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RESUMEN

Este estudio de prefactibilidad tiene como propdsito determinar la viabilidad de ejecutar un
proyecto de infraestructura destinado al almacenamiento de productos y a la gestion empresarial,
ubicado al interior de la Central Mayorista de Antioquia. El proyecto contempla un edificio de
cinco pisos con un area total construida de 1.535 m?. El objetivo principal del estudio es evaluar
su viabilidad mediante la metodologia de la ONUDI. Para ello, se definieron siete objetivos
especificos, orientados a desarrollar distintos analisis que contribuyen al cumplimiento del
objetivo general. El estudio incluye un marco conceptual que aborda el concepto de proyecto y las
diversas metodologias para su desarrollo, haciendo especial énfasis en la metodologia ONUDI,
que guia todo el proceso. Asimismo, se presenta un disefio metodologico que detalla la forma en
que se desarrollan cada uno de los siete estudios requeridos para evaluar la viabilidad del proyecto.
En su desarrollo, el trabajo comprende estudios del entorno, sectoriales y estratégicos, de mercado,
técnicos, ambientales, organizacionales, legales, financieros y de riesgos. Finalmente, los
resultados permiten concluir que el proyecto es viable para los inversionistas, ya que su ejecucion

puede generar importantes beneficios financieros.

Palabras clave: analisis de prefactibilidad, proyecto de infraestructura, almacenamiento, gestion

administrativa, ONUDI, Central Mayorista de Antioquia



ABSTRACT

This pre-feasibility study aims to determine the viability of executing an infrastructure project
intended for product storage and business management, located within la Central Mayorista de
Antioquia. The project involves a five-story building with a total constructed area of 1,535 m?. The
main objective of the study is to assess its feasibility through the UNIDO methodology. To achieve
this, seven specific objectives were defined, aimed at developing various analyses that contribute
to fulfilling the general objective. The study includes a conceptual framework that addresses the
concept of a project and the different methodologies through which it can be developed, with
special emphasis on the UNIDO methodology, which guides the entire process. Likewise, a
methodological design is presented that details how each of the seven studies required to assess
the project's viability is carried out. The development of the work includes environmental, sectoral,
and strategic studies, as well as market, technical, environmental, organizational, legal, financial,
and risk analyses. Finally, the results lead to the conclusion that the project is viable for investors,

as its execution can generate significant financial benefits.

Keywords: Prefeasibility analysis, infrastructure project, storages, business management, UNIDO,

Central Mayorista de Antioquia
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INTRODUCCION

Existe en la actualidad una necesidad creciente de espacios para almacenamiento de productos y
para la gestion administrativa en las empresas, especialmente de aquellas que se encuentran
ubicadas al interior del Area Metropolitana del Valle de Aburra, en el departamento de Antioquia.
En este orden de ideas, el presente estudio de prefactibilidad tiene como objetivo principal evaluar
la viabilidad técnica, financiera y estratégica de un proyecto de infraestructura destinado al
almacenamiento de productos y a la gestion empresarial, que serd desarrollado en la Central
Mayorista de Antioquia, un nodo logistico fundamental para la region. La seleccion de esta
ubicacion responde a una oportunidad para aquellos inversionistas que ven este lote como de gran
relevancia estratégica dentro del sector logistico, al facilitar la conexion eficiente entre los

diferentes interesados.

El proyecto busca satisfacer la demanda del mercado en relacion con espacios modernos de
almacenamiento y oficinas administrativas funcionales, que contribuyan a mejorar la eficiencia
operativa y la gestion de la cadena de suministro en la zona. A través de este analisis, se pretende
brindarles a inversionistas y a las partes interesadas una vision integral que apoye la toma de
decisiones fundamentadas, mediante la evaluacion de diferentes escenarios, a mediano y largo

plazo.

La metodologia utilizada se basa en el enfoque de la Organizacion de las Naciones Unidas para el
Desarrollo Industrial (ONUDI), que permite abordar el estudio desde multiples perspectivas:

entorno, sectorial y estratégica, de mercado, técnica, organizacional, ambiental, legal, financiera 'y

12



de riesgos. Para ello, se emplean herramientas como la matriz DOFA, para el analisis estratégico;
el analisis PESTEL, para el entorno; y las cinco fuerzas de Porter, para el analisis sectorial.
Ademas, se formula una encuesta politdmica, para determinar la demanda; se presentan disefios
arquitectonicos preliminares, con distribuciones que se ajustan a los requerimientos del mercado;
se evaliian los impactos ambientales, mediante la matriz de Leopold; y se revisa la normativa
vigente que podria afectar el proyecto. Finalmente, se lleva a cabo una evaluacion financiera con
proyecciones a 10 y 25 afios, complementada con un analisis de riesgos que incluye planes de
mitigacion. Este enfoque multidisciplinario asegura una comprension completa de las condiciones

y desafios asociados al desarrollo del proyecto.

El impacto esperado de desarrollar este proyecto es fortalecer la infraestructura logistica regional,
ofreciendo una solucion que responda a las necesidades presentes y futuras del sector, que optimice
recursos y genere valor sostenible para los inversionistas y la comunidad empresarial. En
conclusion, el estudio determina la viabilidad del proyecto con base en los resultados integrados

de todos los analisis realizados.

13



1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

La Central Mayorista de Antioquia (2015), un sector tradicional de comercio en Medellin, fue
fundada en 1969: “Como respuesta de la administracion municipal al problema urbanistico y social
que se generd en el sector de Guayaquil” (parr. 1). En esa época este sector no era adecuado para

la distribucion de productos.

Segun lo indica la Central Mayorista de Antioquia (2015) en su resena histérica:
Es asi como este centro de comercio inicia sus operaciones en abril de 1971 con 180
locales, ubicados en 3 bloques. (parr. 1)
Actualmente, la Mayorista es el centro de abastecimiento agroalimentario mas importante
del noroccidente colombiano, con 288 mil metros cuadrados, alberga a mas de 60 mil
personas diarias, quienes durante mas de 44 anos la han elegido por sus precios
competitivos, variedad y calidad de sus productos. (parr. 4)
Aproximadamente, 15 mil personas trabajan enla Mayorista, 1.500 comerciantes,
distribuidos en 29 bloques construidos, todos ellos unidos a empleados, trabajadores de
carga, dependientes, entre otros. (parr. 5)
9 mil toneladas de alimentos se ofrecen diariamente, lo que ha hecho que este centro de
abasto tenga una oferta comercial completa en productos y en servicios complementarios.

(parr. 6)

14



La Central Mayorista de Antioquia ha tenido un gran crecimiento a nivel de infraestructura a lo
largo de sus mas de 40 afios de trayectoria. Actualmente cuenta con cuatro grandes desarrollos de

infraestructura, que ya fueron desarrollados, y con uno en proceso de desarrollo.

En primer desarrollo consistio en la construccion del acceso a la plaza denominado Puerta al Siglo
XXI. De acuerdo con Alcaldia Itagiii (2015): “La infraestructura cuenta con 117 locales
comerciales, 55 oficinas, 2 auditorios, 400 celdas de parqueaderos, 2 canchas sintéticas de futbol,
restaurantes en la zona de comidas, entre muchas mas” (min. 1:01). Este espacio cuenta con un

area construida de 42.000 metros cuadrados.

Después, se ejecuto otra edificacion, el bloque naranja. Esta edificacion cuenta con 47.200 metros
cuadrados de superficie, destinados a la comercializacion de bienes y servicios y de zonas comunes
(La Mayorista, 2019). Algunas empresas han optado por expandirse de forma vertical, como es el
caso de Mundial de Granos y Panelas S.A.S., que en 2021 construy6 el primer edificio, de cinco
pisos de altura, que actualmente cuenta con ocho locales en el primer nivel, bodegas en los pisos
dos al cuatro y las oficinas en el piso cinco. Poco tiempo después, Distribuidora el Castillo siguid
el ejemplo, al unir cinco locales y desarrollar su propia edificacion. Actualmente, Porcicarnes
S.A.S., se encuentra expandiendo su negocio, con una edificaciéon de cinco niveles, que sera

utilizada para distribuir y almacenar su mercancia.

Esto ratifica el documento de la Asamblea de Copropietarios de La Mayorista, de 2019, en el cual
se habla de la importancia del desarrollo en altura de los bloques comerciales, con el fin de obtener

mayor espacio de almacenamiento y comercializacion.
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Por lo anterior, el presente estudio de prefactibilidad busca determinar la viabilidad de llevar a
cabo un proyecto de infraestructura con un 4rea total de 1535 m?, para el almacenamiento de
productos y para la gestion administrativa de una empresa que tenga como fin aumentar su

capacidad y potenciar asi el crecimiento comercial de su compaiia.

La pregunta de investigacion que se busca responder es la siguiente: ;Es viable desarrollar en La

Central Mayorista de Antioquia un proyecto de infraestructura para el almacenamiento de

productos y la gestion administrativa?
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2. JUSTIFICACION

El presente andlisis se desarrolla con el fin de evaluar la oportunidad que se les presenta a los
inversionistas potenciales, quienes cuentan actualmente con un lote de 135 m? ubicado en el bloque
2 de la Central mayorista de Antioquia, el cual, si se utiliza para desarrollar un proyecto de
infraestructura, podria representar una oportunidad tanto para ellos como para algunos de los mas
de 1500 comerciantes que actualmente estan ubicados en la Central Mayorista. Este proyecto busca
hacer posible que una o varias empresas tengan la posibilidad de aumentar su capacidad dentro de
la Mayorista y reducir los sobrecostos logisticos generados por el almacenamiento en bodegas
externas, lo que beneficiaria no solo a los socios de las empresas que requieran estos espacios, sino
también a los consumidores de los productos distribuidos por estas, y a los posibles inversionistas,

que se beneficiarian al alquilar o vender estos espacios.

Desarrollar un proyecto de infraestructura que esté ubicado en la Central Mayorista de Antioquia
le va a permitir a una compafiia ampliar su espacio de almacenamiento, al igual que abastecer gran
parte del creciente mercado que se presenta actualmente en el pais. Contar con mas espacio para
la gestion administrativa permitird contratar mas mano de obra calificada, que ayudara a mejorar
la logistica y los procesos de la empresa, lo cual, a su vez, la beneficiard al aumentar su capacidad

operativa, convirtiéndola en una empresa con mayor competitividad en el mercado.

Los resultados de este estudio serviran como base para que los inversionistas tomen decisiones
informadas y determinen si desarrollar este proyecto es la solucion que mas se adapta a sus

necesidades.
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3.1.

3.2

3. OBJETIVOS

OBJETIVO GENERAL

Desarrollar un estudio de prefactibilidad usando la metodologia ONUDI, para un proyecto de
infraestructura destinado al almacenamiento de productos y a la gestion administrativa de una o

varias empresas, ubicado en la Central Mayorista de Antioquia.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

o Desarrollar el estudio del entorno, sectorial y estratégico, con el fin de entender el
macroentorno, el sector donde se ubica el proyecto y la estrategia para desarrollarlo.

. Elaborar el estudio de mercado, con el fin de determinar la oferta y la demanda que
impactan en el proyecto.

° Llevar a cabo el estudio técnico, para obtener el disefo, las cantidades, la distribucion de
los espacios, el presupuesto y la programacion del proyecto.

. Desarrollar el estudio ambiental, con el fin de determinar el impacto que el proyecto puede
generar en el medio ambiente.

J Elaborar el estudio organizacional para definir la estructura de la organizacion que llevara

a cabo el proyecto.

. Realizar el estudio legal, con el fin de determinar la normativa asociada al proyecto.
o Llevar a cabo el estudio financiero y de riesgos, para evaluar la viabilidad financiera del
proyecto.
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4. MARCO CONCEPTUAL

4.1. CONCEPTOS GENERALES

Considerando que el proposito de la presente investigacion es desarrollar un estudio de
prefactibilidad para un proyecto de infraestructura, es muy importante definir algunos términos,

que se describen a continuacion.

En primer lugar, se busca definir el término proyecto. Segun el Project Management Institute (PMI,
2017), citado por Durdn y D4vila (2022), un proyecto:
Es un esfuerzo temporal que se lleva a cabo para crear un producto, servicio o resultado
unico. El enfoque temporal que presenta esta definicion indica que un proyecto tiene un
inicio y un fin, enmarcando las actividades en un tiempo de ejecucion especifico. Asi
mismo, los proyectos son diferentes uno de otro, independientemente de que persigan

objetivos similares. Cada proyecto es unico, y no pueden existir dos proyectos iguales. (p.

4)

En pocas palabras un proyecto es el conjunto de esfuerzos desarrollados para alcanzar un fin en

periodo determinado.

Existen numerosos tipos de proyectos; por tanto, es fundamental definir qué es un proyecto de
infraestructura. Segiin VQ Ingenieria (s. f.), los proyectos de infraestructura son todas aquellas

construcciones que se ejecutan para el mejoramiento y la funcionalidad de un pais. Se enfocan en
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el desarrollo, mantenimiento, crecimiento y sostenibilidad de servicios, instalaciones y sistemas

que contribuyan de manera positiva a la sociedad en la cual se realizan (VQ Ingenieria, s. f.).

Existen diversas metodologias que pueden ser implementadas para la gestion de proyectos, de las
cuales las mas importantes son la Guia PMBOK, del Project Management Institute (PMI, 2018),
metodologia del Banco Mundial, metodologia del Banco Interamericano de Desarrollo (BID),

metodologia del marco logico, el ZOPP y metodologia ONUDI, que se exponen a continuacion.

4.2. METODOLOGIAS PARA LA GESTION DE PROYECTOS

4.2.1. Metodologia del Project Management Institute (PMI)

El Project Management Institute es una organizacién sin animo de lucro, cuyo objetivo es estudiar

y promover la direccion y gestion de proyectos. Segun esta metodologia, contenida de forma

detallada en su Guia PMBOK, el proyecto debe dividirse en cinco grupos de procesos que es

necesario desarrollar para que este salga adelante: inicio, planificacion, ejecucion, monitorizacion

y control, y cierre (Indeed, 2024).

4.2.2. Metodologia del Banco Mundial

Esta metodologia tiene como objetivo establecer directrices para los proyectos que busquen ser

financiados por el Banco Mundial.
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Con el fin de implementar esta metodologia, el Banco Mundial ha disefiado un ciclo del proyecto

que consta de ocho fases:

1.

2.

Identificacion
Preparacion

Evaluacion
Negociaciones
Aprobacion de gerencia
Asignacion de efectividad
Implementacion

Evaluacion ex post del proyecto

Al concluir este ciclo, en la Gltima fase (evaluacion ex post) se realiza una auditoria para medir los

resultados que haya arrojado la implementacion del proyecto (Banco Mundial, 2013).

4.2.3. Metodologia del Banco Interamericano de Desarrollo (BID)

Esta metodologia describe los proyectos como un medio para alcanzar resultados concretos, que

buscan impulsar el desarrollo socioeconémico de un pais o region, y los limita a alcance, tiempo

y presupuesto (Siles y Mondelo, 2018).

El BID cuenta con dos metodologias:

1. Project Preparation Facility (PPF). Mecanismo para la preparacién de proyectos.

2. Project Preparation and Execution Facility (PROOEF). Mecanismo para la preparacion

y ejecucion de proyectos. Es uno de los instrumentos mas flexibles de préstamos aprobados por el
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BID. Es mas flexible si se le compara con el PPF, ya que financia actividades adicionales y entrega

mas financiacioén (Franco y Montoya, 2012).

4.2.4. Metodologia del marco légico

Esta herramienta, desarrollada en 1969 por la Agencia de los Estados Unidos para el Desarrollo
Internacional (USAID, comunica los objetivos de un proyecto de forma clara y comprensible, y

consta de dos etapas y siete pasos (Alvarado, s. f.).

4.2.5. Método ZOPP

Esta metodologia, que significa planeacion de proyectos orientada a objetivos (ZOPP, por sus
siglas en aleman zielorientierte projektplanung), es un conjunto de técnicas y procedimientos
utilizados para la planificacion de proyectos, orientada a alcanzar unos determinados objetivos.
Los objetivos, que son el resultado de un analisis, se obtienen mediante una matriz de planificacion,
en la que se ordenan en un esquema, a partir de las siguientes caracteristicas: coherencia,

plausibilidad y realismo (Meléndez, 2018).

4.2.6. Metodologia ONUDI

Segtn el Manual para la preparacion de estudios de viabilidad industrial, de ONUDI (Behrens y
Hawranek, 1978), esta metodologia busca brindarles a los paises un instrumento que facilite la

preparacion de proyectos que sean técnica, financiera y economicamente solidos.
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Después de considerar las anteriores metodologias y la estructura de cada una de ellas, se opta por

ONUDI para desarrollar el estudio de prefactibilidad.

43. METODOLOGIA ONUDI

Segun esta metodologia, los proyectos se desarrollan en tres fases: preinversion, inversion y
operacional, cada una de las cuales, a su vez, estd compuesta por una serie de etapas, que se

explican a continuacion. En este estudio se desarrolla la fase de preinversion.

La fase de preinversion comprende varias etapas: identificacion de oportunidades de inversion
(estudios de oportunidad), seleccion y definicion preliminares del proyecto (estudios de
previabilidad), formulacion del proyecto (estudios de viabilidad), evaluacion final y decision de
invertir; etapa de formulacion del proyecto, que comprende los estudios de apoyo o funcionales
(Behrens y Hawranek, 1978). Esta fase cuenta con los siguientes estudios, que se deben desarrollar
con el fin de determinar la viabilidad de la prefactibilidad: estudio del entorno, sectorial y
estratégico, estudio técnico, estudio de mercado, estudio ambiental, estudio legal, estudio
financiero y de riesgos. También incluye el estudio organizacional; sin embargo, después de

analizar el caso de estudio, se determino que no era necesario desarrollarlo.

A continuacion, se detallan los conceptos requeridos para entender cada uno de los siete estudios

propuestos, con el fin de alcanzar los objetivos especificos.
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4.3.1. Estudio del entorno, sectorial y estratégico

En este estudio, se desarrolla un anélisis estratégico, en el cual deben estudiarse cuatro variables
principales: producto, precio, canales de distribucion y promocion (Sapag et al., 2008).; asimismo,
un analisis del entorno en el que se desarrollara el proyecto, y un analisis sectorial, para determinar
en qué sector esta ubicado el proyecto. Para lograrlo, se utiliza una matriz DOFA, que permite
analizar oportunidades y amenazas externas, y fortalezas y debilidades internas, de manera que

orienten a la empresa acerca de como lograr los objetivos trazados.

El estudio del entorno se desarrolla con base en la informacion recopilada. Para desarrollar esta
etapa, es necesario buscar toda aquella informacion que pueda ser relevante para el proyecto. Por
esta razon, se hace un analisis tipo PESTEL, el cual es una herramienta que se utiliza para
identificar las fuerzas externas a nivel macro que influyen sobre un negocio, y que pueden
determinar su evolucion tanto en términos economicos como de reputacion. El acronimo PESTEL
se refiere a los factores que se analizan: politicos, econémicos, sociales, tecnoldgicos, ecoldgicos
y legales (Eserp, 2022). A partir de los resultados de este analisis, es posible tener una vision mas

favorable para un estudio de mercado.

El analisis sectorial define los competidores, clientes y proveedores clave del proyecto, del sector
en el que estd ubicado el proyecto que se vaya a desarrollar. Para lograrlo, en primer lugar, se debe
identificar correctamente el sector; en segundo lugar, se deben analizar los elementos bésicos que

lo determinan y, en tercer lugar, se debe conocer a fondo el grado de la competencia existente. Con
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el fin de desarrollar este anélisis, se propone llevar a cabo un estudio de las fuerzas competitivas

(Muiioz, 2022).

Para un estudio de este tipo, es comin apoyarse en el anélisis de las cinco fuerzas de Porter, el cual
tiene como funcidon que las organizaciones comprendan la competencia y le hagan frente,
desarrollando estrategias que le permitan garantizar una estructura interna saludable, y
posicionarse con ventaja competitiva al crear un valor Unico y distinto para el cliente (Porter,

2008).

4.3.2. Estudio de mercado

En el estudio de mercado, se define el producto o bien. Es un instrumento que tiene como fin
estimar la cuantia de los bienes y servicios provenientes de una unidad de produccion, durante un
periodo especifico, que los clientes estan dispuestos a adquirir a unos determinados precios. El
estudio de mercado permite hacer el reconocimiento del mercado, y todo lo que este implica; es
decir, de las variables internas y externas que se estudiaron en el microentorno y el macroentorno
de la empresa. Los clientes, la demanda, la oferta, la comercializacion, el consumo y el precio,
entre otras, conforman la variables internas; y la competencia, los gustos, las preferencias, las
tendencias del consumidor, las condiciones politicas y legales y la tecnologia, entre otros,
constituyen las variables externas. Para desarrollar de forma adecuada el estudio de mercado, se

apoya en esta investigacion (Moya, 2015).
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Al analizar las caracteristicas del mercado, se deben tener en cuenta cuatro aspectos: analisis de la
oferta, la demanda, el precio y los sistemas de comercializacion que normalmente se utilizan en
cada una de las regiones de influencia del proyecto (Moya, 2015). En primer lugar, es importante
definir el producto, bien o servicio (PBS) que seré ofrecido; en segundo lugar, una vez definido el
PBS, es importante analizar la informacion obtenida a través de fuentes primarias. Para esto, se
hace un analisis de la informacion recopilada, se analiza la situacion actual y se utilizan variables

para pronosticas el comportamiento del mercado en el futuro.

El andlisis de la oferta es esencial, por cuanto permite medir y comprender los volumenes y
condiciones en que opera determinada economia, que quiere y puede disponer de un producto o
servicio para el mercado. Es aqui donde se hace necesario establecer la capacidad de produccion,
las caracteristicas del producto, las ventajas y el valor agregado, y, si es posible, proponer el
producto o servicios (Moya, 2015). Con el fin de entender la oferta, se hace una recoleccion de

datos historicos de proyectos similares, y se analizan precios y disponibilidad.

En cuanto al analisis de la demanda, su principal objetivo es determinar los factores que afectan el
comportamiento del mercado y las posibilidades reales de que el producto o servicio resultante del
proyecto pueda participar efectivamente en ese mercado (Sapag et al., 2008). Existen cuatro
métodos principales para estimar la demanda: el primero, consiste en formular encuestas a
consumidores potenciales; el segundo, es buscar mercados representativos del mercado nacional,
estimando una curva de demanda ajustando una recta de regresion ajustada a los puntos
observando la relacion precio/cantidad; el tercero, consiste en obtener informacién a través de

distintos individuos en un momento dado de tiempo, mediante la comparacion de niveles de
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consumo; el cuarto y ultimo método consiste en el uso de datos de series temporales que, mediante
analisis regresionales multivariables, busca definir la funcion de la demanda més adecuada para el
proyecto. Con el fin de determinar la demanda, se analizan variables tales como la disponibilidad
de espacios de almacenamiento en el tiempo, y como se encuentra actualmente esa disponibilidad,
y se lleva a cabo el mismo andlisis para los espacios de gestion administrativa. Con estas dos
variables, se formulan encuestas que permitan determinar la cantidad de clientes potenciales para

estos espacios, y los precios que estarian dispuestos a pagar.

Finalmente, se hace una recoleccion de informacion sobre los costos en los que se incurriria para

desarrollar un proyecto de este tipo, que se requiere para el andlisis financiero del proyecto.

4.3.3. Estudio técnico

En el estudio técnico se definen aspectos importantes del proyecto, tales como la descripcion
detallada del bien que se va a desarrollar, el disefo y la distribucion de los espacios y, con base en
la informacion recopilada en el estudio de mercado, se construye el presupuesto de costos directos

e indirectos y la programacion. Finalmente, se realiza un analisis de la inversion.

