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GLOSARIO

AMORTIZACION: Con este término contable se expresa la pérdida del valor de un
activo financiero por medio de su pago o anulacion, como consecuencia del uso,
del paso del tiempo, de los avances de la técnica, o del cumplimiento del fin para
el que estaba destinado

CAPITAL: Desde el punto de vista contable, se trata de la totalidad de los
recursos bienes y valores entregados en la conformacion de la empresa por parte
de los inversionistas o accionistas. Desde el punto de vista financiero, el capital es
la agrupacién de recursos que financian la operacion de un negocio
permanentemente.

COSTO DE CAPITAL: Al mirar las fuentes de financiacion de la empresa se
pueden identificar 3 costos de capital: El costo de la deuda es el costo del capital
aportado por los acreedores. El costo del patrimonio es el costo del capital
aportado por los inversionistas, accionistas o socios. El costo promedio ponderado
de capital que recoge los dos anteriores, teniendo en cuenta su participacion
relativa dentro de la estructura de capital de la empresa o negocio.

COSTO PROMEDIO PONDERADO DE CAPITAL (Weighted Average Cost of
Capital - WACC): es el costo promedio de las fuentes de financiacion que un
proyecto o empresa utiliza. Es un porcentaje que resume, en un numero, el costo
de las diferentes fuentes de recursos que utiliza una empresa o proyecto para
financiar su operacién. Para reconocer que unas fuentes son mas representativas
gue otras, que financian en mayor medida la operacién, se trata de un promedio
ponderado. WACC% = (%Deuda * Costo de la Deuda después de Impuestos) +
(%Patrimonio * Costo del Patrimonio).

CRONOGRAMA: En gestion de proyectos un cronograma, consiste en una lista
de todos los elementos terminales de un proyecto con sus fechas previstas de
comienzo y final. Un diagrama de Gantt que puede proporcionar una
representacion es Primavera. Hay también herramientas libres y de codigo abierto
para la generacion de cronogramas de proyecto disponibles para la mayoria de
plataformas, éstas ofrecen la creacion de listas de tareas, la asignacion de
recursos, precedencias y diagramas de Gantt.

DEPRECIACION: El término depreciacion se refiere, en el ambito de la
contabilidad y economia, a una reduccion anual del valor de una propiedad, planta
0 equipo. Esta depreciacion puede derivarse de tres razones principales: el
desgaste debido al uso, el paso del tiempo y la obsolescencia.
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EBITDA (Earnings Before Interest, Taxes, Depreciation and Amortization): Es
la diferencia entre los ingresos y egresos operacionales de un negocio que son
efectivo (sin considerar inversiones).

EMPLAZAMIENTO: Es el documento mediante el cual se notifica a la parte
demandada o promovida que existe una reclamacion en su contra. Ademas, le
informa que tiene treinta (30) dias para defenderse, mediante la presentacion de
una contestacion a la demanda o peticion, y para que pueda comparecer en su dia
ante un Juez o una Jueza para ser oido.

Si durante dicho término la parte demandada o promovida no contesta la demanda
0 peticion se continuara el caso en su ausencia o en rebeldia.

El plazo para contestar la demanda comienza a contar a partir de la fecha del
diligenciamiento personal.

ESTUDIO FINANCIERO: Es el que determina de manera cuantitativa y monetaria
el costo de la operacion del proyecto y su aceleracion, este permite evaluar la
rentabilidad del proyecto de negocio y visualizar su rentabilidad y recuperacién del
mismo en el tiempo.

ESTUDIO DE MERCADOS: El estudio de mercado consiste en una iniciativa
empresarial con el fin de hacerse una idea sobre la viabilidad comercial de una
actividad econémica

ESTUDIO TECNICO: El Estudio Técnico de un proyecto de inversion consiste en
disefiar la funcién de produccién 6ptima, que mejor utilice los recursos disponibles
para obtener el producto deseado, sea éste un bien o un servicio. “En resumen, se
pretende resolver las preguntas referente a donde, cuando, cuanto, como y con
qué producir lo que se desea, por lo que el aspecto técnico operativo de un
proyecto comprende todo aquello que tenga relacion conel funcionamiento y la
operatividad del propio proyecto

ESTRUCTURA FINANCIERA: Es la forma especifica en que una empresa
consigue los recursos necesarios para su operacion; es el resultado de tomar
decisiones de financiacion, seleccionando entre alternativas de corto y de largo
plazo, alternativas de deuda o recursos de los accionistas, lo cual constituye una
de las grandes preocupaciones del gerente financiero y en general de los
directivos de una compafiia. Considerando el horizonte de tiempo en la Estructura
Financiera, se pueden discriminar dos tipos de financiacion; la financiacion
corriente de la operacion, constituida por la deuda exigible en el corto plazo; y la
financiacion con caracter de largo plazo, que nos define la Estructura de Capital de
la empresa, es decir, la configuracion de Fuentes de Financiacion de caracter mas
estable como: Endeudamiento a largo plazo, aportes patrimoniales, Utilidades
retenidas, etc.
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MACROLOCALIZACION: también llamada macro zona, es el estudio de
localizacion que tiene como propdsito encontrar la ubicacion mas ventajosa para el
proyecto. Determinando sus caracteristicas fisicas e indicadores socioeconémicos
mas relevantes.

Es decir, cubriendo las exigencias o requerimiento de proyecto, el estudio se
constituye en un proceso detallado como. Mano de obra materiales primas,
energia eléctrica, combustibles, agua, mercado, transporte, facilidades de
distribucion, comunicaciones, condiciones de vida leyes y reglamentos, clima,
acciones para evitar la contaminacién del medio ambiente, apoyo, actitud de la
comunidad, zona francas. Condiciones, sociales y culturales.

MICROENTORNO: Es lo colateral, es el entorno inmediato a la Empresa, que se
encuentra en los alrededores de los departamentos de la empresa. Hacer
marketing intraempresa para que toda ella trabaje de cara al mercado. Los
intermediarios de marketing serian otro grupo importante, son los que permiten a
la empresa seguir con la cadena de valor hasta el consumidor final. Estarian los
distribuidores mayoristas y minoristas, las empresas de logistica, etc. Las
agencias de servicios de marketing, telemarketing, institutos de investigacion de
mercados, etc. Y por ultimo las de servicios financieros.

Otro sector importante del microentorno serian los proveedores. También estarian
incluidos, los clientes, los competidores y los Stakeholders (grupos de interés en la
empresa).

MACROENTORNO: Fuerzas las cuales son externas del mundo industrial. El éxito
de una compaiiia seria poder preverlas y consecuentemente sacar cosas positivas
de ellas-Entorno demografico; Factores de poblaciéon, tamafio, crecimiento,
edades, natalidad, mortalidad.-Entorno

MERCADO EI mercado es, también, el ambiente social (o virtual) que propicia las
condiciones para el intercambio. En otras palabras, debe interpretarse como la
institucion u organizacion social a través de la cual los ofertantes (productores y
vendedores) y demandantes (consumidores o compradores) de un determinado
bien o servicio, entran en estrecha relacion comercial a fin de realizar abundantes
transacciones comerciales. Los primeros mercados de la historia funcionaban
mediante el trueque.

MERCADO OBJETIVO: Designa la totalidad de un espacio preferente donde
confluyen la oferta y la demanda para el intercambio de bienes y servicios.
Comprende entre sus elementos mas importantes el alcance geografico, los
canales de distribucion, las categorias de productos comerciados, el repertorio de
competidores directos e indirectos, los términos de intercambio, y a los
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representantes de la demanda entre los que se encuentran influenciadores,
prospectos compradores y también el grupo meta.

MERCADO POTENCIAL: Es el conjunto de clientes que manifiesta un grado
suficiente de interés en una determinada oferta del mercado.

TASA INTERNA DE RETORNO: Esta definida como el promedio geométrico de
los rendimientos futuros esperados de dicha inversion, y que implica por cierto el
supuesto de una oportunidad para "reinvertir’. En términos simples en tanto,
diversos autores la conceptualizan como la tasa de interés (o la tasa de
descuento) con la cual el valor actual neto o valor presente neto (VAN o VPN) es
igual a cero.

VALOR PRESENTE NETO (VPN): También conocido valor actualizado neto ( en
inglés Net present value), cuyo acrénimo es VAN (en inglés NPV), es un
procedimiento que permite calcular el valor presente de un determinado nimero
de flujos de caja futuros, originados por una inversion. La metodologia consiste en
descontar al momento actual (es decir, actualizar mediante una tasa) todos los
flujos de caja futuros del proyecto
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RESUMEN

TiTULO: CONSTRUCCION DE UN CONDOMINIO VACACIONAL EN LA RIVERA DE LA
CIENAGA SAN SILVESTRE, BARRANCABERMEJA"

AUTORES: ANGELICA YOLETH NUNEZ; GERMAN BELENO™

PALABRAS CLAVES: Riesgos, Entorno, Mercado, Estudio, Requisitos, Proyecto.

DESCRIPCION

Basados en la aplicacién de buenas practicas para la evaluacion de proyectos y en la metodologia
del Project Management Institute (PMI), en el presente trabajo de grado se desarrolla un estudio a
nivel Pre conceptual con el fin de determinar la viabilidad del proyecto de construccién de un
condominio vacacional en la rivera de la ciénaga San Silvestre, en el municipio de

Barrancabermeja, Santander.

El caso de negocio se centra en el escaso aprovechamiento del turismo ecoldégico como industria
alterna en Barrancabermeja, en la gran riqueza natural con la que cuenta el municipio; en la actual
tendencia de las personas a preferir destinos que les permita un mayor contacto con la naturaleza
y en las oportunidades y oferta generada por el crecimiento y el desarrollo acelerado de la region.

El Estudio del Entorno permite identificar todas las variables que afectan tanto positiva como
negativamente el desarrollo del Proyecto. El Estudio de Mercados define la oferta y la demanda de
los servicios hoteleros y eco turisticos en la ciudad de Barrancabermeja. En el Estudio Técnico se
establecen los parametros y técnicas para la construccién del Condominio Vacacional. Dentro de
los Estudios Legal y Ambiental se identifican los requisitos para la constitucion, puesta en marcha y
operacion de la empresa. Todos los estudios mencionados anteriormente arrojaron los costos del
proyecto, lo cual permiti6 realizar la respectiva Evaluacion Financiera del Proyecto y la
Identificacion y Analisis de Riesgos a fin de determinar la viabilidad del mismo y realizar las

recomendaciones pertinentes.

* Proyecto de Grado
™ Facultad de Ingenierfas Fisicomecanicas, Escuela de Estudios Industriales y Empresariales.
Director: Néstor Raul Ortiz Pimiento
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SUMMARY

TITLE: CONSTRUCTION OF A VACATION CONDO RIVERA OF SAN SILVESTRE CIENAGA,
BARRANCABERMEJA®

AUTHORS: YOLETH ANGELICA NUNEZ, GERMAN BELEN™

Keywords: Risk, Environment, Market Study, Requirements, Project.

DESCRIPTION

Based on the application of good practice for the evaluation of projects and the methodology of the
Project Management Institute (PMI), this work develops a grade Pre conceptual level study to
determine the feasibility of building project a condominium resort on the banks of the swamp San

Silvestre, in the municipality of Barrancabermeja, Santander.

The business case focuses on the poor use of ecotourism as an industry alternative in
Barrancabermeja, in the great natural wealth with which the municipality has, in the current
tendency for people to prefer destinations that allow them greater contact with nature and

opportunities and job openings due to growth and accelerated development of the region.

The Study of the Environment to identify the variables that positively or negatively affect the
development of the Project. Market research defines the supply and demand for hotel services and
eco tourism in the city of Barrancabermeja. Technical Study In establishing the parameters and
techniques for the construction of vacation rental homes. Within the Legal Studies and
Environmental requirements are identified for the establishment, implementation and operation of
the company. All the studies mentioned above produced the project costs, which allowed for the
respective Project Financial Evaluation and Identification and Risk Analysis to determine its
feasibility and make recommendations.

* Graduation Project
** Physical-Faculty of Engineering, School of Industrial and Employers. Director: Néstor Raul Ortiz Pimiento
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INTRODUCCION

Previa a la creacién de este proyecto de inversion, es necesario llevar a cabo

todos los analisis pertinentes, para poder determinar su viabilidad.

La idea de crear un Condominio Vacacional surgio de la necesidad de ofrecerle a
los ciudadanos de Barrancabermeja y a visitantes tanto nacionales como
extranjeros la posibilidad de recrearse y disfrutar del contacto con la naturaleza y
de liberase de las tensiones de la vida cotidiana y del stress de la ciudad.
Asimismo, se busca fomentar en la ciudad el Turismo en la ciudad a través de la
modalidad de Turismo Ecoldgico con el fin de aprovechar de forma sostenible la
gran biodiversidad con la que cuenta la zona de influencia del proyecto, en este
caso, la de la Ciénaga San Silvestre y sus alrededores; culturizar a la poblacién,
turistas y visitantes sobre el cuidado y conservacion del medio ambiente y ofrecer

una nueva alternativa de recreacion y esparcimiento en la ciudad.

La propuesta del Condominio Vacacional San Silvestre es convertirse en uno de
los lugares preferidos para los residentes de la ciudad, para el turista que desee
visitarla y para las personas que vienen a Barrancabermeja o viven en ella entre
semana por cuestiones laborales pero que también necesitan espacio para
recreacion y ocio, de tal forma que traigan a sus familias a disfrutar el principal
atractivo del Condominio: la interaccion con el medio natural. Igualmente, dentro
del marco de la cultura ambiental, se busca ofrecer una nueva y diferenciada
alternativa, por un lado, al sector empresarial para la realizacién de actividades
corporativas; asi como a las instituciones educativas para la realizacion de sus

actividades curriculares y extracurriculares de ocio, recreacion y deporte.

El presente Estudio de Pre factibilidad contiene los andlisis del Entorno, de

Mercado, Técnico y Tecnoldgico, Legal y Ambiental que permitan definir la
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viabilidad del proyecto en los aspectos anteriormente mencionados. Después de
este analisis, se procederd a evaluar la factibilidad de invertir en este proyecto a
través de la Evaluacion Financiera del mismo, mediante los flujos de caja del

proyecto, costos, presupuesto, los medios que emplearemos para financiarlo y
demas aspectos pertinentes.
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1. ANTECEDENTES DEL PROYECTO

1.1 AREA DE INTERES

El turismo ecoldgico es una industria alterna que en Barrancabermeja no ha sido
explotada en toda su magnitud, teniendo en cuenta la gran variedad de recursos
naturales y su posicion socio econémica en el pais. Hoy por hoy la tendencia de
las personas a preferir destinos que les permita un mayor contacto con la

naturaleza y alejarse del entorno laboral es notoria.

Si bien la ciudad ha venido fortaleciendo su infraestructura hotelera en los ultimos
tres afios con proyectos que han mejorado el nivel de calidad de los servicios,
estos estan enfocados al mercado hotelero para desarrollo de negocios.

En este marco de ecoturismo, es necesario resaltar que la ciénaga San Silvestre
es la reserva natural mas importante de Barrancabermeja, esta ubicada a solo 10
minutos de la ciudad y es de facil acceso, considerada “Paraiso terrenal” por las
ventajas que ofrece, es la mejor en Colombia para la practica del Ski nautico y
pesca ecoldgica . Se trata de un espejo de agua con espectaculares paisajes

dignos de admiracién.

En esta zona es posible desarrollar proyectos con fines econémicos sin dafar el
ecosistema, utilizando tecnologias y materiales de vanguardia que se alinean con

el propésito mundial de impacto minimo del medio ambiente.

Lo anterior es posible implementando las técnicas desarrolladas a través de la
arquitectura ecologica la cual permite tener espacios vitales en lugares sanos y
econdémicos tanto en los materiales empleados como en el gasto energético

teniendo en cuenta no solo el terreno donde se va a construir Sino aspectos como
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su orientacién y la naturaleza que lo rodea; permitiendo que la naturaleza viva en
armonia con las personas y que el gasto energético se reduzca al maximo a la vez

que la habitabilidad sea confortable.

La zona es habitada por personas dedicadas al a pesca, ganaderia y agricultura
que se verian beneficiados con la compras de viveres disponibles en el area, la
contratacion de mano de obra para la construccion y mantenimiento del proyecto,
acompafada de capacitacion y formacion en servicio al cliente y demas

requerimientos técnicos.

1.2 DEFINICION DEL PROBLEMA

Barrancabermeja no cuenta con lugares de descanso con las suficientes
comodidades y garantias de seguridad donde se disfrute la tranquilidad de una
zona campestre y permita la practica de deportes nauticos y pesca ecologica.

Es necesario, ademas de instalar infraestructura adecuada, desarrollar un
portafolio de servicios enfocado a ofrecer un alto nivel en el servicio al cliente (el
cual es de muy mala calidad en los establecimientos de la ciudad); generando
innovacion y un alto grado de competitividad no solo a nivel local sino a nivel
Nacional, e incluso estando a la altura de muchos de estos proyectos en el mundo.
La gran afluencia de personas a la ciudad provenientes de distintas ciudades del
pais e incluso del mundo, abren la puerta para desarrollar proyectos que brinden
servicios habitacionales y de descanso a profesionales y empresarios con altos
estandares de calidad, que buscan una opcion de descanso sin necesidad de salir

de la ciudad.
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2. OBJETIVOS

2.1 OBJETIVO GENERAL

Realizar un estudio de Prefactibilidad para la construccion de un condominio

vacacional en la rivera de la ciénaga San Silvestre en Barrancabermeja.

2.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS
e Realizar un estudio preliminar de mercados que permita definir la oferta y la
demanda de los servicios hoteleros y eco turisticos en la ciudad de

Barrancabermeja.

e Definir la viabilidad técnica de la construccion del Condominio Vacacional en la

rivera de la ciénaga San Silvestre.

e Definir la viabilidad Financiera de la construccion del Condominio Vacacional.

e Definir la viabilidad Econdémica y Social de la construcciéon del Condominio

Vacacional en la Rivera de la Ciénaga San Silvestre.

e Definir la viabilidad legal y ambiental de la construccion del Condominio

Vacacional

¢ Identificar y evaluar los factores de riesgo asociados a este proyecto.
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e Emitir las conclusiones del estudio que permitan recomendar alguna de las
siguientes decisiones: Postergar el proyecto, Reformular el proyecto,

Abandonar el proyecto, Continuar su estudio a nivel de factibilidad.
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3. MARCO CONCEPTUAL

3.1 ANTECEDENTES

La mitad de la poblacion mundial vive en casas de tierra. Desde los tiempos mas
remotos las personas construyen su habitat con los materiales que brinda la
naturaleza. Son culturas constructivas milenarias las que han dejado un patrimonio
intangible del saber hacer del hombre del campo. Desde una vision
contemporanea, el uso de materiales naturales (paja, tierra, madera, piedra, cafa)
permite generar tecnologias de bioconstruccion. El disefio depende del clima, del

ambiente y demas factores medio ambientales.

Con el surgimiento de nuevas tecnologias y en especial el uso intenso del
cemento Portland, en la reconstruccion de ciudades europeas luego de la segunda
guerra mundial, el paradigma de la modernidad se instala y descarta el uso de la
tierra como material de construccién. Recién serd a partir de los afios 70, con la
crisis energética mundial, que algunos jovenes investigadores rescatan la cultura
constructiva del uso de la tierra. Franceses y alemanes van a la punta de estas
basquedas y hoy ya existen pequefias empresas constructoras en Europa que
construyen solo con tierra. Se han especializado los tipos de revoques y

terminaciones.

En América Latina y en toda Iberoamérica se han desarrollado mas de 20 tipos de
sistemas constructivos y cada uno con variantes propias de cada lugar. Cada vez
son mas los arquitectos que construyen con técnicas de tierra, buscando espacios
agradables, simples, calidos, iluminados, uniendo la tradicion y lo contemporaneo.
La bioconstruccion permite aplicar buenas terminaciones en los revoques,

azulejos, ceramicas. El disefio bioclimatico optimiza la energia del sol, del viento,
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permitiendo espacios muy confortables y frescos en el verano y muy calidos y

protegidos en el invierno.

Actualmente uno de los grandes problemas en la construccion es la cantidad de
productos téxicos que se utilizan: formaldehidos, pegamentos, pinturas sintéticas,
espumas aislantes, materiales plasticos, barreras de vapor, son algunos de los
gue despiden al ambiente vapores nocivos para la salud. Esto se agrava con los
edificios herméticos debido a los sistemas mecéanicos de acondicionamiento del
aire y las superficies y aberturas cada vez mas impermeables. Estos gases y
vapores quedan concentrados en el ambiente provocando a largo plazo
enfermedades como alergias e infecciones en sus habitantes. Un edificio sano es
aguel que esta libre de elementos toxicos, y ademas es flexible y posee los
recursos necesarios para responder a las agresiones como a las oportunidades.
Del mismo modo que un cuerpo saludable es el que estd ausente de

enfermedades y también es dinamico, tiene vitalidad.

Pensar asi un habitat es parte de una propuesta global, de vivir una vida en
armonia con la Tierra, en estrecha relacion con la Naturaleza, en la busqueda de

una mayor salud personal y planetaria.

3.2 TURISMO SOSTENIBLE

El Comité de Desarrollo Sostenible del Turismo de la OMT (Organizacion Mundial
de Turismo), en su reunion de Tailandia, en marzo de 2004, acordd examinar la
definicion de Turismo Sostenible, publicada en el programa 21 en el mundo de los

viajes y turismo, en 1995.

La Definicibn Conceptual hace énfasis en el equilibrio entre los aspectos

ambientales, socioculturales y econémicos del turismo, asi como en la necesidad
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de aplicar principios de sostenibilidad en todos los sectores del turismo, hace

referencia a objetivos mundiales como la reduccién de la pobreza®.
Definicion Conceptual

Las directrices para el desarrollo sostenible del turismo y las préacticas de gestion
sostenible son aplicables a todas las formas de turismo en todos los tipos de
destino, incluidos el turismo de masas y los diversos segmentos turisticos. Los
principios de sostenibilidad se refieren a los aspectos ambientales, econémicos y
socioculturales del desarrollo turistico, habiéndose de establecer un equilibrio
adecuado entre esas tres dimensiones para garantizar su sostenibilidad a largo

plazo.

“El desarrollo sostenible del turismo exige la participacion informada de todos los
agentes relevantes, asi como un liderazgo politico firme para lograr una
colaboracién amplia y establecer un consenso. El logro de un turismo sostenible
€S un proceso continuo y requiere de un seguimiento constante de los impactos,
para introducir las medidas preventivas o correctivas que resulten necesarias y

mitigar los efectos negativos sobre el atractivo.

El Turismo Sostenible debe reportar también un alto grado de satisfaccion a los
turistas y representar para ellos una experiencia significativa, que los haga mas
conscientes de los problemas de la sostenibilidad y fomente en ellos unas

practicas turisticas sostenibles®”.

! Guia de un Plan de Negocios con enfoque hacia la Sostenibilidad. Universidad Externado. Facultad de
Administracién de Empresas Turisticas y Hoteleras; Instituto de Investigacion de Recursos Bioldgicos
Alexander von Humboldt; Unidad Administrativa Especial del Sistema de Parques Naturales Nacionales;
SENA. Bogota, Colombia. Noviembre de 2007.

2 Organizacién Mundial del Turismo
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El turismo sostenible debe:

e Dar uso Optimo de los recursos ambientales, manteniendo los procesos
ecolégicos esenciales y ayudando a conservar los recursos naturales y la
biodiversidad.

e Respetar la autenticidad sociocultural de las comunidades anfitrionas,
conservar sus activos culturales arquitectonicos y sus valores tradicionales, y
contribuir al entendimiento y a la tolerancia intercultural.

e Asegurar unas actividades econdmicas viables a largo plazo, que reporten a
todos los agentes unos beneficios socioecondmicos bien distribuidos.

Por otra parte en Colombia, la Ley 99 de 1993, en su articulo 3 define el desarrollo
sostenible como “... el que conduzca crecimiento econdmico, a la elevacion de la
calidad de vida y al bienestar social, sin agotar la base de recursos naturales
renovables en que se sustenta ni deteriorar el medio ambiente o el derecho de las

generaciones futuras a utilizarlo para la satisfaccion de propias necesidades”.

3.3 ECOTURISMO

El Ecoturismo En particular se refiere al aprovechamiento de areas naturales con
propésitos turisticos, teniendo en cuenta fines econdmicos, pero a la vez el tema
ambiental adquiere una especial importancia, realizandose un uso sostenible.
Segun la Sociedad Internacional de Ecoturismo, los ecoturistas son aquellos que
“‘viajan de forma responsable hacia areas naturales, conservando el ambiente y

mejorando el bienestar de las comunidades locales”.
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Segun el articulo 26 de la Ley 300 de 1996 se define ecoturismo como:

“‘Aquella forma de turismo especializado y dirigido que se desarrolla en areas con
un atractivo natural especial y se enmarca dentro de los parametros del desarrollo
humano sostenible. ElI Ecoturismo busca recreacion, el esparcimiento y la
educacion del visitante a través de la observacion, el estudio y la admiracion de
los valores naturales y de los espacios culturales relacionados con ellos. Por tanto,
el ecoturismo es una actividad controlada y dirigida que produce un minimo
impacto sobre los ecosistemas naturales, respeta el patrimonio cultural, educa y
sensibiliza a los actores involucrados acerca de la importancia y beneficios
destinados al apoyo y fomento de la conservacion de las areas naturales en las

gue se realiza y a las comunidades aledafias”.

Premisas basicas para el desarrollo del ecoturismo:

e Bajo impacto ambiental

e La conservacion de la biodiversidad

e Desarrollo de actividades educativas y cientificas

e Beneficio econémico

e Mejoramiento de las areas naturales

e Combinaciones de Ecoturismo con otras formas de turismo

e Beneficios para las comunidades locales.
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4. CARACTERISTICAS PRINCIPALES DE BARRANCABERMEJA COMO
DESTINO TURISTICO

4.1 ANTECEDENTES HISTORICOS

Desde el siglo XVI se tuvo conocimiento de un pequefio caserio situado a orillas
del Rio Grande de la Magdalena, cuyos margenes eran habitados por aborigenes
que vivian en rusticos ranchos y llevaban una vida primitiva alrededor de la selva 'y
el Rio Yuma, nombre con el cual era denominado el Rio Magdalena en la época

de los Indios Yariguies.

El 12 de octubre de 1536, la expedicion fluvial de Gonzalo Jiménez de Quesada
divisé a lo lejos unas “Barrancas Bermejas”, ubicadas a 7° 04° de Latitud Norte,
73° 52° de Longitud Este a 126 metros sobre el nivel del mar y 27,6° de
temperatura media. La TORA o LATOCCA, era el nombre indigena de la hoy

Barrancabermeja.

A la medida que la fama de la bonanza petrolera se riega por el pais, van llegando
a la ciudad toda clase de aventureros y sibaritas que le van desluciendo su buen
nombre, mezclados con gentes de trabajo que poco a poco comienzan a construir
la vida de una joven ciudad. En abril de 1922, una comision de la Camara de
Representantes visita a Barrancabermeja y a las petroleras de Infantas. De esta
visita y segun la Ley 5 de 1992 expedida por el Congreso por la cual se autoriza a

la Asamblea para erigir en Municipio el Corregimiento de Barrancabermeja.
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4.2 ANTECEDENTES GEOGRAFICOS

Datos Basicos:

Superficie: 1.154 Km?

Poblacién: 300.058 Habitantes (Datos DANE 2009)

Densidad: 191 Hab/ Km?

Region: Provincia de Mares

Temperatura promedio: 27°C

Humedad: 70% a 77%

Etnografia: Mestizos y Blancos (96,72%), Afrocolombianos (3,15%), Amerindios
(0,13%) y Gitanos (0,01%).

Barrancabermeja limita al Norte con el Municipio de Puerto Wilches, al Sur con los
Municipios de Puerto Parra, Simacota y San Vicente de Chucuri, al Oriente con el

Municipio de San Vicente de Chucuriy Girdn, y al Occidente con el rio Magdalena.

Distancias a otras ciudades: desde Barrancabermeja Hasta Bogota 403 Km;
Medellin 373 Km; Cali 710 Km; Barranquilla 587 Km; Santa Marta 498 Km; Tunja
405 Km; Manizales 408 Km; Bucaramanga 120 Km.

Barrancabermeja es la Capital Petrolera de Colombia, se encuentra ubicada en el
corazon del pais sobre la Ruta Nacional 66, a 29 kilbmetros de la Troncal del

Magdalena.

4.3 ANTECEDENTES CULTURALES

La cultura barranquefia, desde su nacimiento como municipio, se ha visto

permeada por las oleadas migratorias generadas debido a la bonanza petrolera.
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De esta manera, los departamentos de Cérdoba, Sucre, Bolivar, Cesar,
Magdalena, Antioquia y los Santanderes, han confluido en un solo crisol para
generar la identidad de la Hija del Sol. La musica que se escucha
predominantemente en la ciudad es el vallenato, las tradicionales bandas
pelayeras tales como La Banda 26 De Abril la cual fue fundada como una iniciativa
para representar y proyectar la musica tradicional, conocida también como
Sabanera o de viento, en las diferentes actividades culturales que se realizan
dentro y fuera de nuestra ciudad. Cabe resaltar que el "aire" que se considera
tradicional de Barrancabermeja, es el aire de "tambora”, bastante fuerte entre los
pueblos del Magdalena Medio. En los mas jovenes es preferido el rock y la musica

electronica, sin dejar de lado las raices que los caracterizan.

Gastronomia: La Gastronomia de Barrancabermeja es una mezcla que se rige
por la influencias culturales (zona Sabanera y riberefia de la regién Caribe y
Antioquefa) y geogréficas al estar situada en el centro del pais, ser bordeada por
el Rio Magdalena y estar interconectada fuertemente en Materia Vial. Esta tiene
innumerables influencias culturales, que determinan su comer; se enmarca en la
tradicion Culinaria caribefia (Zona de Sabana) debido a su influencia de flujos de
personas que llegaron a la ciudad para laborar en la Industria del Petréleo, que
hasta el dia de hoy perdura. Es por eso que se puede encontrar una variedad de
platos, principalmente a base de pescado de rio cuya preparacion prima la
Tradicion Riberefia y no la Caribefia. No se puede olvidar la influencia ejercida por
la Culinaria Paisa, teniendo en cuenta la primicia geogréafica; a diferencia de gran
parte de Santander, los ciudadanos de Barrancabermeja aprendieron a comer y
utilizar una gran diversidad de Granos y Especias, que por tradicibn no se
encuentran en la gastronomia Caribefia ni Santandereana. La influencia
ocasionada por la llegada de personas de Boyaca y Cundinamarca a los
comedores para empleados de Ecopetrol, aporté el consumo de diversas Plantas
y Tubérculos no existentes en la Gastronomia de la Region Caribe. El pertenecer

a un Departamento como el de Santander, no oriento la Gastronomia de esta
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ciudad, los platos tipicos del Departamento no son muy apreciados como si lo es
una preparacion con pescado.

4.4 TURISMO Y SITIOS DE INTERES

Lugares y atractivos turisticos de Interés:

e Gerencia de Refinacion Barrancabermeja (Refineria): la mas importante del
territorio colombiano y donde se produce el 95% del combustible que abastece
la demanda nacional. El complejo industrial puede ser visitado por instituciones
educativas del pais, mediante solicitud formal, gracias a un convenio vigente
de Ecopetrol.

e Cristo Petrolero (Escultura)

e El malecon.

e Cafio Yanacué

e El puerto — Terminal de Transporte Fluvial Yuma.

e Museo del Petroleo Samuel Sneider.

e Paseo Yuma

e Clubes de Ecopetrol

e Sede Campestre Del Club Miramar

e Centro Recreacional Cafaba y demas balnearios y sedes recreacionales.

e Iglesia Nuestra sefiora del Carmen

e El Parque ala Vida

e Zona Rosa de la Ciudad

e Paseo de la Cultura

¢ Viaje en la Marcela (embarcacion que permite viajar por el rio Magdalena).

e Patinodromo Municipal

e Puente Barrancabermeja-Yondo (Puente Guillermo Gaviria Correa)
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e Centro Comercial San Silvestre
e Centro Comercial lwana
e Plazoleta del Cacique Pipatén y la Princesa Yarima.

e Corregimiento el Llanito

Principales festividades:

e Festival de Acordeones del Rio Grande (Octubre - Declarado patrimonio
cultural de la nacion)

e Festival Internacional de la Palabra

e Fiestas del Petréleo

e Festival del Dulce (Semana Santa)

e Feria Agropecuaria y Agroindustrial (entre Junio y Julio)

e Festival Nacional de Bandas Folcloricas (Cada 26 de Abril)
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5. ESTUDIO SECTORIAL Y DEL ENTORNO

5.1 ENTORNO

Realizando una mirada preliminar al entorno general del proyecto, se encuentran

diferentes variables que pueden influir tanto positiva como negativamente en la

realizacion del proyecto, entre ellas estan:

Perspectiva Financiera:

Indicadores de liquidez y solvencia externa tienen un comportamiento favorable
pese a la crisis econdémica.

Politicas macroecondmicas para acelerar el crecimiento econémico frente a la
crisis y reducir la vulnerabilidad de las empresas.

Donaciones privadas de proyectos de conservacion y de alianzas con
organismos multilaterales y cooperacion internacional como The Nature
Conservancy — TNC (organizacion lider en la conservacion de tierras y aguas
de importancia ecolégica).

Aumento de la participacién del Turismo Ecolégico en el PIB nacional (2,1% al
2005).

Conformacion de Clusters para el fomento del turismo ecoldgico en la region.
La posibilidad de no alcanzar los flujos futuros esperados en el futuro por la
disminucién del "Boom" petrolero en la ciudad y por tanto, del mercado
objetivo.

Perspectiva del Cliente y el Mercado:

Aumento de la demanda local de los servicios Hoteleros y Turisticos.
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Barrancabermeja se ha convertido en la base de trabajo de tiempo completo de
una considerable cantidad de profesionales de todas partes del pais.

Proyecto en marcha para la construccion del Centro de Ferias y Convenciones
en Barrancabermeja (Gobernacion de Santander y Camara de Comercio de
Barrancabermeja) para eventos académicos, empresariales y culturales en la
ciudad.

Barrancabermeja es considerada la segunda mejor economia de Santander y
el principal Centro de Desarrollo del Magdalena Medio.

Dinamismo Favorable de la Actividad empresarial en la ciudad.

Mayor incidencia de la ciudad en la estructura empresarial del departamento de
Santander que favorece la confianza de los Inversionistas.

Planes conjuntos de diferentes entidades de la Ciudad (Ecopetrol, Fundesmag,
Cyga, Coemprender, Cadmara de Comercio) y la Administracion Local para
implementar planes de inversion en el Municipio, que fortalezcan el sector
turistico.

La Ciénaga San Silvestre es considerada una de las mejores en Colombia para
la practica del Esqui y demas deportes nauticos.

Las familias de la mayoria de los profesionales y ejecutivos de buen nivel socio
econémico y cultural que vienen a trabajar en la ciudad residen en otras
ciudades del pais (Bucaramanga, Medellin, Bogota, Cali, Tunja, Barranquilla,
Cartagena, entre otras).

Deterioro de la situacion de orden publico en la ciudad.

Falta de cultura ambiental en la ciudad: Deterioro del ecosistema (incluyendo el
atractivo principal: la ciénaga) por parte de ciudadania y otras empresas de la
ciudad.

La prioridad ambiental de las entidades oficiales pueden cambiar (disminuir)

con el cambio de gobierno lo que le restaria apoyo a este tipo de proyectos.
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Perspectiva de Procesos Internos:

¢ Deficiente acceso al agua potable y saneamiento basico a nivel municipal.

e Descuido y deterioro de la infraestructura vial aledafia y de acceso al sitio
donde se ubicara el Condominio.

¢ Incipiente conocimiento en la region sobre arquitectura ambiental y técnicas y
materiales verdes para construccién lo que dificulta la consecucion de personal

con conocimiento del area.

Entorno Mundial

La Organizacion Mundial del Turismo (OMT), proyecta que el turismo internacional
se mantendrd como una actividad dindmica, con gran potencial de crecimiento,
esperando obtener un incremento promedio entre el 4 y 4,5 % anual, llegando a
los 969 millones de turistas para el afio 2010, y aproximadamente 1.448 millones
para el 2020. Se espera una generaciobn de ingresos en el 2020 de
aproximadamente US$2 billones®. Algunas regiones creceran por encima del
promedio mundial, al estar especializadas en segmentos de demanda creciente.
Uno de estos segmentos es el de naturaleza y aventura®, que segun la OMT, es el
qgue ha presentado mayor dinamismo con ritmo de crecimiento del 6,58% anual,
seguido por el religioso (6,2%), el cultural (4,3%) y el de sol y playa (2,9%). Esta
tendencia se mantendra hacia el futuro, donde se espera que el turismo de
aventura duplique su tasa de crecimiento entre un 10 y 15% anual®. Este contexto
hace que el turismo de naturaleza y aventura sea considerado como una de las

mas importantes y crecientes preferencias del turismo mundial.

¥ www.unwto.org

* La OMT establece que el segmento “naturaleza y aventura” puede ser considerado como un mismo
segmento por la estrecha relacién que hay entre una y otra actividad.

® Roberto Pérez. El Turismo en la frontera Ecuador — Per(i: una apuesta para el desarrollo y la integracion
regional. Disponible en: [www.comunidadandina,org].
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5.2 ESTUDIO SECTORIAL

El proyecto estd ubicado en el Sector Terciario de la Economia (Servicios),
Subsector Turismo, especificamente Hoteles y Restaurantes. En la Clasificacion
CllU, para el caso de las empresas de Ecoturismo no existe una clasificacion
especifica. In embargo, el proyecto se puede ubicar con el Cédigo H5510 para
Hoteles: Campamentos y otros tipos de hospedaje temporal (Centros
Vacacionales).

De acuerdo con la Organizacion Mundial del Turismo de las Naciones Unidas, el
turismo comprende las actividades que realizan las personas durante sus viajes y
estancias en lugares distintos al de su entorno habitual, por un periodo de tiempo

consecutivo inferior a un afo, con fines de ocio, por negocios y otros motivos.

Importancia Econdmica del Turismo

No cabe duda de que el turismo estd considerado como una via de aumento del
potencial econémico, tanto en el primer como en el tercer mundo. A menudo se
considera la primera o segunda industria en muchos paises por su impacto
econdémico y sus oportunidades de generacion de empleo. En especial en aquellos
paises ricos en recursos haturales adecuados al desarrollo turistico, la industria
turistica se ha considerado, con frecuencia, esencial para el desarrollo econémico

como alternativa a los sectores primario y secundario tradicionales.

En la actualidad, muchos paises pobres, tanto en Asia como en América Latina o
Africa, han apostado por el turismo como herramienta de desarrollo
socioeconomico. Cabe destacar que el impacto del turismo es bastante diferente
en funcion del nivel de desarrollo del pais en cuestion, entre otras muchas razones
por las diferentes infraestructuras fisicas de partida, diferentes sistemas legales,

niveles econémicos, o socioculturales.
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Fundamentalmente los beneficios econémicos del turismo se concretan en aportes
en forma directa, indirecta e inducida a una serie de areas de las economias como

son las siguientes:

e El empleo, directo e indirecto.

e El producto del turismo que se puede expresar en términos monetarios y
relacionar como porcentaje del Producto Nacional Bruto.

e La inversion, en infraestructura general en zonas turisticas y especificas como
puede ser la hotelera asi como la de soporte entre otras la de transporte,
incluyendo las comunicaciones y las telecomunicaciones.

e La participacion en el sector externo en forma de exportaciones e
importaciones.

e EI turismo contribuye a los ingresos del erario publico en forma de
contribuciones diversas e impuestos directos, indirectos asi como inducidos.

¢ El impacto de y sobre los diferentes niveles de la economia nacional también
puede ser esclarecido al revisar las contribuciones del turismo al producto
interno de los paises por el lado de la demanda tanto como por el de la oferta
asi como el valor agregado que genera.

Turismo y sector externo

El atractivo del turismo para los paises en desarrollo se basa fundamentalmente
en la provision de divisas y el correspondiente alivio para el déficit de la balanza
de pagos. Dichas divisas que el turismo provee son muy importantes para el
desarrollo econdmico ya que pueden utilizarse para financiar bienes de capital
necesarios para el crecimiento del sector de manufacturas. Sin embargo la
contribucion directa de divisas que el turismo genera no es un indicador confiable
del rol del sector en la economia. Esta es solo una parte debido a errores en la

publicacion de los ingresos por turismo en las estadisticas de la balanza de pagos,
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La razén principal se debe a diferencias en el grado de conexiones entre el

turismo y otros sectores econémicos.

El turismo a veces es percibido como una opcion de alto riesgo para los paises en
desarrollo en la medida en que las ganancias son inestables en el tiempo. Por
ejemplo, elasticidades de las demandas relativamente altas respecto a cambios en
la inflacion, tasas de cambio o inestabilidad politica estan frecuentemente
asociadas con considerables cambios en las ganancias por turismo.
Disminuciones en las ganancias no sélo causan caidas en el ingreso y el nivel de
empleo sino también induce a caidas en la inversion e importaciones de bienes de

capital. Esto inserta al pais en un circulo vicioso dificil de parar.

El Sector Turismo en América Latina

Si bien el sector agropecuario registré un fuerte crecimiento en la mayoria de los
paises, el crecimiento del sector turismo ha sido, durante las Ultimas décadas, mas
generalizado. Con la excepcién de Colombia, los restantes paises de la region
registraron una muy elevada tasa de crecimiento durante los noventa. Ademas el
sector viene creciendo fuerte desde antes. El caso de Colombia se explica por el
recrudecimiento de la guerrilla que afecté la imagen del pais en materia de
seguridad. Pero a partir de 1999, inici6 una senda de crecimiento recuperando
posiciones rapidamente, segun puede observarse en el Gréfico 1.

El gobierno colombiano implementé el programa “Vive Colombia. Viaja por ella”
asegurando a los turistas locales la seguridad al marchar en caravanas. Este
programa favorecié un intenso movimiento turistico interno. Al mismo tiempo una
mejora sustancial de la seguridad en numerosos Departamentos del pais favorecio

el arribo de turistas extranjeros.
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Otros paises, que aungue tienen una clara tendencia positiva al crecimiento, han
sido afectados entre 2001 y 2003 por la crisis de la Argentina —en particular
Uruguay, Chile y Brasil- sufrieron una restriccion en la demanda luego de la
devaluacion argentina de 2001. Sin embargo, ya estan en recuperacion. En el

siguiente gréfico se detalla el impacto de la devaluacion en los tres paises.

Grafico 1. Evolucién del Arribo de Turistas a Colombia
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Fuente: Organizacién Mundial de Turismo. Series Estadisticas

Gréfico 2. Impacto de la devaluacion Argentina sobre el Sector Turistico de los

Paises vecinos.

Impacto de la economia argentina sobre los paises vecinos

IMPACTO DE LA DEVALUACION

Disminucion de turustas argentinos en paises vecinos

Pais Ano 2000 Ano 2003 % de disminucion
Chile 850.000 390.000 45.88%
Uruguay 1.500.000 860.000 57,33%
Brasil 1.500.000 690.000 46,00%
TOTAL 3.850.000 1.940.000 50,39%

Fuente. Datos de los organismos oficiales de turismo de cada pais.

42



En América Latina, México es, largamente, el gran lider turistico de la region,
recibe ingresos que superan 3,8 veces los que recibe su inmediato seguidor que
es Republica Dominicana (10.153 millones de U$S vs. 2.684 millones de U$S),
qgue junto con Brasil, y Argentina obtienen practicamente la misma cantidad de
divisas del turismo. Paraguay recibe la menor cantidad de divisas, apenas unos 80
millones de dolares. En el Grafico 3 se aprecia el nivel de ingreso de divisas para

el afio 2003 en los paises de la region.

Existe una enorme diferencia en la importancia que tiene el turismo en las diversas
economias. México, Brasil y Argentina, juntamente, con Republica Dominicana,
son los paises que reciben mayores ingresos por turismo; sin embargo, la
participacion de la actividad en el conjunto de la economia es mucho menos

importante en los primeros que en Dominicana.

