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RESUMEN

El presente documento aborda el desarrollo del estudio de prefactibilidad de un parque
tematico de reptiles ubicado en Arjona, Bolivar, donde se ha identificado una oportunidad
de desarrollar un proyecto integral aprovechando la proximidad a Cartagena. La
oportunidad se debe a la creciente demanda de atracciones y la necesidad de ofrecer
nuevas opciones de entretenimiento debido al crecimiento del turismo en la regién. Por
eso, se apuesta a convertirse en un espacio seguro de entretenimiento, aprendizaje y
conservacion integrando laboralmente a la comunidad de Arjona y contribuyendo a la

economia del municipio.

Para llevar a cabo este trabajo se siguid la metodologia recomendada por la
Organizacion de las Naciones Unidas para el Desarrollo Industrial (ONUDI) en sus
estudios de prefactibilidad. Se consideraron aspectos sociales, ambientales, econémicos
y financieros relacionados con la creacion y operacion del parque tematico de reptiles en
Arjona. Los resultados de este estudio servirdn como base para la toma de decisiones

en la planeacion de alternativas del proyecto turistico.

Palabras clave: prefactibilidad, parque tematico, ecoturismo, estudio técnico, pedagogia

y recreacion ecolodgica, desarrollo local, beneficios socioeconémicos.



ABSTRACT

This document addresses the development of the prefeasibility study of a reptile theme
park located in Arjona, Bolivar, an opportunity for a comprehensive project development
in the region has been identified, taking advantage of the proximity to Cartagena, the
opportunity is due to the growing demand of attractions and the need to offer new
entertainment options due to the development of tourism in the region, it is committed to
becoming a safe space for entertainment, learning and conservation, integrating the
community of Arjona into employment, thus giving economic development to the

municipality.

The results of this study 9roj serve as a basis for 9roject9-making, planning alternatives
for the tourism 9roject. To carry out this evaluation, the methodology recommended by
the United Nations Industrial Development Organization (UNIDO) has been followed in
its prefeasibility studies. Social, environmental, economic and financial aspects related to

the creation and operation of a reptile theme park in Arjona have been considered.

Keywords: prefeasibility, theme park, ecotourism, technical study, pedagogy and

ecological recreation, local development, socioeconomic benefits.



INTRODUCCION

El proyecto de establecer un parque tematico ecolégico en el municipio de Arjona,
ubicado en Bolivar, Colombia, busca aprovechar los recursos naturales y culturales de
la regidn para crear un espacio de entretenimiento educativo y sostenible inmerso en un

parque tematico municipal.

En los ultimos afos, Colombia ha aumentado la demanda turistica. Segun estimaciones
de la Direccion de Analisis Sectorial y Promocion del Ministerio de Comercio, Industria 'y
Turismo, a partir de la informacion proporcionada por Migracién Colombia, en mayo de
2023 se contabilizaron 375.900 personas no residentes en el pais que ingresaron. Estas
cifras superan los datos de mayo de 2022, 2021 y 2019 (Portafolio, 2023) y demuestran
un incremento del 10,4% en comparaciéon con el mismo periodo de 2022, cuando se
registraron 340.060 visitantes. Esto evidencia el creciente atractivo de Colombia como
destino turistico mundial, debido a varias reformas politicas, estabilidad econémica y
promocion del pais. Dicho crecimiento ha llevado a un aumento en la llegada de visitantes
internacionales y turistas domésticos: teniendo en cuenta las cifras de la Aerocivil
muestran que, a la Heroica, en 2022, llegaron 2,9 millones de pasajeros en vuelos
nacionales, un aumento del 30% comparado con 2019, cuando llegaron 2,2 millones, y
en vuelos internacionales se recibieron 572.636 pasajeros, un incremento del 6% en
comparacion con 2019, cuando llegaron 542.591 visitantes (Cartagena Cémo Vamos,
2023). La regién de Bolivar ha sido uno de los destinos mas populares debido a su rico
patrimonio histérico y cultural. Cartagena, en particular, ha sido el centro de atencion de
muchos turistas gracias a su ciudad amurallada, que fue declarada Patrimonio de la
Humanidad, y ofrece una experiencia unica de historia colonial, playas impresionantes y

gastronomia deliciosa.

En este proyecto se consideran aspectos como la ubicacion y la demanda del mercado
en Cartagena. En la industria de la hosteleria y la restauracion, aproximadamente el 10%
de la fuerza laboral de la ciudad encuentra empleo, lo cual es superior al promedio

nacional en Colombia, que se situa en el 7%. Ademas, considerando la influencia del



turismo en sectores como el comercio, el transporte y el entretenimiento, puede llegar a
mas del 40% de los empleos en la ciudad (Cartagena Como Vamos, 2023). También se
consideran factores importantes como la inversion necesaria, los impactos ambientales
y socioeconomicos Y los posibles obstaculos. La localizacion estratégica de Arjona, con
su biodiversidad y patrimonio cultural, ofrece un terreno propicio para desarrollar un
parque tematico ecoldgico, y es por eso ultimo que debera analizarse el desarrollo de un

parque tematico ecoldgico.

La creciente conciencia ambiental y el interés por el ecoturismo sugieren una demanda
potencial de visitantes interesados en experiencias educativas y recreativas relacionadas
con la naturaleza y la conservacién. La inversidén requerida abarcaria la adquisicidon de
terrenos, la infraestructura para actividades recreativas y educativas y el personal
adecuado que realice estas actividades. Es por esto ultimo que la contratacion de
personal en Arjona para el parque tematico es una prioridad, al igual que el mismo
municipio lo planea en el programa 32 en el analisis del desarrollo del municipio ( Alcaldia

Municipal de Arjona, s.f.)

Entre los desafios potenciales se encuentran la competencia con otros destinos
turisticos, los costos operativos y de mantenimiento, asi como la necesidad de
colaboracion con autoridades locales y actores comunitarios para asegurar un desarrollo
armonioso y sostenible, pero si se abordan adecuadamente podria dar como resultado

la factibilidad del desarrollo del parque tematico de Arjona.

El presente estudio de prefactibilidad se desarrollé con base en la metodologia de la
ONUDI (Organizacion de las Naciones Unidas para el Desarrollo Industrial), reconocida
como herramienta que brinda un enfoque sistematico y completo para la evaluacion de
proyectos. Esta metodologia abarca todas las etapas de un proyecto, y ha sido aplicada

especificamente en su fase de prefactibilidad.

Estos analisis exhaustivos seran la base para tomar decisiones informadas sobre la

viabilidad de invertir en el parque tematico ecolégico de Arjona. Al tratar cada uno de



estos aspectos, se reduce la incertidumbre y se establece un panorama realista del

proyecto, lo cual permitira avanzar con confianza hacia su desarrollo exitoso.



PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

La Organizacién Mundial del Turismo (OMT) sefiala que el turismo ha seguido creciendo
y diversificandose en todo el mundo y se esta convirtiendo en una de las fuentes de
ingresos mas importantes para muchos paises en desarrollo. Segun esta institucion, la
importancia de la industria del turismo radica en que, si se implementa adecuadamente,
contribuye a la creacion de miles de puestos de trabajo directos e indirectos, promueve
la preservacion cultural y la proteccion del medio ambiente, mejora las condiciones de
seguridad e incentiva la paz entre los paises a través del intercambio cultural (Cartagena

Coémo Vamos, s.f.).

La industria turistica en Colombia se ha convertido en un motor econéomico de gran
envergadura, generando empleo, impulsando la entrada de divisas y contribuyendo al
desarrollo regional. A nivel global, se estima que el turismo aporta alrededor del 4% al
Producto Interno Bruto (PIB) del pais, segun datos del Departamento Administrativo
Nacional de Estadistica (DANE). Esta cifra representa una parte sustancial de la

economia y se preve que siga aumentando en el futuro.

A nivel local, Cartagena ha emergido como un destacado destino turistico, no solo en
Colombia, sino en el ambito internacional. La ciudad ha recibido diversos
reconocimientos, como los otorgados en los World Travel Awards 2022 en Madrid,
Espafa. Ademas, datos recientes indican que el sector turismo en la ciudad se ha
recuperado de manera solida, situandola como el tercer destino con mayor llegada de

pasajeros nacionales y el cuarto en cuanto a pasajeros internacionales.

Pero existe una alerta por la pérdida de terreno en comparacion con otras ciudades,
como Santa Marta y Medellin, que aumentaron significativos en la recepcion de
pasajeros nacionales en el mismo periodo. Cartagena, como capital de Bolivar, se
destaca por su vocacién turistica innata y debe mantener altos estandares en la
prestacion de servicios turisticos, en la calidad de sus espacios para actividades

turisticas y en su capacidad para recibir visitantes. Esto asegura que el sector turismo



aporte beneficios socioecondmicos a los habitantes de Cartagena y ofrezca una
experiencia positiva a los turistas. Asi, se consolida la sostenibilidad de Cartagena como

un destino seguro y accesible en el mapa turistico mundial.

Cartagena atrae anualmente a millones de turistas de talla internacional: en el 2019,
282.279 fueron visitantes nacionales y 1.361.403 fueron extranjeros (Los numeros del
turismo en Cartagena, s.f.). Con estos datos podemos observar que, a pesar de contar
con varios atractivos turisticos, estos mismos atractivos carecen de actividades
pedagogicas para nifios que visitan a Cartagena y sus alrededores en compania de sus
familias para pasar sus vacaciones. Esto es un problema, puesto que, de buscar un lugar
turistico y ecoldgico para visitar con nifios en Arjona, no encontrara mas que catedrales

y edificios con gran valor histérico, pero de muy bajo interés para los mas jovenes.

El proyecto del parque tematico en Arjona tiene como objetivo principal ofrecer una
variedad de atractivos turisticos adecuados para toda la familia, con un enfoque especial
en los nifios. Estos atractivos incluiran un recorrido ecoldgico disefiado para conocer las
especies vegetales y animales endémicas de la region. Ademas, se proporcionara
informacion sobre el proceso de crecimiento y recuperacion de diversas especies de
reptiles. Por tanto, resulta pertinente preguntar, con base en los diferentes estudios
técnicos, de mercado, legal, ambiental y econémico, ¢ es factible y beneficioso establecer
un parque tematico de reptiles en Arjona, Bolivar, que ofrezca actividades pedagdgicas

y de entretenimiento centradas en la ecologia y la naturaleza para nifios y sus familias?



JUSTIFICACION

Para la ejecucién de este proyecto es necesario tener informacion clara y precisa acerca
de las implicaciones economicas, ambientales, legales y técnicas para la posible
creacion y operacion del parque tematico. Esto incluye la evaluacion de impactos positivo

economico en la region y su relacion con el turismo en la region.

La proximidad de Arjona a zonas turisticas de renombre proporciona una ventaja
estratégica que este estudio de prefactibilidad busca capitalizar, y la metodologia ONUDI
proporciona un marco conceptual solido para el analisis y la toma de decisiones,
asegurando que se consideren los estandares internacionales y mejores practicas en el
desarrollo de proyectos. Los resultados de este estudio permitiran al inversionista la toma
de decisiones contando con un horizonte claro disminuyendo el riesgo y la incertidumbre,
especialmente al considerar su proximidad a los centros urbanos mas destacados del

pais.

La iniciativa se fundamenta en el entendimiento de que Arjona posee una capacidad
unica para hospedar y aumentar su atractivo turistico, promoviendo el crecimiento
economico, la creacion de empleo, la cohesidn social, la promocion de la cultura local, la
conciencia ambiental, la mejora de la infraestructura y el atractivo para inversores. Este
proyecto no solo beneficia a la comunidad local, sino que también contribuye al bienestar
y la prosperidad a largo plazo de la region en su conjunto, asegurando que los factores
sociales, econdmicos y ambientales positivos sean plenamente considerados y

optimizados

A través de la implementacion de un parque tematico se pretende afadir un elemento
novedoso a la region, enriqueciendo aun mas la experiencia de los visitantes y
diversificando las opciones de entretenimiento disponibles en la zona. Este proyecto no
solo aspira a ofrecer una experiencia unica para los turistas, sino reforzar la identidad
cultural local y fomentar el orgullo comunitario al presentar de manera innovadora los

aspectos mas emblematicos y memorables de Arjona.



OBJETIVOS

GENERAL

Desarrollar el estudio de prefactibilidad del proyecto de un parque tematico para ser

construido y desarrollado en el municipio de Arjona, Bolivar.

ESPECIFICOS

e Efectuar un estudio de entorno y un analisis sectorial, con el fin de analizar el
comportamiento del municipio de Arjona respecto al proyecto.

e Hacer un analisis de mercado en nuestro proyecto para identificar el potencial de
demanda y las preferencias de los posibles visitantes del parque tematico en
Arjona.

e Evaluar el estudio técnico y definir los aspectos técnicos necesarios para la
construccion y operaciéon del parque tematico.

e Efectuar un estudio organizacional para definir la estructura y los procesos
necesarios para la gestion eficiente del parque, establecer la organizacion,
responsabilidades y flujos de trabajo clave para garantizar el funcionamiento
exitoso del parque.

e |dentificar requerimientos legales con el desarrollo y operacion del proyecto por
medio de un estudio legal.

e Evaluar un estudio medioambiental del area para determinar el impacto ambiental
y los requisitos de la gestion ambiental del proyecto.

e Presentar un estudio financiero en nuestro proyecto, evaluar la viabilidad
econdmica y el riesgo financieros y sociales asociados al proyecto para prevenir

y mitigar futuros riesgos.



MARCO TEORICO

A continuacion, se presentan los conceptos, argumentos e ideas esenciales que se han
recopilado, organizado, y se expondran en aras de llevar a cabo una investigacion
minuciosa de las multiples variables fundamentales relacionadas con la concepcion y

establecimiento del parque tematico en Arjona.

Desde la perspectiva de la gerencia de proyectos, un proyecto se define como un
esfuerzo temporal que se emprende para crear un producto, servicio o resultado unico.
Al respecto, el Project Management Institute (PMI, 2017), define un proyecto como “un
esfuerzo temporal que se lleva a cabo para obtener un producto, servicio o resultado
unico” (p. 3). Para Sapag et al. (2014), es la busqueda de una solucion inteligente al
planteamiento de un problema que tiende a resolver una necesidad humana; ademas,
sostienen que el éxito de un proyecto depende de la dinamica del entorno en la que se
desarrolla, por lo que destacan elementos criticos de gestion para reducir la

incertidumbre.

El inicio de un proyecto marca siempre el punto de partida en su trayectoria, y este
comienza con la definicion del problema que demanda una solucion (fase de inicio).
Posteriormente, se forja una estrategia para abordar dicho problema y se estructura un
plan que guiara la ejecucioén (fase de planificacidn). La ejecucion implica poner en marcha
dicho plan, mientras se monitorea con meticulosidad para asegurar que se desemperie
segun lo esperado (fase de ejecucion, monitoreo y control. Conforme avanzan las etapas,
se procede a la implementacién del proyecto, evaluando su desemperio y alcanzando el
punto de cierre, marcando el final de la empresa (fase de cierre). En este proceso se
examina el rendimiento y se realiza una evaluacion exhaustiva antes de concluir la
travesia (Aston, 2022). En sintesis, este es el ciclo de vida del proyecto que encapsula
la esencia misma de la gestion de proyectos, trazando una ruta desde la concepcion
hasta la conclusion, y resaltando la relevancia de cada etapa en el logro exitoso de los

objetivos establecidos.



Ahora bien, un analisis prefactibilidad se hace en su fase temprana de desarrollo del
proyecto, para dar al publico/inversores la informacion basica necesaria para que el
proyecto pueda continuar, es decir, el estudio de prefactibilidad ofrece una vision general
del proyecto sobre sus variables mas importantes para tomar decisiones

conscientemente (Ortega, s.f.).

La ONUDI es un organismo especializado encargado de promover y acelerar el
desarrollo industrial en los paises y economias en desarrollo en un periodo de transicion
y tratando de mejorar las condiciones de la vida de los locales. En los ultimosarios, ha
asumido el papel de un organismo de cooperacion técnica, que proporciona apoyo
especializado en la ejecucion de proyectos. Este apoyo se materializa en la metodologia
desarrollada para la elaboracion de proyectos, por lo tanto, es de aclarar que esta va a
hacer la metodologia utilizada para este trabajo enfocado en el planteamiento de un

parque tematico.

Un parque tematico es un espacio dedicado al esparcimiento de sus habitantes. En estos
parques, todas sus atracciones y actividades aluden a un atributo especial, y pueden
tomar asuntos diferentes como cientificos con fines de investigacion, ademas de que
ofrece servicios de recreacion, esparcimiento y aprendizaje, en torno a la cultura de la
preservacion y el medio ambiente, a través de escenarios artisticos, pedagdgicos,
culturales y areas de entretenimiento que conforman un abanico de opciones para que
los visitantes, disfruten de una agradable experiencia. Ademas, suele contar con
restaurantes, tiendas comerciales, departamentales, entre otras y hasta hoteles dentro

de sus inmediaciones (Mora, 2018).



DISENO METODOLOGICO

La metodologia de la investigacion es el mapa de ruta para realizar el trabajo, dando

respuesta a los objetivos del proyecto.

Este proyecto de prefactibilidad para el parque tematico en Arjona se basd en la
metodologia ONUDI, que aborda siete objetivos clave, lo cual incluye comprender
factores relevantes, analizar el mercado, definir aspectos técnicos, establecer una
estructura organizativa eficiente, cumplir con requisitos legales, evaluar impactos
ambientales y analizar la viabilidad financiera y los riesgos. Cada objetivo se abordd con
enfoques de investigacion adecuados, lo cual garantizara una toma de decisiones

informada y un estudio completo para el desarrollo exitoso del parque tematico de Arjona.

ENTORNO Y ANALISIS SECTORIAL

Para dar inicio al proceso de evaluacion de la viabilidad del proyecto, resulta esencial
comprender la percepcidn de la idea no solo en la region de interés, sino también entre
los potenciales interesados en su ejecucion. Por lo tanto, se llevo a cabo un minucioso
analisis del sector del turismo en el municipio de Arjona, con el propdsito de recabar
datos que arrojen luz sobre como el proyecto podria verse afectado. Este analisis se
centr6 en la investigacion de variables como la competencia, los potenciales

inversionistas y los interesados.

Con informacion proveniente de fuentes como el DANE y el Ministerio de Comercio,
Industria y Turismo se examinaron indicadores para analizar el entorno donde se situara
el proyecto. Esto permitié identificar la dinamica del sector inmobiliario en la region y
anticipar la acogida que el proyecto podria recibir entre los posibles interesados.
Ademas, a partir de estas fuentes de informacién, se determind la rentabilidad potencial

del desarrollo del proyecto y se obtuvieron datos cruciales para la toma de decisiones.



ANALISIS DE MERCADO

Un elemento central fue el analisis de mercado, que se centrd en evaluar el potencial de
demanda y las preferencias de los posibles visitantes del parque tematico. Esto requeririd
investigar los perfiles de los visitantes, su disposicion a pagar por los servicios y
productos del parque, y las tendencias en el mercado local y nacional. Para obtener
informacion valiosa, analisis de datos histéricos y estudios de mercado previos, se
necesitaron muestras representativas en las encuestas mencionadas, para lo cual se

calcul6 el tamano de muestra.
TAMANO DE LA MUESTRA

Se empled la metodologia de muestreo probabilistico aleatorio simple para formar una
muestra representativa de participantes que respondieron al cuestionario, garantizando
una seleccién imparcial y aleatoria. Ademas, se utilizé la formula de muestreo para
universos finitos para determinar el tamafo 6ptimo de la muestra, particularmente
relevante en el contexto turistico. Esta combinacion de enfoques fortalecié la robustez
de la metodologia, proporcionando una base soélida para obtener conclusiones

significativas aplicables a la poblacién en estudio.

Al respecto, se utilizé la siguiente ecuacion:

N =P x 1~ P)
=Py P=n)

22t pr

Donde:

N: Tamafio de muestra
P: porcién de poblacion
M: Margen de error

Z: Nivel de confianza

PT: Poblacion objetivo



ESTUDIO TECNICO

La fase técnica del estudio se enfocé en definir los aspectos necesarios para la
construccion del parque. Esto incluyé la identificacion de la ubicacion optima, la
evaluacion de la infraestructura requerida, como edificaciones, atracciones y servicios
esenciales, y la planificacion de los aspectos técnicos, como la seguridad y la

sostenibilidad.

ESTUDIO MEDIOAMBIENTAL

Para garantizar la sostenibilidad y la responsabilidad medioambiental, se llevé a cabo un
estudio exhaustivo de la zona donde se construira el parque tematico. Esto incluyé la
evaluacion de posibles impactos ambientales y la identificacion de medidas para mitigar

cualquier efecto negativo en el entorno.

ESTUDIO ORGANIZACIONAL

La estructura y los procesos organizacionales se constituyen como un enfoque clave en
la metodologia. Por tanto, se definid6 la organizacién requerida para gestionar
eficazmente el parque tematico, estableciendo responsabilidades claras y flujos de
trabajo. Esto garantiza que todas las operaciones funcionen sin problemas y se alineen

con los objetivos del proyecto.

ESTUDIO LEGAL

Un componente crucial del estudio incluyo la investigacién de los aspectos legales
relacionados con el desarrollo del parque tematico en Arjona. Esto abarco licencias,
regulaciones y cualquier requisito legal necesario para la construccién y operacion del

parque.



ESTUDIO FINANCIERO Y DE RIESGOS

Se realizé un andlisis financiero y de riesgos. Esto implicé evaluar la viabilidad econdmica

del proyecto, considerando los costos de inversion, los flujos de ingresos esperados y la

proyeccion de beneficios a lo largo del tiempo. También se identificaron y gestionaron

los riesgos con probabilidad de materializarse durante el desarrollo del proyecto

Sintesis de objetivos, herramientas y obtencion de datos

Objetivos

Tabla 1. Tabla de metodologia de la investigacion

Objetivos

especificos

Técnica de
recoleccion

Analisis
sectorial

Politico

Econdémico

Social

Medioambiental

-Fuentes abiertas:
investigacion documental
para la recopilacion de
informacion relevante de
diversas fuentes (libros,
tesis, revistas y
periodicos, etc.).

Descripcion
Pagina oficial: Alcaldia de
Arjona, Concejo
Municipal de Arjona,
Ministerio de  Medio
Ambiente y Desarrollo
Sostenible, Ministerio de
Comercio, Industria y
Turismo.

Entorno macroecondémico
de Colombia con énfasis
en politica fiscal, PIB,

inflacion, balanza
comercial.
Impactos  positivos y

negativos de los
proyectos de parques
tematicos en Colombia a
nivel social.

Medidas

medioambientales a
escala global, local vy
regional en la

implementacion de una
zona de ecoparque O
zonas de proteccion para
el turismo.




Legal

Revision de normatividad
creada para regir las
iniciativas de los parques
tematicos ecoldgicos.

Estudio de
mercado

Demanda, precio,
oferta y canales de
distribucioén

-Encuesta (ver Formato
1). Se empledé un método
de muestreo aleatorio
simple para obtener una
muestra  representativa
en la encuesta sobre el

parque tematico de
Arjona, asegurando
imparcialidad y
aleatoriedad en la

seleccion. Esto fortalecio
la robustez metodoldgica

para obtener
conclusiones
significativas sobre el

parque.

N= poblacion en estudio.

(1-10.5)
0.1 Uo(1T—=0U.5)
1962 T 3700000

N =0.5=*

N =96 ENCUESTA

Describir viabilidad
turistica en el pais.
Proyectar los ingresos del
proyecto con la venta y
servicios que ofreceria el
parque. Investigar sobre
las posibles formas de
vender diferentes tipos de
productos y servicios
dentro del parque.
Identificar las principales
empresas generadoras
de ingresos por eventos o
atracciones (parques) al
afo.

Estudio técnico

Localizacion

Tamano

Recurso humano

-Fuentes abiertas:
Investigacion documental
para la recopilacion de
informacion relevante de
diversas fuentes (libros,
tesis, revistas y
periddicos, etc.).

Definir la ubicacion del
proyecto,
especificamente el
municipio de  Arjona,
Definir el terreno y las
condiciones donde se
desarrollara los pro y
contras técnicos para el
montaje del proyecto.

Tamafo en cuanto de
extension de territorio y
capacidad para la oferta
de servicios que tendra el
parque.