El estudio técnico debe mostrar las diversas opciones para la elaboracion o produccion del bien o
servicio, con el fin de identificar los procesos y métodos necesarios para desarrollar el bien o
servicio, establecer la necesidad de maquinaria y equipo propios para la produccion y definir la
mano de obra calificada requerida para lograr los objetivos de operacion del producto y la

organizacion de los espacios para implementar el producto. Asimismo, con el fin de identificar los
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proveedores y acreedores que proporcionen los materiales y herramientas necesarios para
desarrollar el producto de manera Optima y establecer un analisis de la estrategia que se vaya a
seguir para administrar la capacidad del proceso, con el fin de satisfacer la demanda durante el
horizonte de planeacion. Los resultados del estudio técnico permiten disponer de una base para

determinar costos de produccion, los costos de maquinaria y los de mano de obra (Lopez et al., s.

£).

En el estudio técnico se determinan los recursos necesarios para desarrollar el proyecto, tales como
el tamafo, la localizacién, los costos y la mano de obra, y todo lo requerido para desarrollarlo;
ademas, define la capacidad instalada, la demanda proyectada, la tabla de equipos para el
funcionamiento del proyecto y la mano de obra necesaria, y se determinan las areas de trabajo

necesarias, el disefio y la distribucion de los espacios (Baca, 2001).

4.3.4. Estudio ambiental

El estudio ambiental tiene como objetivo determinar los impactos del proyecto sobre los recursos
naturales. Segin Gestion en Recursos Naturales (GRN, 2018), el impacto ambiental: “Es la
alteracion del medio ambiente, provocada directa o indirectamente por un proyecto o actividad en
un area determinada, en términos simples el impacto ambiental es la modificacion del ambiente

ocasionada por la accion del hombre o de la naturaleza” (parr. 1).

Con el fin de medir el impacto ambiental en los proyectos, se utiliza una matriz de impacto

ambiental. En esta matriz se valoran los impactos identificados, y se caracterizan asignandoles un
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valor numérico, segiin la metodologia que se elija. Todo esto con el fin de determinar las medidas
para cada impacto. Para los proyectos de infraestructura, se utiliza cominmente la matriz de
Leopold, la cual es una herramienta de evaluacion de impacto ambiental (EIA), que permite
identificar y valorar los efectos de un proyecto sobre el medio ambiente. Esta matriz facilita la

visualizacion de los impactos en diferentes componentes ambientales (Green Progress, s. f.).

4.3.5. Estudio organizacional

El estudio organizacional permite definir temas tales como la estructura, los requerimientos
administrativos y las demds caracteristicas organizacionales que seran utiles para desarrollar el

proyecto.

El estudio organizacional busca determinar la capacidad operativa de la organizacién duena del
proyecto. Esto con el fin de evaluar las debilidades y fortalezas y definir la estructura de la
organizacion, para el manejo de las etapas de inversion, operacion y mantenimiento; es decir, es
necesario determinar para cada proyecto la estructura organizacional acorde a los requerimientos

de su ejecucion y futura operacion (Morales, 2010).

El objetivo del estudio organizacional es determinar la estructura organizacional administrativa
Optima y los planes de trabajo con los cuales operara el presente proyecto una vez se ponga en
funcionamiento. En este estudio, se determinan los requerimientos de recursos humanos, locacion,
muebles, equipos, tecnologia y financiero, para atender los procesos administrativos (Morales,

2010).
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Para desarrollar el estudio organizacional, se utiliza como marco de referencia Star Model™,
propuesto por Galbraith. Este marco busca alinear cinco elementos clave, con el fin de influir en
el comportamiento de los empleados y lograr los objetivos de la empresa. Estos elementos son
estrategia, estructura, procesos, recompensas y personas: la estrategia, define la direccion; la
estructura, determina la distribucion del poder; los procesos, gestionan el flujo de informacion y
decisiones; las recompensas, motivan el desempefio, y las politicas de personas, desarrollan las
capacidades necesarias. El modelo destaca que todos estos elementos deben estar alineados entre
si, y que no existe un disefio tnico aplicable a todas las organizaciones, por cuanto el disefio 6ptimo

depende de la estrategia especifica; ademas, puede utilizarse para contrarrestar las debilidades de

una estructura organizacional mediante ajustes en los otros componentes (Galbraith, 2024).

4.3.6. Estudio legal

El estudio legal es importante para determinar la normativa que debe seguir el proyecto para ser
ejecutado. El estudio legal de un proyecto de inversion es un analisis de todos los aspectos legales
y regulatorios relacionados con su implementacion, operacion y desarrollo. Su objetivo principal
es identificar y evaluar los riesgos legales, al igual que asegurar el cumplimiento de las leyes,

normativas y regulaciones aplicables.

En este caso, al tratarse de un proyecto de infraestructura ubicado en Itagiii, es necesario revisar

previamente los requisitos expedidos por Planeacion para ejecutar proyectos de infraestructura.

También es necesario corroborar los requisitos de la copropiedad
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Denominada Central Mayorista de Antioquia, ya que se propone que el desarrollo de la edificacion
se ejecute alli. Finalmente, se debe revisar la NSR-10, normativa vigente en Colombia para

construir edificacion (Lopez y Lozano, s. f.).

4.3.7. Estudio financiero y de riesgos

El estudio financiero y el estudio de riesgos son los tltimos que se llevan a cabo para establecer la
viabilidad de un proyecto. Ambos estudios utilizan toda la informacion recopilada en los anélisis

elaborados previamente y usan los hallazgos para hacer los anélisis pertinentes.

El anélisis econdmico busca determinar tanto el monto de los recursos financieros requeridos para
desarrollar el proyecto como el costo total de la operacion, al igual que una serie de indicadores
que sirven como base para la evaluacion econdémica. En este estudio se estiman los costos del
proyecto, el capital de trabajo, la inversion total inicial tanto fija como diferida y la tabla de
financiamiento; ademads, se determina el punto de equilibrio y el cronograma de inversiones.
Finalmente, se elaboran el flujo de caja del inversionista y el flujo de caja del proyecto, y se
analizan indicadores tales como el valor presente neto (VPN), la tasa interna de retorno (TIR) y el
periodo de retorno de la inversion (PRI), entre otros indicadores econdmicos que serdn utiles a la

hora de tomar decisiones (Baca, 2001).

Por otro lado, el riesgo se define como la variabilidad de los flujos de caja reales respecto a los

estimados. Cuanto mas grande sea esta variabilidad, mayor es el riesgo del proyecto. Asi, el riesgo
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se manifiesta en la variabilidad de los rendimientos del proyecto, puesto que se calculan sobre la

proyeccion de los flujos de caja (Sapag et al., 2008).

El riesgo en los proyectos se puede medir a través de una matriz del impacto de cada riesgo, y su
probabilidad de ocurrencia. A partir de una funcion de distribucion de probabilidad, se presenta
una matriz de probabilidad-impacto, en la que se detallan los riesgos y se establecen sus niveles
de probabilidad e impacto, para asignarle a cada uno una calificacion de riesgo en términos

porcentuales.
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5. DISENO METODOLOGICO

En este caso, se elabora un disefio no experimental. Segiin Hernandez et al. (2014) en esta clase
de estudio: “No se manipulan las variables de forma deliberada y se observan los fendmenos tal y
como se dan en su contexto natural”. Ademas, es de tipo transeccional correlacional; por tanto, se
establecen relaciones entre variables y se fundamentan en planteamientos o hipotesis

correlacionales.

Se desarrolla también un estudio de prefactibilidad, en el cual se usa informacion extraida de
fuentes secundarias, con el fin de obtener la informacidn requerida para llevar a cabo el estudio.
Por esta razon, se elabora a partir de la recopilacion de informacion obtenida a través de bases de
datos estadisticos, tales como DANE, FENALCE, Banco de la Republica, Departamento de

Planeacion, Camacol y decretos y normativas vigentes, entre otros.

Se utiliza asimismo bibliografia de apoyo, tal como el Manual para la preparacion de estudios de

viabilidad industrial, desarrollado por ONUDI (Behrens y Hawranek, 1978), entre otras fuentes

relevantes para el desarrollo de este estudio.

El disefio metodologico se presenta a continuacion en la tabla 1.
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Tabla 1

Diserio metodologico

Instrumento de

Objetivo Entregable

recoleccion
Elaborar el estudio del entorno, Andlisis politico, econdémico, social, tecnologico, ecoldgico y legal Analisis
sectorial y estratégico, con el finde |(PESTEL). documental
entender el macroentorno, el sector | Matriz de debilidades, oportunidades, fortalezas y amenazas (DOFA).
donde se ubica el proyecto y la Andlisis estratégico de las cinco fuerzas de Porter: producto, precio, canales
estrategia del proyecto. de distribucion y promocion.
Llevar a cabo el estudio de mercado, | Demanda: cuestionario para clientes potenciales de espacios de Cuestionario
con el fin de determinar la ofertay | almacenamiento y oficinas en la Central Mayorista de Antioquia. politobmico
la demanda que impactan en el Encuesta formulada a clientes potenciales de espacios de almacenamiento y | cerrado,

proyecto.

oficinas en la Central Mayorista de Antioquia, con el fin de determinar la
muestra representativa a la cual se le debe aplicar la encuesta (anexo 1). Se
calcula una muestra probabilistica para una poblacion finita, ya que la

poblacion es menor a 100.000 (ecuacion 1).

recogida de
datos por medio
de interrogacion

con el propoésito
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Objetivo

Entregable

Figura 1

Cdlculo del tamario de la muestra para poblacion finita*

NxZZ*p*q
T e2x(N—-1)+2Z2*xpxq

n
(1)
donde

n = tamafio de la muestra buscado.

N = tamano de la poblacién/universo.

Z = parametro estadistico que depende del nivel de confianza (NC).

e = error de estimacion maximo aceptado.
p = probabilidad de que ocurra el evento.

q = (1-p) probabilidad de que no ocurra el evento.

N = 1500 (comerciantes de la Central Mayorista de Antioquia).

e=10%

Instrumento de
recoleccion

de obtener
informacién
requerida en la

investigacion.
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Instrumento de

Objetivo Entregable
recoleccion
NC=95%
Z =196
p=q9g=50%
El resultado de operar estos factores dio como resultado una muestra total de
90 comerciantes a los cuales se les formularia el cuestionario.
Oferta: informacion a partir de fuentes primarias. Distribucion y promocion.
Construir el estudio técnico para Seleccion de la ubicacion. Andlisis
obtener el disefio, las cantidades, la | Disefio y distribucion de espacios. documental
distribucion de los espacios, el Analisis de costos directos e indirectos.
presupuesto y la programacion del Presupuesto y programacion.
proyecto.
Desarrollar el estudio ambiental, con | Matriz de impacto ambiental Andlisis
el fin de determinar el impacto que documental
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Instrumento de

Objetivo Entregable

recoleccion
el proyecto puede generar en el
medio ambiente.
Elaborar el estudio organizacional, | Star Model Analisis
para definir la estructura de la documental
organizacion que desarrollara el
proyecto.
Realizar el estudio legal, con el fin | Normativa para proyectos de infraestructura. Analisis
de determinar la normativa asociada | NSR-10. documental
al proyecto. Normas al interior de la Central Mayorista de Antioquia.
Elaborar el estudio financiero y de | Flujo de caja del proyecto/inversionista Analisis
riesgos, para evaluar la viabilidad VPN, TIR, PRI documental

financiera del proyecto.

Matriz de riesgos: probabilidad-impacto

* Figura tomada de Diapositivas seminario de trabajo de grado. Universidad EAFIT.
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5.1. ENFOQUE METODOLOGICO

Este estudio se desarrolla por medio de un enfoque mixto, con componentes tanto cuantitativos
como cualitativos. Segiin Hernandez et al. (2014), el enfoque cuantitativo: “Utiliza la recoleccion
de datos para probar hipotesis con base en la medicion numérica y el analisis estadistico, con el
fin de establecer pautas de comportamiento y probar teorias” ( p. 4) (figura 2), mientras que el
enfoque cualitativo: “Utiliza la recoleccion y andlisis de los datos para afinar las preguntas de

investigacion o revelar nuevas interrogantes en el proceso de interpretacion” (p. 7) (figuras 3).

Figura 2

Fases del enfoque cuantitativo

Fase 1 Fase 2 Fase 3 Fase 4 Fase 5
LY L3 [ L LY
Planteamiento Revision de la literatura Visualizacidn Flaboracin
Idea * el +  ydesamollo del marco +* del alcance * e hipdesis y
problema tedrico del estudio definicicn de
variables
*
5 - 9 [ & L™
ds:ar';”mfﬂe . andliss delos Recokcion Definicon y seeccion~ , Desaioll del diseno
p datos de los datos de la muestra de investigacidn
resultados

Fase 10 Fase & Fase & Fase 7 Fase &

Nota. Diagrama tomado de Metodologia de la investigacion (Sampieri et al. (2014).
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Figura 3

Fases del enfoque cualitativo

Fase 1 . Fase 2 " Fase 3
Fase 9 ) ldea + Planteamiento Inmersidn inicial en
> : del prablema » el campo
Elaboracidn del *
reporte de fesultadss o o e Fase 4
» : ) — (Concepcidn del
_————literatura existente —— T
v ) (marco de referencia) diseno del estudio
Fase 8 B ' ) , s
’ Interpretacion de - ' ". Fase § . v
resuliadns , y . - Fase 5
> _ m"’gﬂ . » DOt b nsaa mard
5 del estudio y acceso a ésta
Analisis . +
de los datos

Nota. Diagrama tomado de Metodologia de la investigacion (Sampieri et al. (2014).
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6. DESARROLLO DEL TRABAJO

6.1. ESTUDIO DEL ENTORNO, SECTORIAL Y ESTRATEGICO

Este estudio, que busca describir tanto el entorno en el cual se desarrolla el proyecto como también
las caracteristicas del sector, ayuda a determinar algunas oportunidades y riesgos del proyecto, y

permite tomar decisiones estratégicas para los inversionistas.

6.1.1. Analisis estratégico

Este analisis se desarrolla a partir de las definiciones de los aspectos fundamentales que deben
ser tenidos en cuenta en la estrategia del proyecto, los cuales serdn una base sélida para definir el

entorno y el sector del proyecto. Este anélisis estratégico se desarrolla a partir una matriz DOFA.

En primer lugar, se define el producto. En este caso, se trata de un proyecto de infraestructura
ubicado en la Central Mayorista de Antioquia, destinado al almacenamiento de productos y a la
gestion administrativa. El producto se describe como una edificacion de cinco niveles, con un
area total de 1535 m?, los cuales podran ser destinados ya sea al almacenamiento de productos o

para crear espacios de oficinas que sean utilizados en la gestion administrativa.

En segundo lugar, se procede a definir el precio. En este caso, es importante aclarar que en
proyectos de infraestructura se estiman los costos directos y se habla de precio por metro

cuadrado. El valor de los costos directos de un proyecto de este tipo basado en su ubicacion
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actualmente puede girar alrededor de los $2,5 millones. Dicho valor se define de manera precisa
en el estudio técnico. Segun esto, el costo directo de la edificacion objeto del presente proyecto

ronda los $4.000 millones.

En tercer lugar, se definen los canales de distribucién y promocién. En este caso, al ser un
proyecto de infraestructura, puntualmente una edificacion de tipo comercial e industrial, es
posible que los canales de distribucion sean tercerizados a agencias inmobiliarias encargadas de
subarrendar los espacios. La agencia que sea seleccionada utilizaria sitios web para promocionar
los espacios, y vallas publicitarias situadas en puntos estratégicos. También se podria utilizar la
modalidad de alquiler directo, en la cual los propietarios de la edificacion arriendan sus espacios
a terceros sin necesidad de intermediarios, y los promocionan a través del voz a voz. Otra
posibilidad es que los propietarios hagan uso directo de los espacios de la edificacion, por lo cual

no existiria necesidad de usar canales de distribucion.

6.1.1.1. Matriz DOFA. A continuacidn, en la tabla 2 se presenta la matriz DOFA,

utilizada para detallar los factores externos e internos que podrian afectar el proyecto ya sea en

forma positiva o negativa.
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Tabla 2

Matriz DOFA del proyecto

Factor

Descripcion factores

Debilidades

o Alta inversion inicial requerida para la construccion del edificio, ya
sea mediante el uso de recursos propios o el apalancamiento a través de
crédito bancario.

. Dependencia de permisos y tramites ante entes locales que pueden
retrasar la ejecucion.

. Posibles restricciones técnicas por normativas urbanisticas o

condiciones del terreno.

Oportunidades

o Crecimiento del sector logistico y de distribucion de alimentos en
Medellin y el Valle de Aburra.

. Existencia de incentivos o programas publicos para modernizar
infraestructura empresarial.

o Potencial para establecer alianzas estratégicas con proveedores y
distribuidores al interior de la Central Mayorista de Antioquia.

. Crecimiento del mercado, con interés creciente en espacios

logisticos eficientes y sostenibles.

Fortalezas

o Ubicacion estratégica dentro de la Central Mayorista, un nodo
logistico clave en Antioquia.
. Potencial para integrar operaciones logisticas y administrativas en

un solo espacio.
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Factor Descripcion factores
o Disefios funcionales y personalizados pensados para optimizar los
espacios para almacenamiento y oficinas.
. Aumento considerable de la capacidad de un lote, al pasar de 135 m?
a 1535 m?,
J Oferta de espacios multidisciplinarios tanto para almacenamiento
como para oficinas.

Amenazas . Aumento en los costos de materiales de construccion o fluctuaciones

en el mercado.

o Competencia con otros bodegajes o centros logisticos con una
mayor disponibilidad de areas.

o Posibles cambios regulatorios o de normativas
ambientales/urbanisticas que afecten el proyecto.

. Pandemia a nivel mundial que genere restricciones y aislamientos

que impida el desarrollo del proyecto.

Con base en esta matriz se elabora un analisis cruzado, para definir estrategias concretas que se

presentan a continuacion.

6.1.1.2.

Estrategias FO (fortalezas + oportunidades)

Aprovechar la ubicacion estratégica, para atraer aliados comerciales dentro de la

Central Mayorista de Antioquia.
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o Disefiar los espacios de la edificaciéon de manera que se optimicen los espacios,

creando areas que se adapten al creciente mercado.

. Promocionar la versatilidad del edificio (oficinas + bodegas) en un mercado en
crecimiento.
o Utilizar el disefio personalizado como diferencial competitivo en un entorno con

creciente demanda de eficiencia.

6.1.1.3. Estrategias FA (fortalezas + amenazas)

. Diferenciar el proyecto con un disefio optimizado y espacios integrados, para
competir con otros espacios de bodegaje y oficinas ubicados en la Central Mayorista, y que tengan
una ventaja competitiva al contar con nuevas tecnologias, tales como control de refrigeracion, y
tecnologias sostenibles tales como paneles solares.

o Agilizar tramites mediante acompafiamiento técnico y gestion de licencia.

o Garantizar el cumplimiento de toda la normativa asociada al proyecto, con el fin

de evitar contratiempos al momento de ejecutarlo.

o Planificar la escalabilidad del proyecto ante posibles cambios normativos.
6.1.1.4. Estrategias DO (debilidades + oportunidades)
. Buscar financiamiento publico y privado, para reducir la carga de inversion inicial,

con base en el flujo de caja que refleje las necesidades del proyecto.

. Gestionar anticipadamente incentivos estatales para infraestructura empresarial.
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o Hacer estudios previos, para mitigar riesgos técnicos o normativos en el disefio.

6.1.1.5. Estrategias DA (debilidades + amenazas)

o Llevar a cabo previamente un andlisis de costos directos e indirectos y establecer
reservas financieras.

. Disefiar el cronograma considerando posibles retrasos por permisos o situaciones
externas como pandemias.

. Implementar modelos flexibles de uso del espacio, para ajustarse a la demanda.

6.1.2. Analisis del entorno

El entorno estd conformado por factores tanto internos como externos que afectan directamente
el desarrollo de los proyectos. Los aspectos mas representativos son el politico, economico,
social, tecnologico, ecologico y legal (PESTEL). Al realizar un analisis profundo de estos
aspectos, es posible tomar decisiones y anticiparse a los factores que pueden influir en el proyecto.
Con el fin de elaborar un analisis exhaustivo del entorno se desarrolla un analisis PESTEL, para

evaluar los diferentes aspectos que pueden afectar el proyecto.

6.1.2.1. Aspectos politicos. Es importante resaltar que Colombia es un pais
atravesado por numerosos factores de cardcter politico que pueden afectar un proyecto de
infraestructura. El entorno politico del pais se ha caracterizado a lo largo del tiempo por su falta

de estabilidad. Actualmente, en 2025, Colombia esta viviendo una inestabilidad politica y
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gubernamental, ya que el gobierno del actual presidente, Gustavo Petro, ha enfrentado grandes
desafios. El gobierno del actual presidente ha presentado desafios significativos, entre los que se
desatacan la renuncia de los miembros de su gabinete y el estancamiento en las reformas clave,

como salud y laboral (Bocanegra & Campos, 2024).

Otro factor que afecta directamente al pais es la corrupcion. El pais no logra superar la sensacion
de corrupcion generalizada. Segun los indices de percepcion de corrupcion en el 2024, Colombia
obtuvo 39/100 puntos. El IPC confiere puntajes entre 0 y 100 a 180 paises, donde 100 indica que
un pais se percibe como muy transparente, mientras que 0 muestra que es percibido como muy
corrupto, y Colombia ocupa el puesto niimero 92 entre 180 paises del ranking global

(Transparencia por Colombia, 2025).

Estos valores demuestran estancamiento y falta de resultados. El dafio que le genera la corrupcion
a la sociedad, a la garantia de los derechos fundamentales y a la confianza en la democracia,

requiere una mayor demanda de un cambio real (Transparencia por Colombia, 2025).

Ademas de estos factores, existe otro que afecta directamente al sector de la construccion en
Colombia, y es el impacto en la inversion causada por la incertidumbre politica que atraviesa el
pais. Desde el 2023 hasta el presente se ha venido presentando disminucion en la confianza de
los inversionistas, y la inversion privada del pais ha disminuido en un 25 % (Bocanegra, 2024).
Esto representa un problema para el sector privado de construccion, ya que los inversionistas,

impulsados por la incertidumbre politica que atraviesa el pais, no estan efectuando suficientes
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inversiones y estdn buscando nuevas alternativas para generar rentabilidades que no se vean

afectadas por las decisiones gubernamentales.

6.1.2.2. Aspectos econdémicos. La economia en Colombia ha presentado un
crecimiento econdémico que se podria describir como lento, segtin el Departamento Administrativo
Nacional de Estadistica (DANE, 2025a). En los afios en los que la inversion privada disminuy6 en
el pais, el crecimiento del producto interno bruto también tendi a ser menor, tal como se aprecia

en la figura 4 (Bocanegra, 2024).

Figura 4
Inversion en Colombia versus crecimiento del PIB

® Investment (% change) ® Annual GDP (% change)
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Source: National Statistics Department (DANE)

Reuters Graphics Reuters Graphics

Nota. Grafico tomado de Focus: Colombia policy lurches chill investment, risk economic growth

(Bocanegra, 2014).
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Esta afirmacion esta respaldada por la relacién econdmica que existe entre la inversion privada y
el crecimiento del PIB, por cuanto cuando la inversion disminuye, las empresas se ven obligas a
reducir sus gastos. Esto, a su vez, afecta negativamente: la produccion, ya que se presenta menor
capacidad instalada y menor eficiencia; el empleo, ya que disminuyen las contrataciones e incluso
se presentan despidos; el consumo, puesto que las familias se ven con recursos mas limitados; y el
crecimiento del PIB, porque se presenta una menor demanda agregada. En el caso de Colombia,
la caida en la inversion privada combinada con la incertidumbre politica y econdémica han sido

factores determinantes en el bajo crecimiento del PIB.