Segun surge de la informacién proporcionada por la Organizacion Mundial del
Turismo, el pais de América Latina en el que el turismo cobra la mayor importancia
relativa en su economia, es Republica Dominicana a la que el turismo le aporta
mas del 50% del PIB. Otro pais sobre el que se carecen datos de su economia,
pero que todo indicaria que el turismo tiene un comportamiento similar o ain mas
importante, es Cuba. En general, como se observa en el Grafico 4 de, el turismo
es una actividad de mayor importancia relativa en las economias de Centro

Ameérica.
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Gréfico 3. Ingreso de Divisas Turisticas en América Latina

Ingreso de divisas por turismo en 2003 (millones de dolares)
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Gréfico 4. Importancia del Turismo en las economias de América Latina

Participacion del turismo en el PBI (%)
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Comportamiento del Turismo en Colombia

Con la creacién del Servicio Oficial de Turismo en 1931, Colombia le ha apostado
al turismo porque, al igual que otras naciones, observé en esta industria los
posibles efectos sobre el crecimiento econdémico. Pero es realmente a partir del
2002 que, gracias a la Politica de Seguridad Democréatica Gubernamental, el
sector comienza a reactivarse. Sin embargo, existen variables que no le han
permitido al pais posicionarse como altamente competitivo en el sector:
Insuficiente infraestructura; falta de educacién, sensibilizacion y capacitacion;
problemas de orden publico; desunion del sector empresarial; escasa promocion;
discontinuidad de planes turisticos; desconocimiento o la no aplicacion de las
politicas de turismo; deficiencias en la gestion publica para el sector y deficientes

programas de calidad en el servicio; programas de financiacion débiles.

No obstante, de acuerdo con el Estudio de Competitividad del Sector Turistico, se
ha podido establecer que el turismo es para Colombia, dadas sus potencialidades
y ventajas comparativas, una fuente de negocios e inversion tan buena como el
petréleo y sus derivados pero ampliamente mejor en cuanto al reparto de sus
beneficios y a su efecto dinamizador sobre el resto de la economia. Sus multiples
atractivos permiten a Colombia la posibilidad de disefiar y competir con diversos
productos turisticos para diferentes mercados. Colombia compite en un esquema
de economia abierta en los mercados internacionales, es miembro activo de la
Organizacion Mundial del Comercio, participa en este foro multilateral y hace parte

de las negociaciones y acuerdos.

Basados en las inmensas potencialidades que puede ofrecer nuestro pais al
viajero, al ser el Unico pais de América que al mismo tiempo es Caribe, pacifico,
andino, llanero y amazoénico, estamos mejorando la competitividad del turismo
colombiano progresivamente. Se estima que el mercado doméstico representa

aproximadamente el 80% de la demanda turistica del pais y sus viajes se
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concentran estacionalmente en las 17 festividades patrias y religiosas nacionales
que hay anualmente en el calendario laboral y en las temporadas vacacionales
escolares de mediados y fin de afio. Los desplazamientos se realizan
principalmente por via terrestre a centros de dispersion cercanos a las grandes

ciudades y por via aérea a otros destinos.

Los productos turisticos principales de Colombia son: sol y playa; historia y cultura;
agroturismo; ecoturismo; deportes y aventura; ferias y fiestas y ciudades capitales.
En este ultimo, se conjugan subproductos como compras, salud, congresos,

convenciones e incentivos.

Evolucién Econdmica del Sector

De acuerdo con las estadisticas presentadas por el Ministerio de Comercio,
Industria y Turismo (MCIT) el sector turistico gener6 durante la década de 1990 un
ingreso de divisas al pais similar al producido por las exportaciones tradicionales.
Alcanzé entre el 20% y 30% del total de las divisas aportadas por las
exportaciones y el equivalente al 3% del Producto Interno Bruto; la actividad
turistica contribuyd entre 1999 -2004 en promedio con 2,3% del PIB. En el afio
2006 llegaron al pais 1.978.593 viajeros extranjeros lo que representd un
crecimiento del 48,10% frente al 2005 cuando llegaron 1.335.946 turistas,
generando asi un ingreso al pais de US$ 1.455 millones por concepto de turismo,
US$ 337 mas que en 2005 cuando ingresaron en este mismo periodo US$ 1.118
millones, presentandose un crecimiento del 30,13% con respecto al mismo periodo
de 2005 (Cifras al tercer trimestre de 2006 de Balanza de Pagos, Banco de la
Republica).

En total, desde el 2003 hasta el 2008 los visitantes extranjeros aumentaron de

624.990 a 1.222.102 turistas, lo que significo un incremento del 48,86% durante
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ese periodo de tiempo. Estos crecimientos responden a la promocion,
mecanismos de inversion, desarrollo de proyectos con miras a fortalecer el turismo
en los departamentos del pais a través del apoyo a la comunidad, proyectos de
ley, y en gran medida al impulso que ha realizado el gobierno con camparfas como
la de “Vive Colombia, Viaja Por Ella” cuya tercera fase ofrece mas de 70 paquetes

turisticos en 25 departamentos, con descuentos entre el 20% y el 30%.

Es Importante mencionar la campafia Colombia es Pasion, que ha fortalecido la
imagen del pais, complementando la campafa “Vive Colombia, Viaja Por Ella” y

convirtiéendose en la jalonadora de la industria turistica.

En lo referente a hoteleria, en términos de construccion o remodelacion de sus
habitaciones, se invirtieron $78.847 millones. “Con ese monto los hoteleros
colombianos construyeron 1.008 habitaciones nuevas y remodelaron 1.981 mas,
siendo los departamentos de San Andrés, Quindio y Sucre los que presentaron un
mayor dinamismo, ademas de Bogotd. No obstante el crecimiento de la oferta
hotelera, la ocupacion se incrementé mas del 5%, al llegar al 56,8%”°. Un ejemplo
claro de su crecimiento es la ocupacion hotelera acumulada de 55,8% superior a
la del afio anterior (2005) hasta el mes de octubre.

Cabe destacar el programa de posadas Turisticas que apoya la presencia de esta
modalidad de alojamiento con comunidades locales como la Guajira, el Eje
Cafetero, parque Tayrona por citar algunas, que cuentan hoy en dia con un total

de 198 posadas mas para la recepcion de los visitantes’.

Las Expectativas para el turismo del pais son de gran importancia debido a las
nuevas tendencias que se han venido desarrollando, tales como el ecoturismo,

etnoturismo, turismo de salud y belleza, de negocios, religioso, entre otros.

¢ www.mincomercio.gov.co
” www.posadasturisticasdecolombia.com/programa_posadas_turisticas
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Contribucién del Turismo al Crecimiento Econdmico

Tradicionalmente, una gran porcion del gasto turistico tiene como destino no solo
a los sectores caracteristicos como el transporte, los hoteles y la recreacién, sino
también a otros sectores que no estan normalmente asociados con el turismo.
Teniendo en cuenta que la contribucion econdémica del turismo esta repartida entre
una serie de distintos sectores es, por consiguiente, dificil cuantificar la
contribucion del turismo en una economia. Esta es la primera limitacion del trabajo
ya que, al utilizar los datos de los sistemas de cuentas nacionales, se considera
como “turismo” soOlo a los sectores relacionados directamente con él
(especificamente hoteles y restaurantes). Con base en lo anterior, se utilizara la

tasa de crecimiento real per cépita, como medida de crecimiento econémico:

Grafico 5. Participacion sector Hoteles y Restaurantes en el PIB

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998
258% | 2,62% | 261% | 252% | 247% | 2,48% | 2,30% [ 2,10% | 2,11%

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
207% | 2,08% | 210% | 2,11% | 2,18% | 2,20% | 2,19% | 2,21%

Fuente. Datos Banco de la Republica y Departamento Administrativo Nacional de Estadistica
DANE

Como se puede apreciar, Colombia muestra dos periodos bien diferenciados en
cuanto a la evolucion de la importancia de las actividades turisticas en el PIB.
Hasta el afio 1999 se evidencia un descenso que medido entre el afio inicial y final
representa medio punto porcentual del PIB. Luego para el afio 2000 hay un
incremento sostenido de la importancia de las actividades turisticas en el PIB,

aunque no llega a los niveles iniciales.

48



Gréafico 6. Contribucién del Turismo al Crecimiento Econdmico

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998
Var. PIB (1) 029% | 2,31% | 3,73% | 3,28% | 3,44% | 0,48% 1,91% | -0,85%
Var. PIB de turismo (1) | 1,50% 1,96% | 0,14% | 1,17% | 3,75% | -6,89% | -6,67% | -0,73%
Contribucion turismo 0,04% | 0,05% | 0,00% | 0,03% | 0,09% | -0,17% | -0,15% | -0,02%
crecimiento econémic.

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Var. PIB (1) -552% | 1,55% | 0,17% | 0,65% | 257% | 3,58% 345% | 5,56%

Var. PIB de turismo (1) | -6,93% | 1,76% 1,34% | 0,74% | 6,37% | 4,46% 293% | 6,46%
Contribucién turismo -0,15% | 0,04% | 0,03% | 0,02% | 0,13% | 0,10% 0,06% | 0,14%

crecimient. econdmico

(1) Variaciones en términos per capita a precios constantes

Fuente. Datos Banco de la Republica y Departamento Administrativo Nacional de Estadistica
DANE

Por otra parte, en cuanto a la contribucion del turismo al crecimiento econémico,
se puede evidenciar que durante el afio 2006 la economia colombiana crecié en
términos per capita a una tasa de 5,56%, de dicho porcentaje 0,14% puede ser
vinculado directamente al crecimiento de las actividades turisticas. En general, las
cifras del Grafico 5 permiten afirmar que desde el afio 2002 la contribucion del
turismo presenta una tendencia creciente. Se observa que para el afio 2003, del
2,57% que creci6 la economia, 0,13% proviene del crecimiento de las actividades
turisticas. Comparando los gréaficos 4 y 5 puede observarse que, a pesar que el
peso de las actividades turisticas en el PIB es similar para los primeros y ultimos
afos, la situacion respecto a la contribucion de dichas actividades al crecimiento
econdémico del pais refleja una situacion totalmente distinta. Hasta el 2002 la
contribucibn es muy baja e incluso negativa, sin embargo, se registra un
crecimiento muy importante de la contribucién del turismo al crecimiento
econdémico. Por tanto, puede inferirse que el desarrollo del sector turistico

presenta un buen dinamismo con valiosos aportes a la economia del pais.
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Inversién en el Sector Turistico

Zonas Francas Turisticas: Las Zonas Francas Industriales de Servicios Turisticos

fueron creadas como un instrumento de promocion del comercio exterior de los
servicios turisticos, con el objetivo primordial de atraer inversion extranjera, en
proyectos que ocupen como minimo 50 hectareas®. Entre otras caracteristicas,

estas zonas poseen las siguientes:

e Tienen un caracter de extraterritorialidad®.

e En la zona franca turistica los usuarios gozan de régimen especial en materia
fiscal, aduanera, cambiaria, de inversion de capitales y de comercio exterior.

e Se pueden introducir toda clase de bienes, materias primas, insumos o
productos semielaborados, maquinaria y equipo extranjero o en libre
circulacion.

e Se exceptuan los bienes respecto de los cuales exista prohibicion expresa por
parte del Gobierno Nacional.

e Las empresas establecidas en las zonas francas turisticas, gozaran de un
sistema especial de cambio exterior que tiene por objeto facilitar sus
operaciones en moneda extranjera.

e Pueden poseer y negociar toda clase de divisas convertibles dentro de la
respectiva area.

e Los usuarios industriales de bienes y de servicios de las zonas francas

turisticas estan exentos del impuesto de renta y complementarios

Plan Vallejo: Por medio del decreto 2331 de 2001, se extendié al servicio de

alojamiento, los beneficios que se otorgan a los bienes en Sistemas Especiales de

& www.mincomercio.gov.co

% La introduccién de mercancias tiene un régimen especial, debido a que no constituye importacién, y sélo
requerira que dichos bienes estén destinados al transporte dentro de la zona franca, o que el documento de
transporte venga consignado o endosado a favor de un usuario de la zona en cuestion.

50



Importacion — Exportacion, conocido como Plan Vallejo. Teniendo en cuenta estos
Sistemas, se pueden beneficiar los sectores turisticos que suscriban contratos con
el Ministerio de Comercio Exterior, para la importacion de maquinaria, equipo y
repuestos con el compromiso de destinar los mismos a la instalacién, ensamble o
reposicion de las respectivas unidades productivas que hayan de ser utilizadas en

el proceso de produccién de bienes y servicios que generen divisas.

Exenciones para las zonas de Desarrollo Turistico Prioritario: La Ley General de

Turismo autoriza a los concejos municipales para establecer exenciones en las
zonas de desarrollo turistico prioritario, declaradas como tales por los concejos

municipales.

Incentivos Fiscales a la Inversién Turistica: La reforma tributaria aprobada

recientemente mediante la Ley 788 de 2002, establecié unos incentivos para la

inversion en el sector turistico, asi:

e Se establecié una tarifa del Impuesto al Valor Agregado, IVA, del 7%,
diferencial para los servicios de alojamiento y hospedaje, menor a la de los
demas servicios.

e Se declararon exentas del impuesto de renta por un término de 30 afios las
nuevas inversiones para la prestacion de servicios de alojamiento y hospedaje
y de 15 afios para remodelaciones o ampliaciones.

e EIl servicio de ecoturismo, certificado por el Ministerio del Medio Ambiente,

estara exento del impuesto de renta por un término de 20 afios.

Posibilidades de Inversidén Turistica en el Pais - Proyectos Regionales: Las

ventajas e incentivos que ofrece el pais para el turismo, hacen que las inversiones
en este sector constituyan una posibilidad exitosa de negocio con una rentabilidad
asegurada. ElI Gobierno Nacional estd generando las condiciones economicas y
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de seguridad que permitan la estabilidad de la inversion extranjera en Colombia. El
programa de Seguridad Democratica que impulsa el Gobierno Nacional ha
dinamizado los mercados turisticos nacionales y regionales, generando una

renovacion de los principales destinos que caracterizan la oferta turistica del pais.

Comportamiento Sector Hotelero®

Ingresos: En marzo de 2010, los ingresos reales de los hoteles aumentaron 5,2%
respecto a igual mes de 2009. En lo corrido del afio hasta marzo, los ingresos
reales de los hoteles crecieron 0,2% con relacion a igual periodo de 2009. En los
altimos doce meses hasta marzo, los ingresos reales de los hoteles decrecieron
4,1%.

Gréfico 7. indices de Ingresos Reales y personal ocupado — Total Nacional

indices de ingresos reales y personal ocupado
Total nacional
Enero 2005 — marzo 2010
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Fuente. DANE. Muestra Mensual Hoteles Marzo 2010

19 Muestra Mensual de Hoteles — Marzo de 2010. DANE.
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Gréfico 8. Variacion de los Ingresos Reales y el personal ocupado en los Hoteles

Variacion (%)
Anual Afio corrido Ultimos 12 meses
Ingresos Personal Ingresos Personal Ingresos Personal ocupado
ocupado ocupado
Afios v meses Real Total Real Total Real Tatal
2008 Marzo 3,1 59 51 51 47 27
Abril 44 3.1 49 456 47 2.9
Mayo 74 35 54 44 44 31
Junio 2,7 23 49 4.0 39 3,0
Julio 5,7 0.2 31 35 3,0 28
Agosto -1,9 1.1 24 3.2 27 2,7
Septiembre 3.1 22 25 31 29 28
Octubre 9.3 1.1 32 29 34 2.8
Moviembre 0.5 08 248 27 28 27
Diciembre 52 02 30 25 3,0 25
2009 (p) Enero 1.7 -2.1 1,7 -2.1 2.7 1.9
Febrero -12.9 35 -7,0 -2.8 08 12
Marzo -10,1 4.7 -8,0 -3.4 -0,3 0.3
Abril 49 0.4 7,3 =27 -1,0 0,0
Mayo 99 -1.7 7.8 -25 -2.3 -0.4
Junio 4.1 -1,2 7.2 -23 -29 0.7
Julio 05 03 6,2 -1.9 -2.3 0.7
Agosto 55 0.2 6,1 -1.7 2.7 -0.8
Septiembre 59 0.8 6.1 -1.8 -3.4 -1,0
Octubre 7.5 0.0 6,3 -14 -4.8 -1.1
Moviembre 6.7 02 -6,3 -13 5.3 -1.2
Diciembre -4.2 1,3 6,1 -1.1 -6,1 -1.1
2010 (p) Enero -38 22 -3.8 22 -6.3 0.7
Febrero -0.1 24 22 23 5.3 -0,2
Marzo 52 28 02 24 -4.1 0.4
Fuente: DAME- Muestra Mensual de Hoteles
(p): Cifra provisional

Fuente. DANE. Muestra Mensual Hoteles Marzo 2010
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Gréfico 9. Variacién anual de los Ingresos Reales de los Hoteles / Marzo 2008 -
2010

Variacion anual de los ingresos reales de los hoteles
Marzo 2008 — 2010

15

10

Varlacién porcentual

Fuente. DANE. Muestra Mensual Hoteles Marzo 2010

Personal ocupado: En marzo de 2010, el personal ocupado en los hoteles
aumento 2,8% respecto al mismo periodo de 2009. En lo corrido del afio hasta
marzo, el personal ocupado creci6 2,4%. En los ultimos doce meses hasta marzo,

el personal ocupado aumenté 0,4% (Grafico 10).

Motivo de Viaje: En marzo de 2010, el principal motivo de viaje de los residentes
colombianos alojados en los hoteles fue ocio, que representd 47,8% del total. Le
siguen, en orden de importancia, negocios (40,6%), convenciones (8,0%), salud
(0,9%) y los amercos4 (0,4%). El rubro “otros motivos” tuvo una participacion de
2,3% (Grafico 11). Para los no residentes, los motivos de viaje a Colombia en este
mes, en orden de importancia, fueron: negocios (50,4%), ocio (33,2%),
convenciones (12,8%), salud (0,6%) y los amercos (0,5%). El rubro “otros motivos”
tuvo una participacion de 2,5% (Grafico 12). En lo corrido del 2010 hasta marzo, el
principal motivo de viaje de los residentes fue ocio que represento 52,8% del total,
superior en 6,2 puntos porcentuales al registrado en igual periodo de 2009. Los

negocios se ubicaron en el segundo lugar con 36,7%, seguido por las
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convenciones (7,2%), la salud (1,1%) y los amercos (0,4%). El rubro “otros
motivos” participd con (1,8%). (Grafico 13). Para los no residentes, el principal
motivo de viaje fue negocios que representd 50,1% del total. Le siguen en su
orden, el ocio (37,1%), las convenciones (9,3%), la salud (0,8%) y los amercos

(0,5%). El rubro “otros motivos” represento 2,2% (Grafico 14).

Grafico 10. Variacion anual del personal ocupado Marzo 2008 - 2010
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Grafico 11. Motivo de viaje huéspedes residentes en Colombia Marzo 2010 - 2009
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Gréfico 12. Motivo de viaje huéspedes no residentes en Colombia Marzo 2010 -

2009 Motivo de viaje de los huespedes no residentes en Colombia
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Gréfico 13. Motivo de viaje huéspedes residentes en Colombia Enero - Marzo
2010 - 2009
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Gréfico 14. Motivo de viaje huéspedes no residentes en Colombia Enero - Marzo
2010 — 2009
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Ocupacion Hotelera: En marzo de 2010, el porcentaje de ocupacion hotelera fue
50,7%, porcentaje superior en 3 puntos al registrado en marzo de 2009. Los
hoteles con capacidad de mas de 150 habitaciones presentaron el mayor nivel de
ocupacion (55,4%), seguidos por los hoteles de 101 a 150 habitaciones (49,7%) y
los hoteles con menos de 50 habitaciones (46,5%).

En lo corrido del afio hasta marzo, el porcentaje promedio de ocupacion hotelera
(50,0%) aumentd 0,6 puntos porcentuales con relacion a igual periodo de 2009.
En los dltimos doce meses, el porcentaje promedio de ocupacion hotelera (49,9%)
disminuy6 2,7 puntos porcentuales con relacion al promedio acumulado anual a
marzo de 2009.

Tarifas de habitacion: En marzo de 2010, las tarifas promedio por habitacion
aumentaron para todas las categorias con respecto a igual mes de 2009. La tarifa
de habitacion sencilla se incrementd 1,4%, la de habitacion doble 0,5%, la de

habitacion tipo suite 0,5%, para los otros tipos de habitacion el aumento fue 1,8%.

Gréfico 15. Ocupacién Hotelera segun las escalas de Habitacién
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Gréafico 16. Variacion Anual de las Tarifas de Habitacion
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6. ESTUDIO DE MERCADOS

6.1 MERCADO OBJETIVO

El mercado objetivo de este proyecto consiste principalmente en profesionales,
ejecutivos y grupos corporativos residentes en Barrancabermeja o con base de
trabajo en la ciudad y sus familias, que en su mayoria son residentes en otras
ciudades del pais como Bucaramanga, Bogot4, Medellin, entre otras; asi como
familias de estrato socioecondmico 3 en delante de la ciudad de Barrancabermeja
cuya poblacion hace parte de aproximadamente 30 barrios de la ciudad,
distribuidos en las comunas 1, 2, 3y 4 de la ciudad (Graficos 16 y 17); y su area

de influencia.

Grafico 17. Barrancabermeja y su area de Influencia

BARRANCABERMEJA Y
SU AREA DE
INFLUENCIA

Fuente. Barrancabermeja, Migraciones y Ordenamiento Territorial. Documento Alcaldia Municipal.
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Gréfico 18. Division Territorial y Estructura Urbanistica General de Barrancabermeja.

|

Fuente. Mapa Predial Urbano de Barrancabermeja 2002.

60



Esta parte del mercado objetivo estd conformado basicamente por la poblacion
vinculada a las actividades propias y derivadas de la industria del petroleo,
teniendo en cuenta que segun los estudios del Centro de Estudios Regionales del
Magdalena Medio CER, de las 100.458 personas registradas actualmente como
econdmicamente activas en Barrancabermeja, 22.823 personas se vincularon en
el 2008 a los proyectos de la Refineria de Barrancabermeja, en 2009 se vincularon
28.973 personas mas a dichos proyectos y en lo que va corrido del afio 2010 se

han vinculado 3.821 personas.

También se considera dentro del mercado objetivo Universidades e Instituciones
Universitarias de la ciudad; las instituciones educativas (Colegios) oficiales y no
oficiales de la ciudad de Barrancabermeja, teniendo en cuenta que el nimero de
instituciones educativas oficiales en la ciudad (a 2006) es de 17 y el niumero de
instituciones no oficiales es de 14 (a 2006); con un total de estudiantes
matriculados para el 2006 de 43.636 en instituciones oficiales y 9.730 en

instituciones no oficiales®*.

6.2 EL PRODUCTO

El producto a ofrecer en el Condominio Vacacional San Silvestre es del tipo
“Producto Turistico”, el cual tiene su principal insumo en el atractivo en torno del
cual giran una serie de elementos que permiten que se desarrolle la actividad
turistica en un espacio determinado? y consiste en un conjunto de atractivos,
equipamientos, servicios, infraestructuras y organizaciones que satisfacen una
necesidad por un valor determinado, en este caso, turismo ecologico.

El concepto principal del Condominio Vacacional San Silvestre consiste en,

ademas de brindar servicios de estadia y alojamiento, velar porque los visitantes,

! Informacién Municipal para la Toma de Decisiones. Alcaldia de Barrancabermeja — DANE.
2 También se define producto turistico como “conjunto de prestaciones materiales e inmateriales que se
ofrecen con el proposito de satisfacer los deseos o las expectativas del turista” (Acerenza 1991).
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huéspedes y turistas se recreen en compafiia de sus familias, amigos y/o colegas
disfrutando del medio natural y la diversidad biologica de su entorno.

A continuacion se mencionan los productos y servicios que ofrecera el Condominio

Vacacional San Silvestre:

Alquiler de Cabafas: servicio de alojamiento en cabafias ecoldgicas, elegantes,
sobrias y confortables, con vista al verde paisaje ofrecido por la Ciénaga San
Silvestre y su amplia vegetacion. La prestacidbn de este servicio se apoya en
infraestructura cuya construccién y operaciéon se rige por la sostenibilidad y bajo
impacto ambiental entre otros aspectos, en el disefio, materiales utilizados en la
construccion y mantenimiento, generacion de energia, manejo de aguas
residuales y residuos sélidos y uso de insumos. Se ofreceran 12 cabafias al inicio
del proyecto que se iran incrementando en el futuro dependiendo de la demanda

potencial.

Instruccidon y Practica de Deportes Nauticos: paquetes recreativos tanto para
principiantes como para profesionales con instructores altamente calificados en

Esqui Nautico, Vela, Kayak, Canotaje, Motos acuaticas, Paracaidas.

Pesca Deportiva: Instruccién, ensefianza y alquiler de equipos. Realizacion de
actividades y competencias ludicas de pesca deportiva. La pesca deportiva se

realiza utilizando sefiuelos artificiales y bajo el principio de “pesque y devuelva”.
Caminatas Ecoldgicas: recorridos guiados por toda la extension del condominio

(Sendero Ecologico) en el cual se brindaran charlas de concientizacion ambiental

y se realizara observacion y reconocimiento de flora y fauna nativas de la region.
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Hamacarios: este servicio es inspirado en los que prefieren de un descanso
paradisiaco, la lectura de un libro o la tertulia, disfrutando de la tranquilidad que

ofrece la naturaleza circundante.

Organizacion de Banquetes y Eventos - Centro de Negocios vy
Convenciones: amplia y elegante sala de convenciones y banquetes, dotada de
equipos audiovisuales, de computacion y comunicacion necesarios para la
realizacion de eventos corporativos: Convenciones, Ferias, Congresos,

Seminarios y reuniones similares.

Visitas estudiantiles — convivencias — charlas ecoldgicas para estudiantes:
este servicio esta especialmente dirigido a sembrar e incentivar la conciencia
ambiental en la juventud de la ciudad a través de actividades recreativas y
educativas sobre cuidado y sostenibilidad del medio ambiente (Ecoactividades),
debidamente coordinadas por un guia o profesional de la actividad y
ambientalmente compatibles con los valores naturales del area en la cual se

ubicara el condominio vacacional.

Zonas deportivas y areas recreativas: piscina natural y ecoldgica, amplias

zonas verdes, camping, canchas de futbol, baloncesto, tenis y voleibol.

Alimentos y Bebidas: amplia y exquisita carta de comidas y bebidas,
gastronomia tipica de la region. Suministro a los visitantes de productos
alimenticios tanto elaborados como naturales, en su mayoria de origen local y de

las zonas aledanas al Condominio.

Paquetes para Instituciones Educativas: se han ideado dos paquetes estandar
para las instrucciones educativas de la ciudad (realizacibn de paseos,
convivencias, retiros, entre otras actividades) que se podran ajustar segun las

necesidades del cliente:
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El Producto del Condominio Vacacional San Silvestre tiene una imagen y/o
atractivo que lo identifica y es la base de su concepto y de todas las actividades y
servicios incluidos dentro de su portafolio: La Ciénaga San Silvestre, ubicada a
tres kilbmetros (a 10 minutos de la ciudad) de Barrancabermeja y poseedora de
una gran belleza natural, rodeada de pequefios islotes con una gran diversidad de
fauna y flora. Es considerada como la reserva natural mas importante de la ciudad
y se puede llegar a ella de forma facil por una via pavimentada que cuenta con
servicio de transporte continuo. También es considerada en el pais como una de

las mejores para la practica de deportes nauticos.

Grafico 19. Vista Satelital de la Ciénaga San Silvestre - Barrancabermeja

B_] YARIGUIES Al
- .

Fuente. Google Earth
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6.3 PRECIO

$ 385.600,00 $ 347.540,00 $ 309.480,00
Habitacion Doble $ 390.600,00 $ 352.540,00 $ 314.480,00
Habitacién Triple $ 450.600,00 $ 412.540,00 $ 374.480,00

Habitacién Cuadruple 4 $ 510.600,00 $ 472.540,00 $ 434.480,00
*Las tarifas anteriores incluyen el valor del hospedaje, el impuesto, el seguro hotelero, el
ingreso y el disfrute de las instalaciones del Club.

Habitacion Sencilla

w N P

En la determinacion del precio de los servicios del condominio se considerd que
debido a que la estrategia del negocio esta enfocada en la diferenciacién, para
poder lograr ofrecer servicios de calidad, se debe establecer precios que permitan
cubrir los costos para poder satisfacer las necesidades del turista mas exigente,
por lo que los clientes meta deberan tener el poder adquisitivo suficiente para

acceder a estos servicios.

e Los precios establecidos en el presente estudio para los productos y servicios
del Condominio Vacacional San Silvestre son aproximados y se calcularon
teniendo en cuenta los precios de la competencia, el nivel de ingresos de la
poblacién objetivo y los costos en los que se incurrirdn durante la operacion. El

aumento en los precios estara determinado por la inflacion.

Parametros tenidos en cuenta para la determinacion de precios:

Ademas, se tienen en cuenta variables como:

e En base a los precios de los paquetes que ofrece la competencia.
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Forma de determinarlo: el precio esta calculado en funcion de los costos fijos y
variables del condominio, rendimiento esperado del inversionista, precios de la
competencia nacional, asi como también influyeron la situacién politica y
econOmica del destino turistico y las temporadas altas y bajas del negocio.
Periodo de pago: Los clientes podran pagar en efectivo o con tarjetas de
crédito obteniendo en este Gltimo un crédito de 30 dias sin intereses.

Costo de materias primas: El aumento de esta variable aumenta el costo
directo™® del proyecto.

Mano de obra: La cantidad de mano de obra depende de las caracteristicas del
proyecto.

Impuestos: Depende de la zona y esta compuesto de:

Industria y comercio.

Impuestos y licencia de construccion.

Licencia ambiental.

Expensas de curaduria.

Impuesto predial.

Seguros.

Costos indirectos:

Disefios: Arquitectonico, estructural, de suelos, etc.

Impacto ambiental.

Gastos legales.

Honorarios: Asesorias contables, financieras, etc.

Interventoria.

Costo de lote: Incluye el costo mismo del lote y los derechos de cesion al
municipio.

Ubicacioén y localizacion: Acceso a transporte publico, estrato socioeconémico,
ambiente natural y cumplimiento del POT.

A continuacion se detallan los precios de los servicios del Condominio:

13 Los Costos directos son los costos que estan realmente involucrados con la produccién, y estos son: mano
de obra, materias primas y equipos.
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Tabla 1. Precios Alquiler de Cabafas

Cabafas de .
CABAIIA Habitzciones CABAVIA ESTANDAR CABAIlA D'LUXE CABAIIA PREMIUI CASAIIA SAl
. SILVESTRE
Sencillas
CAPACIDAD {No de personas por cabana) 10 personas 20l 4ob Tail 103 4ok Tail 20} fob Tail 0a15
TEMPORADA ALTA (Del 15 de Diciembre 2l 20 de
“ \c\mr.aa 280.000.00 $135.000,00 | $288.000,00 | $504.000,00) 3207.000,00 | $260.000,00 | 3612.000,00 2171.000,00 | $315.000,00 [ §540.000,00 2500.000,00
Enero, Pugntes fesfivos y Semana Santa)
TENPORADA MEDIA (Calendario A: 15 de Junic 8 15
de Julio;
Calendario 8: 15 de Julio 3 31 de Agosto; $75.00000 | $121.50000 |$259.200,00 | §453.600,00( §186.300,00 | §324.000,00 | 355080000 | S153.900,00 | §283.500,00 | $486.000,00 §210.000,00
Vacaciones Fin de Afo; Dicembre 1 al 14, Enero 20
LKA
TENPORADA BAJA (Las demaz fechas calendario) 500000 | 11475000 |$244.300,00 | $428.400,00) $175.850,00 | S 306.000,00 | §520.200,00 | 8 145.350,00 | S267.750,00 | $459.000.00 §765.000,00

*| a2 tarifas cluyzn Desayuno Aufet, servico de camarzria fodos los diaz, améntia, cambio dz 2abanas, cambio d toallas, y dzméz servicoz d azeo v Impieza de habracionss

* [0z (2) cabanias con & habitacionss cada una, [a miad con con cama doble Ja ofra mitad con dos camas sencilas

Tabla 2. Precios Deportes Nauticos

SERVICIO

PRECIO POR

PERSONA (8 Clazes al

mes)

FMENSUALIDAD

ESQUI NAUTICO (1 Hora)

% 100.000,00

W

750.000,00

“WELA (1 Hora)

5 80.000,00

(%]

456.000,00

FAYARK (1 Hera)

540.000,00

W

304.000,00

MOTO ACUATICA (1 Hora)

5 70.000,00

W

560.000,00

WUELTA EN PARACAIDAS (1/2 Hora)

% 100.000,00 -

Tabla 3. Pesca Deportiva y Actividades Ecoldgicas

SERVICIO

PRECIO POR PERSOHNA

CAMINATA ECOLOGICA®

ALQUILER DE EQUIPOS PARA PESCA (1 Horaj™

12
BICICLETA ACUATICA (2 Perzonas - 1 Hora) % 2.000
PASEQ EN BOTE < 15 000,00
CAMPING**= % 25.000,00

*La caminata ecolégica incluye desayuno, almusrzo

***Fntrada al condominic para Camping tres dias

, refrigerio, charla y souwenir.

** |ncluwve Bote, cafias v =efiuslos artificiales. Tres pescadores por bots.
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Tabla 4. Alquiler de Salon para eventos y Centro de Negocios

SERVICIO PRECIO 4 HORAS
SaLON DE EVENTOS - BANQUETES (ALQUILER) § &.000.000,00
CEWNTRO DE MNEGOQOCIOS g 1.000.000,00

El coste de alguiler de los zalones =on negeciables, dependisndo del conzume

El =ervicio de me=ero tiene un costo adicional (un mesgero para cada 15 personag)

Loz =ervicioz de ayudaz audiovizuales, eguipos de cémputo, red inalambrica, entre otroz
e=tan dizponibles, los mizmos s cotizaran de acuerdo a Eus requerimientos.

Loz Menlz Cofee Break v almuerzos =on adicionales v no =& incluyen dentro de |a tarifa
de alguiler.

Para los grupos estudiantiles y familias se manejaran tarifas y planes recreativos
hechos a medida y con descuentos por grupos. Sin embargo, se han ideado dos
paquetes estandar que se podran modificar segun el presupuesto y las
necesidades del Cliente:

e Pagquete Full day (1 dia). Precio: $70.000 persona, no incluye opcionales:

1 Desayuno Bufet

1 Almuerzo Bufet

1 Caminata Ecolbgica

1 Paseo en Bote

Uso de las Instalaciones (zonas deportivas, cafeteria, zonas humedas, hamacario,
entre otras)

Consumo de Agua llimitado

1 Refrigerio

1 Suvenir

Opcionales: Vela y Moto acuatica
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e Paquete Weekend (2 dias, 1 noche). Precio $130.000: persona, no incluye

opcionales:

1 Noche de alojamiento cabafia estandar
1 Desayuno bufet

2 Almuerzos Bufet

1 Cena tipo menu

Consumo de Agua llimitado

1 Caminata Ecolbgica

1 Paseo en Bote

1 Hora de Kayak

Uso de las Instalaciones (zonas deportivas, cafeteria, zonas humedas, hamacario,
entre otras)

2 Refrigerios

1 Suvenir

Opcionales: deportes acuaticos y actividades ecoldgicas

PLAZA

Los servicios del Condominio Vacacional San Silvestre se ofreceran de manera
directa a los potenciales clientes, los cuales estan conformados por el Sector
Empresarial de la Ciudad, Instituciones Educativas, Universidades e Instituciones
Universitarias, Profesionales, Grupos Corporativos y familias de estrato

socioecondémico 3 en adelante.

Cercano al sitio de la obra en la cual se estara construyendo el condominio, se
ubicara una sala de exhibicion con recursos audiovisuales (Fotos, simulaciones de
las instalaciones, videos de ecoturismo, entre otros), maquetas y demas recursos

con el fin de ofrecer los servicios que se prestaran en el condominio.
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Empresa Colombiana de Petréleos (Ecopetrol S.A.): Se ofrecera el producto a
las diferentes Gerencias y Dependencias de Ecopetrol en la Ciudad de
Barrancabermeja: Gerencia de Refinacion de Barrancabermeja, Gerencia
Regional Magdalena Medio y deméas Oficinas Regionales con presencia en la
ciudad (Nomina, Servicios, Talento Humano, entre otras). El objetivo principal es
establecer convenios y/o asociacidbn con estas areas para la realizacion de
eventos de capacitacion, deportivos y recreativos; a través de tarifas
preferenciales, promociones, programas a medida; con el fin de atender el
mercado de los profesionales y grupos corporativos que hacen parte de dichas
areas y de los diferentes proyectos de explotacion e incremento de productividad

gue se vienen desarrollando en el sector petrolero de la ciudad.

Sector Empresarial de Barrancabermeja: de igual manera, se promocionara el
Condominio entre el sector empresarial de la ciudad a través de visitas, convenios,

promociones y demas medios que permitan establecer una relacion duradera.

Universidades e Instituciones Educativas: Se ofreceran programas especiales
para estas Instituciones, descuentos y promociones con el fin de incentivar la
conciencia ambiental entre los jévenes de la ciudad, a través de la realizacion de
retiros, caminatas ecoldgicas, visitas guiadas y convivencias en las instalaciones

del condominio.

Dentro de las Universidades e Instituciones Universitarias de la ciudad en donde

se ofreceran los servicios del Condominio Vacacional se encuentran:

Instituto Universitario de la Paz (Unipaz)
Universidad Industrial de Santander (UIS)
Universidad Cooperativa de Colombia (UCC)
Universitaria de Investigacion y Desarrollo (UDI)
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Servicio Nacional de Aprendizaje Centro Industrial y del Desarrollo Tecnoldgico
(SENA)
Fundacion Educativa del oriente Colombiano (Unioriente)

Universidad Nacional Abierta y a Distancia (UNAD)

Agencias de Viaje y Turismo: dado el auge del turismo ecolégico en el
departamento de Santander, se buscara promocionar el Condominio Vacacional
San Silvestre como un “destino obligatorio” en la ciudad de Barrancabermeja

dentro de los paquetes turisticos a Santander ofrecidos por las Agencias.

Comunidad (Familias de Estrato socioeconémico 3 en adelante): el
Condominio se promocionara por los distintos medios de comunicacion (Radio y
Television a nivel local, regional y nacional); por Internet a través de redes sociales
como Facebook, Twitter, Hi5, entre otras. Asimismo, se ofreceran los servicios a
través de vallas publicitarias en puntos estratégicos de la ciudad y de forma directa

por medio de la promocién puerta a puerta.

Actividades de promocion Turistica: participacibn en las actividades de
promocién turistica organizadas a nivel nacional, como ferias, exposiciones,

conferencias entre otros eventos.

Pagina Web y reservas por Internet: se publicard una pagina de Internet del
condominio, en la cual se describa los servicios que se ofreceran, y se brindara las
facilidades necesarias para poder realizar las reservaciones por esta via,
cotizando precios de los paquetes turisticos y las actividades y servicios que

incluye cada uno.

6.4 PROMOCION
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La promocion de los Servicios del Condominio Vacacional San Silvestre se

realizard a través de los siguientes medios:

e Publicidad en revistas, revistas de interés general, especializadas y periédicos
nacionales.

e Guias de Viajero (virtuales e impresas): dentro de las cuales se encuentra la
Guia de Rutas por Colombia.

e Publicidad callejera: Pendones, Volantes, Pasacalles.

e Redes Sociales virtuales

e Agencias de viajes: se entregardn catdlogos y videos en las principales
agencias de viajes de la ciudad y en las ciudades principales y de mas
afluencia de personas a Barrancabermeja como Bucaramanga, Bogota y
Medellin.

¢ Relaciones Publicas con Empresas y la Comunidad en General: Es importante
contar con personal encargado de establecer vinculos no solo con los clientes,
sino también con miembros de la comunidad. Por esto la administracion del
condominio debe trabajar y ser solidaria en obras comunitarias como siembra
de arboles o cualquier actividad relacionada con el medio ambiente y su
preservacion.

e Ofertas, Eventos y Promociones especiales en diferentes épocas del afio: dia
de la secretaria, dia del padre, dia de la madre, Ferias Ganaderas de
Barrancabermeja, Fiestas del Petroleo, entre otras.

e Publicidad no pagada: En este enfoque publicitario, no se tendra que invertir
dinero, debido a que los encargados de esta promocién sin costo son los
medios de comunicacién, al realizar comentarios, avisos, anuncios, reportajes
del hotel resort campestre. Se tratara de captar medios de comunicaciones
locales, regionales y nacionales asi como programas televisivos dedicados a la
promocién del turismo en el pais. Para ello, se les invitara a pasar un dia — una

noche de estadia con todos los servicios del Condominio.
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e Venta Personal: Se contara con una fuerza de ventas agresiva con miras a
incrementar la distribucion de los servicios del condominio, y ademas ayudaran
a captar nuevos clientes. La labor se vera limitada basicamente al mercado
nacional, puesto que el mercado internacional sera cubierto principalmente por

las agencias de viajes.

6.5 POSICIONAMIENTO

El posicionamiento del Condominio Vacacional San Silvestre se centrard en la
diferenciacion del servicio, es decir, se brindaran servicios adicionales a los de un
hotel, no sélo hospedaje sino actividades de eco-turismo y de aventura
relacionadas con la naturaleza, y todas las comodidades propias de un resort
como alimentacion y lugares de entretenimiento, para que la estadia en nuestro
inolvidable e incomparable a la de otros hoteles de la zona, y asi convertir al
condominio en la primera opcion al momento de tomarse unos dias de descanso
fuera del ruido y del stress de la ciudad. La ubicacién del proyecto es un lugar
estratégico, debido a que en sus alrededores se puede disfrutar y contemplar
todos los atractivos naturales de la Ciénaga San Silvestre y las diversas islas,

bosques y playas que la componen.

6.5.1 Situacion Competitiva — Analisis de Porter:

Proveedores: Se tendra un cierto poder de negociacion con respecto a la mayoria
de estos, pues en este mercado van a existir una cantidad de oferentes cuyo
cliente principal para la mayoria de éstos es Ecopetrol S.A. y para los cuales el
Condominio sera una nueva oportunidad de negocios; por lo que puede resultar
facil obtener mejores precios. Dentro de los procesos que se manejaran a traves

de proveedores estan: Catering (Mantenimiento Ligero, Aseo y Recoleccién de
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Basuras, Lavanderia, Camareria), Gestibn Documental, Servicio de Cafeteria
alimentos y bebidas — Restaurante, Mantenimiento de Infraestructura y Equipos,

Gestidon Tecnolégica y de Comunicaciones.

Los clientes: son basicamente nuestro grupo objetivo. Tendran cierto poder de
negociacion o podran ejercer alguna presion sobre los precios del servicio, ya que

tienen la ventaja de poder comparar precios y tarifas en otros hoteles locales.

Competencia actual: existen varios centros recreacionales a orillas de la Ciénaga
San Silvestre los cuales representan una fuerte competencia para el Condominio
en cuanto a visitas de un dia y actividades de ocio y recreacién; sin embargo,
éstos no ofrecen servicio de alojamiento y su mercado objetivo en su mayoria
consiste en familias de los sectores mas populares de la ciudad. Por otra parte, los
Clubes de Ecopetrol también pueden representar una competencia fuerte como
atractivo turistico, actividades recreacionales y deportivas y organizacion de
eventos. El competidor mas fuerte en cuanto a actividades de recreacion y
esparcimiento y deportes nauticos podria ser la Sede del Club Miramar, la cual
también se encuentra ubicada a orillas de la ciénaga San Silvestre.

En el caso de los Hoteles, se encuentran los hoteles que estan ubicados en la
ciudad pero no representan una competencia agresiva, ya que no se dirigen al
mismo mercado meta que el condominio vacacional pues estos en su mayoria
atienden viajeros que vienen de paso por asuntos laborales y no ofrecen el mismo
tipo de servicio debido a que ademas que un hospedaje, el Condominio esta
concebido para brindar actividades recreativas y ecolégicas con todas las
comodidades de un resort, por lo que no van a ejercer ningun tipo de presion con

respecto al precio o a la calidad del servicio.

Competidores potenciales: son aquellos hoteles de igual magnitud y que ofrecen

el mismo tipo se servicios que se encuentran en los sitios turisticos mas visitados

74



del Departamento de Santander como son San Gil, Barichara y Bucaramanga, los
cuales pueden representar una amenaza para la atraccion, retencién y fidelizacion

de clientes.

Productos sustitutos: se tiene a los otros tipos de hospedaje, es decir, los
hoteles con los que cuenta actualmente Barrancabermeja, que no poseen
actividades recreativas, pero brindan el servicio de hospedaje y alimentacion.

6.6 ESTUDIO DE LA OFERTA

6.6.1 Oferta Local. La competencia a nivel Local consiste en Clubes y Centros
Recreacionales, dentro de los cuales se destacan los Clubes de Ecopetrol S.A. y

otros establecimientos recreativos de la ciudad.

Club_Infantas: Es uno de los Clubes de los trabajadores de Ecopetrol S.A.

