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|1 OBJETIVO DEL DOCUMENTO

El objetivo de este documento es presentar "Macondo Cohousing”, una
alternativa de vivienda a bajo costo para estudiantes de la Universidad del
Magdalena, aplicando el sistema cohousing como un Caso de Negocio innovador
y necesario en la Ciudad de Santa Marta, Magdalena, ofreciendo los servicios
basicos de vivienda como lavanderia, restaurante comunitario, cocina
compartida, zonas de estudio, entre otros en el Sector de la Universidad del
Magdalena, teniendo en cuenta que esta universidad semestralmente acoge la
proporcion mas alta a nivel nacional de estudiantes estratos 1 y 2.
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|2 GLOSARIO

Guia: Tratado en que se dan preceptos para encaminar o dirigir en cosas, ya
espirituales o abstractas, ya puramente mecanicas.

Instructivo: Documento que describe actividades secuenciales, en términos del
“cdmo” se realiza una tarea especifica.

Pensiones: Casa donde se reciben huéspedes mediante precio convenido.
(DLE consultado el 26 de abril de 2020).

Sistema Cohousing: La vivienda colaborativa —o cohousing— es la respuesta
social a un problema que afecta, sobre todo, a grupos vulnerables como los
jovenes o los mayores. Este sistema nacié en la Dinamarca de los afos 60 y
combina diferentes soluciones arquitecténicas con los principios de vida
comunitaria, cooperativismo y propiedad colectiva.

POT: Plan de Ordenamiento Territorial.

UNIMAGDALENA: Universidad del Magdalena.

TIR: La Tasa interna de retorno (TIR) es la tasa de interés o rentabilidad que
ofrece una inversion. Es decir, es el porcentaje de beneficio o pérdida que tendra
una inversion para las cantidades que no se han retirado del proyecto.

VAN O VPN: El valor actual neto (VAN) es un criterio de inversién que consiste
en actualizar los cobros y pagos de un proyecto o inversién para conocer cuanto
se va a ganar o perder con esa inversion. También se conoce como valor neto
actual (VNA), valor actualizado neto o valor presente neto (VPN).
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|3 DESCRIPCION DEL PROYECTO

La ciudad de Santa Marta acoge todos los semestres una gran cantidad de
estudiantes universitarios, provenientes en su mayoria del resto de la Regién
Caribe, lo cual demanda alojamiento, alimentacién y otros servicios para la
manutencién de los jovenes. Sin embargo, no existe una residencia universitaria
en la ciudad, los jovenes se alojan en pensiones informales sin las condiciones
adecuadas que garanticen la calidad de vida y el bienestar de los estudiantes.

Paralelamente, la Universidad del Magdalena ha logrado tener la proporcion mas
alta de estudiantes estratos 1 y 2 a nivel nacional, y el 47,5% de estudiantes no
son samarios.

Como conclusidn, se identifica un mercado por abrir en la ciudad de residencias
universitarias. De esta manera, se pretende construir un edificio para
estudiantes universitarios en el sector de la Universidad del Magdalena
(Tlustracion 1).
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Ilustracion 1 Localizacion del proyecto “Macondo Cohousing”

|4 ALINEACION ESTRATEGICA
4.1 MISION

Proporcionar alojamiento tipo pension de excelente calidad a un precio que
puedan pagar universitarios de estratos 1 y 2 en la ciudad de Santa Marta.
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4.2 VISION

Marcar un precedente en alojamiento universitario y ser principal opcién para
estudiantes de estratos 1 y 2 siendo los mejores en la relacién calidad- precio
en la ciudad para aquellos que se ven en la necesidad de acceder a este servicio.

4.3 MEGA

Ser el alojamiento tipo pensidén mas apetecido por los universitarios de la ciudad
de Santa Marta por sus excelentes espacios y precios.

4.4 OBJETIVOS
4.4.1 Principal

e Brindar la posibilidad de una oferta de vivienda asequible para estratos
1y 2.

