http://www.monografias.com/trabajos14/administ-procesos/administ-procesos.shtml#PROCE
http://www.monografias.com/trabajos11/teosis/teosis.shtml
http://www.monografias.com/trabajos/transporte/transporte.shtml
http://www.monografias.com/trabajos/seguinfo/seguinfo.shtml
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Basta con mirar a nuestro alrededor para ver como la tecnología forma parte 

integra de nuestra vida cotidiana, desde simples aparatos en el hogar, como 

una lavadora que identifica que tipo de ropa se le introdujo y ella selecciona la 

temperatura del agua y el tiempo de lavado que tiene que realizar, un horno de 

microondas que solo es suficiente presionar un botón para que caliente un 

alimento en menos del tiempo que lo haríamos en un estufa, desde 

refrigeradores que nos dan la facilidad de conectarnos a Internet teniendo una 

pantalla donde podemos ver desde recetas hasta checar el clima a nivel 

mundial, el uso de la telefonía celular o la televisión vía satélite, mas aun vemos 

con que facilidad podemos enviar un documento desde Colombia hasta Japón 

por ejemplo en fracciones de segundos gracias a la computadora y al e-mail. 

 

Y qué decir de los nuevos edificios que están surgiendo con los nuevos 

adelantos de la tecnología moderna. Esta tendencia se marcará aún más en el 

futuro. Estamos siendo testigos del ascenso de las computadoras, precedido 

por el descubrimiento del chip y los circuitos integrados. Los computadores 

hacen el trabajo rutinario con más rapidez y facilidad, y a un menor costo que 

cualquier ser humano.  

 

En los países avanzados, los elevados salarios y la gran cobertura de los 

servicios, han hecho que el computador se convierta en una buena inversión, al 

mismo tiempo que los países subdesarrollados se empobrecen más, porque los 

beneficios derivados de la mano de obra no son lo bastante elevados.  

 

Ante esta situación, la gran necesidad de ahorrar energía en nuestros días; la 

importancia de contar con una comunicación efectiva, clara y rápida; la 

seguridad, comodidad y confort de los trabajadores; la modularidad de los 

http://www.monografias.com/Tecnologia/index.shtml
http://www.monografias.com/trabajos/termodinamica/termodinamica.shtml
http://www.monografias.com/trabajos14/problemadelagua/problemadelagua.shtml
http://www.monografias.com/trabajos901/evolucion-historica-concepciones-tiempo/evolucion-historica-concepciones-tiempo.shtml
http://www.monografias.com/trabajos12/comsat/comsat.shtml#DISPOSIT
http://ads.us.e-planning.net/ei/3/29e9/cfa010f10016a577?rnd=0.7051826510661692&pb=412b9d1e7b0594fb&fi=717a3593ae806208
http://www.monografias.com/Computacion/Internet/
http://www.monografias.com/trabajos/clima/clima.shtml
http://www.monografias.com/trabajos/eltelefono/eltelefono.shtml
http://www.monografias.com/trabajos37/historia-television/historia-television.shtml
http://www.monografias.com/trabajos13/japoayer/japoayer.shtml
http://www.monografias.com/trabajos15/computadoras/computadoras.shtml
http://www.monografias.com/trabajos10/infoba/infoba.shtml#circuito
http://www.monografias.com/trabajos/fintrabajo/fintrabajo.shtml
http://www.monografias.com/trabajos7/coad/coad.shtml#costo
http://www.monografias.com/trabajos11/salartp/salartp.shtml
http://www.monografias.com/trabajos14/verific-servicios/verific-servicios.shtml
http://www.monografias.com/trabajos15/computadoras/computadoras.shtml
http://www.monografias.com/trabajos12/cntbtres/cntbtres.shtml
http://ads.us.e-planning.net/ei/3/29e9/cfa010f10016a577?rnd=0.7051826510661692&pb=6ad60a03d616cef2&fi=717a3593ae806208
http://www.monografias.com/trabajos12/fundteo/fundteo.shtml
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espacios y equipos, y la posibilidad de dar un mayor ciclo de vida a un edificio, 

han dado lugar al concepto de "edificios inteligentes", término muy novedoso y 

desconocido para muchos arquitectos. 

 

La gran mayoría ha oído hablar sobre el tema o lo ha leído en revistas, 

periódicos, televisión, etcétera, pero muy pocos saben lo que significa en 

realidad. En México existe el Instituto Mexicano del Edificio Inteligente (IMEI), 

en el que la mayoría de sus miembros son ingenieros mecánicos, eléctricos, de 

sistemas, civiles y arquitectos, aunque contados, lo que se puede atribuir a dos 

razones: la novedad del tema y la idea del mismo arquitecto de que su única 

tarea es diseñar estéticamente, sin tomar en cuenta la tecnología y los 

adelantos sociales, culturales o económicos que se viven hoy en día.  

 

Con estos adelantos tecnológicos, resulta imposible cerrar los ojos ante el 

futuro inmediato al que nos enfrentamos y mucho menos nosotros los 

profesionales de la arquitectura, que en cierta manera tenemos la 

responsabilidad de crear esas ciudades futuristas.  

 

Ya no queda lejano cuando de niños veíamos revistas de historietas donde nos 

presentaban ciudades futuristas por que la tecnología cada día avanza más 

rápido y cambiara nuestras vidas de una manera impresionante.  

 

0.1.1  PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 

 

Actualmente son muy pocas las personas que se enteran de los progresos 

relacionados con la tecnología y la arquitectura, y por ende no se ven 

interesados en saber lo relacionado con los edificios inteligentes, cosas que 

http://www.monografias.com/trabajos10/teca/teca.shtml
http://www.monografias.com/trabajos7/senti/senti.shtml#oi
http://www.monografias.com/trabajos5/adoles/adoles.shtml
http://ads.us.e-planning.net/ei/3/29e9/cfa010f10016a577?rnd=0.7051826510661692&pb=da8b5115feb5010d&fi=717a3593ae806208
http://www.monografias.com/trabajos33/responsabilidad/responsabilidad.shtml
http://www.monografias.com/trabajos16/espacio-tiempo/espacio-tiempo.shtml
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cada día se verán mas y serán mucho mas cotidianos. La tecnología esta 

avanzando a grandes pasos y no es de extrañarse que en un futuro ya todas las 

casas y edificios tengan este sistema que apenas comienza. 

 

Otro problema que vemos ya dentro de todo lo que tiene que ver con los 

edificios inteligentes eso sobre los detectores es la falsa alarma que se ha 

tratado de resolver en la combinación de los diversos tipos de censores. Por 

otro lado existen los sistemas operados por detectores para compuertas de 

compartimentación, el control de la presión positiva en ductos de escaleras y 

elevadores, el control programado de sistemas de acondicionamiento de aire, la 

iniciación de las alarmas y el voceo a la par de los sistemas de supresión de 

fuego por agua, espuma, polvo químico y gas. 

 

Por otro lado, hay que reconocer que los edificios convencionales perdieron 

vigencia y quedaron en la obsolescencia. Un edificio convencional no tiene en 

cuenta: 

¶ El clima del lugar.  

¶ Su posición relativa y la de su ambiente respecto a la trayectoria del sol.  

¶ El uso de materiales de bajo contenido energético.  

¶ El uso de materiales no contaminantes.  

¶ No evalúa el impacto ambiental que causará en el sitio.  

¶ Utiliza energía de las redes públicas sin prever la demanda.  

¶ Sólo se considera el costo inicial de construcción y no el costo que 

tendrá durante la vida útil del edificio.  

¶ No implementa estrategias para mejorar su eficiencia energética.  

¶ Desecha residuos y efluentes sin tratamiento al ambiente.  

¶ No recicla las aguas grises.  

¶ No utiliza energías renovables.  

http://es.wikipedia.org/wiki/Impacto_ambiental
http://es.wikipedia.org/wiki/Edificio_energ%C3%A9ticamente_eficiente
http://es.wikipedia.org/wiki/Energ%C3%ADas_renovables
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0.2 OBJETIVOS 

 

0.2.1 GENERAL 

 

Establecer la pre-factibilidad para el montaje de un edificio inteligente en la zona 

industrial de Mamonal de la ciudad de Cartagena de Indias. 

 
 

0.2.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS 

 

ü Determinar la viabilidad comercial del proyecto a través de la 

implementación de una investigación de mercados que establezca un 

diagnóstico de la estructura actual del mercado local y regional, defina el 

mercado objetivo, justificación del mercado objetivo, estimación del 

mercado potencial, consumo aparente, consumo percápita, magnitud de la 

necesidad, estimación del segmento o nicho de mercado (tamaño y 

crecimiento), perfil de los clientes.  

 

ü Realizar un estudio técnico que identifique la infraestructura necesaria para 

la Construcción del edificio, describiendo procesos operacionales, 

requerimiento de maquinaria, equipos y herramientas, muebles y enseres 

de última tecnología. 

 

ü Proyectar los principales estados contables del proyecto empresa, a través 

de un simulador para realizar una evaluación de indicadores financieros 

como el VPN, TIR, razones Liquidez - Razón Corriente, Prueba Acida, 

Rotación cartera (días), Rotación Inventarios (días), Rotación Proveedores 

(días), Nivel de Endeudamiento Total, Rentabilidad Operacional, 
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Rentabilidad Neta, Rentabilidad Patrimonio, Rentabilidad del Activo, entre 

otros.                                                                  

 

ü Llevar a cabo el estudio organizacional  y legal para determinar la estructura 

más eficiente, las divisiones organizacionales, el perfil del personal, la 

asignación de responsabilidades, la escala de salarios, y definir los 

aspectos impositivos y legales a cumplir. 

 

ü Servir de modelo empresarial en el manejo o tratamiento adecuado de los 

residuos y desperdicios de los procedimientos operativos para la 

preservación del medio ambiente y equilibrio del ecosistema. 

 

ü Analizar el impacto socioeconómico que tendría en la ciudad la 

implementación del proyecto, en cuanto a  los resultados de  generación de 

empleo directo en las diferentes fases del proyecto, aportes tributarios, 

cobertura  de  población objetivo, clientes, y proveedores de materias 

primas e insumos, planes de mitigación ambiental y compensación. 

 

ü Definir el Plan de Gestión para la Construcción de un Edificio Inteligente en 

la Zona Industrial de Mamonal de la Ciudad de Cartagena  
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0.3 JUSTIFICACIÓN 

 

El rápido cambio que se ha producido en la tecnología de los 

microprocesadores ha dado lugar a la difusión de éstos en gran cantidad de 

equipos tales como los de Acondicionamiento de Aire, Termo-mecánicos, 

Eléctricos, Ascensores, Protección contra Incendio, Iluminación, Seguridad, etc. 

Pero el control individual de cada uno de estos elementos no conduce al uso 

más racional del conjunto. Para crear una gestión eficiente tenemos que lograr 

una integración en un nivel superior que nos lleva al edificio inteligente. 

 

No sólo debe entenderse como edificio inteligente aquél que se destina a un 

uso comercial sino también a aquellos destinados a funciones institucionales, 

industriales, lugares públicos, establecimientos asistenciales, sin olvidar los de 

uso residencial inclusive las casas particulares. 

 

Entre las innumerables ventajas que hacen que el número de edificios 

inteligentes se acrecienten día a día en todo el mundo, se encuentran: el ahorro 

de energía, la racionalización de recursos (dimensiones menores de 

instalaciones), confiabilidad operativa, mayor seguridad personal y contra 

siniestros, mejor rendimiento de los empleados debido al superior confort, 

menores costos de operación y mantenimiento, y otras que sería largo 

enumerar. 

 

El concepto de inteligencia no solamente es válido para nuevas construcciones 

sino también para construcciones existentes generándose una plusvalía 

significativamente mayor que el bajo costo adicional más la inversión ya 

realizada y en muchos casos amortizada. 
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Los edificios inteligentes en estos momentos se encuentran como una de las 

mejores inversiones tanto en Colombia como a nivel mundial en  cuento a 

precios comodidades ubicaciones y mucho más. 

 

La demanda de edificios inteligentes ha crecido en Colombia por el auge de la 

construcción, y porque las grandes empresas prefieren estar en edificios 

automatizados, con comunicaciones, Internet inalámbrico, seguridad, confort 

climático etc. El metro cuadrado de un edificio inteligente es más costoso que el 

de los edificios antiguos, por lo cual aumenta el interés de las constructoras por 

promocionar inversión de estas características. 

 

Desde hace pocos años relativamente se empezó a hablar de edificios 

inteligentes en el país. El primero del que se oyó hablar fue el de EPM en 

Medellín y poco a poco los constructores han ido adicionando las diferentes 

opciones de control y seguridad, pero en forma independiente y separada. El 

aporte de software centralizado ha permitido acelerar esa concentración y 

control, generando la inteligencia de los edificios. Estamos en los inicios de un 

interés incrementado en la automatización de edificios, pero falta mucho todavía 

para que en realidad estemos presenciando un boom. 

 

Y nos surge la duda. Todo el mundo habla de automatización de edificios, pero 

¿qué significa esta tendencia? Un Edificio Inteligente es aquel que proporciona 

un ambiente de trabajo productivo y eficiente a través de la optimización de sus 

cuatro elementos básicos: estructura, sistemas, servicios y administración, con 

las interrelaciones entre ellos. Los edificios inteligentes ayudan a los 

propietarios, operadores y ocupantes, a realizar sus propósitos en términos de 

costos, confort, comodidad, seguridad, flexibilidad y comercialización. 



40 

 

Los mejores edificios desde sus comienzos hasta hoy han avanzado en 

tecnología y qué decir de los nuevos edificios que están surgiendo con los 

nuevos adelantos de la tecnología moderna. Esta tendencia se marcará aún 

más en el futuro. Estamos siendo testigos del ascenso de las computadoras, 

precedido por el descubrimiento del chip y los circuitos integrados. Los 

computadores hacen el trabajo rutinario con más rapidez y facilidad, y a un 

menor costo que cualquier ser humano. 

 

En los países avanzados, los elevados salarios y la gran cobertura de los 

servicios, han hecho que el computador se convierta en una buena inversión, al 

mismo tiempo que los países subdesarrollados se empobrecen más, porque los 

beneficios derivados de la mano de obra no son lo bastante elevados. 