Fundado en 1954, es uno de los sitios de recreacion y esparcimiento social,
cultural y deportivo con mas tradicion en la ciudad y esta ubicado en una zona
central de la ciudad, cercana a los principales barrios de la misma. Cuenta con
una completa infraestructura y una gran variedad de espacios para la practica de
diferentes disciplinas deportivas: canchas de futbol, polideportivas, piscinas,
estadios de softbol y béisbol, canchas de tenis en asfalto y polvo de ladrillo,
Patinodromo mundialista; canchas cubiertas para deportes autdctonos: tejo, mini
tejo y bolo criollo; deportes de salén: billar y pool. Ademéas cuenta con Saldn
Social, taberna y otros espacios aptos para la realizacion de eventos. La entrada
al Club es restringida a la comunidad en general puesto que es solo para
trabajadores de Ecopetrol afiliados, principalmente trabajadores de ndmina

convencional.
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Club Miramar: Es el Club de los trabajadores Directivos de Ecopetrol. Ubicado

dentro de las Instalaciones de la Gerencia de Refinacion (Refineria de
Barrancabermeja) cerca a los barrios del personal directivo de Ecopetrol de estrato
socioeconémico 5 y 6 (Yariguies, El Rosario y 25 de Agosto), cuenta con amplios
espacios para recreacion y deporte: canchas de tenis, salon de billar, bolo
americano, piscinas, gimnasio, Sala de Cine — Teatro, Salon social, Taberna.
Ademas cuenta con un Hotel cuyos clientes principales son personal directivo de
Ecopetrol de otras ciudades que llegan a Barrancabermeja por trabajo y personal
extranjero que trabaja para los proyectos de la Gerencia de Refinacion a los
cuales Ecopetrol les suministra el hospedaje. La entrada al Club es restringida a la
comunidad en general puesto que es solo para trabajadores de Ecopetrol afiliados

(Solo trabajadores de némina Directiva).

Sede Campestre del Club Miramar: Este parador turistico estd ubicado a 20

minutos de Barrancabermeja en las orillas de la Ciénaga San Silvestre y hace
parte del Club Miramar de Ecopetrol. Cuenta con una importante escuela deportiva
para la practica del Ski Nautico y presta servicios de alquiler de canoas, bicicletas
acuaticas, paseos en bote y paracaidas. Por otra parte, ofrece un amplio menu
gastrondémico tipico de la region con las especies de Rio mas representativas. La
entrada es libre para los afiliados al Club Miramar y para el publico en general
tiene un costo de $6.000 pesos y las tarifas de Restaurante oscilan entre $13.000
y $30.000 pesos.

Club Internacional: Se encuentra ubicado en el corregimiento El Centro, es el Club

de los trabajadores Directivos de Ecopetrol que laboran en los campos petroleros
de la Gerencia Regional Magdalena Medio. Cuenta con Campo de Golf, piscinas,
salon de eventos, canchas de baloncesto, tenis, deportes de salon (pool y billar),
pista de bolo Americano y servicio de restaurante. La entrada de personal

particular es restringida y la afluencia de visitantes es mayor los dias entre
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semana (seminarios, cursos, capacitaciones y servicio de restaurante) que los

fines de semana.

Club_Nautico San Silvestre: Ubicado en el kilbmetro 5 via al corregimiento El

Llanito. Cuenta con cancha de baloncesto, microfutbol y piscina. También es
posible practicar deportes nauticos y pesca deportiva si se cuenta con los
implementos y el equipo propio para hacerlo. Este Club hoy en dia se encuentra
significativamente deteriorado y aunque aun es posible hacer uso de sus
instalaciones, la afluencia de visitantes los fines de semana es minima. El precio

para el ingreso de particulares es de $5.000 pesos.

Centro Recreacional Cafaba: Ubicado a 8 Kilbmetros de la ciudad, a un costado

de la via que conduce al corregimiento El Llanito. Es posible realizar actividades
acuaticas y deportivas. Cuenta con servicio de restaurante y es posible vivenciar
un ambiente familiar con el tradicional “paseo de olla” al lado de la ciénaga San
Silvestre. La entrada tiene un precio minimo de $2.000 pesos lo que lo hace
accesible al publico en general, desde los estratos socioecondmicos mas bajos
hasta estrato 3 aproximadamente.

Club Vacacional El Corral: Ubicado en el Kilbmetro 6 via a Bucaramanga, cuenta

con piscinas, servicio de restaurante, recorridos a caballo y un lago artificial donde
se pueden hacer paseos en canoa y bote. Adicionalmente, se realizan de forma
esporadica eventos deportivos como validas nacionales de motocros y bicicrés las
cuales atraen gran afluencia de espectadores de todos los estratos
socioeconémicos de la ciudad. EI mercado atendido por este Club consiste
basicamente en personas de Estrato promedio 3. Los servicios de recreacion
oscilan entre $5.000 y $15.000 pesos y las tarifas de restaurante oscilan entre
$15.000 y $45.000 pesos.

77



Centro Recreacional El Oasis: Ubicado a 10 minutos de Barrancabermeja via al

corregimiento El Centro, este establecimiento cuenta con piscina y diferentes
actividades recreativas como Paint Ball, Cable Vuelo y paseo en Cuatri Motos. El
mercado atendido por este centro vacacional consiste principalmente en publico
proveniente de estratos socioecondmicos 2 y 3. Las tarifas para cada una de las

atracciones oscilan entre $3000 y $5000 pesos.

Balneario La Represa: también en la via que de Barrancabermeja conduce al

corregimiento El Llanito, este escenario ofrece belleza natural, posibilidades de
pesca y de refrescarse con un bafio en sus aguas. El mercado que atiende este
establecimiento se trata de personas en su mayoria de los sectores mas populares
de la ciudad. No tiene establecida una tarifa para el ingreso puesto que este es

libre y el pablico paga los consumos que realice (licores y restaurante).

Por otra parte, se tienen los principales hoteles de la ciudad los cuales ofrecen
servicios de alojamiento, alimentacion y realizacion de eventos pero no ofrecen

servicios de recreacion y esparcimiento y deporte:

e Hotel Barrancabermeja Plaza
e Hotel Rio Grande

e Hotel la Ciudad

e Hotel Pipatén

e Hotel San Carlos

e Hotel Bachué

e Hotel Cacique

e Hotel Boutique Villa Maria

e Hotel Madagascar

e Hotel Milenium
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6.6.2 Oferta Departamental:

Barichara: Este municipio es considerado un homenaje a la historia y la labor
arquitectonica de antafio, ya sea por las nuevas construcciones o el juicioso
mantenimiento que los habitantes hacen a las antiguas casas. El trabajo de la
abnegada labor de los artesanos de la piedra y su gastronomia son elementos
esenciales en el atractivo turistico del pueblo. Ademas, cuenta con variedad de

alojamientos en la modalidad de Posadas Turisticas:

e Posada El Cucal

e Posada Mi Ranchito

e Posada la Pradera

e Posada El Mirador de Barichara
e Posada del Alfarero

e Posada Los Trupillos

e Posada Brisas del Guayabal

e Posada Lina Luz

San Gil y sus alrededores: San Gil es una gran poblacién con caracteristicas de

ciudad en cuyo casco urbano se destacan el parque principal, las casas
coloniales, el templo de San Francisco y las calles empinadas que la bordean,
conocidas como los caracoles de la 12 y la 13. A este municipio llegan visitantes
principalmente de Bucaramanga asi como de otras ciudades del interior del pais.
San Gil y sus alrededores es conocida como “La Capital de los Deportes Extremos
de Colombia” dado que se pueden encontrar varias modalidades: Canotaje y
Kayak, Parapente, Rappel, Torrentismo, Ultra Livianos (Aeropuerto abandonado
de Los pozos), Bunge Jumping, Espeleologia, entre otras. Las Tarifas para la
practica de deportes Extremos Oscilan entre $20.000 y $50.000 por persona.
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Por otra parte, este municipio cuenta con gran variedad de Hoteles Campestres,

dentro de los cuales se destacan:

Hotel Wassiki Campestre (Kilometro 4 via San Gil — Bogota)

Hotel Santander Aleman (San Gil, Cerca del parque Gallineral)

Centro Recreacional Dosquebradas — Hotel Campestre (San Gil, 2,5
Kildmetros del pueblo por la via a Bucaramanga)

Hotel San Marcos Campestre (Afueras de San Gil Via a Charala)

Hotel Ruitoque Campestre (Afueras de San Gil via a Bucaramanga)

Hotel Kimbala Resort

Hotel puerto Bahia (Calle 6 No 9-112 frente al Parque Gallineral)

Hotel Campestre Camino Real (A pocos Kilometros de San Gil via a Curiti)
Hotel Campestre La Cascada (Kilémetro 8 via San Gil — Bogota)

Hotel El Portén de San Gil (Kilémetro 1 via Bucaramanga, Sector pozo Azul)

Hotel posada Campestre

Las tarifas promedio de Hospedaje en estos Hoteles Oscilan entre $95.000 y

$270.000 la noche por persona segun el tipo de habitacion y/o cabafia, aunque se

pueden encontrar hostales y hospedajes a precios aproximados entre $30.000 y

$70.000 la noche por persona.

También existen en el municipio empresas de servicios turisticos especializadas

en servicios de recreacion y practica de deportes extremos, las cuales cuentan

con instructores altamente capacitados y experimentados en la materia. Las mas

destacadas son:

Aventura Total: cuenta con 10 afios de experiencia y ofrece rafting, parapente,

rappel, cueva, caminata, cabalgata, bike rental y demas deportes de aventura.
Posee convenios con algunos hoteles campestres de San Gil, lo que le permite

también ofrecer planes vacacionales con hospedaje y alimentacion incluidos.
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e Planeta Azul: Ofrece toda clase de actividades ecoldgicas y deportes extremos:
caminatas, cabalgatas, ciclo paseo ecologico, parapente, Torrentismo,
canotaje, kayak, espeleologia, rappel, paracaidismo, entre otros. Asimismo,
posee convenios con varios hoteles de San Gil por lo que también ofrece

planes vacacionales con servicios de alimentacion y hospedaje.

Parque Nacional del Chicamocha: Dentro de sus principales atracciones se

encuentran: canotaje, cable vuelo, pista de patinaje de hielo sintético, caminatas,
pista para Buggies, jumping, tobogan gigante, parque para los nifios, parque de
las cabras, parque de los avestruces. Las tarifas para las atracciones oscilan entre
$12.000 y $25.000, el precio establecido para la entrada al parque es el siguiente:
Ingreso al parque: $6.000 nifios y $12.000 adultos; Ingreso al parque incluyendo
paseo en teleférico: $18.000 nifios y $36.000 adulto. No cuenta con servicio de
hospedaje pero variedad de hoteles en Bucaramanga y San Gil ofrecen la visita al
parque dentro de sus planes turisticos: Hotel Acuarela, Hotel La venta, Club
Campestre de Bucaramanga, Hotel posada Campestre, Hotel Dann Carlton
Bucaramanga, Hotel la Triada, Hotel Ciudad Bonita, Hotel San Juan, Hotel

Kimbald, entre otros.

Bucaramanga: dentro de los hoteles campestres en Bucaramanga se destacan:

e Club Nautico - Hotel Campestre Acuarela: Localizado a 32 kilbmetros de
Bucaramanga via al municipio de Los Santos en el departamento de Santander
a una hora por carretera y a 15 minutos de la estacion del Teleférico del
Parque Nacional del Chicamocha. El Hotel presta servicio de alojamiento los
fines de semana y para grupos de minimo 20 personas entre semana y es uno
de los mas prestigiosos y concurridos de la zona. Atiende principalmente el

segmento de familias y personas de estrato socioecondmico 4 en adelante.
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Hotel campestre San Juan Internacional: cuenta con una estructura colonial,
moderna y campestre posee ambientes familiares como para ejecutivos y
empresarios. Las tarifas son: $178.000 (acomodacion sencilla habitacion
estandar); $217.000 (acomodacion doble habitacién estandar); $256.000
(acomodacion triple habitacion estandar); $456.000 (Cabafias para 6 personas)
y $520.000 (suite de 1 a 4 personas).

Hotel Campestre Terraza de la Candelaria: ubicado en el kildmetro 1 en la
salida de Bucaramanga, entrada al puente El Guasca. Es una casaquinta con
estilo rustico colonial cuyo principal atractivo es el mirador. Ofrece servicio de

alojamiento tipo campestre, zonas hiumedas y restaurante — bar.

Club Campestre de Bucaramanga S.A.: ubicado en la Carrera 21 No 30 — 02
Canaveral Floridablanca. Cuenta con zonas deportivas para la practica del golf,
tenis, squash, natacion, futbol y patinaje. Ofrece servicio de restaurantes y
bares, sala de belleza y salones de eventos. En cuanto al Alojamiento, cuenta
con habitaciones estandar con tarifas que oscilan entre $215.000 y $315.000,
habitaciones Junior con tarifas que oscilan entre $280.000 y $300.000 y suites
con tarifas que oscilan entre $320.000 y $340.000.

Hotel Campestre El portal: se encuentra ubicado en el municipio de Rionegro,
a 35 minutos de Bucaramanga sobre la via principal que de Bucaramanga
conduce a la Costa Atlantica, en el kilometro 24. Ofrece servicio de hospedaje
tipo campestre, dentro del cual cuenta con suites ecologicas cuyas tarifas
oscilan entre $145.000 y $174.000 por persona. Otro de los atractivos del
servicio de hospedaje es la Ecovilla que consiste en una cabafia construida
principalmente en guadua tipica de la region, sus tarifas oscilan entre $305.000
y $366.000. El Hotel ofrece servicios de: Spa, piscinas y pozos naturales,

senderos ecoldgicos, equitacion, ciclo montafiismo, camping, pesca deportiva,
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bolos, mini tejo, restaurante — bar y zona de juegos infantiles y adicionalmente
ofrece planes turisticos como: visita al Parque Nacional del Chicamocha, visita
al Municipio de Los Santos, Tour panoramico por Bucaramanga, Giron y
Floridablanca, Tour de Compras y Chiva Rumbera. Atiende principalmente el

segmento de familias y personas de estrato socioeconémico 4 en adelante.

e Hotel Hacienda la Venta: Ubicado en la Autopista via Bucaramanga — Bogot4,
3 kilbmetros adelante del municipio de Piedecuesta. Ofrece servicios de
hospedaje campestre, restaurante — bar, servicio de capilla, salon de eventos y
conferencias con equipos audiovisuales y distintos paquetes turisticos y eco

turisticos en la region.

6.7 ESTUDIO DE LA DEMANDA

El Departamento de Santander se ha consolidado a nivel nacional como un
destino por excelencia propicio para el Turismo ecolégico, natural y de aventura
haciéndose reconocer hoy por hoy como “Santander Tierra de Aventura”, puesto
gue ofrece excelentes escenarios naturales y una variada infraestructura para el
desarrollo de esta actividad. La demanda de éste tipo de turismo es alta sobretodo

en puentes festivos y época de vacaciones.

No obstante, en Barrancabermeja la situacion es diferente puesto que debido a
que la ciudad en general no cuenta con una infraestructura Hotelera y Turistica lo
suficientemente fuerte que le permita retener a los viajeros, la afluencia de
personas de otras ciudades del pais los fines de semana en los que no hay
festividades es baja. La ocupacién de los hoteles y hospedajes de la ciudad los
fines de semana experimentan una disminucion del 25%, con respecto a los dias

habiles, lo que explica la naturaleza de los usuarios del servicio, que en su
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mayorfa son trabajadores contratistas y no turistas'® pues, Las personas que
pernoctan en la ciudad, no vienen a hacer turismo. La mayoria son contratistas
vinculados con Ecopetrol con un nivel de ingresos de medio a alto, que utilizan los
hoteles o alquilan cuartos en casas de familia y retornan el fin de semana a sus
lugares de origen. Por lo tanto no traen a sus familias. Asimismo, la asistencia de
visitantes es transitoria, o se trata de turistas que realizan escalas para sus

desplazamientos al interior del pais, o hacia la Costa Atlantica, y viceversa.

Dado que Barrancabermeja no se ha consolidado como un Municipio Turistico, en
varias de las festividades que se realizan, como por ejemplo la Semana Mayor, los
eventos no se promocionan y divulgan de manera suficiente para atraer a los

turistas.

Otro factor desfavorable para el desarrollo de la demanda turistica en la ciudad es
gue los eventos que se planean y llevan a cabo por parte de los distintos entes
Gubernamentales Municipales son en su mayoria eventos de bazar y de
distraccion popular y no eventos de desarrollo Cultural y Turistico, dirigido a las
personas que tienen base de trabajo en la ciudad las cuales poseen un nivel de
Formacién desde Técnico, Universitario e inclusive Especializado. Asimismo, la
carestia y la falta de control en los precios de transporte y alimentacion, la baja
calidad en el servicio al cliente en hoteles y restaurantes, el pésimo servicio en el
transporte publico, la falta de actividades atractivas para los turistas, la percepcion
que aun tienen en el resto del pais de una ciudad peligrosa y violenta y la poca o
nula cultura ciudadana y sentido de pertenencia por los sitios insignia de la ciudad
hacen que Barrancabermeja sea poco atractiva para las personas de otras partes

del pais a la hora de tomar vacaciones o permanecer en ella los fines de semana.

No obstante, gracias al auge de la industria petrolera que se vive en la ciudad y de

la afluencia de profesionales y empresas de todas partes del pais, se presenta una

14 Oscar Castilla. Presidente de la Red Cotelco, Capitulo Barrancabermeja.
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gran demanda en cuanto a Turismo de Reuniones y Conferencias el cual
complementa el turismo de ocio en la medida en que facilita y/o comparte la
misma infraestructura, proporciona beneficios adicionales a los turistas y la
comunidad local'®. El cual crea la necesidad de proporcionar una infraestructura
adecuada y un excelente servicio para la realizaciébn de eventos culturales y
recreacionales de las empresas presentes en la ciudad asi como conferencias,
charlas y seminarios; de tal forma que los visitantes regresen con sus familias,

colegas y/o amigos.

Adicionalmente, Barrancabermeja es una ciudad privilegiada ya que se ubica
dentro del principal triangulo de desarrollo y competitividad de la nacién, a orillas
del principal afluente patrio, el Rio Magdalena. Esa proyeccion industrial y de
negocios ha hecho que la ciudad tenga permanente presencia de empresarios e
inversionistas nacionales e internacionales. Sumado a esto, hay varios macro
proyectos en construccion como ElI Parque de la Pesca (Panapesca), la
conformacion del Cluster de Petréleo y Gas, El Parque Internacional del Petréleo y
Gas, el puerto Multimodal, el proyecto de plataforma logistica y Zona Franca y en
cercanias a la ciudad, la hidroeléctrica de Sogamoso, con lo cual se prevé el auge

del turismo en la ciudad.

En cuanto a las familias residentes en la ciudad y publico en general en su
mayoria trabajadores de Ecopetrol de estrato socioeconémico 3 en adelante que
hacen parte del nicho de mercado; se observa una marcada tendencia a salir los
fines de semana a disfrutar de la gastronomia tipica y de actividades de recreacion
y esparcimiento y pese a que no hay variedad de atractivos turisticos en la ciudad,
los pocos parques, clubes, restaurantes y demas sitios para recreacion reciben

gran cantidad de clientes los fines de semana.

!5 Plan prospectivo de Turismo Bucaramanga. Instituto Municipal de Cultura y Turismo Bucaramanga. Jorge
Hernandez Martinez, Alvaro Morales Otero.
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Las instituciones educativas de la ciudad, en especial las privadas, tienen dentro
de su programa escolar la realizacién de Convivencias para todos los cursos
desde sexto bachillerato hasta el grado once una vez al afio. Asimismo, con el
auge de la conciencia ambiental, con el fin de fortalecer su Plan Educativo
Institucional (PEI) y la necesidad de conocer, cuidar, preservar el medio ambiente
y ensefiar esta cultura a las nuevas generaciones, se han implementado en los
colegios y universidades todo tipo de actividades encaminadas hacia este fin
incorporando el ocio, el tiempo libre y el turismo como componente transversal en

su servicio.

6.8 CONCLUSIONES DEL ESTUDIO DE MERCADOS

1. En el analisis anterior se pueden identificar varios factores que pueden afectar
significativamente la viabilidad comercial del proyecto, dado la poca

competitividad turistica de la ciudad:

e Infraestructura y Transporte: deficiencias en vias, servicios publicos y
atractivos turisticos en la ciudad.

e Seguridad y Orden Publico: este es un factor que preocupa a los visitantes
debido al “estigma” que posee la ciudad originado por las épocas de violencia y
conflicto armado que se vivieron en la misma hace algunos afios.

e Promocién y Comercializacion: deficiencia en el disefio y creacion de una
marca turistica que identifique a la ciudad y atraiga a los visitantes.

e Carencia o discontinuidad de Planes de Desarrollo Turistico Regional.

¢ Deficiencia en la formulacion y ejecucion de politicas de Turismo.

e Falta de encadenamiento y colaboracion entre los prestadores de servicios
turisticos en la ciudad.

e Ausencia de esquemas de control de calidad en el servicio y programas de
defensa del turista como consumidor.
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Carencia de entrenamiento y capacitacion a prestadores de servicios turisticos,
entre ellos el bilingtismo.
Sensibilizacion turistica: no existe trabajo de sensibilizacion entre la poblacién

en temas tales como el turismo, el medio ambiente y los rasgos culturales.

La oferta turistica en el Departamento de Santander es amplia y fuerte en
cuanto a atractivos turisticos, infraestructura, servicio, entre otros; por lo que es
necesario realizar un estudio mas detallado de la misma a fin de encontrar
elementos diferenciadores que permitan ser competitivos en la industria

turistica en caso de que el proyecto llegue a ser viable en los demas aspectos.

Para estimar de manera acertada la viabilidad comercial del Condominio
Vacacional San Silvestre, es necesario realizar un estudio de demanda mas

detallado dentro del cual se incluyan:

Estadisticas de afluencia de turistas nacionales e internacionales a la ciudad y
de visitantes de los Clubes y centros campestres existentes en la misma.
Estadisticas de las épocas de mayor afluencia de visitantes en la ciudad.
Estadisticas sobre llegadas de personal profesional de otras ciudades que
residen en Barrancabermeja entre semana por trabajo y sobre la conformacion
de su nucleo familiar, ciudad de origen y preferencias turisticas.

Aplicacion de una encuesta de aceptacion del producto.

Informacion demogréfica detallada de familias residentes en Barrancabermeja
por estratos socioecondémicos con el fin de estimar con mayor precisién los
clientes potenciales de este nicho de mercado.

Informacién sobre las instituciones educativas de la ciudad y sus programas de

ocio, recreacion y educacion ambiental.
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7. ESTUDIO TECNICO

7.1 ELEMENTOS BASICOS

7.1.1 Localizacion. Fue seleccionada teniendo en cuenta el tipo de mercado que

se desea alcanzar y constituye un factor primordial para el éxito del proyecto.

Ubicacién (Macro localizacion)

El proyecto estard ubicado en el Departamento de Santander, Colombia; en el

municipio de Barrancabermeja.

Gréfico 20. Mapa de Santander — Ubicacion Barrancabermeja
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Se ha definido la ubicacion en este municipio teniendo en cuenta la existencia de
terrenos amplios que permiten el desarrollo de este tipo de proyectos y la ventaja

competitiva de tener un escenario unico en el pais.

Gréfico 21. Ubicacién del Proyecto

[ Mas___ W Mapa | Satéme |

Ubicaciép de proyecto
‘ .

—

Ciénaga San Silvestre

- g
L2010 Googie - rdfenes S20T0 RGN, QaoEye ¢ Teinos da U0

Emplazamiento (Microlocalizacion)
El Condominio estard ubicado a aproximadamente 20 minutos de

Barrancabermeja, en la rivera de la Ciénaga San Silvestre en inmediaciones del

corregimiento el Llanito.
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Imagen 1. Panoramica de la Ciénaga San Silvestre

Factores condicionantes en la seleccion del terreno:

e El costo del transporte de insumos y productos no definen una caracteristica a
evaluar con respecto a la ubicacion teniendo en cuenta que se encuentra
definida en Barrancabermeja, como parte fundamental del proyecto, y el costo
de transporte dentro de esta zona no presenta diferencias segun el

emplazamiento.

e La zona fue escogida buscando estar alejada de la zona urbana concurrida,
con la posibilidad de tener zonas verdes y permitir a la gran mayoria de los
apartamentos tener una vista hacia la ciénaga y el bosque que rodea el lugar.
Se encuentra en una colina con cercania a una quebrada natural que otorga un

ambiente fresco y natural a las viviendas.
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Un factor que apalanco la ubicacion del proyecto es el hecho de que, la zona
de Barrancabermeja esta actualmente creciendo en el desarrollo de proyectos
industriales de caracter petroquimico, que atrae personal foraneo y esta
recibiendo migracién de personas de estrato 5 y 6 buscando zonas de mayor
tranquilidad y alejadas de la congestion vehicular para descanso familiar.

El costo del terreno, aunque es alto, representa obstaculo minimo para el
desarrollo del proyecto ya que las caracteristicas del proyecto garantizan la

recuperacion de la inversion.

El acceso al transporte publico fue un factor excluido para la seleccién del
emplazamiento, ya que las personas que conforman el mercado objetivo

normalmente disponen de vehiculos propios.

Es importante resaltar, que el emplazamiento del proyecto cumple con las
directrices dadas en el POT del Municipio de Barrancabermeja.

Caracteristicas de la Zona de Ubicacion del Proyecto

A continuacién se describen las caracteristicas mas importantes de la zona de

localizacion del proyecto tenidas en cuenta para su eleccion:

Naturaleza:

El area total de la cuenca de la ciénaga es de 70.884 Hectareas, de las cuales

1.849 Hectareas corresponden a superficie de agua. Esta ciénaga vierte sus

aguas al rio Sogamoso por el caflo San Silvestre, cual a cincuenta metros

aproximadamente de su desembocadura, se le unen las aguas de la ciénaga El
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Llanito. Estos humedales forman un sistema amortiguador de las crecientes
durante la época de lluvias de los rios Sogamoso y Magdalena.

Nivel de Importancia para la ciudad:

La Ciénaga San Silvestre, es de gran interés para el municipio de
Barrancabermeja, porque en la desembocadura al cafio San Silvestre, se
construy0 una represa para regular el nivel de agua en el verano y desde alli se
suministra el liquido que abastece las plantas de tratamiento de agua potable para
la ciudad, al area industrial como al Complejo Industrial de ECOPETROL™,
AGUAS DE BARRANCABERMEJA' y la planta de Fertilizantes Colombianos
FERTICOL®. Por tal razén, las administraciones Municipales han mantenido en

sus programas de gobierno la formulacién de un Plan de Manejo.
Caracteristicas socio-econémicas:

La comunidad de pescadores de la Ciénaga San Silvestre se encuentra dispersa
ya que consiste mayormente en habitantes de barrios marginados, especialmente
de la zona Nororiental o desplazados de la ciudad quienes para complementar su
sustento alternan ésta actividad con trabajos temporales o con actividades
comunmente llamadas “de rebusque”. Aunque la produccidén pesquera no es muy

significativa, su comercializacién va dirigida hacia los barrios de estratos bajos.

De acuerdo con las areas de pesca en la Ciénaga, se han conformado tres
organizaciones, COPESO, COPESANSILVESTRE, ASOPENOR, organizadas

cada una de acuerdo a los sitios de pesca o puertos de embarque. Aunque estas

16 Utiliza el agua de la ciénaga para los sistemas de refrigeracion de una de sus unidades de produccién, el
caudal extraido es de 16.934.400 litros/dia.

" Empresa de Acueducto y Saneamiento Ambiental de Barrancabermeja. La ciénaga es la principal fuente de
abastecimiento de la ciudad para lo cual la empresa mediante bombeo extrae de estd un caudal de 60.480
litros/dia.

'8Esta empresa utiliza el agua de la ciénaga como materia prima de su proceso industrial, refrigeracion, el
caudal extraido es de 1.641.600 litros/dia.
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asociaciones tienen un nuamero elevado de asociados, doscientos (200)
aproximadamente, el esfuerzo pesquero es muy bajo. Sin embargo, la pesca sigue
siendo de gran importancia econémica y social para las comunidades aledafas
pues de ella depende no solo el ingreso de las 200 familias que conforman las tres
organizaciones de pescadores, sino que ademas, es la fuente de ingreso o
alimento inmediato para desempleados o desplazados que Illegan a

Barrancabermeja.

Usos:

Recreacion: en las orillas del embalse de la ciénaga se presentan muchas
alternativas de recreacion y esparcimiento en centros y clubes privados de
recreacion como los clubes Miramar, Nautico, Caza y Tiro, el Centro Recreacional
de Cafaba. Ademés, muchos sitios son utilizados en forma popular masiva para
recreacion y esparcimiento en paseos familiares o comunitarios de sancocho,
como la Chava, la represa, las bombas de Aguas de Barrancabermeja, las

parrillas, etc.

Ganaderia y Agricultura: La ganaderia tipo extensiva que corresponde a la cria y
levante de animales criollo y cebl predomina en su totalidad sobre el agricola. El
incremento de la ganaderia, no solo en las areas aledafias, sino sobre la cuenca
del cafio el Zarzal se ha dado gracias a la inyeccion de recursos para
mejoramiento de pastos naturales, incrementando el area de forrajes con la
siembra de pastos mejorados. La actividad agricola es insignificante e incipiente
ya que dentro los posibles cultivos que se pueden presentar en la zona, sélo se
reporta cultivo de yuca, la produccion es baja en cada predio y esté oscila entre %
- ¥ Hectarea, lo que indica que la agricultura es de subsistencia, mayormente
utilizada por el sistema de préstamo del terreno a pequefios productores por la

limpia del rastrojo para la siembra de pastos después del cultivo.
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Transporte acuético: Existen buenas vias terrestres circundantes a la ciénaga y
adicionalmente se presentan taponamientos en su navegabilidad por maleza
flotante de algunos cafios que comunican a las ciénagas como Sabalo Zapatero.
Por tal razon el transporte acuatico no es un uso importante de la ciénaga San
Silvestre, solo se utiliza como de tipo recreacional los fines de semana por los

socios de los clubes aledarios.

Valoracion Ecolégica: el complejo San Silvestre es importante como refugio de
fauna silvestre. Con el embalse por la construccion de la represa se inundaron
zonas de bajos y cafos, las cuales sirven de refugio a muchas especies terrestres
y acuaticas. Asimismo, existen poblaciones de manaties, que ramonean y se
alimentan sin ninguna perturbacién no solo en estos cafios sino en otros sitios de
la ciénaga. Por su cercania al casco urbano, la incidencia del turismo y el uso de
motores fuera de borda por los clubes privados, la ciénaga de San Silvestre, no es
un lugar tranquilo para las aves las migratorias, sin embargo, existen algunas
areas de este complejo que se encuentran un poco aislados y se han constituido

en refugios de estas aves y de la fauna local.

7.1.2 Tamafio de las viviendas y areas basicas del Condominio. Para este
proyecto inmobiliario vacacional, no se puede definir la produccion normal ya que
no existe produccion en serie y ademas es un proceso bastante artesanal. El
tamafio maximo de las instalaciones esta sujeto a las reglamentaciones del POT
del municipio de Barrancabermeja, sin embargo se tiene presupuestada la compra
de un terreno de 4 Hectareas (40.000 m?). En este terreno se construirdn 12
cabafas inicialmente todas las instalaciones necesarias para el funcionamiento del

condominio, jardines y areas verdes.

El Condominio contara con las siguientes areas basicas:
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1. Portdn de Ingreso con centro de vigilancia y monitoreo de las instalaciones.

2. Zona de alojamiento y descanso: conformada por 12 cabafias (45 habitaciones
en total) dentro de las cuales se manejaran 5 tipos y/o disefios: cabafias de
habitaciones sencillas, cabafia estandar, cabafia D’Luxe, cabafia Premium;
todas con capacidades de 2 a 3 personas, 4 a 6 personas y 7 a 10 personas y
la cabafia San Silvestre que contara con mayor capacidad que las anteriores

(10 a 15 personas). La dotacion basica de las cabafas contara con:

e Bafio Privado (Con tina para la cabafia D’Luxe y la cabafia Premium) vy

articulos de aseo.
e Televisor LCDy DVD
e Equipo de Sonido

e Bioclimatizadores (Aires Acondicionados Ecoldgicos) y/o ventilador.

e Dormitorio (s) con Cama (s) y/o camarotes, mesas de noche, sofa,

lenceria de cama y bafio, closet, reloj despertador.
e Sala de estar con Juego de Sala
e Nevera con mini bar

e Porche exterior

Tabla 5. Capacidad de las Cabafias

lamparas,

Capacidad Maxima por cabana Area por cabafia (M2}
Tipo/Caba Cantidad {No personas) Pl (Mix.)
i fia azas (Max.
po Cabanas
1 2 3 1 2 3
Cabaria de Habitaciones Sencillas (Cama
X S 2 10 10 - 75 75 20
Doble / Dos Camas Sencillas)™
Cabarfia Estdndar 3 3 5 10 22 35 76,5 19
Cabafia D'Luxe 3 3 G 10 24 37,7 30 19
Cabafia Premium 3 3 10 26,5 39,2 84 19
Cabarfia San Silvestre 1 15 - - 83,4 - 15
TOTAL CABANAS 12 CAPACIDAD MAXIMA ALOJAMIENTO 92

* Dos (2) cabafias con 5 habitaciones cada una, la mitad con con cama doble la otra mitad con dos camas sencillas

Fuente. Elaboracion propia.
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3. Sala de Eventos — Banquetes y Convenciones: Auditorios y salones con
sistemas de control inteligente para audio y video, sistemas de sonido,
sistemas de iluminacién computarizada, ambiental y artistica; incluye auditorio
de 80 M? con capacidad para 300 personas y un salén de 20 M? con capacidad
20 personas.

4. Centro de Negocios: salén dotado con equipos de cOmputo, sala de

conferencias, Internet WiFi, linea telefénica y equipos audiovisuales.

Restaurante — Bar

Senderos ecoldgicos

Zonas verdes

Zonas para camping

© © N o O

Zonas deportivas y recreativas: gimnasio, cancha de futbol, baloncesto, tenis y

voleibol.

10.Cafeteria

11.Zonas humedas: piscina para adultos y piscina para nifios, vestier, sanitarios y
duchas, saunay turco.

12.Piscina Ecoldgica

13.Parqueaderos

14.Area de Lavanderia

15. Area para disposicion y manejo de residuos

16.Puerto

17.Area Administrativa y Comercial

7.1.3 Proceso de produccion y detalle del mismo:

7.1.3.1 Materiales e Insumos. Los insumos basicos para la construccion de

las cabafias son los siguientes:

e Arcilla

e Madera
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e Triturados y diferentes tipos de piedra.

e Acero de refuerzo.

e Ceramicas de piso y porcelanas sanitarias.

e Elementos de carpinteria metalica y de madera.

e PVC para tuberias hidrosanitarias, eléctricas y telefénicas.
e Tuberias de concreto para alcantarillados.

e Celdas Fotovoltaicas

e Dry-wall y su estructura metalica.

¢ Vidrio Templado de seguridad

Existe optimo y adecuado acceso a los insumos, la madera, podria ser dificil de
obtener debido a que por el caracter ecoldgico del proyecto, deberd usarse
madera producida de forma sostenible. En este proyecto, la exigencia de
requerimientos tecnoldgicos diferentes, en cuanto a procesos, materiales, equipos,
mano de obra, medio ambiente, gerencia y mercadeo, a los usualmente

manejados por la empresa y por el medio es obligatorio.

7.1.3.2 Adquisicién del Equipo y Maquinaria. Los equipos y maquinaria
utilizados en la construccion del proyecto y seran por cuenta del contratista; su
precio y cantidad estara incluido dentro de las especificaciones técnicas del
contrato respectivo. A continuacién se menciona la maquinaria a utilizar en la

construccion del Condominio:

e Maquinaria para Corte y preparacion de Maderas: Sera maquinaria Alquilada
por la empresa.

¢ Maquinaria para transporte vertical de elementos: Serd alquilada.

e Magquinaria para movimiento de tierras: Sera subcontratada.

e Herramientas menores: Seran compradas.
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Retroexcavadoras.

Vibro compactadores.

Malacates.

Gruaas, plumas gruas y torre gruas.
Bull - Dozers

Volquetas.

Elevadores.

Montacargas

Mezcladoras para hacer concreto y morteros de pega.
Cortadoras de ladrillo.

Equipos para soldar.

Taladros.

Perforadoras.

Compresores.

Martillos neumaticos.

Bombas de agua sumergibles.
Vibradores para concreto.

Coches o carretillas.

Palas, picas y demas herramientas de mano.
Sierras Eléctricas.

Bombas de agua.

Tanques de almacenamiento de agua.
Planta eléctrica.

Equipos para piscina.
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7.2 TECNOLOGIA

Para la construccion de las cabafias se emplearan tecnologias y técnicas de
construccion ecologicas, bajo el concepto de “viviendas verdes” que entre otras
cosas, buscan reducir hasta en un 30% recursos naturales como el agua y la
energia, esto mediante el aprovechamiento de la luz natural, el reciclaje de las
aguas lluvias, el uso de la energia solar y la implementacién de instalaciones

sanitarias de menor consumo.

La arquitectura ecoldgica es aquella que programa, proyecta, realiza, utiliza,
demuele, recicla y construye edificios sostenibles para el hombre y el medio
ambiente. Los edificios se emplazan localmente y buscan la optimizacion en el uso
de materiales y energia, lo que tiene grandes ventajas medio ambientales y

econdmicas.

Los principales propésitos del uso de esta tecnologia son los siguientes:

« Valorar las necesidades La construccibn de un edificio tiene impacto
ambiental, por lo que se deben analizar y valorar las necesidades de espacio y
superficie, distinguiendo entre aquellas indispensables de las optativas, y

priorizandolas.

e Proyectar la obra de acuerdo al clima local Se debe buscar el
aprovechamiento pasivo del aporte energético solar, la optimizacién de la
iluminacién y de la ventilaciébn natural para ahorrar energia y aprovechar las

bondades del clima.
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Ahorrar energia Significa obtener ahorro econdémico directo. Los mas
importantes factores para esto son la relacion entre la superficie externa, el
volumen y el aislamiento térmico del edificio. Ocupar poca superficie externa y
un buen aislamiento producen menor pérdida de calor. También se puede
ahorrar mas usando sistemas de alto rendimiento y bajo consumo eléctrico

para la ventilacion, iluminacion artificial y los electrodomeésticos.

Pensar en fuentes de energia renovables En la proyeccion de un edificio, se
debe valorar positivamente el uso de tecnologias que usan energias
renovables (placas de energia solar, biogas, lefia, etc.). Es conveniente la
produccién de agua caliente sanitaria con calentadores solares, o la produccion
de calor ambiental con calderas de alto rendimiento y bombas de calor, la
energia eléctrica con sistemas de cogeneracion, paneles fotovoltaicos o

generadores eolicos.

Ahorrar agua El uso racional del agua consiste en la utilizacion de dispositivos
gue reducen el consumo hidrico, o que aprovechan el agua de lluvia para

diversos usos (WC, ducha, lavado de ropa, riego de plantas, etc.)

Construir edificios de mayor calidad. Los edificios ecolégicamente
sostenibles tienen mayor calidad y mayor longevidad, son de facil manutencién
y adaptables para los cambios de uso. Exigen menos reparaciones y al final de
su ciclo de vida son facilmente desmontables y reutilizables; sobre todo si el

sistema de construccion es simple y limitada la variedad de materiales usados.

Evitar riesgos para la salud Los riesgos para la salud de los trabajadores no
depende sélo de la seguridad en la obra, sino también de los materiales de
construccion utilizados durante la producciéon y levantamiento de la obra. Las

grandes cantidades de solventes, polvos, fibras y otros agentes tdéxicos son
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nocivos, incluso después de la construccion y por un largo tiempo contaminan
el interior del edificio y provocan dificultades y/o enfermedades a las personas

0 animales que habiten el lugar.

Utilizar materiales obtenidos de materias primas generadas localmente El
uso de materiales obtenidos de materias primas locales (abundantemente
disponibles) y que usen procesos que involucren poca energia, reducen
sensiblemente el impacto ambiental. El uso de materias locales redunda en
menores tiempos de transporte, reduce el consumo de combustible y la

contaminacién ambiental.

Utilizar materiales reciclables La utilizacion de materiales reciclables
prolonga la permanencia de las materias en el ciclo econémico y ecoldgico, por
consiguiente, reduce el consumo de materias primas y la cantidad de

desechos.

Gestionar ecol6égicamente los desechos Para poder gestionar
ecologicamente los desechos provenientes de las demoliciones o
restructuraciones - restauraciones de los edificios se debe disminuir la cantidad
y la variedad, subdividiendo los desechos por categorias (plasticos, metales,
ceramicas, etc.) de manera que se facilite la recuperacién, el reciclaje o el

redso de materiales de construccion.

Dentro de las principales técnicas y tecnologias a utilizar en la construccion del

condominio se tienen:

Recoleccion, filtrado y almacenamiento de Agua de lluvia para irrigacion de

aguas verdes y usos no potables.
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e Utilizacion de la energia solar pasiva, con una orientaciéon adecuada y amplias
ventanas.

¢ Instalacion de Celdas Solares

e Aislamientos Térmicos

e Bombillas de bajo consumo

e Uso de pintura y tratamiento de la madera naturales y no toxicos

e Piedra local para rodapiés, patios y senderos

e Tejados con teja de arcilla natural

e Construccion innovadora con “muros respirables”

¢ Aislamiento de circuitos eléctricos para reducir los campos electromagnéticos.

e Sistemas de uso reducido de agua (duchas, cisternas y lavabos con grifos que
se cierran solos).

e Sistema de aire acondicionado ecoldgico

7.3 DISTRIBUCION DE PLANTA

Debido a las condiciones del terreno y disefio urbanistico del proyecto se debe
comenzar la ejecucién por las cabafias inferiores, ya que son las mas alejadas del
acceso al lote. La ubicacion del almacenamiento de la madera sera en el centro
del lote para agilizar el transporte de listones, corte y modelamiento de piezas. Las
zonas del proyecto que seran destinadas para talleres de prefabricados deben
estar ubicadas fuera del area de influencia de los chalets y el almacenamiento de
materias primas para. El ingreso de materiales sera por la misma zona, cercana a

los talleres de prefabricados.
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7.4 DATOS GENERALES DE LA OBRA “CONDOMINIO VACACIONAL SAN
SILVESTRE”

7.4.1 Disefos y Estudios a realizar:

e Arquitectura (Profesional / Especialista Contratado)

e Suelos (Profesional / Especialista Contratado)

e Estructura (Profesional / Especialista Contratado)

e Electricidad (Profesional / Especialista Contratado o Firma Contratista)

e Sistema Hidraulico y Sanitario (Profesional / Especialista Contratado o Firma

Contratista)

7.4.2 Obras de Construccion:

e Cabanas e Instalaciones (Firma Contratista)

e Jardineria, Senderos y Zonas Verdes (Firma Contratista)
e Vias (Firma Contratista)

¢ Alcantarillado (Firma Contratista)

e Topografia (Profesional / Especialista Contratado o Firma Contratista)

Para la ejecucion de las obras y disefios se hara la seleccién de las Compaiiias y
Contratistas que estardn a cargo de la construccion del condominio. Estas
deberan contar con la experiencia técnica, mano de obra calificada y todo el
equipo e infraestructura necesaria para poder dar ejecucién a las obras sin ningin

inconveniente.

103



7.5 PROGRAMA DE PRODUCCION — TRABAJOS A EFECTUAR

e Estudio de Suelos

e Compra del Lote: Lote de 4 Hectareas (40.000 m?).

e Delimitacion del terreno y ubicacion del lote: trazado del lote marcando sus
colindancias y la linea de construccion.

e Preparacion del terreno: delimitado el terreno, limpio de basuras y maleza, se
procedera a su nivelacion quitando la capa de tierra vegetal y eliminando lomas
y obstaculos que dificulten el trazado del condominio.

e Topografia y tipo de terreno: Antes de iniciar las obras, se debe asegurar que
el terreno sea apto para la construccion del modelo de condominio escogido y
gue se ajusta a la forma y tamafio del lote.

e Construcciéon de cabafias e instalaciones del condominio: iniciar la construccién
de las 12 cabafas con el (los) contratista (s) seleccionados. Adicionalmente
construccion de las demas instalaciones del condominio. La construccion se

realizara en el siguiente orden:

1. Se ejecutan las fundaciones de las 12 Cabanias.

2. Se inicia la estructura de las 12 Cabafias para lo cual se planea la instalacién
de todas las columnas y armazon del techo.
Se empezara a colocar paredes e instalaciones sanitarias de a par de cabafias.
Una vez construida el area habitacional se construiran las piscinas y zonas
humedas y demas areas del condominio (Salén de eventos y centro de
negocios, restaurante — bar, cafeteria, areas de servicio, area administrativa y
parqueaderos).