Es evidente que el primer trimestre del 2025 ha estado marcado por una alta incertidumbre causada
por las politicas de la administracion del nuevo presidente de Estados Unidos, Donald Trump

(SURA, 2025).

A lo largo del primer trimestre, los mercados experimentaron una volatilidad considerable en los
segmentos de renta variable y renta fija. Las declaraciones y decisiones repentinas de la
administracion Trump sobre politica comercial han provocado fluctuaciones marcadas en los

precios de los activos, afectando las expectativas de los inversionistas (SURA, 2025).

Esta incertidumbre afecta directamente a los inversionistas, ya que los limita en la toma de

decisiones de inversiones potenciales, las cuales se pueden ver afectadas por la volatilidad del

mercado y la fluctuacion de los precios.
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Otro factor econdomico determinante es la baja diversificacion productiva en Colombia. Segun
indican Gomez y Campo (2023) en su articulo Diversificar la economia colombiana, la
complejidad econdmica, hace referencia a la diversificacion y sofisticacion de las actividades
productivas y comerciales de un pais, la cual es necesaria para impulsar el crecimiento econdémico
sostenible, porque permite aprovechar las ventajas comparativas, aumentar la productividad y

fomentar la innovacion.

En este sentido, el pais presenta debilidades debido a la falta de diversificacion productiva, ya que
su produccion se ha especializado en productos como petroleo, carbon, café, flores y platanos, y
ha venido perdiendo terreno frente a otros paises en las ultimas dos décadas, lo que lo hace
dependiente de productos con bajo valor agregado y poca sofisticacion tecnologica. Actualmente,
el gobierno promueve una politica de reindustrializacion, con el fin de transitar hacia una economia

mas productiva, sostenible y basada en el conocimiento (Goémez y Campo, 2023).

Finalmente es importante analizar, el crecimiento regional y la necesidad de infraestructura
logistica en Antioquia, uno de los departamentos con mayor dinamismo en Colombia, que aporta
casi el 14 % del PIB nacional. Este porcentaje ubica a Antioquia como la segunda economia mas
importante del pais, después de Bogotd, lo cual resalta su relevancia econdmica y justifica las
inversiones en infraestructura, con el fin de mantener su posicionamiento y potenciar su

crecimiento (DANE, 2025a).

En particular, el sector logistico y de almacenamiento han ganado relevancia en los ultimos afios

debido al crecimiento del comercio, la expansion del sector agroindustrial y la demanda de
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distribucién mas eficiente. La Central Mayorista de Antioquia, al ser reconocida como uno de los
principales nodos de distribucion de alimentos del pais, requiere mejoras en capacidad,
almacenamiento, tecnologia y eficiencia operativa. Esto abre una oportunidad clara de inversion
en infraestructura moderna y especializada, que permita reducir pérdidas poscosecha, mejorar los

tiempos de entrega y distribucion y aumentar la competitividad del sector agroalimentario regional.

6.1.2.3. Aspectos sociales. A lo largo de su historia, Colombia ha sido reconocido
por ser un pais con alta desigualdad, pobreza y baja productividad. Esto ha sido corroborado por

un estudio realizado por el Programa de las Naciones Unidas para el Desarrollo (PNUD, 2023).

Colombia tiene una de las distribuciones de ingresos mas desiguales en el mundo, y la
desigualdad ha sido persistente. Por esta razon, la baja productividad del pais no ha superado la

condicion de pobreza y vulnerabilidad que afecta al 60 % de su poblacion (PNUD, 2023).

Colombia presenta una necesidad inminente de mejorar su productividad, con el fin de superar
los altos niveles de desigualdad, que actualmente lo ubican como uno de los paises mas desiguales
de ingresos del planeta. De acuerdo con PNUD (2023): “A pesar de que el pais logré reducciones
en la pobreza y la desigualdad, asi como mejoras en los indicadores del Desarrollo Humano, estos

cambios han sido lentos y no se han podido sostener en el tiempo™ (parr. 2).

Una alternativa para contribuir a mejorar la productividad en Colombia es la inversion en
infraestructura, a través de inversion en innovacion, investigacion y desarrollo. Segun el decano

de Economia de la Universidad del Rosario, Carlos Sepulveda, en entrevista al diario La

50



Republica, el pais debe alcanzar a las otras naciones, y debe abordar tres grandes retos: la
infraestructura, la conectividad y la prestacion de servicios digitales. Con esto Colombia podra

subir sus indicadores (Acosta, 2023).

Por esta razén es fundamental invertir en proyectos de infraestructura que permitan aportarle al
pais crecimiento ¢ innovacion. Este tipo de proyectos son utiles para generar empleo directo e
indirecto, contribuyendo asi a subsanar los altos indices de desempleo del pais. Para el 2025, la
tasa de desocupacion en Colombia era del 10,3 %, la tasa global de participacion era del 64,7 %

y la tasa de ocupacion era del 58 % (DANE, 2025b), segtn se aprecia en la figura 5.

Figura 5

Tasa global de participacion (TGP), tasa de ocupacion (TO) y tasa de desocupacion (TD) en

Colombia periodo 2024-2025

Total nacional
Febrero (2024-2025)

I Fcbrero 2024 M Febrero 2025

Tasa (%)

Tasa Global de Participacién Tasa de Ocupacién Tasa de Desocupacion
(TGP) (TO) (TD)

Fuente: DANE, GEIH

Nota. Grafico tomado de Mercado Laboral (DANE, 2025b).

Es importante resaltar que un proyecto de infraestructura destinado al almacenamiento de

productos y a la gestion empresarial, ubicado en la Central Mayorista de Antioquia, resulta
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altamente pertinente para atender la creciente demanda de alimentos en la region. En esta central,
diariamente se comercializan aproximadamente 8000 toneladas de alimentos, lo que la posiciona
como la segunda central de abastos mas importante del pais (DANE, 2012). En la actualidad, se
observa un aumento significativo en el consumo de alimentos procesados, lo cual genera nuevas
exigencias en cuanto a espacios de almacenamiento especializado. Esta situacion representa una
oportunidad para desarrollar una infraestructura moderna y adecuada, que permita darles
respuesta a estas necesidades logisticas, fortaleciendo asi el sistema de abastecimiento

alimentario del Valle de Aburra y sus alrededores.

6.1.2.4. Aspectos tecnoldgicos. Colombia ha avanzado significativamente en la
adopcion de tecnologias digitales, consolidando la transformacion digital como un pilar clave
para su desarrollo econémico y social. La integracion de estas tecnologias en los distintos sectores
productivos no solo impulsa la modernizacion empresarial, sino que también mejora la
competitividad nacional y abre nuevas oportunidades de negocio; sin embargo, persisten desafios
importantes tales como la brecha digital y la limitada infraestructura tecnolégica (Universidad

Internacional de Valencia — VIU, 2025).

En este contexto, el aprovechamiento estratégico de la tecnologia en proyectos de infraestructura
representa una oportunidad relevante, especialmente ante la creciente tendencia hacia espacios
de almacenamiento automatizados, equipados con sistemas de control de temperatura. Este tipo
de soluciones tecnoldgicas no solo optimizan la gestion logistica, sino que también aumentan el

valor del proyecto para los inversionistas.
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El gobierno cuenta con un plan integral de expansion de conectividad digital para el periodo
2022-2033, por medio del cual busca cerrar la brecha digital y conectar al 85 % del pais,
especialmente zonas rurales, mediante tecnologias como fibra optica y 5G. Este plan respalda el
desarrollo de infraestructura tecnoldgica y automatizacion en sectores clave (Ministerio TIC,
2024). Este tipo de iniciativas facilitan la implementacion de bodegas inteligentes con control de
temperatura, y optimizar la logistica y el almacenamiento de alimentos en lugares como, por

ejemplo, la Central Mayorista de Antioquia.

La ejecucion de un proyecto de infraestructura destinado al almacenamiento y gestion empresarial
en la Central Mayorista de Antioquia debe contemplar, desde su etapa de disefio, la integracion
de tecnologias que respondan a las exigencias actuales del mercado logistico y alimentario. Desde
el punto de vista de la sostenibilidad, es posible incorporar soluciones de eficiencia energética,
tales como paneles solares o sistemas de iluminacion inteligente, acompanadas de plataformas de
monitoreo que optimicen el consumo eléctrico de forma automatizada. Esta estrategia, alineada
con tendencias de construccion sostenible, no solo reduce costos operativos, sino que también

fortalece el compromiso ambiental del proyecto.

La infraestructura del presente proyecto debe estar preparada para soportar redes de
comunicacion que aseguren conectividad permanente. Entre estas, se incluye el cableado
estructurado, zonas wifi industriales y soporte para tecnologias futuras como redes 5G, lo cual
garantiza la integracion eficiente de plataformas digitales como ERP, sistemas de monitoreo y
control remoto. Finalmente, es fundamental contemplar soluciones de ciberseguridad y respaldo
de datos para proteger la informacion sensible del negocio, garantizando continuidad operativa

frente a eventuales amenazas tecnologicas. En conjunto, estos desarrollos posicionan al proyecto
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como una solucion de infraestructura y como un nodo logistico inteligente, capaz de responder a
las crecientes demandas de almacenamiento especializado y distribucion eficiente en una de las

centrales de abasto mas importantes del pais.

6.1.2.5. Aspectos ecologicos. Un reto que se vive a nivel mundial, en las agendas
politicas de todos los paises, tiene que ver con la tendencia global del cuidado del medio
ambiente. Esto a raiz de los informes sobre la disminucién de recursos y la alta contaminacion
que se evidencia a nivel mundial. Por esta razon, el 25 de septiembre de 2015, los lideres
mundiales se unieron para adoptar un conjunto de 17 objetivos globales llamados Objetivos de
Desarrollo Sostenible (ODS), con el fin de erradicar la pobreza, proteger el planeta y asegurar la
prosperidad para todos, como parte de una nueva agenda de desarrollo sostenible. Cada objetivo

tiene metas especificas que deben alcanzarse antes del 2030 (Naciones Unidas, 2015).

Figura 6

Objetivos de Desarrollo Sostenible 2015-2030
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Nota. Figura tomada de Objetivos de Desarrollo Sostenible — ODS (Naciones Unidas, 2015).
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De estos 17 objetivos, la gran mayoria estan enfocados al cuidado del medio ambiente, lo cual
demuestra una problematica que en este momento esta asociada, y debe ser considera en los

nuevos proyectos.

En este orden de ideas, el proyecto de infraestructura que se busca desarrollar, a pesar de ser un
proyecto pequefio y no tener un tamafio muy representativo a nivel mundial, desde su etapa de
disefio debe considerar contar con componentes de sostenibilidad, que contribuyan a alcanzar los
ODS. En este caso, con el fin de buscar eficiencia energética, es oportuno proponer la instalacion
de paneles solares, para que permitan optimizar los consumos de energia eléctrica; ademas,
instalar sistemas de recoleccion de aguas lluvias que sean eficientes y que contribuyan a disminuir

el consumo de agua potable.

Es pertinente hablar de buscar una certificacion de Liderazgo en Energia y Disefio Ambiental
(LEED, por sus siglas en inglés Leadership in Energy and Environmental Design), que es un
sistema de certificacion con reconocimiento internacional para edificios sustentables, creado por
el Consejo de Edificacion Sustentable de Estados Unidos (U.S. Green Building Council). La
certificacion LEED aporta beneficios significativos a las edificaciones, combinando ventajas
ambientales, econdmicas y sociales. Entre los principales beneficios estan la reduccion del
consumo de energia y agua, la disminucion de emisiones contaminantes y una gestion mas
eficiente de los recursos y residuos. Econdmicamente, permite lograr ahorros operativos a largo
plazo, mayor valorizacion del inmueble y acceso a incentivos financieros; ademds, mejora el
confort y la salud de los ocupantes, gracias a condiciones ambientales interiores mas saludables,

lo cual incrementa la productividad y refuerza la reputacion corporativa de las empresas que
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operan en estos espacios. Por tanto, LEED representa una inversion estratégica que promueve la
sostenibilidad y la competitividad en el sector de la construccion (Bioconstruccion y Energia

Alternativa — BEA, 2024).

6.1.2.6. Aspectos legales. En Colombia, la construccion de proyectos de
infraestructura estd regulada por el Reglamento Colombiano de Construccion Sismo Resistente,
Norma NSR-10, que establece los lineamientos técnicos y estructurales para garantizar
edificaciones seguras y de calidad. Esta reglamentacion exige que todos los proyectos se disefien
y ejecuten aplicando criterios de calculo estructural rigurosos y buenas practicas constructivas,
con el fin de asegurar un adecuado desempefio de las estructuras frente a eventos sismicos,
minimizando riesgos para los ocupantes y reduciendo posibles dafios materiales (Lopez y Lozano,

s. ).

Un proyecto desarrollado en la Central Mayorista de Antioquia debe considerar ciertas
limitaciones constructivas, entre ellas la restriccion en la altura de las edificaciones, la cual
establece un maximo permitido de 20 metros. Esta condicion debe ser tenida en cuenta desde la
etapa de disefio, ya que influye directamente en la planificacion arquitectonica y estructural del

proyecto.

También es esencial considerar reglamentos técnicos como el RETIE y RETILAP, normas de
accesibilidad y licencias de construccion (Decreto 1077 de 2015), y cumplir con requisitos de
seguridad laboral (Ley 1562 de 2012) y servicios publicos (Ley 142 de 1994), garantizando asi

legalidad, seguridad y sostenibilidad en el desarrollo del proyecto.
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6.1.2.7. Analisis sectorial. Con el fin de efectuar un analisis sectorial que sea
relevante para el desarrollo del estudio, se lleva a cabo un andlisis que permita comprender las
principales caracteristicas de la industria en la que se desarrollara el proyecto. Para ello es
necesario analizar aspectos tales como competencia, barreras de entrada y de salida, proveedores
y clientes potenciales. Para lograrlo, se hace un analisis de las cinco fuerzas de Porter, con las
cuales se logra definir el microentorno y el sector en el que se sitia el proyecto a desarrollar

(figura 7).

Figura 7

Las cinco fuerzas de Porter

Las cinco fuerzas que dan forma
a la competencia del sector

Amenaza
de nuevos
entrantes

Amenaza de
productos
o servicios
substitutos

Poder de nego-
ciacién de los
compradores

dad entre los
competidores
existentes

Poder de
negocia-
cién de los
proveedores

Nota. Diagrama tomado de Las cinco fuerzas competitivas que le dan forma a la estrategia (Porter, 2008).

La comprension de las fuerzas competitivas, y sus causas subyacentes, revela los origenes de la
rentabilidad actual de un sector y brinda un marco para anticiparse a la competencia e influir en
ella, y en la rentabilidad, en el largo plazo. Para un estratega, una estructura saludable de su sector
deberia ser tan importante como la posicion de su empresa. Comprender la estructura de un sector
también es clave para un posicionamiento estratégico eficaz. Como veremos, defender a la
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empresa de las fuerzas competitivas, y moldearlas para su propio beneficio, es crucial para la

estrategia (Porter, 2008).

6.1.2.8. Las cinco fuerzas de Porter. Por lo anterior, se procede elaborar el analisis

de las cinco fuerzas de Porter que se presenta a continuacion.

. Rivalidad entre los competidores existentes

o La Central Mayorista de Antioquia, al ser la segunda central de abastos mas
importante del pais, es un lugar que cuenta con numerosas bodegas y locales para el
almacenamiento de productos, que, en términos de precio, ubicacion, servicios y condiciones de
alquiler, genera una competencia que se puede considerar ALTA. En cambio la oferta de espacios
de oficina no es tan amplia, debido a que los comerciantes prefieren aprovechar los espacios al
interior de la Central Mayorista para almacenar sus productos y evitar altos costos de alquiler.

o Un factor determinante es que la mayoria de los espacios de almacenamiento y
gestion administrativa situados al interior de la Central Mayorista no han sido modernizados, ni
cumplen con estandares tecnoldgicos y sostenibles, tales como espacios con control de cadenas de
frio o paneles solares, lo que representa una oportunidad para un nuevo proyecto de infraestructura

que cumpla con dichos estdndares.

o Amenaza de nuevos entrantes
o Actualmente un metro cuadrado en la Central Mayorista puede costar alrededor de
$27 millones, sin considerar que no hay ningun espacio disponible para la venta; es decir, la inica

posibilidad de que ingresen nuevos entrantes es que los actuales duefios de locales comerciales
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dispongan de los recursos o creen alianzas para desarrollar proyectos de infraestructura.
Considerando los altos costos que esto conlleva, y la elevada inversion inicial que se debe realizar,
esta se considera una amenaza BAJA, por cuanto factores actian como una barrera de entrada.

o Existen algunos incentivos econdémicos a nivel gubernamental que pueden
incentivar a competidores con el capital suficiente para desarrollar proyectos de este tipo, los

cuales ofrecen rentabilidades a largo plazo que son muy atractivas.

. Amenaza de productos o servicios sustitutos

¢ En el Valle de Aburra existen numerosos espacios de coworking y oficinas, al igual
que bodegas para el almacenamiento de productos, cuyos precios pueden ser competitivos; sin
embargo, el hecho de estar ubicados al interior de la Central Mayorista, donde tiene lugar gran
parte de las operaciones logisticas y donde la mayoria de los comerciantes de abarrotes, frutas y
verduras se proveen para distribuir al resto del pais, hacen de este un lugar estratégico, en el cual
estar ubicado representa un ahorro a nivel econdmico para los comerciantes. Por tanto, esta

amenaza se considera BAJA.

. Poder de negociacion de los proveedores

o La ubicacion privilegiada de la Central Mayorista, y su rol clave en la cadena de
alimentos, hacen que el poder de negociacion de los proveedores sea MEDIO, ya que, a pesar de
que existe multiple oferta de bodegas y oficinas en el Valle de Aburrd, no existe actualmente una
edificacion que se encuentre al interior de la plaza y que cuente con alta tecnologia y equipos que
faciliten la logistica de los comerciantes.

o También pueden competir modelos de almacenamiento descentralizado que

resulten mas econdmicos para los comerciantes.
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. Poder de negociacion de los compradores

o Debido a la alta demanda y a la oferta relativamente baja que se presenta
actualmente para espacios de almacenamiento y de gestion administrativa al interior de la Central
Mayorista, el poder de los compradores es BAJO, ya que estos no cuentan con la capacidad de
negociar precios y se deben ajustar al valor que soliciten los duefios.

o Los inversionistas del proyecto estdn obligados a ofrecer valor agregado, asi como

eficiencia energética, automatizacion y servicios logisticos integrados.

6.2. ESTUDIO DE MERCADO

6.2.1. Definicion del producto/servicio

El proyecto consiste en la construccion de una edificacion de cinco niveles, con una altura total
de 20 metros, ubicada en un lote al interior de la Central Mayorista de Antioquia. Se proyecta
desarrollar un area construida total de 1535 m? destinada principalmente al almacenamiento de
productos y a la gestion administrativa de empresas del sector logistico, agroindustrial y
comercial, que consideren la Central Mayorista como un punto estratégico para su negocio. La
eleccion de esta ubicacion responde a una oportunidad estratégica identificada por los
inversionistas, al contar con un lote dentro de una de las principales plataformas de distribucion

de productos agricolas, perecederos y no perecederos del pais.

La edificacién contara con caracteristicas diferenciales que la hardn altamente competitiva,
incluyendo zonas con control de temperatura, cavas de frio, malacates, ascensores de carga,

sistemas wifi de alta velocidad, y redes de monitoreo inteligente para la deteccion temprana de
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riesgos, lo que permitira minimizar pérdidas por deterioro de productos. Ademas, el proyecto sera
disefiado bajo criterios de sostenibilidad ambiental, incorporando tecnologias tales como paneles
solares, sistemas de recoleccion de aguas lluvias y areas para disposicion adecuada de residuos,
y buscara certificaciones como LEED, que aumentan el valor del inmueble y refuerzan su

compromiso ambiental.

El principal objetivo del proyecto es ofrecer espacios integrales para almacenamiento y operacion
administrativa, que les permitan a las empresas desarrollar en un solo lugar sus operaciones
logisticas y de gestion. Esto representa una ventaja clave, al reducir costos operativos y logisticos,
mejorar el control de inventarios en tiempo real y optimizar la distribucion desde un nodo
estratégico en el Valle de Aburra, del que se moviliza gran parte del abastecimiento agricola del

pais.

6.2.2. Analisis de la demanda

El andlisis de la demanda tiene como objetivo identificar cuantos de los aproximadamente 1500
comerciantes que actualmente operan dentro de la Central Mayorista de Antioquia estarian
interesados en adquirir o arrendar espacios dentro del nuevo proyecto de infraestructura. Este
estudio busca evaluar el nivel de interés y la necesidad que tienen estos comerciantes de contar
con areas adicionales destinadas al almacenamiento o a la gestion administrativa de sus
operaciones. La demanda potencial se fundamenta en el crecimiento sostenido de la actividad
comercial en la zona, la limitada disponibilidad de espacios en la plaza y la creciente necesidad

de infraestructuras modernas que ofrezcan soluciones integrales en un entorno logistico clave.
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Para dar respuesta a el andlisis de la demanda, se analizan los resultados de la encuesta formulada,
contenida en el anexo 1: Encuesta para clientes potenciales de espacios de almacenamiento y
oficinas en la Central Mayorista de Antioquia, de la cual se obtuvieron un total de 102 respuestas.

Los resultados se presentan a continuacion en el grafico 1.

Grafico 1

Sectores a los que pertenecen los negocios de los encuestados en la Central Mayorista

15

6

= Alimentos no perecedero = Alimentos perecederos
= Floricultura Logistica, transporte y distribucion
= Otro

A partir de este grafico, se puede concluir que la mayor cantidad de comerciantes pertenecen al
sector de alimentos no perecederos, ya que su porcentaje corresponde al 48 % de los

encuestados.

En la pregunta sobre los espacios que utilizan actualmente los comerciantes encuestados, acerca
de si las personas poseian bodega propia o alquilada, oficina propia o alquilada o local comercial,

las respuestas, de opcién multiple, se aprecian en el grafico 2.
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Grafico 2

Espacios que utilizan actualmente los comerciantes encuestados
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En el grafico anterior se puede apreciar que existe una leve preferencia por el alquiler de espacios,
ya que estos presentan mayor demanda que los espacios propios; sin embargo, también se debe

tener en cuenta que existen factores externos que pueden explicar esta tendencia.

Una consulta importante que se hizo en la encuesta fue sobre el drea que requeririan los
comerciales para el almacenamiento de productos, en caso de que se desarrollara un nuevo
proyecto. Las respuestas muestran que los comerciantes requieren preferiblemente entre 50 y 200

m? (grafico 3).
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Grafico 3

Area requerida para el almacenamiento de productos
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Se les pidio a los encuestados que ordenaran ciertas caracteristicas que podrian tener las bodegas,
en un rango de mas importante a menos importante. Para agrupar las respuestas por categorias,

se utilizé una escala de colores que se aprecia en la tabla 3.

Tabla 3

Escala de colores

No tan Menos

Mas importante Importante Neutro
importante importante

Basados en la anterior escala de colores, el resultado obtenido se presenta en la tabla 4.
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Tabla 4

Resultado de la categorizacion de caracteristicas en bodegas

Mas No tan Menos

Caracteristica Importante Neutro

importante importante importante
Seguridad 26 18 28 20 8
24/7
Control de 11 13 16 27 33
temperatura
Accesibilidad 30 31 18 8 13
para cargue y
descargue
Espacios 14 17 21 21 27
modulares
Costos 19 21 17 24 19
competitivos

A partir de la tabla anterior, es posible concluir que la caracteristica valorada como mas
importante y como importante es la accesibilidad para cargue y descargue, por lo cual es
importante tener en cuenta esta caracteristica en el disefio, de forma que se aprovechen al maximo
los muelles existentes. La caracteristica seguridad 24/7 también es altamente valorada. El
resultado de los costos competitivos esta dividido, por lo cual, si bien es un factor importante, no
es altamente relevante al momento de tomar la decision. Los espacios modulares son

considerados una caracteristica no tan importante. Segin la mayoria de los encuestados, la
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caracteristica menos importante de todas es el control de temperatura. Sin embargo, considerando
que el control de temperaturas es relevante para los alimentos perecederos, ya que es necesario
para prolongar su vida util, implementarlo en el proyecto seria un plus que le generaria valor a la

edificacion.