Cuantificar el personal
que se requiere para que
opere el parque y




Recursos técnicos

Recursos
econoémicos

determinar  respectivas
funciones junto a los
costos de la mano de
obra.

Lo que se requiere para
construir, operar y
mantener el parque
tematico.

Evaluar el costo de las
obras de infraestructura,
la operacion junto al
mantenimiento del
parque tematico.

Estudio
medioambiental

Compromisos

Internacionales y
legislacion
medioambiental
vigente

-Fuentes abiertas:
investigacion documental
para la recopilacion de
informacion relevante de
diversas fuentes (libros,
tesis, revistas y
periodicos, etc.).

Investigar los acuerdos
internacionales 'y su
impacto medio ambiental
en los que Colombia
participa identificando los
lineamientos

ambientales.

Investigar y determinar la
normatividad vigente a
nivel medioambiental que
aplicara en las diferentes
etapas del desarrollo del
proyecto.

Estudio legal y
administrativo

Legislacion vigente

Acciones y
normatividad
administrativa

-Fuentes abiertas:
investigacion documental
para la recopilacion de
informacion relevante de
diversas fuentes (libros,
tesis, revistas y
periddicos, etc.).

Investigar y determinar la
normatividad vigente para
el desarrollo del proyecto.

Generar procesos
administrativos que
incurren en la
constitucion de la

sociedad, los impuestos
que debe pagar Ila
sociedad, inscripciones
en las diferentes
entidades oficiales vy
obligaciones
contractuales  en la
alcaldia del municipio.




Estudio
financiero

Evaluacion financiera
del proyecto para su
viabilidad

-Fuentes abiertas:
investigacion documental
para la recopilacion de
informacion relevante de
diversas fuentes (libros,
tesis, revistas y
periddicos, etc.).

Generar la construccion

fluo de caja del
inversionista y calcular
los siguientes
indicadores: Costo

Promedio Ponderado del
capital (WACC), el Valor
Presente Neto (VPN), la
Tasa Interna de Retorno
Modificada (TIRM), el
Periodo de Recuperacion
de la Inversion (PRI), la
Inversidbn Recuperada y
Valor Agregado (IRVA) y
el analisis de sensibilidad.

Estudio de
riesgos

Determinar y
evaluar riesgos

-Fuentes abiertas:
investigacion documental
para la recopilacion de
informacion relevante de
diversas fuentes (libros,
tesis, revistas y
periédicos, etc.).

Identificar los riesgos
asociados a la ejecucion
del proyecto mediante un
analisis cualitativo,
cuantitativo, y desarrollar
estrategias que mitiguen
la materializacién de los
riesgos.

Fuente: elaboracion propia.




Formato 1. Encuesta sobre el parque tematico de Arjona

Encuesta sobre el parque tematico de Arjona

Aviso de consentimiento

Segun las normativas colombianas en investigacion y proteccion de datos personales,
al participar en esta encuesta, usted da su consentimiento informado de manera
voluntaria. Entiende y acepta que los datos recopilados se utilizaran exclusivamente
con fines de investigacion, se mantendran confidenciales y su identidad no se
divulgara. Ademas, comprende que puede retirarse en cualquier momento sin
consecuencias. Sus datos personales se trataran segun la Politica de Tratamiento y
Proteccion de Datos, y cualquier pregunta puede dirigirse al equipo de investigacion
con la informacién proporcionada.

Su informacién es extremadamente confidencial, la siguiente informacion es solo para
fines de investigacion internos, toda la informacion no se compartira externamente, Su

colaboracién es esencial y valiosa para esta investigacion.

¢ Usted acepta brindar su informacion? *
e Si, acepto

e No acepto

¢, Cual es su género?
e Mujer
e Hombre

e Prefiero no decir

¢, Cuantos anos tiene?

e <18
e 18-25
e 26-35
o 36-45
e 46-55
e >55

¢, Cuadl es su procedencia de viaje?




e Nacional

e Internacional

¢, En donde vive?

e Bogota
e Medellin
e Cali

e Barranquilla
e Cartagena
e Otra

¢, Qué estrato socioecondmico aparece en la cuenta de servicios publicos de su casa?

e Estrato 6

e Estrato 5
e Estrato4
e Estrato 3

e Estrato2o01

e No aplica

¢ Qué ingresos mensuales tiene el grupo familiar?
e Hasta COP 1.000 000
e De COP 1.000 000 a 2.500 000
e De COP 2.500 000 a 5.000 000
e De COP 5.000 000 a 10.000 000
e De COP 10.000 000 o mas

¢,Cual seria su principal fuente de financiamiento para sus viajes?

e Ingresos regulares

e Ahorros
e Crédito
e Otras

¢ Tiene Usted Hijos?
e Si
e No




La respuesta afirmativa indica el numero de hijos que tiene.
RTA:

¢, Con qué frecuencia usted viaja?
¢ Nunca
e 1vezcada 10 afos
e 1vezcada 5 anos
e 1vezalaho
e 1vezcada 3 anos
e 1vezcada6 meses
e 1vezcada3 meses
e 1vezcada mes

e Oftras

¢ En qué momento del afio prefiere viajar?
e Vacaciones de mitad de afo
e Un fin de semana con dia festivo
e Vacaciones de fin de afio
e Ensemana (dias habiles)
e Un fin de semana
e Semana Santa

e Semana de receso escolar

¢ En sus vacaciones qué lugares frecuenta? Marque todas las opciones que
correspondan.

e Ciudades cercanas a su lugar de residencia

e Atracciones en su ciudad de residencia

e Playa

e Parque de diversiones

e Museos

¢ Le gustaria que se construyera un parque tematico en Arjona?
e Si
e No




Teniendo como punto de partida la ciudad de Cartagena, ¢ estaria dispuesto a
movilizarse 1 hora al parque tematico?
o Si

e No

¢,Con quién prefiere asistir a un parque tematico?

e Familia
e Amigos
e Pareja
e Solo

¢ Le gustaria llevar a sus mascotas cuando visite un parque tematico ecoldgico?
e Si
e No

En los ultimo 5 afos, ¢ ha visitado alguno de los siguientes parques de diversiones en
Colombia? ¢, Cual?

o Si

e No

En los ultimo 5 afios, ¢ ha visitado alguno de los siguientes parques de diversiones en
Colombia? ¢, Cual?

e Salitre Magico

e Parque Nacional del Café

e Hacienda Napoles

e Parque de Atracciones Jaime Duque

e Parque Nacional Natural Tayrona.

e Piscilago

e Lago sol

¢, Cual de las siguientes atracciones le interesaria encontrar en un parque de
diversiones? Elegir las 2 mas relevantes®

e Aventura

¢ Mecanicas

e Acuaticas




e Juego de destrezas
e Espectaculo en vivo

e Oftras

¢, Cual valor considera usted que el valor de la entrada es MUY ECONOMICA que le

generaria dudas respecto a su calidad? *

¢, Cual valor considera usted que el valor de la entrada es CARA que no valdria la pena

comprarla?*

¢ Cual valor considera usted que el valor de la entrada es JUSTA que pagaria por la

entrada?*

¢, Cual de estos tipos de descuentos o planes usted adquiriria?*
¢ Ingreso atodas las atracciones con transporte incluido
e Ingreso con acceso preferencial a las atracciones
e Ingreso, transporte y acceso preferencial al parque
e Pase de ingreso para varios dias
¢ Ingreso con descuentos en productos y servicios dentro de parque
e Descuento al ingreso por categoria de estudiante
e Descuento al ingreso por miembro de la tercera edad

e Descuento al ingreso por convenio empresarial

¢, Como prefiere informarse sobre la disponibilidad, precios y detalles del parque
tematico (sitio web, redes sociales, agencias de viaje, otros)?

e Comerciales de television

e Redes sociales

e Agencia de viajes

e Otras

¢, Qué importancia les brinda a los siguientes factores en el momento de escoger un

parque de diversiones o tematico?

Marca y reputacion

Relacién calidad-precio




Experiencia anterior con en el parque

Recomendacion de otros usuarios

Publicidad y ventas

Servicio al cliente

¢, Qué tipo de alojamiento preferiria si decide quedarse cerca del parque (hotel, cabafia,
camping, otro)?

e Apartamento y/o Condominio

e Cabana

e Camping
e Glamping
e Suits

e Otras

¢Le interesaria una experiencia tematica que combine elementos de la ecologia,

ciencia o cultura?

e Sj
e No
e Otra

¢, Qué tipo de atracciones o actividades le gustaria encontrar en un parque tematico en
Arjona?

e Zoolbgico

e Piscina

e Caminatas

e Oftras

¢, Qué actividades relacionadas con la ecologia le interesaria ver en elparque?
e Caminata ecoldgica
e Observacion de aves
e Identificacién arbérea

e Otras

¢ Hay comodidades recreativas o culturales adicionales que sienta necesarias en el

Parque Tematico de Arjona? (Por favor, seleccione todas las que le apliquen).




e Canchas deportivas

e Fitness Zone

e Sendero para Caminar/Correr
e Parque para nifios

e Area de picnic

Clasifique los siguientes factores, que pueden hacer que nos elija frente a otros
competidores.

e Mejor reputacién de marca

e Mejores ofertas de precio de entrada

e Atencion al cliente

e Atracciones y/o juegos dentro del parque

Nos gustaria tener tu opinion frente al proyecto. Si tiene sugerencias o comentarios

que nos puedan ayudar a mejorar la experiencia indicarnos en el texto.

Fuente: elaboracién propia.




DESARROLLO DEL PROYECTO

El estudio de viabilidad detalla exhaustivamente los componentes esenciales para su
implementacion. El parque tematico busca fusionar la educacion y el entretenimiento en
un entorno estratégicamente ubicado en Arjona. Inspirado por los analisis de mercado y
estratégicos, el parque tiene como objetivo ofrecer una experiencia Unica a sus visitantes,
aprovechando las caracteristicas demograficas, econdmicas, sociales y tecnolégicas de

la region.

Con un enfoque detallado en la preferencia del consumidor y las tendencias actuales, el
parque pretende establecer un perfil claro de sus visitantes potenciales. Ademas, se
planifica un despliegue técnico y logistico meticuloso para garantizar el funcionamiento
eficiente y seguro del proyecto. En términos legales y organizacionales, se establecen
las bases solidas para su operacion, cumpliendo con las normativas legales y definiendo

una estructura organizativa eficaz.

El proyecto no solo se basa en la viabilidad econdmica, con analisis financiero a largo
plazo, sino que también incorpora una visidon estratégica que destaca su capacidad de
adaptacion a escenarios diversos. En este contexto, el parque tematico en Arjona se
presenta como una empresa integral y prometedora que aspira a ser un referente en

entretenimiento y diversion en la region.

ENTORNO Y ANALISIS SECTORIAL

Se implement6 la metodologia ONUDI y para llevar a cabo una evaluacion de las
condiciones ambientales y del sector, empleamos la metodologia PESTEL. Esta
herramienta desglosa el entorno en aspectos politicos, econdmicos, sociales,
tecnoldgicos, ambientales y legales, la cual permite establecer un contexto holistico que
enmarca el desarrollo del proyecto y, al mismo tiempo, brinda una evaluacion inicial para

determinar la viabilidad de los diferentes factores relevantes.



Politico

En 2020, la economia de Colombia enfrentdé un desafio sin precedentes debido a la
pandemia que paralizé la economia a nivel mundial. Sin embargo, el afio 2021 marcé un
punto de inflexién importante, ya que el pais experiment6 un auge econémico en el sector
turistico, gracias a la disminucion de medidas de restriccion sanitarias que, sumado al
largo tiempo del confinamiento, produjo que las personas aumentaran su gasto en viajes

domeésticos e internacionales.

Es relevante destacar que, en el 2022, por primera vez en la historia del pais, un
presidente de izquierda, Gustavo Petro, asumio el cargo. En este contexto, el nuevo
presidente heredé una economia que se encontraba en una posicion dinamica a nivel
mundial. No obstante, se presentan desafios significativos, como la inflacidn, las crisis
derivadas de conflictos armados previos y una incertidumbre generalizada debido a la

eleccion de un lider con una agenda politica diferente.

Al respecto, el sector turistico esta en alerta por las propuestas de reformas estructurales
presentadas. Estas propuestas generan una gran expectativa e incertidumbre en el
sector, ya que podrian tener un impacto directo en la industria del turismo, pero es
importante resaltar la propuesta del Gobierno electo de impulsar y desarrollar las

economias regionales, con un enfoque en sectores como el turismo.

El objetivo es hacer que el pais sea mas competitivo en el ambito del turismo sostenible.
Para lograrlo, el Gobierno tiene la intencién de promover politicas y fomentar la
explotacion turistica de areas que antes estuvieron afectadas por conflictos armados,
atrayendo tanto a turistas nacionales como internacionales para que disfruten de la

belleza del pais y, al mismo tiempo, impulsen la economia regional.

Este enfoque en el turismo sostenible y el desarrollo de economias regionales ofrece una
vision prometedora para el sector turistico en Colombia. A pesar de los desafios y la

incertidumbre, el pais se embarca en un camino hacia un turismo mas responsable y



sostenible, lo cual podria brindar oportunidades significativas tanto para la industria como
para el desarrollo econdmico en todo el pais.

Econémico

En el contexto actual, es fundamental considerar las condiciones econdmicas y
financieras que afectan a nuestro sector. En septiembre de 2023, Colombia experimento
una inflacion anual del 10,48%, debido a las presiones econdmicas en medio de la
recuperacion del pais. Se espera que el Banco de la Republica tome medidas para
controlar esta inflacion, incluida la posible subida de la tasa de intervencion, que

actualmente se situa en un 4,25%.

Tabla 2. indices del precio del consumidor

Octubre
Variacion Mensual Variacion Aho corrido Variacion Anual
IPC total 0,2 10,86 82 12,22 10,48

Fuente: DANE (2023).

Ademas, es importante destacar que la tasa de cambio (TRM [Tasa Representativa del
Mercado]) en Colombia se encuentra en niveles altos segun los analistas, con una TRM
de COP 3979 a fines de septiembre de 2023. Algunos expertos sugieren que una TRM
"saludable" para el pais deberia situarse en alrededor de COP 3600. La incertidumbre
prevalece por diversos factores, como las valorizaciones previstas del peso colombiano,
y también por las preocupaciones asociadas a los conflictos bélicos y posibles cortes en

suministros de materias primas provenientes de los lugares en conflicto.




Figura 1. TRM desde mayo 2023 hasta noviembre del 2023
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Fuente: La Republica (2023).

En cuanto al empleo en Colombia, en septiembre de 2023, el desempleo fue de un 9,6%,
una mejora con respecto al mismo mes en 2022, cuando la tasa era del 10,7 %. En
términos de crecimiento econdmico, el PIB crecio un 3,1% en el primer trimestre de 2023,
segun el DANE. En el primer semestre del afo, la economia experimentd un
decrecimiento del 5,1% respecto al mismo periodo del afio anterior, llegando a -0,3% en

el tercer trimestre de 2023.

Figura 2. PIB (2023)
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Teniendo en cuenta el mas reciente documento expedido por el Departamento Nacional
de Planeacion (Conpes 3640), que tiene los datos y estadisticas de las actividades
turisticas del pais, podemos cotejar esa informacion con el plan de desarrollo territorial
2020-2023, cuya fuente de informacidn nos indica que el turismo en Arjona genera el
10,94% de empleo formal y aporta un 3,61% al PIB del departamento, y que recibe
369.771 extranjeros al afio. A pesar de estos datos, el departamento indica que han

bajado del segundo al quinto puesto a nivel nacional en cuanto a competitividad turistica.

Figura 3. Puntaje departamental general de Colombia en turismo
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Fuente: Alcaldia Municipal de Arjona (s.f.).

Una parte esencial en este proyecto radica en que Cartagena presenta un amplio
mercado, pues es una de las ciudades preferidas por turistas extranjeros y nacionales.
Segun Cartagena Como Vamos (2023), desde el 2021 se ha venido dando la reactivacion
econdmica tras la pandemia generada por la COVID-19 y en la Semana Santa de 2022
el turismo se avivo en la ciudad por completo, con los beneficios econdmicos que esto

conlleva.

Dichos indicadores econdémicos y financieros son esenciales para tener en cuenta al

planificar un proyecto turistico en la region de Bolivar, ya que impactan en la demanda y

it



la viabilidad financiera de nuestra propuesta. Por eso, es crucial monitorear de cerca

tendencias y ajustar la estrategia a medida que avance el proyecto.

Social

Un contexto marcado por conflictos y tensiones internacionales, la pérdida generalizada
de poder adquisitivo, el ambito social se enfrenta a desafios que repercuten en la
industria del turismo a nivel general en el mundo. Estos pueden tener un impacto tanto

en el potencial como en la viabilidad de un proyecto turistico en el pais.

La situacion politica actual, caracterizada por conflictos internacionales, puede generar
incertidumbre en el sector turistico. Los viajeros evaluan la estabilidad y seguridad de un
destino antes de tomar decisiones de viaje. Por lo tanto, es fundamental tener en cuenta

estas preocupaciones y garantizar que el entorno sea seguro y propicio para el turismo.

La pérdida de poder adquisitivo de la poblacion también es importante. Los altos indices
de inflacién y la depreciacion de la moneda pueden afectar directamente la capacidad de
las personas para gastar en viajes y actividades turisticas. Esto podria limitar el numero
de turistas nacionales que pueden permitirse unas vacaciones y, por otra parte, es una

oportunidad en la afluencia de visitantes extranjeros.

A pesar de estos desafios, el turismo en Colombia sigue siendo una industria con un
potencial, ya que el pais cuenta con una rica diversidad cultural, paisajes naturales
impresionantes y un patrimonio histérico valioso. Ademas, las propuestas del Gobierno
para impulsar el turismo sostenible y desarrollar economias regionales son un paso en

la direccion correcta.

Tecnolégico

Se contempla una integracion avanzada de tecnologia para brindar la mejor experiencia

al visitante y optimizar la operatividad del parque. Por eso, se implementaran sistemas



informaticos avanzados para la gestion eficiente de tareas, desde la administracion hasta
la atencion al cliente. Esto incluira el uso de computadoras y sistemas de boleterias
automatizadas para agilizar el proceso de entrada y mejorar la interaccién con los

visitantes.

La seleccidn de equipos también se guiara por estandares tecnoldgicos actuales, con un
enfoque en la seguridad y la eficiencia energética. La eleccion de proveedores debera
garantizar cumplimiento de estandares de calidad y seguridad que exige el mercado, al

mismo tiempo que representen un costo razonable.

En la infraestructura y disefio se adoptaran alternativas tecnoldgicas eficaces de energia
para reducir los costos operativos y demostrar un compromiso con la sostenibilidad
ambiental. Se utilizaran materiales de construccion y tecnologias que minimicen las

emisiones toxicas y fomenten la eficiencia energética.

En efecto, resulta esencial implementar nuevas tecnoldgicas e innovar en la forma de
entretenimiento para brindar una experiencia unica aprovechando al maximo los recursos
a su disposicion. Un referente mundial de innovacion y tecnologia en parques tematicos
es Disney, pinaculo de los parques tematicos, que desde su apertura en los afios 50 ha
demostrado ser irreductible y en gran medida ha venido acompanado del desarrollo e
innovacion en sus atracciones y mejoras de sus atracciones tematicas (Las siete

maravillas tecnologicas de los parques tematicos, s.f.).

Arjona pretende fortalecer la implementacién de iniciativas relacionadas con la ciencia y
la tecnologia a nivel municipal para fomentar la creacion de modelos productivos que
proporcionen valor agregado a los futuros productos y servicios, generando las
condiciones propicias para desarrollar proyectos y emprendimientos en el ambito de la
economia naranja. Como meta de resultado, se pretende incrementar al 8% el indice de

penetracion de banda ancha en el municipio (Torres, 2021).



Ademas, en consonancia con el enfoque inclusivo del parque, se integraran soluciones
tecnoldgicas para facilitar el acceso y disfrute de las instalaciones por parte de personas
con discapacidades. Esto incluird la incorporacién de tecnologias en el disefio que
promuevan una experiencia inclusiva y educativa para todos los visitantes, lo cual

potenciara el parque y lo posicionara como un referente en innovacién y sostenibilidad.

Ambiental

En Colombia, los parques naturales como parques nacionales y parques tematicos son
ejemplo de adaptacion y de aprovechamiento de los recursos disponibles. Cada uno
tiene un tipo de entretenimiento o atractivo particular, puesto que, a diferencia de otros
paises, este posee una gran riqueza hidrica y de pisos térmicos, que le permiten tener

todos los tipos de climas.

Arjona esta en una regién con una gran diversidad de fauna y flora, atravesada por el rio
Magdalena, arroyos y diversas cuencas hidricas. Forma parte de la ecorregion del Canal
del Dique, segun la delimitacién de la Corporaciéon Autbnoma Regional del Canal del

Dique (Cardique).

Esta ecorregion se caracteriza por un extenso complejo de ciénagas que abarcan 25.000
hectareas y actuan como reguladores del flujo del canal, transformandose en zonas
inundables durante las crecidas. Estas areas albergan vegetacion de pantano y
humedales. La riqueza hidrica influye significativamente en los tipos de suelos presentes
en la zona, siendo predominantemente suelos de llanura inundable, propicios para una

vegetacion acuatica diversa y, por ende, una gran biodiversidad (Torres, 2021).

Arjona aun es una zona sin explotar turisticamente, con una grandiosa riqueza en sus
ciénagas y pantanos. La mayoria de parques ecoldgicos del pais correlacionan la riqueza
natural de la regidn en la que se encuentran, ademas de los elementos que componen a
esa region (flora y fauna), para desarrollar sus actividades principales y que son su mayor
atractivo turistico de cara a sus visitantes. Al respecto, Arjona posee un gran potencial



en cuanto a actividades medioambientales se refiere como caminatas o salidas

ecologicas, en la zona circundante al parque tematico.

En consecuencia, el parque se sometid a un estudio de impacto ambiental para

establecer medidas de control que minimicen cualquier efecto negativo en el entorno. La

promocion activa de alternativas de energia sostenible, la concientizacion sobre practicas

medioambientales y el uso de materiales biodegradables en empaques se destacaran

como componentes esenciales de la estrategia ambiental del parque.

Legal

En el contexto legal, es imperativo considerar que, durante el estudio de prefactibilidad,

se garantice la idoneidad del terreno, cumpliendo con las normativas correspondientes

tanto para su uso como para la construccion y desarrollo del parque tematico en Arjona.

La siguiente tabla muestra la normativa general y con mayor relevancia asociada en el

desarrollo del proyecto.

Tabla 3. Correlacion normativa del parque tematico de Arjona

Normatividad

Descripcion

Cadigo de ética mundial

Define un conjunto de principios cuyo propdsito es
asegurar un turismo responsable y sostenible,
orientado a reducir al minimo cualquier impacto
adverso que pueda afectar tanto a los individuos como
a las sociedades.

Entre sus disposiciones se aborda el turismo como un
impulsor del desarrollo sostenible a nivel personal y
colectivo, asi como una actividad beneficiosa para los
paises. También se contempla el reconocimiento de los
derechos de los trabajadores y empresarios, junto con
las responsabilidades que recaen sobre los actores
involucrados en el desarrollo turistico.




Normas técnicas de calidad y
de sostenibilidad

Se pretende unificar la entrega de serviciosespecificos,
ajustando las normativas segun el tipo de proveedor:
hoteles, agencias de viajes, empresas de transporte y
otros actores cuentan con disposiciones particulares,
denominadas numerales, disefiadas para elevar la
calidad de los servicios ofrecidos.

En Colombia, estas pautas son conocidas como
normas técnicas sectoriales y han sido emitidas con
ese proposito.

Ley 300 de 1996

La Norma General de Turismo establece la necesidad
de registrarse en el Registro Nacional de Turismo, un
proceso que debe completarse antes del final del
primer trimestre de cada ano. Este registro esta bajo la
administracion de las camaras de comercio desde el
afio 2012.

Ley 1101 de 2006

En este contexto, se amplia el numero de proveedores
que estan obligados a realizar la contribucion fiscal.
Esta medida implica que un mayor espectro de
prestadores de servicios ahora se vera afectado por la
obligacion de realizar aportes fiscales.