 

Ante esta situación, la gran necesidad de ahorrar energía en nuestros días; la 

importancia de contar con una comunicación efectiva, clara y rápida; la 

seguridad, comodidad y confort de los trabajadores; la modularidad de los 

espacios y equipos, y la posibilidad de dar un mayor ciclo de vida a un edificio, 

han dado lugar al concepto de "edificios inteligentes", término muy novedoso y 

desconocido para muchos arquitectos. 

 

Un Aspecto importantes es la tecnología de última calidad con la que son 

hechos su infraestructura y su automatización. Automatizar edificios ha sido una 

práctica relativamente común en el mundo; todos estos proyectos fueron en su 

momento referencias de interconexión tecnológica y representaron un notable 

esfuerzo de integración y de comunicación por la diferencia de los protocolos. El 

protocolo de comunicación IP aunado a Internet ha permitido que la 

interconexión de los sistemas de un edificio sean relativamente accesibles y de 

mayor valor para cualquier usuario. 
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Existen interfaces disponibles para hacer la conversión de cualquier protocolo a 

IP. Por esta razón, en Panduit hemos denominado a esta iniciativa edificios IP. 

A la par de esta posibilidad de comunicación e integración, se tiene que tener 

un sistema de cableado flexible, modular y confiable, que le permita al usuario 

potencial contar con toda la flexibilidad para interconectar los diferentes 

sistemas susceptibles a ser administrados y controlados (HVAC, iluminación, 

energía, seguridad, etc.), así como para dotar de energía a aquellos dispositivos 

IP periféricos, tales como cámaras de seguridad, teléfonos y controles de 

acceso, entre otros. Para tal fin, el cableado estructurado con una arquitectura 

de puntos de consolidación se vuelve una alternativa que permite preparar la 

infraestructura del edificio hacia el futuro, ya que en este sistema podremos 

realizar las corridas de cable del punto de consolidación a los dispositivos IP o a 

las estaciones de trabajo. 

 

En base a todos estos argumentos, los autores del presente proyecto justifican 

la factibilidad para el montaje de un edificio inteligente en la zona industrial de 

Mamonal de la ciudad de Cartagena de Indias. 
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0.4  METODOLOGÍA 

 

0.4.1 TIPO Y ENFOQUE DE INVESTIGACIÓN     

 

El presente estudio aplica un enfoque proyectivo, también conocido como 

proyecto factible, y consiste en la elaboración de una propuesta o modelo para 

solucionar un problema. El trabajo en cuestión, se ubicaría en este enfoque, ya 

que este se  encuentra en el entorno de  las investigaciones para inventos, 

programas, diseños. 

 

Pero, para que un proyecto se considere investigación proyectiva, la propuesta 

debe estar fundamentada en un proceso sistemático de búsqueda e indagación 

que requiere la descripción, el análisis, la comparación, la explicación y la 

predicción, para ello se cuenta con la forma de obtención de la información que 

se describirá a continuación: 

 

Este estudio tiene características  exploratorias pues para formular la 

problemática en cuestión se ha  recurrido al conocimiento previo acerca del 

problema, la información que se conoce de trabajos realizados por otros 

investigadores y el aporte oral de personas que de alguna u otra forma han 

ayudado en la obtención de referentes. 

               
 

                               
0.4.2 FUENTES DE INFORMACIÓN   

                                                                 

0.4.2.1 Fuentes Primaria: Las fuentes de información primaria serán el estudio 

de campo tipo encuesta realizado a una muestra representativa de 85 gerentes 

de grandes empresas u organizaciones nacionales y multinacionales de 

importancia ubicadas y/o con sucursales en la ciudad de Cartagena de Indias. 
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Además se realizarán entrevistas de funcionarios de entidades involucradas en 

el objeto de la investigación.  

 

0.4.2.2 Fuentes Secundarias: El presente trabajo, se apoyará de información 

en revisiones bibliográfica relacionadas a los sistemas inteligentes o domóticos 

aplicados a edificios, textos, revistas especializadas, tesis, prensa, archivos, 

documentos, monografías, estadísticas del DANE, entre otros, boletines 

nacionales y locales, así como de paginas y portales en internet. 

 

0.4.3 TIPO DE MUESTREO, UNIVERSO Y TAMAÑO DE LA MUESTRA     

       

0.4.3.1 Tipo de Muestreo: El tipo de muestreo a utilizar es probabilístico y se 

refiere al muestreo aleatorio simple ï MAS, porque todas las unidades que 

componen el universo son conocidas y tienen igual probabilidad de ser 

seleccionadas. Por otra parte se utiliza este tipo de muestreo porque la 

población considerada no es grande. 

 

0.4.3.2 Población o Universo:   En cuanto al universo, se tendrá en cuenta los 

datos establecidos por la Organización Mundial del Comercio (OMC) que ha 

censado un total de 108.838 empresas grandes, medianas y multinacionales 

que existen en Colombia y 63.437 ubicadas en la ciudad de Cartagena, 

Barranquilla y Santa Marta;  hasta Diciembre de 2.009, cifras que los autores 

del Trabajo Integrador tomaron para el cálculo de las poblaciones universo. 

  

0.4.3.3 Tamaño de la Muestra: El modelo matemático para determinar el 

tamaño de la muestra para población finita (n) es el siguiente: 

 



44 

 

Tabla 1: El modelo matemático para determinar el tamaño de la muestra para 

población finita (n) 

VARIABLE DESCRIPCION 

N 

 

Muestra (n) para población finita 

 

 

 

N Tamaño muestral 

Z Valor correspondiente a la 

distribución de Gauss 2,58 para a 

=0,01. 

P Prevalencia esperada del parámetro 

a evaluar. En caso de desconocerse, 

aplicar la opción más desfavorable 

(p=0,5), que hace mayor el tamaño 

muestral. 

Q 1-p (Si p=30%, q=70%) 

I Error que se prevé cometer. Por 

ejemplo, para un error del 10%, 

introduciremos en la formula el valor 

0,1. Así, con un error del 10%, si el 

Parámetro estimado resulta del 80%, 

tendríamos una seguridad del 95% 
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(para a =0,05) 

N Tamaño de la población, número 

total de historias. 

Fuente: Autores del Trabajo integrador. 

 

Por lo tanto el total de la muestra de encuestas a aplicar serian 277 entre 

grandes y medianas empresas y multinacionales ubicadas en Colombia, 

distribuidas de la siguiente manera 1 

 

0.4.4 MANEJO DE LA INFORMACIÓN                                                                                                                                                

 

De acuerdo a la información obtenida se harán inferencias mediante la 

tabulación de datos, su clasificación, revisión, etc., de forma que permita tomar 

decisiones para el desarrollo del proyecto. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Continuación Tabla 1 
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0.5  MARCO TEORICO 

 

0.5.1  ANTECEDENTES LEGALES DEL PROYECTO:  

 

Hasta hace pocos años no existía en Colombia una legislación específica para 

la gestión técnica de edificios. El desarrollo de las tecnologías, la necesidad de 

aplicar las directivas relacionadas con el sector y la liberalización de las 

telecomunicaciones han promovido la aparición de la normativa vigente.  

 

En el ANEXO 3 se menciona y explica detalladamente las  normas más 

relevantes en este campo pero teniendo  en cuenta también la legislación en el 

ámbito autonómico y municipal.  

 

0.5.2 MARCO CONCEPTUAL 

 

0.5.2.1 Domótica e inmótica  

 

A la hora de definir este nuevo sector se pueden distinguir dos nuevos 

conceptos: domótica e inmótica, el primero destinado a la automatización de las 

viviendas y el segundo adecuado para el resto de edificaciones. Esta división no 

está adoptada de manera generalizada y el término domótica es el más popular 

y el más extendido, empleándose el concepto de sistemas domóticos referidos 

también al sector terciario o incluso el término de domótica de grandes edificios.  

 

En inglés los conceptos que se emplean son home systems, smart house o 

intelligent building technologies.  

 

De forma más rigurosa se puede definir la domótica como ciencia y los 

elementos y servicios desarrollados por ella que proporcionan algún nivel de 
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automatización o automatismo de forma integrada dentro de la casa y capaz de 

satisfacer las necesidades básicas de seguridad, comunicación, gestión 

energética y confort, del hombre y de su entorno más cercano. 

Etimológicamente, la palabra domótica fue acuñada en Francia y procede de la 

unión de domus (casa en latín) y robotique (robótica)3.  

 

Existen múltiples definiciones de domótica, elaboradas por los distintos expertos 

del tema pero en la gran mayoría se destaca la idea de mejorar la calidad de 

vida de los usuarios de estos sistemas.  

 

Por inmótica se entiende la incorporación de sistemas que proporcionan algún 

nivel de automatización dentro del equipamiento de las edificaciones del sector 

terciario, como son hospitales, edificios de oficinas, grandes superficies, 

parques tecnológicos, etc.  

 

De forma óptima e integrada proporciona a los distintos controles y 

automatismos que se incluyen en el edificio, comunicación, control, 

monitorización, gestión y mantenimiento de los mismos.  

También surge el concepto de BMS (Building Management System) para hacer 

referencia al nuevo tipo de instalaciones integradas en las grandes 

edificaciones.  

 

Aparte de estos conceptos, existen diversas nociones como edificio sostenible, 

bioconstrucción, ambiente inteligente, gestión técnica de edificios, urbótica, etc., 

que no quedan bien definidas y la frontera entre unas y otras no es del todo 

clara. 

 

                                                           
3 Jos® M. Huidrobro Moya, Ram·n J. Mill§n Tejedor. ñDom·tica. Edificios Inteligentesò. Creaciones Copyright S.L. 2004. 
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Las instalaciones inmótica que se implantan en un edificio van encaminadas a 

lograr, principalmente, un ahorro energético y un aumento de la seguridad y el 

confort. Sin embargo, un sistema inmótico no tiene por qué ser completo, en su 

diseño se pueden considerar las necesidades que el cliente verdaderamente 

demande, contemplando las posibles futuras ampliaciones.  

 

Los sistemas que se pueden instalar en un edificio dependerán de diversos 

factores como las necesidades de la empresa, las características del edificio o 

la inversión que se esté dispuesto a realizar.  

 

En este apartado se abordan las aplicaciones que se pueden desarrollar en un 

edificio, centrándose en construcciones destinadas al sector terciario. 

 

0.5.2.2 Edificio Inteligente.  

 

Es muy difícil dar con exactitud una definición sobre un edificio inteligente, por 

lo que se citarán diferentes conceptos, de acuerdo a la compañía, institución o 

profesional de que se trate.  

 

-Intelligent Building Institute (IBI), Washington, D.C., E.U. 

Un edificio inteligente es aquel que proporciona un ambiente de trabajo 

productivo y eficiente a través de la optimización de sus cuatro elementos 

básicos: estructura, sistemas, servicios y administración, con las interrelaciones 

entre ellos. Los edificios inteligentes ayudan a los propietarios, operadores y 

ocupantes, a realizar sus propósitos en términos de costo, confort, comodidad, 

seguridad, flexibilidad y comercialización.  
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-Compañía HoneywelI, S.A. de C. V., México, D.F. 

Se considera como edificio inteligente aquél que posee un diseño adecuado 

que maximiza la funcionalidad y eficiencia en favor de los ocupantes, 

permitiendo la incorporación y/o modificación de los elementos necesarios para 

el desarrollo de la actividad cotidiana, con la finalidad de lograr un costo mínimo 

de ocupación, extender su ciclo de vida y garantizar una mayor productividad 

estimulada por un ambiente de máximo confort.  

 

-Compañía AT&T, S.A. de C.V., México, D.F. 

 

Un edificio es inteligente cuando las capacidades necesarias para lograr que el 

costo de un ciclo de vida sea el óptimo en ocupación e incremento de la 

productividad, sean inherentes en el diseño y administración del edificio.  

 

Un concepto unificado entre los autores, consideramos un edificio inteligente 

aquél cuya regularización, supervisión y control del conjunto de las 

instalaciones eléctrica, de seguridad, informática y transporte, entre otras, se 

realizan en forma integrada y automatizada, con la finalidad de lograr una 

mayor eficacia operativa y, al mismo tiempo, un mayor confort y seguridad para 

el usuario, al satisfacer sus requerimientos presentes y futuros. Esto sería 

posible mediante un diseño arquitectónico totalmente funcional, modular y 

flexible, que garantice una mayor estimulación en el trabajo y, por consiguiente, 

una mayor producción laboral.  
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0.5.2.3 Inteligencia. 

 

Capacidad para aprender o comprender. Suele ser sinónimo de intelecto 

(entendimiento), pero se diferencia de éste por hacer hincapié en las 

habilidades y aptitudes para manejar situaciones concretas y por beneficiarse 

de la experiencia sensorial.  

 

En psicología, la inteligencia se define como la capacidad de adquirir 

conocimiento o entendimiento y de utilizarlo en situaciones novedosas. En 

condiciones experimentales se puede medir en términos cuantitativos el éxito 

de las personas a adecuar su conocimiento a una situación o al superar una 

situación específica.  

 

Los psicólogos creen que estas capacidades son necesarias en la vida 

cotidiana, donde los individuos tienen que analizar o asumir nuevas 

informaciones mentales y sensoriales para poder dirigir sus acciones hacia 

metas determinadas. No obstante, en círculos académicos hay diferentes 

opiniones en cuanto a la formulación precisa del alcance y funciones de la 

inteligencia; por ejemplo, algunos consideran que la inteligencia es una suma 

de habilidades específicas que se manifiesta ante ciertas situaciones. 

 

No obstante, en la formulación de los test de inteligencia la mayoría de los 

psicólogos consideran la inteligencia como una capacidad global que opera 

como un factor común en una amplia serie de aptitudes diferenciadas. De 

hecho, su medida en términos cuantitativos suele derivar de medir habilidades 

de forma independiente o mediante la resolución de problemas que combinan 

varias de ellas. 

http://www.monografias.com/Salud/Psicologia/
http://www.monografias.com/trabajos15/inteligencia-emocional/inteligencia-emocional.shtml
http://www.monografias.com/trabajos/epistemologia2/epistemologia2.shtml
http://www.monografias.com/trabajos15/llave-exito/llave-exito.shtml
http://www.monografias.com/trabajos35/el-poder/el-poder.shtml
http://www.monografias.com/trabajos4/acciones/acciones.shtml
http://www.monografias.com/trabajos7/mafu/mafu.shtml
http://www.monografias.com/trabajos15/calidad-serv/calidad-serv.shtml#PLANT
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0.5.2.4 Automatización.  