A continuacion se procedi6 a analizar la importancia de las oficinas en el proyecto, por lo cual se
les consultd a los comerciantes si para controlar sus negocios requerian espacios de oficinas al
interior de la Central Mayorista de Antioquia, y el 74 % de los comerciantes respondieron S7, en
contraste con el 26 % restante, que respondi6é que No. Esto ratifica la importancia de contar con

espacios de oficinas.

También se les consultd a los comerciantes las caracteristicas percibidas como necesarias para

las oficinas. Para presentar los resultados, se utilizo la escala de colores (tabla 5).

Tabla 5

Caracteristicas mas relevantes para las oficinas

Mas No tan Menos
Caracteristica Importante Neutro
importante importante | importante
Sala de juntas para reuniones 9 11 7 24 23
Ubicacion estratégica para
controlar las operaciones 38 14 9 6 7
logisticas de su negocio
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Mas No tan Menos
Caracteristica Importante | Neutro
importante importante | importante

Seguridad y control de acceso 14 22 20 11 7
Internet de alta velocidad 9 17 27 11 10
Espacios compartidos y de

4 10 11 22 27
coworking

La caracteristica mas importante es, evidentemente, contar con una ubicacion estratégica para
controlar las operaciones logisticas del negocio. Por otro lado, los comerciantes valoran la
seguridad y el control de acceso. Esto es especialmente importante para compafiias con activos
valiosos. Aunque el internet es importante, no es esencial en estos casos, y probablemente se
percibe como una necesidad basica que va a estar presente de forma obligatoria. Finalmente, la
sala de juntas para reuniones y los espacios compartidos y de coworking no se perciben como

importantes para los comerciantes.

También se les pregunto a los encuestados qué modalidad preferirian para acceder a los espacios,
alo cual el 55 % respondid que prefiere comprar, mientras que el 45 % restante prefiere alquilar.
La diferencia entre estos valores estd muy ajustada, por lo cual se concluye que la demanda es

aceptable para las dos modalidades.

La mayoria de los comerciantes indico que requeriria espacios de oficinas entre 20 y 50 m?. Este

valor es determinante para definir la distribucion del proyecto (grafico 4).
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Grafico 4

Area requerida para oficinas

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

Finalmente, con el propdsito de analizar la competencia y el mercado, se les pregunt6 a los
encuestados que si en la Central Mayorista de Antioquia se desarrollara un nuevo proyecto que
contara bodegas y oficinas, estarian dispuestos a alquilar o a comprar un espacio alli, o si

preferirian buscar opciones en otros sectores.

El andlisis de las respuestas se presenta a continuacion en el grafico 5.
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Grafico 5

Analisis de la competencia

= Si, estaria dispuesto a alquilar en el nuevo proyecto dentro de la Central Mayorista
= Si, estaria interesado en comprar en el nuevo proyecto dentro de la Central Mayorista
= No estoy seguro/a

No, preferiria buscar en otro sector

De acuerdo con el grafico anterior, en caso de que se desarrollara un nuevo proyecto al interior
de la Central Mayorista, el 83 % de los comerciantes estarian dispuestos a comprar o alquilar un
espacio para su negocio. Esta respuesta es muy positiva para los socios del proyecto, ya que indica

que existe un interés genuino por el proyecto y una alta demanda que se puede suplir.

6.2.3. Analisis de la oferta

La oferta representa la cantidad de productos o servicios que empresas, personas y organizaciones

estan dispuestas a vender, en un lugar determinado y a un precio fijado. La oferta tiene un papel
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muy importante en el mercado, ya que, dependiendo de su variacion, varia también el precio del
producto o servicio, y su relacion es inversa; es decir, a mayor oferta menor precio, y viceversa

(Pareja, 2025).

En este caso, se habla de la disponibilidad de espacios para el bodegaje de productos y espacios
de oficinas al interior de la Central Mayorista. Al respecto las perspectivas son muy variables, ya
que, para el caso de espacios de almacenamiento, la oferta es muy limitada; es decir, que existen
muy pocos espacios disponibles que los comerciantes podrian aprovechar para almacenar su
mercancia. Segin informacion disponible en el sitio web Metro Cuadrado (2025), que se dedica
a promocionar bienes raices, en junio de 2025 habia disponibles cuatro espacios de bodega, con

areas muy distintas entre si.

A partir de esta pagina, al igual que de otros sitios web, se obtuvo el valor promedio actual (junio
2025) por m? de alquiler y venta de bodega en la Central Mayorista (Metro Cuadrado, 2025).
También se hizo el mismo andlisis para alquiler y venta de oficinas, usando las mismas fuentes

de consulta (tablas 6 y 7).
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Tabla 6

Precio por m? de alquiler y venta de bodega en la Central Mayorista

Alquiler de bodegas
Descripcion | Area | Precio total | Precio x m? Direccion web
Bodega 1 874 $33.200.000 $37.986 | https://www.metrocuadrado.com/inmueble/arriendo-bodega-itagui-santa-
maria-no.-3-4-garajes/4673-M5659645
Bodega 2 110 $6.000.000 $54.545 | https://www.metrocuadrado.com/inmueble/arriendo-bodega-itagui-san-
fernando-1-banos/4229-M4590183
Bodega 3 65 $5.000.000 $76.923 | https://bodegasynegocios.com/propiedad/bodega-central-mayorista/
Bodega 4 37 $6.000.000| $162.162 | https://coltebienes.com/estate property/local-en-arriendo-la-mayorista/
Precio promedio por m? $82.904
Venta de bodegas
Descripcion | Area Precio total | Precio x m? Direccion web
Bodega 1 440 | $3.790.000.000 | $8.613.636 | https://www.espaciourbano.com/Ficha.asp?x1d=1632974
Bodega 2: 440 | $3.695.560.000 | $8.399.000 | https://www.espaciourbano.com/Ficha.asp?xId=1611388
Bloque 28

Precio promedio por m?

$8.506.318
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Tabla 7

Precio promedio por m? de alquiler y venta de oficinas en la Central Mayorista

Venta de oficinas
Descripcion Area | Precio total Precio x m? Direccion web
Oficina 1: 123 $1.450.000.000 | $11.788.618 | https://pizoinmobiliario.com/oficina-venta-central-mayorista-
Bloque 31 itagui/7336785
Oficina 2: 68 $500.000.000 $7.352.941 | https://www.metrocuadrado.com/inmueble/venta-oficina-itagui-
Bloque Los centro/11614-M4936448
Bancos
Oficina 3: 123 $1.476.000.000 | $12.000.000 | https://casas.mitula.com.co/adform/24301-256-743d-c9a3c3fdce95-
Bloque 31 9ea3-1963dd1-ec247page=1&pos=0&t sec=1&t pvid=4d16bb2a-
1¢5d-470b-8e4a-a3729d8{f55b&hd=true
Oficina 4: 68 $800.000.000 | $11.764.706 | https://colombia.slideprop.com/venta/oficina/antioquia/itagui/id-
Bloque 31 2441209.php#google vignette
Precio promedio por m? | $10.726.566
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Alquiler de oficinas

Descripcion Area  |Precio total Precio x m? Direccion web
Oficina 1: Bloque 55 $3.500.000 $63.636 | https://www.metrocuadrado.com/inmueble/arriendo-oficina-itagui-
31 santa-maria-no.-3/2214-M5758612
Local comercial 67 $3.500.000 $52.239 | https://www.espaciourbano.com/resumen_barrio_arriendos.asp?pCiu
dad=10002&pTipolnmueble=7&nCiudad=Itag%FCi&nBarrio=Centr
al%20Mayorista
Precio promedio por m? $57.938
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A partir de este analisis fue posible concluir que la oferta de bodegas y oficinas al interior de la
central mayorista es realmente muy limitada y existe actualmente muy poca oferta de este tipo de
inmuebles. Por otro lado, no se encontrd ninguna oferta que incluyera tanto espacios de oficina
como espacios de bodegaje en un mismo sitio, por lo cual se considera que esta propuesta tiene

ese valor agregado, lo que le da un plus al proyecto, al no existir ninguna competencia directa.

6.2.4. Analisis de precio

Con base en la informacidon que se recopilo en el estudio de mercado y considerando que la
mayoria de las personas estarian dispuestas a comprar y la demanda es mayor para espacios de
bodegas que de oficinas y considerando la oportunidad que se presenta por la alta demanda y la
poca oferta del mercado, se propone que el precio de venta de bodega inicie en $15.000.000 por
m? y el precio de venta de oficinas inicie en $12.500.000 por m?. Por otro lado, para el caso de
alquiler se propone para bodegas un precio de $85.000 por m? y para oficinas $55.000 por m?.

Estos precios se consideran competitivos en el mercado actual.

En un escenario donde todo el proyecto se ofreciera en venta el resultado seria el que se presenta

en la tabla 8.
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Tabla 8

Resultado de propuesta de vender el proyecto de edificio, en el bloque 2 local 21

Ingresos Porcentaje
Total |Unidad| Vr. prom. Vr. total
(%) (%)

Ingresos $20.394.750.000 100 % %
totales
Ventas 1535 $20.394.750.000 100 % % ventas
Bodegaje 756 m? $15.000.000 | $11.340.000.000 | 55,60 % % ventas
Oficinas 586,38 | m? $12.500.000| $7.329.750.000| 35,94 % % ventas
Locales 115| m? $15.000.000 $1.725.000.000 8,46 % % ventas

El resultado de vender todas las areas del proyecto una vez finalizada su construccion daria como

resultado unos ingresos brutos de $20.394.754.000.

6.3. ESTUDIO TECNICO

El objetivo del estudio técnico es obtener la viabilidad técnica del proyecto, a partir de
informacion tal como la ubicacion, los disefios y la distribucion, los costos directos e indirectos
y el presupuesto del proyecto, que se describen a continuacion. Todo esto, a partir de andlisis que
permitiran definir 1a forma ideal de presentar el proyecto, de modo que se alinee con los resultados
obtenidos en el estudio de mercado. El resultado sera un disefio arquitectonico que cumpla con

los requerimientos del ptblico objetivo.

75



6.3.1. Ubicacion

La ubicacion del proyecto ya estd determinada. Se trata de un espacio situado en la Central
Mayorista de Antioquia, en el bloque 2, local 21. Por su ubicacion, este local cuenta con multiples
ventajas competitivas. Por un lado, el hecho de estar situado en una esquina del bloque 2 y de
atravesar el bloque de costado a costado, de modo que tiene conexion directa tanto con el bloque
1 como con el bloque 3 de la Central Mayorista. Por otro lado, la copropiedad Central Mayorista
les permite a los propietarios la opcion de comprar el aire; por tanto, los inversionistas podrian
aprovechar un 4rea equivalente a la del andén peatonal, al comprar el aire de esa zona, logrando
asi aprovechar al maximo el espacio del lote. A continuacién, en la figura 8 se presenta la

ubicacion, y en la figura 9, una imagen del levantamiento topografico del bloque 2 local 21.

Figura 8

Ubicacion del proyecto al interior de la Central Mayorista
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Figura 9

Levantamiento topogrdfico bloque 2 local 21 Central Mayorista de Antioquia

JQUE 2-LOCAL 21

CUADRO GENERAL DE AREAS

DESCRIPCION AREA
M2 Cdras.

AREA LOCAL 21 142,49 0,022

e o o e on ).

l

Levantamiento topografico elaborado por Adcol Group (comunicacion personal, 2025).

6.3.2. Diseiio y distribucion
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La propuesta de disefio arquitectonico busca aprovechar al maximo las condiciones del lote, con
el fin de obtener la mayor cantidad de beneficios posibles y de aprovechar al maximo el area con
la que se cuenta; ademas, se tuvo en cuenta la normativa que rige este tipo de proyectos al interior
de la Central Mayorista, en la cual la altura maxima es de 20 metros y permite construir un maximo
de cinco pisos (figura 10).

Figura 10

Planta piso 1 edificio blogque 2 local 21
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La distribucion y el area construida del nivel 1 y nivel 2, que se muestra a continuacion en la
figura 11, se replica en todo el proyecto hasta el nivel 5, y en la figura 12 se presenta la propuesta

de distribucion para pisos de oficinas en los niveles 4 y 5.
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Figura 11

Area construida nivel 1 y nivel 2
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Figura 12

Planta distribucion tipica pisos de oficinas niveles 4 'y 5
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La distribucion de los espacios busca aprovechar al maximo las condiciones iniciales del terreno,
considerando factores como su forma, dimensiones, topografia, orientacion y accesos. Esta
organizacion responde a la necesidad de optimizar la funcionalidad del proyecto, facilitando la
circulacion interna, garantizando una adecuada iluminacién y ventilacién natural y permitiendo
una relacion coherente entre los diferentes usos, ya sea almacenamiento u oficinas. También se
han tenido en cuenta la normativa urbanistica vigente y las condiciones del entorno, para lograr

una propuesta que sea eficiente, armonica y sostenible.

Se obtiene finalmente un total de 6 oficinas en el piso 5, y 6 oficinas en el piso 6, cada una con
su propio bafo, que da un area total del oficinas de 586,38 m?, un 4rea de bodega de 756 m? y un

area en primer piso de local comercial de 115 m?, para un 4rea total disponible de 1.457,38 m?.

6.2.3. Costos directos e indirectos

Se definen los costos directos e indirectos que implica desarrollar este proyecto. Aqui se evaltia
el precio del lote, hoy en dia (mediados de 2025); los costos directos, que hacen referencia a los
costos de la construccion y de la ejecucion de la obra; los costos indirectos, como son los disefios
previos al inicio de la construccion del proyecto; las expensas e impuestos que se deben cancelar;
los honorarios del constructor y el gerente del proyecto; los gastos administrativos, como la

noémina y el 4 x1000, y otros gastos, como comisiones € imprevistos (tabla 9).
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Tabla 9

Costos directos e indirectos edificio La Mayorista

Cant. | Unidad Valor Total % %
COSTOS TOTALES $8.130.417.529 | 38,22 | %ventas
Lote $2.700.000.000 | 12,69 %
Precio del lote 135 m? $20.000.000 | $2.700.000.000 | 12,69 | %ventas
Directos de construccion $3.845.064.618 | 18,07 %
Costos de construccion 1535 m? $2.504.928 | $3.845.064.618 | 18,07 | %ventas
Gastos indirectos $71.500.000| 0,34 %
Disefio estructural y estudio 1 ud. $30.000.000 $30.000.000| 0,14 | %ventas
de suelos
Disefio hidrosanitario y gas 1 ud. $4.500.000 $4.500.000| 0,02 | %ventas
Disefio eléctrico 1 ud. $4.000.000 $4.000.000| 0,02 | %ventas
Levantamiento topografico 1 ud. $2.000.000 $2.000.000| 0,01 | %ventas
Otros disefios 1 ud. $3.000.000 $3.000.000| 0,01 %ventas
Polizas de seguros 1 ud. $8.000.000 $8.000.000| 0,04 | %ventas
Disefio arquitectonico 1 ud. $20.000.000 $20.000.000| 0,09 | %ventas
Expensas e impuestos $292.548.825| 1,38 %
Expensas de Curaduria 1 ud. $12.000.000 $39.748.825| 0,30 | %ventas
Obligaciones urbanisticas 1 ud. $25.000.000| $252.800.000| 1,92 | %ventas
Honorarios $427.957.108 | 2,01 %
Honorarios de construccion 1 ud. $384.506.462| $384.506.462| 4,73 | %costos
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Cant. | Unidad Valor Total % %
Gerencia del proyecto 1 ud. $38.450.646 $38.450.646| 0,47 | %costos
Estructuracion proyecto 1 ud. $5.000.000 $5.000.000| 0,02 | %ventas
Gastos administrativos $621.316.192| 2,92 %
Personal 1 ud. $363.270.012| $363.270.012| 0,3 %ventas
Industria y comercio 1 ud. $86.015.393 $86.015.393| 04 %ventas
Impuestos 4 x1000 1 ud. $68.812.315 $68.812.315| 0,3 %ventas
Notariales 1 ud. $103.218.472| $103.218.472| 0,5 %ventas
Otros gastos 4 ud. $172.030.786| 0,81 %
Comision por ventas/alquiler | 1 ud. $172.030.786| $172.030.786| 0,8 | %ventas

El costo total de ejecutar la etapa de construccion sera de $8.130.417.529.

Se deben considerar también los costos operativos del proyecto, ya que, al ser una edificacion,

existen algunos costos operativos que son fijos y se deben pagar de forma mensual durante la

vida 1til del proyecto. Los costos se muestran a continuacion en la tabla 10.

Tabla 10

Costos operativos de la edificacion

Descripcion Valor mensual
Servicios publicos: energia eléctrica + agua $5.400.000
Internet $100.990
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Descripcion Valor mensual
Mantenimientos $2.777.778
Personal de administracion $5.148.620
Personal de oficios varios $2.457.005
Subtotal mensual $15.884.393

De acuerdo con los valores de la tabla anterior, se requiere un total de $15.884.393 mensuales para

operar la edificacion.

6.2.4. Presupuesto de obra

Se propone una programacién para ejecutar el proyecto en tres etapas. La primera etapa inicia con
una fase de disenos, en la cual se desarrollan el disefo estructural, el eléctrico, el hidrosanitario y
la red de gas, entre otros; la segunda etapa es la de construccion, en la cual se desarrollan las
actividades propias de ejecutar el proyecto; y la tercera fase es la de operacion, la cual inicia una

vez culminen las actividades inherentes a la construccion.

El presupuesto de la etapa de construccion, que se presenta a continuacion en la tabla 11, se elabor6

con base en los esquemas presentados anteriormente.
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Tabla 11

Presupuesto para la etapa de construccion

Descripcion Unidad | Cantidad | Precio unitario Total

Obras preliminares $107.955.000
Trabajos de limpieza en via Hr 500,00 $100.000,00 $50.000.000
Cerramiento provisional ml 100,00 $32.000,00 $3.200.000
Adecuacion patio de materiales y m? 135,00 $26.800,00 $3.618.000
acceso
Campamento provisional m? 20,00 $256.000,00 $5.120.000
Comision de topografia dia 2,000 $1.071.000,00 $2.142.000

Proteccion con poli sombra m? 1.530,00 $4.500,00 $6.885.000
Corte, cargue y botada tierra m3 360,00 $55.000,00 $19.800.000
Red eléctrica provisional gl 1,00 $4.500.000,00 $4.500.000
Red hidrosanitaria provisional gl 1,00 $3.500.000,00 $3.500.000
Tanque para cilindros ud 1,00 $190.000,00 $190.000

Demolicion de muelles m? 360,00 $25.000,00 $9.000.000
Movimiento de tierra $12.700.000
Nivelacion de terreno m? 360,00 $7.500,00 $2.700.000
Reventada de roca plg 10.000,00 $600,00 $6.000.000
Desbombe de roca plg 10.000,00 $400,00 $4.000.000
Excavaciones y llenos $47.995.259
Excavacion de 0 a 2 m m3 53,26 $38.700,00 $2.061.065
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Descripcion Unidad | Cantidad | Precio unitario Total