Resolucion 348 de 2007

A algunos municipios se les reconoce oficialmente
como destinos turisticos, bien sea debido a su
arquitectura colonial, que ha perdurado y se ha
adaptado para el disfrute de los visitantes, o a sus
notables recursos en flora y fauna, que propician el
desarrollo de actividades naturales y de aventura. En el
caso especifico de Bolivar, Cartagena y municipios
cercanos han sido distinguidos con esta designacion.

Resolucion 3840 de 2009

Expone el Cdédigo de Conducta adoptado por los
proveedores de servicios turisticos, con el objetivo de
prevenir la promocién del abuso infantil y la prostituciéon
a través de actividades turisticas. Asegura que los
establecimientos dedicados a dichas actividades
prohiban estas conductas tanto en turistas como en
residentes locales.




Ley 1558 de 2012

Destaca la relevancia y los principios fundamentales de
la actividad turistica, incluyendo definiciones
especificas del sector y haciendo referencia a los
organismos encargados de supervisar y garantizar el
cumplimiento de las normativas establecidas.

Decreto 2438 de 2010

Norma las operaciones particulares de las agencias de
viajes.

Decreto 1293 de 2014

Supervisa las funciones particulares de los guias
turisticos.

Decreto 1074 de 2015

Ratifica la configuracion del sector liderado por el
Ministerio, cuya principal meta consiste en elaborar,
dirigir y coordinar las politicas relacionadas con el
desarrollo econdémico del pais.

Resolucion 3160 del 5 de
octubre de 2015

Normaliza la oferta de servicios turisticos mediante el
Ministerio, que ha establecido los criterios paracertificar
las normas técnicas sectoriales a través de una
plataforma en linea.

Fuente: elaboracién propia.

Actores sociales

De acuerdo con el objeto de estudio, los principales actores sociales que intervienen en

el desarrollo y establecimiento de nuestro proyecto son los siguientes: Fuscus de

Colombia S.A.S., ecoturistas, colegios y universidades, Cardique y operadores turisticos

(empresas promotoras de turismo, agentes independientes, guias turisticos y empresas

de transporte).

En resumen, y clasificados por sector social, encontramos a los principales actores

sociales que influyen en el objeto de estudio.

Sector privado




Fuscus de Colombia S.A.S. es una empresa constituida como sociedad por acciones
simplificada y se dedica a la cria de otros animales n.c.p (Fuscus de Colombia S. A. S.,
s.f.), es decir, a animales que no son de corral, como la crianza de gusanos de seda o
de conejos de prueba de antibidticos. Esta empresa puede llegar a ser un gran aliado en
el momento de obtener y explotar su potencial econémico a los diferentes reptiles que se

puedan tener en el parque (Mercosur, 2017).

Las personas contratadas para el establecimiento y desarrollo del ecoparque de reptiles
seran en su gran mayoria fuerza de trabajo que vive en la zona urbana de Arjona y

externamente habra expertos que nos ayudaran a la construccion de este.

Sector publico

El turista y el ecoturista es el actor al que se enfocara el parque ecoturistico reptil, siendo
nuestro cliente objetivo por su interés ambiental y econdmico, sin embargo, los colegios
y universidades publicas tendran un convenio para brindar un espacio especializado a

la investigacion cientifica.

Sector gubernamental

Este sera esencial para la ejecucion del proyecto, puesto que de él se desprenden
politicas que nos benefician directamente, ademas de que la veeduria y reconocimiento
por parte de las autoridades estatales le daran al ecoparque un sello de reconocimiento
gue aumentara la confianza del publico en general, lo cual lo haria mas rentable. Ante la
Direccion de Impuestos y Aduanas Nacionales (DIAN) se hara la respectiva rendicion de
cuentas; Cardique dara los parametros que regularan el uso de los recursos naturales
locales, y tanto la Gobernacion como el Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible
y el Viceministerio de Turismo haran el papel de veedores y de reguladores legales sobre

la actividad a desarrollar dentro y fuera del parque.



ESTUDIO DE MERCADO

Este busca un enfoque en la evaluacidn de la factibilidad de establecer un parque
tematico de reptiles en Arjona, aprovechando la infraestructura existente. La atencion se
dirige hacia aspectos cruciales como la conceptualizacion del producto, la oferta y
demanda local, las estrategias de fijacion de precios, los canales de comercializacion
efectivos, las tacticas promocionales adaptadas y la consideracion del mercado de

materias primas asociadas.

Por tanto, se exploraran atracciones y servicios para asegurar la singularidad del parque,
mientras se establecen tarifas competitivas para garantizar la accesibilidad a diversos
segmentos de la poblacion. La comercializacion se centrara en identificar canales
eficaces, y la promocién se disefiara estratégicamente utilizando medios locales y redes
sociales. Este estudio integral proporcionara las bases esenciales para la planificacion y
ejecucion exitosas del proyecto, considerando todos los aspectos clave para atraer y

retener a los visitantes en este emocionante parque tematico de reptiles.

Con la recoleccion de datos se debera identificar las fallas mas importantes e intentar
aumentar la factibilidad del proyecto corrigiendo estas, ademas de tener una base sélida

de muestreo a considerar al aplicar metodologias especializadas como la ONUDI.

Productos

El proyecto bajo analisis se destaca como una organizacion dedicada a la recreacion y
la educacion a través de la oferta de servicios centrados en el parque tematico ubicado
en Arjona. Mas alla de vender entradas, esta empresa se posiciona como proveedor
integral de entretenimiento, por eso, cada elemento se disefiara cuidadosamente para
dar una experiencia unica que combina entretenimiento y aprendizaje en un entorno

excepcional.



Subproductos del servicio:

e Area de acceso principal: punto de entrada al mundo del parque tematico,
disefiado para dar la bienvenida a visitantes de todas las edades con un ambiente
acogedor y emocionante.

e Facilidades de parqueo: ofreciendo comodidad desde el momento en que llegan
los visitantes, con instalaciones de estacionamiento seguras y accesibles que
facilitan la experiencia.

e Zona de descanso: espacios estratégicamente ubicados para que los visitantes
puedan relajarse y disfrutar de momentos de tranquilidad, creando una
experiencia equilibrada entre la emocién y la serenidad.

o Area gastronémica: oferta culinaria que complementa la jornada, proporcionando
opciones que van desde snacks rapidos hasta comidas gourmet, asegurando que
la experiencia sea también un festin para el paladar.

e Estacion de conservacion: un area educativa dedicada a la concienciacion sobre
la importancia de la conservacion de la vida silvestre, brindando a los visitantes
informacion valiosa sobre la preservacion de la biodiversidad.

e Areas acudticas: espacios dedicados a la fascinante vida acuatica, con
exhibiciones y actividades interactivas que sumergen a los visitantes en un mundo
marino lleno de asombro y aprendizaje.

o Areas de hospedaje: para quienes deseen prolongar su experiencia, la empresa
ofrecera opciones de hospedaje, pudiendo sumergirse en la magia del parque

tematico.
Mercado potencial
Determinacion de la poblacion objetivo
El estudio de mercado se basé en datos proporcionados por CorpoTurismo (s.f.), la cual

indica que en 2022 Cartagena recibié un total de 3.700.000 visitantes. Segun esta

informacion, aproximadamente el 81% de estos visitantes corresponden a turismo



nacional, mientras que el 19% restante se atribuye a turistas internacionales. Se tom¢ la
cifra general de visitantes como la poblacion objetivo para el estudio. Esta eleccion busca
abarcar de manera representativa tanto al turismo nacional como internacional,
permitiendo un analisis de las tendencias, preferencias y comportamientos del conjunto

diverso de visitantes que ha experimentado la ciudad.
Aplicacion del instrumento de investigacion
A continuacidn, se detallan los resultados obtenidos de la encuesta realizada a turistas

en Cartagena, de los cuales el 100% de la muestra (96) brindaron respuestas, lo que

indica un alto nivel de participacion.

Figura 4. Distribucion de género de los encuestados
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Fuente: elaboracién propia.

Por la similitud de los porcentajes vistos, se establece que es un destino turistico tomado
de manera indiferente por los géneros. Con base en esto, se pueden aplicar muchos

productos y estrategias que sean dirigidos indistintamente.




Figura 5. Distribucion de edad de los encuestados
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Fuente: elaboracién propia.

Es de destacar que el 68% de los encuestados se encuentran dentro del rango de edad
de 18 a 45 afos. Dicha concentracidon sugiere un mercado potencial significativo dentro
de estas generaciones, lo cual nos permite adaptar los productos a las preferencias

especificas de este grupo demogréfico clave y enfocar estratégicamente las iniciativas
de marketing.

Figura 6. Distribuciéon de acuerdo con el lugar de procedencia los encuestados.
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Fuente: elaboracién propia.




La informacion recabada revela que el 59% de los encuestados son turistas nacionales.
Es relevante senalar la limitacion del idioma en la encuesta (solo en espafiol), sin
embargo, esta cifra proporciona una valiosa visidén del potencial del turismo local, lo cual
nos permiten identificar oportunidades y desarrollar propuestas especificas para
satisfacer las necesidades del nicho de mercado local y sus submercados, indicando una

direccion estratégica para el desarrollo turistico.

Figura 7. Distribucion de acuerdo con el lugar de residencia permanente de los

encuestados
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Fuente: elaboracién propia.

En el enfoque hacia el turismo local, se destaca que el 19% de los turistas provienen de
la ciudad capital y 16% son turistas de Cartagena. Estas cifras refuerzan la nocién del
potencial del turismo local, respaldando la idea de que la ciudad es atractiva tanto para

los residentes como para quienes la visitan.



Figura 8. Distribuciéon de acuerdo con el estrato socioeconémico de los

encuestados
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Fuente: elaboracién propia.

La observacion detallada de los datos revela que hay predominancia de turistas
pertenecientes a estratos socioeconémicos mas elevados. Esto proporciona una valiosa
perspectiva para analizar el poder adquisitivo y la calidad de vida de este grupo, lo cual
nos permite ajustar estratégicamente la oferta de paquetes turisticos y precios para
satisfacer las expectativas y preferencias de este segmento especifico de la poblacion.

Figura 9. Distribucion de acuerdo con los ingresos mensuales del grupo familiar

de los encuestados
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Fuente: elaboracién propia.

Considerando la identificacién de un nivel socioeconémico alto en el segmento de interés,
se observa que el 59% de los encuestados declara ingresos familiares superioresa COP
2.500.000. Esta relacion establece un claro indicador de poder adquisitivo elevado, lo
que nos proporciona la capacidad de evaluar las posibilidades de ofrecer opciones
acordes a los ingresos de nuestros potenciales clientes. Con esta detallada comprension
de la capacidad financiera del segmento objetivo, podemos adaptar estratégicamente
nuestros productos y servicios para satisfacer las expectativas y preferencias de una

audiencia con recursos econdémicos mas solidos.

Figura 10. Distribucion de acuerdo con su fuente de financiamiento
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Fuente: elaboracién propia.

Al buscar una mayor precision en el perfil econémico de la poblacion objetivo, se
investigo la fuente de financiamiento para sus viajes. Se destaca una tendencia hacia
ingresos regulares, provenientes de rentas fijas o salarios. Esta conexion con losingresos
por hogar y el estatus socioecondmico cobra sentido al considerar el alto poder
adquisitivo. Ademas, 38% financia sus viajes mediante ahorros, lo cual sugiere un
comportamiento de poder adquisitivo elevado y una capacidad de gasto superior sin
afectar las finanzas normales de los hogares, consolidando un panorama coherente del

perfil econdmico y financiero de nuestra audiencia.

Figura 11. Distribucién de los encuestados de acuerdo con si tienen hijos o no
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Fuente: elaboracién propia.

Tras la recopilacion de datos para identificar la composicion de los nucleos o grupos de
visitantes, se incluyo la pregunta sobre la presencia de hijos en el grupo. Los resultados
sugieren que nuestro publico objetivo abarca tanto a familias como a grupos sin
restricciones especificas, como parejas o amigos, lo cual amplia las posibilidades de
diferentes configuraciones de grupos de viaje. Esta diversidad en la composicién de los
visitantes nos brinda la oportunidad de adaptar nuestras ofertas y servicios para

satisfacer las diversas necesidades y preferencias de este amplio espectro de viajeros.

Figura 12. Distribucion de los encuestados que si tienen hijos
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Fuente: elaboracién propia.

Al analizar la estructura de los hogares de los encuestados, el 72 % de las familias estan
formadas por 2 o menos hijos. Este descubrimiento evidencia la predominancia de
nucleos familiares reducidos, por eso, se plantea la conveniencia de ofrecer opciones de
transporte privado para estas familias, asi como de disponer de habitaciones familiares
que se ajusten al tamafo mas comun de los hogares. Este conocimiento sienta una base

para disefiar promociones y otras estrategias de atraccion dirigidas a dicho segmento,



aprovechando la tendencia hacia familias pequefias y adaptandonos a sus necesidades
y preferencias particulares en la experiencia del parque.

Figura 13. Distribucion de acuerdo con la frecuencia de viaje de los encuestados
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Fuente: elaboracién propia.

Figura 14. Distribucion por preferencia de momento de viaje
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Fuente: elaboracién propia.
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Al tratar de identificar la frecuencia y la época preferida por nuestro publico objetivo, se

observa que el 63% de los encuestados viajan con una frecuencia inferior a 6 meses.



Esta informacién, combinada con los datos sobre la temporada y enfocada en el turismo
local, concluye que las familias tienden a desplazarse especialmente durante los fines
de semana y las temporadas de vacaciones altas. Dicho patrén permite anticipar y
adaptar estratégicamente nuestras ofertas y servicios para maximizar la satisfaccion y el
atractivo de la experiencia turistica durante estos momentos de mayor demanda y

actividad.

Figura 15. Distribucion a la pregunta de acuerdo con los destinos de viaje de los

encuestados
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Fuente: elaboracion propia.

Tras analizar las preferencias expresadas por los participantes en la encuesta, la mayoria
muestra interés en el turismo local, definido por la exploracién de ciudades cercanas y la
visita a atracciones en entornos urbanos. Este enfoque proporciona una vision perspicaz
sobre la viabilidad de la propuesta, dado que la ubicacién propuesta, a tan solo una hora
de Cartagena, se revela como un factor crucial para despertar el interés tangible de los
encuestados. La cercania geografica, en linea con las preferencias identificadas,
fortalece la atraccién del destino propuesto, validando su potencial segun los patrones

de comportamiento turistico identificados.



Figura 16. Distribucion a la pregunta ; Le gustaria que se construyera un parque

tematico en Arjona, Bolivar?
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Fuente: elaboracion propia.

Al poner en consideracion la propuesta del parque al publico, proporcionando
descripciones conceptuales acerca de la ubicacion tematica y las atracciones
conceptuales planificadas, los resultados de la consulta revelan un respaldo significativo.
Concretamente, el 92% de los encuestados expresaron su aprobacion con la
construccion del parque, lo cual demuestra la sintonia entre la concepcion del parque y
las expectativas de la audiencia.

Figura 17. Teniendo como punto de partida la ciudad de Cartagena, ¢ estaria

dispuesto a movilizarse 1 hora al parque tematico?
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Fuente: elaboracién propia.

Al consultar a los encuestados acerca de la disposicion para desplazarse una hora desde
la ciudad de Cartagena a Arjona al parque tematico, el 89 % de los encuestados esta
dispuesto a realizar el trayecto. Este respaldo evidencia no solo la aceptacion del

concepto del parque, sino también la correcta determinacién de su ubicacion.

Figura 18. Preferencia de visita al parque
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Fuente: elaboracion propia.




Al profundizar en las preferencias de los grupos que configuran el segmento objetivo, se
reafirma la inclinacién hacia los viajes en nucleos familiares, entre amigos y parejas. Esto
refuerza los datos obtenidos, dando una clara perspectiva sobre el comportamiento de
nuestros potenciales visitantes. Dicha conclusién nos habilita para concentrar nuestros
esfuerzos en la creacidn de estrategias de marketing y comerciales disefiadas para los
segmentos identificados, con el objetivo de atraer la mayor cantidad posible de visitantes

que se alineen con estas preferencias de viaje en grupo.

Figura 19. Inclusion de mascotas
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Fuente: elaboracién propia.

En el contexto de las frecuentes inclusiones de mascotas en varias facetas de la vida, se
observa una clara tendencia animalista en el mercado. Este hallazgo revela una
aceptacion generalizada de la presencia de mascotas y la oportunidad de incorporar
estratégicamente a estos compaferos animales como parte de la experiencia de los

visitantes, ampliando los potenciales grupos objetivos del parque.

Figura 20. En los ultimo 5 afos, ¢ ha visitado alguno de los siguientes parques de

diversiones en Colombia? ¢ Cual?



Salitre Magico 17 18
Parque Macional del Café 12

Hacienda Napaoles 18

Parque de Atracciones Jaime Du... 12 10
Pargue Macional Natural Tayrona, 12
Piscilago n
Lago 5o 5 I
Ninguno 9
¢ 0

Fuente: elaboracién propia.
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Como parte de nuestro analisis se plante6 una pregunta general destinada a identificar
el nivel de conocimiento y experiencia del publico objetivo respecto a los competidores
en el sector. Los resultados revelan la experiencia de varios competidores similares en
el mercado, evidenciando familiaridad y participacion en atracciones turisticas
econdmicas. Este hallazgo sugiere un interés notable en este tipo de experiencias
turisticas y ofrece una valiosa perspectiva sobre las expectativas y preferencias
acumuladas a partir de estas previas, sirviendo de base para la orientacion estratégica y

la diferenciacion de nuestro propio proyecto.

Figura 21. Distribucion a la pregunta ¢;Cual de las siguientes atracciones les

interesarian encontrar en un parque de diversiones?

40
. Aventura 39

35

Mecanicas 26
[ ] anica 26 20
. Acuaticas 34 75
@ uegos de destreza 36 20
@ Atracciones teméticas 36
. Shows en vivo
. Otras 3

0 |

Fuente: elaboracién propia.
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En nuestro esfuerzo por comprender los gustos y expectativas del publico, hemos
encontrado que las atracciones de aventura, tematicas, juegos de destreza y acuaticas
ocupan un lugar destacado en sus preferencias generales. Este entendimiento nos
proporciona una guia valiosa para la seleccion de atracciones a integrar en el parque,
asegurandonos de alinear la oferta con las inclinaciones predominantes de nuestro grupo
objetivo. La incorporacién de dichas atracciones permitiran no solo satisfacer las
expectativas del publico, sino también generar un impacto positivo en la percepcién del

cliente, contribuyendo al éxito y atractivo del parque.

Figura 22. Preferencia de atracciones o actividades
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Fuente: elaboracién propia.

Figura 23. Interés en actividades relacionadas con la ecologia
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Fuente: elaboracion propia.

La recoleccion de datos se revela como un recurso invaluable al dirigir la atencién hacia
las preferencias de los encuestados, permitiéndonos identificar claramente las
actividades de mayor interés. Este enfoque se alinea de manera coherente con los
resultados previos, en tanto indica que nuestro segmento de mercado manifiesta un
fuerte interés por actividades al aire libre y de aventura. Se destaca la caminata como
una actividad significativa, asi como las zonas humedas como las piscinas, consideradas
de gran importancia. Estos datos seran fundamentales en la construccion del concepto
del parque y en su disposicion fisica, asegurando que se alinee con las expectativas y

preferencias identificadas en nuestra audiencia objetivo.

Figura 24. Preferencia en cuanto a la informacién sobre la disponibilidad, precios

y detalles del parque tematico
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Fuente: elaboracién propia.

Dada la evidente influencia de cambios generacionales, se destaca una preferencia por
la comunicacion a través de redes sociales. Este hallazgo también resalta la importancia
de establecer alianzas estratégicas. La agencia de viajes aparece como informante
primordial, una conexion estratégica a la que debemos mantener al tanto sobre nuestras
notificaciones. Esto sirve como fundamento sélido para alinear nuestra estrategia de
marketing con las preferencias comunicativas del publico objetivo, asegurando asi una

conexion efectiva con nuestra audiencia.

Figura 25. Elementos diferenciales de la competencia
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Fuente: elaboracién propia.

Figura 26. Factores de eleccién frente a competidores
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Fuente: elaboracion propia.

Al consultar a los encuestados para identificar los factores relevantes que nos permitirian
posicionar el proyecto como lugar de interés, los datos recopilados revelan una tendencia
a la fidelizacién a la marca y la importancia de una buena reputacién. Este hallazgo
sugiere la necesidad de concentrarnos en construir una marca distintiva que no solo sea
recordada, sino que también adquiera una reputacién positiva con el tiempo. Ademas, se
destaca el servicio al cliente como otro pilar crucial para los encuestados, con un énfasis
particular en la capacitacion del personal y la provisibn de una atencién al cliente

excepcional. Estos datos nos ofrecen una guia estratégica valiosa para desarrollar un



enfoque integral que priorice la construccion de una marca solida y la entrega de un

servicio al cliente excepcional como elementos fundamentales para posicionar con éxito

el proyecto.
Figura 27. Tipo de alojamiento preferido
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Fuente: elaboracién propia.

Al analizar los datos de los encuestados para opinar sobre las preferencias de
alojamiento y conceptualizar los espacios acordes a dichas preferencias, se destaco que
las cabafas obtuvieron la mayor atencién e interés. Esto se alinea con los datos que
indican una preferencia significativa entre viajeros con nucleos familiares y grupos de
amigos. La preferencia a las cabanas radica en su capacidad para ofrecer un refugio
exclusivo para el grupo de viaje, proporcionando un espacio propio con mayor privacidad.

Con base en tales resultados, se integrara este tipo de hospedaje a nuestra oferta.
Perfil del consumidor
Con base en Kotler (2001), seguimos las variables propuestas para realizar una

segmentacion de mercados efectiva. Con base en los resultados de nuestras encuestas,

describiremos el perfil del consumidor:



e Segmentacion geografica:
o Colombia: Bogota, Medellin, Cartagena, Barranquilla y Cali.
o Exterior: Turistas extranjeros en Cartagena.
e Segmentacion demogréfica:
o Edad: de 18 a 45 ainos.
o Género: femenino y masculino.
o Tamano: 2 a 5 personas (familias y amigos).

e Ingreso mensual: de COP 1.000.000 a 10.000.000.

e Segmentacion psicografica:

e Clase social: media, media alta.

e Estilo de vida: son personas que gustan de la aventura, de realizar paseos
familiares y de amigos, de actividades ecoturistica; buscan tranquilidad, disfrutar
de sus vacaciones diferentes a la oferta tradicional de playa tradicional, gustan de
conocer nuevos estilos.

e Personalidad: personas alegres, abiertas a nuevas experiencias, aventureras,
curiosas por adquirir nuevos productos.

e Segmentacion conductual:

o Ocasion de compra: ocasion especial al momento de hacer turismo.
o Beneficios que se buscan: experiencia.
o Tipos de usuarios: usuario probable.
o Frecuencia de uso: uso ocasional.
o Grado de conocimiento: interesado e intenta comprar.
e Sensibilidad a factor de mercadotecnia:
o Marca y reputacion: excelente.
o Calidad: muy buena y excelente.
o Precio: accesible.
o Servicio: muy buena y excelente.

Demanda



La demanda turistica es un componente dinamico que se encuentra vinculado
intrinsecamente al numero de visitantes que eligen un destino y consumen sus servicios
turisticos. Este fendmeno es altamente adaptable y susceptible a una serie de factores,
tales como cambios politicos, econémicos y sociales, que modifican los comportamientos

de los turistas.

En consecuencia, la capacidad de anticipar y adaptarse a las variaciones en la demanda
turistica se convierte en una actividad primordial para determinar la viabilidad de los
servicios turisticos y planificar estrategias. La comprension de estos factores fluctuantes
no solo permite una planificacién mas efectiva, sino que también facilita la creacion de
estrategias que optimicen la atraccion de turistas en respuesta a sus motivaciones y a

las condiciones cambiantes del entorno externo.

Figura 28. Resumen de datos migratorios
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Fuente: elaboracién propia.

En el transcurso del afio 2020, la industria a nivel mundial de turismo se vio afectada por

la pandemia de la COVID-19 y las restricciones de viaje impuestas por los diferentes



gobiernos, la afluencia de turistas tuvo una caida debido a las medidas de confinamiento
y la incertidumbre asociada a la propagacion del virus. EI 2021 marco el inicio de la
recuperacion de viajeros con la implementacion de estrategias de control y el avance de
la vacunacion, sefialando un retorno progresivo a la normalidad (Babii & Nadeem, 2021).
En el 2022, la afluencia de pasajeros a la ciudad de Cartagena se retornd a niveles
registrados en periodos previo de la pandemia (2018-2019) (Cartagena Cémo Vamos,
2021). Esto sugiere una reactivacion del sector turistico y, mezclado con la tendencia
pospandemia de aumento de viajes a nivel mundial, surge una expectativa de

crecimiento en los préximos afos, como muestran las cifras encontradas.