 

Sistema de fabricación diseñado con el fin de usar la capacidad de las 

máquinas para llevar a cabo determinadas tareas anteriormente efectuadas por 

seres humanos, y para controlar la secuencia de las operaciones sin 

intervención humana. El término automatización también se ha utilizado para 

describir sistemas no destinados a la fabricación en los que dispositivos 

programados o automáticos pueden funcionar de forma independiente o 

semiindependiente del control humano. En comunicaciones, aviación y 

astronáutica, dispositivos como los equipos automáticos de conmutación 

telefónica, los pilotos automáticos y los sistemas automatizados de guía y 

control se utilizan para efectuar diversas tareas con más rapidez o mejor de lo 

que podría hacerlo un ser humano. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://www.monografias.com/trabajos11/teosis/teosis.shtml
http://www.monografias.com/trabajos6/diop/diop.shtml
http://www.monografias.com/trabajos6/auti/auti.shtml
http://www.monografias.com/trabajos14/control/control.shtml
http://www.monografias.com/trabajos/lacomunica/lacomunica.shtml
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1. ESTUDIO DEL ENTORNO 

 

1.1  MACRO ENTORNO 

 

1.1.1 DIMENSIÓN TECNOLÓGICA 

 

Ciertamente la tecnología engloba todos estos aspectos, pero cuando nos 

referimos a las tecnologías arquitectónicas debemos considerar además, las 

implicaciones y consecuencias que tiene la aplicación de dichas técnicas en los 

ámbitos humano y ambiental. De hecho una aplicación tecnológica puede ser 

exitosa en un lugar, bajo condiciones ambientales y sociales particulares, y ser 

un fracaso en otro lugar con características diferentes. De ahí que la tecnología 

debe ser apropiada a cada caso específico. Esto parece claro si imaginamos 

que una casa enterrada de Tungkwan en China, pudiera construirse en el 

desierto de Sonora, o una casa maya en Nueva York. En el primer caso aunque 

las característica ambientales pudieran ser similares y la construcción pudiera 

responder adecuadamente desde el punto de vista bioclimático, el factor social 

y cultural de aceptación puede estar equivocado. En el segundo caso, además 

del factor socio-cultural se presenta una inadecuada respuesta ambiental. 

 

Desde luego esto no significa que toda la tecnología tenga que ser local. De 

hecho, el desarrollo de la humanidad se ha dado en base a la amplia difusión 

del conocimiento, técnico y científico. En la actualidad la comunicación que se 

tiene con todo el mundo a través de las redes de computación, permite 

compartir información de una manera prácticamente instantánea. En este 

sentido, las técnicas arquitectónicas también se están difundiendo ampliamente. 

Muchas tecnologías pueden tener un amplio espectro de aplicación, y en 

muchos casos éstas pueden ser «universales». Lo importante es que su uso no 

sea irracional. Se deben analizar y evaluar las implicaciones sociales, 
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culturales, ambientales, etc. y establecer su pertinencia o no; en su caso 

adecuar y definir la forma de utilización bajo condiciones distintas a aquellas 

que le dieron origen. En otras palabras, lo importante es el «concepto», la idea 

y el porqué, y no solamente el resultado final. 

 

En cuanto a una implicación negativa se refiere sucede que al ser un edificio 

inteligente, la tecnología es bastante avanzada y llega incluso a remplazar a los 

empleados, comienzan a perder importancia y no se vuelven necesarios. Si se 

habla de una implicación positiva podríamos decir que esta clase de mega 

estructuras hace que la economía se globalice, se establezca, y se genere 

mayor inversión extranjera. 

 

1.1.2 DIMENSIÓN ECONÓMICA 

 

Haciendo un análisis del estado actual de la economía hemos obtenido los 

siguientes datos históricos relacionados con los costos y tasas de interés que 

se están manejando en el sector de la construcción, lo cual permite visionar  la 

situación del entorno, de  tal forma que sea un poco mas fácil crear una 

perspectiva del estado de la economía. 

En el grafico 1 se muestra que los costos de la construcción registran un 

comportamiento a la baja desde agosto de 2008, aspecto que facilita la 

planeación financiera 
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  Grafico 1: Variación anual del ICC (total y por grupos de costo) e IPC, porcentaje. 

  Fuente: CAMACOL. Perspectivas económicas 2009 y 2010: Perspectivas sobre el futuro de la 

economía colombiana y del sector de la construcción de edificaciones para 2009-2010.  

 

En el Grafico 2 podemos observar que las proyecciones en Colombia: son  -

0,3% en 2009 y crecería 2,5% en 2010, según el consenso de los analistas de 

agosto 2009. 

 Grafico 2: Proyección consenso de los analistas de agosto 2009 a los mayores inversionistas en 

este sector. 
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En el grafico 3 se observa que aún bajo el escenario pesimista se prevé 

crecimiento positivo en 2010. 

 

  Grafico 3: Var % del PIB real, 2001 ï 2009p, 2010p 

 

La industria de Bolívar participa en el PIB departamental en mayor proporción 

que el promedio nacional  2002-2006, promedio de los sectores económicos en 

el PIB departamental (Grafico 4).  
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   Grafico 4: PIB departamental, promedio de los sectores económicos 

 

 Fuente: CAMACOL. Perspectivas económicas 2009 y 2010: Perspectivas sobre el futuro de la 

economía colombiana y del sector de la construcción de edificaciones para 2009-2010. 

 

 

En el grafico 5 se muestra que desde septiembre de 2007 la variación anual del 

Índice de la construcción mostró una tendencia al alza, sin embargo, a partir de 

octubre de 2008 da muestras de corregirse. En febrero de 2009 la variación 

anual del ICC fue de 3,2%, que es inferior a lo observado un año atrás, cuando 

la variación anual se situó en 5,6%.  
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  Grafico 5: Variación anual del Índice de la construcción 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: CAMACOL. Perspectivas económicas 2009 y 2010: Perspectivas sobre el futuro 

de la economía colombiana y del sector de la construcción de edificaciones para 2009-

2010. 

 

Ante una mayor volatilidad de los mercados financieros y un incremento en la 

aversión al riesgo, el sector inmobiliario (vivienda, oficinas, bodegas, etc). 

Representa una excelente opción para invertir. 

 

Factores destacados que soportan estas inversiones: 

¶ Los inmuebles se valorizarán 

¶ Baja probabilidad de caídas en los precios de la vivienda nueva 

¶ Las cifras muestran poca acumulación de inventario terminado sin vender 

Según informes de CAMACOL el esquema inflacionario asegura la ejecución y 

terminación de las obras que presentan un adecuado cierre financiero y se 

garantiza el reintegro de los aportes cuando los proyectos no alcanzan el punto 

de equilibrio para su realización. 
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1.1.3 DIMENSIÓN SOCIAL Y DEMOGRÁFICA 

  

La innovación tecnológica y los avances constructivos se han unido a lo largo 

del tiempo para atender las necesidades del mercado inmobiliario y sus 

clientes; de esta forma han surgido los edificios inteligentes a lo largo y ancho 

del planeta. Colombia no es la excepción y el escenario social empieza a 

mostrar datos de su impacto. 

 

1.1.4 DIMENSIÓN POLÍTICA Y LEGAL 

 

Para este proyecto es necesario tener en cuanta los limites para construcción 

con relación al Plan de Ordenamiento Territorial POT, teniendo en cuenta el 

suelo en cual se ubicara el Edificio y la actividad del  mismo,  que para este 

caso se encuentra  dentro de la reglamentación de la actividad mixta en suelo 

urbano y suelo de expansión como actividad mixta 4. 

 

Es de suma importancia la licencia de construcción, con paz y salvos y 

certificados de propiedad, para esto es imprescindible la asesoría de un 

abogado y un arquitecto especialistas en el tema. 

 

En la tabla 3 se muestra un resumen de los documentos necesarios para 

adquirir una licencia. 
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  Tabla 3: Resumen de los documentos necesarios para adquirir una licencia. 

PASOS PARA ADQUIRIR LICENCIA DE CONSTRUCCION 

     
Tipo de 

documento 

Nombre del 

documento 
Atributo 

Entidad que lo 

origina 

Requisitos 

relacionados 

Otros 

 Escritura 

Pública. Fotocopia Notaría Acreditar tenencia 

Certificado / 

Licencia 

 Certificado de 

Tradición y 

Libertad. Fotocopia 

Oficina de 

Instrumentos 

Públicos. Acreditar tenencia 

Pago, 

garantía y 

póliza 

 Paz y Salvo de 

Impuesto Predial 

Municipal Fotocopia 

Secretaría de 

Hacienda 

Municipal 

Acreditar situación 

económica 

Estudio 

técnico 

 Estudio de 

Suelos. Original 

Oficina 

Consultora 

autorizada. 

Cumplimiento de 

especificaciones o 

estándares 

Estudio 

técnico 

Planos 

Arquitectónicos. Original 

Arquitecto con 

matrícula 

vigente. 

Acreditar situación 

académica 

Estudio 

técnico 

 Planos 

Estructurales Original 

Ingeniero Civil 

con matrícula 

vigente. 

Acreditar situación 

académica 

Estudio 

técnico 

 Memoria de 

Cálculo 

Estructural. Original 

Ingeniero Civil 

con matrícula 

vigente. 

Acreditar situación 

académica 

Estudio 

técnico 

 Planos 

Eléctricos Original 

Ingeniero 

eléctrico con 

matrícula 

vigente 

Acreditar situación 

académica 

Estudio 

técnico 

Planos 

Hidrosanitarios Original 

Ingeniero Civil 

con matrícula 

vigente. 

Acreditar situación 

académica 

  Fuente: Autores del Trabajo integrador. 
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1.1.5 ENTORNO DEL MEDIO AMBIENTE 

 

El cambio climático es el tema definitorio de nuestra era. Es la peor amenaza 

global para el bienestar y la seguridad de nuestras sociedades. Los científicos 

han ido elevando el tono de sus advertencias a lo largo de los últimos años, 

alert§ndonos acerca de sus posibles consecuencias; pasando de ñuna 

preocupaci·n seriaò a ñuna fuerte advertenciaò a ñun escenario alarmanteò en un 

corto periodo muy corto de tiempo. 

El consumo de energía en el mundo ha aumentado en 45% desde 1980. Para el 

2030 está previsto que éste haya aumentado en 70%, y que las economías 

emergentes incrementen su demanda de electricidad hasta en 60%. De hecho 

tan sólo en Colombia, se espera que en los próximos 15 años el consumo de 

energía eléctrica aumentará a un ritmo promedio anual de 3.6%. Con base en 

esto, no es de sorprenderse que las emisiones globales de gases de efecto 

invernadero prácticamente se hayan duplicado desde principios de los años 70, 

e incluso, se estima que para el 2030 las economías emergentes generen 47% 

del total de CO2 del planeta, mientras que para el 2050, las emisiones de gases 

invernadero a nivel mundial aumenten cerca de 70% y seguirían aumentando 

de ahí en adelante, lo que llevará a un incremento en las temperaturas 

mundiales promedio de entre 4 y 6 grados centígrados para 2100.  

 

Actualmente México y Brasil son responsables del 60% de las emisiones de 

gases de efecto invernadero en Latinoamérica. Uno de los principales 

consumidores de energía a nivel mundial son los edificios. Éstos representan 

cerca del 40% de nuestra energía, contribuyen con 30% de los residuos que 

van a nuestros vertederos, consumen hasta 30% de nuestras materias primas y 

25% de nuestra agua. En estos rubros es donde radica el ahorro de las 

construcciones inteligentes, pues gracias a su tecnología, ayudan a 

contrarrestar la huella ambiental ocasionada por este segmento inmobiliario.  
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1.2  MICROENTORNO 

 

Cartagena de Indias posee una economía sólida polifacética gracias a que 

cuenta con una estructura productiva diversificada en sectores como la 

industria, turismo, comercio y la logística para el comercio marítimo 

internacional que se facilita debido a su ubicación estratégica sobre el Mar 

Caribe al norte Suramérica y en el centro del continente americano. En los 

últimos años durante la diversificación de su economía ha sobresalido el sector 

petroquímico, el procesamiento de productos industriales y el turismo 

internacional. Actualmente es la cuarta ciudad en producción industrial de 

Colombia. Desde principios del siglo XXI la ciudad está experimentando un 

crecimiento en el sector de construcción que va desde la edificación de grandes 

centros comerciales, hasta múltiples rascacielos, lo que ha cambiado por 

completo el paisaje urbano de la ciudad. 

 

1.2.1 INDUSTRIA  

 

La industria es una de las principales actividades económicas de la ciudad 

aportando el 10% de los empleos. Una de las actividades industriales más 

destacadas es la fabricación de sustancias químicas y productos derivados de 

la refinación de petróleo. La mayoría de industrias se encuentran en el Parque 

Industrial de Mamonal, considerado una de las zonas industriales más 

importantes de Colombia en el cual se localizan una 136 grandes y medianas 

empresas que generan cerca del 8,04% del producto interno bruto industrial del 

país (2004) y la Zona Industrial de El Bosque donde se encuentran las 

principales zonas francas de las varias que posee la ciudad. 
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Actualmente 400 hectáreas han sido habilitadas para el uso industrial, es decir, 

la Localidad Industrial y de la Bahía, de igual forma se han generado nuevas 

zonas francas que otorgan incentivos para nuevos desarrollos industriales. La 

anterior estructura industrial hace de Cartagena un emporio especializado en 

los sectores petroquímico, químico y plástico, por tanto, grandes 

multinacionales tienen su centro de producción y distribución en Cartagena 

entre ellos Dupont y la Drummond. La ciudad también es sede de la segunda 

refinería más importante de Ecopetrol después de la refinería de 

Barrancabermeja, de igual modo para 2012 será la más importante del país y 

una de las más importantes de Latinoamérica por su ampliación que abarcará 

una inversión de 3000 millones de dólares.  

 

Otras empresas destacadas son: Cementos Argos S.A., Kola Román, Indufrial, 

Amazon Pepper, Concurso Nacional de Belleza, Vikingos S.A., Distribuidora de 

Refrigeración Ltda, Ingenio Central Colombia, Perfumería Lemaitre, Refinería 

de Cartagena, Cellux Colombiana S.A., Harina Tres Castillos, Polyban 

Internacional S.A., SabMiller, Cementos Argos, Dow Chemical, Cemex, Dole. 

 

1.2.2 ZONAS FRANCAS 

 

Las zonas francas son áreas dentro del territorio nacional y local que gozan de 

un régimen aduanero y fiscal especial y que tienen el propósito de fomentar la 

industrialización de bienes y la prestación de servicios orientados 

principalmente a los mercados externos y de manera subsidiaria, al mercado 

nacional. 