Lleno con material proveniente de la m’ 260,00 $38.500,00 $10.010.000
excavacion

Botada de tierra m’ 305,36 $65.000,00 $19.848.400
Excavacion de pilas de 0 a2 m m’ 25,47 $51.000,00 $1.298.970
Excavacion de pilasde2 a4 m m’ 25,47 $62.000,00 $1.579.140
Excavacion de pilas de 4 a 6 m m3 25,47 $74.400,00 $1.894.968
Excavacion de pilas de 6 a 8 m m’ 25,47 $89.280,00 $2.273.962
Excavacion de pilas de 8 a 10 m m’ 25,47 $107.136,00 $2.728.754
Bombeo de agua dia 60,00 $105.000,00 $6.300.000
Fundaciones $89.487.505
Solados de limpieza m? 87,00 $75.000,00 $6.525.000
Concreto para pilas m? 91,73 $375.000,00|  $34.398.750
Ciclopeo pilas m? 27,52 $145.000,00 $3.990.255
Anillos pilas ml 120,00 $132.000,00 $15.840.000
Concreto vigas de fundacion m’ 24,00 $675.000,00 $16.200.000
Concreto campanas m’ 16,34 $275.000,00 $4.493.500
Concreto dados m> 12,00 $580.000,00 $6.960.000
Descabezada de anillos ud 12,00 $90.000,00 $1.080.000
Estructura/elementos estructurales $1.639.322.646
Losa aligerada m? 1.409,84 $647.438,00| $912.783.990
Escalera metalica kg 3.500,00 $16.500,00 $57.750.000
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Descripcion Unidad | Cantidad | Precio unitario Total
Acabado losa rampa m? 235,50 $38.400,00 $9.043.200
Cubierta vigas y correas kg 18.098,00 $15.000,00| $271.470.000
Vaciado losa de contrapiso m? 140,00 $38.400,00 $5.376.000
Columnas de 4000 psi m’ 77,76 $1.212.332,00 $94.270.936
Piso en concreto pulido m? 1.535,00 $65.000,00 $99.775.000
Refuerzo estructura kg 14.609,00 $12.080,00| $176.476.720
Mallas electrosoldadas ud 108,00 $114.600,00 $12.376.800
Mamposteria $239.361.534
Lagrimal vaciado in situ ml 87,00 $100.000,00 $8.700.000
Muro en bloque m? 907,29 $108.000,00| $97.987.320
Dovelas 1/2" ml 3.362,00 $7.540,00 $25.349.480
Concreto grouting ml 3.362,00 $5.300,00| $17.818.600
Dinteles ml 201,90 $35.600,00 $7.187.640
Muro adobe 10 x 20 x 40 m? 390,15 $69.906,00 $27.273.826
Muro adobe 15 x 20 x 40 m? 677,89 $81.200,00 $55.044.668
Cubiertas y cielos $233.592.878
Regatas ml 87,00 $15.000,00 $1.305.000
Teja tipo sanduche UPVC m? 363,25 $186.670,00| $67.807.878
Canoas ml 60,00 $152.800,00 $9.168.000
Ruanas ml 87,00 $39.300,00 $3.419.100
Tragantes ud 20,00 $85.000,00 $1.700.000
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Descripcion Unidad | Cantidad | Precio unitario Total
Tapas buitrones ud 3,00 $64.300,00 $192.900
Paneles solares glb 1,00 |$150.000.000,00 | $150.000.000
Impermeabilizaciones y drenajes $63.776.250
Impermeabilizacion piso bafios m? 43,25 $45.000,00 $1.946.250
Impermeabilizacion losas m? 1.374,00 $45.000,00 $61.830.000
instalaciones hidrosanitarias y red de gas $71.740.000
Instalaciones sanitarias $9.540.000
Desagiies glb 1,50 $3.000.000,00 $4.500.000
Bajante de aguas lluvias ml 140,00 $36.000,00 $5.040.000
Instalaciones acueducto $45.450.000
Abastos glb 1,50 $30.000.000,00 $45.000.000
Centro de medicion acueducto glb 1,00 $450.000,00 $450.000
Red de gas $16.750.000
Red de gas glb 1,50 $10.500.000,00 $15.750.000
Accesorios de gas glb 1,00|  $1.000.000,00 $1.000.000
Instalaciones eléctricas $137.500.000
Red eléctrica interna glb 1,50 $75.000.000,00| $112.500.000
Acometida principal + transf. glb 1,00 $25.000.000,00 $25.000.000
Enchapes y forros $67.920.000
Enchape cuartos de basuras/tanques m? 80,00 $96.300,00 $7.704.000
Zbcalos m? 360,00 $25.000,00 $9.000.000
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Descripcion Unidad | Cantidad | Precio unitario Total
Revoque liso en muros m? 2.134,00 $24.000,00 $51.216.000
Pisos $12.389.369
Porcelanato bafios m? 8,36 $96.300,00 $805.068
Porcelanato cuartos utiles m? 21,35 $96.300,00 $2.056.101
Porcelanato zonas comunes m? 6,57 $125.000,00 $821.700
Porcelanato punto fijo m? 69,65 $125.000,00 $8.706.500
Carpinteria metélica $112.669.115
Suministro e instalacion ventana en m? 79,19 $695.000,00 $55.033.575
aluminio natural
Sellada de ventaneria silicona ml 169,72 $9.000,00 $1.527.480
Suministro e instalacioén ventana m? 64,01 $695.000,00 $44.485.560
monumental o puerta batiente en
vidrio
Pasamanos metalico ml 18,35 $350.000,00 $6.422.500
Puertas metalicas cuarto de basuras ud 2,00| $1.350.000,00 $2.700.000
Escalera tipo gato cubierta ud 1,00 $2.500.000,00 $2.500.000
Carpinteria madera $44.700.000
Suministro e instalacion marco + ala ud 14,00( $1.500.000,00 $21.000.000
puerta bafos
Suministro e instalacién marco + ala ud 4,00( $2.500.000,00 $10.000.000
puerta oficinas
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Descripcion Unidad | Cantidad | Precio unitario Total
Suministro e instalacion muebles de ud 14,00 $350.000,00 $4.900.000
bafio
Suministro e instalacién muebles ud 4,00 $500.000,00 $2.000.000
cocinetas
Suministro e instalacién meson ml 8,00 $850.000,00 $6.800.000
quarztone para cocinas
Griferias y aparatos sanitario $27.355.000
Suministro e instalacion sanitario ud 14,00 $750.000,00 $10.500.000
Suministro e instalacion llave lavadero | ud 9,00 $300.000,00 $2.700.000
y lavaescobas
Suministro e instalacion mezclador ud 4,00 $400.000,00 $1.600.000
lavaplatos y canastilla
Suministro e instalacion rejilla ud 25,00 $45.000,00 $1.125.000
aluminio
Suministro e instalacion juego de ud 14,00 $250.000,00 $3.500.000
incrustaciones
Suministro e instalacion lavamanos ud 14,00 $300.000,00 $4.200.000
Griferia lavamanos ud 14,00 $215.000,00 $3.010.000
Mezclador pozuelo cocina ud 4,00 $180.000,00 $720.000
Pinturas y acabados $80.737.000
Lavada e hidrofugo mamposteria m? 3.043,00 $9.000,00|  $27.387.000
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Descripcion Unidad | Cantidad | Precio unitario Total
Pintura en muros m? 2.134,00 $25.000,00 $53.350.000
Servicios varios $25.250.000
Aseo general un 1,00 $5.000.000,00 $5.000.000
Botada de escombros m’ 450,00 $45.000,00 $20.250.000
Equipos/equipos de construccion $614.000.000
Herramienta general un 1,00 $25.000.000,00 $25.000.000
Equipo en general un 1,00 $60.000.000,00| $60.000.000
Sistema de bombeo un 1,00 $4.500.000,00 $4.500.000
Equipo hidroflo un 1,00 $3.500.000,00 $3.500.000
Ascensor un 1,00]$250.000.000,00 | $250.000.000
Malacate un 2,00 $80.000.000,00| $160.000.000
Armada y desarmada andamios un 2.000,00 $5.500,00 $11.000.000
tubulares
Aire acondicionado gl 1,00|$100.000.000,00 | $100.000.000
Gastos generales $276.303.600
Personal administrativo $276.303.600
Ingeniero director de obra mes 12,00 $4.000.000,00 $48.000.000
Ingeniero residente de obra mes 12,00 $3.500.000,00 $42.000.000
Almacenista mes 12,00/ $1.800.000,00 $21.600.000
Auxiliar de seguridad y salud en el mes 12,00 $2.600.000,00 $31.200.000
trabajo
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Descripcion Unidad | Cantidad | Precio unitario Total
Maestro de obra mes 12,00 $2.200.000,00 $26.400.000
Consumos $21.000.000
Caja menor mes 12,00( $1.000.000,00 $12.000.000
Sefializacion de obra gl 1,00 $3.000.000,00 $3.000.000
Ensayos de laboratorio ud 1,00 $6.000.000,00 $6.000.000
Urbanismo $28.234.600
Pisos $13.734.600
Rampa de acceso m? 95,94 $90.000,00 $8.634.600
Armado y vaciado de andenes m’ 60,00 $85.000,00 $5.100.000
Obras exteriores $14.500.000
Escalera acceso gl 1,00 $4.500.000,00 $4.500.000
Paisajismo glb 1,00 $10.000.000,00|  $10.000.000
Subtotal | $3.782.806.992
Administracion (8 %) | $302.624.559
IVA sobre utilidad (19 %) $35.936.666

TOTAL

$4.121.368.218

El valor de los costos directos de construccion es de $4.121.368.218. En este valor esta incluido

el gasto del personal que se requiere en la obra.
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6.4. ESTUDIO AMBIENTAL

El objetivo de este estudio es identificar los posibles impactos ambientales asociados a cada una
de las actividades que se ejecutaran durante el desarrollo del proyecto, para lo cual se hace un
analisis detallado de las principales actividades descritas en el estudio técnico, con potencial de
generar efectos sobre el entorno. Con base en esta informacion se elabora la matriz de impactos

ambientales, que permite evaluar y clasificar dichos efectos seglin su naturaleza e intensidad.

6.4.1. Fases del estudio ambiental

Segun el estudio técnico, las fases y sus actividades son las siguientes:

J Preparacion del terreno: limpieza y desmonte del terreno y almacenamiento de
materiales.

. Demoliciones: demolicion de estructuras.

. Movimiento de tierra y excavaciones: excavacion y reventada de rocas, botada de

tierra y escombros y bombeo de agua subterranea.

° Fundaciones y estructura: preparacion de concreto.

Para elaborar la matriz de impacto ambiental se utiliza la matriz de Leopold, de causa-efecto, que
sirve para evaluar el impacto ambiental de un determinado proyecto. Esta matriz propone un
procedimiento para evaluar el posible impacto ambiental con base en el anélisis de una serie de
parametros. Los elementos de una matriz de Leopold son: actividades del proyecto, componentes

ambientales tales como flora, fauna, agua, suelo, aire, etc., interacciones, impactos potenciales,
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magnitud de los impactos, importancia, duracion frecuencia, y mitigacion y compensacion (The

Circular Campus, 2024).

Siguiendo los lineamientos de Leopold, se definen los criterios de puntuacion (tabla 12), con base

en el articulo Matriz de Leopold modificada impacto ambiental Excel ejemplos, propuesta por

Tito (2020).

Tabla 12

Criterios de evaluacion para una matriz de Leopold

Caracteristicas de

la importancia del

Puntuacion de acuerdo con la magnitud de la caracteristica

_ _ 1,0 2,5 5,0 7,5 10,0

impacto ambiental

Extension Puntual Particular Local Generalizada |Regional

Duracion Esporadica Temporal Periddica Recurrente Permanente

Reversibilidad Completamente | Medianamente | Parcialmente | Medianamente | Completamente
reversible reversible irreversible | irreversible irreversible

Nota. Criterios tomados de Matriz de Leopold modificada impacto ambiental Excel ejemplos, del sitio

web Ingenieria Ambiental (Tito, 2020).

Segun propone Tito (202), para calcular el impacto se utiliza la siguiente ecuacion:

donde:

Imp =Webx E+ WdxD + WrxR

Imp = valor calculado de la importancia del impacto ambiental

E = valor del criterio de extension
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We = peso del criterio de extension

D = valor del criterio de duracioén

Wd = peso del criterio del duracion

R = valor del criterio de reversibilidad

Wr = peso del criterio de reversibilidad

Se debe cumplir que:

We + Wd+ Wr=1

Los pesos de los criterios son los siguientes:
Peso criterio de duracion (Wd) = 0,4
Peso criterio de extension (We) = 0,35

Peso criterio de reversibilidad (Wr) = 0,25

Finalmente el valor del impacto sera:

Valor del impacto = +/- (Imp x Mag ) " 0,5

En cuanto a la magnitud, se considera que la magnitud del impacto se refiere al grado de incidencia
sobre el factor ambiental en el ambito especifico en que actua. Para establecerla, se ha puntuado
directamente con base en el juicio técnico del grupo evaluador, manteniendo la escala de
puntuacion de 1 a 10, pero solo con los valores de 1,0; 2,5; 5,0; 7,5; y 10,0 (Tito, 2020).

Con base en esta informacion, se elabord la matriz de impacto ambiental del proyecto, teniendo
en cuenta las fases y las actividades descritas anteriormente. La calificacion de los impactos se

realizo con base en los criterios que se definen a continuacion.
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6.4.2. Categorizacion de los valores de impactos calculados en la matriz de Leopold

De acuerdo con Tito (2020), los valores de impactos calculados en la matriz de Leopold se
caracterizan de la siguiente manera:

. Impactos altamente significativos: son de caracter negativo, cuyo valor es
mayor o igual a 6.5.

. Impactos significativos: son de caracter negativo, donde el valor del impacto es
menor a 6.5 pero mayor o igual a 4.5.

o Despreciables: impactos de caracter negativo cuyo valor del impacto es menor a
4.5.

o Benéficos: valores del impacto positivos.

Por tanto, la matriz resultante se muestra a continuacion en las tablas 13 y 14.

Tabla 13

Matriz impacto ambiental parte 1

Item Fase Actividad Aspectos Impactos Recurso Afectado
N Eliminacién de materia organica Agotamiento delos recursos naturales Todos
. 1.1 Limpiezay desmontedel terreno |— — - —
1 Preparacion del terreno Disposicion de residuos Reduccién en contaminacién del suelo Todos
1.2 Almacenamiento de materiales |Contaminacion del suelo Degradacion del suelo Suelo
Generacion de residuos solidos Alteracion en lacalidad del suelo Suelo
2 Demolicion 2.1 Demolicion Generacion deruidoy vibraciones Estresala comunidad y aumento de riesgo de salud piblica Aire
Emisién de polvo Aumento de riesgo de salud publica Aire
Consumo de energia el éctrica Agotamiento de los recursos naturales Todos
3.1 Excavaciony reventada de rocas Cunsum-o-deagua‘ Agutarjifnto delos re?curscs natu-rales Todos
Generacion de residuos aprovechables Reduccion de afectacion del ambiente Todos
Generacidn de particulas contaminantes [Aumento de riesgo desalud publica Aire
3 Movimiento de tierray excavaciones 3.2 Botada de tierray escombros Emisién‘depolvu‘ Aumento de riesgp desalud publica _ __ Aire
Generacion deruido Estres alacomunidad y aumento de riesgo de salud pablica Aire
Consumo de agua Agotamiento delos recursos naturales Todos
3.3 Bombeo de agua subterranea Consumo de energia eléctrica Agotamiento delos recursos naturales Todos
Generacion de ruido Estresala comunidad y aumento de riesgo de salud publica Todos
Emisién de polvo Aumento de riesgo de salud publica Aire
Consumao de energiaeléctrica Agotamiento delos recursos naturales Todos
4 Fundacionesy estructura 4.1 Preparacién de concretos Consumo de agua Agotamiento delos recursos naturales Todos
Generacidn de particulas contaminantes |Aumento de riesgo desalud publica Todos
Generacidn de ruidoy vibraciones Estresalacomunidad y aumento de riesgo de salud piblica Todos
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Tabla 14

Matriz impacto ambiental parte 2

Evaluacion de impacto

Item Fase Actividad Aspectos Signo = = Valor de impacto]_Calif

A Eliminacion de materia organica - 2,5 2,5 1 21 2,5 2,3 Despreciable

1 Preparacion del terreno 1.1 Limpieza y desmonte del terreno Disposicién de residuos + 5 25 1 3,0 5 39 EeFr’\eficus
1.2 Almacenamiento de materiales | C inacidn del suelo - 1 25 1 16 1 13 Despreciable
Generacion de residuos solidos - 25 25 5 31 2,5 28 Despreciable
2 Demolicién 2.1 Demolicién Generacidn deruido y vibraciones - 1 2,5 1 1,6 2,5 2,0 Despreciable
Emision de polvo - 1 2,5 1 16 2,5 2,0 Despreciable
Consumao de energfa eléctrica - 2,5 2,5 1 2,1 5 33 Despreciable
3.1 Excavacion y dade rocas Consumo'deagui. - 1 2,5 1 16 1 13 Despre(.'ia ble

Generacidn de residuos aprovechables + 1 1 1 1,0 2,5 1,6 Beneficos
Generacion de particulas contaminantes - 2,5 2,5 1 21 2,5 2,3 Despreciable
3 Movimiento de tierra y excavaciones N Emisién de polvo 2,5 2,5 1 2,1 2,5 23 Despreciable
3.2 Botada detierray escombros Generacion de ruido 25 25 25 25 25 2,5 Despreciable
Consumo deagua 2,5 2,5 5 31 1 18 Despreciable
3.3 Bombeo de agua subterranea Consumo de energia eléctrica 2,5 2,5 2,5 25 2,5 2,5 Despreciable
Generacion deruido 2,5 25 1 2,1 5 33 Despreciable
Emisidn de polvo 1 25 1 16 2,5 2,0 Despreciable
Consumo deenergfa eléctrica 2,5 5 5 4,1 2,5 3,2 Despreciable
4 Fundacionesy estructura 4.1 Preparacidn deconcretos Consumo deagua 5 2,5 2,5 34 2,5 2,9 Despreciable
Generacion de particulascontaminantes 25 25 25 25 5 3,5 Despreciable
Generacidn de ruido y vibraciones 2,5 2,5 25 25 5 35 Despreciable

A partir de este analisis de la matriz de impacto ambiental, es posible concluir que la gran mayoria

de los aspectos generan impactos que son categorizas como despreciables, por cuanto no generan

afectaciones representativas para el medio ambiente; por otro lado, existen dos aspectos que son

beneficios para el medio ambiente. A pesar de ser valores relativamente pequefios, estos

beneficios al medio ambiente, sumados a la falta de aspectos significativos, ratifican la viabilidad

ambiental de desarrollar este proyecto.

6.5. ESTUDIO ORGANIZACIONAL

Para desarrollar este estudio se utiliza el marco Star Model, el cual se utiliza para elaborar el

disefio organizacional (Galbraith, 2024). Para esto, es necesario definir la estrategia, la estructura,

los procesos, las personas y la remuneracion, que se describen a continuacion.
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6.5.1. Estrategia

La estrategia es utilizada para definir la direccion de la compafiia. En la estrategia, se especifican
factores tales como debilidades, oportunidades, fortalezas y amenazas (DOFA); también factores
internos y externos que tengan repercusion en el producto o servicio ofrecido. Este analisis fue
desarrollado en el capitulo 6 de la presente investigacion, en el estudio del entorno, sectorial y

estratégico.

6.5.2. Estructura

La estructura determina la ubicacion del poder y la autoridad dentro de la organizacion, y la
clasifica en cuatro areas: especializacion, forma, distribucion del poder y departamentalizacion

(Galbraith, 2024).

Para el presente proyecto, se propone una estructura organizacional plana u horizontal, la cual
segiin QuestionPro, Estructura organizacional: Definicion, beneficios y tipos (Narvaez, s. f.), en
este tipo de estructura el CEO (Gerente general), se encuentra en la cima del organigrama y tiene
autoridad sobre toda la organizacion, existen varios gerentes cada uno es responsable de su drea
funcional y tiene autonomia para tomar decisiones, un esquema de cémo es la estructura

organizacional del proyecto se presenta a continuacion en la figura 13.
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Figura 13

Organigrama del proyecto

Asamblea de Accionistas

l

[ Gerente General del proyecto ]
Gerencia administrativa y comercial Gerencia de construccién Gerencia de operaciones y logistica Gerencia de tecnologia
¥ i ! i !
[ Ventas y Alquiler ] [ Redes sociales J [ Director de obra ] Pedidos y compras ] [ Soporte técnico

v

Residente de Obra

+
Maestro de Obra ] [ Contratistas
1
[ Oficiales de obra
¥
[ Ayudantes de obra J
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6.5.3. Procesos

Diseniar los procesos implica definir el flujo de la informacién y de trabajo dentro de la
organizacion. Los procesos de la informacion y toma de decisiones atraviesan toda la estructura

organizacional, representan la fisiologia o funcionamiento y son tanto verticales como horizontales

(Galbraith, 2024).

Para el presente proyecto, se elabora un diagrama de flujo que explica el funcionamiento de la

actividad principal en su etapa de operacion, que se muestra a continuacion en la figura 14.

Figura 14

Diagrama del flujo de procesos del proyecto
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En concordancia con el anterior diagrama de flujo, se utilizaran canales de distribucion tales como
voz a voz, agencias inmobiliarias y publicidad, con el fin de atraer clientes potenciales. De esta
forma, la gestion de la administracion sera mayormente tercerizada. Por tanto, se debe considerar
un costo equivalente al 8 % del valor del arriendo mensual para las personas que decidan alquilar
espacios, que debe ser pagado a la agencia inmobiliaria. Por otro lado, en caso de vender alguna
area del edificio, se debe considerar un valor del 3 % que se le debe pagar al vendedor, por

concepto de comision sobre el valor de la venta.

6.5.4. Personas

En este item se definen los perfiles y roles del personal requerido para desarrollar el proyecto y

para su posterior operacion (tabla 15).

Tabla 15

Personal requerido

Cargo Perfil Disponibilidad Responsabilidades
Director de Profesional en ingenieria Medio tiempo Direccion general del
obra civil o arquitectura, con durante la proyecto, cumplimiento del
mas de cinco afos de ejecucion del cronograma, control de
experiencia en direccion proyecto. calidad, coordinacion de
de proyectos constructivos. personal y recursos, y
manejo de contratistas.
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Cargo

Perfil

Disponibilidad

Responsabilidades

Residente de

Profesional en ingenieria

Tiempo

Supervision técnica diaria,

obra civil, arquitectura o completo, debe | control de ejecucion de
construccion, con minimo | estar presente actividades, informes de
dos afios de experiencia en | en el sitio avance, apoyo al director de
obra. diariamente. obra.

Maestro de Técnico o tecndlogo en Tiempo Direccion operativa del

obra construccion, con amplia completo, personal obrero,
experiencia en ejecuciony | trabajo en interpretacion de planos,

coordinacion de frentes de

obra.

campo diario.

control de materiales y

rendimientos.

Profesional en

Profesional con licencia en

Medio tiempo,

Implementar y supervisar el

SST SST y experiencia en segun el tamafio | sistema de gestion en SST,
obras civiles. de la obra. capacitaciones, gestion de
riesgos, inspecciones y
reportes.
Almacenista Bachiller o técnico, con Tiempo Recepcion,
experiencia en manejo de | completo. almacenamiento, despacho
inventarios y control de y control de materiales,
materiales de construccion. herramientas y equipos.
Administrador | Tecnoélogo en Tiempo Coordinacion de servicios
del edificio administracion o afines, completo o del edificio, gestion de
con experiencia en gestion | jornada arrendatarios, proveedores,
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Cargo Perfil Disponibilidad Responsabilidades
de propiedad horizontal o | extendida, mantenimiento, seguridad y
centros logisticos. seguin operacion | facturacion.
del centro.

Persona de Bachiller o con Tiempo Aseo, jardineria,

oficios varios | experiencia previa en completo. mantenimiento menor,
mantenimiento general y apoyo a personal
apoyo logistico. administrativo o técnico.

Adicionalmente, con el fin de analizar los interesados, se elabora una matriz Poder-Interés de
interesados del proyecto. La clasificacion y las estrategias se proponen con base en lo propuesto

en el diagrama de Gardner et al. (1986), el cual se presenta a continuacién en la figura 15.

Figura 15

Matriz genérica de poder e interés

Alto

TENER SATISFECHOS JUGADORES CLAVE
(Poderosos pero (Amenza u oportunidad)
predecibles)
Reguladores Direccion
Politicos Marketing
Medios Lideres de opinién

Abogados
Influencers

PODER
(Influencia)

Publico general
Activistas
I+D

OBSERVAR MANTENER INFORMADOS
(minimo esfuerzo (impredecibles pero
Bajo pocos problemas) manejables)
>
Bajo Alto
DINAMISMO

(Grado de interés que demuestran)

Nota. Diagrama tomado de Handbook of Strategic Planning (Gardner et al., 1986).
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La matriz poder-interés elaborada para este proyecto se presenta a continuacion en la tabla 16.

Tabla 16

Matriz poder-interés

Gobierno 5 1 5 Mantener satisfechos
Alcaldia/Planeacion municipal 5 2 10 Mantener satisfechos
Comunidad vecina 3 3 9 Observar
Contratistas/proveedores 1 3 3 Observar
Personal de obra 1 3 3 Observar
Usuarios futuros del edificio 2 5 10 Mantener informados
Bancos 1 2 2 Observar
Competencia cercana 2 -5 -10 Mantener satisfechos

De esta matriz hay que tener en cuenta la competencia cercana, ya que estos son los Unicos
interesados, que no estarian de acuerdo con el desarrollo del proyecto, ya que, representaria para
ellos una amenaza directa. Por otro lado, vemos que existen varios interesados cuyo poder e
interés son altos por lo cual sus decisiones pueden aportar a que el proyecto se desarrolle

correctamente.
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6.5.5. Remuneracion

A continuacion, en la tabla 17 se proponen los diferentes salarios para los cargos requeridos en
el proyecto. La base para definir el valor de cada salario se encontr6 en el documento Escala
minimos de remuneracion 2024, en el cual se categorizan los valores de los salarios con base en
el nivel de escolaridad de cada persona y la experiencia ejerciendo se profesion u oficio (Enlace
Profesional, 2024). También se tuvieron en cuenta criterios propios tales como experiencia en el

mercado y la disponibilidad requerida en cada cargo.

Tabla 17

Salarios para trabajadores fijos en el proyecto

Cargo Salario base (COP)
Director de Obra $4.000.000
Residente de Obra $3.500.000
Maestro de Obra $2.200.000
Profesional en SST $2.600.000
Almacenista $1.800.000
Administrador del Edificio $3.400.000
Persona de Oficios Varios $1.423.500 + auxilio de transporte

Se debe considerar que en Colombia existen algunas cargas prestacionales que son responsabilidad
de los empleadores y son constitutivos del salario. A continuacion, en la tabla 18 se explican cudles

son.
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Tabla 18

Carga prestacional del empleador

Concepto Porcentaje
Cesantia 8,33 %
Primas 8,33 %
Intereses sobre Cesantias 1 %
Vacaciones 4,17 %
Pension 12 %
Salud 8,50 %
Riesgos laborales (ARL) 6,96 %
Caja de compensacion 4 %
SENA 2%
ICBF 3%

Es importante aclarar que el valor por concepto de riesgos laborales se incrementa para el sector
construccion, ya que es el sector donde existe mayor riesgo de accidentalidad. Con base en la
tabla anterior, se considera un porcentaje de carga prestacional equivalente al 58,3 %; es decir,
que el proyecto debe considerar un valor de aproximadamente $30.272.501 por este concepto.

Este valor correspondera a la ndmina mensual durante el desarrollo del proyecto.