Tabla 4. Afluencia de pasajeros en la ciudad de Cartagena por afo en el periodo

2017-2023

Ao \Visitantes afio
2017 2.666.000
2018 2.760.801
2019 2.852.708
2020 782.455
2021 1.872.206
2022 3.548.262
2023 3.150.436

Fuente: elaboracion propia.

Para fundamentar este crecimiento se empled el dato de crecimiento promedio registrado
en los cinco periodos anteriores como referencia sin tener en cuenta los datos de
pandemia (2020-2021), teniendo en cuenta la proyeccion anual de crecimiento poblacién
del 0,91% segun el reporte World Population Prospects 2022 publicado por la
Organizacion de las Naciones Unidas, utilizando como base para proyectar la afluencia
de pasajeros en los siguientes 25 anos, de los cuales se considera una tasa de retencion
del mercado potencial del 3% para el primer afio con un aumento real proyectado del 1%
para cada ano. Este enfoque proporciona una herramienta valiosa para la toma de

decisiones relacionadas a la demanda proyectada.




Figura 29. Proyeccion de la poblacion a través de los aiios (25 afos)
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Fuente: elaboracién propia.

Oferta

Como la propuesta de servicio es innovadora tanto en la ciudad como en la region, se
puede afirmar que la competencia no se estableceria directamente, sino que se asocia
con otras experiencias disponibles en la ciudad, como el turismo tradicional de mar vy
playa, las aventuras, experiencias y los parques existentes en el pais. A nivel nacional,
diversos parques representan competencia directa, especialmente en lo que respecta a
actividades relacionadas con reptiles y educacion ecologica. A nivel local, hemos
observado que los servicios proporcionados por otros parques se centran Unicamente en
aventuras especificas o experiencias particulares, lo que sugiere competidores con un

nicho de mercado similar, aunque con propuestas distintas a lo largo del pais.

Tabla 5. Catalogo de competidores a nivel nacional

Nombre del .. . Productos
Ubicacion Descripcion . .
parque principales
Area natural | Senderismo,
Parque Nacional Santa Marta, protegida con | avistamiento de aves,
Natural Tayrona Magdalena playas, selvas y|turismo ecoldgico.

montanas.




Parque Nacional

Reserva natural con

Senderismo,

. aisajes de alta| montafnismo,
Natural Los Eje Cafetero paisaje e
montafa y | observacion de la flora'y
Nevados ;
glaciares. fauna.
Area protegida en la| Observacion de fauna,
Parque Nacional selva amazonica | excursiones en canoa,
Amazonas . . .
Natural Amacayacu con biodiversidad | caminatas en la selva.
Unica.
Parque tematico | Exhibiciones
enfocado en la|educativas, actividades
Bioparque La Cota, conservacion de la |interactivas, programas
Reserva Cundinamarca | biodiversidad de conservacion.
colombiana.
Espacio que | Exhibiciones de
combina animales, programas
. conservacion, educativos, actividades
. . Cali, Valle del . . ) .
Zoolégico de Cali Cauca educacion y | interactivas.
recreacion con una
variedad de
especies.
Parque Exhibiciones de
especializado  en|serpientes, lagartos,
: . . ... | reptiles con | cocodrilos, actividades
Reptilandia Armenia, Quindio p. . .
exhibiciones y | educativas.
programas
educativos.

Santuario de aves y
animales silvestres

Avistamiento de aves,
senderismo, programas

: La Vega, .
ElRefugio LaRoca | ~ oo~ |con enfoque en la|educativos.
conservacion.
Parque tematico | Exhibiciones de
que combina | animales, rutas
. , Pereira, conservacion y | tematicas, actividades
Bioparque Ukumari . . . .
Risaralda educacion, interactivas.
destacando la fauna
colombiana.
Espacio verde que |Recorridos botanicos,
, , . romueve la | programas educativos,
Jardin Botanico de , P . prog )
, , Medellin, conservacion de la |eventos relacionados
Medellin Joaquin C .
Antioquia flora nativa y la|con la naturaleza.

Antonio Uribe

educacion
ambiental.




Parque Ecoldgico | Recorridos ecoldgicos
que esta al aire libre | con interaccion con
que combina | gigantes cocodrilos,
Parque Ecoldgico conservacion, babillas, tortugas de
Ciudad Reptilia Melgar, Tolima |educacion y|tierra y agua, cerdos
(Melgar) recreacion con | salvajes, enormes
diferentes especies | serpientes y bosques

de reptiles. humedos tropicales.

Fuente: elaboracién propia.
Precio

La fijacién de los precios para el proyecto se llevé a cabo mediante un analisis que se

fundamento en la interpretacién de datos recopilados de la competencia en el mercado.

Considerando las experiencias del segmento de interés en el pais, este proceso implicé

una evaluacion de fijacion de precios adoptadas por los actores claves en el sector.

Este analisis fue complementado con la informacién obtenida del estudio de mercado,

utilizando las encuestas generadas para entender las preferencias y percepciones del

publico objetivo. Al cruzar estos datos, logramos establecer precios competitivos

alineados con las expectativas del mercado, garantizando una oferta atractiva y viable

econdmicamente. Este enfoque integral nos permite adaptarnos a las dinamicas del

mercado y también posicionarnos estratégicamente para satisfacer las necesidades y

expectativas.

Figura 30. Valor estimado para el costo de la entrada
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Fuente: elaboracién propia.

Considerando el perfil del publico objetivo y su capacidad adquisitiva, hemos adoptado
una estrategia clave al abordar las cuestiones de precios con los encuestados. Con tres
preguntas especificas, establecimos un rango de valores fundamental para fijar tarifas
de entrada al parque. La primera pregunta, dirigida a identificar el valor minimo
aceptable, nos ha revelado un umbral de COP 50.000, representando el limite por debajo
del cual ninguna persona estaria dispuesta a pagar, ya que podria generar desconfianza

en la calidad de la experiencia.

En contraste, la segunda pregunta, orientada a definir el valor maximo aceptable, nos ha
proporcionado un limite de COP 300.000, indicando la cifra en la cual las personas no
estarian dispuestas a desembolsar por la experiencia. La tercera pregunta, centrada en
conocer la disposicion a pagar de los consultados, ha generado un rango de entre COP
63.00 a 145.000, destacandose como un intervalo que se ajusta al presupuesto de la

gran mayoria de la audiencia objetivo.

Tabla 6. Tabla de precios de mercado de parques en Colombia



Adultos

Nifos

PNN Tayrona

| Adulto mayor

Extranjero \Observaciones

Cuenta con un tarifario que tiene en cuenta edades y si

$ 4150000 |$ 24500.00 |$  41500.00 | $ 85000.00 |es nacional o extranjero
Bioparque Ukumari | $ 38000.00 | S 28000.00 - Tarifa Unica para adulto y nifio
Ciudad reptilia $ 70000.00 - Tarifa Unica
Parque del café $ 7700000 |$ 5400000 | $ 54000.00 | -
Pisicilago $ 98000.00|$ 98000.00|S  98000.00 |-
Tarifa Unica, valor de referencia para el pasaporte NITRO
Salitre magico $ 104900.00 | - que incluye todas las atracciones
Tarifa Unica, valor de referencia para el pasaporte
Parque Jaime duque |$ 58000.00 | - LEGADO que incluye todas las atracciones
Tarifa Unica, valor de referencia para el pasaporte PLUS
Hacienda Napoles $ 155000.00 | - que incluye todas las atracciones
Acuaparque de
Tardes Calefias Rozo |$ 35000.00 |$ 25000.00 | - Tarifa Unica para adulto y nifio
Kanaloa Parque Tarifa Unica, valor de referencia para el pasaporte que
Acuatico $ 30000.00 |- incluye todas las atracciones

Fuente: elaboracion propia.

Entrada general adulto: COP 95.000.
Entrada general nifio: COP 65.000.
Entrada adulto mayor: COP 75.000.

Niflos menores 3 afos: gratuidad.

Costo parqueadero: tarifa unica de COP 15.000 para carro y COP 5000 para

motocicleta.

crecimiento de la economia).

Después de generar un analisis de los valores de la competencia, tenemos un rango de
precios de entre COP 15.000 y 155.000. En correlacion con los datos entregados por la

encuesta generada, se decidio establecer la siguiente politica de precios:

Con el fin de encontrar un soporte para la evolucion correcta del proyecto, se evalud la

viabilidad a 25 afos con un incremento real del 5% anual (valor como expectativa de

Tabla 7. Proyeccién de precios para entradas a 25 ainos




e Entrada General Entrada Entrada Adulto
Adulto General Nifio mayor
2024| S 95000 | & 65000 | S 75000
2025( 5 99750 | 5 68250 | 5 78 750
2026( 3 104738 | 3 71663 | & 32 63B
2027| 5 109974 | & 75246 | S 36822
2028( 5 115473 | & 79008 | & 91 163
2029 5 121247 | & 82958 | 5 95721
2030( 5 127309 | & 87106 | & 100 507
2031| 5 133675 | 5 91462 | & 105533
2032| s 140358 | 5 96035 | 5 110 809
2033| 5 147376 | & 100836 | 5 116 350
2034( 3 154745 | & 105878 | 5 122167
2035( 5 162482 | & 111172 | 5 128 275
2036( 5 170606 | & 116 731 | 5 134 689
2037 5 179137 | & 122567 | & 141 424
2038( 5 188094 | & 128696 | 5 148 495
2039( 5 197498 | & 135130 | 5 155920
2040| 5 207373 | 5 141887 | & 163 716
2041 5 217742 | & 148981 | 5 171901
2042( 5 228629 | 5 156430 | 5 120 496
2043( 5 240060 | $ 164252 | 5 189521
2044 5 252063 | & 172464 | 5 198 997
2045( 3 264666 | 5 181088 | 5 208 947
2046( 5 277900 | & 190142 | 5 219 395
2047( 5 291795 | & 199649 | 5 230 364
2048 5 306384 | & 209631 | 5 241 882
2049( 5 321704 | & 220113 | 5 253977

Fuente: elaboracién propia.

Estrategia de distribuciéon y promocién

Comercializar un parque ecologico en Colombia requiere una estrategia integral que
combine la promocidn de sus caracteristicas unicas con una solida presencia en diversos
canales. Estas son algunas estrategias para considerar para su posterior implementacion

en el proyecto:

e |dentificacion de publico objetivo: familias, parejas, amantes de la naturaleza,
aventureros.
e Presencia en linea: sitio web atractivo y funcional que destaque las instalaciones,

actividades, servicios y precios del parque tematico de Arjona. Esta plataforma es



movil-responsive y optimizado para SEO para mejorar su visibilidad en las
busquedas en linea.

Contenido relevante: generar contenido en forma de blogs, articulos y videos que
resalten la belleza del parque, las actividades emocionantes y la importancia de
la sostenibilidad ambiental. Esto atraera a los interesados en la naturaleza y el
ecoturismo.

Redes sociales: uso de plataformas como Facebook, Instagram, Twitter y TikTok
para compartir imagenes, videos y testimonios de visitantes, lo cual fomenta la
interaccion y la participacidon con concursos, encuestas y publicaciones regulares.
Publicidad local: colaborar con agencias de turismo locales y hoteles de Arjona
para promocionar paquetes combinados que incluyan una visita al parque.
También se pueden hacer anuncios en medios de comunicacion locales y en
puntos estratégicos de la ciudad.

Alianzas estratégicas: establecer asociaciones con organizaciones ambientales,
escuelas y universidades para promover visitas educativas y programas de
concienciacidn ecologica.

Experiencias Unicas: ofrecer actividades especiales, como talleres de
conservacion, campamentos ecologicos para nifos y eventos tematicos que
atraigan a diferentes segmentos de publico.

Ofertas y descuentos: ofrecer promociones de lanzamiento, descuentos para
grupos y ofertas especiales en temporadas bajas para incentivar las visitas.
Resefas y testimonios: fomentar a los visitantes a dejar resefias positivas en
plataformas como TripAdvisor y Google Maps. Los testimonios auténticos influiran
en la decisién de otros potenciales visitantes.

Colaboracion con influencers: trabajar con influencers locales o nacionales que
estén interesados en el ecoturismo y la naturaleza para que compartan sus
experiencias en el parque.

Eventos de lanzamiento: organizar un evento de inauguracion para generar
emocion y cobertura mediatica. Invitar a medios de comunicacion, bloggers y

personalidades influyentes en el ambito del turismo y la ecologia.



e Programas de fidelizacién: crear un programa de membresia o lealtad que ofrezca

beneficios exclusivos a los visitantes frecuentes, como descuentos especiales,

acceso temprano o eventos privados.

La sostenibilidad y la autenticidad son esenciales en la comercializacion de un parque

ecoldgico. Por eso, también es importante destacar cémo el parque tematico de Arjona

contribuye a la conservacion y educacion ambiental, lo cual atraera a personas

comprometidas con la proteccion del medio ambiente.

Promocién y publicidad

Al implementar este programa completo de promocién y publicidad, el parque podra

destacar su enfoque ecoldgico, atraer a visitantes interesados en la naturaleza y ofrecer

experiencias unicas y memorables.

Tabla 8. Fases de la promocion y la publicidad.

Fase de
prelanzamiento

Descripcion

Disefio de marca e
identidad visual

» Creacién de un logotipo atractivo y representativo del enfoque
ecoldgico.

» Paleta de colores naturales que reflejen la biodiversidad del
parque. .
Desarrollo de un eslogan que capture la esencia del parque.

Creacion del
sitio web

» Desarrollo de un sitio web atractivo, informativo y facil de
navegar.

» Paginas dedicadas a actividades, atracciones, servicios y
opciones de alojamiento.

* Incorporacién de un sistema de reserva en linea para entradas y
alojamiento.

Generacion de
contenido

* Produccion de videos promocionales que muestren la belleza
natural y las actividades del parque.
» Creacion de blogs y articulos sobre temas ecoldgicos, consejos
de viaje y experiencias previas.

Fase de lanzamiento

Descripcion




Evento de
inauguracion

* Organizacion de un evento exclusivo para medios de
comunicacion, influencers y personalidades locales.
* Presentacion de las atracciones y servicios destacados del
parque.

 Actividades especiales, como caminatas guiadas y charlas de
conservacion.

Campania en redes
sociales

* Lanzamiento de una campafia teaser previa al lanzamiento en
plataformas como  Instagram, Facebook 'y  Twitter.
* Publicaciones diarias que resalten caracteristicas, actividades y
detalles unicos.

* Uso de hashtags relevantes para aumentar la visibilidad.

Colaboraciones con
influencers

« |dentificacién y colaboracion con influencers que compartan
afinidad por el ecoturismo y la naturaleza.
* Publicacion de contenido generado por los influencers sobre sus
experiencias en el parque.

Fase continua

Descripcion

Contenido interactivo

* Lanzamiento de videos educativos sobre la fauna del parque.
* Transmisiones en vivo de actividades especiales, como charlas

en linea de conservacion y paseos ecologicos.
Proaramas * Creacion de un programa de membresia que ofrezca descuentos
de Slgealta d exclusivos, acceso temprano y beneficios adicionales.

* Fomento de la fidelidad de los visitantes frecuentes.

Eventos tematicos
mensuales

* Organizacién de eventos tematicos relacionados con la ecologia,
como semanas de conservacion, talleres de reciclaje y festivales
de naturaleza.

Otras estrategias

Descripcion

Publicidad
local

* Anuncios en radio y television locales que resalten las actividades
ypromociones actuales.

» Colaboracion con agencias de turismo y hoteles locales para
ofrecer paquetes combinados.

Campanas de email

* Envio regular de boletines electronicos a suscriptores con

marketing noticias, actualizaciones y ofertas especiales.
Participacion en eventos | * Presencia en ferias y eventos de conservacion ambiental para
ambientales destacar el compromiso del parque con la sostenibilidad.

Encuestas y feedback

* Obtenciéon de comentarios de los visitantes para mejorar
constantemente la experiencia.
« Utilizacion de testimonios y resefas.

Fuente: elaboracion propia.




Hallazgos

En el analisis de mercado se observd que, debido a las condiciones especificas en la
zona de desarrollo del parque tematico en Arjona, y a su ubicacioén privilegiada, el

desarrollo resulta particularmente factible en este aspecto especifico.

En la actualidad, la disponibilidad de parques tematicos ecoldgicos en diversas ciudades
tiene como objetivo proporcionar a las visitantes opciones que les permitan conectarse
con la naturaleza, participar en actividades recreativas durante el dia y disfrutar de una
noche placentera o entretenida. En el parque tematico de Arjona se ofrecen comodidades
en las areas de recreacion, como actividades diarias al aire libre y meditacion, donde el
valor adicional radica en el entorno natural y en la posibilidad de escapar de la rutina

diaria al sumergirse en un entorno sereno en el trayecto hacia Cartagena.

Sin embargo, para lograr este objetivo es esencial establecer un completo programa de
marketing digital. Este se centrara en crear contenido valioso dirigido a individuos que
estén planeando un viaje por carretera a Cartagena, abarcando servicios de hospedaje
y entretenimiento. El contenido brindara incentivos como descuentos, promociones y
ofertas de tiempo limitado, con el propésito de estimular posibles compras. Ademas, se
incluira contenido de calidad que contribuya a la formacion de una comunidad en torno
al proyecto. Esto consistira en consejos de viaje, rutas turisticas, y encuestas para
recopilar opiniones sobre temas especificos y otras iniciativas que fomenten la lealtad.
Este modelo de desarrollo fue decidido por un conjunto de profesionales en marketing

contratado para el desarrollo del proyecto.

En segundo lugar, el parque tematico de Arjona implementara un enfoque de asesoria
personalizada. Este enfoque busca acompafar al consumidor en la resolucion de sus
preguntas y ofrecer opciones adaptadas a sus necesidades, preferencias y gustos
individuales. El objetivo es proporcionar una experiencia de compra de servicio

satisfactoria que anime al usuario a recomendar el parque tematico a amigos y familiares,



ademas de motivarlo a utilizar los servicios de nuevo, teniendo en cuenta que en las
redes sociales encontramos referencias servicio y asesoramiento personalizado que

tienen este tipo de establecimientos.

En tercer lugar, se implementara un plan completo de fidelizacién dirigido a aquellos que
adquieran los productos ofrecidos. Este plan estara basado en la entrega de obsequios
como botellas de vino y souvenirs, asi como en la incorporacion de experiencias de valor
afnadido, como recorridos por lugares turisticos cercanos a Cartagena. Estos elementos
se disefiaran para enriquecer la experiencia del consumidor con el servicio y cumplir con
los estandares actuales para tener una mejor puntuacion en redes sociales. En la
siguiente tabla se pueden visualizar los hallazgos encontrados después de hacer el

estudio de mercado.

Tabla 9. Resumen del resultado del analisis de mercado

El rubro de hoteles debe enfocarse a crear valor en términos
de servicio y del uso de tecnologia para las operaciones de
alojamiento y atenciéon al huésped de una manera
estandarizada.

Hoteles

El operador es el encargado de organizar y coordinar la visita
de grupos de turistas a los atractivos turisticos definidos para
lograr marca regional. A través del concurso en bolsas de
turismo se definen las agencias capaces de dar respuesta a
las exigencias de la demanda para el cluster.

Operadores
turisticos

Lograr la presencia de al menos una empresa que despliegue
Empresas este servicio a través de paquetes especiales para la familia
arrendadoras de visitante, el hombre de negocios y la mujer ejecutiva que
automoviles desean visitar los atractivos turisticos. Para ello, se definen
tarifas corporativas, tarifas familiares y tarifas personales.




Restaurantes/
Servicios de
alimentacion

Deben ser enfocados en calidad del producto, diversidad del
portafolio logrando la gastronomia propia de las regiones de
Colombia y de los principales paises que visitan al pais. Para
ello, se definen los modelos de negocio como cadenas de
comida, restaurantes especializados, y servicios de comidas
rapidas.

Centros de venta de
artesanias/Obras de
arte/Productos
autoctonos de la
region de Bolivar

Para lograr una demanda externa de los productos regionales
se debe trabajar en calidad y en diferenciacién de estos con
respecto al mercado nacional. Lograr una identidad de los
productos del departamento.

Servicios de
entretenimiento

Se hace indispensable la ejecucidon de programas de
entrenamiento al visitante para lograr la descentralizacién del
entretenimiento de las ciudades capitales. Para ello, se define
un portafolio de la practica de deporte colectivo, de deporte
individual, espectaculos culturales enfocados en musica,
representaciones y formacion al visitante en temas artisticos
y culturales a través de cursos cortos y largos dependiendo
de los 48 requerimientos de los usuarios. Y el servicio de
“escuelas de espanol” como el atractivo principal deformacion
para el turista extranjero como estrategia de incorporacion a
la cultura del departamento.

Fuente: elaboracién propia.

Brochure del parque tematico de Arjona

El brochure empresarial para el parque tematico ecolégico en Arjona desempefia un

papel clave al promover, informar y atraer visitantes. Al destacar las caracteristicas

unicas, actividades ecoldgicas y servicios del parque, sirve como una herramienta

efectiva de publicidad. Ademas, facilita la difusién de conciencia ambiental y la educacion

sobre la biodiversidad local.

Figura 31. Brochure parque tematico de Arjona




Nuestro enfoque

Fomentar la conservacion del
entorno, el acatamiento a la
biodiversidad y la apreciacion del
patrimonio cullural a través de la
implementacidn de practicas
sostenibles.

Estamos comprometidos con el

cuidado del medio ambiente, por eso
queremos que sepas que este papel

es reciclado e impreso con tintas
amigables con el medio ambiente

LR,

S ——

Sobre nosotros

El Parque Ecolégico de Arjona,
Bolivar, se erige como un
testimonio vivo de Compromiso
con la diversion consciente y la
preservacion del patnmonio
cultural y natural.

Nuestra mision es ofrecer una
expernencia (nica y memorable
que fusiona el entretenimiento, el
aprendizaje y la aventura.

Nuestros
Servicios

el parque tematico de Arjona, Bolivar,
incluirfan principalmente la venta de
entradas para acceder alas
nstalaciones recreativas y pedagdgicas.
Ademas, se menciona que el parque no
se limita Gnicamente a la
comercializacion de productos y
servicios, sino que también ofrece
servicios de hosteleria.

Esto podria incluir la venta de alimenios
y bebidas dentro del parque, lo que
agrega una dimension gastronomica a la
experencia de los visitantes.

(57) 205 356781
www.Mundo Bolivar.com
ecoparquearjona@gmail.com
Parque ecoldgico Arjona Bolivar

Nuestra
empresa

Como empresa, nos
dedicamos a la creacion y
gestion de un parque tematico

novador, comprometido con
la preservacion del rico legado
de Arjona

Buscamos ser un referente
nacional e internacional en
entretenimiento tematico,
destacandonos por nuestra
variada oferta de atracciones,
eventos culturales y
actividades interactivas.

Nuestros
productos

El Parque Ecol6gico de Arjona, Bolivar,
ofrece una expenencia Gnica y completa
que combina diversion, aprendizaje y
aventura. Destacamos por una vanada
oferta de servicios, desde atracciones
como zonas de avistamiento para aves y
piscinas, hasta eventos culturales que
celebran festividades locales y exhiben
expresiones artisticas autoctonas.

Ademas, ofrecemos actividades
interactivas, como lalleres de cocina
tradicional y rutas guiadas por senderos
ecolbgicos, que permiten a los visitantes
sumergirse en la biodiversidad Unica de
la region

Fuente: elaboracién propia.

Matriz DOFA



La aplicacion de la matriz DOFA emerge como un recurso analitico fundamental en el
marco del proyecto. Esta se orienta hacia la evaluacion pormenorizada de las
debilidades, oportunidades, fortalezas y amenazas que pueden ejercer impacto
significativo en el desarrollo y la consecucion de éxito del mencionado parque tematico.
Mediante un examen exhaustivo de los elementos internos y externos que inciden en el
proyecto, la matriz proporciona una base analitica sélida para la toma de decisiones
estratégicas informadas. Dicho enfoque facilita la identificacion y capitalizacién de las
fortalezas internas y oportunidades externas, asi como la mitigacion de debilidades y la
preparaciéon ante amenazas potenciales, contribuyendo a la formulacion de estrategias

robustas que impulsen el logro de los objetivos del parque.