5. Posteriormente se comienza el proceso de acabado de todas las cabafas.

6. Paralela a la colocacion de acabados de las cabafas se llevara a cabo la
construccion del puerto o muelle.

7. Construccion de las areas polideportivas y recreativas.
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8. Dotaciéon Jardineria: Construccion y adecuacion de los jardines, senderos

ecoldgicos, zona para camping.

En primera instancia se debera contar con un estudio de suelos, posteriormente u
andlisis de sistemas estructurales. En el proceso de montaje de las unidades de
vivienda, se consideran los revestimientos necesarios para lograr la rigidez
adecuada, ademas de considerar, a medida del avance de la obra, los
arriostramientos provisorios que permiten eliminar riesgos que deriven en posibles

accidentes o dafios estructurales.

Permisos: Tramitar todos los permisos e impuestos necesarios para poder
ejecutar la obra.

e Ingreso/Portén: Construir el portén de ingreso al Hotel y el area de vigilancia y

monitoreo de instalaciones.

e Vias, Instalaciones Eléctricas y Sanitarias: se realizara a través de contratistas.

e Lotizacion: Desbroce y Limpieza, Trazado y Replanteo, Lastrado, instalacion
eléctrica, sanitaria y sistema de bombeo.

e Obras de defensa: Con el objeto de proteger las instalaciones existentes y no
causar potenciales dafios a las obras es necesario la construccion de muros de
escolleras que tendran por objeto enfrentar las futuras crecidas de la ciénaga

San Silvestre.

105



7.6 CRONOGRAMA ESTIMADO DE EJECUCION DE LAS OBRAS
Para la construccion de las respectivas obras se requerira un periodo de 10 meses

y el cronograma estimado de ejecucion se muestra en tabla presentada a

continuacion:
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Tabla 6. Cronograma estimado de ejecucion de las obras

No Obra / Tarea Dias Comienzo Fin Predecesora
1 |Elaboracidn de Planos 3 7-feb-11 12-feb-11
2 |Elaboracicn de Maguetas 4 13-feb-11 17-feb-11 1
3 |Estudic del Suelo 10 13-feb-11 28-feb-11 2
4 |Preparacion del Terrenc 30 1-mar-11 31-mar-11 3
5 |Permisos de Construccion 10 1-abr-11 11-abr-11
& |Construccion de Cabarias y zonas aledanas 60 12-abr-11 11-jun-11 5
7 |Construccicn de Piscinas y Zonas Humedas 25 12-jun-11 7-jul-11
8 |Construccicn de Saldn de Eventos y Centro de Megocios 15 8-jul-11 22-jul-11
9 |Ceonstruccion del Restaurante - Bar 10 23-jul-11 2-ago-11
10 |Construccion de la Cafeteria 10 3-ago-11 13-ago-11
11 |Construccian de Areas Administrativa y de Servicio 12 14-ago-11 26-ago-11
12 |Construccian de Area Polideportiva 10 27-ago-11 6-sep-11
Dotacion Jardineria: Construccion y adecuacion de los
13|, ) e ) 25 7-sep-11 2-oct-11
jardines, senderos ecologicos, zona para camping.
14 |Cobstruccion del Puerto / Muelle 12 3-oct-11 15-oct-11
__|Construccion del portén de ingreso al Hotel y el area de| | ) N N
15 ) ) ) ) 10 16-oct-11 26-oct-11
vigilancia y monitoreo de instalaciones.
16 (Construccion de Parqueaderos g 27-oct-11 4-pov-11
17 |Instalacion Electrica 12 5-nov-11 17-nov-11
18 (Instalacion Sistema Hidraulico y Sanitario 12 18-nov-11 30-nov-11
19 |Sistema de Bombeo 12 1-dic-11 13-dic-11
TOTAL DIAS 292 | TOTAL MESES 10

Fuente. Elaboracion propia
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7.7 ASPECTOS ADMINISTRATIVOS Y ORGANIZACIONALES

7.7.1 Organizacion para la ejecucion. La ejecucion del proyecto se realizara a

través de firmas contratistas, tal como se muestra en el numeral 7.4.

La administracion y control de la ejecucion del proyecto sera llevada a cabo por el
Gerente del Proyecto. Asimismo, se contard con un Director de Disefio,
Supervision y Control de Obra encargado de la direccién técnica del proyecto;
Director de Gestion, Control y Seguimiento y el Director de Costos y
Presupuestos. A continuacion se muestra el organigrama de la Direccion del
proyecto el cual, podra incrementarse o decrecer dependiendo de las necesidades

de funcionamiento de las actividades a realizar.

Gréfico 22. Organigrama para la ejecucion del proyecto

ASESORIA POR
ESPECIALIDAD O DISCIPLINA
—ll JEFEDE PERSONAL |

I DIRECTOR DE DISENO, SUPERVISION ¥ CONTROL DE

I DIRECTOR DE GESTION, CONTROL Y SEGUIMIENTO l I DIRECTOR DE COSTOS ¥ PRESUPUESTOS. l

Fuente. Elaboracion propia
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7.7.2 Organizacion para la operacion:

7.7.2.1 Definicion de la Empresa:

Razdén Social: Condominio Vacacional San Silvestre S.A.

Descripciéon: El Condominio Vacacional San Silvestre es una empresa dedicada
al turismo ecologico a través de sus servicios de alojamiento y descanso,
recreacion y deporte, actividades ecoldgicas y otros servicios complementarios;
los cuales buscan lograr la integracién del hombre y su entorno familiar con la
naturaleza. Para lograr este fin, el condominio esta construido bajo el esquema de
arquitectura ecoldgica incorporando en su infraestructura materiales amigables
con el medio ambiente y técnicas “verdes” de generacién de energia, uso y
cuidado del agua, sostenibilidad de la flora y fauna presente en el ecosistema que

la rodea, entre otras.
Propuesta de Valor: La Propuesta de valor del Condominio Vacacional San

Silvestre se resume en la siguiente tabla:

Tabla 7. Propuesta de Valor

1 |Variado portafolio de Servicios de recreacion v deportes acuaticos 3

Infraestructura fisica amplia, confortable, elegante v arquitecténicamente ecolégicas tanto para 2
2 |alojamiento como para recreacion. deporte v eventos.

Turismo vy Actividades Ecoldgicas: Caminatas ecoldgicas. recorrido v bafic en la ciénaga San 1
3 |Silvestre.
4 |Tecnologias de Comunicacion para asegurar la conectividad de nuestros clientes 3
& |Tranquilidad v Privacidad 2
6 |Excelencia en el Servicio al Cliente 3
7 |Piscina Matural v Ecoldgica 2
8 Amplia y Exquisita carta de Comidas v Bebidas 1

Amplia v Elegante sala de Convenciones v Banguetes. dotada de equipos audiovisuales v de 2
9 |comunicacién necesarios para la realizacién de eventos corporativos

Cabafias Ecologicas, Elegantes, Sobrias v Confortables con vista al verde paisaje ofrecido por la 2
10 |Cienaga San Silvestre ¥ su amplia vegetacion.

Centro de Megocios: salén dotado de equipos de computacion, comunicacion, internet VWi a
11 |Teleconferencia

Salon de en entretenimiento para nifios: Sala de Juegos, entretenimiento de punta {MNintendo WWi. 5

Internet, 3D, etc.), Saldon de Misica y Videos Infantiles
12

Fuente. Elaboracion propia

109



7.7.2.2 Direccionamiento Estratégico:

Mision: Brindar a grupos corporativos, profesionales y ejecutivos residentes o que
tienen como base de trabajo la ciudad de Barrancabermeja y a sus familias
servicios integrales de recreacion y descanso bajo el esquema del ecoturismo y de
sostenibilidad ambiental en espacios seguros, confortables, con estilo y en
armonia con el medio ambiente; a través de una infraestructura y procesos
ecologicos, variado portafolio de servicios, el constante desarrollo del Talento
Humano, sistemas de control y monitoreo de seguridad y el fomento de la
conciencia ambiental; con el fin de garantizar el bienestar de nuestros clientes y el

ecosistema y la satisfaccion de nuestros accionistas.

Visién: En el 2015 seremos la mejor alternativa para recreacion y descanso en
Santander, fomentando la industria eco turistica en Barrancabermeja, generando y
siendo ejemplo del desarrollo de conciencia ambiental en nuestros clientes,
personal y la comunidad en general; teniendo siempre el respeto por el medio
ambiente como base de nuestros procesos, desarrollando Talento Humano
competente, con alta vocacién de servicio y orientacion al cliente y soportados en
una infraestructura ecoldgica, elegante, confortable y siempre a la vanguardia

tecnoldgica.

Valores y Principios Organizacionales:

Vocacién de Servicio: poseemos permanente actitud y disposicién para servir a
las personas con las que interactuamos, atendiendo sus necesidades Yy

requerimientos de forma, entusiasta, diligente, respetuosa y cordial.

Honradez: Actuamos honorable y dignamente, demostrando integridad en la

actuacion, respeto por los bienes y pertenencias de nuestros clientes. Somos
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leales, incorruptibles e imparciales sin perder de vista la cordialidad y la excelencia

en el servicio.

Respeto por el Ser Humano y el Medio Ambiente: velamos siempre por el
bienestar de nuestros clientes a través de relaciones basadas en la confianza, la
amabilidad y la integridad; manteniendo y fomentando con el ejemplo y en el

desarrollo de nuestras actividades diarias la armonia con el ecosistema.

Lealtad: Actuamos congruentemente con los principios y valores personales y de

la organizacion.

Creatividad: Generamos ideas que permitan el crecimiento y desarrollo de la

Organizacion y sus funcionarios.

Amabilidad y Calidez: Tratamos a nuestros clientes y compafieros de la misma
forma que nos gustaria que nos trataran a nosotros mismos. Vivimos en un
ambiente alegre, de respeto y confianza, que hace sentir a nuestros clientes

felices y comodos.

Calidad y Mejoramiento Continuo: Brindamos a nuestros clientes satisfaccion
total, cuidando cada uno de los detalles, atendidos por un recurso humano
capacitado con altos estandares de calidad dentro excelente infraestructura,
detectando y aprovechando siempre las oportunidades de mejora.

Lineamientos Estratégicos

e Respeto profundo por la dignidad del ser Humano y su equilibrio con el medio

ambiente y su entorno.
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e Continta busqueda de la excelencia en el servicio al cliente a través de una
permanente innovacion y perfeccionamiento de los procesos.

e Pioneros y Lideres en construccién de espacios ecoldgicos y amigables con el
medio ambiente.

e Nuestro Capital Intelectual es la base fundamental del éxito de la organizacion.

e Generacidn de valor para nuestros accionistas a través de un Optimo y

transparente manejo de los recursos econdémicos y financieros.

Procesos Estratégicos: dentro de estos procesos se clasifican aquellos en los
cuales se define el rumbo de la organizacién y se despliegan sus estrategias y

objetivos.

e Gerencia Estratégica

e Sistema Integral de Gestion (Calidad - S&SO - Medio Ambiente) y
Mejoramiento Continuo

e Gestion de servicio al cliente

e Gestiodn financiera

Procesos Misionales: son aquellos que afiaden valor al cliente o inciden
directamente en su satisfaccion o insatisfaccion. Componen la cadena del valor de

la organizacion y son el “corazéon” del negocio:

e Reservas — Planning

¢ Alojamiento y Estancia

e Recreacion y Actividades Deportivas

e Organizaciéon de Banquetes y Eventos
e Mercadeo y Ventas

e Alimentos y Bebidas
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Procesos de Apoyo: estos procesos dan soporte a los procesos fundamentales

de la organizacion:

e Compras y Abastecimiento

e Gestion del Talento Humano

e Infraestructura Fisica

e Gestion Tecnoldgica y de Comunicaciones

e Gestion Documental

e Catering (mantenimiento ligero - aseo y recoleccion de basuras- lavanderia -

camareria)

A continuacién se ilustra el Mapa de procesos del Condominio Vacacional San

Silvestre, del cual se desprendera su estructura organizacional.
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Gréfico 23. Mapa de procesos Condominio Vacacional San Silvestre S.A.

CADENA DE VALOR,

CONDOMNID VACACIONAL SAN SLVESTRE

FROCESOSESTRATES

08

GEREMAESTRATEGHA

STENA NTEGRAL O EST0HALCAD- 30 EDKO ALBENTE) Y E KRABEITO COTRLD

GESTONOE SERNODAL LB

i

SN

PROCESOS HISONALES

RESERVAS- PLAMIG

CLIENTE

ALCAMENTO YESTANC BTN

PR ACTMAES | CRGAIAONE BANETESY

EIEI0S

HERCADED Y VTS

ALIBENTOS Y EEBIAS

PROES0S DEAROYO

COMPRAS ABASTECAEITO Y CONRATA

GESTONDEL AL UM

[l

FRAESTRICTIRAFSCA

GESTIONTECOLGEC'Y OFCOMNEACOIES

EESTONDOCHENTAL

CATERHG ATENMAENTDLERQ - ASED Y RECOLECCON OF BASURAS.LAVRADERI . CAMRERW)

CLIENTE SATISFECH O

Fuente. Elaboracion propia
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Estructura Organizativa

Grafico 24. Estructura Organizativa para la Operacion
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7.8 CONSLUSIONES DEL ESTUDIO TECNICO

A través del analisis de todos los factores incluidos dentro del estudio técnico, se
puede ver la viabilidad del proyecto dado que es posible conseguir tanto a nivel
local como nacional las tecnologias, los insumos y la mano de obra necesaria

tanto para la etapa pre operativa como para la etapa operativa. Sin embargo, en el
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andlisis financiero del proyecto se podra determinar la viabilidad definitiva del
mismo dado que se estudiaran los presupuestos del proyecto y se hara el analisis
detallado de Costos, Inversiones y Flujos del Proyecto que permitiran decidir sobre
Postergar el proyecto, Reformular el proyecto, Abandonar el proyecto o Continuar

su estudio a nivel de factibilidad.
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8. ESTUDIO LEGAL Y AMBIENTAL

8.1 REGISTROS EMPRESARIALES

Para el proceso de conformacion de la Empresa se deben tener en cuenta los

siguientes registros:

Registro Unico Tributario: obligaciones administradas y controladas por la
DIAN.

Licencia Ambiental: es la autorizacion que otorga la autoridad ambiental
competente mediante acto administrativo, a una persona, para la ejecucion de
un proyecto, obra o actividad, que conforme a la Ley y a los reglamentos,
puede producir deterioro grave a los recursos naturales renovables o al medio
ambiente o introducir modificaciones considerables o notorias al paisaje, y en
la que se establecen los requisitos, condiciones y obligaciones que el
beneficiario de la Licencia Ambiental debe cumplir para prevenir, mitigar,
corregir, compensar y manejar los efecto ambientales del proyecto, obra o
actividad autorizada®®.

Matricula Mercantil: es obligatorio para las empresas de comercio, tiene el
caracter de publica, como instrumento de informacién utilizable no solo para
efectos internos de las Camaras de Comercio, sino también al servicio de los
terceros interesados en conocer los datos suministrados por medio de la
matricula. Existe la obligacién de renovacion anual dentro los tres primeros
meses del afo.

Registro Nacional de Turismo: la ley establece que todo establecimiento que
preste servicios de turismo deberd contar con un Registro Nacional de
Turismo, cuya inscripcion se hara ante el Ministerio de Comercio, Industria y

Turismo, Viceministerio de Turismo.

19 Articulo 2. Decreto 1753 de 1994.
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Otros requisitos legales son:

e Permiso para uso de suelos
e Levantamiento Georreferencial del Area, presentado ante la Gobernacién de
Santander.

e Servidumbre de aguas

El Condominio Vacacional se constituira como sociedad anénima, su razén social
serda Condominio Vacacional San Silvestre S.A. La constitucion de esta sociedad
anonima se hara mediante escritura publica con el cumplimiento de los requisitos

establecidos en el articulo 110 del Codigo de Comercio.

8.2 MARCO DE REFERENCIA LEGAL — AMBIENTAL

La Constituciéon Politica de 1991, ademas de garantizar el derecho que todas las
personas tienen a gozar de un ambiente sano (articulo 79), introduce el concepto
de desarrollo sostenible al consagrar la obligacion del Estado de “planificar el
manejo y aprovechamiento de los recursos naturales” y prevenir los factores que
ocasionen riesgos a su conservacion o conduzcan a su deterioro (art. 80). La
conservacion de la biodiversidad tiene como finalidad Ultima garantizar la calidad
de vida de todos los habitantes del pais. La Constitucion Politica de 1.991
respalda este principio, a través de su articulo 79, segun el cual “es deber del
Estado proteger la diversidad e integridad del ambiente, conservar las areas de
especial importancia ecoldgica y fomentar la educacién para el logro de estos

fines”.

Por otra parte, la ley 99 de 1993 establece en su articulo 1, numeral 2: “La
biodiversidad del pais, por ser patrimonio nacional y de interés de la humanidad,
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debera ser protegida prioritariamente y aprovechada en forma sostenible” y en su
articulo 3 especifica: “Se entiende por desarrollo sostenible el que conduzca al
crecimiento econémico, a la elevacion de la calidad de vida y al bienestar social,
sin agotar la base de recursos naturales renovables en que se sustenta, ni
deteriorar el medio ambiente o el derecho de las generaciones futuras a utilizarlo

para la satisfaccién de sus propias necesidades”

Reconociendo la gran potencialidad que nuestra biodiversidad ofrece y la
necesidad de diversificar la oferta, la legislacion del sector - ley 300 de 1996 - lo
acoge como una extraordinaria alternativa para impulsar el desarrollo regional. En
su articulo 26 lo define en los términos arriba mencionados. En su articulo 27,
establece que “cuando quiera que las actividades turisticas que se pretenden
desarrollar en &reas del Sistema de Parques Nacionales Naturales, seran estas
entidades — Minambiente y Mindesarrollo (hoy Ministerio de Comercio, Industria y
Turismo)- las que definan la viabilidad de los proyectos, los servicios que se
ofreceran, las actividades permitidas, capacidad de carga y modalidad de
operacion”. Establece, ademas, la obligacién de que exista una coordinacién
institucional especialmente entre el Ministerio del Medio Ambiente y el Ministerio
de Desarrollo Econdémico (hoy Ministerio de Comercio, Industria y Turismo) para la
orientacion de estas actividades ya sea en areas pertenecientes al Sistema de
Parques Nacionales Naturales o aquellas que sin pertenecer a €l sean
consideradas de reserva o de manejo especial. El articulo 28 de dicha ley dispone
que los proyectos ecoturisticos a desarrollarse dentro de las areas del Sistema de
Parques Nacionales “deberan considerar su desarrollo solamente en las areas
previstas como las zonas de alta densidad de uso y zonas de recreacion general
exterior, de acuerdo con el Plan de Manejo o el Plan Maestro de las areas con

vocacion ecoturistica”.

En el contexto internacional el concepto de desarrollo sostenible ha adquirido

especial trascendencia. Desde 1987, el documento Our Common Future lo
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esbozaba entendiéndolo como aquel a través del cual se atiende a las
necesidades del presente sin poner en peligro la capacidad de las generaciones
futuras para atender a las suyas propias; la cumbre de la Tierra, celebrada en Rio
de Janeiro en 1992 afianzé el concepto que, finalmente, se concret6 en la Agenda
21.

Asimismo, también es importante tener en cuenta el Codigo de Etica Mundial para
el Desarrollo del Ecoturismo, promulgado por la Organizacion Mundial del Turismo
(OMT) el cual incluye principios relacionados con la sostenibilidad®. El Cédigo de
Etica considera el turismo como factor de desarrollo de las comunidades locales,
la sostenibilidad del turismo, las relaciones con los proveedores, las relaciones de

los empresarios con los trabajadores y con los turistas.

A continuacion se mencionan los requisitos contemplados en la legislacion

ambiental colombiana que tienen algun grado de aplicacion a este proyecto:

e Constitucion Politica de Colombia (1991) Carta Magna del Estado Colombiano.

e Ley9de 1979, por la cual se dictan medidas sanitarias

e Ley 79 de 1986, por la cual se provee a la conservacion del agua y se dictan
otras disposiciones.

e Ley 99 de 1993, por la cual se crea el Ministerio del Medio Ambiente, se
reordena el Sector Publico encargado de la gestién y conservacion del Medio
Ambiente y los Recursos Naturales Renovables, se organiza el Sistema
Nacional Ambiental, SINA.

e Ley 165 de 1994, convenio sobre Diversidad Bioldgica.

e Ley 373 de 1997, se establece el programa para el uso eficiente y el ahorro del

agua.

20 www.world-tourism.org
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Ley 357 de 1997, se aprueba la convencion relativa a los humedales de
importancia internacional especialmente como habitat de aves acuaticas,
suscrita en Ramsar el 2 de febrero de 1971.

Ley 812 de 2003, por la cual se aprueba el Plan Nacional de Desarrollo 2003-
2006, hacia un Estado Comunitario.

Ley 1101 de 2006, articulo 3; por la cual se modifica la Ley 300 de 1996 y se
dictan otras disposiciones. Aportantes de la contribucion parafiscal para la
promocién del turismo.

Decreto 877 de 1996, donde se sefalan prioridades referentes a los diversos
usos del recurso forestal, a su aprovechamiento y al otorgamiento de permisos
y concesiones y se dictan otras disposiciones.

Decreto 901 de 1997, por medio del cual se reglamentan las tasas retributivas
por la utilizacion directa o indirecta del agua como receptor de los vertimientos
puntuales y se establecen las tarifas de éstas.

Decreto 2811 de 1974, Cddigo Nacional de Recursos Naturales Renovables.
Decreto 2183 del 2 de diciembre de 1996, por el Cual se modifica parcialmente
el Decreto Reglamentario No. 1753 de 1994 sobre licencias ambientales.
Decreto 2857 de 1981, se reglamenta la parte Xlll, Titulo 2°, Capitulo Il del
Decreto - Ley 2811 de 1974 sobre Cuencas Hidrograficas y se dictan otras
disposiciones.

Decreto 2755 de 2003, reglamenta el articulo 207-2 del Estatuto Tributario que
en su numeral cinco define como rentas exentas los servicios ecoturisticos
certificados por el Ministerio de Medio Ambiente, Vivienda y Desarrollo
Territorial.

Resolucién numero 0081 de 2001, por la cual se adopta un formulario de
informacion relacionada con el cobro de la tasa retributiva y el estado de los

recursos y se adoptan otras determinaciones.
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Resolucién No. 8321 del 4 de agosto de 1983, por la cual se dictan normas
sobre Proteccion y Conservacion de la Audicidon de la Salud y el bienestar de
las personas, por causa de la produccion y emision de ruidos.

Resolucion 541 del 14 de diciembre de 1994, por medio de la cual se regula el
cargue, descargue, transporte, almacenamiento y disposicion final de
escombros, materiales, elementos, concretos y agregados sueltos, de
construccion, de demolicion y capa organica, suelo y subsuelo de excavacion.
Resolucion 3372 del 2009, mediante la cual se modifica la ley 1101 en su
articulo 34, referente a la inscripciébn en el registro Unico de turismo a la

prestacion de vivienda como alojamiento turistico temporal.

Politicas Ambientales y Turisticas Recientes:

Las politicas ambientales se sustentan en una serie de principios generales

contenidos en la ley 99 de 1993, que en su articulo primero establece:

El proceso de desarrollo econdmico y social del pais se orientarda segun los
principios universales y del desarrollo sostenible contenidos en la Declaracion
de Rio de Janeiro de junio de 1992 sobre Medio Ambiente y Desarrollo.

La biodiversidad del pais, por ser patrimonio nacional y de interés de la
humanidad, debera ser protegida prioritariamente y aprovechada en forma
sostenible.

Las politicas de poblacion tendran en cuenta el derecho de los seres humanos
a una vida saludable y productiva en armonia con la naturaleza.

Las zonas de paramos, subparamos, los nacimientos de agua y las zonas de
recarga de acuiferos seran objeto de proteccion especial.

En la utilizacién de los recursos hidricos, el consumo humano tendra prioridad

sobre cualquier otro uso.
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La formulacion de las politicas ambientales tendra en cuenta el resultado del
proceso de investigacion cientifica. No obstante, las autoridades ambientales y
los particulares daran aplicacion al principio de precaucion conforme al cual,
cuando exista peligro de dafo grave e irreversible, la falta de certeza cientifica
absoluta no debera utilizarse como razon para postergar la adopcion de
medidas eficaces para impedir la degradacion del medio ambiente.
El Estado fomentara la incorporacién de los costos ambientales y el uso de
instrumentos econdmicos para la prevencion, correccion y restauracion del
deterioro ambiental y para la conservacion de los recursos naturales
renovables.
El paisaje por ser patrimonio comun debera ser protegido.
La prevencion de desastres serd materia de interés colectivo y las medidas
tomadas para evitar o mitigar los efectos de su ocurrencia seran de obligatorio
cumplimiento.
La accion para la proteccion y recuperacién ambientales del pais es una tarea
conjunta y coordinada entre el Estado, la comunidad, las organizaciones no
gubernamentales y el sector privado. El Estado apoyara e incentivara la
conformacién de organismos no gubernamentales para la proteccién ambiental
y podra delegar en ellos algunas de sus funciones.
Los estudios de impacto ambiental seran el instrumento basico para la toma de
decisiones respecto a la construccion de obras y actividades que afecten
significativamente el medio ambiente natural o artificial.
El manejo ambiental del pais, conforme a la Constitucion Nacional, sera
descentralizado, democratico y participativo.
Para el manejo ambiental del pais, se establece un Sistema Nacional
Ambiental —-SINA cuyos componentes y su interrelacion definen los
mecanismos de actuacion del Estado y la sociedad civil.
Las instituciones ambientales del Estado se estructuraran teniendo como base
criterios de manejo integral del medio ambiente y su interrelacion con los
procesos de planificacion economica, social y fisica.
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Por su parte, la actual politica ambiental, se concentra en la construccién de un
Proyecto Colectivo Ambiental — basado en los programas centrales de Agua,
Biodiversidad, Bosques, Sostenibilidad de los procesos productivos enddgenos,
Calidad de vida urbana, Produccion mas limpia y Mercados Verdes - buscando
incentivar la produccion de bienes y servicios ambientalmente sanos e incrementar
la oferta de servicios ambientalmente competitivos en los mercados nacional e
internacional, garantizando el reconocimiento de los derechos intelectuales y de

pais de origen a que haya lugar.

Los documentos de politica turistica recientes, incluyen la preocupacion por el
desarrollo del turismo especializado en Colombia. El documento “El turismo sector
estratégico de desarrollo nacional, bases para una politica turistica” elaborado en
1991, establece un “programa de ecoturismo y desarrollo empresarial comunitario”

en el camino hacia el turismo especializado.

El documento “Politica turistica 1995-1998”, en la estrategia de competitividad,

contemplaba unas acciones para el desarrollo del ecoturismo:

e Formular, en trabajo conjunto con el Ministerio del Medio Ambiente, una
politica de ecoturismo.

e Procurar el desarrollo y mejoramiento de los servicios turisticos en las areas
protegidas destinadas para tal actividad.

e Estimular la participacién del sector privado en el desarrollo y operacion de
instalaciones e infraestructuras turisticas mediante el mecanismo de
concesion.

e Preparar perfiles de proyectos turisticos en las areas protegidas, que cumplan
con los requisitos fijados en sus planes de manejo.

e Registrar sistematicamente y evaluar el impacto ecolégico, social y econémico

de las actividades vinculadas al ecoturismo.
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e Proponer un ordenamiento del territorio nacional con alto componente
ambiental en funcion del uso turistico.
e Coordinar con las agencias de viajes y turismo la organizacion, promocion,

comercializacidén y operacion de planes o paquetes ecoturisticos.

La “Politica turistica para una sociedad que construye la paz”, formulada en el afio
2000, se propone como objetivo superior mejorar la competitividad de los destinos
turisticos en todas las regiones del pais. En sus fundamentos la politica es
participativa en lo politico, equitativa en lo social, orientada a la competitividad en
lo econdémico, articulada con lo regional y sustentable en lo ambiental. Entre las
estrategias planteadas para lograrlo esta la creacion de nuevos productos y la
contribucion que el turismo puede hacer a la construccion de la paz. Esta labor
implica un trabajo conjunto del empresario, de las comunidades del lugar y de las
autoridades para diversificar la oferta de servicios en cada destino.

En la estrategia de turismo y politica de paz establece que su objetivo es
demostrar la viabilidad de éste “como generador de desarrollo y de empleo, como
promotor de integracion comunitaria y como instrumento id6neo para el
afianzamiento de la cultura local y autdctona”. Cabe resaltar que la politica, al
destacar estos elementos, estd haciendo un llamado a las comunidades para que
valoren su cultura, se apropien de ella y puedan competir eficientemente en los
ambitos nacional e internacional. Este es uno de los elementos mas apreciados
por los turistas internacionales en la actualidad. Puntualiza que “los microclusters
turisticos y ecoturisticos identificados en zonas de conflicto incluyen: parques
naturales publicos y privados, los Llanos Orientales, la Orinoquia, la Amazonia y la
zona arqueoldgica de San Agustin y Tierradentro (.....). En las regiones sefaladas
se pondran en marcha tareas orientadas al desarrollo del talento humano con
miras a una mayor participacién ciudadana en la materializacion de planes

ecoturisticos”. Estas areas son prioritarias para el desarrollo del ecoturismo pero

125



en manera alguna excluyen a otras que tengan potencial y se puedan incorporar al
proceso. La formulacién de una politica nacional para el ecoturismo constituye un
reto ya que a través de ella se debe proponer un modelo de turismo sostenible al
sector que llegue a ser asumido y apropiado en las practicas de uso, actitudes y
comportamientos del empresario y del usuario — turista, superando las simples

discusiones conceptuales.

Para el Gobierno Nacional el ecoturismo tiene un alto significado, entendido como
un instrumento de proteccion y cuidado de las areas con esta vocaciéon y como la
gran oportunidad de crecimiento de la conciencia del pais hacia una sostenibilidad
en el uso de los recursos naturales y la alta biodiversidad con que cuenta. Este
ofrece, a su vez, a las comunidades locales, a los pequefios y grandes
empresarios, a las organizaciones no gubernamentales, una oportunidad de

explorar nuevos oficios que conlleven a una mejor calidad de vida.

El Plan Nacional de Desarrollo “Hacia un Estado Comunitario” da prioridad al tema
de generacion de empleo. En el capitulo de sostenibilidad ambiental, con el
Programa “Generacion de ingresos y empleo verde”, se definen entre otras metas,
el impulso a proyectos de turismo sostenible y el establecimiento de pequefias o
medianas empresas y organizaciones de base comunitaria ligadas a la busqueda
de productos nuevos para mercados nacionales e internacionales. Todo lo anterior
ligado a las politicas y programas ya mencionados. El mismo Plan, cuando hace
alusion al tema turistico, establece que este se regira por los lineamientos del
correspondiente plan sectorial, enfatizando aspectos como: identificacion y
desarrollo de clisters en ecoturismo y otros, aumento de la seguridad vial, impulso
a las mipymes, estimulos a la renovacion urbana con potencial turistico,

construccion y remodelacion de hoteles

El documento “Turismo para un nuevo pais; plan sectorial de turismo 2003-2006"

contempla una vision 2020 para el sector en la cual el ecoturismo, siguiendo las
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tendencias internacionales, es uno de los siete productos fundamentales en los
cuales el pais concentrara sus esfuerzos en las préximas décadas. De hecho el
ecoturismo es el producto que quieren desarrollar la mayoria (36,12%) de los
clusters turisticos con los cuales se han trabajado convenios de competitividad
turistica. Pero, tal como lo plantea el plan sectorial, se trata de una intencionalidad,

ya que aun son muchos los problemas que se deben resolver.

Asimismo, el Documento “Colombia, Destino Turistico de Clase Mundial” — Plan
Sectorial de Turismo 2008-2010 actualiza la vision del turismo en Colombia al
2020 y plantea estrategias para el mejoramiento y consolidacion de la
competitividad, incluyendo la calidad de los prestadores, de los destinos y de los
productos turisticos; mejoramiento de la infraestructura turistica, fortalecimiento
del mercadeo, la promocién y la comercializaciéon de destinos y productos
turisticos, la creacion del Sistema de Informacion Turistica; la implementacion de
estimulos a la demanda y la oferta, la apropiacion de recursos para apoyar
iniciativas productivas de las comunidades y la educacion para cimentar una

cultura turistica.

Grafico 25. Marco Institucional del Sector Turismo
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Fuente. Mincomercio

127



8.3 NORMAS TECNICAS EN SOSTENIBILIDAD TURISTICA

Con el fin de proveer a los destinos y a los empresarios de una guia de accion
para conseguir los parametros que logren la sostenibilidad, se inicié6 en Colombia
el proceso de normalizacion mediante la construccion de Normas Técnicas

Sectoriales para Turismo Sostenible.

Grafico 26. Normalizacién Técnica Colombiana
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Fuente. Conferencia Buenas Practicas para Turismo Sostenible. Conferencia para Mypimes 2006.

Dentro de dichas normas se encuentran:

e Norma Técnica Sectorial ANTSTS 002 Establecimientos de Alojamiento y

Hospedaje.

e NTC 5133 Etiquetas Ambientales EAH
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Dentro de las Normas del Sector Hotelero a tener en cuenta se encuentran:

e NTCH 001: Competencia Laboral, realizacion de actividades basicas para la
prestacion del servicio.

e NTCH 002: Competencia Laboral, informacion a clientes, atencion de
sugerencias y reclamaciones de acuerdo a politicas de servicio.

e NTCH 003: Competencia Laboral, Prestacion de servicio de recepcion y
reservas conforme a manuales existentes.

e NTCH 004: Competencia Laboral, atencién del area de conserjeria de acuerdo
al manual de procedimientos.

e NTCH 005: Competencia Laboral, manejo de valores e ingresos relacionados
con la operacion del establecimiento.

e NTCH 006: clasificacion de establecimientos de alojamiento y hospedaje.
Categorizacion por estrellas de hoteles, requisitos normativos.

e NTCH 008: alojamientos rurales, requisitos de planta y servicios.

8.4 IMPACTO AMBIENTAL

En la Tabla 8 se muestra la matriz de impacto ambiental del proyecto acorde con
cada una de las actividades que pueden ocasionar mayor impacto y que servira
para definir medidas y politicas dirigidas a empleados y turistas. La Matriz esta

compuesta por los siguientes aspectos:

e Elementos afectados: se refiere a cada uno de los elementos ambientales
sobre los cuales se evaluan los impactos.

e Actividades Impactantes: se describen las actividades que tienen impacto
sobre cada elemento ambiental definido previamente.

e Tipo de Impacto: calificado como positivo o0 negativo.
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Magnitud del Impacto: evaluacibn numérica de la magnitud del impacto
ocasionado por cada actividad. Se califica de 1 a 10 donde uno es bajoy 10 es
alto.

Medidas de Prevencion: son las actividades que debe incluir la empresa para
evitar los efectos negativos de una actividad sobre los elementos ambientales y
maximizar los efectos positivos en la medida de lo posible.

Efectividad de la prevencion: se evalla la efectividad de las practicas de
prevencion definidas. Se usa la misma escala utilizada para medir la magnitud

del impacto.

8.5 BUENAS PRACTICAS AMBIENTALES

En la Tabla 8 se incluyen buenas practicas ambientales a tener en cuenta en la

ejecucion del proyecto en busca de la mitigacion de los impactos y la

sostenibilidad del condominio.

Entre otras medidas de mitigacién de impactos se consideran:

Habilitar una zona para escombros resultantes de construcciones Yy
adecuaciones.

Establecer un programa para el manejo de residuos sélidos que implica:
instalacion de canecas en todo el parque, sefalizacion, adecuacion de los
sitios para su disposicién y entrega de los residuos reciclables al personal de la
comunidad dedicado a esta labor. En cuanto a los desechos organicos se
depositaran en el relleno sanitario de la ciudad.

Sensibilizacion a los visitantes a través de carteles, charlas y demas medios
necesarios, sobre la importancia de la preservacién de los recursos hidricos,

flora y fauna.
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Tabla 8. Matriz de Impacto Ambiental

. EFECTIVIDAD
ELEMENTO MAGNITUD MEDIDA PREVENCION/
ACTIVIDADES EFECTO5 AMBIENTALES | TIPO . DE
AMBIENTAL DEL EFECTO POTENCIACION .
PREVENCION
*Establecimiento de Letrinas Secas.
*Construccion de Planta de Tratamiento de aguas
o ) Deterioro en |a calidad ) residuales.
Agua Vertimiento de Residuos Negativa 3 o ) 3
del agua *Recoleccion, filtrado y almacenamiento de Agua
de lluvia para irrigacion de aguas verdes y usos no
potables,
o . B *Impedir el transporte de material hacia o desde los
) Extraccion o introduccidn Alteracion enlas )
Flora , , Negativa 3 bosques. 3
de material poblaciones
*Educar
Recarrico por sus hahitats |Disturbar |as poblaciones| Negativa 2 *Disminuir el ruido 2
Fauna —— - - —
L Disminucion de las ) *impedir |a extraccion.
Extraccion de individuos , Negativa 3 2
poblaciones *Educar
Transito de personasy y y ) *Utilizacian de caminos principales.
Suelos , Erosidn - Compactacion | Negativa 3 ‘ ‘ 2
vehiculos *Cerramienta de atajos
*Eleccion de productos con menos residuos
. ) *Concientizacion sobre los efectos.
) Produccion de residuos ) )
Recorridos Jid Negativa 3 *Traslado de Residuos hasta los lugares de 3
, solidos . .
Ecosistema disposicidn en la ciudad,
*Reciclaje.
o Contribucidnala » .
Entendimiento del Entorno . Positiva 3 *Buen desarrollo de la guianza 3
Conservacion
) Utilizacion de Servicios en Disminucidn enla N y
Socio Cultural ) Positiva 3 *Contratacion de mano de obra de la zona 3
|3 20na necesidad de recursos

Fuente. Elaboracion propia
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Tabla 9. Buenas Practicas Ambientales

Construir con materiales de |a zona guardando armonia con el paisaje

Construir edificaciones hasta de dos niveles que no alteren el paisaje visualmente

Disefiar sistemas de evacuacion para casos de emergencia

Trazar senderos angostos de tal forma que eviten uso intenso y mayor impacto

Restaurar la cobertura vegetal cercana a los senderos de forma periddica

Evitar iluminacidn externa que impacte las zonas naturales

No usar especies excticas o foraneas

Utilizar avisos transparentes para sefalizar las especies

Colocar rotulos de tal forma que no darien las especies naturales

Utilizar repelentes y abonos organicos

No tener especies de fauna en cautiverio

Disefiar opciones de caminata teniendo en cuenta los grados de dificultad

Elahorar guiones de interpretacion para todos los senderos

Participar y apoyar la conservacion de las areas naturales dentro del area de
influencia del proyecto

Incentivar y participar en programas de limpieza, mantenimiento o similares de areas
naturales dentro del area de influencia del proyecto

utilizar métodos de purificacion amigables con el ambiente

Evitar el desvio de canales hidricos naturales

Implantar sistemas de tratamiento de aguas residuales

Construir pozos sépticos

Mo descargar aguas residuales en la ciénaga o disponerlas de tal forma que no
produzcan alteraciones ambientales

Disminuir la generacion de aguas residuales

Reutilizar la aguas residuales

Aprovechar las aguas lluvias

Separar desechos y adoptar programas de reciclaje

Evitar el uso de toxicos y productos quimicos

Adoptar medidas para eliminar las emisiones de gases y de aerosoles contaminantes,
ruidos desagradables y olores fuertes
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Contintia Tabla 9...

Implantar sistemas de registro y control

Identificar las actividades que generan mayor gasto

Establecer medidas de ahorro

Revisar tuberias e instalaciones de forma periadica

Instalar sistemas de tratamiento de aguas negras y residuales

Reutilizar el agua para riego de jardines

Informar al huésped sobre las medidas de ahorro

Establecer medidas para utilizar la menor cantidad de cloro posible en las piscinas

Educar a los clientes y empleados sobre la importancia del agua, su conservacion v
como utilizarla responsablemente

Implantar sistemas de registro y control

Identificar las actividades que generan mayor gasto

Establecer medidas de ahorro

Revisar periodicamente las instalaciones eléctricas

Informar al huésped sobre las medidas de ahorro

Utilizar energias alternativas

Favorecer el uso de energias renovables

Registrar y monitorear el consumo de energia

Revisar periddicamente quiénes son los proveedores y si aplican practicas
sostenibles

Comprar material reciclado para diferentes usos

Comprar productos detergentes gue contengan tenso activos biodegradables v
reutilizar en lo posible los insumos

Establecer un buen sistema de almacenamiento para evitar perdidas y gastos

Evitar el uso de elementos desechables (Platos, vasos, etc.)

Informar al huésped sobre las medidas para evitar la generacidn de desechos en
areas verdes

Clasificar desde la fuente de generacion de desechos

Evitar adquirir productos que por su forma y origen sean dafiinos para el medio
ambiente

Evitar el uso de empaques v utensilios que no sean reutilizables

Evitar consumir, vender o exhibir productos o especies en via de extincion o
provenientes de practicas no sostenibles.

Adoptar medidas para que el ruido y la iluminacidn no afecten la vida silvestre
circundante

Evitar la alimentacion artificial de animales silvestres, excepto via siembra de
nlantas hospederas o alimenticias

Mantener informacion actualizada sobre especies nativas del area

Fuente. Autor del Proyecto
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8.6 CONCLUSIONES DEL ESTUDIO LEGAL Y AMBIENTAL

Para la ejecucion del proyecto y puesta en marcha de la empresa es necesario
cumplir con una gran variedad de requisitos y parametros legales para los cuales
es necesario realizar inversiones importantes. Sin embargo, dentro del sector
turistico y por la modalidad dentro de la cual estd enmarcado el proyecto
(Ecoturismo), se cuentan con multiples oportunidades y apoyos brindados por el
gobierno nacional para el desarrollo de este tipo de proyectos y la posterior
operacion del negocio, lo que haria viable la ejecucion del proyecto desde el punto

de vista legal.

En cuanto al punto de vista ambiental, dada la importancia de esta reserva natural,
es necesario implementar medidas efectivas para prevenir, mitigar, corregir,
compensar y controlar los impactos ambientales generados por el proyecto a fin
de asegurar la viabilidad ambiental del mismo y para lo cual se requiere evaluar

con detalle el costo que implica la implementacion de dichas medidas.
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9. EVALUACION FINANCIERA
9.1 INVERSION
9.1.1 Terreno. EI terreno donde se ubicard el Condominio tiene un area de

40.000 M? el cual tiene un avallo de $ 4.700,00 por M*

Tabla 10. Precio Terreno

UNIDAD  TAMANO PRECIO CANTIDAD  COSTO TOTAL

UNITARIO
1 Predio M2 40.000,00 5470000 1.00 $188.000.000,00

9.1.2 Infraestructura. La Infraestructura se refiere a todos los costos de
construccion del Condominio. Este valor asciende a $ 1.995.586.670 y se
muestran en detalle en la Tabla 11. Estos costos Incluyen materiales, mano de

obra, servicios publicos, seguros, asesorias externas.

Campamento para el personal de Obra: se incluye dentro de los costos de
infraestructura y Esta actividad se llevara a cabo por cuenta del contratista, quien
con autorizacion de la Interventoria determinara el sitio exacto para la construccién
del mismo, el material utilizado serd madera, laminas de zinc y tendra como
disposicion final, tres éareas definidas las cuales seran oficina para los
profesionales, almacén y cuarto de trabajadores; se requerira la utilizacion de
bafios moéviles. Los costos generados por la prestacion de los Servicios Publicos
de agua, Energia y Teléfono no seran objeto de pago adicional y su valor total

debera estar incluido en el Contrato. Este costo se estima en $ 6.000.000.
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Limpieza de escombros y residuos de materiales: La limpieza se realizara al
finalizar la obra, para la entrega final, se retirara las obras de apoyo realizadas
para la ejecucion de la misma y todas las instalaciones provisionales. No se hara
ningln pago por éste concepto y su costo debera ser tenido en cuenta dentro de

los gastos de administracion general de la obra.

La Interventoria serd contratada por el Proyecto y su costo se estima en
$ 40.000.000.

Disefio y Acometida eléctricas, hidraulica, sanitaria y de alcantarillado: sera
realizado por firmas contratistas y el precio serd acordado en el contrato

respectivo; para lo cual se estima un costo Global de $300.000.000.