Una vez finalizada la construccion, el valor de la operacion sera de tan solo $7.605.625

mensuales, correspondiente al valor del administrador del edificio y al personal de oficios varios.
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6.6. ESTUDIO LEGAL

El estudio legal tiene como objetivo definir los requerimientos legales necesarios para llevar a
cabo el proyecto, asi como los lineamientos y pardmetros establecidos por la copropiedad Central

Mayorista que se deben tener en cuenta al momento de ejecutar el proyecto.

6.6.1. Licencia de construccion

Segun la Curaduria Urbana Primera de Itagiii (s. f.), una licencia de construccion es la autorizacion
para desarrollar edificaciones, areas de zona comun y circulacion, en uno o varios predios, segun
lo que dicta el Plan de Ordenamiento Territorial (POT). En las licencias de construccion, se
concretardn de manera especifica los usos, la edificabilidad, la volumetria y la accesibilidad, y

demas aspectos técnicos aprobados para la respectiva edificacion.

Existen cuatro modalidades de licencia de construccion: obra nueva, ampliacion, adecuacion y
modificacion. Para desarrollar el presente proyecto, se utilizara la modalidad obra nueva. Segun la
Curaduria Urbana Primera de Itagiii (s. f.) la licencia de obra nueva: “Es la autorizacion para
adelantar obras de edificacion en terrenos no construidos o cuya area esté libre por autorizacion de

demolicion total” (parr. 1).

6.6.2. Parametros normativos

Para llevar a cabo este proyecto, se consultd en la Curaduria Urbana Primera de Itagiii el indice de

construccion del predio, el cual resulto ser de 4,38, dando como resultado una area construible de
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1535 m?. Por otro lado, se consultd con la Copropiedad de la Central Mayorista de Antioquia, la
cual determind que la altura maxima del proyecto seria de 20 metros. Segun el Reglamento
Colombiano de construcciéon Sismo Resistente (NSR-10), en su titulo K, capitulo que hace
referencia a la seguridad humana, se determinaron los factores representativos para el proyecto,

contenidos en la tabla 19.

Tabla 19

Titulo K NSR-10. Otros requisitos complementarios

Factor representativo Categoria
Grupo de ocupacion (C) Comercial
Subgrupo de ocupacion (C-2)
Indice de ocupacion 3
Carga de ocupacion 100,82
Numero de salidas 1

Nota. Tomado de Reglamento Colombiano de Construccion Sismo Resistente NSR-10 (Asociacion

Colombiana de Ingenieria Sismica — AIS, 2010).

El 4rea de ocupacion del primer piso es de 135 m?. Segtin la tabla anterior, por el tipo de proyecto,

es necesario contar como minimo con una salida de emergencia.

6.6.3. Impuestos y obligaciones urbanisticas

Este tipo de proyectos de infraestructura deben pagar algunos impuestos para poder ser

ejecutados. El valor de estos impuestos debe ser considerado al momento de realizar el andlisis
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financiero del proyecto, ya que algunos de estos impuestos pueden representar un valor

significativo para el proyecto.

Los impuestos mas representativos para este proyecto son los siguientes: impuesto predial
unificado, impuestos de construccion, obligaciones urbanisticas y célculo de compensacion

monetaria, que se describen a continuacion.

. Impuesto Predial Unificado (IPU). Este impuesto es un gravamen que recae sobre
los bienes raices ubicados en el municipio de Itagiii, y se genera por la existencia del predio. El
avaluo catastral es el principal insumo que se tiene en cuenta para calcular el impuesto predial

(Alcaldia de Itagiii, 2024).

J Impuestos de construccion. Segun el Departamento Administrativo de Planeacion
Municipal de Itagiii, Area de Ordenamiento Territorial, la tarifa del impuesto de construccion
estara vigente entre el 1 de enero 1 y el 31 de diciembre de 2025 segun el Acuerdo 030 de 27 de
noviembre de 2012, Art. 121. El valor del impuesto de construccion se calcula a partir de los

parametros contenidos en la figura 16 (Curaduria Urbana Segunda de Itagui, s. f.).
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Figura 16

Valor Impuesto de Construccion

CAMBIO DE TECHO POR
Ectrata UV.T AVALUO LOSA Y VIVIENDA DE Impuesto por
($49.799.00) /M2 INTERES SOCIAL (50%) M2 (2%)

1 6 $298.794 $149.397 $5.976

2 12 $597.588 $298.794 $11.952

3 15 $746.985 $373.493 $ 14.940

4 19 $946.181 $473.091 $18.924
5y6 25 $1.244975 $622.488 $ 24.900
Zona industrial 25 $1.244975 $622.488 $ 24.900
Zona comercial y

de servicios CS $1.294.774 $647.387 $ 25.895
nstitucional ks $746.985 $373.493 $14.940

Nota. Cuadro tomado de Impuestos de Construccion (Curaduria Urbana Segunda de Itagui, s. f.) .

Considerando que el area que se va a construir es de 1535 m? y que es una zona comercial y de
servicios, de acuerdo con la tabla anterior, el valor del impuesto de construccion se estima en

$39.748.825.

o Obligaciones urbanisticas. Dentro de las obligaciones urbanisticas establecidas
para este tipo de proyectos se incluyen otros impuestos tales como espacio publico, ocupacion de
parqueaderos y equipamiento. Estos impuestos se calculan con base en el area del proyecto y

pueden ser pagadas en dinero o con otros espacios que se equiparen a la deuda.
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Para calcular las obligaciones urbanisticas se debe tener en cuenta:

©)

Area total: 1535 m?

Cesion solicitada: 75 m? para espacio publico y 15 m? para equipamiento comunal.
Parqueadero de visitantes: 7 celdas.

Ubicacion: Barrio Santa Maria 3, Central Mayorista de Antioquia, Itagiii.

Tipo de uso: Comercial

Estrato: 4

En zonas comerciales como la Central Mayorista, el valor del metro cuadrado de suelo puede

estar entre COP $1,5 y COP $2,5 millones. Para esta estimacion, se toma un valor promedio de

COP $2 millones/m?2.

Calculo de Compensacion Monetaria

Espacio publico:

75 m? x COP $2.000.000 = COP $150.000.000

Equipamiento comunal:

15 m? x COP $2.000.000 = COP $30.000.000

Parqueaderos de visitantes:

Una celda promedio ocupa 12,5 m?.

Valor estimado de compensacion por celda: 8 SMMLV (COP $1.300.000 en 2025)

7 celdas x 8 x COP $1.300.000 = COP $72.800.000

El valor total estimado de las obligaciones urbanisticas es de $252.800.000.
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6.6.4. Tipologia contractual

Este apartado explica el tipo de contratos que se deben celebrar para llevar a cabo el proyecto:
prestacion de servicios, contrato por obra o labor, contratos a término indefinido y contratos de
compraventa y de arrendamiento. Cada uno de estos contratos se vincula con sus partes

interesadas, con el fin de darle claridad al marco legal del proyecto.

El contrato por prestacion de servicios se utilizara para contratar todos los disefios técnicos
asociados al proyecto, tales como disefio arquitectonico, disefio estructural, disefio hidrosanitario,
disefio eléctrico y disefio de redes, entre otros. Un contrato por prestacion de servicios se utiliza
como una forma de contratar a personas para realizar trabajos especificos. Son una forma de
establecer un acuerdo legal entre una empresa y un trabajador independiente, para prestar un

servicio durante un periodo determinado (Pluxee, 2024).

El contrato por obra o labor se celebra con las empresas destinadas a la ejecucion de la obra. Estos

contratos son utiles para delimitar el tiempo del proyecto y eliminar los vinculos entre los

contratantes y los contratistas una vez finalizado el proyecto.

Los contratos a término indefinido se consideran en caso de que los inversionistas requieran

contratar personal directamente, para hacerle interventoria al proyecto; asimismo, los contratos

de compraventa y de arrendamiento, una vez el proyecto se culmine y se deseen vender sus areas

A continuacion, en la tabla 20 se presentan los contratos y las partes involucradas.
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Tabla 20

Tipos de contratos

Tipo de contrato

Interesados

Contrato por prestacion de servicios

Disefiadores estructurales, arquitectonicos, eléctricos,

hidrosanitarios y de redes, entre otros.

Contrato por obra o labor

Constructores y contratistas asociados a la construccion.

Contrato a término indefinido

Personal de planta del proyecto.

Contrato de compraventa

Clientes potenciales.

Contrato de arrendamiento

Clientes potenciales.

6.7. ESTUDIO FINANCIERO Y DE RIESGOS

En este capitulo se determina finalmente la viabilidad financiera del proyecto, con base en los

datos recopilados a lo largo de este estudio, los cuales se han detallado de forma minuciosa con

el fin de brindar informacion veridica y relevante; asimismo, se lleva a cabo el andlisis de riesgo,

que permite identificar las variables y prevenir riesgos causados por la variacion y los cambios

que podrian tener lugar en el entorno del proyecto.

6.7.1. Inversiones y estructura de capital

Tal como se explico durante el desarrollo del trabajo, se requieren algunas inversiones iniciales

para poner en marcha el proyecto, como son el valor de la bodega existente, los costos directos e
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indirectos de construccion, los honorarios de la empresa constructora, los impuestos de

construccion y los gastos administrativos (tabla 21).

Tabla 21

Inversiones estimadas para desarrollar el proyecto

Inversion Valor inversion Porcentaje
Lote/bodega existente $2.700.000.000 33,2 %
Costos directos de construccion $ 3.845.064.618 47.3 %
Costos indirectos de construccion $71.500.000 0,9 %
Honorarios de construccion $427.957.108 5,3%
Impuestos de construccion $292.548.825 3,6 %
Gastos administrativos $ 793.346.978 9,8 %
Valor total $8.130.417.529 100 %

Por otro lado, se plantea la estructura de capital del proyecto, la cual con el fin de obtener una
mayor rentabilidad para los inversionistas busca obtener un buen apalancamiento financiero, por
lo cual se plantea la alternativa de solicitar un crédito hipotecario o crédito constructor, sobre el
70 % valor de la edificacion que se va a desarrollar, es decir, se solicitaria un crédito por un valor

de aproximadamente COP $5.691.292.270.

La estructura de capital esta conformada por el crédito constructor y por una inversion hecha por
los accionistas correspondiente al 30 % restante requerido equivalente a COP $2.439.125.259

(tabla 22).
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Tabla 22

Estructura de capital del proyecto

Concepto Valor Porcentaje
PASIVOS $5.691.292.270 70 %
Crédito constructor/hipotecario $5.691.292.270
PATRIMONIO $2.439.125.259 30 %
Inversion de los accionistas $2.439.125.259
VALOR TOTAL $8.130.417.529 100 %

6.7.2. Costo de capital

Con el fin de determinar el costo de capital de la deuda, se hacen simulaciones de crédito con las
tasas actuales vigentes en el mercado, tomadas de Bancolombia, Fondo Nacional del Ahorro y

Davivienda (figuras 18, 19 y 20).

Figura 17

Simulacion crédito en Bancolombia

) cuota fija en pesos @

Pagarias cuotas mensuales por un

valor aproximado de:

(—_9 Cuota Constante UVR

@

Tu primera cuota en pesos seria por un
valor aproximado de:

< Capital Constante UVR @

Tu primera cuota en pesos serfa por un
valor aproximado de:

$ 53.370.066 $ 44.096.648 $ 56.849.436

Tasas y tarifas incluidas A Tasas y tarifas incluidas A Tasas y tarifas incluidas A
Tasa efectiva anual @ 10.00% Tasa efectiva anual @ UVR +7.20% Tasa efectiva anual @ UVR +7.20%
Tasa mes vencido (2 0.80% Tasa mes vencido UVR +0.58% Tasa mes vencido @ UVR +0.58%
Seguro de vida @ $49.893 Seguro de vida @ $49.893 Seguro de vida @ $49.893
Seguro de incendio y terremoto @ $ 13.279 Seguro de incendio y terremoto @ $ 13.279 Seguro de incendio y terremoto @ $ 13.279

Conocer el plan de pagos

Conocer el plan de pagos
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Figura 18

Simulacion crédito en Fondo Nacional del Ahorro

Resultados referentes a cada tipo de financiacién o amortizacién

Cuota Constante en Pesos

Cuota Total con Seguros
$63,710,364

Valor de seguros 46,090,450
Valor vivienda $8,130,417,529
Valor monto a financiar $5,691,292,270
Plazo 20
Tasa de interés Efec. Anual 11,25%
Tasa de interés Mensual 0,892 %
Namero de Cuotas 240

Figura 19

B Interés

B Abono capital

Simulacion crédito en banco Davivienda

! Tasa fija en pesos
1

! Tasa Variable en UVR Cuota
: constante en UVR o Baja

! Tasa Variable en UVR Cuota

[
I 1 h 9

| @ Ten $ 60.395.000 | | constante a capital en UVR o Media
I

" p " Cuota en pesos $ 43.360.000 / : Cuota en pesos $ 55.475.000 p
Pago aintereses $50.572.428 Pago a intereses $ 27.817.503 Pago a intereses $ 28.719.664
Pago a capital $ 6.873.240 Pago a capital $12.603.441 Pago a capital $23.812.030
Seguros $2.948.332 Seguros $ 2.938.056 Seguros $2.942.306
Saldo $5.684.419.030 Saldo $5702.283.875 Saldo $5.691.075.286

Con base en esta informacion, se elige la tasa interés mas favorable para el proyecto, que en este

caso es del 10 % EA, lo que equivale a una tasa del 0,8 % EM.

Finalmente, se procede a calcular el costo de capital del equify o inversionista, para lo cual se

utiliza el modelo de valoracion de activos de capital (CAPM, por sus siglas en inglés capital asset

pricing model).
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EL CAPM Es un modelo de valoracion de activos financieros que permite calcular la tasa de
retorno de un activo financiero en funcion del riesgo asumido, el cual mide la relacion entre el
riesgo de invertir en un activo determinado y la rentabilidad esperada del mismo. Esta relacion

ayuda a fijar el precio del activo (UNIR, 2022).

La féormula que desarrolla el CAPM para calcular la rentabilidad del activo es la siguiente:

E(r)=rr+ p [E(rm)—11]

donde:

E(ri) = tasa de rentabilidad esperada de un activo.

rr=rentabilidad esperada de un activo sin riesgo.

J o Beta = medida de sensibilidad que permite conocer la variacion relativa de rentabilidad de un
activo financiero en relacion con un indice de referencia o benchmark. Normalmente este indice
de referencia es el indice bursatil en el que cotiza el activo financiero.

E(rm) = tasa de rentabilidad esperada del mercado en que cotiza el activo. (UNIR, 2022)

Para calcular el CAPM del proyecto, es necesario aplicar la formula estdindar del modelo, aunque

este se utiliza principalmente en mercados financieros, y no siempre encaja directamente con

proyectos inmobiliarios; sin embargo, se puede adaptar para estimar un costo de capital ajustado

al riesgo, util para comparar la rentabilidad esperada del proyecto.

Con el fin de determinar el 7y, se utiliza el valor de los Titulos de Tesoreria (TES).
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De acuerdo con el Banco de la Republica (s. f.):
Una de las formas mediante las cuales el gobierno recibe financiamiento son las
operaciones de mercado con los Titulos de Tesoreria (TES) de clase B. Estos son emitidos
por el Ministerio de Hacienda y administrados por el Banco de la Republica y le permiten
al gobierno obtener financiamiento de acuerdo a una tasa ya sea fija o variable, su
denominacion sea en doélares o Unidades de Valor Real (UVR) y que debe pagar en los

plazos pactados (ejemplo: 1, 2, 5y 10 afios). (parr. 1)

Segun Portal Financiero, de Grupo Aval (s. f.), el rendimiento de las TES a 10 afios es de
aproximadamente 10,63 % EA. Se asume este valor como la rentabilidad esperada de un activo

sin riesgo, o 77.

Para estimar el rendimiento esperado del mercado, se analiza el comportamiento del sector
constructor y su relacion con respecto al PIB del pais, el cual en este 2025 ha presenta un
crecimiento notable. Segiin Argos (2025): “para 2025 se proyecta un repunte del 2,5 %, con
expectativas de alcanzar el 3,2 % en 2026 (parr. 5). Segun esto se estima que el rendimiento

esperado del mercado sea de por lo menos un 15 %.

Finalmente se debe determinar el beta del proyecto. Considerando que el proyecto se encuentra

ubicado en una zona estable, se estima un beta moderado del 0,8.

Con esta informacion se calcula el CAMP:

E(r) = 10,63 % + 0,8 * [15 % — 10,63 %] = 14,13 % EA
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Teniendo en cuenta este valor es posible determinar el WACC del proyecto, el cual se define
como el costo de oportunidad promedio que enfrenta un proyecto al financiarse con una

combinacion de deuda y capital.

El WACC se usa para descontar los flujos de caja y evaluar qué tan rentable es un proyecto:

WACC=(E/(D+E))*Re+(D/(E+D)) *Rd*(1—T)

donde:

E = capital propio (equity)

D = deuda (debt)

Re = costo del capital propio (del CAPM)
Rd = costo de la deuda (tasa del crédito)

T = tasa impositiva (impuesto de renta)

Los valores para calcular en WACC de este proyecto se presentan a continuacion en la tabla 23.

Tabla 23

Valores para calcular el WACC del proyecto

Variable Valor/porcentaje Tipo de tasa
Costo total del proyecto $8.130.417.529
Deuda (D): 70 % $5.691.292.270
Capital propio (E): 30 % $2.439.125.259
Costo del capital propio (Re) 14,13 % EA
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Variable Valor/porcentaje Tipo de tasa
Costo de la deuda (Rd): 10 % EA
Tasa de impuestos (T): 35%

Al desarrollar la operacidon matematica remplazando en la formula los valores de la tabla, se

obtiene un WACC del proyecto de 8,79 % EA.

6.7.3. Ingresos

Con base en los datos recopilados en el estudio de mercado y en la informacion del estudio
técnico, se establece que se cuenta con un total de 586,38 m? de oficinas, con un valor de arriendo
se estima en COP $55.000 por m?, y con un total de bodegas y locales de 871 m?, con un valor
de arriendo estimado en COP $85.000 por m?. Por la ubicacion estratégica del proyecto, y con
base en el estudio de mercado, se considera una ocupacion del 100 % desde el afio 1. Los ingresos

totales por afio se aprecian en la tabla 24.

Tabla 24

Ingresos totales por arnio

Descripcion Area Precio por m?/mes Precio total/mes Precio total/afio
Oficinas 586,38 $55.000 $32.250.900 $387.010.800
Bodega + local 871 $85.000 $74.035.000 $888.420.000

Ingresos totales/afio

$1.275.430.800
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Con esta informacion se determinan los ingresos anuales del proyecto, y se proponen dos

escenarios por analizar: el primero, es un escenario en el que el proyecto se arrienda por completo

durante un periodo de 25 afios (tabla 25); el segundo, considera poner en alquiler el proyecto

durante un periodo de 10 afios, y en el décimo aio vender toda la edificacion (tabla 26).

Tabla 25

Proyeccion en ventas a 25 anos (2050)

Inflacion
Preciom?a | Precio total Preciom?a | Precio total a
Descripcion | Area anual
2025 2025 2050 2050
esperada
Oficinas 586,38 [$12.500.000 | $7.329.750.000 4% $33.322.954|$19.539.913.851
Bodega +
local 871 |$15.000.000 | $13.065.000.000 4% $39.987.545|$34.829.151.671
Ingreso total por ventas 2050 | $54.369.065.522
Tabla 26

Proyeccion en ventas a 10 anos (2035)

Inflacion
) Precio por Precio total Precio por Precio total a
Descripcion | Area anual
m? a 2025 2025 m? a 2035 2035
esperada
Oficinas 586,38 |$12.500.000| $7.329.750.000| 4% |$18.503.054 | $10.849.820.547
Bodega + 871 |$15.000.000|$13.065.000.000| 4% [$22.203.664 | $19.339.391.582
local
Ingreso total por ventas 2035 | $30.189.212.130
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6.7.4. Costos operacionales

Como se menciond anteriormente en el estudio técnico, los costos operacionales de operar el
edificio ascienden a los COP $15.884.39 mensuales, equivalente a COP $190.612.716 anuales.
Esto incluye servicios publicos, mantenimiento, servicio de aseo y administracion de la

edificacion. Se considera un aumento del 4 % cada afo.

6.7.5. Depreciacion

Siguiendo las Normas Internacionales de Informacién Financiera Normativa (NIIF), la
depreciacion de una edificacion se debe proyectar siguiendo principios contables basados en su
vida util y valor residual, y siguiendo el método de depreciacion que se acople mas al activo a

depreciar. Por tanto, a continuacion se procede a calcular la depreciacion con base en NIIF.

J Determinar el valor depreciable. Este valor se determina de la siguiente manera:

Valor depreciable = costo del activo — valor residual

donde,
Costo del activo = valor total de la inversion. En este caso, COP $8.130.417.529

Valor residual = estimacion razonable que tendra el activo al final de su vida util

. Estimar la vida qtil. Segun la NIIF, para edificaciones industriales y comerciales

se estima una vida util de 20 a 40 afios. En este caso, se asumird que la vida util es de 30 afos.
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J Método de depreciacion. En edificaciones, se utiliza el método de depreciacion de

linea recta, ya que el desgaste es normalmente uniforme.

o Calculo de la depreciacion. Utilizando el método de depreciacion de linea recta,

se procede a calcular el valor de la depreciacion de la edificacion.

Valor inicial: COP $8.130.417.529
Valor residual: 0
Vida util estimada: 30 afios

8.130.417.529-0

Depreciacion anual = = COP $271.013.900,97 por afio

A continuacion, en la tabla 27, se analiza la depreciacion a 25 afios, y en la tabla 28 se analiza la

depreciacion a 10 afios.

Tabla 27

Depreciacion a 25 arios

Periodo Gasto depreciacion Depreciacion acumulada Valor en libros
0 $8.130.417.529
1 $271.013.917,63 $271.013.917,63 $7.859.403.611,37
2 $271.013.917,63 $542.027.835,27 $7.588.389.693,73
3 $271.013.917,63 $813.041.752,90 $7.317.375.776,10
4 $271.013.917,63 $1.084.055.670,53 $7.046.361.858,47
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Periodo Gasto depreciacion Depreciacion acumulada Valor en libros
5 $271.013.917,63 $1.355.069.588,17 $6.775.347.940,83
6 $271.013.917,63 $1.626.083.505,80 $6.504.334.023,20
7 $271.013.917,63 $1.897.097.423,43 $6.233.320.105,57
8 $271.013.917,63 $2.168.111.341,07 $5.962.306.187,93
9 $271.013.917,63 $2.439.125.258,70 $5.691.292.270,30
10 $271.013.917,63 $2.710.139.176,33 $5.420.278.352,67
11 $271.013.917,63 $2.981.153.093,97 $5.149.264.435,03
12 $271.013.917,63 $3.252.167.011,60 $4.878.250.517,40
13 $271.013.917,63 $3.523.180.929,23 $4.607.236.599,77
14 $271.013.917,63 $3.794.194.846,87 $4.336.222.682,13
15 $271.013.917,63 $4.065.208.764,50 $4.065.208.764,50
16 $271.013.917,63 $4.336.222.682,13 $3.794.194.846,87
17 $271.013.917,63 $4.607.236.599,77 $3.523.180.929,23
18 $271.013.917,63 $4.878.250.517,40 $3.252.167.011,60
19 $271.013.917,63 $5.149.264.435,03 $2.981.153.093,97
20 $271.013.917,63 $5.420.278.352,67 $2.710.139.176,33
21 $271.013.917,63 $5.691.292.270,30 $2.439.125.258,70
22 $271.013.917,63 $5.962.306.187,93 $2.168.111.341,07
23 $271.013.917,63 $6.233.320.105,57 $1.897.097.423,43
24 $271.013.917,63 $6.504.334.023,20 $1.626.083.505,80
25 $271.013.917,63 $6.775.347.940,83 $1.355.069.588,17
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Tabla 28

Depreciacion a 10 arios

Periodo Gasto depreciacion Depreciacion acumulada Valor en libros
0 $8.130.417.529
1 $271.013.917,63 $271.013.917,63 $7.859.403.611,37
2 $271.013.917,63 $542.027.835,27 $7.588.389.693,73
3 $271.013.917,63 $813.041.752,90 $7.317.375.776,10
4 $271.013.917,63 $1.084.055.670,53 $7.046.361.858,47
5 $271.013.917,63 $1.355.069.588,17 $6.775.347.940,83
6 $271.013.917,63 $1.626.083.505,80 $6.504.334.023,20
7 $271.013.917,63 $1.897.097.423,43 $6.233.320.105,57
8 $271.013.917,63 $2.168.111.341,07 $5.962.306.187,93
9 $271.013.917,63 $2.439.125.258,70 $5.691.292.270,30
10 $271.013.917,63 $2.710.139.176,33 $5.420.278.352,67

6.7.6. Evaluacion financiera

La evaluacion financiera del proyecto se realiza a partir del flujo de caja y sus respectivos

indicadores financieros.