-Zona Franca de La Candelaria: Localizada en el corazón del parque industrial 

de Mamonal, ubicado a 12 kilómetros al sureste de Cartagena, frente a toda la 

http://es.wikipedia.org/wiki/Dupont
http://es.wikipedia.org/wiki/Drummond
http://es.wikipedia.org/wiki/Ecopetrol
http://es.wikipedia.org/wiki/Barrancabermeja
http://es.wikipedia.org/wiki/2012
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costa de la bahía interior. Parte de su extensión esta destinada para la 

ubicación de industrias manufactureras y de servicios mientras que otro 

porcentaje está destinado a zonas y servicios para los usuarios. 

-Zona Franca Industrial de Bienes y Servicios Cartagena Zofranca S.A: 

localizada a 14 km del centro de la ciudad, al final del sector industrial de 

Mamonal y posee muelle privado. 

-Zona Franca Turística: ubicada en la Isla de Baru, dentro de la ciénaga de 

Portonaito, es la única zona franca turística que ofrece lotes sobre el agua en 

canales navegables, marina y un desarrollo urbano turístico, villas y todas las 

conveniencias de una urbanización caribeña. 

-Zona Franca Uniempresarial de la Refinería de Cartagena: Nueva zona franca 

donde se harán inversiones que superarán los 2 mil 700 millones de dólares, y 

una generación de empleo que involucra la contratación de 3.500 personas 

para su construcción. Inicio de operaciones para 20124. 

-Zona Franca Permanente Especial Argos S.A: nueva zona franca ubicada en el 

área industrial de Mamonal donde se adelanta el montaje de una planta de 

cemento gris con una capacidad de 1,8 millones de toneladas anuales 

adicionales5.  

-Zona Franca Permanente Especial Puerta de Las Américas: ubicada en la 

zona norte de la ciudad, su enfoque será hacia los servicios, y contará con un 

centro hotelero, centro de convenciones, centro de salud y centro comercial6.  

                                                           
4
 BussinesCol. «Inversiones superiores a US$2.800 millones en dos nuevas zonas francas». BussinesCol. Archivado 

desde el original, el 20/08/08. Consultado el 25/04/09. 

5
 La República (2009). «Argos tendrá Zona Franca Especial» (en español). Archivado desde el original, el 01/10/08. Consultado el 

25/04/09.  

6
 Aprueban otras cuatro zonas francas». Archivado desde el original, el 25/04/09. Consultado el 25/04/09 de 2009. 

http://es.wikipedia.org/wiki/Km
http://www.businesscol.com/noticias/fullnews.php?id=4835
http://www.businesscol.com/noticias/fullnews.php?id=4835
http://www.larepublica.com.co/archivos/EMPRESAS/2008-01-10/argos-tendra-zona-franca-especial_15508.php
http://www.larepublica.com.co/archivos/EMPRESAS/2008-01-10/argos-tendra-zona-franca-especial_15508.php
http://www.actualicese.com/noticias/el-pais-aprueban-otras-cuatro-zonas-francas
http://www.actualicese.com/noticias/el-pais-aprueban-otras-cuatro-zonas-francas
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1.2.3 ZONA INDUSTRIAL DE MAMONAL  

 

Según CAMACOL La zona de Mamonal, es la zona de desarrollo industrial y 

manufacturero más importante de la ciudad. Se encuentra localizada a 12 

kilómetros al sureste de Cartagena, con dos importantes vías de acceso: la vía 

Cartagena-Mamonal y la vía Mamonal-Gambote. 

  

Extensión total: 1.845,33 hectáreas 

  

Área industrial disponible: 1.500 hectáreas  

 

Infraestructura: 

 

Vías: Corredor de Carga, doble calzada, longitud de 14 Km. de Ceballos a 

Pasacaballos y vía Mamonal-Gambote. Conecta con salidas a   Medellín y 

Barranquilla.  

 

Instalaciones Portuarias: 37 muelles privados de los cuales Contecar y Puerto 

de Mamonal son de servicio público.   

 

Helipuertos: 8 privados  

 

Seguridad: Sistema de video, Cámaras conectadas a central de policía en 

manga. CAI móvil de policía, puesto militar de la Infantería de Marina (160 

hombres), Comité de Protección y Seguridad Industrial (45 empresas), puesto 

de bomberos, Concesión Vial. 

  

Empresas Instaladas: 185 grandes y medianas empresas. 
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Servicios Públicos: Agua, Gas, Energía. Telecomunicaciones y Alumbrado 

Público. 

  

Servicios a la Empresas: Disposición de residuos industriales, gases 

industriales, suministro de personal temporal, vigilancia privada, transporte de 

personal. 

  

Zonas Francas: Zona  Franca de la Candelaria S.A, Zofranca S.A y Zonas 

Francas  

 

Uniempresariales (Argos, Reficar y Glypac), una tercera Zona Franca en 

Desarrollo Denominada Parque Central Multiempresarial. 

 Empresas de generación Eléctrica: Proelectrica S.A. E.S.P,  Termocartagena 

S.A. E.S.P. y Termocandelaria S.C.A. E.S.P.  

  

Mecanismos Empresariales de trabajo conjunto: Agenda conjunta ambiental, 

grupo de protección y Vigilancia,  Plan Unificado de Manejo de Emergencias 

Tecnológicas (Apell) Desarrollo de proveedores mejpramiento en la 

infraestructura y servicios Logísticos y Comité de  Talento Humano. 

  

Número de Personas en la Zona: 40.000 personas/diarias (empleados, 

proveedores y Contratistas). 
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2.  ESTUDIO DE MERCADO 

 

2.1  INVESTIGACION DE MERCADOS 

 

2.1.1  Definición de Objetivos 

 

a) General:  

 

Determinar la viabilidad comercial del proyecto a través de la 

implementación de una investigación de mercados que establezca un 

diagnóstico de la estructura actual del mercado local y regional, defina el 

mercado objetivo, justificación del mercado objetivo, estimación del 

mercado potencial, consumo aparente, consumo per cápita, magnitud de 

la necesidad, estimación del segmento o nicho de mercado (tamaño y 

crecimiento) y Perfil de los clientes.  

 

b) Específicos:  

 

1. Recolectar datos en una muestra representativa de 277 encuestas 

dirigidas a gerentes de grandes y medianas empresas y multinacionales 

con sede en Cartagena. 

2. Realizar entrevistas a constructores, ingenieros en telecomunicaciones y 

funcionarios de entidades públicas involucradas en el objeto de la 

investigación. 
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3. Desarrollar la tabulación de los datos obtenidos del estudio de campo a 

través de tablas de frecuencia, diagramas de barras, histogramas o 

graficas de pastel.  

4. Analizar la información de los resultados obtenidos destacando los 

aspectos más relevantes para el objeto de la investigación. 

5. Determinar el nivel de disposición de la demanda potencial frente a los 

servicios que ofrecerá la futura empresa. 

 

2.1.2  Análisis del Sector 

 

Actualmente, las ocupaciones con mayor demanda mundial se encuentran en el 

área de las Tecnologías de la Información, que incluyen Administradores y 

Analistas en Sistemas de Red y Comunicaciones, Ingenieros en Software 

Computacional, Administradores de Bases de Datos, Informáticos, 

Programadores computacionales, Especialistas en soporte computacional, entre 

otros. Ésta área crece de manera vertiginosa por la incorporación de los países 

a las redes de comunicación, que implican constante actualización, por lo que la 

demanda de especialistas que desarrollen programas e innovaciones en el área 

de las tecnologías de la información, son una de las principales necesidades del 

sector productivo en todos los países del orbe. 

 

En ese orden de ideas, las ingenierías tienen un perfil ocupacional muy amplio, 

por ejemplo la construcción de edificios inteligentes, que son infraestructuras 

nuevas, son el futuro de la humanidad, en este tipo de construcciones se unen 

todas las ingenierías, considerando sus diversos campos ingenieriles. 
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En Latinaomerica, capitales como Ciudad de México y Buenos Aires 

cuentan con 35 y 15 edificios inteligentes, respectivamente, Bogotá posee 

11, que suman 270 mil metros cuadrados. 

 

Para Darío Laverde, consultor de la firma Colliers Internacional, la baja 

oferta no solo en Bogotá sino en Colombia es reflejo de la difícil situación de 

la actividad constructora en el país durante los últimos 9 años, ya que hasta 

1991 Colombia tuvo un ritmo paralelo en la ejecución de proyectos de este 

tipo respecto a los demás países latinoamericanos. 

 

Empresas multinacionales con altos requerimientos en materia de 

seguridad, tecnología y comunicaciones son las que optan por esta clase de 

edificaciones, que en países como Estados Unidos y Canadá son los de 

mayor demanda porque disminuyen los tiempos de los desplazamientos de 

los empleados y ofrecen rapidez y eficacia en los procesos de comunicación 

internos y externos. 

 

En Colombia el total de edificios no supera los 16 (11 de Bogotá y 5 entre 

Cali, Medellín, Cartagena y Barranquilla). En el caso la capital colombiana 

estos inmuebles están ubicados entre los corredores de las calles 72 y 100 

y en Ciudad Salitre, sector que además es el de mayor proyección en este 

tema debido a su cercanía con el aeropuerto internacional Eldorado, al 

centro de la Ciudad y por su perfil urbano como complejo empresarial y de 

negocios. (Tabla 4). 
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De acuerdo con los estudios de mercado de Colliers Internacional el precio 

promedio del metro cuadrado para venta de los edificios inteligentes, en 

Bogotá, es de 2 millones 600 mil pesos y para arriendo, 28.500 pesos.  

  Tabla 3 Estudios de mercado de Colliers Internacional. 

 

Edificios inteligentes de Bogotá 

De los 270.000 mil metros cuadrados que suman estos inmuebles existe 

una disponibilidad de 20.000. 

Edificio Carrera 7ª                               carrera 7 no. 71-52  

Torre Bancafe                                     carrera 7 no. 71-21  

Edificio 100 Street                              calle 100 no. 9 a-11  

Capital Power           calle 100 no. 7-33 

Edificio Mobil                                      calle 90 no. 21-32  

Centro Empresarial Metropolitano Av. El dorado no. 68b-31  

World Business Port                           carrera 69 no. 43b-44  

Edificio Central de Seguros               carrera 7 no. 76-35  

Nogal Trade Center                             carrera 9 no. 76-49  

Torre ABN Amro Bank                         carrera 7 no. 115-33  

Teleport Business Park                       calle 114 no. 9-01 

 

Fuente: Estándares de Colliers Internacional, firma especializada en el mercado 

inmobiliario corporativo con sede en 52 países.   
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2.1.3  Análisis del Mercado 

 

La demanda potencial del proyecto esta representada en grandes empresas y 

multinacionales con sede en Colombia. 

 

Se procedió a realizar  investigaciones de los mercados entre el mes de Mayo y 

Junio de 2.010, a una muestra entre 277 grandes empresas y multinacionales 

ubicadas en la ciudad de Cartagena de Indias. 

 

¶ Las 100 empresas más grandes de Colombia 

 

Todos sabían que 2009 sería un año difícil. Que las empresas recibirían los 

efectos de la recesión global y que nadie podría sentirse blindado. Pues sucedió 

así. La economía colombiana creció 0,4 por ciento en el año, la cifra más baja 

en la última década, pero que, para la magnitud de la crisis que vivió el planeta, 

dejó al país bien librado. Pudo ser peor. 

 

En un escenario de baja demanda, de pérdida de confianza de los 

consumidores y de incertidumbre por la economía mundial, se movieron las 

empresas colombianas el año pasado. Fue complicado crecer. La 

desaceleración de la economía impactó las ventas. De las 100 empresas más 

grandes del país, según el ranking de la revista SEMANA, 34 redujeron sus 

ingresos operacionales el año pasado, frente a 2008. 
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Pocos se escaparon de los efectos del huracán que sacudió la economía del 

planeta. Ecopetrol, la mayor empresa del país, fue impactada en todos sus 

indicadores. Las ventas se redujeron en un 10 por ciento y la utilidad neta 

disminuyó en un 56 por ciento. Los menores precios del petróleo en el mundo, 

por la contracción de la economía global, afectaron sus resultados, como les 

sucedió a todas las petroleras ubicadas en Colombia y que clasifican en este 

ranking: BP, ExxonMobil, Petrobrás y Occidental. 

 

Por otras vías las empresas colombianas sintieron el impacto: por la caída del 

consumo, por menores exportaciones o por aplazamiento de inversiones a la 

espera de mejores vientos. 

 

Aunque fue un año complejo en el que todas las empresas lucharon para 

mantener las ventas, controlar los gastos y evitar graves deterioros en la 

rentabilidad y la caída en las utilidades, hubo compañías que se lucieron y 

lograron capotear con éxito las dificultades. En la lista de SEMANA se observan 

movimientos muy interesantes que son el producto de jugadas estratégicas. 

Hay dos compañías que sobresalen en este ranking. Colinversiones, que pasó 

del puesto 121 al 23 gracias a las movidas que efectuó al enfocarse en el 

negocio de la energía. Una mención especial hay que darle a Pacific Rubiales 

que entró por primera vez a la lista y de una vez se ubicó en el puesto 38. Esta 

petrolera llegó para quedarse; su acción en la bolsa de valores ha tenido un 

exitoso comportamiento y probablemente en los próximos años seguirá 

escalando posiciones. 

En la clasificación de 2009, EPM se ubicó en el segundo lugar, y desplazó al 

tercer puesto a Almacenes Éxito. Nacional de Chocolates también ganó dos 

escalones, al igual que Bavaria. 
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Una fotografía al ranking podría resumirse así: las empresas con mayores 

activos y patrimonio del país son Ecopetrol, EPM, Inversiones Argos, ISA y 

Bavaria.  

 

Cabe anotar que en la actual clasificación no está incluida Saludcoop EPS, una 

empresa que en el ranking de 2008 ocupó la posición número 18, pues en esta 

ocasión no suministró la información financiera. 

  

En medio de un año de estrechez económica, el empleo fue el gran 

damnificado. Muchas compañías recortaron su planta de personal como última 

opción para reducir sus costos. Por fortuna, para los colombianos esta no fue la 

regla. Algunas empresas, por el contrario, aumentaron su nómina. Entre las que 

más empleo ocupan y que no solo lo mantuvieron sino que lo aumentaron, 

están: Grupo Nacional de Chocolates, Almacenes Éxito, EPM, Postobón, 

Cementos Argos, Olímpica, Carrefour, Colsubsidio, Fabricato-Tejicóndor y 

Cafam. 