4.4.2 Especificos

e Ubicar el proyecto en una zona de ampliacién urbanistica cerca de un
cumulo de universidades.

eLos estudiantes de estratos 1 y 2 podrian pagar una pensidon en este
proyecto.

e Construir el conjunto de edificios.

¢ Cuantificar el nimero de estudiantes de estratos 1 y 2 que se inscriben
en la universidad semestralmente.
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5 EVALUACION DE INICIATIVA O
PROYECTO

5.1 SELECCION DE LA IDEA DE NEGOCIO

Un edificio universitario o cohousing sostenible, que ofrezca servicios de
alojamiento de calidad a precios accesibles para estudiantes de estratos 1y 2,
basados en un modelo arquitectdénico que optimice espacios y con soluciones
ingenieriles que disminuyan el consumo de recursos y los egresos por operacion.
También se ofreceran servicios como cafeteria, lavanderia, restaurante, salas de
estudios, salas de ocio, y todo lo necesario para generar un ambiente integrador
al proyecto educativo.

5.2 ESTUDIO DE MERCADO

En la actualidad, los sectores aledafios a la Universidad del Magdalena se
encuentran conformados principalmente por casas que prestan el servicio de
pensiones informales a estudiantes la mayoria provenientes de pueblos del
Magdalena y otros del interior del pais. Estds casas se pueden diferenciar unas
de otras por el tipo de servicio o el “"Paquete de Servicios” que ofrecen cada una,
dependiendo de las necesidades y capacidad econdmica del estudiante.

De la investigacion realizada se obtuvieron los siguientes paquetes estandar que
ofrecen en promedio las pensiones ubicadas en cercanias a la Universidad del
Magdalena en la ciudad de Santa Marta:
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Tabla 1 Estudio de Mercado de pensiones en el Sector de la Universidad del
Magdalena, Santa Marta

PENSION AIRE A/C | COMIDA* Wi-Fi HAB COMPARTIDA | LAVADO PRECIO
CON TODO ¥ v v x v + 5750.000
CON TODO 2 x v v x v + S650.000
COMPARTIDA* v v v v v + 5600.000
COMPARTIDA 2 x v v v v + 5550.000
POR cUPO* x ® v v x + 5350.000

La pension tipo compartida generalmente es de 2 a 3 personas por habitacion.

Algunas pensiones por cupo incluyen solo una o dos comidas del dia, otras no incluyen ninguna
comida.

La comida en las pensiones con todo y compartida incluyen las tres comidas.

Esta propuesta le apunta a aquellos estudiantes de estratos 1 y 2 provenientes
de poblaciones por fuera de la ciudad de Santa Marta que estudien o pretendan
estudiar en la Universidad del Magdalena. De acuerdo con datos de 2019 - 1
UNIMAGDALENA contaba con 16.104 estudiantes. El Grupo de Admisiones,
Registro y Control Académico, de esta Casa de Estudios Superiores informd que
el Departamento del Magdalena contd con un 72% de la poblacidon que compone
el pregrado presencial en la Universidad. De Santa Marta se matricularon 7.663
lo cual equivale al 47.5 %, de los demas municipios del departamento del
Magdalena fueron 3.814 correspondiente al 23.6% de la poblacién, mientras que
del resto de la regién el nimero fue de 3.340 y fuera de la regién Caribe la cifra
es de 1.287, lo cual indica que los estudiantes de UNIMAGDALENA son en mayor
numero de la Costa Caribe Colombiana. Esto representa una poblacion total de
8.981 estudiantes provenientes de lugares distintos a Santa Marta para el
periodo 2019 - 1.

Con la propuesta del proyecto de vivienda estudiantil con el sistema Cohousing
inicialmente se podran ofertar habitaciones para un total de 200 estudiantes
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alojados, contando con el 100% de las habitaciones alquiladas. Esto representa
un 2,23% del total de estudiantes que no son de la ciudad de Santa Marta, lo
cual hace referencia a la demanda cubierta por el proyecto.