El primer flujo de caja que se presenta, correspondiente a la alternativa 1, esta calculado con base

en un horizonte de 25 anos, en el cual la edificacion se encuentra en condiciones constantes.
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A continuacion, en las ilustraciones 1 y 2 se presenta el flujo de caja del inversionista de la

alternativa 1.

Tlustracion 1

Flujo de caja del inversionista alternativa 1, parte 1

[Innacién [ a%]
[FLUJO DE CAIA

AROS 0

B rorau iveResosx aauner
[ weresos xventa
I costos deconstruccién 8.130.417.529,00
I costo de cperacion
N costosy gastos totales
N unucan sruTa
B oepreciaciones
I vaioren tibros

Al
BN Gastosfinancieros.
[ = ]
I weuesTos

UTILIDAD NETA
[ oepreciacion
I ingresos x préstamos 5.691.292.270,00
[ vsior en libros
B #vano s capital
I inversion activas 8.130.417.529,00
DEC.NETO 12.439.125.259,00)

llustracion 2

1
1.275.430.800,00

190.612.716,00
180 00
1.084.818.084,00

271.013.917,63

813.804.166,37
569.129.227,00
244.674.939,37

85.636.228,78
159.038.710,59
271.013.917,63

99.367.827,51

330.684.800,72

2
1.326.448.032,00

198.237.224,64
198.237.224,64
1.128.210.807,36

857.196.889,73
559.192.444,25
298.004,445,48
104.301.555,32
193.702.889,56
271.013.917,63

109.304.610,26

355.412.196,54.

3
1.379.505.953,28

206.166.713,63
206.166.713,63
1.173.339.239,65
271.013.917,63

902.325.322,02
548.261,983,22
354,063,338,80
123.922,168,58
230.141,170,22
271.013.917,63

120.235.071,28

380.920.016,57

a

1.434.686.191.41

214.413.382,17
214.413.382,17
1.220.272.809,24
271.013.917.63

949.258.891.61
536.238.476,10
413,020.415,51
144,557.145,43
26846327008
271.013.917.63

132,258,578.41

407.218.609.31

Flujo de caja del inversionista alternativa 1, parte 2

[infacien [ an
FLUJODE CAA

AROS o
- TOTAL INGRESOSX ALQUILER
[ monesosxventa
I costos deconstruccion 8.130.417.529,00
I costo deoperacion
W costosy gastos torales 8.130.417.529,00
UTILIDAD BRUTA (8.130.417.529,00)
B oepreciaciones
N viiorentibres

M ingresos X Préstamas 5.691.292.270,00

I Avanc acapital
I inversidn Activos 5.130.417.529,00
DEC.NETO 12.439.125.269,00)

1
1.276.430.800,00

190.612.716,00

1.084.818.084,00
271.013.917,63

813.804.166,37
569.129.227,00
244.674.939,37

B5.636.228,78
159.038.710,59
271.013.917,63

99.367.827,51

2
1.326.448.032,00

198.237.224,64
198.237.224,64
1.128.210.807,36

B857.196.889,73
559.192.444,25
298.004.445,48
104.301.555,92
191.702.889,56
271.013.917,63

109.304.610,26

3
1.379.505.953,28

206.166.713,63
206.166.713,63
1.173.339.239,65
271.013.917,63

902.325.322,02

123.922.168,58
230.141.170,22
271.013.917,63

120.235.071,28

4

1.434.686.191,41

214.413.382,17
214.413.382,17
1.220.272.809,24
271.013.917,63

949.258.891,61
536,238.476,10
413.020.415,51
144.557.145,43
268.463.270,08
271.013.917,63

132,258,578,41

407.218.609,31

5
1.492,073.639,07

222.989.917 46
222,989.917 46
1.268.083.721,61
271.013.917,63

998,069.803,98
523.012.618,25
475,057.185,72
166,270.015,00
308.767.170,72
271,013.917.63

145 ,484.436,25

434.316.652.10

5
1.492,073.639,07

222.989.917 46
222.989.917 46
1.269.083.721,61
271.013.917,63

998.069.803,98
523,012 618,25
475.057.185,72
166.270.015,00
308.787.170,72
271.013.917,63

145.484.436,25

434.316.652,10

6
1.551.756.584,63

231.908.514,18
1.319.847.070,47
271.013.917,63

1.048.833.152,84
508.464.174,63
540,368.978,21
189,129.142,37
351,239.835,84
271.013.917.63

160.032.879,88

462.220.873,60

[}
1.661.756.584,63

231.909.514,16
231.909.514,16
1.319.847.070,47
271.013.917,63

1.048,833.152,84
50B.464.174,63
540.368.978,21
189.129.142,37
351,239.835,84
271.013.917,63

160.032.879,88

7
1.613.826.848,02

241.185.894,72

271.013.917,63

1.101,627.035,66
492,460.886,64
609,166.149,02
213,208.152,16
395,957.996,86
271,012.917,63

176,036.167,86

490.935.746.63

7
1.613.826.848,02

241.185.894,72
241.185.894,72
1.372.640.953,29
271.013.917,63

1.101,627.035,66
492,460.886,84
609,166.149,02
213,208.152,16
395.957.996,86
271,013.917,63

176.036.167,86

8
1.678.379.921.94

250.833.330,51
250.833.330,51
1.427.548.591,43
271.013.917,63

1.156.532.673.79
474.857.269.86
681,675.403,94
238,566.391.38
443,089.012.56
271.013.917.63

193,639.784,65

520.463.145.54

]
1.678.379.921,94

250.832.330,51
250.833.330,51
1.427.546.59143
271.013.917,63

1.156.532.673,79

238,586.391,38
441,089.012,56
271,013.917,63

193.639.784,65

1.745.515.11

260.866.663,73
260.866.663,73
1.484.648.455,08
271.013.917,63

1.213.634.537 45
455.493.291,38
758,141.246,06
265.349.436,12
492.791.809,34
271.013.917,63

213,003.763,11

550.801.964.46

?
1.745,615.118,81

260.866.663,73
260.866.663,73
1.484.648.455,08
271.012.917,63

1.213,634.537,45
455,493.291,39
758,141.246,06
265,349.436,12
492,791.809,94
271,013.917,63

213,003.763,11

10
1.815.335.723 57

271.301.330,28
271.301.330,28
1.544.034.393,29
271.013.917,63

1.273.020.475 65
434.192.915,08
836.827.560,57
293.569.646,20
545.237.914,37
271.013.917,63

234.304.139,43

581.947.692.58

10
1.816.335.723,67

271.301.330,28
271.301.330,28
1.544.034.393,29
271.013.917,63

1.273.020.475 65
434.192.915,08
838.827.560,57
293.589.646,20
545.237.914,37
271.013.917,63

234.304.139,43

581.947.692,58

De este flujo de caja se obtienen los indicadores financieros que se presentan a continuacion en

la tabla 29.
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Tabla 29

Indicadores financieros alternativa 1

Indicador Valor/porcentaje
TD(Ke) 14,13 %
VPN $2.445.922.630
TIR 21,32 %
TVR 17,35 %
BAUE $358.786.603,20
RBC 1,15
PRI 11,59

El VPN mide el valor creado por el proyecto. En este caso, mas de $2.445 millones por encima

del costo del capital. Un VPN positivo significa que el proyecto genera valor.

Podemos observar que la TIR es de 21,32 %. Como en este caso el valor de la TIR esta por encima
del Ke, se concluye que el proyecto es viable financieramente. El valor de la TIRM (TVR) es una
medida ajustada de la TIR, que considera la reinversion a la tasa de descuento. En este caso,

muestra un valor de 17,35 %, también mayor que el Ke, por lo cual el proyecto continua siendo

viable.

El beneficio anual uniforme equivalente obtenido (BAUE) muestra que la rentabilidad del
proyecto se da en términos de un ingreso neto anual constante, equivalente al VPN del proyecto

repartido uniformemente durante su vida util; es decir, que el proyecto genera valor cada afio.
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Finalmente, la relacion beneficio/costo (RBC) obtenida fue de 1,15; es decir, por cada peso
invertido, el proyecto recupera 1,15; asimismo, se obtuvo un periodo de retorno de la inversion

(PRI) de 11,59 afios, un tiempo que se considera razonable.

En las ilustraciones 3 y 4 se analiza a continuacion el flujo de caja del proyecto para la alternativa
1, siguiendo las mismas condiciones del flujo de caja del inversionista, pero sin considerar la

deuda.

Tlustracion 3

Flujo de caja del proyecto, alternativa 1, parte 1

Inflaci6n
FLUJO DE CAJA

AfIOS
BN rorau moresoss aLauen
[ weresos xventa
I costos de construcsion
B costo deoperacian
[BEN costos y gastos totales
UTILIDAD BRUTA
e
I vaior en libros
vAl
B Gastos financieros
[ =
N puesTos
UTILIDAD NETA
M vepreciacion
N ingresos X Peastamos
I vaior en libros
I 2bono 2 capital

I inversidn Activas

a%)

£.130.417.529,00

8.130.417.529,00
(8.130.417.529,00)

5.130.417.529,00

1.275.430.800,00

190.612.716,00
190.612.716,00
1.084.818.084,00
271.012.917,63

B13.804.166,37

B13.804.166,37
284.831.458,23
528.972.708,14
271.013.917,63

1.326.448,032,00

198.237.224 64
198.237.224,84
1.128.210.807,36
271.013.917,63

B57.196.889,73

B57.196.889,73
300.018.911,40
557.177.978,32
271.013.817,63

E]

1.379.505.953,28

206.166.713,63
206.166.713,63

1.173.339.239,65

271.013.917,63

902.325.322,02

902.325.322,02
315.813.862,71
586.511.459,31
271.013.917,63

a

1.434.686.191.41

214.413.382,17
214.413.382,17
1.220.272.809,24
271.013.917.63

949.258 891 81

948.258.891.61
332.240.612.06
§17.018.279.54
271.013.917.63

5

1.492.073.639,07

222.989.917 46
222.989.917 46
1.269.083.721,61
271.013.917,63

996.068.803,88

598,069,803 98
349.324.431,39
B4B.745.372,58
271.013.917 63

[}

1.561.756.584,63

231.909.514,16
231.909.514,16
1.319.847.070,47
271.012.917,63

1.048.833.152,84

1.048.833.152,84
367.091.603,49
681.741.549,35
271.013.817,63

7

1.613.826.848,02

241.185.894,72
241.185.894,72
1.372.640.953,29
271.013.917,63

1.101.627.035,88

1.101.627.035,66
385.569 462,48
716.057.573,18
371.013.917,63

8

1.678.379.921,94

250.833.330,51
250.833.330,51
1.427.546.591,43
271.013.917,63

1.156.532.673,79

1.156.532.673,78
404.786.435,83
751.746.237.96
271.013.917 63

£

1.745.515.118,81

260.866.663,73
260.866.663,73
1.484.648.455,08
271.012.917,63

1.213.634.537 45

121363453745
424.772.088,11
788.862.449,34
271.013.817,63

10

1.815,335.723,57

271.301.330,28
271.301.330,28
1.544.034.393,28
271.013.917,63

1.273.020.475 85

1.273.020.475 65
445.557.166,48
827.463.309,17
271.013.817,63

= F.DEC.NETO (8.130.417.529,00) 799.986.625,77 828.191.895,96 '857.525.376,95 ‘BBE.032.197,18 918.759.290,22 952.755.466,98 987.071.490,81  1.022.760.15560  1.059.876.366,98 1.088.477.226,81
Ilustracion 4
Flujo de caja del proyecto, alternativa 1, parte 2
1 12 13 14 15 16 17 18 19 0 21 22 23 24 25
1.887.949.152 51 1.963.467.118,61  2.042.005.803,35 2123686.03549 2.208.633.476,91 2296.978.81598 2.388.857.968,62 248441228737 258178877886 2.687.140.330,02 279462594322 2.906.410.98095 3.022667.42018 1.143.574.116,99
54.369.065.521,60
293.439.518.83 305.177.099.58 317.384.183,57 330.079.550.91 341.282.732.95 357.014.042,27 371.294.601.96 401.592.241.64 417.655.931,38 434.362.170.72 451.736.857 55 469.806.123,85
293.439.518.83 305.177.099 58 317.384.181,57 343.282.732.95 357.014.042,27 371.294.601.96 401.592.241.84 417.655.933,38 434.362.170.72 451.736.657 55 469.806.12:
1670.027 599,78  1.736.828.703,77 1.806.301.851,92 1.953.696.083,04 2.011.843.926,36  2.113.117.683.41 'S 2.285.548.086,38 2.376.970.009,83 247204881023 2570.930.762.64 2.673.767.993,14 S53.880.467.152.80

271.013.917,83

1.334.781 851,38

1.334.781.851,38
467.171.647,98
867.608.203 40
27101381783

1.138.622.121.03

271.013.917,83

1.390.013 682,14

1.399.013.682.04
489.654.788.75
909,358 893,39
271.013.917.63

271013.917,63
1.465.814.786,14
1.465.814.786,14

513.035.175.15

952.779.610,99
271013.917,63

1223.793.528.62

271.013.917,63
1.535.287.934,29
1,535.267.934,29

537.350.777.00

997.937.157,28
271.013.917,63

1268.951.074.92

1/607.540.008,36

1607.540.008.36
562.639.002.83
1.044.901.005.44
271.013.817.63

1.315.914.923,07

271.013.917,63
1,682 682.165,40
1,682 682.165,40

568.938.757,89

1.093.743.407,51
27101391763

1.364.757.325,15

271.013.917,63

1.760.830.008,72

1.760.830.008,72
616.280.503,08
1.144.539 505,67
271.013.917,63

271.013.917.63

1.842.103.765.78

1.842.103.765.78
644.736.318.02
1.197.367.447.76
271.013.917.63

271.013.917,63
1.926.628.473,12

1.926.626.473,12
674.319.965,59
1.252.308.507,52
271.013.917,63

271.013.817,83
2.014.534.168,75
2.014.534.168.75

705.086.959.06

1.308.447.209.68
27101381763

1.580.481.127,32

271013.917,63
2.105.956.092,20

2.105.956.092.20
737.084.632.27
1.368.671.459,93
271013.917,63

271.013.917,83
2.201.034 892 59
2.201.034 §92 59

770.362.21241

1.430.672.680,18
27101391763

1.701.686.597.82

271.013.917 63
2209.916.845,00

2.299.916,845,00
B04.970.895.75
1.434.845.949,25
271.013.917,63

271.013.917,63

2.402.754.075,51

2.402.754.075,51
840.963.926,43
1.561.790.149,08
27101381763

1,626.083.505,80
1.355.069.588,17
50.809.314.058,83

50.809.314.058,83
17.814.759.920.59
33.084.554.138,24

1,626.083.505,80

$1.355.069.588,17

En este caso, los indicadores obtenidos son los que se presentan a continuacion en la tabla 30.
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Tabla 30

Indicadores flujo de caja del proyecto, alternativa 1

Indicador

Valor/porcentaje

TD(Ke)

14,13 %

VPN

$50.276.639

TIR

14,19 %

BAUE

$7.374.961,17

RBC

1,00

PRI

11,45

A continuacidn se elabora la alternativa 2 del flujo de caja del inversionista, que consiste en rentar

el proyecto por un periodo de 10 afios, y vender la edificacion el ultimo afo, liquidando el

proyecto al 100 % (ilustracion 5). En esta alternativa se evaltia también el préstamo a 10 afios.

Ilustracion 5

Flujo de caja del inversionista, alternativa 2

Inflacion

| an

FLUID DE GAIA

AROS 0

[0 o mssesos avaunen

- INGRESOS X VENTAS
I costos doconstruccisn
I costo deoperacion
[ICH costos y gastos totales
N uniuoao sRuTA
B oepreciaciones
I vator en libros
BN van
N Gastos financieras
=
I mpuesTos
UTILIDAD NETA

N oepreciacion
N ingresas X Préstamas.
I valor enlibros
I 2o0n0 a capital
B nversin Activos

= F.DEC.NETO

8.130.417.529,00

8.130.417.529,00
(8.120.417.529,00)

5.691.292.270,00

8.130.417.529,00
12.439.125 259,00}

1
1.275.430.800,00

190.612.716,00
190.612.716,00
1.084.818.084,00
271.013.917 83

B13.804.166,37
569.129.227,00
244/674.939,37

2 3 a
1.326.448.032,00  1379.505.953,28  1.434.686.191,41

198.237.224,64 206.166.713,63 214.413.362,17
198.237.224,64 206.166.713,63 214.413.362,17
1.128.210807,36  1.173.339.239,65  1.220.272.809,24
271.013.917,63 271.013.917,63 271.013.917,63

857.196,889,73 902.325.322,02 949.258.891,61
533.418.988,91 494.137.727,02 450.928.338,93
323.777.800,81 40.187.585,00 498.330.552,68

85.636.228,78 113,322 265,28 142665658, 174.415.693,44
159.038.710.59 210.455 635,53 265.321.936,75 323.914.859.24
271.013.917,63 271.013.917,63 27101391763 271.013.917,63
357.102.380,.87 392,812 618,96 432.093.880.86 475,303.268,34

72.350.247,35

88.656,934,20 104.241.973.53 119,625.507,93

5
1.492.073.639,07

222.989.917.46
222.989.917.45
1.269.083.721,61
271.013.917,63

998,069,803,88
403.396.012,04
594.671.791,84
208.135.127,18
386,536,664,76
271.013.817,63

522,833,595,84

134,716 986,56

[}
1.551.756.584,63

231.509.514,16
231.909.514,16
1.319.847.070,47
271.013.917,63

1.048.833.152,84
351.114.652,45
697.718.500,39
244.201.475,14
453517.025.25
271.013.917,63

575,116.955,42

149,413 967,47

7
1.613.826.848,02

241.185.894,72
241.185.894,72
1.372.640.953,29
271.013.917 53

1.101.627.035,66
293.602.956,91
B08.024.078,75
282.808.427.56
52521565119
271.013.917,63

632.628.650,96

163.600.917,86

[]
1.676.379.921,94

250.833.330,51
250.833.330,51
1.427.546.591,43
271.013.917,63

1,156.532.673,79
230.340.091,62
926.192.581,98
324.167.403,69
602.025.178.28
271.013.917,63

695.891.516.06

177.147.579,86

]
1.745.515.118,81

260.866.663,73
260.866.663,73
1.484.648.455,08
271.013.917,63

1.213.634.537 45
160.750.940,21
1.052.883.597,24
368.509.259,03
684.374.338,21
271.013.917,63

765.480.667,66

189.907.588,18

U]

30.189.212.129,84

271.301.330,28
271.301.330,28
29.917.910.799,56
271.013.917,63
5.420.278.352,67
24.226.618.529,26
84.202.873,44
24.142.415.655,81
B.449.845.479,54
15.692.570.176,28
271.013917,63

5.420.278.352,67
842.028.734,43

20.541.833.712.15

De este flujo de caja se obtienen los indicadores financieros que se presentan en la tabla 31.
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Tabla 31

Indicadores flujo de caja del inversionista, alternativa 2

Indicador Valor/porcentaje
TD(Ke) 14,13 %
VPN $3.633.100.345
TIR 25,86 %
TVR 25,03 %
BAUE $532.930.893,09
RBC 1,21
PRI 4,48

Segun se observa en la tabla anterior, en primer lugar, se obtiene un VPN positivo, lo que significa

que el proyecto genera valor, en este caso mas de COP $3.633 millones por encima del costo del

capital, y un valor significativo por encima del VPN de la alternativa 1.

Obtenemos una TIR de 25,86 %. Como en este caso el valor de la TIR esta por encima del Ke,

se concluye que el proyecto es viable financieramente. También obtuvimos el valor de la TIRM

(TVR), con un valor de 25,03 %, también mayor que el Ke, por lo cual el proyecto continua

siendo viable. La TIR obtenida también es mayor en esta alternativa.

El BAUE obtenido en este caso, al ser positivo, indica que el proyecto genera valor cada afio.

Finalmente, se obtuvo un RBC de 1,21; es decir, por cada peso invertido, el proyecto recupera

1.21; asimismo, se obtuvo un PRI de 4.48 afios, un tiempo que se considera razonable.
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En la ilustracion 6, se analiza a continuacion el flujo de caja del proyecto para la alternativa 2.

Tlustracion 6

Flujo de caja del proyecto, alternativa 2

[inflacion | 4]
FLUJODE GAIA

AROS o
- TOTAL INGRESOSx ALQUILER
[ moresos xventas
B costos deconstruccisn 8.130.417.529,00
I costo deaperacion
I costos v gastos totales 8.130.417.529,00
2N uniuoaD sRUTA (8.130.417.529,00)
B ocprecisciones
I vaior enlibros
BN van
N Gastosfinancieras
= I
I mpuesTos
UTILIDAD NETA

IEM Depreciacion
N ingresos x Préstamos
I vaior enlibros
B soonc acapital
I (nversion Activos 8.130.417.529,00

= F.DEC.NETO (8.130.417.529,00)

1

1.275.430.800,00

190.612.716,00
190.612.716,00
1.084.818.084,00
271.013.917,83

B13.504.166,37

813.804.166,37
284.831.458,23
528.972.708,14
271.013.917.63

2

1.326.448.032,00

198.237.224,64
198.237.224,64
1.128.210.807,36
271.013.917,63

857.196.889,73

857.196.889,73
300.018.911,40
557.177.978,32
271.013.917,63

El
1.379.505.953,28

206.166.713,63
206.166.713,63
1.173.339.239,65
271.013.917,63

902.325.322,02
902.325.322.02
315.6813.862,71

586.511.459,31
271.013.917.63

857.525.376,95

4

1.434.686.191,41

214.413.382,17
214.413.362,17
1.220.272.809,24
271.013.917,83

949.258.891,51
949.258.891,61
332.240.612,06

617.018.279,54
271.013.917,83

888.032.197,18

]

1.492.073.639,07

222.989.917,46
222.989.917,46
1.269.083.721,61
271.013.917.63

998.069.603,98
998.069.603,98
349.324.431,39

648.745,372,58
271.013.917.63

919.759.290,22

&

1.551.756.584,63

231.509.514,16
231.909.514,16
1.319.847.070,47
271.013.917,63

1.048.833,152,84

1.048.833,152,84
367.091.603,49
681.741,549,35
271.013.917,63

7

1.613.826.848,02

241.185.894,72
241.185.894,72
1.372.640.953,29
271.013.917,83

1.101.627.035,66
1.101.627.035.66
385.560.462,48

716.057.573,18
271.013.917.63

987.071.480,81

8
1.678.379.921,94

250.833.330,51
250.833.330,51
1.427.546.591,43
271.013.917,63

1.156.532.673,79
1.156.532.673,79
404.786.435,83

751.746.237,95
271.013.917,63

1.022.760.155,60

E)

1.745.515.118,81

260.866.663,73
260.866.663,73
1.484.648.455,08
271.013.917,63

1.213.634.537,45

1.213.634.537,45
424.772.088,11
788.862.449,34
271.013.917,63

10

30.189.212.129,84

271.301.330,28
271.301.330,28
29.917.910.799,56
271.013.917,63
5.420.278.352,67
24.226.618.529,26

24.226.618.529,26
B.479.316 485,24
15.747.302.044,02

271.013.917,63

5.420.278.352,67

De este flujo de caja se obtienen los indicadores financieros que se presentan en la tabla 32.