Tabla 10. Matriz DOFA

FACTORES INTERNOS
FORTALEZAS (+) DEBILIDADES (-)

Amplitud de sectores laborales a los Falta de interés por ser parte del camino
que se brinda el servicio de | aldestino final: Cartagena.
entretenimiento y pedagogia
ecologica.

Facilidad de reconocimiento nacional | Riesgo debido a la falta de visualizacion y
debido a la gran inversion en poco atractivo para el turista actual que
marketing. requiere actividades mas emocionantes.

Posibilidad de fortalecer alianzas o Desercién de clientes que eligen otros
asociaciones con otras companias a parques o tipos de entretenimiento.
nivel municipal y nacional debido a la
cercania con Cartagena.

Implementacion de nuevas Riesgo de solvencia econdmica debido a
estrategias de asesoria profesionalen una falta constante de clientes que toman
areas ambientales y ecoldgicas. el servicio de hospedaje.

Creacion de companias o filiales Dependencia absoluta de flujo de clientes
especializadas en servicios constantes que ayuden a sostener los
especificos. gastos fijos del parque.

FACTORES EXTERNOS




OPORTUNIDADES (+)

AMENAZAS (-)

Aumentar la oferta y la amplitud de
servicios en el parque.

Dificultades para mantener altos
estandares de calidad en el desarrollo del
entretenimiento y la pedagogia ambiental

politico/administrativo.

en el parque.
Implementar nuevas politicas y | Necesidad de obtener informacion
regulaciones ecoldgicas y | actualizada, vélida y confiable de
pedagogicas a nivel diferentes fuentes.

Brindar un servicio personalizado y
de alta calidad al cliente/residente.

Aprovechar la poca trayectoria mundial y
ser pioneros en nuevas metodologias de
ecoturismo en Colombia.

Desarrollar programas educativos
amplios para mejorar la experiencia
pedagdgica dentro del parque.

Aumentar la inversién en relaciones que
brinden mayor publicidad y visualizacion de
manera efectiva.

Hay que destacar un servicio de alta
calidad y experiencia que haga
atractiva la residencia en el parque.

Dependencia de flujo constante de clientes
para superar gastos intermitentes.

ESTRATEGIAS (FO)

ESTRATEGIAS (FA)

Implementacion de nuevas politicas y
regulaciones ecoldgicas y
pedagogicas politico/administrativas
con el pais.

Brindar un servicio personalizado y de alta
calidad al cliente/residente.

Participacion del personal del parque
tematico de Arjona demostrando gran
compromiso y responsabilidad a los
clientes/residentes.

Identificar y desarrollar con mayor facilidad
nuevas leyes y regulaciones ecologicas
nacionales y/o municipales.

Desarrollar programas educativos de
amplio espectro que aumenten la
experiencia pedagogica dentro del
parque tematico de Arjona.

Poder destacar un servicio de alta calidad
y experiencia haciendo atractiva la
residencia en el parque tematico de Arjona.

Obtener altos estandares de
entretenimiento y residencia para los
clientes/residentes.

Continuamente invertir mas en el
adecuado funcionamiento de las
companias filiales o asociadas en el
municipio de Arjona.

estadia.

ESTRATEGIAS (DO) ESTRATEGIAS (DA)
Identificar oportunidades paraUtilizar la experiencia educativa en
desarrollar una mejor calidad de lacombinacion con las actividades de

formacion de cada asesor ambiental
contratado.




Aprovechar la poca trayectoria
mundial y ser pioneros en nuevas
metodologias de Ecoturismo en
Colombia.

Aumentar la inversidbn en relaciones
privadas o publicas que brinden mayor
publicidad y visualizacion de manera mas
efectiva.

Destinar recursos a la amplitud y
captacion de diferentes areas a los
empleados del parque tematico.

Crear un programa comercial que pueda
generar al publico general confianza Yy
permanencia en el parque tematico de

Arjona.

Tener un fondo de inversibn de
estabilizacién econémica en caso de falta
de flujo de clientes/residentes y que pueda
solventar gastos intermitentes.

Evaluar la satisfaccién y calidad de
servicio de cada cliente/residentepara
poder asi superar las eventuales
amenazas de desercion.

Fuente: elaboracién propia con base en Arizabaleta (2004).

ESTUDIO TECNICO

Mediante el desarrollo de este estudio se buscé recolectar informacién esencial para la
elaboracion del proyecto, datos relevantes para los disefios y los estudios que
construiran los fundamentos del proyecto. Estos detalles definen los costos del proyecto
y detallan items como el personal, el tamafo y los recursos del proyecto, ademas de
describir variables como la ubicacion del proyecto, caracteristicas generales, entre otras

importantes al momento de la implementacion del proyecto.

Analisis de localizacion

La localidad mas idonea para establecer la sede de la empresa seria el municipio de
Arjona en el departamento de Bolivar. El proyecto del parque tematico se ubica
estratégicamente en la via 90, en tanto se presenta como un atractivo inicial y
suministrador primario de turistas, bien sea aquellos que se encuentren en Cartagena o
estén en transito hacia dicha ciudad. Asimismo, seria un respaldo significativo para las
actividades en la zona circundante a Arjona, ya que en esta area también hay empresas
del sector turistico y de viajes, que representan potenciales clientes. La proximidad del
parque tematico a estas organizaciones le permitiria conocer a fondo las fluctuaciones

del mercado y las ideologias propias de la region.



La zona municipal presenta caracteristicas distintivas, con ciénagas, arroyos y un relieve
gue no sobrepasa los 200 metros sobre el nivel del mar (msnm). Los limites geograficos
comprenden Turbaco al norte, San Estanislao y Mahates al este, Maria La Baja al sur, y

Turbara y San Onofre al oeste.

Microlocalizacion

El parque tematico en el municipio de Arjona sera construido en la via 90 saliendo de
Arjona via Cartagena, cerca del lugar conocido como Corral Negro. Este punto
estratégico fue escogido gracias su gran potencial comercial y turistico, aparte de poseer
zona de construccion de las instalaciones y desarrollo del parque tematico. La distancia
de referencia es de 25 km a Cartagena; la altura a nivel del mar es de 63 msnm,
temperatura promedio de 30 °C, el area municipal es de 542 km. Es un territorio
totalmente ondulado con algunas elevaciones que no pasan de los 200 msnm. La
economia de este lugar se basa en la ganaderia, ademas de que tiene la mayor

produccion de bollo de todo el departamento.

Caracteristicas fisicas

Estas zonas no se centran solo en proporcionar experiencias enriquecedoras, sino que
también consideran aspectos logisticos y administrativos vitales para el funcionamiento
general del proyecto. Ademas, se busca establecer areas principales, adaptandose a los
diferentes gustos y preferencias de los visitantes. Este enfoque integral garantiza que el
parque sea un destino atractivo desde la perspectiva de las experiencias ofrecidas, sino
que también opere de manera eficiente y organizada, satisfaciendo las expectativas de
una variedad de publicos y asegurando una gestidén efectiva en todas las dimensiones

del proyecto.

Figura 32. Plano conceptual del proyecto



Fuente: elaboracién propia.

Area de acceso principal

La zona de acceso se concibid para ofrecer una acogida eficiente y cordial, dedicando
espacios especificos para la recepcidon de visitantes y la orientacion preliminar. Se
concede especial importancia a la accesibilidad, con el fin de asegurar que el ingreso al
parque sea facil y comodo para individuos de todas las edades y capacidades. Los
senderos, claramente sefalizados, y las areas de descanso estratégicamente ubicadas,

facilitan la orientacion y la exploracién del extenso parque.



El parqueadero, equipado con tecnologia avanzada de gestion vehicular, garantiza un
estacionamiento organizado y seguro para los vehiculos de los visitantes. Este espacio
no solo cumple con criterios de seguridad, sino que también incorpora practicas
sostenibles. Ademas, ofrece amplitud suficiente para albergar la cantidad proyectada de

vehiculos, adaptandose de manera idénea a los diversos tipos y tamanos de estos.

Las taquillas generales, meticulosamente disefiadas, pretenden agilizar el ingreso y
proporcionar informacion detallada sobre las opciones de entrada, paquetes de visita y
eventos especiales. El personal asignado a estas taquillas estara debidamente
capacitado para atender preguntas y ofrecer asistencia, para velar que cada visitante
inicie su experiencia en el parque con confianza y entusiasmo. Estas areas, en conjunto,
conforman el nucleo de bienvenida y orientacion del parque, asegurando una experiencia

inicial fluida y positiva para todos los visitantes.

Figura 33. Sitio de acceso principal del proyecto

——

Fuente: elaboracién propia.

Otras secciones significativas del parque, como las areas de recreacion y los puntos de

interés tematicos, se disefiaron para enriquecer la experiencia del visitante. Estas



secciones, con instalaciones y atracciones especificas, estan destinadas a ofrecer
momentos memorables y atractivos para todos los publicos.

Area administrativa

Este espacio, destinado a la coordinacién y respaldo de las actividades generales, se
erige como la piedra angular, asegurando la integridad de cada faceta del parque. En
este entorno, se desempenan diversas funciones cruciales que abarcan desde la
contabilidad y la planificacidn estratégica hasta la coordinacion logistica, la atencion al
cliente y la gestion de recursos humanos. La eficiente operacion de esta zona
administrativa garantiza el funcionamiento armonioso de estas areas fundamentales y se
perfila como epicentro para articular iniciativas que respalden la sostenibilidad y la misién

integral del parque.

Figura 34. Ubicacion del edificio administrativo del proyecto

Fuente: elaboracién propia.

Adicionalmente, conviene resaltar otras secciones de relevancia dentro del parque que

contribuyen de manera significativa a su atractivo y funcionalidad. Estas areas



complementarias no solo enriquecen la experiencia del visitante, sino que también

fortalecen el impacto positivo del parque en la comunidad y el entorno circundante.

Estacion de conservacion

Se trata de un area educativa dedicada a la preservacion de la vida silvestre, erigida en
una regiéon de bosque seco tropical, atravesada por un sendero enriquecido por la
presencia de un lago artificial. Su atractivo se centra en el estudio de reptiles,
constituyendo un espacio destinado a la observacion y comprension de estas
cautivadoras criaturas. Este habitat se disei6 estratégicamente para realizar liberaciones
no forzadas de especies autéctonas, y la introduccidn controlada de algunas previamente
estudiadas, para revitalizar la fauna local y ofrecer una experiencia enriquecedora a los

visitantes.

Se tendra también un area de principal de bienvenida a los turistas donde se contara con
una zona de cinema para presentar un video de presentacion del parque e introduccion
a la experiencia general que les permita tener una idea general del objeto del parque y
conocer a profundidad sobre las especies que veran en el four, ademas de contar con

un bus tipo safari que les permita tener una experiencia al estilo safari africano.

Figura 35. Ubicacion de la estacion de conservacion del proyecto

Fuente: elaboracion propia.



Este enfoque integral no solo fomenta la biodiversidad, sino que también cultiva la
conexién entre los visitantes y el entorno natural, proporcionando una experiencia
educativa unica en un santuario de conservacion. En este lugar, la armonia entre la
naturaleza y la educacion se entrelaza para promover la apreciacion y el respeto por la

vida silvestre, especialmente en el fascinante reino de los reptiles.

Area de juegos mecdnicos

Atendiendo los resultados obtenidos en la investigacion de mercado, se construira un
area de juegos mecanicos que permita a los adultos explotar la adrenalina y, a los nifios,
el espiritu de aventura para generar una atraccion adicional que dote al parque mayor

competencia en el mercado.

Se proyecta la integracion de una montafia rusa acuatica para la familia de 1 km de
longitud para trasladarse en diferentes ecosistemas y se generara una versién pequefia

para los menores de 12 anos que les permitan experimentar la experiencia.

El parque de atracciones se integrara en diferentes areas en el lago artificial presente en
el lote, en las que tendremos botes de choques en una subarea; y sobre el area mas

amplia habra botes de remos y lanchas rapidas para deportes como wake surf.

Figura 36. Representaciones de zonas para juegos y atracciones



Fuente: elaboracién propia.

Areas acudticas

El proyecto pretende proporcionar una experiencia integral y diversificada para visitantes
de todas las edades. Se contempla la creacion de espacios de piscina para adultos y
nifios, para ofrecer un entorno refrescante y seguro destinado a la recreacion acuatica.
En el area infantil de la piscina se implementaran elementos interactivos y juegos

acuaticos, creando un ambiente ludico y seguro para los mas pequefos.

Para los adultos se proyecta la creacion de un oasis de relajacion que incluira una piscina
de dimensiones mas amplias, disefiada para proporcionar un ambiente tranquilo y
sereno. Este espacio exclusivo para adultos contara con areas de descanso junto a la
piscina, equipadas con cémodas tumbonas y sombrillas, con el fin de ofrecer a los
visitantes poder disfrutar del sol o relajarse a la sombra mientras se sumergen en la

serenidad del entorno.



Adicionalmente, se incorporaran areas especiales con juegos y atracciones acuaticas,
garantizando la diversion y la emocion para visitantes de todas las edades, desde
toboganes emocionantes hasta zonas de juegos interactivos. Estas areas estaran

disefiadas para dar momentos llenos de alegria y adrenalina.

Figura 37. Ubicacion de las areas acuaticas del proyecto

Fuente: elaboracién propia.

En conjunto, nuestras instalaciones acuaticas estan concebidas para ofrecer una
experiencia completa, abarcando desde la relajacién hasta la diversion activa. Nos
esforzamos por asegurar que cada visitante encuentre su espacio ideal para disfrutar de

un dia inolvidable en el agua.

Areas de hospedaje

Se conciben como una experiencia unica que amalgama la comodidad con una conexion
intima con la naturaleza. Este enfoque armoniza la elegancia moderna con la serenidad
que emana del entorno natural circundante. La conceptualizacion trasciende la mera
estética arquitectonica y se materializa en senderos accesibles y areas de descanso al
aire libre que brindan oportunidades para la relajacién y la inmersion en el entorno natural

circundante. Las areas de hospedaje son una extension armoniosa del parque, donde la



modernidad se entrelaza organicamente con la naturaleza, y las comodidades
contemporaneas coexisten en armonia con la tranquilidad del entorno natural. Este
enfoque integral busca ofrecer a los huéspedes una experiencia excepcional que va mas

alla de lo convencional, integrando el confort moderno con la serenidad de la naturaleza.

Figura 38. Ubicacion de las areas de hospedaje del proyecto

Fuente: elaboracién propia.

Proveedores extranjeros y nacionales

Dentro del mercado se encuentra encuentras diversos proveedores de atracciones
enfocados al segmento de mercado especificos, muchos de ellos cuentan con afios de
experiencia y con propuestas unicas de renombre. Al respecto, se generé una
investigacion de los principales proveedores para nuestro proyecto, analizando los
rangos de las atracciones que ofrecen, con el fin de permitir la toma de decisiones con

base acertadas.



Tabla 11. Catalogo de proveedores

Precios de
Proveedor Precios Montana rusa construccion de
acuaticas parque acuatico
Bolliger & Mabillard (B&M) USD 10-100 millones
Intamin Amusement Rides USD 1-25 millones
Vekoma Rides USD 2-10 millones
Manufacturing
Mack Rides USD 1-50 millones
Premier Rides USD 1-12 millones
Great Coasters USD 2-20 millones
International (GCI)
Parques Acuaticos USD 50.000-900.000
Latinoamérica
Parques & Mantenimiento USD 25.000-200.000
Construccion Inteligente USD 40.000-500.000
de Piscinas
Growers USD 100.000-
1.000.000
Parques y Toboganes USD 30.0000.-
500.000

Fuente: elaboracién propia.

Se solicitaron a las empresas cotizacion y se reviso informacion publica sobre sus
productos, ademas de sus condiciones especificas. Teniendo en cuenta las proyecciones
previas sobre el espacio, los tiempos y los presupuestos proyectados se generd una
seleccion de los proveedores y los productos que cumplieron nuestro analisis preliminar,

como se ve a continuacion.

Tabla 12. Cotizacion de productos elegidos

Proveedor Equipo Valor Descripcion
Premier Sky Rocket |l COP Longitud de juego:
Rides 7.000.000.000 | 900m
Altura Maxima: 45m
Numero de Trenes:1




Capacidad por tren:16
Personas

Capacidad :700 PPH

Velocidad Max: 80km

Intamin COP Longitud de juego: 600
Amugement 4.500.000.000 | m
Rides <L Altura maxima: 45 m

Numero de trenes: 1
Capacidad por tren: 12
personas

= Capacidad: 600 PPH
Velocidad maxima: 40

| km
Parques Parque y area acuaticos | COP 2.200.000
y
Toboganes | P e Rio Lento

Juego de la Cubeta
Tobogan Nihos
Piscina Nifos
Piscina de Olas

\ A8

Fuente: elaboracion propia.

Costos variables

Dentro del proyecto de construccidn y desarrollo del parque tematico ecologico de
Arjona, los costos variables son aquellos gastos que cambian en proporcion directa con
la actividad o el volumen de visitantes que el parque recibe. Estos costos estan
vinculados a la operacion y el mantenimiento continuo del parque, una vez que esta en

funcionamiento.

Tabla 13. Cuadro de costos variables para un parque ecolégico de Arjona

COSTOS VARIABLES




ITEM DIMENSIONES CANT. PRECIO TOTAL
Tequila, vodka,
aguardiente,

Licores champafa, cerveza COP COP
nacional, cerveza 10 10.000.000 100.000.000
importada, ginebra,
mezcal
Gaseosas, agua
saborizada, COP 8

Bebidas productos Postobdn, COP 8.500.000

1 500.000
productos coca cola,
jugos
Cebolla, tomate,

Vegetales lequmbres, etc. 10 COP 340.000 | COP 3.400.000
Carne Kilogramo 1000 COP 15.000 | COP 15.000.000
Pollo Kilogramo 1000 COP 10.000 | COP 10.000.000

Pescado Libra 1000 COP 17.000 | COP 17.000.000
Pasta Libra 1000 COP 20.000 | COP 20.000.000

Granos (arroz, frijol, | ;100ramo COP 40.000 | COP 4.000.000
etc) 100
. Vajilla caoba cenizo
Platos - vajillas 4 puestos 16 piezas 1000 COP 40.000 | COP 40.000.000
. Set cubiertos
Cubiertos inoxidable 43 piezas | 1000 COP 30.000 | COP 30.000.000
Set x 6 vasos oasis
Vasos largo 1000 COP 20.000 | COP 20.000.000
Set de 4 individuales
Individuales colores blancos 1000 COP 45.600 | COP 45.600.000
negros
. Servilleta habana x4
Servilletas dobladillo de ojo 1000 COP 20.000 | COP 20.000.000
Utensilios de cocina | General 400 COP 50.000 | COP 20.000.000
, . e COP
Jabén 13 litros de jabon 1 4.000.000 COP 4.000.000
, . , COP
Champu 13 litros de champu 1 2 000.000 COP 2.000.000
Acondicionador |15 litros  de COP 600.000 | COP 600.000

acondicionador




Papel higiénico Z?Ig‘;etes por 12 8_0%8200 COP 8.000.000
Algodon disefio - COP
Toallas Blancas 5.000.000 COP 5.000.000
. . Incluye facturas, COP
Miscelaneos tinta, etc. 45.000.000 COP 45.000.000
ACPM-Gasolina | ACPM-Gasolina 15,500 000 | COP 15.000.000
Campanas  online, COP
Marketing poster, stand en el 85.000.000 COP 85.000.000
aeropuerto ' '
. . Concentrado y
Alimentacion L COP
animales _adqwsmlon . de 30.600.000 COP 30.600.000
insumos varios
COP
LI 548.700.000

Fuente: elaboracién propia.

Costos fijos

Los costos fijos dentro del parque tematico ecoldgico de Arjona son aquellos gastos que

permanecen constantes independientemente del nivel de actividad o de la cantidad de

visitantes que el parque tematico reciba. Estos no varian en funcién de la produccién o

del volumen de operacién y se mantienen durante un periodo especifico, en este caso

mensual.

Tabla 14. Costos fijos

COSTOS SALARIALES
TIPO / TOTAL VALOR
COSTOSFNOS | yNIDAD | MENSUAL | UNITARIO TOTAL
SALARIOS
Director . Terf“'.”°
. . indefinido / COP 7.500.000| COP 7.500.000
Ejecutivo 1
mes
Termino
Gerente de . .
Operaciones md?:g;do/ 1 COP 5.500.000| COP 5.500.000




Termino
Secretario general | indefinido/ 1 COP 3.800.000 | COP 3.800.000
mes
Gerente de Termino
Marketing y indefinido / 1 COP 5.000.000| COP 5.000.000
Comunicaciones mes
Recreador de Termino
Experiencia del indefinido / 1 COP 2.800.000 | COP 2.800.000
Visitante mes
comenede, | Temio
Educacion indefinido / > COP 4.500.000 | COP 9.000.000
Ambiental mes
Gerente de Termino
Finanzas y indefinido / 1 COP 4.200.000 | COP 4.200.000
Administracion mes
Coordinador de Termino
Atracciones y indefinido / 1 COP 3.500.000 | COP 3.500.000
Eventos mes
. Termino
Loordinador de | i1 definido / 1 COP 4.800.000 | COP 4.800.000
mes
Prestacioén
Contador de servicios 1 COP 4.500.000 | COP 4.500.000
Médico o Prestacion
paramédico de servicios 1 COP 5.400.000 | COP 5.400.000
Auxiliar . Ter_m_lno
administrativo indefinido / 3 COP 2.500.000 | COP 7.500.000
mes
Prestacion
Staff de servicios 12 COP 2.200.000 | COP 26.400.000
Termino
Operador de juegos | indefinido/ 4 COP 2.800.000 | COP 11.200.000
mes
Termino
Conductor indefinido / 4 COP 2.200.000 | COP 8.800.000
mes
Termino
Servicios generales | indefinido / 3 COP 1.800.000 | COP 5.400.000
mes

SUBTOTAL | COP 115.300.000
IMPUESTOS Y REGISTROS
ITEM PERIODICI | CANTID | VALOR ANUAL VALOR
DAD AD MENSUAL
Registro nacional ANUAL 1 COP 800.000 COP 66.667




Registro mercantil ANUAL 1 COP 800.000 COP 66.667
Camara de comercio ANUAL 1 COP 25.000.000 | COP 2.083.333
Superintedencia ANUAL 1 COP 4.000.000 COP 333.333
Licencia y permisos ANUAL 1 COP 15.000.000 | COP 1.250.000
Otros ANUAL 1 COP 60.000.000 | COP 5.000.000
SUBTOTAL $ 8.800.000
TOTAL COSTOS | $170.415.000
FIJOS
TOTAL, VALOR
ITEM MENSUAL UNITARIO TOTAL
SERVICIOS Y FINANCIEROS
WiFi - Internet ’ COP 2.250.000 COP 2.250.000
COP
Agua 1 10.000.000 COP 10.000.000
COP
Luz 1 18.000.000 COP 18.000.000
Gas 1 COP 5.000.000 COP 5.000.000
Mantenimientos vari COP COP 15.000.000
antenimientos varios 1 15.000.000 ) )
Licencias/sofware ’ COP 165.000 COP 165.000
Alquiler t I cop COP 120.000.000
quiler terreno mensua ’ 120.000.000 ) )
SUBTOTAL COP 170.415.000

Fuente: elaboracién propia.

En cuanto a los costos y fabricacion de las unidades habitacionales y las principales

estructuras del parque, se incluyen los siguientes:

Tabla 15. Cuadro de costos totales para el parque ecolégico de Arjona

CONSTRUCCION COCINA, OFICINAS Y DEMAS INSTALACIONES

DESCRIPCION
CONSTRUCCION

CARACTERISTICAS

CANT.

PRECIO

TOTAL




Construccion area
administrativa

Oficinas
administrativas,
adquisicion de
vehiculos de
transporte interno para
personal y area de
atencion de
enfermeria

COP 460.000.000

COP 460.000.000

Construccion de
estacion de
conversacion

Adecuacion de
corrales, criaderos,
caminos, area de
bienvenida y
adquisicion de
vehiculos tipo safari

COP 910.000.000

COP 910.000.000

Construccion de
areas acuaticas

Piscina olimpica con
area de adultos spa de
relajacion, area ninos
con juegos de agua y
un rio lento, zona de
adrenalina  acuatica
con toboganes y
zipline.