 

Para el presente año, las expectativas son más alentadoras. Lo peor de la crisis 

quedó atrás. Tanto en el mundo como en Colombia la confianza está 

retornando, aunque no hay que anticipar la fiesta. Las proyecciones para el 

presente año de un crecimiento del Producto Interno Bruto (PIB) de entre 2,5 y 

3,0 por ciento indican que la recuperación será lenta. 

En el análisis de esta edición 2009, SEMANA se concentró en analizar la 

década que acaba de terminar. Se cerró uno de los ciclos más interesantes 

para la economía colombiana y para las empresas. Por esta razón, las 

siguientes páginas están dedicadas a hacer una retrospectiva con los negocios 

del decenio y con las historias de las compañías que se transformaron en este 

periodo.  
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¶ Las 200 empresas mas grandes de Cartagena 

 

Durante el año 2007 el grupo de las 200 empresas más grandes ubicadas en la 

ciudad de Cartagena totalizó $9,3 billones de pesos en activos frente a los 

$8,86 billones de pesos en el 2006, lo que indica un incremento real del 5%; y 

las ventas alcanzadas fueron del orden de 9,44 billones de pesos. Las 

medianas empresas las de mayor representatividad, pero con menor valor en 

los activos La mediana empresa tiene una mayor representatividad con el 56% 

del total de empresas que conforman el ranking, lo que equivale a 111 

empresas, mientras que la gran empresa representa el 44% con 89 empresas.  

A pesar de que las medianas empresas poseen más del 50% del total de 

empresas, en términos de empleos, ventas, activos, pasivos y patrimonio, es la 

gran empresa la que posee una mayor proporción. Además las medianas tienen 

un mayor nivel de endeudamiento que las grandes, no obstante, el nivel de 

endeudamiento para el total de las 200 es relativamente alto. La industria: el 

sector líder De acuerdo a los resultados obtenidos, la industria manufacturera 

se constituye como el sector líder en el ranking, pues concentra el 53,3% de los 

activos y el 63,3% de las ventas. Otras actividades importantes en la 

distribución de los activos son, las actividades inmobiliarias, empresariales y de 

alquiler con el 9,4%; transporte, almacenamiento y comunicaciones 8,5%; el 

comercio al por mayor y al por menor, a pesar de tener la mayor participación 

en cuanto a número de empresas se refiere (46 empresas), en la distribución de 

los activos sólo representa el 8,2%. Un dato interesante es que el sector de 

suministro de electricidad, gas y agua, que en el año anterior ocupó el segundo 

lugar, ha sido desplazada al sexto lugar; mientras que en el 2006 representó el 

24,3%, para el 2007 su participación disminuyó a 6,1%. La razón de la 

disminución en la participación se debe principalmente a la salida de 

Electrocosta, empresa que hasta el 2006 ocupó por diez años consecutivos el 



74 

 

primer puesto dentro del Ranking. El exclusivo club de las 10 empresas más 

grandes Las diez empresas más grandes para el año de 2007 sumaron activos 

por valor de $5.273.724 millones, este selecto grupo concentra el 56,7% del 

total de activos de las 200 empresas más grandes de la ciudad.  

Dentro del club de las 10 empresas se encuentra en primer lugar la Refinería de 

Cartagena S.A. la cual incrementó sustancialmente sus activos pasando de la 

posición 99 el año anterior a ocupar la primera posición en el 2007, por su parte 

Biofilm mejora su posición ocupando el segundo lugar, pues en el año anterior 

se ubicó en el puesto 4; en el tercer lugar se mantiene Mexichen Resinas 

Colombia S.A. (antes Petco S.A.) pese a que experimentó una disminución de 

sus activos (2%), también hay que destacar el retorno de Tubos del Caribe, la 

cual el año anterior no pudo posicionarse dentro de las 200 empresas más 

grandes de Cartagena y en esta oportunidad se ubicó en el cuarto lugar. Otra 

empresa que ingresó al grupo de las 10 es Contecar S.A. que pasó del puesto 

17 al 8. Ver grafico 2. Las 10 empresas más grandes de Cartagena en el 2006-

2007 *Millones de pesos Las ventas: también lideradas por la industria Las 

ventas dentro de las 200 empresas más grandes experimentaron un 

crecimiento real de 21,8% pasando de $7,75 billones en 2006 a $9,44 billones 

en el 2007, lo cual implica un incremento de $1,69 billones.  

El sector de la industria manufacturera alcanzó la mayor participación con el 

63,3% del total de las ventas, seguido del comercio al por mayor y al por menor 

con el 15,3%; otros sectores como el suministro de electricidad, gas y agua; 

transporte, almacenamiento y comunicaciones; y las actividades inmobiliarias, 

empresariales y alquiler, representaron el 5,1%, 4,4% y 4,1% respectivamente. 

Las 5 empresas que presentaron mayores ventas durante el año 2007 

pertenecen a la industria manufacturera y son, Refinería de Cartagena S.A. con 

el 34,9%, lo que equivale a $3,3 billones, seguido de Mexichem Resinas 

Colombia S.A. (9,4%), Abonos Colombianos S.A. (3,9%), Tubos del Caribe 

Ltda. (3,7%) y Biofilm S.A. (3,5%). Por otra parte, las actividades inmobiliarias, 
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empresariales y alquiler, los servicios sociales y salud; y la construcción fueron 

las actividades económicas que obtuvieron los mayores márgenes de 

rentabilidad en el año 2007 dentro del grupo de las 200. Por su parte la industria 

es líder en ventas y nivel de activos, mientras que el comercio el la actividad 

con más empresas dentro del grupo de las 200. En esta oportunidad, se dio la 

entrada de 38 empresas al ranking, las cuales no clasificaron en el año 2006 

para conformar este selecto grupo, esto a su vez indica, por sustracción de 

materias, que el mismo número de empresas salió del ranking7. 

 

¶ Análisis Cualitativo de la Investigación de Mercados  

La muestra representativa se distribuyo entre 175 gerentes de grandes y 

medianas empresas nacionales y 102 representantes de multinacionales con 

sede en la ciudad de Cartagena de Indias. (Figura 1) 

Figura 1: Distribución de la muestra 

 

Fuente: Autores del Trabajo integrador. 

                                                           
7 Tomado revista Camara de Comercio de Cartagena el 30 de septiembre de 2008. 

http://www.cccartagena.org.co/noticia.php?n=14 
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Los resultados obtenidos luego de la tabulación de los datos recopilados por 

medio de las encuestas cuyo modelo se presentan en el anexo 1 arrojaron las 

siguientes figuras informativas:  

En la figura 2 se muestra la clasificación de la actividad económica, en la cual 

prevalecen las empresas de servicios. 

  Figura 2. Actividad Económica 

  

Fuente: Autores del Trabajo integrador. 

En la figura 3 se nota que la mayoría de empresas (52%) tienen más de 20 

años de funcionamiento en la ciudad de Cartagena lo que denota estabilidad 

institucional. 

  Figura 3. Tiempo de Operaciones en Cartagena 

  

Fuente: Autores del Trabajo integrador. 
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La figura 4 muestra que de las 277 empresas encuestadas, 108 son 

multinacionales (38,99%) lo que indica una gran presencia de inversión 

extranjera en la ciudad lo mismo que visión mundial de ciudad. 

 

  Figura 4. Origen de las empresas encuestadas 

 

Fuente: Autores del Trabajo integrador.  

 

Según la figura 5, el 41% de los directivos de las empresas encuestadas 

conoce poco acerca del concepto y beneficios que proporciona un edificio 

inteligente. 
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  Figura 5. Origen de las empresas encuestadas 

  

Fuente: Autores del Trabajo integrador. 

 

La figura 6 permite ver que la mayoría (74%) de las organizaciones de la 

muestra no cuenta con oficinas inteligentes. 

 

  Figura 6. Organización  con oficinas inteligentes 

 

Fuente: Autores del Trabajo integrador. 
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La mayor necesidad arquitectónica (30%) de las organizaciones es la seguridad 

de sus  instalaciones. Figura 7. 

 

  Figura 7. Necesidad Arquitectónica 

  

Fuente: Autores del Trabajo integrador. 

 

En la figura 8, se observa que las principales necesidades de las grandes 

empresas desde el punto de vista tecnológico son la automatización (47%) y 

las telecomunicaciones (40%). 

 

 

 

 

 

 

  Figura 8. Necesidad Tecnológica 
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Fuente: Autores del Trabajo integrador.  

 

El ahorro energético es la necesidad mas considerable de las grandes 

empresas y multinacionales ubicadas en Cartagena. 

  Figura 9. Necesidad Ambiental 

 

Fuente: Autores del Trabajo integrador.  

 

El control en el consumo de los servicios públicos es la mayor necesidad que 

tienen las organizaciones como política económica. 



81 

 

  Figura 10. Necesidad Económica 

  

Fuente: Autores del Trabajo integrador. 

 

Se observa en la figura 11 una percepción favorable acerca de las 

satisfacciones de las necesidades institucionales a través de la tenencia de 

oficinas inteligentes. 

  Figura 11. Percepción de satisfacción 

  

Fuente: Autores del Trabajo integrador. 
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En la figura 12 se denota un gran interés de la demanda potencial (91%) de 

contar con oficinas inteligentes en su organización.  

  Figura 12. Interés de la demanda potencial 

 

Fuente: Autores del Trabajo integrador.  

De las 251 organizaciones que manifestaron su interés en contar con oficinas 

inteligentes, el control en los servicios públicos es el principal (28%) factor 

determinante de demanda 
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Figura 13. Criterios de Demanda 

 

Fuente: Autores del Trabajo integrador. 

 

De las 26 organizaciones que no manifestaron su disposición, consideraron que 

la mayor dificultad era la creencia de los altos costos de arriendo de las oficinas 

inteligentes. Los autores consideran ante esta situación, que es necesario la 

concientización hacia los directivos de la relación costo beneficio. 

  Figura 14. Criterios Negativos de Demanda 

 

Fuente: Autores del Trabajo integrador. 
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2.1.4  Análisis de la Competencia 

La única competencia que se encontraría seria la oferta del edificio inteligente 

de Chambacu, pero este cuenta con un nivel de Inteligencia Grado 1 o mínima 

o básica, el cual como se explicara posteriormente es un  sistema básico de 

automatización el cual no está integrado, es decir existe una automatización de 

la actividad y los servicios de telecomunicaciones, pero no están integrados. 

 

2.2  ESTRATEGIAS DE MERCADO 

 

2.2.1 Portafolio de Servicios 

 

El portafolio de servicios que ofrecerá el futuro edificio inteligente será: Arriendo 

de oficinas, comunicaciones de video, voz y datos; automatización de oficinas; 

salas de juntas y cómputo compartidas; área de escaneo y fotocopiado; correo 

electrónico y de voz; seguridad por medio del personal; limpieza; 

estacionamiento; escritorio de información en el lobby o directorio del edificio; 

facilidad en el cambio de teléfonos y equipos de computación; centro de 

conferencias y auditorio compartidos, y videoconferencias 

 

2.2.2  Estrategias de Precio 

 

Las tarifas de los servicios del edificio inteligente estarán determinados por 

factores como análisis de costos, precios de la competencia y las establecidas 

por la finca raíz colombiana. 
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Sin embargo, el día del lanzamiento se ofrecerá precios promocionales parta 

algunos servicios, con el propósito de demostrar la calidad, la alta tecnología de 

los equipos, su funcionalidad y versatilidad, además del uso de los novedosos 

accesorios de las oficinas.  

 

2.2.3  Estrategias de Promoción 

 

A las organizaciones de mayor antigüedad y puntualidad en el pago se les 

concederá descuentos y premios, cuando alcancen determinado nivel de 

demanda de los servicios ofrecidos. Estos datos se registraran a través de un 

sistema de tarjeta de puntos.  

 

2.2.4  Estrategias de Comunicación 

 

El portafolio de servicios y toda la información corporativa se difundirá a través 

de la pagina web, la cual se diseñara y desarrollara con capacidad para hacer 

solicitudes de servicios y consultas en línea, pagos cuando a través de las 

cuentas corrientes o de ahorros dentro de la red bancaria establecida, también 

se podrán hacer sugerencias, reclamos y solicitudes de servicio técnico en las 

oficinas, entre otras operaciones. 

 

Se contara también con publicidad a través del canal de televisión local, cuñas 

radiales, prensa local, vallas publicitarias y avisos ubicados en lugares 

estratégicos de la ciudad. 
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2.2.5 Estrategias de Servicio 

 

Se otorgaran garantías de los servicios prestados, de igual forma existirá un 

punto de atención al cliente el cual tratara temas relacionados a quejas, 

reclamos, reparaciones y recepción de todas la inquietudes de las empresas 

con el propósito de que sean atendidas inmediatamente. 

 

2.3  ANALISIS FINAL DEL ESTUDIO APLICADO 

 

Luego de aplicar el estudio de mercados se realiza la siguiente estimación del 

nivel de ventas expresada en Dólares y proyectada a 4 años (ver estudio 

financiero). 

 

Según el análisis anterior identificamos que las empresas desean satisfacer 

cuatro tipos de necesidades tecnológicas, energéticas, control del consumo de 

servicios públicos y seguridad para lo que identificamos lo siguiente: 

¶ Que el 74% de las empresas en Mamonal no cuentan con oficinas 

inteligentes y 91%  de las empresas encuestadas están interesadas en 

contar con los beneficios que proporcionan estas instalaciones.  

¶ Un 28% de las empresas encuestadas manifiestan que el factor 

determinante de la demanda es el control de los servicios públicos y para 

el caso notamos que en la zona industrial de Mamonal no se cuenta con 

edificios que cumplan con esta característica. 

¶ Debido a lo anterior identificamos que  Mamonal es una zona atractiva 

para la construcción de una edificación que conjugue confort, seguridad y 
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eficiencia, y se observa a lo largo del estudio que la mayoría de las 

empresas se inclinan hacia la satisfacción de estas necesidades.  

¶ El proyecto para la construcción de un edificio inteligente en la Zona 

Industrial de Mamonal de Cartagena de Indias, se considera viable desde 

el punto de vista comercial, teniendo en cuanta la alta demanda potencial 

identificada en la ciudad de Cartagena de Indias y su disposición de 

acceder a los servicios que ofrecerá. 