Tabla 32

Indicadores flujo de caja del proyecto, alternativa 2

Indicador

Valor/porcentaje

TD(Ke)

14,13 %

VPN

$1.999.258.659

TIR

17,58 %

BAUE

$293.266.522,14

RBC

1,15

PRI

4,40
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Finalmente observamos que en todos los escenarios obtenemos un VPN positivo, y una TIR

mayor al Ke, por lo cual se determina que el proyecto es viable financieramente.

6.7.7. Analisis de riesgos

El anélisis de riesgos se realizé con base en un analisis determinista, que dependia de variables
estaticas, por lo cual los indicadores financieros que se obtuvieron son calculados bajo ciertas
predicciones. Sin embargo, al tratarse de un proyecto de tipo constructivo, y dadas las condiciones
de este sector en el pais, existen cierta incertidumbre y volatilidad que pueden afectar el proyecto.
Por esta razon, es necesario evaluar los riesgos mas significativos que inciden directamente en el

proyecto.

Se deben determinar ciertas variables que, a partir de una funcion de distribucion de probabilidad,
tenga resultados variables, con el fin de establecer la variacion en los indicadores financieros vy,
a partir de esto, determinar si los resultados arrojados por el andlisis indican que el proyecto aun

continua siendo viable.

Con base en el andlisis PESTEL realizado previamente en el estudio del entorno, sectorial y
estratégico, se construye la matriz de riesgos, con el fin de identificar los riesgos mas relevantes

del proyecto.

En esta matriz, que contiene el estudio de prefactibilidad para proyecto de infraestructura destinado al
almacenamiento de productos y la gestion comercial ubicado en la Central Mayorista de Antioquia., se

analizan los riesgo por sector (tabla 33).
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Tabla 33

Matriz de riesgos proyecto

de consenso
legislativo,
podrian ocurrir
cambios
legislativos en el
sector de la
construccion, lo
que generaria
retrasos en la

obtencion de

ante la
incertidumbre
politica y
econdmica del
pais, podria
ocurrir que la
inversion privada
continue
disminuyendo, lo

que generaria

pais, podria
ocurrir que
aumente el nivel
de desempleo y la
capacidad
adquisitiva en la
region, lo que
generaria una
disminucién en la

demanda de

del Plan Nacional
de Conectividad,
podria ocurrir que
no se cuente con
la infraestructura
digital necesaria
en la zona, lo que
generaria la
necesidad de

realizar

Riesgo Politico (P) Econdémico (E) Social (S) Tecnologico (T) _
1 Debido a la Debido a la Debido al bajo Debido al retraso | Debido a la falta | Debido a las
inestabilidad desconfianza de crecimiento en la de un enfoque disposiciones
politica y la falta | los inversionistas | econdémico del implementacion ambiental desde urbanisticas

la prefactibilidad, | vigentes del

podria ocurrir que | municipio, podria
el disefo inicial ocurrir que se

del proyecto no modifiquen las

incorpore restricciones
medidas normativas de
sostenibles tales altura en la
como eficiencia Central

energética o Mayorista, lo que

reutilizacion de generaria que se
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Riesgo Politico (P) Econdémico (E) Social (S) Tecnologico (T) _
licencias y un dificultades para | servicios inversiones agua, lo que disminuya el area
aumento en la asegurar logisticos adicionales. generaria un rentable del
tasa de descuento. | financiamiento. ofrecidos en el riesgo de edificio.

proyecto. sanciones y

desinterés por

parte de

inversionistas

responsables.

2 Debido a la Debido a Debido a la Debido a la falta | Debido a las Debido a errores

persistente decisiones de inconformidad de cultura digital | tendencias en el disefio o en
corrupcion politica comercial | con la y de formacion, globales en la supervision

institucional en
Colombia,
podrian ocurrir

irregularidades en

de paises como
Estados Unidos,
podria ocurrir que

se presenten

distribucion de
los recursos por
parte de la

administracion de

podria ocurrir que
los usuarios o
trabajadores del

proyecto

sostenibilidad y a
los requisitos de
los fondos de

inversion, podria

técnica, podria
ocurrir que el
proyecto no

cumpla con los
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Riesgo Politico (P) Econdémico (E) Social (S) Tecnologico (T) _
los procesos de aumentos en los la Gobernacion, rechacen el uso ocurrir que sea requisitos
contratacion o en | precios podrian ocurrir de nuevas obligatorio el técnicos exigidos
los tramites con internacionales y | manifestaciones tecnologias, lo cumplimiento de | por normas como
entidades en las sociales, lo que que generaria estandares la NSR-10,
publicas, lo que importaciones, lo | provocaria retraso | mayores costos ambientales RETIE o
generaria que generaria un | en el proyecto. operativos en internacionales RETILAP, lo que
sobrecostos aumento en los capacitacion y tales como la generaria
causado por costos de los soporte. certificacion reprocesos,
retrasos en la materiales de LEED, lo que sanciones legales
ejecucion. construccion. generaria un y un aumento en

aumento en la los costos de
inversion inicial. | construccion.
3 Debido a una alza Debido al uso de

en la TRM sobre

COP $4.100,

materiales tOxicos

en la obra,
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Riesgo

Politico (P)

Econdémico (E)

Social (S)

podria ocurrir que
el costo de los
materiales y
recursos
importados
aumente, lo que
generaria un
aumento en los
costos que se
habian
establecido,
llevando a
Incurrir en

sobrecostos.

podrian generarse
problemas
respiratorios para
los obreros, lo
que daria lugar a
demandas y(0)
compensaciones
econdmicas a los

afectados.
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4 Debido a

redisefios durante
la ejecucion del
proyecto podrian
generarse
sobrecostos, lo
que produciria
una disminucion
en la rentabilidad
esperada del

proyecto.
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A continuacion, utilizando el soffware Risk se analizan los riesgos. En primer, lugar se analizan

los riesgos de forma individual, con base en la funcion pérdida agregada. Inicialmente, en los

graficos 6 y 7 se analizan los riesgos politicos, P1 y P2.
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Grafico 7
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Si se materializa el riesgo P1, podria costarle al proyecto en promedio hasta COP $88 millones,
un valor moderado. En un escenario extremo, el impacto podria alcanzar hasta los COP $332
millones, una pérdida significativa. En este caso, es un riesgo de baja probabilidad, pero de alta

severidad.

Si se materializa el riesgo P2, podria costar hasta COP $76 millones. En un caso extremo, podria
costar hasta COP $267 millones, un valor muy similar al P1. Ambos riesgos son representativos
para el proyecto. Se recomienda tener en cuenta el valor de estos riesgos y su impacto en el VPN

en caso de que estos se materialicen.

La funcion pérdida agregada para los riesgos econdmicos se muestran a continuacion en los

graficos 8 y 9.
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Grafico 9

Funcion pérdida agregada, riesgo E2
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En este caso, se evalua en primer lugar el grafico 8, que analiza la funcion pérdida agregada para
el riesgo E1, que presenta una alta dispersion y una cola larga hacia valores elevados. Esto indica
que en la mayoria de las simulaciones los impactos son bajos 0 moderados, pero existen escenarios

donde el valor puede alcanzar hasta los COP $272 millones.

En el grafico 9 se aprecia el E2, que muestra una distribucion mas simétrica, cuyo valor promedio

es de COP $20 millones. Este impacto es moderado-bajo.

La funcién pérdida agregada para los riesgos E3 y E4 se muestran a continuacion en los graficos

10y 11.
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Grafico 10
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En el grafico 10, se analiza el E3, que presenta una distribucion similar al E2, en el cual el impacto
medio seria de alrededor de COP $45 millones, con un 5 % de probabilidad de superar los COP
$83,1 millones. Finalmente, en el grafico 11 se analiza el E4, que muestra el riesgo con el menor

impacto esperado. Este riesgo se puede asumir, dados sus valores.

En los graficos 12 y 13 se procede al analisis del grafico funcién pérdida agregada para los riesgos

sociales S1y S2.
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Grafico 13
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En este caso, para los riesgos sociales, en primer lugar S1 (grafico 12), tiene un impacto promedio
bajo, ya que su valor promedio es de COP $16 millones, posee un 5 % de probabilidad de superar

los COP $46 millones, y en el peor escenario, podria costarle al proyecto hasta COP $102.
El S2 (grafico 13) posee una distribucion simétrica, y tiene un valor promedio mucho mas alto que
el primero. En este caso, puede costar en promedio hasta COP $48 millones, y en el peor de los

casos, podria llegar a los COP $158 millones. Se recomienda mitigar estos riesgos.

A continuacion, en los graficos 14 y 15 se analiza la funcion pérdida agregada para los riesgos

tecnologicos, T1 y T2.
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Grafico 14
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En este caso, ambos riesgos, tanto el T1 como el T2, representan para el proyecto un valor
moderado, ya que en promedio pueden costar entre COP $25 y COP $29 millones, y en el peor
de los casos, podrian llegar a costar hasta COP $88 millones cada uno. EI T1 solo tienen un 5 %
de probabilidad de superar los COP $44,47 millones, y el T2, de superar los COP $52,7 millones,

lo que los hace riesgos moderados que pueden ser mitigados.

La funcion pérdida agregada para los riesgos ecologicos (Al y A2) se analiza a continuacion en

los graficos 16 y 17 .
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Grafico 17

Funcion pérdida agregada riesgo A2
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En este caso, se analizan dos de los riesgos ecologicos. El primero, es el A1, con una probabilidad
del 5 % de que le cueste al proyecto alrededor de COP $6 millones, valor que el proyecto puede
asumir. El riesgo A2 posee un valor un poco mas elevado, ya que tiene un 5 % de probabilidad
de que le cueste al proyecto alrededor de COP $70 millones. Para mitigar este riesgo, se debe
implementar la mayor cantidad de actividades de forma sostenible, y se debe legalizar el proyecto

de forma rapida, con el fin de evitar que le sea solicitado una certificacion tipo LEED.

Finalmente, en los graficos18, 19 y 20 se analiza la funcion pérdida agregada de los riesgos

legales L1,L.2 y L3, respectivamente.
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Grafico 20
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En este caso, los tres riesgos prestan un impacto bajo o moderado para el proyecto. En todos los
casos, se presenta una alta concentracion en 0, por lo cual es muy probable que estos riesgos no
se materialicen. En el caso del riesgo L1 se debe tener cierta consideracion, ya que su maximo
valor podria costar hasta COP $211 millones. Por esta razon, se recomienda asegurar el proyecto

contra demandas, e invertir hasta COP $17 millones en estos seguros.

En el grafico 21 se analizan a continuacion los valores esperados de los 15 riesgos presentados.
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Grafico 21
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Segun se observa en el grafico anterior, es pertinente tener especial consideracion con los riesgos
P1, P2, S2, E3 y El, ya que estos son los que mas podrian afectar el VPN del proyecto. Sus
valores esperados representan aproximadamente el 8 % del VPN del proyecto, lo cual podria
generar un impacto alto. Por tanto, se recomienda implementar para estos riesgos un plan de

mitigacion que se propone a continuacion en la tabla 34.

Tabla 34

Plan de mitigacion

Riesgo Plan de mitigacion

P1 Hacer un monitoreo legal y regulatorio permanente de los cambios que puedan

ocurrir por decretos gubernamentales.

Desarrollar un disefio del proyecto que se adapte a cambios en la normativa.

Gestionar las licencias de forma anticipada.

P2 Celebrar auditorias periddicas.

Oftrecerle capacitaciones en codigos éticos al personal involucrado en el proyecto.

S2 Apoyar las mesas de didlogo que reduzcan la inconformidad social.

E3 Suscribir contratos con coberturas cambiarias firmados con antelacion.

Adelantar negociaciones anticipadas con proveedores.

Diversificar los proveedores.

Incluir en los contratos clausulas para compartir el riesgo cambiario.

El Desarrollar una estrategia de comunicacion proactiva con los inversionistas

potenciales, manteniéndolos al tanto de todo lo relacionado con el proyecto.

Diversificar las fuentes de financiacion
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El porcentaje de participacion porcentual de cada riesgo en el VPN se presenta a continuacion en

el grafico 22, con disefo tipo pastel.

Grafico 22

Porcentaje de variacion (VAR) en los riesgos
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El grafico anterior refuerza la importancia de tomar medidas de mitigacion en riesgos como P1,

P2, S2, E3 y El, ya que son los que mas peso tienen por su posible impacto en el proyecto.

Finalmente, se analiza el grafico 23, VPN del inversionista versus VPN del riesgo.
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Grafico 23

VPN del inversionista sobre VPN del riesgos
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Segun lo que se observa en el grafico anterior, es pertinente decir que el valor del VPN del

inversionista es significativamente alto y seguro, y que el valor médximo que podrian costar la

materializacion de los riesgos es de COP $853 millones. Por tanto, a partir de este grafico, se

determina que el proyecto es financieramente viable y que sus riesgos deben ser mitigados, pero

que en el peor de los casos podrian ser asumidos por el proyecto.
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7. CONCLUSIONES

Con base en la informacién recopilada, y buscando darles respuesta a los objetivos especificos,

se presentan las siguientes conclusiones que buscan determinar la viabilidad del proyecto.

7.1. CONCLUSIONES DEL ESTUDIO DEL ENTORNO, SECTORIAL Y

ESTRATEGICO

o El analisis estratégico demostro que el proyecto tiene un alto potencial de éxito, gracias a
su ubicacion privilegiada, su disefio flexible y su capacidad de adaptarse a las necesidades del
mercado; sin embargo, es fundamental considerar los factores externos que podrian impactarlo y
establecer un plan de mitigacion de riesgos para minimizar las posibles afectaciones.

. El estudio del entorno confirmé que el proyecto ofrece una propuesta de valor sélida, al
plantear una edificacion estratégicamente situada en la Central Mayorista de Antioquia, con
espacios destinados tanto a almacenamiento como a oficinas administrativas. Esta combinacion
responde efectivamente a la creciente demanda del sector logistico, fortaleciendo la viabilidad
del proyecto en este contexto.

o El hecho de que el proyecto se encuentre ubicado en un nodo logistico clave del pais,
representa una ventaja competitiva significativa. Esto facilita la conexion y la interaccion tanto
con proveedores como con clientes finales, ademas de permitir la configuracion de espacios que
promueven la eficiencia operativa y la sostenibilidad, aspectos que aumentan considerablemente

la competitividad del proyecto.

153



7.2. CONCLUSIONES DEL ESTUDIO DE MERCADO

o Con el estudio de mercado se pudo confirmar que existe la demanda necesaria para el
desarrollo de un proyecto de infraestructura como este, especialmente con ubicaciones
estratégicas como la Central Mayorista. Los datos indican que existe interés tanto en la
adquisicion como en el arrendamiento de espacios dentro del inmueble, lo que representa una
oportunidad atractiva para los inversionistas, con potencial de generar rentabilidad sostenida en

el mediano y largo plazo.

7.3. CONCLUSIONES DEL ESTUDIO TECNICO

. El analisis realizado en el estudio técnico reafirma que el proyecto es viable, esta bien
estructurado y se encuentra alineado con los resultados del estudio de mercado, lo que lo
posiciona como una inversion sélida, con alto potencial de generacion de valor tanto para los
inversionistas como para los futuros usuarios del edificio. Esta viabilidad técnica se sustenta en
diversos factores, entre ellos la ubicacion del lote, que, al ser una esquina, permite hacer un mayor
aprovechamiento del area disponible, mediante la compra de derechos del aire. También los
disefios arquitectonicos y la distribucion propuesta cumplen con la normativa vigente y se adaptan
eficientemente a las caracteristicas del terreno, incorporando espacios equilibrados, para
almacenamiento, oficinas y locales comerciales. Por ultimo, el analisis detallado de los costos
directos e indirectos, junto con la estructuracion del presupuesto, permite anticipar y mitigar

posibles riesgos financieros durante la ejecucion del proyecto.
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7.4. CONCLUSIONES DEL ESTUDIO AMBIENTAL

. En el andlisis realizado en el estudio ambiental, a través de la matriz de Leopold, fue
posible identificar y valorar los impactos ambientales asociados a las principales actividades del
proyecto. Los resultados muestran que la mayoria de los impactos generados son de cardcter
despreciable, lo que indica que las intervenciones previstas no representan una amenaza
significativa para el entorno. Adicionalmente, se identificaron dos impactos de caracter positivo,
los cuales, aunque de baja magnitud, contribuyen de manera favorable al equilibrio ambiental.
Lo que se logr6 concluir es que el proyecto presenta una alta viabilidad desde el punto de vista
ambiental. Esto respalda su ejecucion, siempre y cuando se implementen las medidas de manejo,
mitigacion y seguimiento adecuadas, conforme a la normativa vigente y las buenas practicas

constructivas.

7.5. CONCLUSIONES DEL ESTUDIO ORGANIZACIONAL

o En el estudio organizacional que se desarrolld, basado en el modelo Star de Galbraith
(2024), se logr6 definir una estructura eficiente y coherente con la estrategia del proyecto,
priorizando una organizacion plana que facilita la toma de decisiones y la comunicacion entre
areas. Por otro lado, se establecieron procesos claros para la operacion y comercializacion del
edificio, asi como los perfiles, responsabilidades y remuneraciones del personal requerido,
considerando tanto la etapa constructiva como la operativa; ademas, se identificaron los actores
clave mediante la matriz de poder e interés, lo que facilita una gestion adecuada de los
interesados. Este enfoque integral garantiza la viabilidad organizacional y administrativa del

proyecto, fortaleciendo su ejecucion y sostenibilidad.
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7.6. CONCLUSIONES DEL ESTUDIO LEGAL

o En el estudio legal se logro establecer los requisitos para la ejecucion del proyecto,
incluyendo la obtencién de la licencia de construccion en modalidad de obra nueva, y el
cumplimiento de parametros normativos como el POT, la normativa sismo resistente NSR-10 y
las restricciones de altura y ocupacion impuestas por parte de la copropiedad Central Mayorista.
También se identificaron los impuestos prediales, de construccion y obligaciones urbanisticas,
cuyo impacto financiero fue considerado en el presupuesto del proyecto; ademas, se definieron
los tipos de contratos necesarios para formalizar la vinculacion de disefiadores, constructores,
personal y futuros usuarios, asegurando un marco legal claro que facilite la ejecucion y operacion
del proyecto. En conjunto, el andlisis legal garantiza que el proyecto cumple con las normativas

vigentes y esta preparado para enfrentar las obligaciones legales y contractuales requeridas.

7.7. CONCLUSIONES DEL ESTUDIO FINANCIERO Y DE RIESGOS

o Segun los resultados del andlisis financiero y de riesgos el proyecto es viable, ya que se
evaluaron dos escenarios: uno a 25 afios y otro a 10 afos, ambos con indicadores positivos. El
analisis financiero confirma la viabilidad del proyecto en todas las opciones estudiadas, con deuda
y sin deuda, en ambos horizontes temporales. La opcion que genera mayor valor para los
inversionistas es la de 10 afios, donde se obtiene un valor presente neto (VPN) positivo de
aproximadamente COP $3.633 millones, una tasa interna de retorno (TIR) del 25,86 %, muy
superior al costo de capital (Ke), del 14,3 %, un beneficio anual uniforme equivalente (BAUE)
positivo, una relacion beneficio-costo mayor a 1 y un periodo de recuperacion de la inversion

inferior a cinco afios, lo que indica una rentabilidad atractiva y sostenida.
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o El analisis de riesgos revela que, aunque el modelo financiero es determinista y se basa en
variables estdticas, el proyecto estd sujeto a incertidumbres. Algunos riesgos identificados
podrian ocasionar pérdidas significativas en las utilidades, por lo que resulta fundamental
implementar un plan de mitigacion adecuado. En conclusion, pese a la posible materializacion de
riesgos, la solidez financiera del proyecto es clara, por lo que se recomienda a los inversionistas

avanzar con su ejecucion.
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ANEXOS

ANEXO 1: Encuesta para clientes potenciales de espacios de almacenamiento y oficinas en

la Central Mayorista de Antioquia

Objetivo: identificar las necesidades y preferencias de los clientes, en cuanto a espacios de

almacenamiento y gestion administrativa dentro de la Central Mayorista.

FICHA TECNICA

Autor: elaboracion propia

Aiio: 2025

Estructura: 10 preguntas cerradas

Duracion: 3 minutos

Ambito: cuestionario politdmico

Validez: demanda de proyectos de infraestructura
n=90

Formato de ficha tomado de: Libro técnica e instrumentos de investigacion cientifica (José Luis Arias, 2020).

Seccion 1: Informacion general
1. Si actualmente cuenta con espacios de almacenamiento u oficinas, ya sea propio o
en arriendo al interior de la Central Mayorista, responda: ;A qué sector pertenece su negocio?

° Alimentos no perecederos
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o Alimentos perecederos

J Floricultura

o Logistica y distribucion

o Otro

2. Si la respuesta anterior fue otro. ;A qué sector pertenece su negocio?
3. ;Qué tipo de espacio utiliza actualmente su negocio? (Seleccione todas las

opciones que utiliza).

J Bodega alquilada

Bodega propia

Oficina alquilada

Oficina propia

Local comercial

Seccion 2: Necesidades de almacenamiento

4. ;Qué area aproximada requeriria para bodegaje dentro de la Central Mayorista,
en caso de que se desarrollara un nuevo proyecto?

o Menos de 50 m*>

o Entre 50 y 200 m*>

o Mas de 200 m*

. No requiere bodega
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5. ;Qué caracteristicas considera mds importantes en un espacio de
almacenamiento? (Ordene de mas importante a menos importante, siendo 1 el mas importante y
5 el menos importante).

o Seguridad 24/7

o Accesibilidad para carga y descarga
o Control de temperatura

. Espacios modulares

. Costos competitivos

Seccion 3: Oficinas y gestion administrativa
6. /Requiere su negocio de un espacio de oficina dentro de la Central Mayorista,

para controlar las operaciones de su negocio?

o Si
. No
7. ;Qué caracteristicas considera mds importantes en un espacio de oficina?

(Ordene de mas a menos importante, siendo 1 la mas importante y 5 la menos importante)

o Internet de alta velocidad

. Espacio para reuniones

. Seguridad y control de acceso

. Espacios compartidos y coworking

o Ubicacion estratégica para controlar las operaciones logisticas de su negocio
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8. /Qué modalidad preferiria para acceder a estos espacios?

o Compra

. Alquiler

9. ;Qué drea aproximada requeriria para oficinas dentro de la Central Mayorista?
o Menos de 20 m?

. Entre 20 y 50 m?

. Mas de 50 m?

Seccion 4: Inversion en un nuevo edificio
10.  ;Sise desarrollara un nuevo proyecto con bodegas y oficinas dentro de la Central
Mayorista, jestaria dispuesto a alquilar o comprar un espacio alli, o preferiria buscar opciones

en otros sectores o centros logisticos?

o Si, estaria dispuesto a alquilar en el nuevo proyecto dentro de la Central Mayorista

. Si, estaria interesado en comprar en el nuevo proyecto dentro de la Central
Mayorista

o No, preferiria buscar en otro sector

o No estoy seguro/a
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