COP 2.200.000.000

COP
2.200.000.000

Construccion de
area de
alimentacion

3 kioscos de
alimentacion principal
con cocinas
totalmente dotadas, y
3 casetas de venta de
confite e hidratacién

COP 750.000.000

COP 750.000.000

Areas de
hospedaje

Construccion de 5
unidades totalmente
dotadas

COP 600.000.000

COP 600.000.000

Construcciéon de
acceso principal

Area de bienvenida, 4
casetas de tiques,
parqueaderos

COP 630.000.000

COP 630.000.000

Construccion
planta solar 1 MW

Generacion de planta
solar para la
alimentacion eléctrica
de

COP 300.000.000

COP 300.000.000

Obras de Construccioén de
infraestructura | caminos, vias internas COP 1.200.000.000 | COP 1.200.000.000
general otras obras generales

Area de juegos
mecanicos

Adquisicion e
instalacion de
montanas rusas
acuaticas

adecuacion de lago

COP
10.500.000.000

COP
10.500.000.000




artificial para
atracciones y juegos

COP

TOTAL 17.550.000.000

Fuente: elaboracién propia.

Tabla 16. Valores consolidados
CUADRO CONSOLIDADO
ITEM VALOR

Construcmon cocina, oficinas y demas COP 18.947.904.600
instalaciones

Gastos variables COP 548.700.000
Costos fijos COP 170.415.000
Gasto administrativo COP 115.300.000

Fuente: elaboracién propia.

ESTUDIO LEGAL

La evaluacion legal y administrativa implico identificar la legislacion actual en linea con
la aplicabilidad y relevancia en el contexto del proyecto de construccion de un parque
tematico ecologico en Arjona. Para esto, se abarcaron aspectos como las leyes laborales
y las regulaciones especificas del sector turistico, ampliando la informacién presentada

en el analisis de entrono legal.

Ordenamiento territorial y uso del suelo

e Ley 388 de 1997: regula el ordenamiento del territorio y el uso del suelo en
Colombia. Para el caso del parque, se debe cumplir con las disposiciones
relacionadas con el uso del suelo para el parque tematico de Arjona bolivar.

Medio ambiente y desarrollo sostenible




e Ley99de 1993: “Por la cual se crea el Ministerio del Medio Ambiente, se reordena
el Sector Publico encargado de la gestion y conservacion del medio ambiente y
los recursos naturales renovables, se organiza el Sistema Nacional Ambiental,
SINA, y se dictan otras disposiciones”. Por tanto, sera crucial para garantizar
practicas sostenibles en el desarrollo del parque tematico ecoldgico.

e Ley 1333 de 2009: regula el manejo de residuos y actividades potencialmente
contaminantes. Para el caso del parque tematico, se trata de una ley obligatoria
para la gestion de residuos, la preservacion y la sostenibilidad del entorno natural
dentro del parque tematico de Arjona.

Turismo

e Ley 300 de 1996: “establece la ley general del turismo y otras disposiciones”, y
entre estas disposiciones se encuentra el manejo del turismo en el pais. En el
contexto del parque tematico de Arjona, es relevante para garantizar la
planificaciéon adecuada del proyecto, teniendo en cuenta las medidas dispuestas
en la ley y su integracién con el entorno local.

e Ley 1558 de 2012: busca promover el turismo sostenible. Su aplicabilidad puede
ser crucial para la conceptualizacion y desarrollo del parque, asegurando practicas
sostenibles y la conservacion del entorno.

e Decreto 1293 de 2014: define los principios y criterios para la implementacion del
turismo sostenible, abordando aspectos como la conservacion del patrimonio, la
participacion comunitaria, la gestion de residuos, la eficiencia energética y la
educaciéon ambiental en el sector turistico. Este decreto podria influir en la
conceptualizacidon y ejecucion del proyecto, favoreciendo practicas respetuosas
con el medio ambiente.

e Ley 1101 de 2006: establece normas para la prestacion de servicios turisticos, su
calidad, la informacién que se debe proporcionar a los consumidores y las
medidas de seguridad en el sector. Su aplicabilidad podria implicar el
cumplimiento de estandares de calidad y seguridad en las instalaciones del

parque.



Decreto 2438 de 2010: “Por el cual se dictan unas disposiciones relacionadas con
la responsabilidad de las Agencias de Viajes en la prestacién de servicios
turisticos”. Este decreto regula aspectos relacionados con el turismo, por lo cual
podria tener implicaciones directas en la planificacion y operaciéon del parque
tematico.

Decreto 1074 de 2015: "Por medio del cual se expide el Decreto Unico
Reglamentario del Sector Comercio, Industria y Turismo”. Este decreto regula
temas relacionados con el turismo, y su aplicacion podria afectar la operacion y
gestion del parque tematico.

Decreto 504 de 1997: reglamenta el Registro Nacional de Turismo.

Decreto 1075 de 1997: versa sobre sanciones a prestadores de servicios turisticos
y sefala el procedimiento para la imposicion de sanciones a los prestadores de
servicios turisticos.

Decreto 1076 de 1997: se reglamenta el sistema de tiempo compartido turistico.
Decreto 2395 de 1999: reglamenta la Ley 300 de 1996 en lo relacionado con la
inscripcion en el Registro Nacional de Turismo de los establecimientos
gastronémicos, bares y negocios similares de interés turistico.

Decreto 174 de 2001: reglamenta el Servicio Publico de Transporte Terrestre
Automotor Especial.

Decreto 1824 de 2001: dicta disposiciones relacionadas con la actividad de los
operadores profesionales de congresos, ferias y convenciones.

Decreto 1825 de 2001: dicta disposiciones relacionadas con la actividad de los
guias de turismo.

Decreto 2074 de 2003: modifica el Decreto 504 de 1997 121.

Decreto 2590 de 2009: reglamenta las Leyes 300 de 1996 y 1101 de 2006, el
Decreto 4933 de 2009 y el Decreto 2590 de 9 de julio de 2009.

Decreto 774 de 2010: dicta disposiciones relacionadas con el derecho de retracto
en la venta de tiempo compartido turistico.

Decreto 2438 de 2010: dicta disposiciones relacionadas con la responsabilidad de

las agencias de viajes en la prestacion de servicios turisticos.



e Decreto 297 del 23 de febrero de 2016: reglamenta la exencién del impuesto sobre
las ventas para los servicios turistico.

e Circular 008 de 2012: instruye a las Camaras de Comercio del pais sobre la forma
en que deberan asumir los registros a que se refiere el articulo 166 del Decreto
Ley 019 de 2012.

Impuestos aplicables al desarrollo y mantenimiento del parque tematico de Arjona
Impuesto sobre la renta (Impuesto a la renta)

Las empresas en Colombia estan sujetas al impuesto sobre la renta. La tasa de impuesto
varia segun la naturaleza y tamano de la empresa. Es importante considerar las
deducciones y beneficios fiscales disponibles para actividades especificas, como los
parques tematicos ecoldgicos.

Impuesto al Valor Agregado (IVA)

El IVA es un impuesto indirecto sobre bienes y servicios. Las actividades relacionadas
con el entretenimiento y el turismo pueden estar sujetas al IVA. Sin embargo, algunos
servicios especificos pueden estar exentos o tener una tasa reducida.

Retencion en la fuente (Retefuente)

La retencion en la fuente es una retencion anticipada del impuesto sobre la renta. Los
pagadores realizan retenciones a ciertos proveedores de servicios. La tasa de retencion
puede variar segun la naturaleza de la transaccion.

Impuesto de Industria y Comercio (ICA)

El ICA es un impuesto local aplicado por los municipios. Su tasa y base gravable pueden

variar segun las regulaciones locales. Los parques tematicos podrian estar sujetos a este



impuesto en la jurisdiccidn de Arjona. Por tanto, es preciso realizar una revision detallada
de las leyes y regulaciones locales, asi como buscar asesoramiento profesional para
garantizar el cumplimiento adecuado con todas las obligaciones tributarias para el

adecuado desarrollo y mantenimiento del parque.

Impuesto de 4*1000

Se trata de un impuesto regulado por la Ley 233 de 1995 y el Decreto 1683 de 1995.
Grava transacciones financieras, y es recaudado por cada entidad financiera, aunque no

se aplica a todas las transacciones financieras y cuenta con excepciones y limites.

Beneficios tributarios

Dada la naturaleza del proyecto, se encuentran las posibilidades de poder acceder a
beneficios tributarios, entre ellos, descuento sobre la renta, exencion de IVA sobre la
adquisicion de equipo 0 maquinaria sostenible, ademas de tarifa preferencial en IVA por

prestacion de servicios que generen impacto ambiental positivo.

Para acceder a estos beneficios se deberan revisar las regulaciones vigentes y los
procesos requeridos por la nacién para su acceso, y consultar con un profesional que
nos permita asesorar sobre la forma mas eficiente del uso de estos beneficios

Trabajo y Seguridad Social

e Codigo Sustantivo del Trabajo: regula las relaciones laborales en Colombia.
Debemos cumplir con las disposiciones relacionadas con la contratacion de
personal para la construccion y operacion del parque tematico de Arjona.

e Resolucion 3840 de 2009: la Ley 1336 de 2009 exige que los prestadores de
servicios turisticos implementen un Codigo de Conducta para prevenir la
explotacion sexual de menores. El Ministerio de Comercio, Industria y Turismo es
encargado de elaborar este cddigo, con la colaboracion de organismos del sector

turistico, por lo cual el parque debe cumplir con él.



¢ Resolucion 3160 del 5 de octubre de 2015: “Por la cual se establecen los requisitos
para la certificacion en Normas Técnicas Sectoriales Obligatorias y Voluntarias

por medio de la plataforma virtual para la certificacién en calidad turistica”.

ESTUDIO ORGANIZACIONAL

El desarrollo de la construccién del parque requiere considerar no solo la concepcion y
disposicion fisica del lugar, sino también la estructura organizacional y los procesos que
lo sustentaran. Este estudio se enfoca en abordar los aspectos necesarios para definir
una organizacién sélida y eficaz que pueda gestionar el parque de manera 6ptima. Para
lograrlo, se establecieron responsabilidades claras y flujos de trabajo que aseguren el
funcionamiento, al tiempo que se fija una alineacion constante con los objetivos de la

compafia.

Estructura organizacional

La composicién del equipo humano que conformara la organizacion merecié una
exhaustiva evaluacidén que requiere un analisis detallado. El objetivo primordial de este
analisis es definir los perfiles individuales, roles especificos, funciones designadas vy
responsabilidades asignadas a cada miembro la estructura organizativa. Al ser el
cimiento sobre el cual se erige la dinamica de la empresa, debe ser robusta y estar
claramente definida en todos sus aspectos. La armonizacion entre los distintos cargos y
las tareas asignadas es crucial, ya que esto garantizara una operatividad cohesionada y

coherente para el funcionamiento 6ptimo de la entidad.

La elaboracion de los perfiles de los integrantes del equipo humano ofrecid la oportunidad
de identificar tanto sus capacidades como sus areas de mejora. Esta evaluacion se
traducira en la capacidad de brindar confianza al cliente, factor fundamental en el
cumplimiento de los compromisos adquiridos. De hecho, esta premisa constituye el punto
de partida para uno de los elementos que distingue a esta empresa: la dedicacion al

acompafiamiento y el servicio posventa.



Al analizar y establecer perfiles de manera minuciosa, se logr6 comprender mejor la
composicién individual del equipo y se destaco la riqueza de habilidades y competencias
que aporta cada miembro. La identificacion de fortalezas permitio también capitalizar
aspectos positivos, mientras que la identificacion de debilidades proporciond
oportunidades concretas de mejora y desarrollo. Estos esfuerzos culminan en una
propuesta de valor integral para los clientes, donde se fusionan la calidad de los servicios

con la confianza en la competencia y el compromiso del equipo.

Perfiles de los cargos

La creacién de un parque tematico ecoldgico en Arjona, Bolivar, requiere un equipo
diverso de profesionales comprometidos con la sostenibilidad y la experiencia del
visitante. Estos perfiles de cargos desempefaran roles esenciales para garantizar el éxito
del parque y la conservacion del entorno natural. Desde la administracion hasta la
interpretacion ambiental, estos profesionales se uniran para brindar una experiencia

educativa e integral a los visitantes, manteniendo un fuerte enfoque en la conservacion

del entorno.
Tabla 17. Perfiles, requerimientos y funciones
Nombre Requerimientos Principales
del perfil a funciones
. , -Responsable general de la gestion
. Licenciatura o posgrado en . .
Director e i : estratégica y operativa del parque.
, . Administracion, Negocios u otra .
Ejecutivo L -Toma de decisiones clave y
disciplina relevante. iy .
supervision de todas las areas.
Grado universitario en -Supervision y coordinacion de las
Gerente de Administracién. Ingenieria Industrial operaciones diarias del parque.
Operaciones 1, INg e -Manejo de la logistica,
u otra disciplina similar. o :
mantenimiento y seguridad.




Secretario
general

-Titulo universitario en
Administracion de Empresas,
Secretariado Ejecutivo u otra

disciplina relacionada.
-Experiencia previa en roles

administrativos, de secretariado o
asistencia a la direccién.
-Familiaridad con el sector turistico
y principios de sostenibilidad.
-Conocimiento de software de
oficina y sistemas de gestidn
administrativa.

-Gestionar actividades
administrativas y operativas.
-Brindar apoyo a la alta direccion en
la toma de decisiones y coordinacién
estratégica.

Gerente de
Marketing y
Comunicaciones

Licenciatura en Marketing,
Comunicaciones o campo similar.
Experiencia en marketing turistico

preferiblemente.

-Desarrollo de estrategias de
marketing y promocioén para atraer
visitantes.

-Manejo de las comunicaciones
internas y externas.

Recreador de
Experiencia del
Visitante

Educacion en hospitalidad, turismo
0 campo similar. Experiencia en
gestidon de la experiencia del
cliente.

-Encargado de garantizar una
experiencia excepcional para los
visitantes.
-Coordinacion de actividades,
entretenimiento y servicios.

Gerente de
Conservacion y
Educacion
Ambiental

Licenciatura en Biologia, ciencias
ambientales o campo relacionado.
Experiencia en conservacion y
educacién ambiental.

-Supervisién de programas
educativos y actividades de
conservacion.
-Implementacion de estrategias para
promover la conciencia ambiental.

Gerente de
Finanzas y
Administracion

Grado en finanzas, contabilidad o
campo similar. Experiencia en roles
financieros y administrativos.

-Control financiero, presupuesto y

gestion de recursos econdémicos.
-Administracion de recursos

humanos y aspectos administrativos.

Coordinador de
Atracciones y
Eventos

Educacién en gestién de parques
tematicos o similar. Experiencia en
operacién de atracciones preferida.

-Planificacion y organizacion de
eventos tematicos, talleres y
programas.
-Coordinacion con otros
departamentos para asegurar el
funcionamiento adecuado.

Coordinador de
Talento Humano

-Competencia en procesos de
seleccion, capacitacion y gestidn
del desempefio.
-Competencia en procesos de
seleccion, capacitacion y gestion

- Seleccion y desarrollo del personal
- Gestion de politicas laborales y
ambiente de trabajo

del desempefio.




-Titulo en Derecho.
-Experiencia en derecho ambiental

-Asesoria legal en cumplimiento
normativo y regulaciones
ambientales.

Abogado y laboral. ., o
I . -Elaboracion y revision de contratos
-Conocimiento en redaccién de
. .. y acuerdos con proveedores y
contratos y normativas turisticas.
empleados.
-Gestionar las finanzas y
Contador publico con titulo contabilidad del parque tematico.
Contador . ragor pubt . -Elaborar informes financieros y
universitario y registro profesional. "
asegurar el cumplimiento de
normativas fiscales.
Educacion técnica o administrativa -Asistir en tareas administrativas y
Auxiliar ' de oficina.

administrativo

Experiencia previa en tareas
administrativas preferida.

-Coordinar actividades logisticas y
apoyar en la atencion al cliente.

Médico o
paramédico

Licenciatura en Medicina o
Paramedicina. Experiencia en
atencion de emergencias.

-Brindar atencién médica de
emergencia a visitantes y
empleados.
-Supervisar la seguridad sanitaria y
gestionar situaciones médicas en el
parque.

Fuente: elaboracién propia.

Es importante que cada rol tenga claras responsabilidades y que exista una

comunicacion efectiva entre los diferentes departamentos para garantizar el éxito integral

del proyecto. A continuacién, se presenta el diagrama de la estructura organizativa de la

empresa junto con las descripciones de los roles correspondientes:

Figura 39. Organigrama del parque
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Fuente: elaboracion propia.

El organigrama ilustra la estructura jerarquica de la empresa y muestra la relacién entre

los cargos y las areas de responsabilidad. La estructura permite una clara linea de mando

y responsabilidad, asegurando que cada area de la empresa esté supervisada y dirigida

por un profesional capacitado

y especializado en su campo.

Tabla 18. Personal requerido para el parque

COSTOS FIJOS AREA DE TRABAJO CANTIDAD
Director Ejecutivo Administrativo 1
Gerente de Operaciones Administrativo 1
Secretario General Administrativo 1
Gerente dg Ma_rketing y Comercial
Comunicaciones 1




Recreador de Experiencia del o .
g Técnica/operativa
Visitante 1
Gerente de Conservacion y Técnica/operativa
Educacién Ambiental P 2
Gerente de Finanzas y Fi .
.. - inanciera
Administracion 1
Coordinador de Atracciones y Técnicaloperativa
Eventos 1
Coordinador de Talento Humano Talento humano 1
Contador Financiera 1
Médico o paramédico Técnica operativa 1
Auxiliar administrativo Financiera 3
Staff Técnica/operativa 12
Servicios generales Técnical/operativa 3
Conductor Operativa 4
Operador de juegos Operativa/técnica 4

Fuente: elaboracién propia.

ESTUDIO AMBIENTAL

Como se menciono, el proyecto se encuentra ubicado en la via 90 cerca de Corral Negro,
seleccionado por su potencial comercial y turistico. La distancia a Cartagena es de 25
km, con una altitud de 63 msnm y temperatura promedio de 30 °C. El area municipal
tiene ciénagas y arroyos, con un relieve ondulado que no supera los 200 msnm. Los
limites geograficos son Turbaco al norte, San Estanislao y Mahates al este, Maria La

Baja al sur, y Turbara y San Onofre al oeste.

Figura 40. Ubicacion Proyecto Parque Tematico Arjona
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Fuente: Google Earth (s.f).

La poblacién que se divisa en la parte derecha inferior es la zona urbana del municipio

de Arjona.

Legalizacion ambiental

Dada la indole del proyecto, el cual se enfoca en la construccion y desarrollo de un
parque tematico ecoldgico destinado a la prestacion de servicios vinculados al turismo
sostenible, actividades que, de acuerdo con el articulo 3 del Decreto 2041 de 2014,
pueden generar "un deterioro grave a los recursos naturales renovables o al medio
ambiente o introducir modificaciones considerables o notorias al paisaje", se hace

imperativo gestionar el correspondiente tramite de licencia ambiental.

El procedimiento ambiental primordial para este proyecto consiste en obtener la licencia
ambiental, que otorga la Autoridad Nacional de Licencias Ambientales (ANLA). Implica
realizar visitas de campo, evaluar técnicamente el Estudio de Impacto Ambiental (EIA),
examinar los efectos ambientales derivados del desarrollo de las obras y actividades del
proyecto y las medidas de gestiébn y monitoreo especificadas en el Plan de Manejo
Ambiental (PMA) (Decreto 1728 de 2002).



De acuerdo con el Decreto 1076 de 2015, la licencia ambiental constituye la autorizacion
conferida por la ANLA para la ejecucién de un proyecto, obra o actividad que, de acuerdo
con la normativa y reglamentacion vigente, pueda ocasionar un deterioro significativo a
los recursos naturales renovables o al medio ambiente, o introducir alteraciones notables
al paisaje. Quienes obtengan dicha licencia se encuentran sujetos al cumplimiento de
requisitos, términos, condiciones y obligaciones establecidos por la misma, relacionados
con la prevencién, mitigacion, correccion, compensacion y gestion de los efectos
ambientales inherentes al proyecto, obra o actividad autorizada. Su vigencia abarca la
totalidad de la vida util del proyecto (Decreto 1728 de 2002).

Dado que el proyecto implica la edificacion del parque tematico ecoldgico en Arjona, es
imperativo considerar todas las disposiciones legales y los permisos de construccion en
zonas rurales, los cuales estan reglamentados por medio del Decreto 97 de 2006. Este
decreto, que norma la expedicion de licencias urbanisticas en suelos rurales, establece

pautas fundamentales que deben ser observadas en el proceso de construccion.

La conformidad con dichas normativas se entrelaza con las particularidades inherentes
al emplazamiento y las posibles afectaciones que podrian derivarse de los servicios
ofrecidos en el parque. En este sentido, el proyecto de construccion debe integrarse de
manera integral en el Plan de Ordenamiento Territorial (POT) del municipio de Arjona.
Los alcaldes de los municipios y distritos son responsables de formular los POT, lo cual
afnade un nivel adicional de consideracion y planificacion estratégica para garantizar la

coherencia del proyecto con la vision y directrices establecidas en el desarrollo territorial.

Desde una 6ptica turistica, es imperativo considerar la disposicién normativa contenida
en el Articulo 2.2.4.4.13.4 del Decreto 1845 de 2021, que aborda la inscripcion vy
renovacion en el Registro Nacional de Turismo. Esta medida es indispensable para la
debida tramitacion de todos los permisos requeridos ante la autoridad nacional

competente.



En el marco de las iniciativas de desarrollo, se contempla la implementacion de un recinto
destinado a proporcionar servicios de entretenimiento y educacion ambiental. Para llevar
a cabo esta iniciativa, es preciso considerar las disposiciones establecidas en el Capitulo
lll, especificamente el Articulo 181, del Decreto 1608 de 1978. Segun dicho articulo,
cualquier entidad, sea persona natural o juridica, publica o privada, que pretenda plantear
un establecimiento como el aqui considerado, debe presentar una solicitud formal de
licencia de funcionamiento por escrito ante la entidad administradora del recurso para

realizar el proyecto.

Los servicios proporcionados por el parque tematico ubicado en Arjona abarcan un
amplio espectro que incluye tanto formas de entretenimiento como oportunidades para
la educacién medioambiental. Esto se complementa con opciones de alojamiento
temporal y un considerable potencial de desarrollo en el ambito turistico que la region
ofrece. En este contexto, es importante sefalar que las restricciones y las definiciones
relacionadas con el tipo y la modalidad de turismo se regiran por el Articulo 2.2.4.4.13.5,

el cual aborda especificamente los Servicios Turisticos de Ecoturismo y Agroturismo.

El parque distinguira su propuesta al albergar una coleccion biologica representativa de
la regidn de la Costa Caribe. En virtud de esta caracteristica, se impone la obligacion de
observar integramente las disposiciones estipuladas en el Articulo 2.2.2.9.1.2 del
Decreto 1076 de 2015. Este marco normativo se aplica a personas naturales o juridicas
que ostenten la titularidad de colecciones bioldgicas, segun se especifica en el Paragrafo
1.

Asimismo, se contempla la autorizacion para recoger ejemplares de especies silvestres
de la diversidad bioldgica, para realizar investigaciones cientificas no comerciales. Esta
disposicion adquiere relevancia segun la oferta de servicios turisticos asociados al
turismo cientifico, en la que se permite la captura temporal o definitiva de especimenes
para su inclusion en colecciones cientificas o museogréficas, conforme al articulo
2.2.2.8.1.2 del Decreto 1076 de 2015.



Linea base del proyecto
Microlocalizacion ambiental

Conforme a las introducciones generales del proyecto, se planifica llevar a cabo el
desarrollo en la municipalidad de Arjona, ubicada en el departamento de Bolivar,
Colombia. La localidad esta en el noroeste de Bogota y tiene como capital a Cartagena

de Indias, con 46 municipios en su jurisdiccion.

Figura 41. Ubicacion de area del proyecto
oy

Fuente: Google Earth (s.f).