¶ Teniendo en cuenta los resultados de la investigación de mercados 

realizada a una muestra representativa de 175 gerentes de grandes y 

medianas empresas nacionales y 102 representantes de multinacionales 

con sede en la ciudad de Cartagena de Indias, los indicadores obtenidos 

representan un elemento de apoyo para considerar que el proyecto debe 

continuar en su siguiente fase. 
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3.  ESTUDIO TECNICO O DE OPERACIONES 

 

3.1  OPERACIÓN 

 

3.1.1 Objetivos de un Edificio Inteligente: Los objetivos o finalidad de un 

edificio inteligente, son los siguientes (Figura 15):  

- Arquitectónicos  

 a) Satisfacer las necesidades identificadas en el estudio de mercado, 

cumpliendo con las normas de construcción. 

b) responder a una futura flexibilidad, tanto en la estructura como en los 

sistemas y servicios. 

c) Establecer la funcionalidad del edificio. 

d) Diseñar los módulos de la estructura e instalaciones del edificio. 

f) Brindar mayor confort para el usuario.. 

h) Ampliar respecto a los edificios existentes la seguridad. 

i) Aumentar la productividad desde el punto de vista del entorno laboral. 

-Tecnológicos  

 a) Disponer de medios técnicos avanzados de telecomunicaciones.  

b) Instalar la automatización de las instalaciones. 

c) Integrar los servicios. 
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-Ambientales  

a) Construir  un edificio saludable.  

b) Contribuir al ahorro energético.  

c) El cuidado del medio ambiente. 

 

-Económicos  

a) Apoyar en la reducción de los altos costos de operación y mantenimiento.  

b) Incrementar la vida útil del edificio. 

c) La relación costo-beneficio.  

d) El incremento del prestigio de la compañía. 

 

3.1.2 Características: el proyecto de construcción de un edificio inteligente 

incluye en su planificación la responsabilidad de responder de forma individual a 

las exigencias ambientales, técnicas y financieras (Figura 15), incluyendo la 

satisfacción de las necesidades y sobre todo si se trata de la gestión y la 

instalación eléctrica del edificio, cuestiones que requieren tener en cuenta los 

aspectos más diversos como son: 

 

¶ Flexibilidad ï los edificios deben estar a una duración útil de varias 

décadas, la reorganización del espacio sólo es cuestión de tiempo. Por 

eso es conveniente que las funciones del edificio se ajusten a las 

exigencias de sus usuarios de forma sencilla y económica, sin que por 

ello tengan que abrirse paredes y tender más cables. 

¶ Comodidad - Las expectativas de comodidad en oficinas cada día se 

hacen mas exigentes. Por ello, una instalación eléctrica moderna, 
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accesibilidad, tecnología, climatización que permiten aumentar la 

productiva 

¶  Rentabilidad - Para decidir la rentabilidad de una inversión, no sólo hay 

que tener en cuenta el presupuesto de la obra, sino también los gastos 

habituales de mantenimiento del edificio. Por ello, la tecnología del 

edificio se muestra tanto más rentable cuanto más flexible sea su 

capacidad de reacción para adaptarse a los últimos avances de la 

técnica y a nuevas exigencias. En este sentido, teniendo en cuenta la 

preocupación por el medio ambiente y el aumento de los gastos de 

energía, es necesario disponer de un sistema de gestión de edificios que 

ofrezca soluciones inteligentes para que la energía se emplee de forma 

eficiente. 

¶ Seguridad - Para que los usuarios de un edificio gocen de la mayor 

seguridad, la tecnología del edificio ha de ser capaz de reaccionar de 

forma rápida e inteligente en situaciones críticas. Independientemente de 

la presencia o ausencia de personas. 
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  Figura 15: Objetivos de un Edificio Inteligente y Características 

 

Fuente: Schneider Electric México. Articulo, Tecnología Aplicada a la Arquitectura. 

Eficiencia energética en desarrollos residenciales. 

 

3.1.3 Los Cuatro Elementos Básicos 

El IBI divide las necesidades de los ocupantes, propietarios y operadores del 

edificio en cuatro partes o elementos: 

a) La estructura del edificio. Todo lo que se refiere a la estructura y diseño 

arquitectónico, incluyendo los acabados y mobiliario. Entre sus componentes 
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están: la altura de losa a losa, la utilización de pisos elevados y plafones 

registrables, cancelería, ductos y registros para las instalaciones, tratamiento de 

fachadas, utilización de materiales a prueba de fuego, acabados, mobiliario y 

ductos para cableado y electricidad. 

 

b) Los sistemas del edificio. Son todas las instalaciones que integran un 

edificio. Entre sus componentes están: aire acondicionado, calefacción y 

ventilación, energía eléctrica e iluminación, controladores y cableado, 

elevadores y escaleras mecánicas, seguridad y control de acceso, seguridad 

contra incendios y humo, telecomunicaciones, instalaciones hidráulicas, 

sanitarias y seguridad contra inundación. 

 

c) Los servicios del edificio. Como su nombre lo indica, son los servicios o 

facilidades que ofrecerá el edificio. Entre sus componentes están: 

comunicaciones de video, voz y datos; automatización de oficinas; salas de 

juntas y cómputo compartidas; área de fax y fotocopiado; correo electrónico y 

de voz; seguridad por medio del personal; limpieza; estacionamiento; escritorio 

de información en el lobby o directorio del edificio; facilidad en el cambio de 

teléfonos y equipos de computación; centro de conferencias y auditorio 

compartidos, y videoconferencias. 

 

d) La administración del edificio. Se refiere a todo lo que tiene que ver con la 

operación del mismo. Entre sus variables están: mantenimiento, administración 

de inventarios, reportes de energía y eficiencia, análisis de tendencias, 

administración y mantenimiento de servicios y sistemas. La optimización de 

cada uno de estos elementos y la interrelación o coordinación entre sí, es lo que 

determinará la inteligencia del edificio. 
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3.1.4  Grados de Inteligencia  

Existen tres grados de inteligencia, catalogados en función de la automatización 

de las instalaciones o desde el punto de vista tecnológico:  

 

 a) Grado 1. Inteligencia mínima o básica: Un sistema básico de automatización 

del edificio, el cual no está integrado 

 

Å Existe una automatización de la actividad y los servicios de 

telecomunicaciones, aunque no están integrados. 

 

b) Grado 2. Inteligencia media: Tiene un sistema de automatización del edificio 

totalmente integrado. 

 

Å Sistemas de automatización de la actividad, sin una completa integración de 

las telecomunicaciones. 

 

c) Grado 3. Inteligencia máxima o total: Los sistemas de automatización del 

edificio, la actividad y las telecomunicaciones, se encuentran totalmente 

integrados.  

 

El sistema de automatización del edificio se divide en: sistema básico de 

control, sistema de seguridad y sistema de ahorro de energía. 

 

Å El sistema básico de control es el que permite monitorear el estado de las 

instalaciones, como son: eléctricas, hidrosanitarias, elevadores y escaleras 

eléctricas, y suministros de gas y electricidad. 
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Å El sistema de seguridad protege a las personas, los bienes materiales y la 

información. En la seguridad de las personas, destacan los sistemas de 

detección de humo y fuego, fugas de gas, suministro de agua, monitoreo de 

equipo para la extinción de fuego, red de rociadores, extracción automática de 

humo, señalización de salidas de emergencia y el voceo de emergencia. Para la 

seguridad de bienes materiales o de información, tenemos el circuito cerrado de 

televisión, la vigilancia perimetral, el control de accesos, el control de rondas de 

vigilancia, la intercomunicación de emergencia, la seguridad informática, el 

detector de movimientos sísmicos y el de presencia. 

 

Å El sistema de ahorro de energía es el encargado de la zonificación de la 

climatización, el intercambio de calor entre zonas, incluyendo el exterior, el uso 

activo y pasivo de la energía solar, la identificación del consumo, el control 

automático y centralizado de la iluminación, el control de horarios para el 

funcionamiento de equipos, el control de ascensores y el programa emergente 

en puntos críticos de demanda.  

 

3.1.5  Descripción del Proceso 

 

Las fases de la construcción de un edificio, son: 

 

a) Fase proyectual 

 

Para proyectar la construcción de un edificio inteligente  debe conformarse un 

equipo de trabajo con el propósito de lograr los más óptimos resultados. Este 

equipo lo componen: propietarios del edificio y usuarios, arquitectos, arquitectos 
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paisajistas, restauradores de monumentos, gerente de operaciones, ingenieros 

civiles, hidráulicos, eléctricos, de telecomunicaciones e informática, consultores 

en instalaciones especiales, compañía constructora, proveedores de sistemas y 

servicios, y compañías de suministro de servicios de electricidad, agua, teléfono 

y gas. Es así surge la posibilidad de diseñar el inmueble con base en una 

comunicación constante, pues el trabajo en equipo es indispensable para 

obtener un edificio inteligente. Una evaluación y verificación aprobatoria del 

proyecto ejecutivo en los aspectos arquitectónico, tecnológico y financiero, nos 

permitirá continuar con la siguiente fase.  

 

b) Fase constructiva 

 

Esta fase se relacionada con la ejecución de la obra, con base en los planos 

aprobados; intervienen las compañías constructoras, contratistas, 

subcontratistas y demás elementos del equipo de trabajo de la etapa 

proyectual, con su asesoría, supervisión y aprobación. 

 

Se identifica que para la construcción del Edificio Inteligente se tendrá en 

cuanta la Ingeniería de Diseño donde se definirán planos y medidas, la 

Ingeniería básica donde se realizaran estudios preliminares y se determinaran 

los costos en que se pueda incurrir  y la ingeniería de Detalle que determinara 

conceptos técnicos apoyándose en la Ingeniería Eléctrica, electrónica, 

mecánica y civil. 
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Para la construcción del edificio se identifican los siguientes procesos: 

1. Estudios de suelos 

2. Diseño hidráulico, mecánico, eléctrico, estructural y arquitectónicos 

3. licencias ambientales y de construcción 

4. Construcción  

5. Instalaciones 

6. Acabados 

7. Limpieza final de la zona 

8. Pruebas de los sistemas. 

9. Cierre del Proyecto 

 

Dentro de los procesos anteriores es necesario especificar que los socios han 

determinado que la ejecución de la construcción del edificio lo que incluye la  

parte civil, eléctrica, electrónica, estructural, junto con los estudios que a esto se 

refiera y las instalaciones de los sistemas inteligentes   y acabados, como 

funcionamiento será adjudicada a un contratista por medio de una licitación 

pública que será convocada atreves de medios de comunicación como internet 

y periódicos de amplia circulación, se aclara que para esto se le suministrara al 

contratistas los planos y diseños inicialmente aprobados. Esta licitación se 

realizara de la siguiente manera: 

 

¶ Estudio de mercado 

¶ Elaboración de bases para concurso 

¶ Publicación de Pliego de Condiciones 

¶ Visita de obra 

¶ Recepción de ofertas 

¶ Evaluación de ofertas 
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¶ Se emite acuerdo de adjudicación a empresa ganadora 

¶ Se constituye póliza de cumplimiento, buen manejo de anticipo y pagos 

parciales, calidad del producto, garantía de funcionamiento. 

¶ Firma y legalización del contrato. 

 

Dentro de las especificaciones se le exigirá al contratista que en un tiempo de 

11 meses debe entregar la obra finalizada es de responsabilidad del mismo la 

distribución del tiempo y del personal que este requiera, se recibirá en actas 

parciales debidamente verificadas por el Ingeniero del Proyecto donde se 

constate calidad y cumplimiento. 

 

Las licencias de construcción y ambiental serán obtenidas antes de iniciar el 

proceso de licitación. 

 

Para la dirección, seguimiento y control del Proyecto se conforma un grupo 

interdisciplinario de profesionales que se listan a continuación en la tabla 5, 

especificando su rol dentro del Proyecto: 
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  Tabla 4: Roles y Responsabilidades. 

ROL RESPONSABILIDAD 

INGENIERO DE 

PROYECTOS 

Liderar  y programar  las actividades de 

administración del Proyecto.  

GERENTE 

ADMINSITRATIVO 

Garantiza la disponibilidad de los recursos para la 

ejecución, compra y cumplimiento de actividades. 

GERENTE DE 

MERCADEO 

Diseñar estrategia de venta y hacer seguimiento al 

comportamiento y fluctuaciones del mercado, de 

tal forma que se ejecuten eficientemente. 

COORDINADOR DE 

CALIDAD 

Debe  programar  las actividades de implantación;  

evaluación de la calidad con relación a las normas 

que deben cumplirse  y enfocándose a la calidad y 

satisfacción hacia el cliente. 

Fuente: Autores del Trabajo integrador. 

 

Para todo lo anterior se reconoce que es necesaria la utilización de maquinaria 

pesada y gracias a las recomendaciones de Ingenieros Civiles de la alcaldía de 

Cartagena de Indias  entre ellos el Ingeniero Jorge Morris quienes manejan 

costos del mercado nos suministraron información acerca del costo de alquiler 

de los equipos  al igual las posibles referencias que se utilizarían entre las 

cuales se exigirán como mínimo al contratista la utilización de la siguiente 

(Tabla 6), maquinaria lo que le da a los socios garantía de la buena calidad de 

su producto: 
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  Tabla 5: Costos de Alquiler de Maquinaria por Hora. 

MAQUINA  $/HR.  

Cargador Bobcat-mini  $             57.988,00  

Volqueta 24 ton (zahorra)  $             43.500,00  

Retroexcavadora 429 Cat/Hitachi 

320 C  $          110.200,00  

Vibro compactador  25 tons.  $             75.400,00  

Fuente: Autores del Trabajo integrador. De acuerdo precios que se manejan en el 

mercado e  ingenieros contratistas de la Alcaldía de Cartagena de Indias. 

A nivel de software se tendrán en cuenta 3 niveles: 

¶ Nivel   1: Lecturas básicas de entrada y salida, control de sensores 

¶ Nivel   2: Consolidar la información del Nivel 1 en cuadros de resumen 

¶ Nivel 3: Manejar estadísticas de la información  que pueda ser    

consultada por la red de comunicación.  

 

Como se está trabajando para la ejecución de un Proyecto de construcción de 

un Edifico Inteligente, se entiende que el Gerente Administrativo del mismo 

debe contar con información de consumos energéticos, Rotación de personal 

diaria, registro de visitantes y estado del Mantenimiento de equipos en lo que se 

apoya en el listado anteriormente expuesto. 