Preparaciéon del Terreno: comprende las actividades mencionadas a
continuacion y el precio sera el acordado en el contrato, para lo cual se estima un
costo Global de $400.000.000.

e Descapote Manual: Comprende los trabajos preliminares necesarios para la
preparacion y adecuacién del terreno para las obras de explanacion,
excavacion y los trabajos subsiguientes en la zona demarcada en los planos de
construccion.

e Descapote Mecanico: Comprende los trabajos preliminares necesarios para la
preparacion y adecuacion del terreno para las obras de explanacion,
excavacion y los trabajos subsiguientes en la zona demarcada en los planos de
realizada con Maquinaria especifica para excavacion.

e Excavacion mecanica y Retiro o disposicion de excavacion: Las excavaciones
comprenden todas las operaciones distintas a la remocidén y extraccion de
cualquier clase de materiales con maquinaria y actividades tales como entibar,

acodalar, tablestacar, entarimar, bombear aguas, retirar derrumbes y cualquier
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otra, que por la naturaleza del terreno y caracteristicas de la obra, deben
ejecutarse con la ayuda de picas, garlanchas, explosivos y equipos mecanicos.
e Relleno y Compactado: Se refiere a llenos con materiales compactados al 95%

con métodos manuales 0 mecanicos, en zanjas y apiques.

9.1.3 Equipos de Computacion y Comunicacion. En la Tabla 12 se muestran
los Equipos de Computacion y Comunicacion requeridos para la dotacién del
Salén de Eventos, Centro de Negocios, Restaurante, Centro de Monitoreo de

Instalaciones Y Cabarias; este valor asciende a $26.400.000.

9.1.4 Equipo de Oficina. Este valor asciende a $13.620.000 y se muestra en la
Tabla 13.

9.1.5 Muebles y Enseres. En la Tabla 14 se muestran en detalle los muebles y
enseres necesarios para la dotacion del Condominio y sus diferentes zonas. El
valor total es de $ 127.245.000.

9.1.6 Maquinaria y Equipo. Los costos de Maquinaria y Equipo se muestran en
la Tabla 15 y ascienden a $ 191.210.000.

9.1.7 Promocién y Comunicacién. En la tabla 16 se detallan los costos de
promocién y publicidad de los cuales e incluyen los items mencionados

previamente en el numeral 6.5. El presupuesto total asciende a $36.181.600.

9.1.8 Vehiculos. La Adquisicion de los vehiculos para se muestra en la Tabla 17

y se estima por un monto de $84.000.000.

9.1.9 Gastos de Constitucion (gastos legales y notariales). Para ello se estima
un valor de $120.000.000.
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9.1.10 Utiles de Oficina. Son los costos de los suministros de oficina requeridos
inicialmente para el area administrativa del Condominio y se estima un monto
global de $ 3.000.000.

Tabla 11. Infraestructura

PRECIO
. UNITARIO
UNIDAD  TAMANO (M2) (PRE'CIO POR CANTIDAD COSTO TOTAL
AREA .
CONSTRUIDA)
| T O o el S aonn | |soootom| o0 [ sostaconon
2 Portdn de Ingreso con centro de vigilancia y monitoreo de las instalaciones M2 80,00 $340.000,00 1,00 $27.200.000,00
3 Cabafias de Habitaciones Sencillas M2 75,00 $380.000,00 200 $57.000.000,00
4 Cabaria Estandar (Capacidad maxima 3 personas) M2 22,00 $390.000,00 1,00 $8580.000,00
5 Cabana Estandar (Capacidad maxima 6 personas) M2 35,00 $390.000,00 1,00 $ 13.650.000,00
) Cabafia Estandar (Capacidad maxima 10 personas) M2 76,50 $390.000,00 1,00 $29.835.000,00
7 Cabafia D’Luxe (Capacidad maxima 3 personas) M2 24,00 $425.000,00 1,00 5 10.200.000,00
8 Cabafia D'Luxe (Capacidad maxima 6 personas) M2 37,70 $425.000,00 1,00 $ 16.022.500,00
9 Cabafia D'Luxe (Capacidad maxima 10 personas) M2 80,00 $425.000,00 1,00 $34.000.000,00
10 Cabafa Premium (Capacidad maxima 3 personas) M2 26,50 $ 562 000,00 1,00 $14.893.000,00
11 Cabara Premium (Capacidad mdxima 6 personas) M2 39,20 $ 562 000,00 1,00 $22030.400,00
12 Cabafia Premium (Capacidad maxima 10 personas) M2 84,00 $ 562.000,00 1,00 $47.208.000,00
13 Cabarfia San Silvestre M2 88,40 5 487.000,00 1,00 $43.050.800,00
14 Sala de Eventos — Banquetes y Convenciones M2 220,00 $ 465.000,00 1,00 $102.300.000,00
15 Centro de Megocios M2 150,00 $450.000,00 1,00 $ 67.500.000,00
16 Restaurante — Bar M2 120,00 $450.000,00 1,00 $54.000.000,00
17 Senderos ecoldgicos GLOBAL 2500,00 $20.000.000,00 1,00 $20.000.000,00
18 Adecuacion Zonas verdes y Zonas para Camping GLOBAL 2.000,00 $25.000.000,00 1,00 $25.000.000,00
19 Sgg?bg)eportiva y Recreativa (gimnasio, cancha de futbol, baloncesto, tenis y GLOBAL 120000 $ 110.000.000.00 100 $110.000.000.00
20 Cafeteria M2 75,00 $220.000,00 1,00 $16.500.000,00
21 gigsasgi?fndaai:mefgma para adultos y piscina para nifios, vestier, sanitarios y GLOBAL 800.00 $ 130.000.000.00 100 $ 130.000.000.00
22 Piscina Ecolégica GLOBAL 200,00 $20.000.000,00 1,00 $20.000.000,00
23 Parqueaderos GLOBAL 2.800,00 $70.000.000,00 1,00 $70.000.000,00
24 Area de Lavanderia M2 30,00 $240.000,00 1,00 $7.200.000,00
25 Area para disposicién y manejo de residuos M2 10,00 $200.000,00 1,00 $2.000.000,00
26 Puerto GLOBAL 400,00 $25.000.000,00 1,00 $25.000.000,00
27 Area Administrativa y Comercial M2 100,00 $250.000,00 1,00 $25.000.000,00
28 Canstruccion de vias GLOBAL - $170.000.000,00 1,00 $170.000.000,00
29 Acometida Eléctrica GLOBAL - $150.000.000,00 1,00 $ 150 000.000,00
30 Acometida Hidraulica, Sanitaria y Alcantarillado GLOBAL - $ 150.000.000,00 1,00 $150.000.000,00
31 Campamento para personal de Qbra GLOBAL 150,00 $6.000.000,00 1,00 $6.000.000,00
32 Costo Interventoria GLOBAL - 5 40.000.000,00 1,00 5 40.000.000,00
TOTAL 11.423,30 $1.814.169.700,00

Administracien e Imprevistos (%) L% | - ] oo [ - | s18141607000

TOTAL $1.995.586.670,00
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Tabla 12. Equipos de Computacién y Comunicacién

PRECIO

ESPECIFICACION UNIDAD UNITARIO CANTDAD C

' ion 580 Si 0 (1) y Sals ,

1 Equos_ Dell Inspiron 580 Slim Cenfro de Negocios (13) v Salon de evenios UNDAD! $ 8000000 1700 $ 1360000000
Convenciones (2)

3 |Equipos Dellinspiron 580 Slim Restaurante - Bar UNDAD | $800.000,00 100 560000000

4 |Eaquipos Dell nspiron 580 Area Administrativa y Comercial UNIDAD | §800.000,00 1500 $12.000.000.00

TOTAL $ 26.400.000,00

Tabla 13. Equipos de Oficina

- PRECIO
ESPECIFICACION UNIDAD UNITARIO CANTIDAD COSTO TOTAL
DOTACION GENERAL
Planta Telefénica con citofonia vy central telefonica (Cabafias, Centro de
1 Negocios, Salon de Eventos, Restaurante y Cenfro de Monitoreo de|GLOBAL| $1.000.000,00 - $1.000.000,00

Instalaciones; 40 Extensiones Internas).

Circuito Cerrado de Television (DVR Neovision, grabador de video digital de 16
canales, grabacion por deteccién de movimiento, vigilancia remota, salida de
video siper VGA, monitor COMPAQ LCD de 21", 15 camaras infrarrojas de 1/3")

GLOBAL| $2.500.000,00 - $2.500.000,00

TOTAL $3.500.000,00
RESTAURANTE BAR
3 Proyector Sony VPL-ESS - Restaurante Bar UNIDAD | $1.500.000,00 100 $1.500.000,00

TOTAL $ 1.500.000,00
AREA ADMINISTRATIVA Y COMERCIAL

Impresora Xerox Phaser 3100mfp X Impresora Copiadora Fax Scanner 21ppm
Area Administrativa y Comercial

UNIDAD | $490.000,00 200 $680.000,00

TOTAL $980.000,00
SALA DE EVENTOS, BANQUETES Y CONVENCIONE S
- Proyector Sony VPL-ESS Cenfro de Negocios y Saldn de Eventos y

5 i UNIDAD | $1.500.000,00 3,00 $ 450000000
Convenciones

6 Equipo para video conferencia UNIDAD | §550.000,00 2,00 $1.100.000,00

7 Tablero Interactivo UNIDAD | $ 1.000.000,00 100 $1.000.000,00

$ 6.600.000,00

CENTRO DE NEGOCIOS

8 Equipo para video conferencia UNIDAD | §550.000,00 1,00 $550.000,00

Impresora Xerox Phaser 3100mfp X Impresora Copiadora Fax Scanner 21ppm

Centro de Negocios UNIDAD | §490.000,00 100 $490.000,00

TOTAL $ 1.040.000,00

TOTAL EQUIPOS DE OFICINA $ 13.620.000,00
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Tabla 14. Muebles y Enseres

A D DAD ARIO A DAD O O1I0I1A
CABANAS

1 Juego de Cama Doble (1,90 x 1,40) + 1 mesa de noche UNIDAD | $600.000,00 2400 $14.400.000,00
2 Juego Camas Sencillas (1,90 x 1m) + 1 mesa de noche UNIDAD | $420000,00 36,00 $15.120.000,00
3 Camarate Sencillo (1,90m x 1m) UNIDAD | $ 45000000 400 $1.800 000,00

4 Lamparas de Mesa (Juego x 2) UNIDAD | $25000,00 30,00 $750.000,00

5 Radio Reloj Despertadar Sany FM - AM UNDAD | $15000,00 4500 $ 675.000,00

3] Juego de Comedor 4 puestos madera UNIDAD | $320.000,00 3,00 $960.000,00
7 Juego de Comedor 6 puestos madera UNIDAD | $370.000,00 9,00 $3.330.000,00

8 Juego de Mesa, Sillas y Sombrilla Maderplast 4 personas (porche exterior cabafias) UNIDAD | $190.000,00 3,00 $ 570.000,00
9 Juego de Mesa, Sillas y Sombrilla Maderplast 6 personas (porche exterior cabafias) UNIDAD | $210.000,00 9,00 $1.890.000,00
10 Juego de Sala: Sofd + 3 Sillas Puf de 60 x 50 cm + Mesa de Centro UNIDAD | $950.000,00 12,00 $11.400.000,00
11 Lenceria Cama y Bafio GLOBAL| $5.000.000,00 $5.000.000,00
12 Articulos de Aseo (elementos de aseo personal, papeleras, etc.) GLOBAL| $2.000.000,00 $2.000.000,00
OTA 895.000,00

SALA DE EVENTOS, BANQUETES Y CONVENCIONES

13 Sistemas de Audio, Video e iluminacidn computarizada UNIDAD | $5.000.000,00 1,00 $5.000.000,00
14 Juegos de mesas v sillas madera para 4 personas UNIDAD | $400.000,00 75,00 $30.000.000,00
13 Mesas tipo escritorio para dos personas UNIDAD | $100.000,00 10,00 $1.000.000,00
16 Silla interlocurora metalica UNDAD | $68.000,00 20,00 $1.360.000,00
17 Lenceria (Cortinas, manteles, senvilletas de tela, efc.) GLOBAL| $3.000.000,00 $3.000.000,00
O1A 40.560.000,00

CENTRO DE NEGOCIOS

18 Estacion de Trabajo (modular + silla) UNIDAD | §120.000,00 15,00 $1.800.000,00

19 Modulares y sillas Recepcidn y oficina UNIDAD | $ 45000000 1,00 $450.000,00
20 Mesa de Juntas rectangular madera + 8 sillas UNIDAD | $600.000,00 200 $1.200.000,00

RESTAURANTE BAR

21 Juego de Comedor 4 puestos madera UNIDAD | $320.000,00 15,00 $4.800.000,00
22 Juego de Comedor 6 puestos madera UNIDAD | $370.000,00 5,00 $1.850.000,00

23 Modulares y sillas Recepcidn y Oficina GLOBAL| $450.000,00 $ 450.000,00
24 Lenceria (Cortinas, manteles, senvilletas de tela, etc.) GLOBAL| $1.000.000,00 $1.000.000,00
OTA 00.000.00

PISCINAS, ZONAS VERDES, AREAS PARA CAMPING, HAMACARIO Y ZONA DEPORTIVA

25 Juego de Mesa, Sillas y Sombrilla Maderplast 4 personas para exteriores UNIDAD | $210.000,00 15,00 $3.150.000,00
26 Juego de Mesa, Sillas y Sombrilla Maderplast 6 personas para exteriores UNIDAD | $230.000,00 10,00 $2.300.000,00

27 Hamacas Tipica Colombiana UNIDAD | $45.000,00 10,00 $ 450.000,00
28 Bancas de Madera para exteriores UNIDAD | $70.000,00 20,00 $1.400.000,00
29 Silla - Cama Asoleadora Rimax UNDAD | $60.000,00 20,00 $1.200.000,00
TOTAL $ 8.500.000,00

AREA ADMINISTRATIVA Y COMERCIAL

30 Estaciones de Trabajo (modular + silla) UNIDAD | §120.000,00 15,00 $1.800.000,00
kil Silla interlocurora metélica UNIDAD |  $68000,00 30,00 $ 2040 000,00

32 Mesa de Juntas rectangular madera + 8 sillas UNIDAD | $600.000,00 1,00 $ 600.000,00
33 Juego Muebles para Hall de Ingreso UNIDAD | $2.000000,00 51,00 $2.000.000,00
TOTAL $ 6.440.000,00

CAFETERIA

34 Juegos de mesas metdlicas para 4 personas UNIDAD | $150.000,00 10,00 $1.500.000,00

33 Estanteria GLOBAL| §1.000.000,00 $1.000.000,00

TOTAL

TOTAL MUEBLES Y ENSERES
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Tabla 15. Costos Maquinaria y Equipo

PRECIO

ESPECIFICACION UNIDAD UNITARIO CANTIDAD COSTO TOTAL
CABANAS
1 Televisor LCD 32" UNIDAD | $950.000,00 43,00 $42.750.000,00
2 DvD UNIDAD | $80.000,00 1,00 $80.000,00
3 Equipo de Sonido (Minicompanente LG) UNIDAD | $190.000,00 12,00 $2.280.000,00
4 Bioclimatizadores (Aire Acondicionado) UNIDAD | $ 1.400.000,00 12,00 $ 16.800.000,00
] Neveras para Alojamientos UNIDAD | $ 45000000 12,00 $5400.000,00
TOTAL $ 67.310.000,00
SALA DE EVENTOS, BANQUETES Y CONVENCIONES

Televisor LCD 32" UNIDAD | $950.000,00 100 $950 000,00
Sistema de Audio y Video UNIDAD | $2000000,00 100 $2.000000,00

Televisor LCD 32" UNIDAD | $950.000,00 1,00 $950.000,00
TOTAL $ 3.900.000,00

RESTAURANTE BAR
9 Sistemas de Audio, Video e iluminacion computarizada UNIDAD | $5.000.000,00 1,00 $5.000.000,00
10 Televisor LCD 32" UNIDAD | $950.000,00 2,00 $1.900.000,00
Ik Dotacidn Cocina GLOBAL| $7.000.000,00 - $7.000.000,00
AREA DE LAVANDERIA
12 Dotacidn Lavanderia: Equipos de lavado, secado, planchado GLOBAL| $7.000.000,00 1,00 $7.000.000,00
$ 7.000.000,00
CAFETERIA
13 Dotacidn Cafeteria (Licuadoras, maquinas para cappuccino, malteadas, etc ) GLOBAL| $3.000.000,00 1,00 $3.000.000,00
$ 3.000.000,00
GIMNASIO

14 Dotacidn General Gimnasio GLOBAL|$ 15.000.000,00 1,00 $15.000.000,00

$ 15.000.000,00

PUERTO Y DEPORTES NAUTICOS

15 Lanchas y Botes para paseos y pesca deportiva UNIDAD | $ 12.000.000,00 3,00 $ 36.000.000,00
16 Velas UNIDAD | $500.000,00 3,00 $1.500.000,00
17 Kayaks de dos puestos UNIDAD | $ 1.400.000,00 2,00 $2.800.000,00
18 Kayaks de un puesto UNIDAD | $ 1.200.000,00 2,00 $2.400.000,00
19 Matos Acuaticas Polaris 750 UNIDAD | $6.800.000,00 2,00 $ 13.600.000,00
20 Bicicletas Acuaticas 2 puestos UNIDAD | $ 1.500.000,00 400 $ 6.000.000,00
21 Equipos para pesca GLOBAL| $2.000.000,00 - $2.000.000,00
22 Equipos para Esqui Nautico GLOBAL| $ 15.000.000,00 - $15.000.000,00
23 Chalecos Salvavidas UNIDAD | $60.000,00 30,00 5 1.800.000,00

TOTAL $ 81.100.000,00

TOTAL MAQUINARIA Y EQUIPO $191.210.000,00
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Tabla 16. Promocién y Comunicacion

- PRECIO

ESPECIFICACION UNIDAD UNITARIO CANTIDAD  COSTO TOTAL
1 |Publicidad (Publicaciones, suscripciones, publicidad callejera) (GLOBAL| $7.000.000,00 §7.000.00000
2 |Agencias de Viajes (GLOBAL| § 1156000000 $11.360.000,00
3 |Internat GLOBAL| §1.389.60000 §1.380.60000
4 |Publicidad no pagada GLOBAL| §2.316.00000 §2.316.00000
5 |Relaciones Piblicas (LOBAL| $6.176.00000 $6.176.00000
6 |Ventas Personales GLOBAL| $7.720.00000 §7.72000000

$ 36.181.600,00

$ 36.181.600,00

Tabla 17. Vehiculos

PRECIO

CANTIDAD ~ COSTO TOTAL

ESPECIFICACION

UNIDAD

1 |Vehiculos (Camioneta Chevrolet Dimay) UNIDAD | §42.000.000,00 §200 §84.000.000,00

9.1.11 Estudios y Honorarios. El costo de los Estudios y Honorarios se estima
por un valor de $ 400.000.000 e incluye:

e Disefio arquitectonico: Es la actividad preliminar, para poder ver
representado en un juego de planos todas las ideas y necesidades, de acuerdo
a los espacios y el area aprobada para el desarrollo constructivo del proyecto.
Este estudio sera realizado por un Arquitecto, quien con la orientacion de los
usuarios finales y los requerimientos técnicos del proyecto, entregara el disefio

arquitectonico definitivo. Medida y Pago: la medida sera por Unidad, el precio

sera el acordado en el contrato.
e Estudios de suelos: con el fin de conocer el comportamiento del los suelos
dentro del terreno que se van a intervenir en el proyecto de acuerdo al disefio

arquitectonico ya definido y un area a construir ya establecida. Esta actividad
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se realizara por una firma con la capacidad de realizar los ensayos necesarios
para establecer las caracteristicas del suelo y poder determinar el tipo de

estructura de cimentacion para la obra. Medida y Pago: la medida sera por

Unidad, el precio sera el acordado en el contrato.

Estudios Estructurales: actividad final dentro los disefios tomando como base
los datos suministrados por el estudio de suelos de acuerdo con el disefio
arquitectonico, este establecera las dimensiones de la estructura y tipo de
refuerzo a utilizar. Esta actividad se realizara por un profesional idéneo en la
materia (Ingeniero Civil), quien con la orientacion de los disefios
arquitectonicos y los resultados del estudio de suelos, entregara el disefio

estructural definitivo. Medida y Pago: la medida sera por Unidad, el precio sera

el acordado en el contrato.

Replanteo Topografico: para este item se realizaran actividades de
planimetria y altimetria para conocer las diferencias de nivel de acuerdo a la
localizacion y asi poder determinar el area total de construccion y asi encontrar

los volimenes totales de excavacion. Medida y Pago: la medida sera por

Unidad, el precio sera el acordado en el contrato.
Replanteo y Localizacion Manual: es el trabajo que debe realizarse para
localizar, replantear y fijar en el terreno los niveles establecidos en los planos

de las edificaciones. Medida y Pago: la medida sera por Metro Cuadrado vy el

precio sera el acordado en el contrato.
Estudio del Impacto Ambiental: el entregable de esta actividad es el Plan de

Manejo Ambiental.

9.1.12 Software y Licencias. Dentro de este rubro se incluyen todas las

herramientas de Software para manejo de inventarios, servicio al cliente, planning

y reservas, monitoreo de instalaciones y demas procesos que hacen parte de la

operacion del Resort. Este monto se estima en $3.500.000.
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9.2 FINANCIAMIENTO

El monto requerido para la puesta en marcha del proyecto sera financiado por

40% capital propio aportado de manera equitativa entre sus cinco accionistas y el

resto de la inversion sera financiada via préstamo bancario a través de una linea

de Crédito Comercial Ordinario, a un interés de 12,9% Efectivo Anual con pago a

través de cinco cuotas iguales a cinco afos, siendo efectiva la primera en el primer

afo de la fase operacional.

9.3 ELEMENTOS DE COSTOS Y GASTOS

Este numeral hace referencia a los costos y gastos estimados para la operacion

del Condominio para un horizonte de 7 afos.

Para el desarrollo de este ejercicio se tuvieron en cuenta los siguientes supuestos:

1-

Se estima un producido anual en maxima capacidad de 4380 en el 100% de
capacidad

Se tomara la venta de una cabafia por noche con un valor promedio entre las
posibilidades existentes. El valor promedio de la habitacion se estimé en
$ 270.000 teniendo en cuenta las diferentes temporadas hoteleras del afio.

Se trabajara con capacidad maxima de 12 cabafias.

Dentro de las materias primas se tienen en cuenta el costo invertido por dia de
alquiler de una cabafa, incluyendo servicios de lavado de ropas y lenceria,
Comida, Bar.

La empresa se constituira como sociedad and6nima y debera pagar por
concepto tributario el 33% de renta.

Se evaluara para 7 afios de operacion, al final de los cuales se piensa disolver

la sociedad.
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7- Lainversion inicial est4 proyectada a desarrollarse en dos afios.

8- El valor de las materias primas por dia de habitacion alquilada ascienden a
$80.000.

9- El costo unitario de mano de obra por dia de habitacion alquilada asciende a
$41.629.

10-La empresa comenzara operando a un 80% de su capacidad en el primer afio
y del 100% en su segundo afio.

11-Los valores de equipos y maquinaria asi como de infraestructura se encuentran

en la tabla de presupuesto anexa.

9.4 CONCLUSIONES DE ANALISIS FINANCIERO

Costo de Capital 25.0%

TIR del Proyecto 40.7%

Gréafico 27. Rentabilidades Puntuales
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Gréfico 28. Payback Estéatico SIN Financiacion

Payhack Estético SIN financiacion (Periodo de Recuperacidn de la Inversidn)
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Gréfico 29. Payback Estatico CON Financiacién
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Grafico 30. VAN VS Tasa de Descuento.
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CONCLUSIONES

Una vez abordados y cumplidos cada uno de los estudios del presente andlisis de

pre factibilidad (Ver conclusiones de los estudios de Mercados, Técnico,

Organizacional, Social, Financiero y Riesgos), se concluye:

El resultado del estudio de pre factibilidad considera viable el Proyecto de
Construccion de un Condominio Vacacional en la rivera de la ciénaga de San
Silvestre en Barrancabermeja y su puesta en marcha como una Sociedad
Andnima (S.A.), con una inversion inicial para el montaje de 9.993 Millones de
pesos colombianos financiados en un 70% (6.995 Millones) con crédito y con
un aporte de socios del 30% (3.757 Millones) del total de requerimiento para

capital de trabajo de la operacion.

El ciclo de vida del proyecto es de 11 afios: los primeros doce meses son
tomados como el periodo de pre operacion durante el cual se realizara el
montaje e implementacion del condominio. Los 10 afios restantes son los
periodos durante los cuales se proyectaron los flujos de caja del proyecto para

la evaluacién del proyecto.

Los resultados financieros indican que con el horizonte de evaluacion
planteado se puede obtener una TIR 34.18% con un VPN (22.14%) de 4.442
Millones de pesos colombianos, cifras que permiten recomendar la continuidad
de la siguiente etapa de definicion del caso de negocio, es decir el estudio de
Factibilidad, con el cual se podra lograr una investigacion de mayor
profundidad empleando fuentes de informacién primarias que permitan
confirmar la viabilidad de construccién del condominio vacacional en la rivera
de la ciénaga San Silvestre en Barrancabermeja o detectar variables adversas

al proyecto que las fuentes de informacion utilizadas y los analisis realizados
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en el presente estudio no hayan permitido identificar.

El modelo de evaluacion planteado permite crear escenarios en donde se
puede analizar la viabilidad del proyecto simulando cambios en las diferentes
variables que influyen en los rendimientos del mismo y de esta forma
establecer con mayor exactitud las condiciones en las cuales el proyecto es
viable. Esto es posible a través del analisis de sensibilidad, el cual permitira
realizar una primera aproximacion en la revision y validacion del impacto de los
riesgos que fueron identificados. Este analisis podria hacerse sobre una sola
variable, por ejemplo, el VPN del proyecto frente a la variacion en los precios o
sobre multiples variables utilizando el comportamiento estadistico de cada una
de ellas y teniendo en cuenta sus interrelaciones con el fin de determinar el

impacto real.
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RECOMENDACIONES

Dado que en el Estudio de Mercados se identificé varios factores que pueden
afectar significativamente la viabilidad comercial del proyecto debido a la poca
competitividad turistica de la ciudad (Ver conclusiones del Estudio de
Mercados), se recomienda realizar un estudio de demanda a nivel de
factibilidad (informacién primaria) para estimar de forma mas acertada la

viabilidad comercial del condominio.

Realizar un estudio mas detallado de la oferta turistica de la region dentro de la
cual se desarrollara el proyecto, con el fin de encontrar elementos
diferenciadores que permitan, en caso de continuar con la puesta en marcha,

ser competitivos en la industria turistica.

Debe considerarse en un estudio posterior el andlisis de los impactos que
podria tener la tercerizacion o contratacion de algunos servicios propios del
negocio (camareria, catering y restaurantes, servicio de botones), sobre los
rendimientos, calidad en el servicio y demas variables que influyan en el valor
de la compaiiia, a fin de encontrar la férmula adecuada que permita optimizar
los recursos sin alterar negativamente la promesa de valor a socios, clientes y
demas partes interesadas y definir los controles necesarios para la ejecucion

de dichas operaciones por parte de los contratistas.

Se recomienda en un nivel de factibilidad, realizar los estudios de ingenieria
basica y de detalle paralelamente con los estudios ambientales, de manera que

el proyecto logre factibilidad técnica, econémica y ambiental.

Estudiar con mayor profundidad el funcionamiento de las empresas del sector

de alojamientos, a fin de realizar una evaluacion financiera a nivel de
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factibilidad con menos cantidad de supuestos y mas datos reales en cuanto a:
Politicas de Inventarios, Estimacion de las Compras, Consumos; que brinden

una mayor confiabilidad a los resultados obtenidos.

Llevar el estudio de Riesgos a un nivel mas profundo, dentro del cual se
analicen escenarios todos los probables con sus respectivos impactos sobre
los flujos de caja del proyecto, los retornos sobre las inversiones realizadas y la

ganancia o pérdida esperada.

Por tratarse de un proyecto con gran influencia sobre el medio ambiente, el
entorno y las formas de vida de la comunidad del area de influencia, es
importante que se someta la Politica de RSE a socializacién con todas las
partes interesadas, a fin de identificar tanto intereses y beneficios en comun
como diferencias y perjuicios que no hayan sido identificados en la politica de
RSE propuesta en el presente estudio y se estructure la politica definitiva de
RSE que sirva como pilar de la operacion del negocio y garantice beneficios

mutuos entre las partes interesadas.
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Anexo A. Descripcion de la Oferta Local

OFERTALOCAL

NOMBRE

DESCRIPCION

SERVICIOS OFERTADOS

PRECIO - PUBLICO OBJETIVO

VENTAJA COMPETITIVA

Club Nautico San
Silvestre

Centro recreacional ubicado en el
kiémetro 5 via al corregimiento El
Llanito, 2 aproximadamenta 15 minutos
del casco urbano de Barrancabermeja.
Este Club hoy en dia se encuentra
significativamente deteriorado y aunque
ain es posble hacer uso de sus
instalaciones, la afluencia de visitantes
Ios fines de semana es minima.

Cancha de baloncesto, microfithol y
piscina. También es posble praciicar
deportes nauficos y pesca deportiva si
se cuenta con los implementos y el
equipo propio para hacerlo.

El precio para el ingreso de particulares es
de $5.000 pesos y lo frecuentan familias,
en sU mayoria, de estrato promedia 2y 3.

Gentro Recreacional
Cafaba

Ubicado a 8 Kildmetros de la ciudad, a
un costado de la via que conduce &l
comegimiento EI Lianto. Es posible
redlizar  actividades  acudticas
deportivas. Cuenta con servicio de
restaurante y es posble vivenciar un
ambiente familiar con el tradicional
‘paseo de olla” &l lado de la ciénaga
San Silvestre.

Canchas de baloncesto, zona de juegos
para nifios, zonas verdes, piscinas,
actividades nAuticas (canoas, bicicletas,
paseos en lancha rapida).

La entrada tiene un precio minmo de
$2.000 pesos lo que lo hace accesible a
piblico en genaral, desde los estratos
socioecondmicos més bajos hasta estrato
3 aproximadamente.

Precios

Amplios espacios para
recreacion

Paisaje

Club Vacacional el

Ubicado en el Kiometro € via a
Bucaramanga. Este siio ofrece un
ambiente familiar y un variado mend

Piscinas, servicio de  restaurante,
recorridos a caballo y un lago artificial
donde se pueden hacer paseos en

El mercado atendido por este Club consiste
bésicamente en personas de Estrato
pramedio 3 y 4 puesto que los servicios de

(astronomia
Paisaje
Amplios espacios para

ofrece belleza natural, posibilidades de
pesca y de refrescarse con un bafio en
5US 3QUas.

restaurante). El pdblico que vista este
aractivo va desde estrato va desde el
estralo socioecondmico mas bajo hasta
estrato 2 en promedio.

Corral . L canoa y bote. Eventos deportivos como|recreacion oscilan entre §5.000 y $15.000|recreacion y descanso
gastrondmico cuya especialidad son| . ‘ . . . ) N
15 Canes validas nacionales de motocrds y|pesos y las tarfas de restaurante oscilan|{Ambiente Familiar
' bicicrds. entre $15.000 y $45.000 pesos.
Ubicado a 10 minutos de El mercado atendido por este cenfro
Barrancabermeja via al corregimiento Picing vacacional consiste principalmente  en|Actividades recreativas
Centro Recreacional |EI Centro, este centro recreacional ha . . pibico  proveniente  de  esiratos|consideradas como
. o Actividades recreafivas como Paint Bal| L ‘ " "
El Oasis incursionado en el concepto de . socioecondmicos 2 y 3. Las tarfas para|'Depories Extremos
e " . Cable Vuelo y paseo en Cuatri Motos . . L :
diversion extrema’ en la ciudad. Ideal cada una de las atracciones oscilan entre|Unicas en la ciudad.
para comparti con amigos. $3000y $5000 pesos.
Parsonas en su mayoria de los sectores
Wicxde e b v qe de mas polpulares de lla ciudad. Nq fiene
. establecida una farfa para € ingreso
Barancabermeja  conduce @ , iy
. . . puesta que este es libre y €l plblico paga
. corregimiento E Llanito, este escenario ‘ C
Balneario La Represa Restaurante y Licores los consumos que realice (icores y
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OFERTA LOCAL

Club Infantas

en la ciudad y esté ubicado en una
zona central de la ciudad, cercana a
los principales barrios de la misma.
Cuenta  con una  completa
infragstructura y una gran variedad de
espacios para la practica de dferentes
disciplinas deportivas.

Amplio Parque Recreacional para nifios.
canchas cubiertas para  deportes
autdctonos: tejo, mini tejo y bola criallo
Deportes de salon: billar y poal.

Zona Social Salon Social Tabena,
kioscos y olros espacios para la
reglizacicn de eventos.

Escuelas Deportivas

Trabajadores de  Ecopetrol  filiados,
principaimente  trabajadores de némina
Convencional cuyas familias son de estrato
promedio 3y 4.

Invitados de Socios por $6000 la entrada

NOMBRE  |DESCRIPCION SERVICIOS OFERTADOS PRECIO - PUBLICO OBJETIVO VENTAJA COMPETITIVA
Infraesfructura Deportva: canchas de
Es uno de los Clubes de log|,, e Jeporva ‘
) filthel, polideportivas, piscinas, estadios
frabajadores  de Ecopetral  SA . ‘
.| de softbol y béishal, canchas de tenis en ‘
Fundado en 1354, es uno de los sfios . . . Precios
. iy . |asfatto y patvo de ladrillo, Patinodromo|Entrada Restringida para la comunidad en|,, .
de recreacion y esparcimiento social,| " o 7 Variedad de eventos y
. o ... |mundialista, gimnasio. general. ‘
cuttural y deportivo con mas tradicidn programas recreativs

Amplios espacios para
recreacion y Deporie

Club Miramar

Es e Clb de los trabajadores
Directivos de Ecopefrol.  Ubicado
dentro de las Instalaciones de fa
Gerencia de Refinacién (Refineria de
Barrancabermeja) cerca a los barrios
del personal directivo de Ecopetrol de
estrato  socioecondmico 5 y 6
(Yariguies, E Rosario y 25 de Agosto)

Infraesfructura Deportiva: canchas de
fenis en asfalto y polvo de [zdnillo,
campo de qoff, piscinas, gimnasio,
pagoda para artes marciales.

Parque Recreacional para nifios.
Deportes de salin- billar, poal, bolo
americano.

Zona Social Dos amplios salones
sociales, tabema, sala de cing - teatro.
Hotel

Escuelas Deportivas

Entrada restringida a la comunidad en
general.

Trabajadores de Fcopetrol afiliados (Solo
rabajadores de ndmina Directiva) cuyas
familias son de estrato 4 en adelante.

Exclusividad y Confort
Precios

Amplios espacios para
recreacion y Deporte

Sede Campesire del
Club Miramar

Parador furistico estd ubicado a 20
minuios de Barrancabermeja en las
orillas de la Ciénaga San Sivestre y
hace parte del Club Miramar de
Ecapetrol

Cuenta con una importante escuela
deportiva para la prictica dal Ski Nautico
y presia senvicios de alquiler de canoas,
bicicletas acuaficas, paseos en bote y
paracaidas.

Ofrece un amplio mend gastrondmica
tipico de la regidn con las especies de;
Rio més representativas.

La entrada es libre para los afiiados al Club
Miramar y para el piblico en general tiene
un costo de $6.000 pesos y las tarfas de
Restaurantz osclan entre  §13.000 y
$30.000 pesos.

Familias de estrato 3 en adelanie

Paisajes
(Gastronomia

Eventos en diferenies
temporadas del afio:
Fesfividades de
Barrancabermeja, afio
Nugevo, efc.

Club Internacional

Se encuentra ubicade en el
corregimient El Gentro, es el Club de
los frabajadores Directivos  de
Ecapetrol que laboran en los campos
petroleros de la Gerancia Regional
Iagdalena Medio.

Campo de Golf piscinas, salon de
eventos, canchas de baloncesto, tenis,
deportes de saldn (pool y billar), pista de
bolo  Americano y senvicio  de
restaurante.

la entrada de personal parficular es
restringida y la afluencia de visiantes es
mayor log dias entre semana (seminarios,
cursos, capacitaciones y servicio de
restaurante) que los fines de semana.

Campo de Goff
Ambiente para descanso

Fuente. Autores del Proyecto
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Anexo B. Micro localizacion del Proyecto

Fuente. POT Barrancabermeja — Division Politico Administrativa
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Micro Localizacion del Proyecto — Mapa Zonificacion Ambiental de Suelo Rural y
Sub-Urbano Barrancabermeja

na Vifienda Campestre
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. |  ZONIFICACION AMBIENTAL DE SUELO
2 RURAL Y SUB-URBANO
L= [[] AREAS DE RECREACION
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I AREAS DE RESTAURACION Y REHABILITACION
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Fuente. Imagen tomada con Google Earth
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Anexo C. Ejemplificaciones de las Instalaciones del Proyecto

Esquema del disefio de una Piscina Ecoldgica

Fuente. http://www.ecohabitar.org/articulos/tecnoapropiadas/piscinas.html

Ejemplo de Piscina Ecolégica

Fuente. http://www.piscinasecologicas.com/
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Delimitacion del Sendero Ecolégico

Fuente. Guia para el Disefio y Operacion de Senderos Interpretativos. Secretaria
de Turismo SECTUR. México. D.F. 2004.

Material a emplear para la Construccion del Sendero

Materia Orgdnica <
~

Piedras de Diferentes Tamanos

Fuente. Guia para el Disefio y Operacion de Senderos Interpretativos.
Secretaria de Turismo SECTUR. México. D.F. 2004.
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Mobiliario Béasico Sendero Ecoldgico

Mamparas de Informacion Puentes

Fuente. Guia para el Disefio y Operacion de Senderos Interpretativos. Secretaria

de Turismo SECTUR. México. D.F. 2004.

Ejemplificacion de Muelle Rastico de Madera

Tablones de Madera

Elevagt i ‘ \
EVE] /
Pilotes

————
i/
\W W wl (7

W
VW

Wy

W /z"r

W

W (VAT

Fuente. Manifestacion de Impacto Ambiental Modalidad Particular

“Construccién de dos Muelles Rusticos y una casa de madera”. Tulum, Quintana

Roo. Diciembre de 2008.
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Hamacarios

Fuente. http://www.guate360.com

Muelle rustico sobre laguna

V2 : »
— P . o - -

Fuente. http://www.decksfloors.com.ar/muelles.php
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Cancha Multifuncional

Fuente. http://www.dimensioncad.com

Cancha de Tenis

Fuente. http://www.dimensioncad.com
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Cancha de Voleibol Arena

Fuente. http://voleibolmexico.com

Parque Infantil Campestre

Fuente. Catalogo de Productos KOMPAN. http://www.kompan.es/Catalogos-de-
productos
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Equipamiento de ejercicios para exteriores

Fuente. Heman Manufacturing. http://www.hemanoutdoorgym.com

Estructura Kiosco de Guadua — Cafeteria

4 /,, Wy

l"' ’0
I

Fuente. http://guaduaymadera.blogspot.com/
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Anexo D. Dimensién de las Instalaciones

Tamafo de las Instalaciones

Instalacion Area (m2)
Hotel Manati 2430.00
Cabanas 798.00
Eventos y Convenciones 410.00
Restaurante - Bar Rio Grande de la Magdalena 230.00
Senderos Ecolégicos 8000.00
Zona de Camping 20000.00
Zona Humeda 1200.00
Hamacarios 40.00
Muelle 75.00
Zona Deportiva y Recreativa 5000.00
Parque Infantil 360.00
Zonas Verdes 25727.00
Cafeteria 200.00
_Portén qle ingreso con centro de vigilancia y monitoreo de 80.00
instalaciones '
Parqueaderos 5000.00
Area Administrativa y Comercial 100.00
Area de Lavanderia 80.00
Area para disposicion y manejo de residuos 30.00
Pozo Séptico y Planta de Tratamiento de Aguas Residuales 60.00
IF|>Ia_nta de recoleccion, filtrado y almacenamiento de Agua de 100.00
uvia

Zona de Bodega para almacenamiento de equipos
deportivos. SO

Area Total Instalaciones 70000.00

Fuente. Autores del Proyecto
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Anexo E. Cronograma para la Construccion del Condominio

PRELIMINARES
1.1, |Maovimiento de tierras
1.2, |Trazado, excavaciones y rellenos
2 |CIMENTACIONES P
2.1, |Zapatas yvigas ‘
2.2 |Placa de piso
2.3. |Desagiles e instalaciones subterraneas
3 |ESTRUCTURAS
3.1, [Columnas yvigas
3.2. |Placa entrepiso
4 |MAMPOSTERIA
41 |Levante de muras en ladrillo y superboard
42 |Levante paredes en madera
5 |PANETESY REVESTIMIENTQS
5.1. |Parietes
5.2. |Enchapes ceramicay marmol
6 |CUBIERTAS !
7 [CIELO RASOS
8 [PISOS
8.1 [Alistado pisos
8.2, |Acabado pisos
9 [INSTALACIONES ELECTRICAS ‘—-
10 [INSTALACIONES HIDROSANITARIAS

11 |[MONTAJE DE APARATOS | i i i |

12 |[INSTALACIONES A.A
13 [INSTALACIONES GAS

14 [CARPINTERIA METALICA
14.1. |Pueras, ventanas y escaleras
14 2. |Cerramiento en malla eslabonada
15 |CARPINTERIA MADERA

15.1. |Puertasypeérgolas | 4 4 b4 u
15.2. |Escaleras _

16 [PINTURA

" Joonsteucad T
17 _[CONSTRUCCION PISCINAS
18 |ACABADOS
18.1. |[Fachadas y mesones
18.2. | Terraza piscinas
19 |OBRAS EXTERIORES
19.1. |Empradizacicn
19.2. [Siembra de arboles
19.3. |Piso adoquin de concreto y piso en piedra
194 |Instalacion de canchas y hamacarios
19.5. |Construccion muelle
19.8. |Planta de tratamiento
20 |ASEQ

Fuente. Autores del Proyecto
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Anexo F. Dimensionamiento Planta de Personal y Presupuesto Detallado

GERENCIAY REVISORIA | Gerencia

FISCAL

DIVISION OPERATIVA

Revizoria Fiscal

&
@
#

Técnico Adminisirasvo
Revizor Fiscal

TOTAL GERENCIA Y REVISORIA FISCAL

DIVISION OPERATIVA

DEPARTAMENTO DE RESERVAS

Personal Recepcion

Personal Conzerjeria

Personal Sakdn de Eventos y Cenfro de Negodios

DEPARTAMENTO DE ALIMENTOS Y BEBIDAS

Perzonal Codna

Personal Economato

DEPARTAMENTO DE ALOJAMIENTO Y ESTANCIA

Personal Limpieza y Lenceria

Personal Recreacion y Depories

DEPARTAMENTO DE PLANTA FiSICA

Personal Manienimienio prevenivo y Correcivo de
Instalaciones

Sequridad Fisica

Direcior
Técnico Adminisiraivo
Jefe de Departamenio
Recepcion
Reservas
Mostrader
Caja y Mano Corrienie
Parking
Porteria Hotel
Boiones
Equipales
Teléionos
Reservas y Planeacion de Evenios
Asisiente Logisico Evenics
Agigientz Logisico Ceniro de Negockes
Caja y Facturacion

Jefe de Departamenio

Jefe de Cocina
Meszsros
Mesaros Mozos
Asizientes Servicio a la Habiacion
Chefde Cocina
Ayudantes de Cocina
Adminisirador Bar
Barman
Perzonal Cafeteria
Administrador
Ayudantes Economaio
Jefe de Depariamenio
Ama de Ligves
Azizienies de Ama de Llaves
Lavandaria
Camping
Guias
Insructores Depories Nauscos
Encargado Alquiler de Equipos
Zona de Piscinas
Jeke de Depariamenio

Técnico Manienimienio Elécirico
Técnico Mantenimiento Hidraulico y Saniario
Personal Manfenimienio de Jardines y Zonas Verdes

Técnico de Manienimiento de Equipos e Insrumenios
Supervisor Ceniro de Monioreo
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TOTAL DIVISION OPERATIVA

—
S

Director
Técnico Adminisraivo
DEPARTAMENTO DE GESTION Y FINANZAS Jefe de Departamenio
Contador
Gezion Financiera
Tezorera
Técnico Adminisraivo
Faciitador
Mejoramienio Conlnuo 5G|
i . Inspacior HSE
Personal Sisiema de Gesfon Inkegral Frofesional Gesson Ambianial
Técnico Adminisiraiivo
Soporie normagco
DIVISION Jefe de Depariamenio

ADMINISTRATIVA Dezarrolle y Desemperio de Personal
DEPARTAMENTO DE TALENTO HUMANO
Culura y Bienestar de Personal

Recltamiento y Seleccion de Personal
Jefe de Deparamenio
Relaciones Piiblicas

DEPARTAMENTO DE MARKETING Planes y Promociones
Venias

Técnico Adminisraivo

Jee de Deparamenio

Compras y Suminisiros

DEPARTAMENTO DE ABASTECIMIENTO Y Conraios de Servicos y Obras

CONTRATACION Abastecimienio Economai

Soporie Pages y faciuracion
Bodega de Inveniarios

DIVISION ADMINISTRATIVA

Personal de Costos y Presupuesio

-] [ ) Y G Y G Y Y ) Y Y ) RN ) [ Y ) ) Y ) Y P ) [ ) ) Y

TOTAL DIVISION ADMINISTRATIVA

Fuente. Autores del Proyecto
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Director Division Operaiva
Técnico Adminisirafve
Jefe de Departamento Resarvas
Recepcitn
Reservas
Mosirador
Caja y Mano Corriente
Parking
Porteria Hotel
Bolones
Equipaies
Teléonos
Reservas y Planeacion de Eventos
Asisterte Logisfico Evenfos
Asistente Logisico Cenfro de Negocios
Caja y Faciuracion Evenfos
Jefe de Departamento Aimenios y Bebidas
Jefe de Cocina
Meseros
Meseres Mozos
Asistentes Servicio a la Habiacion
Chetde Cocina
Ayudantes de Cocina
Administrador Bar
Barman
Personal Caleteria
Administrador Economato
Ayudantes Economalo
Jefe de Departamento Alojamiento y Estancia
Ama de Llaves
Asigienies de Ama de Llaves
Lavanderia
Camping
Guias
Insruclores Deportes Nauficos
Encargado Alquiler de Equipos
Zona de Piscinas
Jefe de Depariamenic Planta Fisica
Técnico Manienimiento Elécirico
Técnico Manienimiento Hidraulico y Saniario
Personal Mantenimiento de Jardines y Zonas
Verdes
Teécnico de Mantenimienio de Equipos e
Insfrumentos
Supervisor Cenfro de Monioreo
TOTAL DIVISION OPERATIVA

T A N L N L= E e ey N S P PR R TR CRPOTRP R CR - Y

HOE B BEyEEEEseEEeseEeEEseEEEEEssEEEEsssEs8EEEs

W LGN G N G N GA G LA BN GA EN 6N G GA 6N GA G0 GN GA 6N G A 6N G0 6N ON GA BN G A GO GO 6N G GA N WA GA e

o

§

17,853.00
20,000.00
20,000.00
20,000.00
17,863.00
17,853.00
86,667.00
26,667.00
26,657.00

17,853.00

26,657.00
23,333.00

W GRG0 A Gh N OGN TGN G0 G0 G G OO G 60 G0 00 G0 G G GO G 60 OO 0D G0 G0 G GO OO 60 OO G0 60 ON O 6RO

Presupuesto Personal Operativo

223163
223163
223163
223163
223163
223163
270838
223163
223163
270838
833338
458338
223163
2,500.00
223163
458338
2,500.00
333338
2,500.00
223163
333338
223163
83333
2,500.00
223163
223163
2,500.00
250000
2,500.00
223163
223163
333338
333338
333338

223163
333338
251663

"§ 1.466,359.00 " § 145,794.88

Fuente. Autores del Proyecto
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Presupuesto Personal Administrativo

(Gerente
Técnico Administrafivo Gerencia
Revisor Fiscal

TOTAL GERENCIA Y REVISORIA FISCAL

Director Division Adminisiraiva
Técnico Administravo Div. Administraiva
Jefe de Depariamento Gesfon y Finanzas
Contador

(Gesfin Financiera

Tesoreria

Técnico Administrafvo

Faciitador

WMegoramiento Confinuo SGI

Inspecior HSE

Profesional Gesfon Ambiental

Técnico Adminisirafvo

Soporte Informéico

Jeke de Departamento Talenfo Humano
Desarrolo y Desempefio de Personal
Cutura y Bienestar de Personal
Recluiamiento y Seleccion de Personal
Jeke de Departamento Markefng
Relaciones Piblicas

Planes y Promociones

Venias

Técnico Administrafivo Markeing

Jefe de Departamento Abastecimienta y Contratacion

Compras y Suminisiros
Contraios de Servicios y Obras
Abastecmiento Economalo
Sopors Pagos y achuraciin
Bodega de Inventanos

TOTAL DIVISION ADMINISTRATIVA
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Fuente. Autores del Proyecto
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Anexo G. Objetivos Estratégicos y Mapa Estratégico Organizacional

Objetivos Estratégicos Condominio Vacacional San Silvestre S.A.