Inventario ambiental

Como punto de referencia, se tomod en cuenta la informacion suministrada por el parque
Santuario de Flora y Fauna EI Corchal "EI Mono Hernandez". Para la descripcion del
inventario ambiental se toma como punto de partida el documento de investigacion

publicado por Parques Nacionales Naturales de Colombia.



Tabla 19. Inventario ambiental

Climatologica

El clima del territorio del departamento de Bolivar esta
determinado por la posicién con respecto a la linea del Ecuador,
las variaciones latitudinales, el efecto de los vientos Alisios del
norte y del nordeste, la proximidad al mar. La zona exhibe un
rango de condiciones climaticas que varian desde un clima seco
hasta humedo, distribuido en dos pisos térmicos: calido y
templado. A pesar de estas variaciones, se observa una notoria
homogeneidad en la distribucion de las temperaturas, registrando
un promedio ligeramente superior a los 24 °C en la mayor parte
del departamento.

Relieve

La falta de presencia de sistemas montafosos y colinas en la
region, caracterizada por su fisiografia que carece de notables
accidentes montafnosos, exhibe un fenémeno de tipo montafioso
en las areas adyacentes a los limites con Antioquia. En
concordancia con la topografia tipica de zonas montafiosas en el
pais, se percibe un descenso en la temperatura media conforme
aumenta la altitud.

Hidrografia

La ecorregion alberga un extenso complejo de ciénagas de

25.000 hectareas, para mitigar el flujo del canal y transformarse
en areas de inundacién en temporadas de crecidas de este. La
abundancia de recursos hidricos en la ecorregion, representada
por las vastas ciénagas, influye significativamente en la
composicion del suelo en sus inmediaciones.

Vientos

El régimen climatico del area correspondiente al departamento
de Bolivar se encuentra influenciado por la interaccion de los
vientos Alisios provenientes de las direcciones norte y nordeste.
Este fendbmeno atmosférico es un factor preponderante en la
configuracion del clima que caracteriza la region.

Fauna

Dentro de la extension del area, se puede apreciar una diversidad
significativa de avifauna, con un registro de 153 especies hasta
la fecha. Entre estas, se destacan especies como el chavarri, el
aguila pescadora, el bebehumo, diversas especies de garzas,
pelicanos, cormoranes, una amplia variedad de loros y aves
propias de humedales. Asimismo, el area alberga un numero
considerable de especies de mamiferos, entre las que se
incluyen la zorra manglera, el poncho o chiguiro, el mono
aullador, el mico titi y la guartinaja.

Flora

En la regidn, es frecuente la presencia de manglares como el
rojo, negro, piiuelo, Zaragoza y bobo, asi como de arboles de
corcho, ceibas imponentes, cantagallos e higuerones, junto con
una amplia diversidad de vegetacion acuatica y flotante que se




extiende a lo largo de los cafos y ciénagas. Dentro del Santuario,
se identifican 1094 hectareas de vegetacion herbacea inundada,
predominantemente conformada por gramineas altas. Asimismo,
se destacan areas uniformes de helecho "mata tigre" ubicadas al
sur y al oriente del area, sobre las llanuras de inundacién de los
canos Correa, Rico, Burro y Portobelo.

Ecosistemas

Se presentan los bosques de manglar y los bosques pantanosos
de corcho. En su interior hay muchas lagunas de manglar y
entornos deltaicos.

Economia

Arjona, debido a su ubicacién en la Zodes (Zona de Desarrollo
Economico y Social) Dique y su amplia extension territorial a lo
largo del Canal del Dique, exhibe una marcada vocacion
econdmica y productiva en el ambito agropecuario,
destacandose significativamente en actividades ganaderas,
agricolas y pesqueras. De igual manera, su proximidad
geografica con la capital del departamento de Bolivar propicia la
instalacion de empresas de caracter departamental y nacional,
especializadas en los sectores industrial, comercial y de
prestacion de servicios.

Poblacion
local

En esta ecorregion se registran 239.297 habitantes, segun los
datos recogidos en el censo de poblacion y vivienda del (DANE)
en 2018. Arjona se destaca como el nucleo poblacional mas
significativo, albergando la mayor proporcion de habitantes en
esta area geografica. Ademas, este municipio distingue ser la
jurisdiccién con mayor urbanizacion dentro de la ecorregion.

Poblacion objetivo

En relacion con los visitantes que optaron por desplazarse por

— Turistas medios terrestres, se registraron 1.028.882 personas, lo cual
representa el 13% del total de personas que subieron a
Cartagena por esta modalidad. Se observa un incremento
respecto al registro del mismo periodo del aio 2022.

Aspectos El municipio de Arjona se distingue por su rica herencia cultural,

culturales evidenciada a través de destacados personajes locales con

contribuciones significativas en ambitos como la politica, la
literatura y la historia. Entre ellos, se encuentran Arturo Matson
Figueroa, Carlos Tinoco Orozco, Mariana de Castro, y Luis
Yarzagaray Cogollo, entre otros. La comunidad arjonera celebra
festividades religiosas como La Candelaria, San Antonio, San
Roque, La Inmaculada Concepcién y Santa Lucia. Ademas, el
municipio organiza diversas festividades, como las Corralejas, el
Encuentro Local de Compositores, el Festival Bolivarense de
Acordeon, las Fiestas de la Virgen de la Candelaria, y el Festival
Nacional de Cuenteros. Estos eventos no solo resaltan la riqueza
cultural y folclérica, sino que también fomentan la reflexion sobre
la identidad cultural y la participacion en actividades artisticas en
la region.




Fuente: elaboracién propia.

Matriz de impactos ambientales y plan de manejo ambiental

Las herramientas destinadas a la medicion y valoracion de los efectos que los proyectos
tienen en los componentes fisicos, bidticos y humanos del entorno permiten la
identificacion, cuantificacion y valoracion econémica de los impactos y riesgos sociales

y medioambientales asociados a un proyecto.

En el caso especifico del proyecto Arjona, se adopta la metodologia propuesta por
Vicente Conesa Fernandez. Bajo ella, se evalua la naturaleza de los impactos, utilizando
indicadores como los signos positivos (+), negativos (-), o neutros (0) si son impactos
indiferentes. Este enfoque sistematico proporciona una visién integral y detallada de los
efectos del proyecto en el entorno, permitiendo una toma de decisiones informada y

sostenible.

Tabla 20. Matriz de impactos ambientales

MATRIZ DE IMPACTOS AMBIENTALES

Zona de
Construccion del Zona de centro de interpretacion | Zona sendero | avistamiento de

Zona para el recorrido en
Zona de parqueadero / Recepeion P

Componente
ambiental

informacién aves canoa y careteo

Medio INDICADOR AMBIENTAL pacane

Sendero de istamiento de

Construccion de Informacion y Capacitacion al ) ) Recorrido en cuerpos de
Traslado de personas Traslado de vehiculos e turista aves de turista g0

infraestructura turista agua cercanos

Aire

Agua

MEDIOFISICO

Suelo

Residuos

Energia

Fauna

Flora

MEDIO BIOTICO

Paisaje

Empleo

d.
Infraestructura [

Educacion

MEDIO ANTROPICO

Salud

6n de servicio
C C. delas




Fuente: elaboracién propia.

Tabla 21. Matriz de valoracion de impactos ambientales

Componenete ambiental Atributos

ACTIVIDADES DEL| ACTIVIDAD ASPECTO IMPACTO - OBJETIVOS | PROGRAMA DE
PROYECTO |ESPECIFICA AMBIENTAL AMBIENTAL IEEORENCE LTI EEN AMBIENTALES GESTION
Proteccion del
" L medio ambiente a .,
Traslado de Genem.clonde Contaminacion de x olillilllal2lii | 18 o traves de ?mgmma de ;estlon
personas residuos suelo integral de residuos
programas de
gestion ambiental
Zona de parqueo y
IReEEpEn Proteccion del .
medio ambiente a Programa de manejo
Tras]zf\do de Emlsmnc?e gases y | Contaminacion de x olzlz2|3|t]i]a]2|1]1]2 19 Moderado evah Hldn?o/ ngra.ma de
vehiculos particulas agua y suelo mangjo estrategico de
programas de
o R recursos
gestion ambiental
Proteccion del
Punto de Informacion y " N medio ambiente a "
brftetn sl | it || e | (Emimdsl | G2 o[ fa s s |2 |1 |1 29 Moderado traves de Programa de gestién
3 residuos suelo integral de residuos
parque turista. programas de
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traves de
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Proteccion del
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e gestion ambiental

Fuente: elaboracién propia.



impactos

ambiental es

Tabla 22. Tabla de valoracion de impactos ambientales

Aspecto
ambiental

Descripcion

servicio
ambiental

cPuede cuantifi
carse?

Cuantificacié n monetaria

Bienes ambientales

Fauna

Dentro del proceso de laactividad
turistica ofertada. y considerando la
capacidad de carga puede impactarse la
cantidad de fauna que persista visible enleos
Ciénagas.

La fauwna es parte de laexplotacién
que se hara en el parque como atractive.

Tasas de especies
de animales gque
persisten enlos

Ciénagas.

Si

Se cuantifica por costo de
restauracion

Agua

de acueducto en
parque ¥ los

Corresponde  al
las instalaciones del
servicios obligatorios de bafios gque
deben disponerse, asi come puntos de
agua potable en el recorrido.

uso

Tasas de agua por
uso domestico

Si

Se cuantifica por costo
comercial

Suelo

Corresponde a lainfraestructura
disponible de sendere en el
lainstalacion de torres de

avistamiento v muelle delplanchon

parque,

Tasas por
aprovechami ento
forestal

Si

Gastos preventivos o
defensivos

Servicios
ambientales

Turismo de
naturaleza -
ecoturismo

Lareserva Parque tematico de Arjona vaes
una opcidén de turismo de
naturzleza lo que se busca es estructurar la
oferta através de turismo sostenible,
einfraestructura sin  impacto.

pero con mayer opcion de
aprovechamiento de avistamiento y
apreciacion de la naturaleza.

Costos de vigje

Son dificiles de cuantificar va
que todos los seres vivos v
los recursos naturales
participan en los multiples

Recreacion

Parque tematico Arjona es una alternativa
diferente del turismo de sol v playa,
permite lavista al mangle desde tierra en
los senderos asi como avistamiento de
vidamarina.

La recreacién alternativa se propende
mantener, son una estructuracién adicional.

Cadena
dimenticia

Uso directo:
actividad recreativa

El parque debera tener observancia
v wigilancia para que los turistas neo
provean alimente o dejen residuos
dimenticios gue afecten el proceso
alimentacién v comportamientos de la
fauna en el Ciénagas.

de

Walor de existencia
legado o herencia

No

Habitat de
especies

Las torres de avistamiento
correspoenden 2 un espacio nueve dentro
del parque v permitird el avistamiento
de aves. especies que a su vez pueden
sentirse impactadas por las infraestructuras.
El planchén para avistamiento de fauna
marina es un nuevo elemento  dentro

de  los Ciénagas. que puede impactar el
hdbitat de especies.

Uso indirecto-
creencia del
derecho de

existencia

Se cuantifica por costo de
restauracion

Externalidad es
ambientales

Bosgue
fragmentado

La llegada de turistas y laadecuacién
del parque. aungue seaen lineamientos de
Parques Nacionales Naturales, puede
impactar la reserva

N/A

Pérdidade
diversidad de
especies

La configuracion del turisme de naturaleza
podriatener repercusiones en el
comportamiento de las especies. dadala
proximidad ammentada de los seres humanos.
siempre y cuando estén acompafiados por
expertos en conservacion.

N/A

No

Los costos no estanincluidos
dentro del precie del
producto, pero su costo
incide enla sociedad v el

Paisaje

Modificaciones del paisaje. dadalas
instalacione, torres de avistamiento, unidades
habitacionales, zoologico etc.

N/A

Alteracién del
habitat

El punto de habitat 6ptimo en términos de
servicios ambientales podria evaluarse
mediante la implementacion de torres de
avistamiento v plataformas flotantes. Estos
elementos podrian constituir factores
susceptibles de medicién enrelacién con la
estabilidad v 1a permanenciade especies en el
entorno de las ciénagas.

N/A

Medio ambiente.

Fuente: elaboracién propia.




La matriz integr6 de manera sistematica los bienes, servicios y externalidades
susceptibles de ser afectados por el proyecto, junto con la propuesta correspondiente
para cuantificar dichos impactos. Esta herramienta analitica proporciond una vision
exhaustiva de los elementos que podrian experimentar cambios como resultado del
proyecto, ademas de ofrecer un enfoque especifico para evaluar y medir los efectos

asociados.

Manejo ambiental

Este documento ha sido elaborado en respuesta a las necesidades especificas
identificadas durante la evaluacion ambiental, considerando los indicadores ambientales
susceptibles de ser afectados por las actividades del proyecto. Su enfoque principal se
centra en la implementacion de medidas y acciones dirigidas exclusivamente al area de

influencia del proyecto.

El objetivo de este documento es presentar las medidas y programas para controlar y
manejar las posibles afectaciones generadas por el proyecto en sus diferentes etapas de
desarrollo. Para identificar los impactos ambientales en los ambitos fisico, bidtico y social,
derivados de las diferentes actividades del proyecto, se buscd formular medidas

especificas alineadas con cada actividad.

Este enfoque aborda el estado actual de los parametros ambientales existentes,
destacando los mecanismos destinados a prevenir, controlar, minimizar o compensar los
posibles efectos adversos sobre los componentes fisicos y naturales. Se hace hincapié
en aquellos componentes con gran importancia para la conservacion y mantenimiento

del entorno.

Tabla 23. Plan de manejo ambiental



Producto

Actividad

Aspecto

ambiental

Impactos
ambientales

Medidas de
prevencion

Medidas de control

Medidas de

» Mostradores de informacién general
+ Vitrina de ventas

Centro de visitantes o de " Suelo Ruido Modificacion del Control y registro de
X . « Area tipo documental o " " X
interpretacion L Paisaje habitat cantidad de turistas
« Muestra fisica de fauna, flora, cultura e ) L
historia Educacion p.ara los V|'5|tantes.
Placas informativas
Sl . Programa de identificando las especies y
Transformacion del | an6jo de floray su importancia.
CYEIFZFEr CISERED Transito de rsonas por elsendero isai ereno. besdue () Poner limites en el R HE R ETEN TS
interpretativo pe P Paisaje T ) que indiquen los lugares
sendero para evitar " §
3 permitidos para transitar.
trénsito en zonas no
Sutile Ahuyenta especies autorizadas
Avistamiento de Reptiles Visita zonas de visualizacion de reptiles C )
Durante el paseo Programal @ Placas donde se informe la
R S recomendaci ones e PPy ;
Agua arrojar algun tipo Imposicion de multas | prohibicion de arrojar basura
. X en el paseo sobre .
de Residuo al rio ] al rio.
) la cienaga
Recorrido en canoa a travez Paseo sobre las cienagas =
de las cienagas g Contratacién de un
Seguridad de " . Programa de Salvavidas Charlas educativas sobre
e Posible caida al . Aot o q
visitantes y lago prevencion y Suministro de medidas de cuidado para no
personal 9 seguridad Chalecos caer al rio.
Salvavidas
. L Programa de ) Definir zonas de
Disposicion de X Separacion de . .
Suelo X " manejo de ) almacenamiento y acopio de
residuos sdlidos ) residuos . o
residuos residuos soélidos.
Programa de uso | Mantenimiento a los I " -
Venta y preparacion &= Consumo de ——— grifos y Utnllzazlz_lor)tde Idlsp05|_t|’vos que
alimentos-instalaciones administrativas agsa de agua tuberias i enialpres ol
Reduccion de - -
recursos naturales Programa de Uiz EmlEED
Consumo de A, Reducir apertura de ahorradoras.
- optimizacion .
B L i electricidad s neveras Aprovechamiento de la luz
Area administrativa energética
natural.
Contaminacién Realizar i Yamiauel]
Aire . Corroborar el ealizar inspeccion visual.
. X Incluir en la tarifa un
de vehiculos certificado de
Programa de RPN transporte para el
- revision técnico . X
Parqueadero visitantes chequeo de - desplazamiento desde la via
Derrames de . . mecanica para los P
” vehiculo al ingreso vehiculos que principal para llevar a los
Suelo fluidos como os q visitantes, utilizando un
aceites aplique

vehiculo eléctrico.

Comunidad

Contratacion de mano de obra

Compra de Insumos y servicios

Relacién con la
comunidad

Operacion de la
actividad en el
area de influencia

Plan de apoyo a la
comunidad

Establecer que el
100% de la
mano de obra sea
local.

Establecer un canal directo
con la comunidad.

Fuente: elaboracion propia.

Programa de manejo de vertimientos liquidos

La organizacion dispondra de un sistema de Planta de Tratamiento de Agua Potable No

Doméstica (PTAR ND) y una laguna de decantacion disefiados para mejorar la calidad

del agua resultante, con el proposito de recircularla en los procesos operativos y

productivos del parque tematico. De esta manera, se busca promover el ahorro y uso

eficiente del agua, cumpliendo con el compromiso ambiental de contribuir a la

conservacion del recurso hidrico.




En el caso de las aguas residuales domésticas, se establecera una conexion mediante
tuberias que las conduciran hacia un sistema de unidad de pretratamiento en el lugar de
generacion. Este sistema incluira trampas para grasas y solidos, a fin de velar por un

manejo adecuado de dichas aguas residuales.

Descripcion de medidas de manejo para el parque

La supervision y seguimiento del sistema de tratamiento de aguas residuales en el
parque tematico, usado como método de recirculacion para sus actividades, se realizara
regularmente. Esto se llevara a cabo mediante un analisis exhaustivo de las condiciones

fisicas y la adaptacion de los animales a este proceso.

Las unidades de gestion de pretratamiento ubicadas en el lugar de generacion seran
sometidas a revisiones y mantenimiento periodicos, incluyendo la limpieza del sistema
de trampas de sélidos. Estas acciones se disefian para garantizar la eficacia y minimizar
cualquier impacto negativo en el entorno del parque tematico, asegurando el bienestar

animal y la integridad ambiental.

Figura 42. Ubicacion de la Planta de Tratamiento de Aguas Residuales (PTAR)

principal del proyecto



Fuente: elaboracién propia.

Establecimiento del Departamento de Gestion Ambiental para el parque

En conformidad con lo estipulado en el Decreto 1299 del 22 de abril de 2008, el parque
contara con un Departamento de Gestion Ambiental. Actualmente, este es un paso
adelante con el que se cuenta, en tanto la iniciativa esta formalizada mediante circular
emitida el 1 de junio de 2016 por el representante legal de Zoocriadero Fuscus de
Colombia S.A.S., empresa sobre la cual se pretende erigir el proyecto en su posible fase

de ejecucion.

El Departamento de Gestibn Ambiental tiene como propdsito supervisar de manera
efectiva la gestion de residuos, mantener registros que permitan la cuantificacion de
indicadores asociados a la produccion, el tratamiento y disposicion de residuos sélidos,
coordinar programas de capacitacion, sensibilizacion y educacion ambiental para el
personal, llevar un control detallado de las actividades internas de la empresa, y liderar

la revision y mejora continua de los procesos relacionados con residuos sélidos.



La implementacién del Departamento de Gestion Ambiental se fundamenta en la
necesidad de regular y controlar las actividades que se llevaran a cabo en el parque, en
materia ambiental. Este enfoque busca prevenir la adopcién de conductas perjudiciales

para el medio ambiente y garantizar la sostenibilidad de las operaciones del parque.

Las acciones para desarrollar por parte del Departamento seran las siguientes:

e Organizar y supervisar la ejecucion de las actividades ambientales.

e Gestionar las acciones necesarias para la contratacion de estudios, obras vy
actividades orientadas a la proteccion y manejo ambiental de la empresa.

e Supervisar las actividades del zoo criadero para detectar posibles inconvenientes
que puedan generar problemas ambientales o sociales, recomendando las

acciones correctivas correspondientes.

ESTUDIO FINANCIERO

Este constituye la etapa final del proceso de evaluacion de la viabilidad del proyecto,
recopila datos e informacion de las fases previas en elemento analitico y conciso, por
medio de cuadros analiticos y datos adicionales, ordenando y sistematizando la

informacidén monetaria para estudiar los factores y determinar su rentabilidad y viabilidad.

Los flujos de ingresos representan los ingresos que tiene el proyecto, bien sea por su
operacion, por venta del producto o del servicio o por otros conceptos, como la venta de
activos fijos por reinversiones. Los flujos de egresos estan conformados por los costos y
los gastos, asi como por las inversiones, con excepcion de la inicial. La inversién inicial
es el monto que el proyecto requiere para iniciar operaciones y la tasa de descuento es
la tasa de oportunidad o de retorno esperada por los accionistas. Estos elementos
evaluados sobre un horizonte de tiempo, que en el presente caso se define a 25 afios,
se fundamenta en un estudio de proyectos previos de naturaleza similar. Ademas, dada
la naturaleza de fuentes de financiacion se plantea un flujo de caja del proyecto y un flujo

de caja del inversionista.



De acuerdo con el estudio de mercado, se determina un flujo proyectado de visitantes
(demanda), que genera un valor base de visitantes con una proyeccion de aumento del
0,91% anual. Adicionalmente, este estudio nos permitié establecer, por medio de un
analisis de competencia (oferta), un valor base de la boleteria general y una proyeccion

de 5% anual.

Para efectos del analisis se debié establecer un escenario que nos permita una
proyeccion cercana a la realidad. Para ello, se establecié un supuesto aumento real anual
del 1% de costos tanto de ndémina, indirectos fijos y variables. Para garantizar la ejecucion
del proyecto durante los primeros meses del proyecto y disminuir los riesgos se proyecto

un valor de COP 5.684.371.380, reflejado en el flujo de caja de inversionista.

En la estructuracion de las depreciaciones y gastos financieros se utiliz6 un método de
depreciacion lineal de los equipos con una proyeccién a 25 afos, con un valor de
préstamo de COP 12.000.000 y una tasa de interés del 16,08% EA (efectiva anual). Esta
deuda se proyect6 a 20 afios, para establecer la amortizacion del préstamo y calcular los

gastos financieros.

Tabla 24. Tabla flujo de caja proyectado para el parque

LUJO DE CAJA

PROYECTADO
PRECIO DE

(+)
Ingres
o por
ventas

-)CMV
por afio

VENTA

$95.000,00

$99.750,00

$291.794,76

$ 306.384,49

POR VENTAS

UNIDADES
INGRESOS

MATERIAS
PRIMAS

63.582

$6.040.299.438

93.354

$
9.312.042.881

897.833

$
261.983.022.504

941.959

$
288.601.676.685

NOMINA

$1.383.600.000

$1.397.436.000

$1.739.410.752

$1.756.804.860

CAPITAL DE
TRABAJO

COSTOS
INDIRECTOS
FIJOS Y
VARIABLES

TOTAL,CMV

ADMINISTRA
CION

$8.629.380.000

\ $10.012.980.000
‘ $(3.972.680.562)

$8.715.673.800

$10.113.109.800
$ (801.066.919)

$10.848.537.407

$12.587.948.159

$249.395.074.34
4

$10.957.022.781

$12.713.827.641

$275.887.849.04
4




LUJO DE CAJA

PROYECTADO
Gastos
operaci

Sl T0TAL G. OP

(-) depreciacion

(=) Utilidad operacional

(+) Ingresos no
operacionales

‘ Ano 0

‘ Ao 1

$
947.395.230
$(4.920.075.792)

Ao 2

3
947.395.230
$(1.748.462.149)

Ao 24

$
947.395.230

$248.447.679.11
4

Gastos de
operacion

‘ Ano 25

$
947.395.230

$
274.940.453.814

(-) Valor en libros de los
activos vendidos

(-) amortizacion
(seguros, polizas ...)
(=) UAIl antes
impuestos e intereses

(-) Gastos financieros
(=) UAIl antes impuestos

$
‘ (4.920.075.792)

$
(1.748.462.149)

$ $
248.447.679.114 274.940.453.814

Bruta = (4.920.075. 792) (1.748.462. 149) 248.447.679. 114 274.940.453. 814
(-) Impuestos ) ) 74.534.303.734, | 82.482.136.144,2
27 0
$ $ $ $
(4.920.075.792)  (1.748.462.149) 173.913.375.380 192.458.317.670
(+) Amortizaciones
(+) Depreciaciones R $ $947.395.230 $947.395.230 $947.395.230 $947.395.230
(+) Valor en libros de los $ $ $ $ $
activos vendidos ) - - - -
K DE W $5.684.371.38
0
- ABONO A CAPITAL
+ INGR POR $ $
PRESTAMOS - -
-INV.EN ACTIVOS
FIJOS $18.947.904.6
00
+ REC CAPITAL DEW _$ _$ _$ _$
+ VALOR DE $
SALVAMENTO 1.894.790.460,00

=FLUJO DE FONDOS
O DE CAJA NETO

$24.