 

De lo anterior es destacable que para controlar el funcionamiento de equipos 

como aires a condicionados se definen características técnicas en la tabla 7: 
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  Tabla 6: Características Técnicas de los Aires Acondicionados. 

 

CARACTERISTICAS 

AIRES 

ACONDICIONADOS 

Refrigerantes amigables con el 

Ambiente 

Refrigerante serie 400, 407, 410 

Eficiencia superior a 13 SEER 

Equipos condensados por agua 

Controlados por PLC 

Fuente: Autores del Trabajo integrador. De acuerdo  a productos utilizados en el mercado 

e ingenieros contratistas de la alcaldía de Cartagena de Indias 

PLC: Mide la presión e indica cuanto se esta sobrepasando de los limites y 

parámetros definidos.  

Gracias a las Recomendaciones del Ingeniero Jairo Perez y apoyándonos en 

investigaciones identificamos que para la ejecución de este Proyecto se debe 

exigir  al contratista un personal mínimo requerido el cual se describe  en la 

tabla 8: 

  Tabla 7: Roles y Responsabilidades del personal requerido para el proyecto. 

ROL RESPONSABILIDAD 

INGENIERO  MECANICO Dirección y supervisión de instalación de las 

diferentes estructuras y equipos mecánicos 

necesarios para la construcción del Edifico.   

INGENIERO  CIVIL Seguimiento a la ejecución del presupuesto, 

dirección y ejecución de la obra civil, 

optimizando los recursos disponibles. 

Verificar que la construcción de la estructura 
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este acorde con los diseños inicialmente 

planteados. 

INGENIERO ELECTRICO Debe interpretar  planos de diseño y dar 

instrucciones al personal de montaje, para la 

instalación eficiente de cableado, con base 

en diseños planteados.  

INGENIERO DE 

ELECTRONICO 

Instalación de redes, sensores y 

controladores para el edificio, a la vez puesta 

en marcha de todos estos accesorios 

garantizando el eficiente funcionamiento de 

los mismos. 

SUPERVISOR DE 

MONTAJE CIVIL 

Seguimiento, control y cumplimiento de 

directrices emitidas por  Ingeniero Civil  de tal 

forma que se cumpla a cabalidad con las 

actividades requeridas. 

SUPERVISOR DE 

MONTAJE MECANICO 

Configuración de los equipos, controlar y 

hacer seguimiento al funcionamiento de los 

equipos y estructuras mecánicas que se 

deben instalar en el edificio. 

SUPERVISOR DE 

MONTAJE ELECTRICO 

Ejecutar el montaje del cableado y tuberías 

necesarias para el funcionamiento eléctrico 

del Edifico. 

Fuente: Autores del Trabajo integrador. 

 

 

Continuación Tabla 7. 
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Lista de procedimientos: 

   Tabla 8: Etapas y Procedimientos para la Ejecución del Proyecto. 

ETAPAS  PROCEDIMIENTOS  

Estudios preliminares Metodología para la realización de 

estudio de mercado 

Metodología para la realización de 

estudios técnicos 

Metodología para la realización de 

estudio Socio económico 

Metodología para la realización de 

estudio Financiero 

Metodología para la realización de 

estudio Ambiental 

Metodología para la realización de 

estudio de Localización 

Metodología para la realización de 

estudio de Suelos 

Procedimiento de Gestión de Riesgos 

Licencias ambientales y 

permisos 

Procedimiento para obtención de 

licencia ambiental  

Procedimiento para la obtención de 

permisos   

Licencia de construcción Procedimiento para obtención de 

licencias de construcción 

Diseño Procedimiento de diseños mecánicos 

Procedimiento de diseño civil 

Procedimiento de diseño eléctrico -  

electrónico 

Construcción Procedimientos para construcción de 
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obras civiles. 

Compra de equipos y materiales Procedimiento de compras de terreno, 

maquinaria e insumos. 

Procedimiento de selección y 

contratación de personal. 

Procedimiento de gestión a 

proveedores 

Instalación de equipos Metodología de instalación de 

sensores y equipos de alta tecnología. 

Pruebas de equipos Protocolos de pruebas 

Puesta en marcha Procedimiento para liquidación de 

contractos 

Procedimiento para el cierre del 

proyecto 

Fuente: Autores del Trabajo integrador. 

 

c) Fase operativa 

 

Esta fase es el resultado  de la primera y segunda fases, se involucran los 

usuarios, propietarios y el personal de administración y mantenimiento, quienes 

tienen la responsabilidad de operar, utilizar y mantener las instalaciones en 

óptimo estado. Para esto debe entrenarse al personal técnico, con el propósito 

de que intervenga adecuadamente desde el primer día. 

 

 

 

Continuación Tabla 8. 
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3.2  ANALISIS DE COSTOS 

 

3.2.1 Eficiencia Energética en Edificios: Actualmente existen soluciones de 

eficiencia energética que pueden generar ahorros de hasta un 30% de la 

energía consumida en estas edificaciones, estos ahorros van en función de 4 

principales aspectos: 

½ Tamaño del inmueble 

½  Nivel de automatización requerido 

½  Nivel de integración requerido 

½ Cantidad de servicios integrados 

 

Para el caso en estudio es muy importante tener en cuenta tres elementos: los 

económicos, los sociales y los ambientales: 

 

Å   El elemento Económico no solo se limita a la inversión inicial. 75% del costo 

de un inmueble se da durante su operación (a lo largo de su vida útil). Solo 25% 

representa la construcción y equipamiento. 

 

Å   El elemento Social está íntimamente ligado a la productividad. Inquilinos / 

ocupantes que se sienten seguros y cómodos, son más productivos. Empresas 

productivas tienden a permanecer estables en sus ubicaciones. 

 

Å   Medio ambiente. Tema que está dejando de ser moda y se está haciendo 

una necesidad mundial de gran relevancia. 
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3.2.2 La Solución más Económica a Largo Plazo: La tecnología inteligente 

de edificios no sólo puede ofrecer mayor flexibilidad, comodidad y seguridad; 

sino rentabilidad y frente a las soluciones tradicionales, puede ahorrar a largo 

plazo hasta un 30% de los gastos habituales. 

 

Aunque en la fase de planificación y ejecución de la obra, la instalación de las 

soluciones supera en gastos a la instalación eléctrica tradicional, en la fase de 

utilización se reducen considerablemente los gastos. El motivo es que los 

gastos iniciales de inversión constituyen sólo un 25% del total del edificio, los 

gastos de mantenimiento durante la fase de ocupación se elevan por lo general 

a un 75%. Precisamente aquí es donde radica el ahorro importante. No en 

vano, con el paso de los años, la gestión de edificios se enfrenta a nuevas 

exigencias. Bien porque las viviendas pasan de una generación a otra o porque 

los locales destinados a uso comercial se organizan siempre de forma diferente, 

por ejemplo al reorganizarse o cambiar de dueño (Figura 16). 
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 Figura 16: Costos en las distintas fases de construcción. 

  Fuente: Schneider Electric México. Artículo, Tecnología Aplicada a la Arquitectura. 

Eficiencia energética en desarrollos residenciales. 

 

3.2.3 Beneficios: Existen diversos beneficios y razones para construir de una 

forma inteligente. Estos beneficios caen en las áreas; financiera, salud, 

productividad, eficiencia, y preservación de los recursos en el medioambiente 

global. Lo que sigue es una relación entre estos recursos8: 

 

 

                                                           
8 Según el LCC. Daniel Abraham Lopez Paez Especialista de negocios por el Instituto Tecnológico de Estudios 

Superiores de Monterrey Campus Ciudad de Mexico . 
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Tabla 9: Beneficios las áreas; financiera, salud, productividad, eficiencia, y preservación 

de los recursos en el medioambiente global 

 

 

 

Financieros 

 

¶ Periodos de recuperación del Leasing más 
rápidos. 

¶ Tasas de retención de los inquilinos mayores 
debido al incremento del confort. 

¶ Costes de funcionamiento menores para; 
energía, agua, residuos, y mano de obra. 

¶ Mayor valor de los préstamos y menores 
requisitos de capital. 
 Mayor rendimiento de la inversión. 

 

Salud y Productividad 

¶ Calidad ambiental interior aumentada 

¶ Control y confort térmico de los usuarios 

¶ Menor absentismo de los empleados (14% - 

48%) 

¶ Productividad de los empleados aumentada 
 

 

Eficiencia y Preservación de 

los recursos 

¶ Menor coste de la obra al reducir las cargas 

al empleo más eficiente de los materiales 
(hasta 30%). 

¶ Menor consumo de energía (electricidad 

30%-70%, iluminación (40%-70% y gas 
natural hasta 7%). 

¶ Menor consumo de agua (hasta 65%)  y   
Menos residuos generados durante la 

construcción y funcionamiento del edificio. 
 

 

Medioambiental 

¶ Se reducen las necesidades de tratamiento 

de aguas, y de los sistemas de 
abastecimiento y saneamiento. 

¶ Contaminación reducida en aire, agua, y 

suelos, incluyendo las contribuciones al 
ozono y al calentamiento global. 

¶ Menores escorrentía superficial generada y 
más infiltración al terreno 

Menores huellas de los edificios 

Fuente: Schneider Electric México. Artículo, Tecnología Aplicada a la Arquitectura. 

Eficiencia energética en desarrollos residenciales. 
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3.2.4  Componentes y Aplicaciones 

 

Å   CCTV: Conforme el mundo se vuelve más complejo, también los hacen 

las amenazas a los bienes de las empresas. Aunque la tendencia de la 

industria es la migración hacia cámaras habilitadas con IP, muchos clientes 

tienen una inversión significativa en cámaras análogas de legado 

conectadas coaxialmente. Para proteger su inversión, los baluns y 

servidores de video son pasos intermedios que los clientes pueden 

implementar antes de un cambio de todo el sistema hacia las cámaras de 

video IP. 

 

Å   Video Vigilancia IP: Las nuevas cámaras digitales conectadas a la red 

IP corporativa habilitan el monitoreo electrónico en cualquier lugar del 

mundo, haciendo la video vigilancia IP una herramienta simple y efectiva. 

Cuando se combina con análisis de video, las empresas pueden ser 

proactivas en su vigilancia, monitoreo y en la prevenci·n de óentrada 

pegadaô (cuando m§s de un empleado entra al edificio con una sola tarjeta 

de acceso de empleado). Y sin importar qué tan amplia sea la necesidad de 

cobertura de vigilancia, las cámaras pueden simplemente ser conectadas 

en cualquier salida RJ45 disponible, haciendo la video vigilancia muy 

escalable. 

 

Å   Alarmas y Sensores: Las alarmas y sensores son análogas a los cinco 

sentidos del cuerpo humano, detectando lo que está sucediendo en un 

entorno y reportando esa información a un controlador que puede tomar 

acción. 
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Conectar sensores y alarmas como termostatos y salidas de emergencia a 

un controlador habilitado con IP permite que tanto las situaciones diarias 

como las de emergencia sean mejoradas con una respuesta multisistema. 

 

Å   Acceso: El acceso actual está mucho más allá que la tradicional 

cerradura con llave, pero muchos lugares de trabajo exigen un control de 

acceso aún más estricto. El acceso enlazado con IP habilita sistemas de 

control, como lectores de tarjetas y biométricos, pero también ofrece 

beneficios mejorados como iluminación y activación de HVAC para 

conservar la energía, y el envío de mensajes al edificio central en caso de 

una evacuación de emergencia. 

 

Å    HVAC: Mantener la temperatura de un edificio en un rango confortable 

es difícil, y las empresas han aprendido que darle el control HVAC a los 

empleados o inquilinos no funciona debido a la sobrecompensación. Los 

nuevos sistemas HVAC habilitados con HVAC se vinculan a los servidores 

con software sofisticado, permitiendo penalizaciones monetarias si los 

inquilinos exceden niveles previamente acordados así como ofrecer una 

predicción del clima a futuro que permite ajustes por adelantado. 

 

Å   Comunicaciones: Los sistemas de voz, video y datos siempre están 

evolucionando, al tiempo que las comunicaciones de las empresas adoptan 

una solución de conectividad estructurada basada en estándares y 

globalmente aceptada. Hoy en día, las soluciones están disponibles para 

voz, datos y video en redes empresariales tanto cableadas como 

inalámbricas. 



110 

 

Å   Energía: Las empresas tienen una lucha continua para controlar el 

creciente uso de energía. Pero los sistemas HVAC habilitados con IP 

permiten que el uso sea determinado por el acceso de inquilinos, con 

rangos apretados de cambio de graduación establecidos por adelantado en 

un acuerdo con los inquilinos para eliminar el desperdicio de energía. 

 

Å   Fuego: Debido a que involucra situaciones críticas de vida o muerte, el 

fuego y la seguridad deberá ser capaz de funcionar con solo un llamado. 

Llevar estas funciones del edificio bajo el control IP puede permitir mejoras 

de sistema cruzado como apagado de HVAC, apertura de los accesos, 

iluminación de las salidas de energía y anuncios personalizados de 

advertencia que especifiquen el piso donde se detectó el fuego. 

 

Å   Elevadores: Los elevadores en edificios de gran altura cada vez están 

conectados mejor, con teléfonos, cobertura de teléfonos celulares, 

televisores de pantalla plana y cámaras de vigilancia. La interconexión de 

estos diversos sistemas mejora la experiencia del inquilino, mejora la 

seguridad y comunicación, al tiempo que ofrece la posibilidad de publicidad 

o anuncios por video. 

 

Å  Monitoreo 24/7: Con todos los sistemas de un edificio interconectados 

utilizando una infraestructura común, aún el monitoreo es mejorado. Por 

ejemplo, el monitoreo 24/7 puede permitir a un sistema AC enviar un 

mensaje al software de monitoreo central respecto a un equipo en falla. 

Debido a que el mensaje incluye el número de modelo y la ubicación del 

edificio, puede ordenarse una nueva parte y ser instalada antes de que la 

parte anterior falle, notificando a mantenimiento y programándola cuando el 

apagado afecte lo menor posible a los inquilinos del edificio. 
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Å   Iluminación: La lucha por controlar el uso de energía es una batalla sin 

final para las empresas. Instalar sistemas inteligentes interconectados con 

IP puede controlar el uso de energía al apagar la luz en una oficina al 

momento en que un empleado sale de ella. Los sistemas automatizados 

también puede controlar las luces de un edificio después de horas si la 

necesidad de llamar a una compañía de administración de la propiedad. 