* Lograr una mayor eficiencia en la Gestion Empresarial

* Maximizar de manera sostenida el valor para los socios

* Fortalecer las relaciones estratégicas con las instituciones bancarias y demas fuentes de financiamiento
* Optimizar los costos de operacién

* Incrementar sostenidamente los ingresos

* Incrementar la Satisfaccidn de nuestros Clientes
* Establecer Alianzas Estratégicas con empresas de la ciudad para fortalecer el mercado corporativo

* Asegurar la Retencion y Fidelizacion de Clientes
* Aumentar la promocidn de nuestros servicios
* Asegurar la Eficiencia Operacional
* Garantizar una gestion socialmente responsable
* Contar con la Certificacion del Sistema de Gestion Integral y con la Categorizacion por estrellas
* Desarrollar un portafolio de servicios que asegure un incremento en las utilidades y flujo de efectivo.
CAPITAL HUMANO CAPITAL ORGANIZACIONAL TIC'S

* Mantener una Plataforma Tecnoldgica siempre a
* Asegurar el Talento Humano y el Ambiente Organizacional que apalanquen la estrategia la vanguardia de los requerimientos del negocio y
de nuestros clientes.

* Asegurar el conocimiento, la informacion, la innovacion y el desarrollo tecnolégico

Fuente. Autores del Proyecto

173



Mapa Estratégico Organizacional

CAPITRAL HUMANO ~——————— | CAPITAL ORGANIZACIONAL | TIC'S

Fuente. Autores del Proyecto
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Anexo H. Evaluacién Cualitativa de Impactos Ambientales

IMPACTOS SOCIEDAD
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Topografico y estudio

de suelos
ETAPA

Proceso de seleccién
personal de Obra
Capacitacion de
Personal de

construccion en

temas Ambientales
Entrada de

Maquinaria a la Zona

de Trabajos

Adecuacion de

terrenos y replanteo

Construccion de

Campamentos y
comedores

Adecuacion de
Bodegas de
Materiales
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Anexo |. Evaluacién Cuantitativa de Impactos Ambientales

| eweA 0 [Corier] PR | MG | DIR | BV | WA | m-
__nspeco | msco | Nop |0240]0240]021,0]021,0] 1,0-10 | Indicador

ADECUACION
Transformacion Paisajistica| N 0.7 0.4 0.3 0.2 1652 @ 165 BAJA
Discrepancia con
asociaciones civicas de la N 0.8 0.0 0.5 02 | 3408 @ 341 BAJA
Firma de Acto Legislativo Z0na

para aprobacion de permisos | Cambios en I3 valoracion
ambientales del costo de terreno N 0.7 0. 0.5 03 | 2982 0

Presion sobre

infraestructura de servicios| 0.6 0.8 0.3 0.5 275 @ 276 BAJA
publicos y sociales

Importancia
Ambiental

2.98 BAJA

SMICIE:LS;;;E?;"CIME Transformacion Paisajistica| 03 | 08 | 04 | 07 | 2688 | 5.9 MEDIA
Cambios en la valoracion
del costo de terreno
Propuestas de mejores

tostos de Oportunidad
Rechazo a costumbres de
nuevas culturas
Discrepancia con
Socializacion a la comunidad | asociaciones civicas de la N 0.9 0.7 0.8 08 | 7.848 |0 7.85 ALTA
Z0n3
Generacion de focos
delincuenciales
Desplazamiento de dreas
para cultivos
Desplazamiento de dreas
para ganaderia
Cambios en a valoracion
del costo de terreno
Propuestas de mejores
costos de Oportunidad
GE?;;ES&SZ%T:SS P | 08 | 08 | 0§ | 03 | 4240 422 | MEDA

Accidentes de trabajo N 0.8 0.8 0.6 05 | 512 [0 512 MEDIA

N 0.7 0.4 0.5 04 | 2884 |0 238 BAJA

Compra de Terrenos
N 1 0.9 0.6 0.9 027 @ 9.27 MUY ALTA

N 0.6 0.6 09 08 | 52% |0 526 MEDIA

N 0.6 0.7 0.7 08 | 4872 |0 487 MEDIA

N 0.7 0.3 0.7 07 | 399 @ 397 BAJA

N 0.8 0.6 0.3 0.7 | 4752 [0 475 MEDIA

Levantamiento Topografico y N 0.7 0.7 0.5 09 | 5187 |0 519 MEDIA

estudio de suelos

N 0.6 0.7 0.5 09 | 4446 O 445 MEDIA
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| emapa 22200 [caracer| PR | MG | DUR | [ A |

Importancia

v | misco Ambiertal
CONSTRUCCION
Generacion de nuevas
propuestas empleo P 0.7 0.5 0.6 0.7 4.00 MEDIA
. Mejora en |as condiciones
Proceso de seleccién ! de vida P 1 0.8 0.6 0.6 7.00 ALTA
personal de Obra Motivacion para el
desarrollo‘ edulcativo y P 1 0.8 0.5 0.5 6.00 ALTA
cultura
Cambio en rutinas de
Vivencia ecolégica P 0.5 0.8 0.7 0.7 4.00 MEDIA
COt'd'a”‘:jsedlae ‘;{'}igersonas P 0.9 0.7 07 0.8 7.00 ALTA
Mejora e’:jffri;‘;”d‘d"”es p 0.7 0.8 0.7 0.5 5.00 MEDIA
o Generacidn de cultura P 0.6 0.9 0.6 0.6 4.00 MEDIA
Capacitacion de Personal de proteccionista
construccion en temas Potencializar culturas
Ambientales ambientales en personal p 0.6 0.6 0.6 0.6 4.00 MEDIA
de la zona
Motivacion para el
desarrollo educativo y p 0.5 0.5 0.6 0.5 3.00 BAJA
cultural
Presidn sobre
infraestructura de servicios P 0.7 0.6 0.7 0.5 4.00 MEDIA
publicos v sociales
Activacién procesos
erosieos N 0.9 0.7 0.7 0.5 6.00 ALTA
Alteracion de las prop. del
suelo prop N 0.7 0.8 0.7 0.5 5.00 MEDIA
Decibeles de sonido por
encima de lo establecido N 0.7 0.8 0.5 0.6 4.00 MEDIA
por la autoridad Ambiental
Discrepancia con
.. asociaciones civicas de la N 0.7 0.7 0.6 0.7 5.00 MEDIA
Entrada de Maquinaria a la Zona
Zona de Trabajos —
Generacién de focos
delincuenciales N 0.7 0.6 0.7 0.7 5.00 MEDIA
Cambios de habitos
cotidianos de las personas p 0.5 0.6 0.6 0.7 3.00 BAJA
de la zona
Generacion de nuevas
propuestas empleo P 0.6 0.8 0.6 0.9 5.00 MEDIA
Mejora en las condiciones
de vida P 0.7 0.7 0.6 1 6.00 ALTA
Tala indiscriminada de
arboles de caracteristicas N 0.5 1 0.7 1 6.00 ALTA
maderables
Dsosffciap”;';gﬁo ddeea.fri';’;a N 0.9 0.8 07 0.9 8.00 MUY ALTA
Cambio en |a cotidianidad
Adecuacion de terrenos y faunistica da I3 zona N 0.7 0.9 0.7 0.8 6.00 ALTA
replanteo Cambios de habitos
cotidianos de las personas p 0.9 0.8 0.6 0.8 7.00 ALTA
de la zona
Propuestas de mejores
costos de Oportunidad P 0.8 0.8 0.7 0.8 7.00 ALTA
Generacion de nuevas
propuestas empleo P 0.8 0.5 0.7 0.8 6.00 ALTA
Acumulacién inadecuada de
basuras N 0.7 0.6 0.5 0.8 4.00 MEDIA
Cambio en la cotidianidad
faunistica de |2 zona N 0.7 0.7 0.7 0.7 5.00 MEDIA
Construccion de Transformacién Paisajistica N 0.5 0.8 0.6 0.8 4.00 MEDIA
C tos y © d Mejora en las condiciones
P v Bl i s P 0.6 0.7 0.7 0.6 4.00 MEDIA
Enfermedades de tipo
Malaria en Personal de N 0.6 0.7 0.8 0.7 5.00 MEDIA
trabajo
Acumulacién inadecuada de
basuras N 0.9 0.5 0.8 0.7 7.00 ALTA
Adecuacién de Bodegas de | Cambio en la cotidianidad
Materiales faunistica de |3 zona N 0.7 0.8 0.8 0.8 6.00 ALTA
Afectacién a dreas de valor
historico y cultural N 0.9 0.9 0.8 0.8 9.00 | MUY ALTA
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[ prR | mc |

[ bur | E
| Aspecto | __rmsco | nNop Jo210]0210[/0210]0

CONSTRUCCION
Cambio en rutinas de P
Vivencia ecolbgica N 0.7 0.8 0.7 0.7 6 |@ e6.00 ALTA
Desplazamiento de dreas
para cultivos N 0.7 0.7 0.5 0.7 5 D 5.00 MEDIA
Activacion procesos P
erosivos N 1 0.6 0.5 0.8 5} e} G.00 ALTA
Desplazamiento de areas
para ganaderia N 0.7 0.7 0.5 0.8 5 5.00 MEDIA
Contaminacidn con nuevos N 0.7 0.8 0.5 0.8 5 & 5.00 MEDIA
elementos de construccién
Alteracion de las
propiedades del agua ™ 0.6 0.9 0.7 0.8 & @ 6.00 ALTA
superficial
Alteracion de las prop. del
Sl Prop N 0.7 0.9 0.7 0.8 & |@ s.00 ALTA
Captadtn de agua sin N 0.6 0.6 0.7 0.5 a 4.00 MEDIA

autorizacién
Decbeles de sonido por
ancima de lo establecido N 0.7 0.6 0.6 0.6 4 4.00 MEDIA
por la autoridad Ambiental
Tala indiscriminada de
arboles de caracteristicas N 0.7 0.7 0.7 0.7 5 5.00 MEDIA
maderables

Construccién de Obras de

Infraestructura Desplazamienta de fauna N 0.5 0.8 0.7 0.5 a 4.00 MEDIA
por ocupacién de dreas

Perdida de especies de

Arboles N 0.5 0.8 0.7 0.5 4 4.00 MEDIA
Transformacién Paisajistica [ 0.9 0.9 0.8 0.5 7 @  7.00 ALTA
Discrepancia con
asociaciones civicas de la M 0.7 0.9 0.8 0.6 [ @ 6.00 ALTA
Zona

Cambios en la valoracién I 0.7 0.7 0.8 0.6 5 = s5.00 MEDIA
del costo de terreno

Generacicn de focos N 0.5 0.7 0.7 0.7 a | aoo0 MEDIA

delincuenciales
Cambios de habitos
cotidianos de las personas P 0.6 0.7 0.7 0.4 El 0 4.00 MEDIA
de la zona
Generacion de nuevas

propuestas empleo P 0.6 0.7 0.7 0.4 4 4.00 MEDIA
Enfermedades de tipo
Malaria en Personal de N 0.7 0.8 0.6 0.4 4 4.00 MEDIA
trabajo
Accidentes de trabajo N 0.7 0.8 0.6 0.4 4 (@] 4.00 MEDIA
Afecta_v:lo_n_a dreas de valor N 0.3 0.7 0.6 0.7 2 @ 2.00 BAJA
histdrico y cultural
Activacion procesos ~
erosivos N 0.9 0.6 0.8 0.7 7 |@ 700 ALTA
Alteracion de las prop. del N 0.9 0.6 0.7 0.6 5 o s.00 ALTA
suelo
Tala indiscriminada de
arboles de caracteristicas M 0.9 0.6 0.6 0.6 6 @ 6.00 ALTA
maderables
Desplazamiento de fauna N 0.7 0.6 0.7 0.6 5 5.00 MEDIA
por ocupacion de areas " " " " .
Construccién de dreas de
- Perdida de especies de
caminatas campestres y de arboles p M 0.4 0.8 0.8 0.6 2 @ z2.00 BAIA
m i
en ci
Transformacion Paisajistica N 0.4 0.8 0.8 0.6 3 @ 3.00 BAaJA
Generacion de nuevas p 0.5 0.8 0.6 0.9 a = a.00 MEDIA
propuestas empleo
N 0.5 0.8 0.7 1 5 5.00 MEDIA
Accidentes de trabajo
Afectacidn a dreas de valor -
histérico v cultural N 0.5 0.7 0.7 1 5 5.00 MEDIA
Discrepancia con
asociaciones civicas de la N 0.5 0.7 0.7 0.5 2 @ 3.00 BAJA
zona
Cambios de habitos -
. .. .. cotidianos de las personas P 0.5 0.8 0.9 0.6 4 - 4.00 MEDIA
Capacitacion en Prevencion I — 3
de riesgos en la obra. eneracion 2 nuevas P 0.5 0.8 0.6 0.7 4 |D ao00 MEDIA
propuestas empleo
Mejora en las condiciones B 0.5 0.8 0.8 0.7 a 4.00 MEDIA
de vida
Accidentes de trabajo M 0.6 0.8 0.6 0.6 4 (O 4.00 MEDIA
Cambio en rutinas de
Vivencia ecolégica P 0.7 0.7 0.6 0.5 4 4.00 MEDIA
Cambios de habitos )
cotidianos de las personas P 0.5 0.7 0.7 0.7 4 0 4.00 MEDTA
Disposicién de residuos de la zona
solidos y biolégicos
Generacién  de nuevas P 0.6 0.7 0.7 0.6 a 4.00 MEDIA
propuestas empleo
Mejora en las condiciones
de vida P 0.7 0.7 0.7 0.7 5 ’ 5.00 MEDIA
Discrepancia con
asociaciones civicas de la N 0.9 0.7 0.5 0.8 5] @ 6.00 ALTA
Liguidaciéon del Personal Zona
Mejora en las condiciones
de vida P 1 0.7 0.6 0.8 =3 L 8.00 MUY ALTA
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| emapn 22222020202 [caracter] PR | MG [ DUR | EV | mA |

Importancia
Ambiental

0,2-1,0 | 0,2-1,0| 0,2-1,0| 0,2-1,0| 1,0-10 | Indicador

OPERACION

Cambio en ruinas del 0.9 0.7 0.5 0.7 6 |@ 6.00 ALTA
Vivencia ecoldgica
Capacitacién personal de |Capacitacion al personal de
operaciones la zona en atencién al P 0.9 0.6 0.5 0.8 6 @ &.00 ALTA
cliente
Motivacidn para el
desarrollo  educative v P 0.9 0.7 0.5 0.8 6 @ &.00 ALTA
cultural
Capacitacion al personal de
la zona en atencion al P 0.9 0.8 0.5 0.6 6 @ 6.00 ALTA
Contratacion de personal |cliente
Mejora en las condiciones
de vida P 0.7 0.7 0.5 0.5 4 4.00 MEDIA
Discrepancia con
asociaciones civicas de la N 0.9 0.5 0.4 0.5 4 4.00 MEDIA
zOna
Cambios en la valoracion p 0.6 0.6 0.8 0 3 @ .00 BAIA
del costo de terreno i i
Cambios de habitos
cotidianos de las personas P 0.7 0.7 0.8 0.7 6 @ 6.00 ALTA
de la zona
Socializacion a la comunidad |Capacitacion al personal de
la zona en atencién al P 0.6 0.7 0.8 0.8 5 5.00 MEDIA
cliente
Generacién de cultral 0.8 0.8 0.8 0.8 7 @ 7.00 ALTA
proteccionista ) )
Presién sobre
infraestructura de servicios N 0.5 0.9 0.9 0.8 5 5.00 MEDIA
publicos v sociales
Cambio en rutinas del 0.7 0.8 0.8 1 7 @ 7.00 ALTA
Vivencia ecoldgica ) )
Desplazamiento de &areas p 0.0 0.6 0.6 0.6 & @ 5.00 ALTA
para cultivos i ) ) ) )
Activacion proceses) 0.9 0.6 0.7 0.6 6 [@ 6.00 ALTA
erosivos
Desplazamiento de &areas p 0.8 0.8 0.8 0.6 7 @ 7.00 ALTA
para ganaderia ) )
Contaminacion con nuevos
elementos de construccién N 08 0.8 0.8 0.6 7 ® 7.00 ALTA
Alteracion de las
propiedades del agua N 0.8 0.8 0.6 0.9 7 @ 7.00 ALTA
superficial
A'telrac“j” de las prop. dell 0.8 0.8 0.7 1 g8 |® 800 | MUYALTA
suelo
Captadén de agua sin| 0.8 0.8 0.7 1 8 |@® 2800 | MUYALTA
autorizacidn
PMA Control de flora y fauna |"=51%" sobre el recurso| 0.8 0.6 0.6 0.6 5 5.00 MEDIA
con el condominio en AI neo__ b I
operacion propiacion - sobre € N 0.8 0.6 0.7 0.6 5 5.00 MEDIA
recurso hidrico
Decibeles de sonido por
encima de lo establecido N 0.8 0.8 0.8 0.6 7 @ 7.00 ALTA
por la autoridad Ambiental
Acumulacion inadecuada de N 0.0 0.8 0.8 0.6 7 2 .00 ALTA
basuras i :
Tala indiscriminada  de
arboles de caracteristicas N 0.8 0.8 0.6 0.9 7 @ 7.00 ALTA
maderables
Desplazamiento de fauna| 0.8 0.8 0.7 1 g |®@ s.00 | MuraLTa
por ocupacién de dreas i ) ) )
Etincibn ~ de  especes 0.9 0.8 0.7 1 9 |@ 900 | MuraLTa
animales terrestres
Cambio en la cotidianidad N 0.9 0.8 0.8 0.6 7 2 7.00 ALTA
faunistica de la zona i ) ) ) )
Desaparicion de especies N 0.8 0.8 0.8 0.6 7 2 7.00 ALTA
de peces de La ciénaga ) )
:fgg:g;' de especies de| 0.9 0.8 0.6 0.9 g |®@ s00 | MurALTA
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0 emen 0  |cardcer] PR [ MG | DR [ BV [ mA | Importancia

Ambiental
OPERACION
Captacn de agua sin| 0.9 0.6 0.7 0.6 6 @ 6.00 ALTA
autorizacion
Apropiacion sobre el 0.8 0.8 0.8 0.6 7 @ 7.00 ALTA
recurso hidrico
Decibeles de sonido por
encma de lo establecido N 0.8 0.8 0.8 0.6 7 1@ 7.00 ALTA
por |3 autoridad Ambiental
Cambios en la valoradidn  p 0.8 0.8 0.5 0.8 7 @ 7.00 ALTA
del costo de terreno
Generadon de  focos| 0.8 0.8 0.7 1 8 @ 800 | MUYALTA
delincuenciales
Cambios  de  habitos
cotidianos de las personas P 0.8 0.8 0.7 1 g @ 8.00 MUY ALTA
delazona
Generacion de nuevas .
p 0.8 0.6 0.6 0.6 3 (' 5.00 MEDIA
Puesta en Marcha del Centro |Propuestas empleo
Turistico —
Capacitacion al personal de .
la zona en atencon al P 0.8 0.6 0.7 0.6 5 |0 500 MEDIA
diente
Mejora en las condiciones| 0.8 0.8 0.8 0.6 7 1@ 7.00 ALTA
de vida
Incremento del comerdo| 00 | 08 | o0& | 06 7 @ 7.0 ALTA
Artesanal.
Enfermedades de tipo
Malaria en Personal de N 0.8 0.8 0.6 0.9 7 1@ 7.00 ALTA
trabajo
Accidentes de trabajo N 0.8 0.8 0.7 1 g |@ 800 MUY ALTA
Presion sobre
infraestructura de servicios N 0.9 0.8 0.7 1 9 @ 9.00 MUY ALTA
publicos v sociales
Afectacion a dreas de valor
histarico v cultural i 0.9 0.8 0.8 0.6 7 0 7.00 ALTA

Fuente. Autores del Proyecto
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Constitucion Politica de
Colombia

Decreto 2811 de 1974

Acuerdo 018 de 2002

Ley 99 de 1993

Ley 165 de 1934

Convencion RAMSAR

Declaracion de Changwon
sobre bienestar humanoy los
humedales

Convencian CITES

Plan Nacional de Desarrollo

2010 - 2014 "Prosperidad para
Todos"

Anexo J. Normatividad Ambiental

Normatividad General Ambiental

¥

Capitulo IIl, Titulo 11

Cddigo Nacional de Recursos Naturales Renovablesy
de Proteccion del Medio Ambiente

Plan de Ordenamiento Territorial de Barrancabermeja

Por la cual se crea el Ministerio del Medio Ambiente,
se reordena el Sector Pablico encargado de la gestidn
y conservacion del Medio Ambiente y los Recursos
Naturales Renavables, se organiza el Sistema
Nacional Ambiental, SINA

Convenio de Diversidad Bioldgica

Convencidn relativa a los humedales de importancia
internacional, especialmente como Habitat de Aves
Acudticas.

Décima reunidn de la conferencia de las partes en la
Convencidn sobre los humedales

Convencion sobre el comercio internacional de
especies amenazadas de fauna y flora silvestres
Capitulo 11l - Crecimiento Sostenible y
Competitividad.

Capitulo VI - Sostenibilidad Ambiental y Prevencion
del Riesga.

Consagra lo referente a los derechos colectivos y del ambiente,
especificamente, establece el derecho de todos los colombianos a gozar de un
ambiente sanoy el deber de Estado de proteger la diversidad e integridad del
ambiente.

Regula: a) El manejo de los recursos naturales renovables. b) La defensa del
ambiente y de los recursos naturales renovables contra la accidn nociva de
fendmenos naturales. ) Los demas elementos y factores que conforman el
ambiente o influyan en él.

Documento mediante el cual el municipio organiza en forma planificada su
desarrollo fisico, econdmico y social a fin de hacer competitivo su territorio.

Esla Ley asignd funciones especificas a las autoridades ambientales en
materia del ordenamiento y manejo de las reservas forestales nacionales,
dandole especificamente al Ministerio de Ambiente Vivienda y Desarrollo
Territorial las funciones de reservar, alinderar, sustraer y reglamentar el uso y
funcionamiento de las reservas forestales nacionales, y a las Corporaciones
Autdnomas Regionales la funcidn de administrar tales dreas en su jurisdiccién.

Persigue la conservacidn de la diversidad bioldgica, la utilizacidn sostenible de
sus componentes y |a participacion justa y equitativa en los beneficios que se
deriven de la utilizacion de los recursos genéticos.

Un compromiso fundamental suscrito por las Partes Contratantes consiste en
identificar humedales adecuados e incluirlos en la Lista de Humedales de
Importancia Internacional (también denominados 'Sitios Ramsar'). Las Partes se
han comprometido ademas a garantizar la conservacian y el uso racional de
es05 Sitios Ramsar de modo que conserven la gama completa de beneficios que
los humedales pueden ofrecer a las personas: medios de vida, salud, cultura; y
al medio ambiente: apoyo de |a biodiversidad).

La Conferencia de las Partes Contratantes de a Convencion de Ramsar celebrd
su décima Reunidn en Changwon (RepUblica de Corea) del 28 de octubre al 4 de
noviembre de 2008. Su tema fue “Humedales sanos, gente sana”, y se centrd en
el vinculo existente entre el bienestar humano y las funciones que
desempenian los humedales, asi como en la determinacion de medidas
positivas a este respecto,

Promulga y define medidas de proteccion de ciertas especies de faunay flora
silvestres contra |a explotacidn excesiva mediante el comercio internacional

Es la base de las politicas gubernamentales formuladas por el Presidente de la
Republica, a través de su equipo de Gobiernoy plasma los temas y propuestas
expuestas a los colombianos durante su campafia electoral.

Fuente. Autores del Proyecto
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Normatividad Ambiental sobre manejo de Residuos Sélidos

El Articulo 34 trata sobre los residuos, basuras, desechos y desperdicios, se

establecen las reglas con relacidn a los mismos.

Es un compendio de normas sanitarias relacionadas con la afectacion de la

salud humana y el medio ambiente. Esta Ley desarrolla parcialmente algunos
LeySde 1979 Cddigo Sanitario Nacional de los méas importantes aspectos relacionados con el manejo de los residuos,

desde la definicion del término hasta su tratamiento y algunas prohibiciones

(Ver articulo 22 al 40).

Controla el movimiento transfronterizo de los residuos peligrosos. EstaLey

Decreto Ley 2811 de 1974 Cadigo de los Recursos Naturales

Ley 253 de 1996 Ley de aprobacion en Colombia del Convenio de incluye obligaciones para el pais tales como la reduccidn al minimo de
Basilea. generacion de residuos peligrosos, creacidn de establecimientos e
instalaciones apropiadas para la eliminacion de estos residuos
L . Establece incentivos para el reciclaje mediante reconocimientos a cargo del
Por la cual se establece el Dia Nacional del Reciclador ] o o
Ley 511 de 1999 y del Reciclae. Ministerio de Ambiente, Vivienday Desarrollo Territorial y de los entes
municipales. Fija competencias en este campo para el Servicio
Decreto 605 de 1996 Por el cual se reglamenta la Ley 142 de 1934 en Derogado por el Decreto 1713 de 2002. Quedd vigente Unicamente el Capitulo |
Moadificado por el Decreto relacidn con la prestacion del servicio publico del Titulo IV, que se refiere 2 las prohibiciones y sanciones que se haran a los
1713/02 domiciliario de aseo. usuarios en relacién con la prestacién del servicio publico domiciliario de Aseo.

Por el cual se reglamenta la prestacidn del servicio

Decreto N° 1713, agosto 6 de
g publico de aseoy la Gestidn Integral de Residuos Regula todo loreferente al manejo integral de residuos sdlidos.

2002
Salidos.
Por medio del cual se modifica parcialmente el : o o ; .
. Se aplican las siguientes definiciones: “Aprovechamiento en el marco de la
Decreto 1713 de 2002, en relacion con los planes de

Decreto 1505 de 2003 o . o gestidn integral de residuos sélidos” y “Aprovechamiento en el marco del
gestidn integral de residuos sélidos (PGIRS) y se T o )
servicio pablico domiciliario de asec”.

dictan otras disposiciones.

por el cual se modifica parcialmente el Decreto 1713 Define los requisitos que deberan cumplir las unidades de almacenamiento de
Decreto 1140 de 2003 de 2002, en relacion con el tema de las unidades de  residuos sdlidos, establece los lugares en los gue podrd realizarse la
almacenamiento, y se dictan otras disposiciones. presentacion de los residuos.

Resolucidn 2309 de 1986 del  Por|a cual se dictan normas para el cumplimientoen  Regula el almacenamiento, transporte, tratamiento y disposicién final de los
Ministerio de Salud cuanto a Residuos Especiales. residuos especiales.

Resolucion 189 de 199 del  Se prohibe la introduccion al territorio nacional de  Se definen teniendo en cuenta sus caracteristicas exclusivas los siguientes
Ministerio de Medio residuos peligrosos y define los criterios de tipos de residuo: peligroso, infeccioso, combustible, inflamable, explosivo,
Ambiente, clasificacian de un residuo peligroso. radioactivo, volatil, corrosivo, reactivo y téxico.

Politica Nacional para la
Gestion Integral de Residuos
Solidos

Seleccion de tecnologias para el manejo integral de  El marco politico y normativo para la gestidn integral de los residuos sdlidos en
residuos sdlidos Colombia.

Fuente. Autores del Proyecto
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NORMA

Normatividad Ambiental sobre manejo del Recurso Energético

B2 pisposicIoN

B2 0BSERVACIONES v

Mediante la cual se fomenta el uso racional y
Ley 697 de 2001 Nivel Nacional eficiente de |a energia, se promueve |a utilizacion de

energias alternativas y se dictan otras disposiciones.

Declara el Uso Racional y Eficiente de |a Energia (URE) como un asunto de
interés social, publico y de conveniencia nacional, fundzmental para asegurar
el ahastecimiento energético pleno y oportuno, la competitividad de la
economia colombiana, la proteccidn al consumidory la promocion del uso de
energias no convencionales de manera sostenible con el medio ambiente y los
recursos naturales.

Reglamenta el uso racional y eficiente de |a energia, de tal manera que se
tenga la mayor eficiencia energética para asegurar el abastecimiento
energético pleno y oportuno, la competitividad del mercado energético

Decreto 3683 de 2003 Nivel  Por el cual se reglamenta Ia Ley 697 de 2001 y se crea ) . ] B
) . ) colombiano, la proteccion al consumidor y la promocion de fuentes no

Nacional una Comision Intersectorial ] . )
convencionales de energia, dentro del marco del desarrollo sostenibley
respetando la normatividad vigente sobre medio ambiente y los recursos
naturales renovables,

Fuente. Autores del Proyecto
Normatividad Ambiental sobre manejo del Recurso Forestal
NORMA B3 pispasIiciON |~

Decreto 2803 de 2010

Por el cual se reglamenta la Ley 1377 de 2010, sobre
registro de cultivos forestales y

sistemas agroforestales con fines comerciales, de
plantaciones protectoras-productoras, la movilizacion
de productos forestales de transformacion primaria y
se dictan otras disposiciones.

Decreto 1791 de 1996

Por medio del cual se establece el régimen de
aprovechamiento forestal

Ley 139 de 1994

Por medio de la cual se crea el certificado de
incentivo forestal.

Ley 37 de 1989

Por la cual se dan las bases para estructurar el Plan
Macional de Desarrollo Forestal y se crea el servicio

forestal.

Decreto 877 de 1976

Por el cual se sefalan prioridades referentes a los
diversos usos del recurso forestal, a su
aprovechamiento y al otorgamiento de permisos y
concesiones y se dictan otras disposiciones.

Fuente. Autores del Proyecto
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NORMA B Disposicion

Ley 373 de 1397 Nivel Nacional

Normatividad Ambiental sobre manejo del Recurso Hidrico

Por |2 cual se establece el programa para el uso
eficiente y ahorro del agua

B2 OBSERVACIONES v

Impulsa el programa para el uso eficiente y ahorro del agua. Se entiende por
programa para el uso eficiente y ahorro de agua el conjunto de proyectos y
acciones que deben elaborary adoptar las entidades encargadas de la
prestacion de los servicios de acueducto, alcantarillado, riego y drenaje,
produccion hidroeléctrica y demds usuarios del recurso hidrico,

Decreto 475 de 1998 Nivel
Nacional

Normas técnicas de calidad del agua potable.

Regula las actividades relacionadas con la calidad del agua potable par
consumo humano, se definen los parametros de agua segura, sus métodos de
anélisis.

Politica Nacional para la
Gestion Integral del Recurso
Hidrico

Objetivos, estrategias, metas , indicadores y lineas de
accion estratégicas para el manejo del recurso hidrico
del pais en un horizonte de 12 afios

Se realiza el diagndstico del recurso y se definen las medidas econdmicas,
ambientales y administrativas para la gestion integral del mismo.

Establece el conjunto de programas, proyectos y actividades, con sus

Resolucidn 1433 de ) ] o i
- ) Reglamenta el articulo 12 del Decreto 3100 de 2003,  respectivos cronogramas e inversiones necesarias para avanzar en el
2004 Ministerio de Ambiente, ) _ _ _ . ) iy
Vivienda yDesarollo sobre Planes de Saneamiento y Manejo saneamiento y tratamiento de los vertimientos, incluyendo la recoleccidn,
renitorial. de Vertimientos, PSMV. transporte, tratamientoy disposicion final de las aguas residuales descargadas
&l sistema pblico de alcantarillado, tanto sanitario como pluvial.
Por medio del cual se reglamenta el ejercicio de las
actividades de monitoreo, seguimientoy control a
Decreto 2945 de 2010 que serefiere el Decreto 028 de 2008, para el sector  Ninguna
de agua potabley saneamiento basico y se dictan
otras disposiciones,
Por medio de este decreto se reglamenta la Parte XIll,
Titulo 2, Capitulo IIl del Decreto-ley 2811 de 1974
Decreto 1729 de 2002 sobre cuencas hidrograficas, parcialmente el numeral Ninguna
12 del Articulo 5° de la Ley 99 de 1993 y se dictan otras
disposiciones
Por el cual se reglamenta el articulo 15 de la ley 373
Decreto 3102 de 1997 de 1997 enrelacion con la instalacién de equipos,  Ninguna

sistemas e implementos de bajo consumo de agua

Fuente. Autores del Proyecto
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Normatividad Ambiental sobre manejo del Recurso del Aire

B2 isposicion £ 0BSERVACIONES
Contiene &l Reglamento de Proteccion y Control de la Calidad del Aire, de

Por el cual se reglamentan, parcialmente la Ley 23 de
Decreto 943 de 1995 Nivel 1973, los articulos 33, 73, 74, 75y 75 del Decreto-Ley
Nacional 2811 de 1974; los articulos 41, 42, 43, 44, 45,43 y 49 de
[a Ley 9 de 1979; Ley 99/93.

alcance general y aplicable en todo el territorio nacional, mediante el cual se
establecen |zs normasy principios generales para la proteccion atmosférica, los
mecanismos de prevencin, control y atencidn de episodios por contaminacidn
del aire generada por fuentes contaminantes fijas y mdviles,

Resolucion 005 de 1996y 909 Por la cual se reglamentan los niveles de emisidn ) ) o B
o - ] ) Define los equipos y procedimientos de medicidn de emisiones de

de 1996 de Ministerio del permisibles de contaminantes producidos por las ) ] o ) )

contaminantes producidos por fuentes mviles terrestres a gasolina o diesel.

Medio Ambiente fuentes maviles,
Prohibicidn de uso de crudos pesados, art. 1. Quemas abiertas en dreas rurales,
) Por medio del cual se modifica parcialmente el art. 2. Emisiones de vehiculos diesel, art. 3. Solicitud del permiso, art. 4.
Decreto 2107 de 1995 Nivel iy ) _ - . _—
Nacional Decreto 948/95 Reglamento de Proteccidny Control - Tramite del permiso de emisidn atmosférica, art. 5. Vigencia, alcance y
dela Calidad del Aire, renovacidn del permiso de emision, art. 6. Evaluacion de emisiones de
vehiculos automotores,
Por la cual se establece la Norma de Calidad del Aire o
Resolucion 601 de 2006 Nivel de Inmisidn, para todo el territorio nacional en - Ninguna

condiciones de referencia.

y Por la cual se crea el Subsistema de Informacidn sobre
Resolucion 651 de 2006 . o Ninguna
Calidad del Aire - Sisaire

Fuente. Autores del Proyecto

Normatividad Ambiental sobre manejo de la Fauna y la Flora Colombiana

NORMA B3 pisposicion v
Por la cual se adoptan unas medidas de manejo y control
amhbiental para la especie babilla (Caiman crocodilus
fuscus) v |a subespecie Caiman crocodilus crocodilus y se
adoptan otras determinaciones.

Por la cual se declaran las especies silvestres que se
Resolucion 383 de 2010 encuentran amenazadas en el territorio nacional y se toman

Resolucion 740 de 2010

otras determinaciones.

Por el cual se protege |a flora colombiana y se reglamentan

Ley 299 de 1996 .
i los jardines boténicos y se dictan otras disposiciones
Por el cual se reglamenta el codigo nacional de los recursos
Decreto 1608 de 1978 naturales renovahles y de proteccion al medio ambiente y 1z

ley 23 de 1973 en materia de fauna silvestre.

Fuente. Autores del Proyecto
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Normatividad Ambiental sobre Autorizaciones Ambientales

Decreto 3930 de 2010

DISPOSICION B3
Por el cual se reglamenta parcialmente el Titulo | de la Ley 9
de 1979 asi como el capitulo 11 del Titula VI - Parte 111 Libro 11
del Decreto - Ley 2811 de 1974 en cuanto & usos de Agua ¥
residuos liquidos y se dictan otras disposiciones

Decreto 2820 de 2010

Por el cual se reglamenta el Titula VI de |a Ley 99 de 19493
sobre licencias Ambientales.

Resolucidn 1280 de 2010

Por la cual se establece |la escala tarifaria para el cobro de
los servicios de evaluacion y seguimiento de las licencias
ambientales, permisos, concesiones, autorizaciones y
demas instrumentos de manejo y control ambiental para
proyectos cuyo valor sea inferior a 2.115 smmv v se adopta
|la tabla Unica para la aplicacian de los criterios definidos
en el sistema y método definida en el articulo 96 de la Ley
£33 para la liquidacion de la tarifa.

Resolucion 1503 de 2010

Por la cual se adopta la Metodologia General para la
Presentacion de Estudios Ambientales y se toman otras
determinaciones

Decreto 500 de 2006

Por medio del cual se modifica el decreto 1220 de 2005,
reglamentario del titulo viii de la ley 99 de 1993 sohre
licencias ambientales

Decreto 1220 de 2005

Por la cual se reglamenta el titulao viii de la ley 99 de 1993
sobre licencias ambientales.

Resolucion 584 de 2002

Por la cual se declaran las especies silvestres que se
encuentran amenazadas en el territoric nacional y se
adoptan otras disposiciones

Decreto 1594 de 1984

Por el cual se reglamenta parcialmente el Titulo | de la Ley
09 de 1979, asi como el Capitulo 11 del Titulo VI - Parte 111 -
Libro 11y el Titulo 111 de la Parte 111 Libro | del Decreto 2811
de 1974 en cuanto a usos del agua v residuos liquidos.

Decreto 1469 de 2010

Por el cual se reglamentan las disposiciones relativas a las
licencias urbanisticas; al reconocimiento de edificaciones;
a la funcion publica que desempenan los curadores
urbanos y se expiden otras disposiciones.

Resolucidn 541 de 1994

Por medio de la cual se regula el cargue, descargue,
transporte, almacenamiento y disposicion final de
escombros, materiales, elementos, concretos y agregados
sueltos, de construccian, de demalicidn y capa organica,
suelo y subsuelo de excavacion.

Fuente. Autores del Proyecto
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Normatividad Ambiental sobre emision de ruidos

B3 pisPosICION
Por la cual se dictan normas sobre Proteccion y
Conservacion de la Audicion de la Salud v el bienestar de
las personas, por causa de la produccion y emision de

Rezolucion 8321 de 1983 (4
Agosto) Ministerio de Salud

ruidos.

Fuente. Autores del Proyecto

Normatividad Ambiental sobre Contaminacién Visual

+] DISPOSICION E2 OBSERVACIONES

L6y 140 De 1904 Por la cual se reglamenta la publicidad exterior  Establece las condiciones en que puede realizarse Publicidad Exterior
e
/ visual en el territorio nacional Visual en el Territorio Nacional.

Fuente. Autores del Proyecto
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Anexo K. Programas del Plan de Manejo Ambiental

1. Programa Preventivo, Correctivo y/o Mitigacion

Tiene como objetivo definir el conjunto de medidas factibles de ser implementadas por el personal del
proyecto, que permitan prevenir, controlar, corregir, evitar o mitigar los efectos sobre el medio
ambiente durante las diferentes etapas del proyecto.

Para el logro de su objetivo, este programa estara sustentado en la reglamentacién ambiental vigente,
la politica ambiental del proyecto y las mejores practicas de ecoturismo y turismo sostenible. Se
cumpliran las siguientes medidas:

e Todo lo conceriente a HSE en la ejecucion del proyecto por parte de los contratistas y
subcontratistas sera coordinado con la Supervisoria Ambiental.

o La contratacién del personal para el proyecto se haré de acuerdo a las politicas y requerimientos
del mismo, En caso del personal de la comunidad, se coordinara con sus organizaciones
representativas.

e Todo el personal involucrado en el proyecto tendréd conocimiento del PMA y su obligatorio
cumplimiento.

e Todos los equipos y maquinarias empleados para la ejecucion del proyecto serén revisados y
probados previamente para verificar su adecuado funcionamiento.

o El personal del proyecto recibira capacitacion en temas de seguridad industrial, salud ocupacional,
conservacion del medio ambiente y relaciones con la comunidad de las zonas aledafas al
proyecto.

o Esta prohibida por parte del personal del proyecto las actividades de caza, pesca, recoleccion de
frutos y demas que puedan causar impactos adicionales en el area aledafia al proyecto.