632.275.980)

$
(3.972.680.562)

$
(801.066.919)

FLUJO DE CAJA
PROYECTADO
PRVEEC,\'I? AD E $95.000,00 $99.750,00 $291.794,76 $306.384,49
(+)
Ingreso UNIDADES 63.582 93.354 897.833 941.959
por INGR
ventas ESOS POR 3 3 3 5
6.040.299.438 9.312.042.881 261.983.022.504 | 288.601.676.685
VENTAS
MATERIAS
PRIMAS
Lifgﬂ\; NOMINA $1.383.600.000 | $1.397.436.000 $1.739.410.752 | $1.756.804.860
CAPITAL DE

TRABAJO




FLUJO DE CAJA
PROYECTADO
COSTOS
INDIRECTOS
FIJOSY
VARIABLES

$8.629.380.000 $8.715.673.800 $10.848.537.407 $10.957.022.781

TOTA o S S s -
L, CMV 10.012.980.000 10.113.109.800 12.587.948.159 12.713.827.641
(=) Utilidad bruta 5 s ‘ s $ ‘ s

(3.972.680.562) (801.066.919) 249.395.074.344 275.887.849.044

ADMINISTRACIO
N
Gastos de
operacion

()

Gastos

operacio
nales S- ‘ S- S- ‘ $-
(-) depreciacion $947.395.230 $947.395.230 | .. | $947.395.230 $947.395.230
(=) Utilidad s $ $ $
operacional (4.920.075.792) | (1.748.462.149) 248.447.679.114 | 274.940.453.814

(+) Ingresos no
operacionales

(-) Valor en libros de los
activos vendidos

(-) amortizacién (seguros,

pdlizas ...)
(=) UAIl antes S-
|mpuestos e intereses (4.920.075.792) (1.748.462.149) 248.447.679.114

S s $
274.940.453.814

(=) UAI antes
impuestos / Bruta

S-

(6.849.130. 004) (3.660.946. 979) 248.447.679. 114 ‘ 274.940.453. 814

74.534. 82.482.

(-) Impuestos . . 303.734,27 136.144,20

3 $ s $
(6.849.130.004) (3.660.946.979) 173.913.375.380 | 192.458.317.670

(+) Amortizaciones

(+) Depreciaciones S- |$947.395.230 $947.395.230 $947.395.230 $947.395.230
(+) Valor en libros de los
activos vendidos 5o |s- 3 > 5
K DE W $5.684.371.380
- ABONO A CAPITAL $103.072.581 $119.641.963
+INGR POR PRESTAMOS | $12.000.000.000 | $ - $-

- INV. EN ACTIVOS FIJOS $18.947.904.600

+REC CAPITAL DE W S- $- $- S-

$
1.894.790.460,00

= FLUJOCREAFSEN.IPOOS ODE 5(12'6302)'275'98 $(6.004.807.355) | $(2.833.193.712) $174.860.770.610 | $195.300.503.360

+ VALOR DE SALVAMENTO

Fuente: elaboracién propia.
Nota: valores expresados en COP.

Ahora bien, el VPN es un indicador de rentabilidad que resulta de la diferencia entre los
valores presentes de los ingresos y egresos. Con este, los inversionistas evaluan si los

rendimientos son los proyectados para el desarrollo del proyecto. Para el analisis se



determinan unos criterios de aceptacion o rechazo de tal manera que le permita al

inversor la toma acertada de decisiones:

e VPN >0: se acepta el proyecto
¢ VPN tasa de oportunidad: se acepta el proyecto

e VPN=0: es indiferente aceptarlo o rechazarlo

Otro indicador pertinente por calcular fue la TIR (Tasa Interna de Retorno).
Matematicamente, es la tasa que iguala el VPN a cero y financieramente es la
rentabilidad que producen los fondos invertidos en un proyecto. Para su analisis se tienen

en cuenta los siguientes criterios:

e TIR> tasa de oportunidad: se acepta el proyecto.
¢ TIR< tasa de oportunidad: se rechaza.

e TIR=tasa de oportunidad: es indiferente aceptarlo o rechazarlo.

Por otra parte, la WACC es la tasa de descuento que se usa para descontar los flujos de

caja futuros en el momento de evaluar un proyecto en términos financieros.

Tabla 25. Criterios de analisis

TIR 30,87%

VPN COP 35.112.299.453

WACC 22,08%
Fuente: elaboracion propia.

Ademas de los indicadores demostrados, se incorporaron en el analisis el PRI (Periodo
de Recuperacion de la Inversion) y el IRVA (indice de Recuperacion de la Inversién
Ajustada al Valor). El primero muestra cuanto tiempo tarda en recuperarse la inversion
inicial de un proyecto, basado en los flujos netos de efectivo; y el IRVA es un instrumento

financiero disefiado para evaluar la viabilidad de un proyecto desde una perspectiva



temporal y monetaria. Como resultados, obtuvimos un horizonte de tasa de retorno de
10 afios.

Figura 43. PRI

Periodo de recuperacion de la inversion

40.000.000.000
30.000.000.000
20.000.000.000
10.000.000.000

(10.000.000.000) © 5 10 15 20 25 30
(20.000.000.000)
(30.000.000.000)
(40.000.000.000)

Fuente: elaboracién propia.

Tabla 26. IRVA

Analisis IRV A

T fi T m En t

1] 3 [2d 632 275 350) 22%| § (24 632 275 350]
1 i [24 E32 275 350)) § [S43T 4T E00)) & [F410624162) % [Z372620562)) § [54 042300 142] 2an| § (o7 EEe 5E1 05
2 i [34 042 300 142)) § [TS154T3T36)) § [S 316 546 E55]( [E01 066 313 § [42 353 446 T3AT) 22%| f (25424 065 4TH)
3 } [42 353 446 737)] § (3351451536l ¢ [TIE0 753371 § 2200631314 | § [43 510 236 TE3) 22%| § [27214 404 155]
4 3 [4:3 510 236 T65)| § [10 350425 733)| § [53T2547 464]] § 4357573535 | ¢ [55 452 754 252 22%| § (24 352161 751)
5 13 [55 452 754 252 ¢ [12 245 BE5 045]) ¢ [4 2301735 0557 % E015 451953 | § [53 712 857 287) 22%| § (22024 5135 283]
] i [S3T123a57257)) & [1Z3152523 061)) § [1i72362332)1 % NAOIEE0ETD | § [E1 455 §25 674 2an| § (18577 502 346]
T } [E145553256T3)) § [13 573 316 233)| § 1555503 335 | § 15153413633 [ § [53 300 322 254 22%| § [14 525 343173
] 3 [So300322 254)) § [13 223532 655)] § 5074363927 [ § 19295262615 | ¢ [53 525 952 356) 22%| § (10512 776 512]
] 3 [5:3 525 352 356)) § (11552 854 610)] § NATEI65 0335 [ § 23553052635 | ¢ [41543 1584 273) 22%| § [6950 513 465]
o i [41543 734 273)) § [3 235 366 255)) & 196352194411 8 ZEEITISEIT | 8 [22 211564 5321 2an| § [500 750 5EE]
1 i [22 211564 552)] § [4 303535 353)) § SA45T 23361 | 3 34350775002 | § T2T5ET4 15T 225 § S0 812553
12 } T2TEET4TET [ § 1606 214106 | § 42047063525 | § 40440543722 | § 43 322 135 615 22%] § 4502 530 311
13 3 43522 135615 ) ¢ I0EE5732 776 | § S5TI60 233576 | § AT 071566 500 | § 107 2535 035 131 22%| § 5022554 155
4 3 0725503510 | § 23654536415 | ¢ TE 014774 455 | 4 54330455024 | § 155 237 512 650 22%| § M350 6636TS
15 1 1SS 23T 312630 ) 3 A0A0T2ESS40 | 8 W85 525 | 3 EZOESSTZO8S | 8 2E5 475 651155 22%) § 144752253 7R3
16 } 255 473651155 | § EIES4 STESE | § 134625515252 | § TO340333 036 | § 423 033 466 403 22%| § 1T351200206
17 } 423033466403 | § 33405533855 | § 1T3&121T3 620 | § SO406 633 TET | § S35 3646 023 22%| § 20035565 365
] 3 536646023 | § I TITTATa93E | § 222506332037 | § J0 723 200 | § a3 415 035 127 22%| § 22601045006
13 1 1415035127 | 150 533 136 366 | § 2EZ BT TAEET | 8 IO 3TE 345521 | § 1102 2335 773 &14 22%) § 24 905 035 525
20 1 102233 TTa 514 | 8 243 3473550220 | SETSTIOMESA | 8 N4 223221433 | 8 1453 564 551473 22%) § 2T MA1EE5TS
21 } 1453 564 551473 | § I22 25T 0615 | § 443533595766 | § 12T 546 STAEIE [ § 1303 633 14T 235 22%| § 25352572033
] 3 1303633747 2535 | § 421534 551426 | § SE3E2TIGTS00 | 3 42032605574 | § 2 473 525 334 555 22%| § 5076 S07 346
23 3 2413325334 555 | § S46 0253 TG 351 | § 103 735 063 562 | § 157 1M G4a 550 | § S ATT 424 003 400 22%| § 523521 &66 256
24 1 SNT121003 400 | % TO13T N4 322 | 8 STE 257754932 | 8 M4 SE0TTOEID | & 4 053 578 158 552 22%) §  SETT9073144
25 1 4055 373785 352 | § S34 544035551 ) 4 1030144535531 | 4 135300503 360 | & D143 523 52T 222 22%) § 55112233455

Fuente: elaboracion propia.




Fuentes de financiacion

La concepcidn y realizacion de un parque tematico ecologico en Arjona abre un abanico

de oportunidades para la obtencion de recursos que puedan respaldar su construccion y

desarrollo, asi como fomentar su sostenibilidad a largo plazo. Esta ambiciosa empresa

requiere un enfoque holistico que involucre diversas fuentes de financiamiento vy

colaboracidn para asegurar su éxito y beneficios para la comunidad local y los visitantes.

Aqui, se exploran algunas de las fuentes de recursos que podrian desempefiar un papel

crucial en este proceso:

Inversionistas y patrocinadores privados: el atractivo de un parque tematico
ecologico con un enfoque en la conservacion y el turismo sostenible podria llamar
la atencion de inversionistas privados y empresas comprometidas con la
responsabilidad ambiental. Estos inversores podrian proporcionar capital inicial
para la construccién y operacion del parque a cambio de participacion en los
beneficios a largo plazo.

Financiamiento publico y subvenciones: instituciones gubernamentales locales,
regionales y nacionales pueden ofrecer financiamiento directo o subvenciones
para proyectos turisticos, educacién y conservacion del medio ambiente.
Presentar un plan sélido y alinear con los objetivos de desarrollo de la zona
podrian facilitar la obtencion de fondos publicos.

Colaboraciones institucionales: las asociaciones con universidades, centros de
investigacion y organizaciones sin fines de lucro pueden generar recursos
financieros y conocimientos especializados. Estas instituciones a menudo buscan
participar en proyectos que tengan un impacto positivo en la comunidad y el medio
ambiente.

Alianzas comerciales y colaboraciones locales: colaboraciones con negocios
locales, como restaurantes, hoteles y tiendas de souvenirs pueden generar
ingresos compartidos y promocion mutua. Ademas, existe la posibilida de ofrecer

paquetes atractivos para los visitantes y generar flujos de efectivo adicionales.



e Programas de membresia y donaciones: los programas de membresia pueden
brindar a los visitantes beneficios exclusivos, como acceso ilimitado o descuentos,
a cambio de una tarifa anual. Ademas, la aceptacion de donaciones tanto de
individuos como de organizaciones interesadas en apoyar la conservaciéon y la
educacion ambiental podria proporcionar recursos adicionales.

e Ventas de productos y servicios ecologicos: un parque tematico ecologico puede
crear y vender productos y servicios relacionados con la sostenibilidad y la
conservacion. Estos productos podrian incluir articulos reutilizables, productos
organicos y experiencias educativas.

e Crowdfunding y campafias de crowdsourcing: |la financiacidn colectiva a través de
plataformas en linea puede involucrar a la comunidad local e incluso a una
audiencia global en la financiacion del proyecto.

e \Venta de entradas y experiencias: una vez construido, el parque puede generar
ingresos a traveés de la venta de entradas y experiencias. Los visitantes estaran
dispuestos a pagar por la oportunidad de disfrutar de actividades unicas vy

educativas en un entorno ecologico.

La construccion y desarrollo del parque requiere una combinacion creativa de recursos
financieros y colaboraciones estratégicas. Este proyecto, con diversas fuentes de
financiamiento y asociaciones, puede enriquecer la comunidad local y contribuir
significativamente a la preservacién del medio ambiente y a promover practicas turisticas

sostenibles.

Analisis de riesgos

El analisis de riesgos determina la probabilidad de ocurrencia de determinados eventos
vinculados a la actividad mediante un modelo para determinar las posibles afectaciones
del proyecto. El modelo integra la probabilidad de eventos internos y externos y sus
impactos. Al tener dichos riegos identificados, se pueden definir herramientas de gestion
para mitigarlo, y el analisis permite al inversor prever un panorama del proyecto

mitigando la incertidumbre sobre su inversion.



En consecuencia, se desarrollé un analisis cualitativo de riegos mediante una matriz de

probabilidad. Como punto de partida se usé la herramienta PESTEL para la identificacion

de los factores externos que se podrian materializar en el proyecto. Una vez identificadas

las variables, se cuantificé la probabilidad de ocurrencia y su impacto en el proyecto y se

le asignd una puntuacion segun su probabilidad e impacto para obtener resultados

numericos.

Tabla 27. Resumen analisis de riesgos

PUNTUACION ,
DE PUNTUACION
RIESGO PROBABILIDAD IMPACTO PROBABILIDAD DE IMPACTO
P1 Guerra entre paises 0,20% $ 48.600.310 2 0,15267176
P2 Golpe de estado 0,20% $ 48.600.310 2 0,15345269
P3 Cambio de gobierno 2% $ 486.003.102 20 1,54241645
E1 Decrecimiento econémico 4% $ 972.006.205 40 3,25203252
E2 inflacion alta 2% $ 486.003.102 20 1,82370821
Incremento en valor de
E3 materias primas 2% $  486.003.102 20 1,94174757
E4 | Incremento del precio del dolar 3% $ 729.004.654 30 3,11418685
S1 Desorden social 4% $ 972.006.205 40 4,63320463
S2 Delincuencia comun 3% $ 729.004.654 30 4,10958904
S3 vandalismo 0,20% $ 48.600.310 2 0,31746032
No disponer de mano de obra
S4 local 0,50% $ 121.500.776 5 0,80213904
disminucion de visitantes a la
S5 ciudad 0,30% $ 72.900.465 3 0,49450549
Fallas en el sistema de control
T de parque 1% $ 243.001.551 10 1,67597765
Dano en sistema de
12 alimentacién del parque 0,20% $ 48.600.310 2 0,35502959
T3 | Hackeo de sistemas operativos 0,20% $ 48.600.310 2 0,35928144
E1 Desastre natural 0,50% $ 121.500.776 5 0,90909091
E2 | Temporadas largas de sequia 1% $ 243.001.551 10 1,875
Denegacion de permisos de
L1 funcionamiento 3% $ 729.004.654 30 6
L2 Modificacion de normativa 4% $ 972.006.205 40 10
L3 Aumento de carga impositiva 3% $ 729.004.654 30 11,25
denegacion de permisos de
L4 construccion 5% $ 1.215.007.756 50 30

Fuente: elaboracién propia.




Nota 1: valores expresados en COP
Nota 2: los items responden a unos cédigos por factores, a saber: P (politicos), E

(econdmicos), S (sociales), T (tecnoldgicos), E (ecoldgicos) y L (legales).

De esta forma, se gener6 una matriz en la que se identificaron los 21 riesgos
categorizados por una gama de colores, desde los mas criticos de color rojo, a los mas
simples de color verde. Se podria concluir que los principales riesgos asociados tienen
relacion con la politica y economia del pais, y por ello se debe generar una contingencia

economica y financiera frente a los riegos, a fin de mitigarlos.

Tabla 28. Matriz de identificacion de riesgos

Casi cierto
Probable |S4 S2 E2-L1
Raro P2 S1 S5
Remoto S3 T1
Improbable P1 T2 T3 L4
Insignificante | Menor | Moderado | Mayor | Catastrofico
Impacto si ocurre
Fuente: elaboracion propia.

Probabilidad de

; E4
ocurrencila

Cronograma de actividades

El cronograma de actividades para la construccion y desarrollo de un parque ecoldgico
tematico en Arjona debe ser detallado y cuidadosamente planificado para garantizar un
proceso fluido y exitoso. A continuacion, se presenta el cronograma en diferentes etapas,
considerando que la duracion total puede variar segun la complejidad de la etapa durante

el proceso y otros factores:

Fase de planificacion

e Definicion del concepto del parque: investigacion y conceptualizacion de las

tematicas ecoldgicas, educativas y recreativas que definiran el parque.



e Anadlisis de viabilidad: evaluacion de la factibilidad financiera, ambiental y social
del proyecto. Obtencion de permisos y licencias necesarios.

e Diseno y planificacion del parque: contratacién de arquitectos, disefiadores y
expertos en conservacion para la creacion de los planos y la distribucion del

parque.

Fase de preparacion del terreno y construccion (12 meses)

e Preparacion del terreno: limpieza, nivelacidn y preparacion del area donde se
construira el parque.

e Infraestructura basica: construccién de caminos, sistemas de agua, electricidad,
saneamiento y otras instalaciones basicas.

e Construccion de estructuras: edificacion de instalaciones principales como
pabellones, exhibiciones, areas de descanso y atracciones.

e Landscaping y jardineria: disefio y creacion de areas verdes, jardines tematicos y

espacios naturales que se integren con la infraestructura.

Fase de acondicionamiento y preparacion para la apertura (6 meses)

¢ Instalacion de atracciones y exhibiciones: montaje y prueba de las atracciones y
exhibiciones, asegurando su funcionamiento y seguridad.

e Desarrollo de contenido educativo: creacidn de material educativo, sefializacion
interpretativa y contenido multimedia que enriquezca la experiencia del visitante.

e Contratacion y formacién de personal: seleccidén y capacitacion del equipo que

operara el parque, incluyendo guias, personal de atencion al cliente y técnicos.

Fase de prueba y ajustes (3 meses)

e Pruebas de funcionamiento: realizacion de pruebas integrales en todas las areas

para detectar y corregir posibles problemas o mejoras necesarias.



e Evaluacion de la experiencia del visitante: recopilacién de retroalimentacion de

visitantes invitados y ajustes basados en sus comentarios.

Fase de apertura y operacioén continua

e Apertura del parque: lanzamiento oficial del parque ecolégico tematico con
ceremonia de inauguracion y promocion a nivel local y regional.

e Operacion diaria: inicio de las operaciones regulares, con la atencion al publico,
actividades educativas, entretenimiento y mantenimiento constante.

e Programacion de eventos especiales: organizacion de eventos tematicos,
conferencias, talleres y actividades especiales para atraer Vvisitantes

continuamente.

Para cumplir el cronograma de actividades propuesto es fundamental contar con un
equipo de gestion de proyectos que supervise y ajuste los tiempos, si es necesario, para

cumplir los plazos y la calidad del resultado final.

Figura 44. Cronograma de ejecucion del proyecto



Duracion

Fase de Planificacién (2 meses):

PROYECTO:

CRONOGRAMA DE ACTIVIDADES

Estudio de Prefactibilidad para la apertura de un Parque Temético en el municipio de Arjona.

01/08/2023

01/09/2023

5 meses

02/10/2023
27/10/2023
30/10/2023
04/11/2023
14/11/2023
28/11/2023
08/12/2023
20/12/2023
10/01/2024
12/02/2024
18/02/2024
10/03/2024
14/05/2024

22/04/2024

1 Afio

17/06/2024

18/07/2024

25/07/2024

01/08/2024

06/10/2024

04/11/2024

Fecha inicio:

09/01/2025

30/02/2025

06/03/2025

1/8/2023

07/03/2025

08/03/2025

1 Afio

09/03/2025

10/03/2025

11/03/2025

12/03/2025

13/03/2025

Definicién del Concepto del Parque

Anélisis de Viabilidad

Disefio y Planificacién del Parque

Fase de Preparacién del Terreno y Construccion (9 meses):

Preparacién del Terreno

Infraestructura Basica

Landscaping y Jardineria

Fase de Acondicionamiento y Preparacién para la Apertura (8 meses)

Instalacion de Atracciones y Exhibici

Desarrollo de Contenido Educativo

C 10n v Formacion de Personal

Fase de Prueba y Ajustes (3 meses)

iento

Pruebas de F

Evaluacion de Ia Experiencia del Visitante

Fase de Apertura y Operacién Continua (1 mes)

Apertura del Parque

Operacién Diaria

Programacion de Eventos Especiales

Fuente: elaboracién propia.




CONCLUSIONES

En este documento se presenta una alternativa al turismo de playa, aprovechando la
proximidad del proyecto a Cartagena y consolidando una oferta de productos y servicios
del parque, al tiempo que se genera una experiencia unica para aumentar el interés de

visitantes nacionales y extranjeros.

El resultado del proyecto destaca la contribucion que la implementacion del parque
aportara al crecimiento econdmico, social y a la biodiversidad local. Este impacto se
materializa través de la generacidon de empleo y generacion de oportunidades de

negocios correspondientes a las diferentes cadenas de valor del parque.

El estudio de mercado generd datos con los cuales pudimos analizar una acogida positiva
del proyecto. Ademas, permiti6 la identificacion del segmento objetivo y sus preferencias
tanto de viaje como de consumo, con el fin de enfocar estrategias de promocion en redes
sociales y operadores turisticos. También se destaca la importancia de los datos
analizados de susceptibilidad a los precios. La correlacion entre esos datosy los precios
de la oferta existente permitié orientarse hacia la determinacién de un valoracertado,
atendiendo a la capacidad y necesidades del publico objetivo, alineado a la propuesta de
valor, y garantizando una oferta competitiva y atractiva en el sector turisticode la ciudad

de Cartagena.

El estudio técnico detalld el desarrollo del proyecto, la evaluacién de la infraestructura
con los requisitos esenciales para optimizar la inversién, y la conceptualizacion del
proyecto, con el fin de atender la demanda local y aprovechar la ubicacion estratégica

del parque.

El enfoque ambiental establecié que el proyecto no solo contribuye a los beneficios
ambientales de la zona de influencia, sino que también se alinea con la sostenibilidad. El
proyecto tiene un fuerte componente orientado a la concientizacion sobre el panorama

actual del planeta, sensibilizando y educando a los visitantes sobre la importancia de la



conservacion ambiental. Por tanto, se posiciona no solo como un atractivo turistico, sino

como un agente activo de responsabilidad y conciencia ambiental.

Tomando en cuenta los estudios realizados y los valores determinados por la evaluacion
financiera, se consolida la consideracién de la inversion en el proyecto, amigable con el
ambiente, respaldada por los datos obtenidos para la toma de la decision. Con esto se
indicé que no solo el proyecto resulta econdmicamente sostenible, sino que también

demuestra una gestion eficiente de los recursos y del manejo de riesgo.

En el estudio financiero se proyecté con un horizonte de 25 anos, con unos resultados
positivos de los indicadores financieros como el VPN, TIR e IRVA, con los cuales se
concluyeron que el proyecto es viable financieramente. Por ultimo, se analizaron los
riesgos, encontrando que aquellos con mayor probabilidad son los de tipo econémico y

politico, dada la estabilidad politica actual del pais y el panorama a corto plazo.

Los estudios realizados con base en la metodologia ONUDI respaldan la propuesta de
la ampliacion de atracciones turisticas presentes en la regién por medio de la creacion
del parque tematico en el municipio de Arjona. Los hallazgos confirman la viabilidad y el

potencial positivo de la iniciativa y respaldan la toma de decisiones.
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