 Figura 17: Componentes y Aplicaciones. 

  Fuente: Schneider Electric México. Artículo, Tecnología Aplicada a la Arquitectura. 

Eficiencia energética en desarrollos residenciales. 

Para que un edificio sea sustentable, necesita un cerebro para controlar de 

forma inteligente los distintos sistemas y los miles de puntos de datos que 

pueden generar. El área de edificios inteligentes debe proporcionar ese cerebro. 

 

Uno de los valores agregados que se ofrecen para este segmento es un 

enfoque integrado que une varios sistemas en una red a través de las 

empresas, desde una sola plataforma de software. Una vez integrados, los 
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datos de esos sistemas se asimilan y se convierten en información que permite 

tomar decisiones y realizar acciones para mejorar la eficacia, la comodidad y el 

bienestar de los ocupantes, el medio ambiente y propietarios de los edificios.  

 

Por lo anterior se debe contratar empresas especialistas en diseñar e instalar 

sistemas de seguridad y gestión de edificios inteligentes que ofrezcan 

soluciones para HVAC, control de acceso, vigilancia por vídeo, control de 

iluminación y eficiencia energética. Además, que ofrezcan resultados que 

permitan crear un entorno cómodo, económico y seguro. 

 

3.2.5 Costo Financiero del Proyecto: El costo financiero del proyecto será de 

6,5 millones de dólares aproximadamente, teniendo en cuenta el valor de las 

licencias, estudios técnicos, asesorías y consultorías, importación de 

maquinarias y equipos  

 

3.3  PLAN OPERACIONAL 

Tabla 10: Plan operacional. 

Fuente: Autores del Trabajo integrador. 

 

Portafolio de Productos y 

Servicios 

Unidad de Medida Promedio 

Anual 

Promedio 

Mensual 

Promedio 

Diario 

Servicios de alquiler de 

oficinas inteligentes 

Unidad de 

Producto 

   

Servicios complementarios Unidad de Servicio    

TOTAL     



113 

 

3.4  TAMAÑO DEL EDIFICIO 

Según CAMACOL actualmente en el mercado se identifica que se esta 

gestando la construcción de 4 Centros Industriales y de Negocios de los cuales 

ninguno ubicado en Mamonal  y afirma que en los últimos cuatro años la Zona 

Industrial de Mamonal tuvo un incremento del 50,4% en empresas instaladas y 

se prevé instalar 27 empresas más en los próximos dos años. Esa cifra ratifica 

el interés que la ciudad ha despertado entre los inversionistas nacionales y 

extranjeros que ven a la capital de Bolívar como el punto estratégico para 

instalar sus empresas o al menos las divisiones de exportación, importación, 

comercial de sus compañías donde se apoya directamente el Edificio 

Inteligente. 

 

Se tendrá en cuenta el cálculo de la población para el muestreo entonces:  

 

Teniendo en cuenta estos datos se tomo una muestra de 100 empresas en 

sectores como industria, comercio, transporte entre otros ubicadas en la Zona 

Industrial de Mamonal de la Ciudad de Cartagena: 

 

Este proyecto esta dirigido a empresas que deseen ubicar sus instalaciones en 

un lugar que le brinde confort, eficiencia en operaciones y que a la vez sea 

seguro garantizando bajos costos, en este lugar se pueden ubicar la parte 

logística y comercial de las empresas ya pueden tener la planta en otra ciudad 

del país y ubicar su centro operaciones en este Edificio Inteligente, o para 



114 

 

empresas de la ciudad de Cartagena que deseen estar ubicadas en un sitio que 

le brinde estas ventajas.  

 

ANALISIS: Se realizo un censo a  277  empresas de  la ciudad  de las cuales 

cada 5 empresas maneja un proveedor diferente de los 5 sectores mencionados 

anteriormente lo que nos da una cifra de 277 requerimientos, adicional se sabe 

que hay una demanda de las industrias que exportan e importan productos o  

insumos. 

CALCULO DEL AREA DE CADA PISO DE EDIFICIO 
DE 4 PISOS (m2) 

Ancho Largo Area 

50 56 2800 

AREA POR MODULO  

Area de Modulo 
Area total 

*piso 
Cant. De 

Mod.*piso 

700 m2 2800 m2                     04 

   
 

  

Area de Oficina  

Area total 

*Mo. Cant. De ofi.*mod 

7,5 m2 700m2                     56 

Total Oficinas por piso 224 

En el cuadro anterior podemos observar que la cantidad total de oficinas es de 

56 por modulo teniendo en cuenta que cada una medirá un área de 7,5 m2 para 

lo que cada piso cuenta con un área de 2800 m2 donde se ubicaran 4 modulos 

de 700m2 donde el usuario tendrá la ventaja de escoger cuanto utilizar, es decir 

cada cliente escoge si comprar 56 oficinas de 7,5 m2 o comprar un modulo de 

700m2. 

Demanda total local 

Oficinas 

Proyectadas 

% Demanda 

atendida 

277 224*por Ofi x Piso 81% 

CANT. DE OFICINAS POR PISO 
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Se busca atender en una primera etapa que la llamaríamos torre 1 del Edificio 

Inteligente a un 81% de la demanda identificada. 

 

3.4.1 MACROLOCALIZACIÓN 

 

Pensamos que el Proyecto de Construcción de un Edificio Inteligente  estaría  

ubicado en la Zona Industrial de Mamonal de la Ciudad de Cartagena. 

 

3.4.2 MICROLOCALIZACIÓN 

 

Hemos definido 4 posibles zonas donde estaría ubicado el Edificio Inteligente: 

Zona 1: Pasacaballos  

Zona 2: Variante de Membrillal 

Zona 3: Km 9 de Mamonal 

Zona 4: Zona Franca (parte de atrás de Propilco) 

Para el listado de posibles ubicaciones a continuación se realiza la identificación 

y debida ponderación de factores que para la construcción del Edificio 

Inteligente serian indispensables dándole un mayor porcentaje a los factores 

considerados más significativos (ver tabla 12). 
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  Tabla 11: Evaluación de zonas 

 

Fuente: Autores del Trabajo integrador. 
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Explicación: Se observa que factores como servicios e Infraestructura física 

del terreno obtienen el mayor porcentaje ya que para este tipo de proyecto se 

considera de gran valor servicios eficientes y bajos costos en terreno y 

construcción, de lo anterior se puede observar que la alternativa N°3: Km. 9 de 

Mamonal será la mejor ubicación para el Edificio Inteligente. 

 

3.4.3 POLITICA Y LEGAL 

 

Para este proyecto es necesario tener en cuanta los limites para construccion 

con relacion al Plan de Ordenamiento Territorial POT, teniendo en cuenta el 

suelo en cual se ubicara el Edificio y la actividadad del  mismo,  que para este 

caso se encuentra  dentro de la reglamentación de la actividad mixta en suelo 

urbano y suelo de expansión como actividad mixta 4. 

Es de suma importancia la licencia de construccion, con paz y salvos y 

certificados de propiedad, para esto es imprescindible la asesoria de un 

abogado y un arquitecto especialistas en el tema. 

En el siguiente grafico se muestra un resumen de los documentos necesarios 

para adquirir una licencia. 

 

3.5  POSIBLE DISEÑO DEL EDIFICIO. 

 

Se puede apreciar en la Figura 17A el diseño del edificio el cual se componen 

de dos torres. En la primera fase solo se construirá la torre 1 con el cual se 
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satisfacerá la demanda de 81% descrita anteriormente en el tamaño de edificio 

(3.4) análisis. 

Figura 17A: Diseño del Edifico inteligente. 

 

Fuente: Autores del Trabajo integrador. 

 

Para más detalles y especificaciones sobre el diseño del edificio, en el anexo 2 

se encontraremos los planos de detalle del edificio. 
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4.  EVALUACION AMBIENTAL 

 

Lamentablemente, el seguimiento del eje ambiental de la ciudad de Cartagena 

de Indias presenta unos indicadores de percepción ciudadana pues aun con 

dos autoridades ambientales en Cartagena (EPA para el área urbana y 

Cardique para el área rural) la ciudad no cuenta con un sistema de información 

que permita hacer una evaluación integral del estado ambiental.  

 

Sin embargo se podría afirmar que el impacto ambiental que tendría el Edificio 

Inteligente con el medio ambiente no sería desfavorable teniendo en cuenta que 

el terreno previsto en la Zona Industrial de Mamonal esta desolado. 

 

4.1  OBJETIVOS DEL ESTUDIO 

 

4.1.1  Objetivo General: Evaluar el impacto ambiental de la construcción de un 

Edificio Inteligente en la Zona Industrial de Mamonal de la Ciudad de Cartagena 

de Indias. 7.1.4. 

  

4.1.2  Objetivos Específicos 

 

V Actualizar la identificación y evaluación de los impactos ambientales 

generados por la operación. 

V Describir los efectos ambientales. 

V Establecer un Plan de Manejo Ambiental, que incluya el manejo de aguas 

residuales, manejo de residuos sólidos, control de emisiones a la atmósfera, 

manejo de sustancias peligrosas, programa de arborización, manejo de 
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escorrentía y control de erosión, plan de emergencia y plan de gestión 

social. 

V Presentar cronograma de los programas que conforman el plan de manejo 

ambiental 

V Presentar costos aproximados de las actividades más relevantes del plan de 

manejo ambiental. 

V Dar cumplimiento a las Normas Ambientales  

 

4.2  METODOLOGÍA 

 

Para la construcción del Edificio Inteligente se deberá contar con la asesoría de 

Ingenieros Ambientales para el diligenciamiento de las licencias ambientales, 

basándonos en los estatutos y leyes del gobierno. 

El presente estudio ha sido elaborado de acuerdo con la siguiente metodología 

de trabajo: 

V Reuniones periódicas  

V Recopilación de la información bibliográfica relacionada con el tema. 

V Análisis y selección de información. 

V Actualización de matrices para la presentación de los efectos ambientales. 

V Elaboración del informe final. 
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4.3  SÍNTESIS DE EFECTOS AMBIENTALES 

 

4.3.1  Carencia de indicadores: No hay en Cartagena una red de monitoreo 

del aire, no existe mapa de ruido, los monitoreos a la calidad del agua están 

focalizados básicamente en la Bocana y tienden a reducirse gradualmente; 

no existe un inventario que dé fe del estado de las zonas verdes ni de la 

arborización, ni se cuenta con datos sobre la contaminación visual. 

 

Estos indicadores son esenciales para medir gestión; sin ellos, sencillamente 

no se puede tener conocimiento de la situación del medio ambiente y mucho 

menos del impacto de las acciones emprendidas en torno a su conservación 

y mejoramiento. 

 

Para tratar de subsanar esta carencia han existido iniciativas como el 

Proyecto GEO, algunos compromisos asumidos en los Planes de Desarrollo 

de las dos últimas administraciones distritales o algunas mediciones 

realizadas por universidades de la ciudad.  

 

Sin embargo, sigue sin establecerse un sistema de indicadores ambientales 

en una ciudad que está rodeada de agua, que se encuentra definiendo su 

extensión territorial y que cobija alrededor de un millón de habitantes. 

 

4.3.2 Preocupación ciudadana. Según el  Proyecto Cartagena Cómo 

Vamos, (Encuesta de Percepción Ciudadana 2008). A pesar de no tener 
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mayores elementos técnicos de juicio, los cartageneros manifiestan su 

preocupación por el medio ambiente a través de la Encuesta de Percepción 

de CCV1 (Figura 18). Por una parte, consideran que la contaminación del 

agua, la contaminación del aire, las basuras en las calles y el alto nivel de 

ruido son los problemas ambientales que más afectan su salud y perciben 

que la congestión vehicular es también un factor de deterioro ambiental.  

 

Asimismo consideran que el gobierno distrital puede influir en gran medida en 

la solución de estos problemas, pero expresan gran insatisfacción frente a la 

gestión de las autoridades. 

 

Por otro lado, los cartageneros reconocen poca responsabilidad en su 

relación con el medio ambiente. De 1 a 5, siendo 1 nada responsable y 5 

muy responsable, calificaron con menos de 3 los siguientes 

comportamientos: respeto de las normas ambientales, 2.6; invadir espacios 

públicos con desechos o basuras, 2.7; incumplir normas ambientales, 2.9 y 

arrojar basura a la calle, 2.5.  

 

En resumen, no hay indicadores de impacto, se percibe muy poca gestión 

ambiental y se reconoce falta de responsabilidad ciudadana con el medio 

ambiente: una combinación altamente perjudicial para el presente y futuro de 

la ciudad. 
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4.3.3  Agenda público-privada. El medio ambiente no es un factor aislado 

de calidad de vida, pues se interrelaciona con educación, salud, planeación 

urbana, movilidad y servicios públicos.  

 

Resulta vital una articulación institucional para darle al medio ambiente el 

lugar que se merece en la agenda público-privada y poder enfrentar los retos 

ambientales, muchos de los cuales son resultado de la falta de planeación y 

de la omisión.  

 

A pesar de que en el diagnóstico del POT de 2001 se hizo alusión a 

deslizamientos, entrada del mar e inundaciones, sólo hoy -cuando estos 

problemas son evidentes- es que están siendo atendidos. 

 

Es hora de que se materialicen los compromisos asumidos en el Plan de 

Desarrollo para que se establezca un sistema de indicadores ambientales. 

Debe lograrse un consenso entre EPA y Cardique que permita superar 

discrepancias en términos de competencias y que conduzca a desarrollar 

programas de impacto visibles para la ciudadanía. Pero, sobre todo, debe 

fortalecerse la sociedad civil con pedagogía y generación de confianza para 

que asuma un rol más activo frente al medio ambiente. 
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   Figura 18: Resultados de las encuestas de percepción Ciudadana 2008 

   Fuente: Proyecto Cartagena Cómo Vamos, Encuesta de Percepción Ciudadana 2008. 

 

4.4  CONCLUSIONES. 

 

Luego de lo anterior podemos concluir:   

No solo la expansión y ocupación de espacios naturales y de alto riesgo a lo 

largo y ancho de la ciudad han causado el deterioro del medio ambiente de 

Cartagena. También ha contribuido el incremento de residuos sólidos, la 

ocupación del espacio público, los problemas de salubridad y movilidad.  

Todo esto según, el informe Geo Cartagena: ñPerspectivas del medio 

ambiente urbanoò, empieza a generar efectos negativos para la salud 