2. Programa de Capacitacion Ambiental

El objetivo fundamental de este programa es asegurar la participacion total y consiente de todos los
involucrados, con el fin de asegurar la adecuada implementacion de las medidas del PMA y de
proteccion del ecosistema del area de influencia del proyecto de tal forma que se puedan evitar
posibles dafios personales, al medio ambiente y a la infraestructura durante el desarrollo de las
actividades del proyecto.

Todo el personal recibira capacitacidén en procedimientos de seguridad industrial, salud ocupacional y
proteccidn ambiental establecidos para el proyecto de acuerdo con las operaciones que tengan a
cargo y a las condiciones del proyecto. No se permitird que el personal que no posea capacitacion
especifica realice labores de alto riesgo y para asegurar este aspecto, todo el personal que reciba las
capacitaciones firmara el registro de asistencia, este se almacenara en una base de datos y a los
participantes se les entregara la constancia correspondiente cuya copia reposard en el archivo
personal de cada empleado.
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El programa de capacitacién también incluira a la comunidad y se trataran temas como: conservacion y
proteccidn de los recursos naturales, conciencia ambiental, calidad de vida y salud.

Estas capacitaciones también estaran acompafadas de la entrega a los participantes de manuales,
cartillas, folletos y demas material con las normas esenciales de seguridad industrial, salud
ocupacional y conservaciéon ambiental.

El programa de capacitacién estarad compuesto basicamente por tres tipos de charlas:

o Capacitacion Inicial: se impartira antes de iniciar las actividades del proyecto.

e Recorrido de reconocimiento del area: recorrido por el area del proyecto con el fin de que el
personal conozca e identifique las diferentes areas, los puntos criticos, lugares de evacuacion, etc.

o Capacitacion especifica: segun las actividades propias de cada persona.

e Charlas diarias de seguridad: reuniones de 15 minutos antes de comenzar labores para enfatizar
la importancia del auto cuidado y del cumplimiento con los procedimientos y normas establecidas.

¢ Reuniones semanales de HSE: divulgacién de lecciones aprendidas o buenas practicas y andlisis
de “malas practicas” o incidentes sucedidos.

3. Programa de Salud Ocupacional y Seguridad Industrial

El proyecto proveerd las guias de actuacién y vigilard el desarrollo e implementacién de dichas

medidas, de tal forma que se cumpla con los objetivos del programa:

e Propiciar un lugar para trabajar seguir y saludable, asi como la conciencia y la conservacion
ambiental.

e Prevenir y eliminar los comportamientos, actividades o condiciones que puedan presentar riesgos
adversos para la salud del personal, la infraestructura del proyecto o el medio ambiente.

e Fomentar la cultura del auto cuidado dentro del personal del proyecto.

Todo el personal involucrado en el proyecto en cada una de sus etapas (trabajadores, contratistas,
subcontratistas y cualquier persona que visite las instalaciones) debera cumplir con la normatividad en
materia de HSE.

Lineamientos generales de HSE:

e El proyecto vigilara la salud de sus empleados a través de la realizacion de examenes de ingreso,
examenes periddicos y de egreso con el fin de realizar diagndsticos tempranos cuando haya lugar
a enfermedades que representen riesgo adverso para los trabajadores y la comunidad vecina.

o El proyecto supervisard que los contratistas cumplan con todas las normas y procedimientos en
materia de HSE y con las siguientes obligaciones:
o Garantizar la salud de sus empleados
o Realizar una completa evaluacién de los riesgos existentes en las diferentes
actividades que desarrolle y mantener la informacion actualizada segun las
condiciones de los trabajos.
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o Garantizar condiciones seguras de trabajo para su personal.

o Capacitar y adiestrar al personal.

o Dotar al personal de los equipos de proteccidn personal necesarios para el correcto y
seguro desarrollo de sus actividades.

o El proyecto tomara las medidas necesarias para garantizar la seguridad fisica del personal del
proyecto y demas interesados tanto en la fase de construccién como de operacién a través de las
siguientes acciones:

o El personal del proyecto portard el camné que lo identifique como trabajador,
contratista y demas roles relacionados con el proyecto.

o No se permitira el ingreso de personas armadas (salvo personal de la fuerza publica
debidamente identificado) o bajo efectos de sustancias prohibidas (alucindgenos,
alcohol).

o El condominio contard con circuito cerrado de television y un centro de monitoreo
desde el cual se vigilard la seguridad de las instalaciones. Asimismo, contara con
tecnologia de punta en tema de cerraduras de los alojamientos, sensores de movimiento
y demas.

o Todos los vehiculos seran requisados antes del ingreso a las instalaciones del
proyecto.

4. Programa de Manejo de Residuos Sélidos

El objetivo de este programa es lograr una adecuada gestion y manejo de los residuos del proyecto, en
cumplimiento con la normatividad legal vigente. El proyecto tendra como principal compromiso la
recoleccion, almacenamiento, transporte, tratamiento y disposicion final de los residuos soélidos
peligrosos y no peligrosos cuando haya lugar?'. Para ello, se realizara la contratacién de un tercero
especializado en la materia.

Los residuos estan clasificados de la siguiente manera:

e Residuos Inorganicos: Peligrosos y No peligrosos.
o Residuos Organicos: Residuos de Comida

Dentro del Programa de Manejo de Residuos Sélidos se definen las siguientes medidas:

e Reduccion de Volumenes de Residuos: Compactar las latas, plasticos y demas envases que
no estén impregnados de sustancias toxicas o peligrosas.

21 Rt . . . , . .y
Cadigo Sanitario Nacional (Ley 9 de 1979). Articulo 19. “Cuando por la ubicacion o el volumen de

las basuras producidas, la entidad responsable del aseo no pueda efectuar la recoleccidn,

corresponderad a la persona o establecimiento productores su recoleccidn, transporte y disposicién

|)I

fina
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Minimizacion de los niveles de residuos: reducir sistematicamente la generacion de residuos
en todas las actividades del proyecto, durante cada una de sus etapas:

o Establecer relaciones preferiblemente con proveedores que vuelvan a recibir los
envases de sus productos.

o Reutilizacién de materiales siempre que sea posible.

o Reciclar: aprovechar y/o regenerar materiales antes de comprar nuevos materiales.

o Declarar algo como residuo solo cuando se esté totalmente seguro de que no se le
puede dar ninguna otra utilidad.

o Planificar eficazmente las compras y las ejecuciones.

o Utilizar siempre los materiales menos peligrosos disponibles.

o Comeprar y utilizar la menor cantidad posible de insumos generadores de residuos.

Recoleccion de Residuos: se dispondran areas de reciclaje (Puntos Ecoldgicos) para la
segregacion y almacenamiento temporal de residuos solidos inorgénicos. Los residuos
organicos se recolectaran de cocinas, restaurantes, comedores y demas con el fin de realizar
la correcta disposicion de los mismos. El manejo de residuos reciclables consistira en separar,
clasificar, compactar y almacenar los desechos. Adicionalmente se realizara el adecuado
control de plagas y desinfeccion periodica de los repositorios de desechos. Ademas se
realizara el registro de los volumenes de residuos generados por las distintas operaciones a
fin de llevar un estricto control de los mismos y fijar metas y medidas de reduccion de
volumenes.

Almacenamiento y Rotulado: los residuos se depositaran en recipientes de plastico con tapas
adecuadas y orificio para depositar el residuo con el fin de que al llenarse el recipiente, éste
siga completamente sellado. Estos recipientes estaran rotulados de manera clara y visible con
el fin de facilitar la identificacion y clasificacion de los mismos.

Programa de Uso Eficiente del Agua

Este programa tiene como principal objetivo lograr la correcta utilizacion del recurso en todas las
etapas del proyecto. Para ello, se definen las siguientes medidas:

Durante la construccion del condominio se concientizara al personal sobre la importancia de
la utilizacion adecuada del recurso. Se prohibiran practicas como lavado de vehiculos en
lagos, quebradas o a las orillas de la misma ciénaga San Silvestre.

Obligatorio reporte de fugas en la red de agua potable y el aseguramiento de una respuesta
inmediata para corregir las fallas y evitar fugas posteriores.

Prohibir las actividades de limpieza con mangueras o a “cubetazos” que generen desperdicio
del recurso.

Recolectar aguas lluvias y tratar las aguas residuales para usos no potables.

Instalacion de dispositivos economizadores de agua en las baterias de bafio del condominio.
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Colocar sefializacién en las habitaciones que alerte a los clientes sobre el adecuado uso del
recurso en aspectos como considerar el cambio de lenceria solo cuando sea necesario, no
arrojar colillas, papel de bafio y demas desperdicios por los sanitarios, tips para ahorro de
agua en los hogares, entre otras.

Programa de incentivos para la gestion de reduccion de toallas enviadas a lavanderia.
Construccién de una piscina ecolégica que no requiere vaciado.

Realizar las actividades de riego de plantas, prado y jardines en horas de la noche o muy
temprano en la mafiana. Esto evitard que el sol evapore parte del agua que se esta
empleando para tal fin.

Mantener los equipos para la practica de deportes nauticos en 6ptimas condiciones (motores
fuera de borda de las lanchas y demas embarcaciones), a fin de evitar derrames de
combustible en la ciénaga.

Programa de uso Eficiente de la Energia

Este programa tiene como principal objetivo lograr la correcta utilizacién del recurso en todas las
etapas del proyecto. Para ello, se definen las siguientes medidas:

Levar un registro continuo del consumo de energia eléctrica.

Formular e implementar una estrategia de sensibilizacion e incentivos hacia el ahorro de
energia eléctrica.

Colocar dispositivos ahorradores en las instalaciones: remplazo de l[dmparas convencionales
por las de bajo consumo, lamparas con celdas solares para la iluminacién de jardines,
dispositivos de iluminacion con sensores de movimiento para encendido y apagado de luces
en zonas comunes, sistema de iluminacidn inteligente en alojamientos, entre otros.

Programa de proteccion de Fauna

El principal objetivo de este programa es minimizar los impactos ambientales a la fauna y flora silvestre
que se daran como consecuencia de la ejecucion del proyecto. Previo al inicio de las actividades de
construccion del proyecto, se realizara el inventario de las especies en peligro de extincién descritas
en la linea base ambiental para proceder con el debido rescate y disposicion. Cabe aclarar que
algunas poblaciones de especies migraran de manera natural (por si mismas). Para el logro del
objetivo de este programa, se establecen tanto medidas de salvamento como de proteccién:

Medidas de Salvamento

Las especies que no migren de forma natural seran asistidas en su reubicacién.
Todas las personas del proyecto conoceran el inventario de especies en via de
extincion, con el fin de que si alguna persona detecta un espécimen considerado en
dicho inventario, priorice la proteccion del mismo y realice la debida notificacion.
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o Los animales que deban ser reubicados se llevaran a ecosistemas semejantes
segun sus necesidades de supervivencia y a sitios donde no generen alteraciones de
poblaciones nativas.

o Se repartiran folletos y se realizarén charlas con la identificacion y descripcién de los
animales considerados en peligro de extincion y las recomendaciones en caso de
detectar alguno que se encuentre en considerable riesgo.

o Enla medida de lo posible se realizaran pequefias modificaciones a las ubicaciones
de areas que puedan interferir con el bienestar de poblaciones animales
consideradas en peligro de extincién.

o Se realizara el rescate de animales que huyan hacia la zona del proyecto,
ayudandoles a reubicarse nuevamente en su habitat.

o Se buscara en lo posible planificar las actividades del proyecto de tal forma que
estén fuera de las épocas de reproduccion de los animales.

e Medidas de Proteccion

o Estén prohibidas para el personal del proyecto las actividades de caza, pesca o
captura de animales, domesticacion animal o recoleccidn de pieles, huevos y demas.

o Se identificardn y colocaran avisos para advertir sobre las zonas de anidacién de
fauna nativa.

o Se mantendran los equipos empleados para la construccién en buen estado a fin de
que el ruido perturbe lo menos posible la fauna de la zona.

o Se instruira al personal sobre medidas para evitar molestar la fauna de la zona del
proyecto.

o Se brindara capacitacidn al personal para que distinga las serpientes venenosas y
las no venenosas, a fin de lograr el reconocimiento oportuno y evitar la muerte de
serpientes inofensivas para el hombre.

8. Programa de Proteccion de la Flora y Reforestacion

El proyecto se compromete a realizar todas las actividades necesarias para reforestar las zonas
afectadas por la construccion de las instalaciones 0 compensar en ofra area de la zona de influencia
del proyecto la vegetacion talada.
El programa de Proteccion a la Flora y Reforestacion tiene como principal objetivo establecer las
medidas para restablecer la vegetacidn afectada por la ejecucion de las actividades del proyecto a
través de las siguientes medidas:

o Realizar el célculo de las areas deforestadas por el proyecto y el inventario de especies con el
fin de determinar las areas a reforestar y las especies requeridas.

o Disposicion de un vivero provisional durante la etapa de arborizacion, construccion de zonas
verdes, empradizacion, jardines y demas, que garantice la produccion y conservacion de las
especies que se plantaran.

e Propagacion de palmeras en las areas con suelos inundables.
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o Adquisicién de semillas, recoleccién de material vegetativo del bosque (estacas, brotes,
plantulas) para la produccion de plantas con las caracteristicas requeridas a fin de lograr la
produccion de especies forestales. Para ello se recurrird a la asesoria de entes como la
Corporacion Autonoma de Santander (CAS) y la Universidad de la Paz.

o Realizar labores de riego, deshierbo, tratamiento contra insectos, poda, acondicionamiento
del suelo y demés con el fin de garantizar el éxito de la plantacion.

o Realizar labores de mantenimiento y monitoreo.

9. Programa de Senalizacion Ambiental

Este programa estara implicito en los demas y tendra como principal objetivo disponer para personal
del proyecto, comunidad y clientes la informacion necesaria en las diferentes areas del proyecto e
instalaciones, que permita promover el cuidado ambiental y el auto cuidado personal y evitar todo
comportamiento que altere contra la salud, el ambiente o la seguridad de las personas e
infraestructura.
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Anexo L. Modelo Financiero Condominio Vacacional

INVERSIONES

| o [ INVERSIONES DE ACTIVOS

1._ACTIVOS DIFERIDOS

GASTOS PREOPERATIVOS VALORTOTAL 0 1 2 3 4 § 6 7 ] 9 1

DESCRIPCION 02 213 2014 215 016 am 08 219 220 22 202
1. Prefactibilidad (Estudios) §  50,000,000.00 § 50000,00000
2. Construccion de Portal Web § 4000000000 § 40,000,000
3, Gastos de Constitucion § BM4368488 § 844368488
AsesoriaLegal § 2000000 § 2000000
Asesoria Contahle § 20000000 § 20000000
Imprenta § 10000000 § 10000000
Escritura Publica - Gastos Notariales § 650000000 $ 650000000
Registro en Cémara de Comercio (Rango de Activos 809,222,000 -
VS 5080 § 130700000 $ 130700000
Detechos de Matricula $ 90,00000 § 90,0000
Derechos porinscripcion en el Registro mercanti de actos y documentos
2606544 2606544

(5.24%de un SMMLY) ! ' $ '
Derech 6n en el Registro Mercanti de Libros (1.74% d

lerechas por inscripcion en el Regiso Mercanti de Libros (174% de un § Y30 ; Y310
SMMLY)

Maticula Mercanti - Certficado expedido por Camara de Comercio

(035% e un SMILY) 10000 ’ 10000
Certificado de Existencia y representacin legal, inscripeion de § 300 § 300

documentos (0.70%de un SMMLV)
Formulario para Registro Mercantil (0.70% de un SMMLY) § $
4, PNA CONSTRUCCION § §
Programa Preventivo, Correctivo ylo Mitgacion $ $
Programa de Capacitacion Ambiental $ $ 6,000,00000
Programa de Salud Ocupacional y Sequridad Industrial $ $ 1000000000
Programa de Residuos Sdlidos § 500000000 § 500000000
$ $
$ $
$ $
$ $
$ $

370000 370000
§1,000,000.00

800000000

800000000

Programa de Uso Eficiente del Agua 3,000,000.00
Programa de Uso Eficients de la Energla 3,000000.00
Programa Proteccion de Fauna 3,000000.00
Programa de Proteccidn de a Flora y Reforestacidn §,000,000.00
Programa de Sefializacion Ambiental 500000000

TOTAL GASTOS PREQPERATIVOS $ 10944368488 14944360488 §




2. ACTVOS FIJOS

A._TERRENOS
0 1 ] i 4 § ] 7 (] f0
Deseripcion Area (Hectiress) |Costo Hectirea 012 M3 0 205 06 il 01 2019 20 202
Terreno 0 §O6000000| |§ 42000000
1o § 7§ songn
B. EDIFICACIONES
0 1 2 i ] § ] 7 9 f0
Instalacion Area (m2) Costom? 0 M n 05 016 a7 01 201 20 202
Hotel Manati 2300 225000000 § 546750000000
Cabafias 79800 1,170000.00 § 83366000000
Euentosy Convenciones 44000 1.850,00000 § 78950000000
Restaurante - Bar Rio Grande de la Magdalena 2000 173500000 $ 30005000000
Senderos Ecoldgicos 800000 1765000 § 14120000000
\Zonas Duras 2000 18560000 § 5011200000
\Zona d Camping 1988000 465000 § 9244200000
Senicios Camping 12000 115000000 §138,000000.00
ZonaHimeda 120000 165,00000 $ 18800000000
Empradzacion 2548700 350000 § 8920450000
Sembra de rboles 15000 500000 § 125000000
Hamacarios 00 56700000 § 2268000000
Muglle 00 11000000 § 82000000
Planta de Tratamiento 100 185,000000.00 $ 18500000000
\Zona Deporiiva Recreafra 30200 465000 § 1651680000
‘Admon de camping y zona deportia 31000 115000000 § 3650000000
Canchatenis (23,77 x1097) B075 473600 § 64901200
Canchavoletbol (180x90) 16200 475000 § Te9A000
Gancha mulifuncional (32.0x 20.0) 4000 0740 § 1068976000
Parque nfanti 3000 1763000 $ 64550000
Caleteria 35000 1640000.00 § 57400000000
Parqueaderos {Adoquin en concreto] 550000 5200000 $ 28600000000
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C. MUEBLES Y ENSERES

0 1 2 3 4 5 6 1 9 10
DESCRIPCION CANTIDAD | VALORUNIT. 0 03 04 2015 2016 0 018 2019 0 02

TOTAL HOTEL MANATI

:L(J)EOE;%DEALOOBASGAMAK\NG\EASEOAMA+GOLGHON+MESADE - R  nmn
;%iigPEALCOEAcAMADOELE\BASEoAMA+00LcH0N+MESADE . — A
étéEﬁé)caEALCOEACAMASENC\LLMEASECAMA+COLCHON+MESA o - -
UEGO DE COMEDOR4 PUESTOS U0 § o mmn § 450000
ESCRITORIO CON SILA )] § MmN § 0 qu0pn
LAMPARAS DE MESA mo 5 B § 1 0000
LEMPARAS DE TECHO 500 § B0 5 2Mmmn
[ARTICULOS DE ASED (DISPENSADORES, PAPELERAS, ETC) 10 § 30000 § 3000000
IESHS Y SILLAS 4 PUESTOS PARA RESTAURANTE Y B4R 150 § O 1mn § 1 0000
MODULOS DE COMPUTO SALA DE INTERNET 50 § 60 § M0
MUEBLES SALA DE ESTAR Y RECEPGION 10 § 150000 § 1 00000
MOBILIARID OFICINA ADMNISTRAGION ] § H0Mm § W00
MOBILIARI0 OFICINA RECEPCION- MOSTRADOR Y FACTURACION 10 § 60000 5 RN0MN
TOTAL HOTEL MANATI § 90000
CABANAS

;uoif;%moomsGAMAK\NG\BASEOAMA+c0LcH0N+MESADE " - -
:‘%Eoti(é‘DEALOOEAGAMADOELE\EASEOAMMGOLGHON+MESADE " R ‘ —
étéEﬁé)Oa?LOOEACAMASENC\LLMEASEOAMA+COLCHON+MESA 0 — ‘ S
CAMAROTES 0 § B § 0 2m00M0
UEGO DE COMEDOR4 PUESTOS 600 § 0N § 1,000
UEG0 DE COMEDOR 2PUESTOS 600 5 B0 § 00
UEGO DE SALA 600 § BN § 0 2Mmmn
LAMPARAS DE MESA b:) § 1000 § 000
LEMPARAS DE TECHO 0 § B0 § 175000000
[ARTICULOS DE ASEQ (DISPENSADORES, PAPELERAS, ETC) 10 § 30000 § 3000000
lJJLéERE;gL)ESMESAS,S\LLASYSOMER\LLAMADERPMSTPARM " — ‘ -
lJJLéERE;g;)ESMESAS,S\LLASYSOMER\LLAMADERPMSTPARM " - ‘ -~
ESCRITCRIO CON SILA 20 § MmN § M0
TOTAL CABATIAS § RSN
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‘SALONES DEEVENTOS Y CENTRO DENEGOCIOS

MESAS RECTANGULARES PARAFIESTAS (CAPACIDADS PERSQIAS) an s mo § G0
WESAS REDONDAS 4PUESTOS a0 S § 1m0
SILAS A WO S § R0
PAPELOGRAFD WS T S mmn
THBLERO ACRLICO 70X B0 W5 T S B
MOLLOS OE COMPUTO CENTRO DE NEGOCIOS T ) § MM
IWOBLIAI0BODEGA W 1500 § 1500
IWUEBLES SALADE ESTARY RECERCON W 1500 § 15000
IWOBLIRIO OFCHARECEPGION W §0m
DOTACICN BANOS (PAPELERAS,DISPENSADORES OF TOHALLAS PARA

MANOS‘D\SPENS}QDORESDEP;XPELSAN\TAR\O,ETC] L M b
TOTAL SALONES DEEVENTOS Y CEVTRO DE NEGOCIOS § B
IRESTAURANTE - BARFO GRANDE LA NAGDALENA

WESAS REDONDAS 4 PUESTOS MADERA W8 § 500
WESAS ALTAS REDONDAS Y SLLAS TIPO CAFE-SAR4PUESTOS 0§ 2000 S M
WESAS REDONDAS 4PUESTOS MADERA PARA BAR T ) S W
JUEGODE SOFA - PUF- MESA PARA BAR S PERSONAS 1) S R
DOTACICN BANOS (PAPELERAS,DISPENSADORES OF TOHALLAS PARA

MANOS‘D\SPENS}QDORESDEP;XPELSAN\TAR\O,ETC] L b
TOTALRESTAURANTE  BAR R0 GRANDE DE LA MAGDALENA § o
CAFETERIA

ESAS 4 PUESTOS EN IADER 0o 5 B § 1s0mn
EQUPAMENTOGASTRONCHIO RESTAURAIE (Z0WA COCEON

PREPARAO, ALCENAE Z01A D LAVADO ZONSFRiA VA DE WS S § 50
DISTRIBUCIGN, BASUREROS, VAJLLA, CUBIERTOS, TC)

WAQUINA OF GAFE - ESPRESSOCAPUCHNO MAKER T 1 S
DOTACICN BANOS (PAPELERAS,DISPENSADORES OF TOHALLAS PARA

MANOS‘D\SPENS}:DORESDEP;\PELSAN\TAR\O,ETO] L e ’ A0
TOTAL CAFETERIA § T
ZONA HUNEDA

théER(;‘(SEESMESAS,S\LLASYSOMBR\LLAMADERPLASTPARM R A —
JPLéER(;‘gEESMESAS,S\LLASYSOMBR\LLAMADERPLASTPARAS R M- A
SILLA CAMA ASOLEADCRA RIMAX T ) S R
PUNTO ECOLOGICO RMAAX CON CASETA T 11 § I
DOTACICN BANOS (PAPELERAS,DISPENSADORES OF TOHALLAS PARA

MANCS, D\SPENS}QDORESDE PAPEL SANTARI 1) e ' o
TOTAL ZONA HINEDA § 2
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[ARTICULOS PARA CAMPING - HAMACARIOS - ZONAS VERDES

HAMAGA TIPIGA COLOMBIANA 00 § B0 § 450000
KIT PARA CAMPING 2 PERSONAS 150 § O RMm § 10485000
KIT PARA CAMPING £ PERSONAS 00 § 0 TeH0M § 155800000
KIT PARA CAMPING 5 PERSONAS 00 § 0 wm § 19880000
BANGAS DE MADERA PARA EXTERIORES 00 § TN § 1400000
PUNTOS ECOLOGIGOS RIMAX CON GASETA 150 § o 3m0N § 535000
TOTAL CANPING - HAMACARIOS - ZONAS VERDES § 1R
GINNASIO

BANGAS DE MADERA PARA EXTERIORES 4 § TN $ B0
TOTAL GIMNASIO $ 2000000
LAVANDERIA

ESCRITORIO CON SILLA i § M $ 15000000
TOTAL LAVANDERIA $ 150,000
CENTRO DE HONITORED

MOBILIARIC OFICINA (NCLUYE §LLAS) 10 § 150000 $ 15000000
TOTAL CENTRO DE MONTOREQ $ 1500,000.00
AREA ADMNISTRATIVA Y COMERCIAL

OFICNA GERENCIA 10 § 130000 $ 1300000
MOBILIARIC SALA DE REUNIONES (MESA PARA REUNIONES MADERA +

LS TERLOCUTORES ‘ 10 § 10100 § 1200000
PAPELOGRAFD PARA SALA DE REUNIONES 10 § TN $ 000
TELON PANTALLA DE PROYECCION PARED 180 X 180 SALA DE

CELNOIES 10 § 0 wym $ B0
TABLEROACRILCO 10 X80 10 § O TBI0N § B0
SOPORTE VIDED BEAM TECHO 10 § TN § 000
OFIGNA DIRECTOR OPERATO 10 § 10000 § 10000000
OFIGNA DIRECTOR ADMINISTRATNO 10 § 10000 § 10000000
ESPACIOS DE TRABAJO AREA ADMINISTRATIVA (ESTACIONES DE

B0+ SEPIRIORES » SLLS) ‘ 10 § BI0N § O Bmmm
MOBILIARIC ARCHINO 10 § 300000 $ 300000000
DOTACION BANOS (PAPELERAS, DISPENSADORES OF TOHALLAS PARA

MANOS,D\SPENSALDORESDEPA\PELSANITAR\O‘ETC\ 0 b ! 10000
TOTAL AREA ADMINISTRATIVA Y COMERGIAL § BTN
ECONOMATO

ESTANTERIA + ESTIBAS 10 § 40000 § 4Mmm
TOTAL ECONONATO § 400000
BODEGA CENTRAL

MOBILIARIO 10 500000 § O amm
TOTAL BODEGA CENTRAL § 8000000

TOTAL MUEBLES Y ENSERES

2185810000 §




D. MAQUINARIA Y EQUIPO

(] 1 2 3 4 5 6 7 9 10

\ DESCRIPCION CANTIDAD | VALORUNIT. 012 03 04 2015 2016 €M1 2018 09 21 A2
HOTEL MANATI
NEVERA MINBAR 0LTS 600 § M § MMM
TELEVISORLCD 32 6000 § WM § HANMM
MNICOMPONENTE 6000 § 1 § 1M
UNIDADES DE AIRE AGONDICIONADQ MULTI SPLIT (4UNIDADES) 1500 § 2500 § TAMm
EQUIPAMIENTO GASTRONOMICO RESTAURANTE (ZONA DE COCCION,
PREPARACION, ALMACENAJE, ZONA DE LAVADO, ZONA FRIA, ZONADE § 1200000 § 12000000
DISTRBUCION, BASURER0S, VAJILLA, CUBIERTOS, ETC) 10

; RS 00 TS i
SONDO PARA RESTAURKNTE YBAR 10 § 250M0 § 2500000
TOTAL HOTEL MANATI § 14B800000
CABARNAS
NEVERA MINBAR LTS 600 § mMmm § 2094000
NEVERA MINBARBBLTS 600 5 HMN § 33000000
TELEVISOR LCD 32 120 § Eme § 110000
MNICOMPONENTE 20 § O 1Bm § 22788000
) 20 § MM § 60000000
UNDADES DE ARRE ACONDICIONADO MINI SPLIT 600 §  Mmm § L800000
UNIDADES DE AIRE ACONDICIONADQ MULTI SPLIT (2UNIDADES) M § 150000 $ 30000000
UNIDADES DE AIRE AGONDICIONADQ MULTI SPLIT (3UNIDADES) 600 § 200000 § 12000000
EQUIPAMENTO COCINAS 10 § 40000000 § 4000000
TOTAL CABARAS § 4900
SALONES DE EVENTOS Y CENTRO DENEGOCIOS
UNIDADES DE AIRE ACONDICIONADQ MULTI SPLIT (£ UNIDADES) 200 § 250M0 § 50000000
TOTAL SALONES DEEVENTOS Y CENTRO DE NEGOCIOS § 500000000
RESTAURANTE - BAR RIO GRANDE DE LA MAGDALENA
EQUIPAMIENTO GASTRONOMICO RESTAURANTE (ZONA DE COCCION,
PREPARACION, ALMACENAJE, ZONA DE LAVADO, ZONA FRIA, Z0NADE § 1500000 § 1000000
DISTRIBUCION, BASUREROS, VAJILLA, CUBIERTOS ETC) 10

; RS 100 TS o
EQUIPOS DE VIDED Y SONDO PARA BAR Y RESTAURANTE 10 § 45000000 § 45000000
UNIDADES DE AIRE ACONDICIONADQ MULTI SPLIT (3UNIDADES) 10 § 20000 § 2000000
TOTAL RESTAURANTE - BAR RIO GRANDE DE LA NAGDALENA § 270000000
CAFETERIA
EQUIPAMIENTO GASTRONOICO RESTAURANTE (ZONA DE COCCION,
PREPARACION, ALMACENAJE, ZONA DE LAVADO, ZONA FRIA, Z0NADE § 500000 § 500000000
DISTRIBUCICN, BASUREROS, VAJILLA, CUBIERTOS ETC) 10
MAQUINADE CAFE - ESPRESSO GAPUCHING MAKER 10 § 150000 § 160000
TOTAL CAFETERIA § 5,160,000.00
GINNASIO
Egéﬁgs;;wmG\MNAS\O\EQU\POSDEEJERG\G\OPARA i, S Bom S B
TOTAL GIMNASIO § 1500000000
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EQUIPOS ACTIVIDADES NAUTICAS
BICICLETAS ACUATICAS EN FIBRA DE VIDRIO 600 § 20000000 5 120000000
REMOLCABLES INFLABLES CAPACIDAD 4 PERSONAS (NCLUYE REMOS) 1w § 600000 H 26000000
KAYAKS PARA 1 Y 2 PERSONAS CON REMOS COI - KAYAKS (HIKAR)) 40 $ 120000000 $ 4300000
BOTE LANCH TIPO ZODIAC INFLABLE (NCLUYE MOTOR) 0 § 15000000 5 31000000
BOTE MULTIUSOS AMOTOR Y REMOS GLENL UTILITY 0 $ 6500000 $ 1300000000
LANGHA BAYLINER 1700 10 $ 6000000 S AN
MOTO ACUATICA SEA DOO (JET SKI 20 $ 85000000 $ 170000000
CANOA RAINBOW APACHE 4 PLAZAS 0 § 118000000 5 470000
EQUIPO PARA PESGA DEPORTIVA 10 § 250000000 H 25000000
CHALECOS SALVAVIDAS 80 § 400 H 376000000
EQUIPDS PARA ESQUI NAUTICO 100 $ 5000000 $ 5000000
TOTAL EQUIFOS PARA ACTIVIDADES NAUTICAS § 5000000
LAVANDERIA

DOTACION GENERAL LAVANDERIA 10 $ 15000000 § 150000000
TOTAL LAVANDERIA § 15,000,000.00
AREA ADMINISTRATIVA Y COMERCIAL

EQUIPO DE PROYECCION SALA DE REUNIONES (VIDEO BEAM) 100 § 105000000 5 10500000
TOTAL AREA ADMINISTRATIVA Y COMERCIAL § 1050,000.00
ECONONMATO

CAMARA FRIGORIFICA (NCLUYE ESTANTERIA Y ESTIBAS INTERICRES) 0 $ 1500000000 H 1500000000
TOTAL ECONOMATO

E. EQUIPOS DE OFICINA

MAQUINARIAY EQUIPO ( AREA OPERACIONAL)

367636,20000 §

TOTAL EQUIPO DE OFICINA

0 1 2 3 4 5 ] 7 8 9 10
DESCRIPCION CANT VALOR UNI. 2012 2013 2014 2015 2018 2017 2018 2018 2020 2021 2022
[PROYECCION $ 60,736,000.00
[VIDEO BEAM 400 S 1,050,00000 s 4,200,000.00
SOPORTE VIDEO BEAM DE TEGHO 400 S 7000000 H 280,000.00
[TELON DE PROYECGION 400 S 9900000 s 396,000.00
TELEVISORLCD 32" 400 S 99000000 H 3,960,000.00
TELEVISOR LCD 42° 100 $  1,500,00000 s 1,500,000.00
TELEVISOR LCD 21 80.00 S 600,00000 s 48,000,000.00
SISTEMA DE AUDIO 400 S 60000000 s 2,400,000.00
REDES s 54,520,000.00
[ANTENA OMNIDIRECCIONAL HK2417-120NF 200 $ 430000000 s 8,600,000.00
[ANTENA OMNIDIREGCIONAL HG2415U-PRQ 600 S 90000000 H 5,400,000.00
CABLE UTP (METROS) 5000.00 s 700.00 s 3,500,000.00
GANALETAS (CAJA DE 40 UNI) 50.00 S 260,00000 H 13,000,000.00
RACK 100 S 50000000 H 500,000.00
SWITCH 4500 PWR 50-PORT 20 S 193000000 s 3,860,000.00
INSTALCION 1000 S 1,500,00000 H 15,000,000.00
TELEFONOS 12000 S 1800000 H 2,160,000.00
PBX KXTD500 100 S 2,500,00000 s 2,500,000.00
$

GERRADURA ELEGTRONIGA BIOMETRICA 80.00 S 99000000 B 79,200,000.00
GAMARA DE DOMO 4000 S 7500000 s 3,000,000.00
CAMARA DE VIGILANGIA EXTERIOR INTEMPERIE NOGTURNA 30.00 S 32000000 H 9,600,000.00
DVR DE 16 PUERTOS 500 S 1,050,00000 s 5,250,000.00
SENSORES DE MOVIMIENTO 14000 S 3000000 H 4,200,000.00
LEGTOR BIOMETRICO DE HUELLA 300 S 25000000 s 750,000.00
[ TELEFONIA s

PLANTA TELEFONIGA GON GITOFONIA ¥ GENTRAL TELEFONICA 1.00 $ 30,000,00000 B 30,000,000.00
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F. EQUIPOS DE COMPUTO Y COMUNICACION

ene-00 ene-00 ene-00 ene-00 ene-00 ene-00 ene-00 ene-00 ene-00 ene-00 ene-00

DESCRIPCION CANT VALOR UNL. Jul-05 jul-05 jul-05 jul-05 Jul-05 Jul-05 Jul-05 Jul-05 Jul-05 Jul-05 jul-05
RECEPCION ALOJAMIENTOS 200 $ 1120000 $ 2,240,000
RESERVAS 100 $ 1120000 $ 1,120,000
MOSTRADOR 100 $ 1120000 $ 1,120,000
CAJAY MANO CORRIENTE 100 $ 1120000 $ 1,120,000
RECEPCION SALON DE EVENTOS 100 § 1120000 H 1,120,000
CAJAY FACTURACION SALON DE EVENTOS 100 § 1120000 H 1,120,000
CENTRO DE CONTROL Y MONITOREQ 200 $ 1500000 H 3,000,000
SOPORTE INFORMATICO 100 $ 1500000 H 1,500,000
SERVIDOR 100 $ 3800000 H 3,600,000
CENTRO DENEGOCIOS 500 § 1120000 H 5,600,000
RESTAURANTE MANATI 100 § 1120000 $ 1,120,000
RESTAURANTE RIO GRANDE DF LA MAGDALENA 100 § 1120000 $ 1,120,000
ADMINISTRADOR ECONOMATO 100 § 1120000 $ 1120000
CONTADOR 100 § 1120000 $ 1,120,000
TESORERIA 100 § 1120000 $ 1120000
FACILITADOR SGI 100 § 1120000 $ 1,120,000
PROFESIONAL MEJORAMIENTO CONTINUO 100 § 1120000 $ 1,120,000
[AREA COMERCIAL 200 $ 1120000 $ 2,240,000
[AREA DE ABASTECIMENTO Y CONTRATACION 400 $ 1120000 $ 4,480,000
GERENTE 100 $ 1300000 $ 1,300,000
TECNICOS ADMINISTRATIVOS 300 $ 1120000 $ 3,360,000
PORTATILES 1100 $ 1300000 N 14,300,000
SALA DE INTERNET 500 § 1120000 H 5,600,000
;

3. RESUMEN DE INVERSIONES

0 1 2 3 4 § ] 7 8 L] 10
| CONCEPTO 0m m3 04 M8 M6 wmr me m 0 2 nm
EDFICACIONES
TERRENOS § 4200000000|5 § § § § § § § § §
EDIFICACIONES § 9802101 27200| § -8 § § § § § § § §
MUEBLES Y ENSERES § § 218810000 (§ § § § § § § § §
MAQUINARIA Y EQUIRO § § WTE%2000|§ § § § § § § § §
EQUIPOS DE OFICINA § § MT200000|§ § § § § § § § §
EQUIPOS DE COMPUTO Y COMUNICACION § - |$ 608000000 § - |$ § § § § § § §

GASTOS PREOPERATIVOS § 14944360408 131%
CAPITAL DE TRABAID § 402367061 432%

TOTALES INVERSION §  99354%T § 13884101t § 0§ -4 -4 -4 -4 -8 -8 -8

ACUMULADO DE INVERSION §  OS%5MT § 11303302007 §  M33302077 § 3032007 § 11333007 §  MIBAR0N § 113630207 §  MIIN0N § 138330007 § 36200 § 1383300000
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5. DEPRECIACIONES

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
‘ CONCEPTO VIDAUTIL | %Dep Anual 2012 213 2014 015 2016 M7 2018 2019 2020 202 2022
EDIFICACIONES 200 5.00%)
Saldo Activos Fijos Inversion $ 9802101272005 980210127200 |5 980210127200 | § 9802101.27200|§ 980210127200 | § 980210127200(% 980210127200 |§ 980210127200 | 980210127200 |§ 9802101.27200|§ 980210127200
Depreciacion del Periodo § 49010508360 |5  490,105,08360 | § 4900506360 (5 49010506360 |5 49010506360 |$ 49010506360 |§  490,105,06360(5 49010508360 | S 4900506360 |§  490,105,06360
Depreciacion Acumulada $ § 49010506360 |5 98021012720 |§ 147031519080 |5 196042025440 |§ 245052531800 |5 294063038160 |§ 343073544520\ 392084050880 | 44104557240 |§ 490105063600
Saldo Activos Fijos Reposicion $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
Depreciacion del Periodo / Rep Act.Fijos $ $ § $ § $ $ $ $ $ $
Depreciacion Acumulada / Rep Act. Fijos $ - |8 Rt - |8 - |8 - |8 - |8 - |8 - |8 - |8 - |8 -
TOTAL NETO EDIFICACIONES § 980210121200 § 9311996208405 8821891,14480| § 8331786,081.20( 5 7.84168101760| § 735157595400( S 6,861,47089040| § 637136582680/ 5 5801,260763.20| § 5391,155699.60| § 4,901,050,636.00
MUEBLES Y ENSERES 1000 10.00%)
Saldo Activos Fijos Inversion $ < S 24858100005  22185810000|% 221858100005  2218810000|§  22185810000(%  221858,0000|$  22185810000|5  22185810000|§  22185810000|§ 22185810000
Depreciacion del Periodo $ - |§ 218581000(5  2218581000(§  2218581000|5  2218581000|§ 22185810008  2218581000|$  2218581000(%  2218581000($  2218581000|§ 2218581000
Depreciacion Acumulada $ - |8 DIB5RI000 |5 4437162000|$  6655743000|5  8874324000|5  11092905000(% 13311485000 |$ 15530067000\ § 17748648000 |§ 10067229000 |§ 22185810000
Saldo Activos Fijos Reposicién $ -8 § $ § $ $ $ $ $ $
Depreciacion del Periodo / Rep Act.Fijos $ - |8 § § § $ $ § $ § $
Depreciacion Acumulada / Rep Act. Fijos $ -8 -8 -8 - |8 -8 - |8 - |8 L - |8 - |8
TOTAL NETO MUEBLES Y ENSERES $ <|§ 19967229000|§ 17748648000 5 195300670006 13311486000 §  11082905000(%5 8874324000\ 8  665ETA3000| 5 443T1E000|§ 2218581000 §
MAQUINARIA Y EQUIPO 1000 10.00%)
Saldo Activos Fijos Inversion $ - |§ 763520000 |5 36763620000\ 367636200005 367636200005  36763620000(5 36763620000 | § 36753620000\ 5 7636200008 36763620000 §  367,636.20000
Depreciacion del Periodo $ - |$  3B76362000(5  3676362000($  3676362000|$  3676362000(S  3676362000|S  3676362000($ 36763620003  3676362000($  3676362000|§ 3676362000
Depreciacion Acumulada $ - |§ 376362000  73527.24000|§ 11029086000 |§ 14705448000 |  18381B10000|8  2058172000|§ 267534000 (S  29410896000|§  33087256000|§ 36763620000
Saldo Activos Fijos Reposicidn $ - |8 § § § $ $ § $ § $
Depreciacion del Periodo / Rep Act.Fijos $ -8 H $ H $ $ $ $ $ $
Depreciacién Acumulada / Rep Act. Fijos $ - |8 Rt - |8 Bt - 1§ -8 - |8 -8 - |8 - |8
TQTAL NETO MAQUINARIA Y EQUFO § S|§ 08725000018 20410896000 8 257.34534000( &  22050172000| 6 183818.0000( % 14705448000/  110.280860.00) §  7TAS4000|§ 3676362000 §
EQUIPOS DE OFICINA 0.0 10.00%)
Saldo Activos Fijos Inversion $ - |$ 725600000 |5 24725600000 |  24725600000|5  2477256,00000 |5 24725600000 (% 24725600000 |$ 24725600000 | 24725600000 |§ 24725600000 |§  247.256,00000
Depreciacion del Periodo $ - |§ MTBA0000|S  2ATIBH0000§ 2472560000 |§ 2472560000 | 2472580000(8  2472560000|§  2472560000(8  247560000(§ 24725600008 2472560000
Depreciacion Acumulada $ - |8 MTHE0000|5 4945120000\ 8 741768000015  9800240000|5 12362800000(5 14835360000 |8 173079200005 19780480000 |8 22253040000 |5  247.266,00000
Saldo Activos Fijos Reposicion $ -8 H $ H $ - |8 $ L $ - |8
Depreciacién del Periodo / Rep Act.Fijos $ - |8 $ $ $ $ $ § $ § $
Dapreciacion Acumulada / Rep Act. Fijos $ -8 - |$ -8 - |8 -8 - |8 - |8 - |8 - |8 - |8
TOTAL NETO EQUIPO DE OFICINA $ <|§  22253040000| §  19780480000|§  17307920000| § 14835350000/ §  12362600000{5  9B90240000|§ 7417680000/ 5  4945120000|§  2472560000| §
EQUIPOS DE COMPUTO Y COMUNICACION 500 20.00%
Saldo Activos Fijos Inversion $ - |§  6086000000($  6086000000|§ 6086000000 (S 6086000000 (S  6086000000|S  60.86000000|§  60SGO00000(S  6086000000|S  60.86000000)§  60.860,00000
Depreciacion del Periodo $ - |8 121720000005 1217200000(8  1217200000|5 12172000005 1217200000
Depreciacion Acumulada $ - |$ 1217200000 |5 2434400000 $  3651600000|5 48688000005  6086000000(5 6086000000 5 6086000000\  6086000000|S  60,860,00000|§ 6086000000
Saldo Activos Fijos Repasicion ( 30 % dela compra inicial) 30.00% $ -8 § § § § $ 18.25800000(§  18.25800000($  18.25800000|§  1825800000|$  18.253,00000
Depreciacidn del Perioda / Rep Act.Fijos $ B § $ § § § 365160000 | § 365180000 | § 365160000 | § 365160000 | $ 5651,800.00
Depreciacion Acumulada / Rep Act. Fijos $ -8 -8 - |8 - |5 L $ 365160000 | § 730320000 | 1045480000 | § 1460640000 | § 18,258000.00
TOTAL NETO COMPUTACION Y COMUNICACION $ -1%  4868800000| 5 3651600000 §  2434400000| & 1217200000 § § 1460640000  § 1095480000 § 7,303.20000| § 3651,600.00( §

Total Depreciaciones del periodo - 8595200360 § 5596209360 § 98506209360 § 66595200360 § 58598209360 §  GTTAMG9360 § 5774369360 §  GTVAM9360 §  STTAME9360 § 67743169360
Total Depreciaciones Acumuladas - 58595209360 § 117180418720 § 175785628080 § 234380837440 § 232976046800 § 350719216160 § 408452385520 § 466205554880 § 523948724240 § 581691893600
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6. AMORTIZACIONES

Total Amortizaciones del periodo

BP9 §

HB88TI6%8 §

28087398 §

208873698 §

pLNE

0 1 1 3 { § § 1 9 ]

‘ CONCEPTO VIDAUTIL | %Dep Anal 02 buK] 0 05 06 bl 2018 09 nm 00
GASTOS PREOPERATIVOS
Saldo Diferidos 500 N00% § UQMIEMAB| S WMOMDBMABB|S  ADMIEMER|S  1DMIBMBB|S  14BMIEM
\Amortizacion el Periodo § BIRTIM|S  MMETIAMS  MMATHIIS MMATRB|S  MNMTRM
Amartizacion Acumulada § DMTIRM|S  WTTTATISE|S  GOSGB2I093|S  MOSHMMTH|S  14QMIEMM
TOTAL NETO DIFERIDCS § 19548790\ S  B9EEE093(S  BTTIATASE|S 29808736 § -8

§

§

Total Amartizaciones Acumuladas

188736 §

RITATIS §
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$46662109 §

1935484790 §

14944368488 §




ESTRUCTURA DE FINANCIACION

LI ESTRUCTURA DE FINANCIACION

0 1 2 3 4 5 [3 7 8 9 10
% Part 2012 2013 2014 2018 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Total de Inversiones s 9,993,544,957 | § 1,389,847,071 | $ 01s - 18 - s - 18 - 13 -5 -5 =18 -
Recursos Propios 30%| § 3,756,982,747 | § 416,954,121 | § 08 - 5 - 5 - 3 - S - 5 - 5 - 5 -
Financiacion 70%| $ 6,995,481,470 | % 972,892,949 | & 0ls - |8 - |8 - |3 - |8 - |8 - s - s -
Monto $  7,968,374,419.25
Plazo ( Meses) 120.00
Periodo de Gracia 36.00
Meses de Abono a Capital 84.00
Frecuencia de pago de intereses - cada 1 Mes
Frecuencia pago de amortizaciones - cada 1 Mes
Spread DTF 6%

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

2012 2013 2014 2016 2016 2017 2018 2019 2020 202 2022
DTF EA 5.09% 5.93% 6.43% 6.58% 6.01% 6.24% 6.31% 6.28% 6.21% 6.26%| 6.27%
DTF TA 4.93% 5.72% 6.18% 6.32% 5.79% 6.00% 6.08% 6.05% 5.98% 6.03%| 6.03%
Tasa efectiva Anual 11.72% 12.63% 13.17% 13.33% 12.71% 12.96% 13.05% 13.01% 12.93% 12.99%| 13.00%
Tasa de interes nominal periadica 0.93% 1.00% 1.04% 1.05% 1.00% 1.02% 1.03% 1.02% 1.02% 1.02%| 1.02%
Inicio de Cuota 1 13 25 37 49 61| 73 85 97 109 121
Fin de Cuota 12| 24 36 48 60| 72| B84 96 108 120 132
Saldo inicial (5) S 6,995481,469.82 | S  7,968,374,419.24 | & 7,968,374,419.24 | 5 7,988,374,419.24 | S  6,830,035,216.49 | § 5,691,696,013.74 | 5 4,553,356,810.99 | S 3,415,017,608.24 | 5 2,276,678,405.49 | S 1,138,339,202.74 | § (0.01)
Desembolsos (5) S 6,995481,469.82 | $ 7,968,374,419.24 | $  7,968,374,419.24 | 5 7,968,374419.24 | § 5,830,035216.49 | § 5,691,696,013.74 | 5 4,553,356,810.99 | $ 3,415,017,608.24 | $ 2,276,678,405.49 | § 1,138,339,202.74 | $ (0.01)
Amartizacidn (5) 5 - 18 - s - |$ 1,138,339,202.75 | § 1,138,339,202.75 [ $ 1,138,339,202.75 | $ 1,138,339,202.75 | $ 1,138,339,202.75 | $ 1,138,339,202.75 | $ 1,138,339,202.75 | § -
Saldo Final (5) § 6,995481,469.82 | $ 7,968,374,419.24 | $  7,968,374,419.24 | $ 6,830,035,216.49 | § 5,691,696,013.74 | § 4,553,356,810.99 | & 3,415017,608.24 | $  2,276,678,405.49 | $ 1,138,339,202.74 | § {0.01)| § [0.01)
Interés (3) §  758,919,259.69 | $  873,284,468.34 | $ 846,649,937.24 | §  784,569,778.35 | §  665493,544.59 | §  588,594,805.89 | $  489,040,827.31|$  370,391,557.08 | $  236,001,260.94 | § 87,981,516.12 | § -

Total Pago Financiacion

758,819,259.69

873,284,468.34

846,649,937.24

1,922,908,981.10

1,803,832,747.34

1,726,934,008.64

1,627,380,030.08

1,508,730,759.83

1,374,340 463.69

1,226,320,718.87
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FLUJO DE INGRESOS

PRESUPUESTO DE INGRESOS

DESCRIPCION M2 03 04 05 2016 mi 2018 09 20 202 202
A. INGRESOS ANUALES POR ALOJAMIENTO 50 43,478,836,416 §3,791,655,215 §4,080,529,376 $4,387,822,125 §4,715,200,718 §5,063,600376 | §5433,763,724 55,827,363, 766 §6,245,476,942 §6,689,962,836
Usuarios (Nochel Afio) - 19203 20003 07% 21609 24% B U1% 25008 %807 %80
Precio Promedio Alojamienta por Persona 174853 180973 187307 193862 200648 207670 214939 100462 230248 238306 5647
B.INGRESOS CENTRO DE CONVENCIONES 50 §227,435,043 237,880,349 §249,034,481 4 260,501,674 § 272,685,212 4 285,339,987 $298,582,046 §312,438,641 326,938,204 $342,110,846
Ingresos Anuales Alquier Salones 95,385,601 9041225 104444343 109,291,39 114,363,301 119670768 125,204,449 131,035,865 137116877 143480302
Ingresos Centro de Negacios 7,088,001 70180493 343745 76445513 80411760 84,143,509 83,040,441 92,134,593 96410375 100,834 598
Otros Senicios (40%) 4,081 441 67997100 71152708 14454764 77910061 8155711 85,300,156 99268183 03410941 9774595
C.INGRESOS RESTAURANTES (% sobre el valor del alojamiento) 60.00% 50 42,087,301,850 §2,274,993,129 §2,448,317,625 42,632,693,635 §2,829,120,431 $3,038,160,226 | %3,260,258,234 53,496,418,260 §3,747,286,165 §4,013,977,700
D. ING ACTIVIDADES DE OCIO Y RECREACION (% sobre el valor del alojamiento) [20.00% $0 695,767,283 $758,331,043 $816,105,875 $877,564,545 $943,040,044 | $1,012,720,075 | §1,086,752,745 §1,165,472,753 $1,249,095,388 | $1,337,992,567
E.OTROS INGRESOS (% sobre el valor del alojamiento) 5.00% 50 §173,041,81 180,582,761 § 204,026,460 £219,301,136 § 235,760,036 4 253,180,019 4 271,688,186 §201,368,188 $312,013.,841 $334,498,142
0 b,06 906 08,013,826 8,06 8,995,800,54 0,653,000,68 0 0449 093,061,609 881,070,636 8,542,09
#Dvjo! 8.84% 152% 140% 1.31% 1.31% 1.3% 147% 7.10% 1.05%
COSTO DE VENTA
COSTO DE VENTA E INVENTARIO
COSTO DE VENTA 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2018 2020 2021 2022
INVENTARIO INICIAL $197,419,000 $197,419,000 $204,526,084 $211,479,971 $218,670,290 | $226,105,080 | $233,792,652 | $241,741,603 | $249,960,817 | $258,459,485 | $267,247,107
COMPRAS $936,880,000 $1,022,407,680 $1,097,169,541 $1,093,113,306 | $1,130,279,158 | 51,168,708,649 | $1,208,444,743 | $1,249,531,865 | $1,292,015,948 | $1,335,944,490 | $1,381,366,603
INVENTARIO FINAL $197,419,000 $204,526,084 §211479,971 $218,670,290 $226,105,080 | $233,792,652 | 5241,741,603 | $249960,817 | 5258,459,485 | 5267,247,107 | $276,333,509
Costo de venta $ 986,380,000 §1,015,300,59 $ 1,050,215, 654 §1,085,922,987 | 51,122,844,368 | $1,161,021,077 | §1,200,495,793 | $1,241,312,650 | $1,283,517,280 | §1,327,156,868 | $1,372,280,201
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FLUJO DE GASTOS OPERACIONALES

ml GASTOS DE ADMON Y VENTAS

DESCRPCION VALORNENSUAL | VALORANUAL m m M M i) m il e m m ]

Gats D Persond § WMMBS RS |8 LMTH2IH |8 LAMLTGRSNE  § L3 |§ LENESN |8 13180 | § AMATSIE | § LRMMART§ DMRRERA S RMOMT S MMATM | SATSTR4
Skt P I N A T e e O e A e e e e e e
S § mmel wmme] 8wl Tmgan]§ ket )s T[S sy sl mmms[s wmsn[) mmwml ommsl sman
St s e, G, Freng et T T S T HE|s GRS %S SRS WS ROAM[S  muWB|S gmmu[s  Rmws(y smmn
PataY D Oora T T S T RS BRI S T5e]§ Bisas msga]s negsn)s wemnls vows)s  smeols wmmew
Comiiions § el wmen] [0 e [T e [Tl s srals nsemn[t nmess[ woae]  smos]s i
Ve ot sl T T S T s a0 TS iils unnls smemss wmwely emmals  ewmxls Twms
U A e i o e § mmels  oomn| 8 TR en|s 0§ 1HEs8|§ s e A s A A e
Do s el ¢ mmels ] 8 IR T LR R s R AN uewsls weEnl) el me
(oo e T O S T ]S R 1§SETR]S s N A I T
S e et e § O mmels  onmw| |8 TR 1henls FRAR TR s R I TR
Nanteriminie § hmiels  Moewmw| 8 BN (8 BN [§ M |§ AN S BEMHEA S JRAZBT S JBBOMAT(S SMEMEU S RRRG|S  WTLMNY A
L P e (- ) R I WEEN[S  EEan) ] O O O O R e
Mttt oo T el mmmn] 8 TS TR BRI EE B T O g N
Dpreiin § |8 | - |8 SRR § SERLEAD § SN |§ HESELINH | § SESELEIEN & GTAMARMALS  TAMEMAN § MM  STANARM)S SMALMA
B § s aemals mesels M i A R A T
s s § s P TR LS P P A O T A R T
Vit o ] s W] AT ST RS wman)y smanls wmanly wmpnls smem)s  wmon
Fninl ke § s 7S [§ TR uTBE S U7 § I A i L A
Fni e ot Y o § s s s fmm|§ pml§ T A A T T
Anortzcion st Preopertives) § -8 BT ¢ kLR R By § RIS | § - |8 - |8 - |8 - |8 :
Ot § 00N | § 0wy |8 TN | § RSN [§ TELMR § N R WRMITIS UMY WGBS BRSNS amME
e T T S s s g e S s umpnls  ememsls  amwsls emoals  ew)s nwms
[ I O S T Kusun|s TR S meals TANA]S RENE)S mmsls enmss  amwmls ammy
Eeah ¢ mmels  Tamm| 8 AN (s T R IR0 wmgs el wEusls vme(y  nmmals ey

Te G o Vs § o omases  emss S VWM OS EESES Y LAMOR L MGGMN Y VAUSRUN S DU § ISUSSTTE S AMSREST § ORUVEEE § MMM § GOSTECS
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DESCRIPCION VALOR MENSUAL VALORANUAL i it} e Fiit} iil} il pii[} 0 piri} i n

OPERACIONY HANTENDIENTO [ANUAL
Programa Preeniie, Corechin yio Miigacicn § i 3000 H 30000 |§ IR0 JATH (§ 6B |§ S50 (5 JDMA (S AR5 LMAIR|T 430N MBMB(S AR
Progyama de Capactacin Al § ;00§ 2400000 H 2800000 |§ T340 (§ 2605042 (§ 1B (S 205003 (5 NGRS JOMERENS  TMEIR|T  1ABMX|S IRBATS MmN
Programe de Seud Ocupecionel y Seguridad industial § BRURH 4000000 H 44000000 |§ 42804000 (5 104BT30|§ 4 5006008 (§ A7H 50055 J0MA(S SRS GMIBUMS SN SIS TN
Programa dz Residios dldos § TR0 B666T i § 200000 H 2000000 |§ 2500 (5 AT (§ 120864 (§ 2R (5 WNMAS UTRB|S AT LNMAH|S  2NB(§ 24BN
Programa de Usa Efcent e A H 10000 § 120000 H 12200000 1§ 12671200 3 130400 (§ 1750006 |§ 1400 |3 LT O 1 O /1T I 1T I SV T
Program de Uso Eficents de la Energia H 100§ 120000 H 12200000 1§ 12671200 |3 130400 (§ 1750006 |§ 14003 |3 QST O 1 O /1T I 1T I T SV T
Programa Proteccinde Fauna H 100§ 120000 H 12200000 1§ 12671200 |3 130400 (§ 1750006 |§ 14003 |3 QST O 1 O /1T I 1T I T SV T
Proqram de Proeceidn dea Floa Reforestacan H 5666 5 J00 H 120000 1§ IR0 REIESEH Jeeb A |§ Pl DDA S AMERS RMN(S MRMDE IR
Program de Sefalzacion Ambertal H 19556667 § 20000 H 2 | § AT RTINS PRI prigH mR 5 WHMB(T  LUTX|)S  2RNSTANS LMNMAB(S Jmd|§  2MTABR

TOTAL COSTOS PALA ETAPA DE MANTENMIENTO § 17000 § DA0MN § e § RN § LETARH § BaaIsA § UMM § B 5 BB S BTRMWM S TSOMM 5 NAMLAAR S RSOy

CAPITAL DE TRABAJO (KTNO)

0 1 P 3 4 5 [ 7 8 9 10
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Iventario Final $204,526,084 i $211,479,971 @ $218,670,290 : $226,105,080 = $233,792,652 | 241,741,603 | $249,960,817 | $258,459,485 | $ 267,247,107 | $ 276,333,509
Cuentas por cobrar * 90% $17,057,628 @ $17,849,239 | $18,677,586 | $19,544,376 . 520,451,391 : $21,400,499 @ $22,393,653 | $23,432,898 | $24,520,372 | 525,658,313
KTO $221,583,712 | $229,329,210 | $237,347,876 | $245,649,455 @ $254,244,043 | $263,142,102 | $272,354,471 | $281,892,383 | $291,767,479 | $301,991,822
Variacién KTO $7,745,497 $ 8,018,666 $ 8,301,579 $8,594,588 $ 8,898,058 $9,212,369 $9,537,912 $9,875,096 | 510,224,343
[cuentas por pagar= | 60 | $169,216,766 | $175,035,942 | $180,987,164 | $187,140,728 $193,503,513 | $200,082,632 | $ 206,885,442 | $213,919,547 | $221,192,811 | $ 228,713,367 |

$204,526,084 $52,366,946  $54,293,267 $56,360,712  $58,508,727 560,740,531 $63,059,469 $65469,029 $67,972,836 $70,574,668 573,278,456
Variacién $-130,860,824 | $1,026,321 $ 2,067,444 $2,148,016 §2,231,803 $2,318,029 £ 2,400,559 § 2,503,807 $2,601,832 $2,703,787
uoDI $0 $2,189,964,944 | $ 2,646,682,450 | $ 3,055,637,320 | $ 3,494,457,280 | $ 3,966,203,110 | $4,510,660,249 | $5,052,470,614 | $ 5,632,888,987 | $ 6,253,751,530 | $ 6,918,334,847

Activos Operativos Netos

* La cartera tendra una estimacion de ventas a credito del 90% de las ventas por Centro de convenciones a 30 dias
**El pago a proveedores tendra una rotacion de 60 dias
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ESTADO DE RESULTADOS

ESTADOS FINANCIEROS
0 b § 4 0

1. Estadode Resultados il m il L] Pl i i} il 0 n m
Venles § BH32024335 | § TEL1 958§ TIB0136829 | § §3M08371443 | § 9580854119 |§ 9E300066316|§ 1035104454851 § 109305160008 | § 188107053 18| 271634209173
Coso de Venls § 15005800 | § 10555426 | § 108552208651 | § 11084 3805 § 116110765 | § 0467517 § 14131285013 | § 135N S 13015877 | § 1AL
iided B Opeaionel § - |8 SHTSBLATS § BALI ML § SI1L008878 | § TIOR8 TEATBAGAR) | § BELMBY | § Sjoamazm | § TRRAIRH S 0RETRA 8 1 MB2E1 8046
i Mirgen Bruto W8 35k {607 B60% {108 §758% otk 4% $8% w2
Gastos Operacionales de Administracion y ventss
Gashs e Persord § 41876353089 | § 301000433 § 155069908 | § HET36119203|§ LTARTa 825 § 1| § 25606040 § 0504176 § IR5HETH | § 26757204243
Senioes Puboos § 445145000 |8 4556615075 | § 4319656603 |9 gnen s S6RTAT (S TETAM (S B ERE TMIGHY § RUEHT%|§ b1 31872812
Papekena § BTHHIN |8 PaliEH EEIATIE BUTHNR S BA65055 |9 46863 (5 HA10RT(S RENM S BER0UT($ HTR3080
COMTiCACINES § 310485200 | § U5T0457|§ L0811 eI | amen|s M8 (5 5268043086 | § AT A |§ A0 ($ 5823851082
Mertenimiento § JB06500000 | § M0 | § HBH03 30314 |§ HEHTH04 |8 BB (S JEUIMAT (S T6AATE |8 74§ 077183 | § 321804165
Deprecicines § 5895206360 | § 58995206360 | § S09.5206360 |8 S095206360 |8 585209360 {§ STTA¥ 36360 {8 STTAME800 | § 143168360 | § T 43168360 | § STTA3 §8360
Amortzoones § BTng |8 BTng |8 BITHe |8 BITng |8 BITHe (9 ot - [$ - |8 -8 -
Ohns § B30 8 T8 |8 101040 |8 1040 |8 4B [S L5084 [§ U045 LR ATIm4880|§ BETHIE
Total Gastos Operacionales de Adminisracian y Ventas § -8 SRR 1590080261 | § IMBTH0 TR § HRpH IR § IS0SRTIR 5 A RE0 8 AIRLETRE |§ 426445067878 8 405675828
e Gastos Ventza/ Ventzs e LE 7% UTH 4209 ATl 0 5% 05k 50
ilded Operatva § - |8 LA § QEERHETRAT § 3R5ATT | § 3RAZ5 4809 |§ 39T 6019 | § ARt Spei s et | § SpTGET | § BRA20R04T | § e
Y argen Operatvo 045% 50 0% A8t 4% 485% 43 091 AL LA
Gastos no Operacionales
Pl § HEUI00 | § DBTEEH |8 PR PN B0 169125 B0 (S BTHHT4|S IR 5195 | By
Gashs Financiens § ToH925088 |3 T3040 |8 e |8 TSN |8 G403 50 |§ SIS A068 (8 410083 (8 37038150708 | § 201204 |§ 561§ -
el Gasfos No Opeasonales $ TRH025080 ¢ BENRALY § BA61T60%8 § Wrgsesnss | § HETERA (S HAEFTR0N |§ B A818[§ WiusR[§ WHEE]§ HESI64583 | § B
Ulidzd Antes de Impuestos § rstazseas) § 130028800875 | § 1T404797848 | § L8508 | § 2FTssTs |8 TR0 (S Anamess § AFB0EN | S3R6L00M |§ 150614705 | § f308120107
Impuesis |S 168582603 | § 1813137080 | § 194003457 | § U102 |8 DA516% |9 R[S BETTHH|S N6 |§ AT006%5 |§ HT%ED
ldzd Netz Antes de divdendos § (7561925859 § 12836378071 | § 1T65S16.9820 | § Rt XN JIREUTAT|§ SMR0S4TGES|§ 386285008 | § A0S 2§ S3658%0.28672 | § BI04 § £AT43TER0
 argen Neto 1928% ik 16T 3% 1% N 48 42 HE 0%
Diidendos i § - |§ - |§ 13539163 |9 T840 |5 S48 [§ 275203 (9 309128 SH0L |§ HL356T 0| § BE7 4323550
ilidas Despues de pago de Dividendos § TRstazseas) § 13687901 | § 165165620 | § MIRTAE|§ LRk 360447845 § EMBATIN | § Aimsnasa|§ AG200672605 |§ FHOBLS |§ 10549137854
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FLUJO DE CAJA LIBRE

0 | 1 i 4 § § 1 § § il
2: Flujode Caj Liore am il pullt il pill} itk i)} it m il i
Ingrecses § - G R413% |§ TIA051 e | § 108K |§ BTBETIAL |§ BUmBAeSAT 10§ 965300068316 | § 51 (4345 § 1093 6150908 § 189105518 § 12TB20NT}
H} Costsy Gasiosdecperacin desembcseles § -8 JA%LIeeD § AMA0I4E | § LR Al LRI LSTR85 | § ATS 35089 8 ABBIRTATE | SO6THR TR | STAM0 T He
EATOA § S8 URANMES VRURHS  GEMARHY UMMNES URKIBES MM SN SIATENEA)S CRMURRT|d TR
Mirgen Ebirt 00% 41584 ek dif% 488 0 5258k 08 ity i ik
) mpuesi e Rent y Complemestancs § -8 B EE8 20605 | § 181313700 § 194651457 |§ AM5100 5 L405163% |3 H1REN |5 VL ATneAn (8 AT § LY
Ftjoce CgaBruto § S8 UNRMBIS VARAERIS  MENRAE)S  ANEMES LWEERES RSMMmes ST v e L THITE A4
H} mersin adicorel en KTNO (Opex) § [foge 0 § 1308 § 26744444 § 2180560 |8 s PRI 149548 250A04 |8 itgkh s
EfeioGerrado por Oercin [EG0) § SIS MMM UNGARIS MMM AMEMES GORMSES MBS BB S GERARE S ETESMN S THOMGL61 1S
nesinecin gl S cmmElS e s 8 8 8 8 s s s -
() Reoscib s Fis § 35800000
Fljods CaaLibe-Proyeco § 0 DB (RIS NGNS JEMEINS  DIEMMES GUNINRE|S IOERAMRS ETAMGRNE)S GOSN S ETESMN | TS0 G115
() Créghos e Peodo § 0648146060 | § ey o - |8 - |8 - |8 - |8 - |8 - |8 - |8 -
ot Sn O s 8 8 8 e s s s
H Amorzzciones a Capte § -8 - |8 -8 R EREYITAN BEREYIAN BEREYIIAN BERSY VI 13T |8 1T |8
] e pageos $ TR A8 § TR § Hepm 8 THETTE3 | § ENEIE SRo0 R0 | § A9M0ETA |3 IREIIR 01 0| § f%151612|§ -
FCD Aecionistas v, De resimientoy Expansian § - |8 PRI LB | § TR § LTS0RIARN|§ THEAMNY | § BB AmeatageLn |8 47926686004 | § iR § 4806166115
1] Dividendos Pagados § -8 - 13 - |8 DBUMB|§ KA |5 00649758 | § WMmG| 5 BR01§ S5 048T |8 H234m0G | § LRSI
[0 Periodo § S8 LWIAIRS  LTOBUB)S LATENTR)S  (METMEMITS  QAMBMGENS  MMRIEN|S  IMEO7R|S AR L LIRS
(4] il § - |8 -8 167486 § AT ATR38%5 | § SARATLIMED |8 BSRTANS |8 1T | § 1E0ETETE | 1846582 | § 551 004T089 | § Pt h
CaaFinel § S8 VRWAES  OSMEES  CRIUNRIS  GEMMN)S NFEMGME)S USRS TOMRERDY  HBINMAS  BARILS NAUENET
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BALANCE GENERAL

0 { 1 ] { § § T § §
3-Balance General m 13 pill} it biil} il it it 1m0 biri
(4 § -8 LT85 |§ 47191756255 |§ BABATLINGD | § B15GT 1199 ] § TT8S164683 | § 136007576783 | § 11682 | § 235133047860 § B4R 56503112
Inventarios § Q4000 (§ 47870 | § 2REI8 | § I AB0TT2| § 04§ D TH 80261 |§ HORORTN0 | 145048408 | § LLRIRTKY
Cuntas por Cobrar § - | AR § 1738 23864 | § BT EER | § 104437853 | § 241309 § HA045908 | § LMD § 1349180808 § IR
Propiedad Plantay Equipo § a0t 2o | § 015675847840 | § 0568007 38480 § B § BRTA0TE0 |§ 181810400 § 10T 4040 |§ BATSSTIRED | § B4R |8 55204823880
Wenuinaiay Equipo § - |8 8810300 | § 8103000 § 8810300 | § BTS00 § 880300 | § Y5868.30000 | § Y5 868.30000 | § Y15868.30000 | § 91586830000
Edfcaciones § Q0120 § Qa0 200 | § gam 0200 § QR0 200 § Qo020 § Qa0 200 § Qo101 2200 § 910127200 § Q101200 § AN
Teneno § 420000000 § 42000000001 § 20000001 § 420000000, § 20000001 § 4200000000, § £000001§ 4200000001 § 0000018 £2000mn
Depreciciin Acumilada § L G2 060 | § 11791720 § o7 BE6 28080 § 233808340 § 208 TE04B800 | § 350719216180 § S04 F8 20 | i8R 05050880\ 51047240
Intengible Dierdos (preaperafivos) § a3t s U ($ BN |8 SR RIS -8 - |8 - |8 |8 -
Total Actvos § 9980 EH N § 1865520 (§ 1B0T 343677 | § 1546765091175 | § 16680385952 | § 187431115629 | § H1%%E2m970 | § MULITETER § 7931388488 § 30560
Cuentaspor Pager § 8421676600 | § 1T 00238 § %6442 § 714072801 § 1BA35278 | § M0R619 | § EREARY | § D3VGRETI | § 21192812
Clrlas por Pagara Socis y Accionitas
(hligacines Firancites § 005 48146082 | § THRITA02 | TR 7441024  § BRNE2640 | § o650 74 § 45009 |8 JAS0TAR M § L0 TedAd0 | § 11390274 § o)
TotalPasivos § 9954814802 | § 807501 18524 | § BARA036182 |8 TO 02238081 (§ SATR06HT5|§ 474606032375 | § 31510024043 § ERGEITAR | § 13520587445 | § 211826012
Patimonio § 195806346706 |8 4FORERIANS |§ S4R4 51100846 |§ BATGRN 085 | § 1098020079007 | § 1399626126020 § 175808960027 | § HTERSI06R37 | § 16513042 | § 0887102883
(Captalsocil § 3T GRDT4RTS | § 4TI |8 41T30mMTH |8 A1T0006TH |8 I 410007 |8 IR 41T000TH |8 IR 4173 9350674
Ui PecidaPerodo § (1 41925069 § 1838781 |§ 17858820 |§ 20125850488 |§ PRIV 614715 § JEpaTT0R |3 4Amamen0|§ 48007267088 Sl p2em 41
icades Rerides § (To8 919 2959 § BATITR0 § PRLEREYAR 4 3000eam0201 |5 BRBZEASM § ATV 13ABSRIM% |5 1T TB0043 | § 2440326748
TotalPasivo+Pairimonio § S0 54A%5088 | § 1862652 |§ 1450798136778 | § 15 46T G629 T6 | § 16368038552 | § 1711438247 | § 21959950870 |§ U655 | § 813880407 | § R ILTEE N
Contl § 8 8 8 8 8 8 8 8 8 :
Capislcalculo didendos § 4 se4 58 | § BT 15 | § BI04 800481 § AR B33 § URIBa76090 | § 17T 781501 § DB § DM 16309 | § RT0208 %064
atfios Fios Calel diicends § 1716806630 |5 ALEERAALIRS 10530481 2689 | § 10915409745 § 1081519856 | § 0W7 37258630 | § 10850404001 | § A0 | § 1137189923846
Pago indicador>= 6% § 037)$ 05§ 08§ 108 138 18] 08 48 8
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INDICADORES

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1.- Rentabilidad 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2018 2020 2021 2022
utilidad Neta $ (758,919,260)| §  1,283636800 | §  1,765916598 | $ 2235843816 | §  2,792,634,732 | §  3,340,054977 | § 3982937502 [$§ 4642130921 | $ 5355630297 | § 6123158770 | §  6,874,323,755
Total inversion $ 9,993,544,957 | §  11,383,392,027 | § 11,383,392,027 | § 11,383,392,027 | $§ 11,383,392,027 [ § 11,383,392,027 | § 11,383,392,007 | § 11,383,392,027 [ $ 11,383,392,027 | $ 11,383,392,027 | § 11,383,392,027
ROI (%) -7.59% 11.28% 15.51% 19.64% 24.53% 29.34% 34.99% 40.78% 47.05% 53.79% 60.39%
uopi $ - $ 2195453578 | §  2,653,315739 | $  3,063,295559 | §  3,503,255418 | §  3,976,143,468 [ § 4521965162 [ $§ 5065133448 | $§ 5647006503 | § 65269425093 | §  6,935674,032
Activos Operativos Netos $ 9,802,101,272 | § 10,113,759478 | §  9,527,807,385 | §  8,941,855291 | $§  §,355903,198 [ §  7,769,951,10¢ | §  7,210777,410 | 6633345717 [$ 6055914023 | § 5478482330 | §  4,901,050,636
ROA (%) 0.00% 21.71% 27.85% 34.26% 41.93% 51.17% 62.71% 76.36% 93.25% 114.44% 141.51%
utilidad Neta s (758919,260)| $  1,283,636,800 | § 1765916598 | §  2,235843,916 | §  2,792,634,732 | §  3,340,054,977 | §  3,982,937,522 [ § 4642130021 |$  5355630,297 | § 6123158770 | $  6,874,323,755
Ingresos Operacionales $ - $  6663,282,413 | §  7,252,551996 | §  7,798,013,826 | §  8,378,063,714 |5 8995806541 |$  9,653,000,683 [ § 10351,044935|% 11,093061,608 | § 11,881070636 | $ 12,718,542,002
Rentabilidad Neta ROS(%) #iDIv/0! 19.26% 24.35% 28.67% 33.33% 37.13% 41.26% 44.85% 48.28% 51.54% 54.05%
utilidad Neta s (758919,260)| $  1,283,636,800 | § 1765916598 | §  2,235843,916 | §  2,792,634,732 | §  3,340,054,977 | §  3,982,937,522 [ § 4642130021 |$  5355630,297 | § 6123158770 | $  6,874,323,755
Patrimonio s 2,998,063,487 | § 4,698,654408 | & 6,464,571,006 | 5 8,476,830,531 | §  10,990,201,790 | § 13,996,251,269 [ 5 17,580,895039 | § 21,758,812,868 | § 26578880,135 | 5 32,089,723,029 | § 38,276,614,408
Rentabilidad del Patrimonio ROE(%) -25.31% 27.32% 27.32% 26.38% 25.41% 23.86% 22.65% 21.33% 20.15% 19.08% 17.96%
2.- Productividad
KTNO Bl 204,526,084 | § 52,366,946 | & 54,293,267 | § 56,360,712 | & 58,508,727 | & 60,740,531 [ 5 63,059,469 [ 5 65,469,029 [ 5 67,972,836 | 5 70574668 | & 73,278,456
Ingresos Operacionales B - S 6663,282,413 |  7,252,551996 | 5 7,798,013,826 | §  B8,378,063714 (S 5955806541 | S  9,653,000,683 [ § 10351,044935 |5 11,093061,605 | 5 11,881070636 |5 12,718,542,002
Capital de Trabajo Neto Operativo (KTNO) 0.79% 0.75% 0.72% 0.70% 0.68% 0.65% 0.63% 0.61% 0.59% 0.58%
Costo de Ventas B - S 1,015300596 |  1,050,215654 | 5 1085922687 | S  1,122844368 S  1161,021,077 | S 1200495793 [$ 1241312650 |5  1,283517,280 | 5 1,327,15686& | S  1,572,280,201
Inventarios B - s 204,526,084 | § 211,479,971 | § 218,670,290 | § 226,105,080 | § 233,792,652 [ § 241,741,603 | 5 249,960,817 | 5 258,459,485 | § 267,247,107 | § 276,333,500
Rotaci6n de Inventarios (Veces) 4.964 4.966 4.966 4.966 4.966 4.966 4.966 4.966 4.966 4.966
Periodo de Reposicion de Inventarios (Dias) 7252 72.49 72.49 72.49 72.49 72.49 72.49 72.49 72.49 72.49
Compras s 986,880,000 | $  1,022,407680 | §  1,057,169,541 | S 1,003,113306 | §  1,130279,158 | S  1,168,708,640 [ S  1208,444743|S 1249531865 |S 12092015948 | S  1,335944490 | $  1,381,366,603
Provedores s - s 169,216,766 | § 175,085,942 | § 180,987,164 | § 187,140,728 | § 193,503,513 [ § 200,082,632 | § 206,885,442 | 5 213,919,547 | § 221,192,811 | § 228,713,367
Rotacion de Proveedores (Veces) ene-00 ene-00 ene-00 ene-00 ene-00 ene-00 ene-00 ene-00 ene-00 ene-00
Periodo de Pago (Dias) 59.58 59.61 59.61 59.61 59.61 59.61 59.61 59.61 59.61 59.61
3.- Margen
utilidad Bruta $ - $ 5647981817 | §  6202,336342 | $  6712,080840 | §  7,255219,346 | §  7,834785465 |5 8452504890 [ $  9,108,732,085 | §  9,809,544,329 | § 10,553,913768 | §  11,346,261,890
Ingreso Operacional $ - $ 6663282413 | $§  7,252,551,996 | $§  7,798,013,826 | §  B8,378,063,71¢4|$ 8995806541 [ §  9,653,000,683 [ § 10,351,044935 | $ 11093061608 | § 11,881,070,636 | § 12,718,542,092
Margen Bruto 84.76% 85.52% 86.07% 86.60% 87.09% 87.56% 88.01% 88.43% 88.83% 89.21%
utilidad Operacional $ - |$ 2,195453,578.09 | § 2,653,315,738.97 | § 5,063,295,558.77 | § 3,503,255,418.00 | § 3,976,143,468.19 | § 4,521,965162.17 [ § 5,065133,448.08 | § 5647,006503.27 | § 6,269,425,09267 | § 6,935,674,052.18
Ingreso Operacional $ - $  6663,282,413 | §  7,252,551996 | §  7,798,013,826 | §  8,378,063,714 |5 8995806541 |$  9,653,000,683 [ § 10351,044935|% 11,093061,608 | § 11,881070636 | $ 12,718,542,002
Margen Operativo 32.95% 36.58% 39.28% 41.81% 44.20% 46.85% 48.93% 50.91% 52.77% 54.53%
utilidad Neta $ (758,919,250.69)| § 1,283,636,799.71 | § 1,765,016,508.20 | § 2,235,843,916.32 | § 2,792,634,732.47 [ § 3,340,054,976.83 | § 3,982937,522.28 | § 4,642,130,921.22 | § 5,355630296.72 | § 6,123,158,770.46 | § 6,874,323,755.04
Ingreso Operaciona $ - $  6663,282,413 | §  7,252,551996 | §  7,798,013,826 | §  8,378,063,714 |5 8995806541 |$  9,653,000,683 [ § 10351,044935|% 11,093061,608 | § 11,881070636 | $ 12,718,542,002
Margen Neto ROS(%) 19.26% 24.35% 28.67% 33.33% 37.13% 41.26% 44.85% 48.28% 51.54% 54.05%
Ebitda s - $ 2,789,420,30466 | § 3,246,538,746.01 | § 3,655749,559.81 | § 4,094914,266.92 [ 5 4,566,980,129.65 | § 507354254490 [ 5§ 5615831,784.24 | 5 6,196,795905.28 | § 6.818,274,656.77 | § 7,483,551,803.87
Ingreso Operaciona B - s 6,663,282,413 | § 7.252,551,996 | § 7.798,013,826 | § 8,378,063,714 [ 5 8,995,806,541 [ § 9,653,000,683 | § 10,351,044,935 |5 11093061609 |5 11,881070636 | 5 12,718,542,092
Margen EBITDA 41.86% 44.76% 46.88% 48.88% 50.77% 52.56% 54.25% 55.86% 57.39% 58.84%
PDC
4.- Evolucidn Operacional
Evolucién de las ventas (% de crecimiento) #iDIv/0! #DIv/o! 5.84% 7.52% 7.44% 7.37% 7.31% 7.25% 717% 7.10% 7.05%
Evolucién costo de ventas (% crecimiento) #iDIv/0! #DIv/o! 5.44% 5.40% 5.40% 5.40% 5.40% 3.40% 3.40% 3.40% 3.40%
Evolucién Gasto de Administracion y ventas #iDIv/0! #DIv/o! 2.79% 2.81% 2.83% 2.84% 1.86% 2.90% 2.92% 2.93% 2.94%
Evolucién Utilidad Neta #DIv/o! -260.14% 37.57% 26.61% 24.50% 19.60% 19.25% 16.55% 15.37% 14.33% 12.27%
5.- Nivel de Endeudamiento
Total Activo B 0,993,544,957 | $  12,836,245593 | § 14,607,981,368 | § 15,487,852912 | § 16,869,038,532 | § 18743,111,593 [ $ 21195995280 | § 24,242,376,716 | § 27931138885 | S 32,310,915840 | §  38,505327775
Total Pasivo B 6,995481,470 | $ 8137591185 | §  B,143410362 | §  7,011,022381 | § 5878836742 | S  4,746,860,324 [§ 36515100240 S  2,483,563,847 | S 1352258749 |§ 221,192,811 | § 228,713,367
Endeudamiento Total 70.00% 63.40% 55.75% 45.27% 34.85% 25.33% 17.06% 10.24% 4.84% 0.68% 0.59%
Obligaciones Financieras $ 6995481,470 | §  7,968,374419 | § 7968374419 | §  6,830,035216 | $§  5691,696014 [ §  4553,356811 | § 3415017608 | § 2276678405 [ §  1,138,339,203 | § (oo1)| $ (0.01)
Total Pasivo $ 6995481,470 | §  B8,137,591,185 | §  B8,143410,362 | §  7,011,022,381 | $§  5878,836742 [ § 4746860324 | §  3,615100,240 | §  2,483,563,847 [$ 1352258749 | $ 221,192,811 | § 228,713,367
Endeudamiento Finandiero 100.00% 97.92% 97.85% 97.42% 96.82% 95.92% 94.47% 91.67% 84.18% 0.00% 0.00%
Obligaciones Financieras $ 6,995,481,46982 | § 7,968,374,41924 | § 7,968,374,41924 | § 6,830,035216.49 | § 5691,696,013.74 | § 4,553,356,81093 | $ 3,415017,608.24 [ § 2,276,678,40549 | § 1,138,33920274 | § (oo1)| $ (0.01)
Ebitda $ - $  2,789,420,305 | §  3,246,538,746 | $§  3,655749560 | §  4,094,914267 | §  4566980,130 | §  5073,542,545[$ 5615831784 |$§ 6195795905 | § 6818274657 | §  7,483551,804
Obligaciones Financieras/Ebitda #DIV/0! 285.66% 245.44% 186.83% 138.99% 99.70% 67.31% 40.54% 18.37% 0.00% 0.00%
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VALORACION

1.- Calculo WACC

Impuesto de Renta

Gastos Financieros

Obligaciones Financieras

% Kd

% Kdt

2.- Estructura de Capital

Deuda

Patrimonio

Capital

%D

%P

Tasa Libre de Riesgo

Premio por el Riesgo del Mercado

Beta del Sector (Desapalancada)

Beta A

Riesgo Pais

Costo del Patrimonio Ke [USD)

Inflacion Externa (E.U)

Ke Constantes

Inflacion Interna (COL)

Ke Corrientes (COL)

Costo de Capital WACC

3.- Valoracion Flujo de Caja Libre

Flujo de Caja Libre
WACC
Factor de descuento 1

Deflactor

Valor Actual

Valor de Continuidad

vC

Valor Presente Continuidad

Valor de la Empresa

Prima (MVA)

VPN - TIR

Flujo de Caja libre
Costo de Capital
WPN(i) del Proyecto
TIR del Proyecto

5 6,995,481,470

$7,968,374,419

$7,968,374,419

$ 6,830,035,216

$5,691,696,014

1 2 4 7
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
% 758,919,260 $ 873,284,468 S 846,649,937 S 784,569,778 % 665,493,545 % 588,594,806 $ 489,040,827 $ 370,391,557 $ 236,001,261 $ 87,981,516 S0
3 6,0995481,470 | & 7,968,374,419 | 5§ 7,968,5374,419 | 5 6,830,035,216 | £5,691,606014 | & 4,553,356,811 | 5 3,415017,608 | § 2,276,678,405 | & 1,138,339,203 50 50
10.8487% 10.9594% 10.6251% 11.4871% 11.6924% 12.9266% 14.3203% 16.2689% 20.7321% 0.0000% 0.0000%
10.8487% 10.9594% 10.6251% 11.4871% 11.6924% 12.9266% 14.3203% 16.2689% 20.7321% 0.0000% 0.0000%
5 4,553,356,811 | $3,415,017,608 | §2,276,678,405 | 51,138,339,203 S0 S0

5 2,998,063,487

S 4,608,654,408

S 6,464,571,006

S 8,476,830,531

5109

90,201,790

$13,996,251,269

% 17,580,895,039

$21,758,812,868

% 26,578,880,135(5 32,089,723,029

$38,276,614,408

514,432,945,425

5 15,306,865,747

5 16,681,897,804

5 18,549,608,080

5 20,995,912,648

5 24,035,491,274

$27,717,219,338 (% 32,089,723,029

$ 38,276,614,408

59,993,544,957 (% 12,667,028,827
70.00% 62.91% 55.21% 44.62% 34.12% 2455% 16.27% 9.47% 4.11% 0.00% 0.00%
30.00% 37.09% 44 79% 55.38% 65.88% 75.45% 8373% 90.53% 95.89% 100.00% 100.00%
4.60% 4.60% 4.60% 4.60% 4.60% 4.60% 4.60% 4.60% 4.60% 4.60% 4.60%
5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
062 0.62 062 0.62 062 0.62 062 0.62 0.62 0.62 0.62
2.07 1.67 1.38 1.12 0.94 0.82 074 0.68 0.65 0.62 0.62
2.60% 2.60% 2.60% 2.60% 2.60% 2.60% 2.60% 2.60% 2.60% 2.60% 2.60%
17.53% 15.56% 14.12% 12.80% 11.91% 11.31% 10.90% 10.62% 10.43% 10.30% 10.30%
2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 250% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50%
1467% 12.74% 11.34% 10.05% 9.18% B8.59% 8.20% 7.93% 7.74% 7.61% 7.61%
3.50% 4.50% 5.50% 6.50% 7.50% 8.50% 9.50% 10.50% 11.50% 12.50% 13.50%
18.68% 17.81% 17.46% 17.20% 17.36% 17.82% 18.48% 19.26% 20.13% 21.06% 22.14%
1320% 13.50% 13.69% 14.65% 15.43% 16.62% 17.80% 1898% 20.15% 21.06% 22.14%

$3,226,481,045

$ 3,634,187,081

$4,071,821,092

54,542,258 810

$5,028,833,104

$ 5,587,544 613

$6,166,559,444 | 5 6,785,970,148

$7,449,051,661

5-9,993,544,957 | 51,822,784,852
13.20% 13.50% 13.69% 14.65% 15.43% 16.62% 17.80% 18.98% 20.15% 21.06% 22.14%
0.88 0.88 0.88 0.87 0.87 0.36 0.85 0.84 0.83 0.83
0.88 0.78 0.68 0.60 0.52 0.44 0.38 0.32 0.26 0.22

[y
Q
=]

UoDI/CK
$31,252,256,311
513,863,044 535

$19,595,012,175

$ -9,993,544,957
25.0% (==»supuesto)

51,822,784.852

$ 3,226,481,045

S 3,634,187,081

54,071,821,092

% 4,542,258,810 | $5,028,833,104 | §5,587,544,613

% 6,166,559,444 | 5 6,785,970,148

5 7.443,051,661
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