Para medir las variables para tener en cuenta en el estudio de mercado tales
como intencién de compra, cantidades de compra, y precio a pagar se hace uso
de elementos de investigacion del mercado como lo son encuestas, cuestionarios
o pruebas de mercado desarrolladas para conocer el comportamiento de la
poblacion, gustos, tendencias, etc. La difusidn publicitaria se hara por medio de
redes sociales como Facebook, Twitter, Instagram y WhatsApp con el fin de
llegar a la mayor cantidad de personas posible.

5.3 ESTUDIO TECNICO Y TECNOLOGICO

Para la Construccion del Cohousing, se necesitan los estudios técnicos requerido
para este tipo de edificacion, la Curaduria otorga permiso de Construccion si y
solo si, se presentan planos Estructurales, Arquitectdnicos, Geotécnicos,
hidrosanitarios, Eléctricos y De Iluminacion, Localizacion; Estos documentos
deberdn presentarse impresos, debidamente rotulados y firmados por los
profesionales que suscriben el Formulario Unico Nacional, quienes se haran
responsables legalmente de la informacidn contenida en ellos).

Por otra parte, para el acondicionamiento de las habitaciones, se necesitan una
serie de suministro tales como: Un (1) Televisor por habitacién, Un Aire
Acondicionado por alcoba que lo incluya, Camas, Estufas, Abanicos, Muebles,
Bafos, Neveras, Microondas, Mesas, ETC.

Tabla 2 Resumen de Costos del Proyecto (Estimacion presupuestal)

CO5TOS DEL PROYECTO
ADQUISICION PREDIAL S 540,000,000
ESTUDIO Y DISENO S 549,000,000
LICENCIA AMBIENTAL S 54,900,000
LICENCIA DE CONSTRUCCION S 27,450,000
AREA CONSTRUIDA S 4,950,000,000
COSTOS COMERCIALES S 5,490,000
SUMINISTRO DE MOBILIARIO Y ADECUACIONES GEMERALES S 387,800,000
TOTAL COSTO DEL PROYECTO - INVERSION .—5 b,514,640,000




%2 UNIVERSIDAD DEL Facultad de Ingenieria

MAGDALENA

Especializacion en Gerencia de Proyectos de

5.4 ESTUDIO POLITICO Y LEGAL

Existen varios tipos de licencias, dependiendo de la obra que se quiera realizar.
Las licencias para intervencion y ocupacion del espacio publico, sélo publico sélo
puede ser otorgadas por la oficina de Planeacién del Municipio o la oficina publica
gue haga sus veces.

Todos los demas tipos de licencias pueden ser autorizadas por los curadores
urbanos.

En nuestro caso, el proyecto de cohousing necesitaremos una Licencia de
construccién en la modalidad de obra nueva ya que es la que autoriza la
construcciéon de nuevas edificaciones de acuerdo con lo que esta establecido en
el POT.

Para la ejecucién de este proyecto también es de real importaciéon la expedicién
de la Licencia Ambiental, siendo esta la autorizacion que otorga la Corporacién
Auténoma Regional — CAR para la ejecucidon de un proyecto, obra o actividad,
que de acuerdo con la ley y los reglamentos, pueda producir deterioro grave a
los recursos naturales renovables, o al medio ambiente, o introducir
modificaciones considerables o notorias al paisaje; dicha autorizacion sujeta al
beneficiario de esta, al cumplimiento de los requisitos, términos, condiciones y
obligaciones que la misma establezca en relacién con la prevencién, mitigacion,
correccion, compensacion y manejo de los efectos ambientales del proyecto,
obra o actividad autorizada.

La licencia ambiental llevara implicitos todos los permisos, autorizaciones y/o
concesiones para el uso, aprovechamiento y/o afectacién de los recursos
naturales renovables, que sean necesarios por el tiempo de vida util del
proyecto, obra o actividad.
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5.5 ESTUDIO ECONOMICO (VIABILIDAD ECONOMICA)

Tabla 3 Egresos Mensuales del proyecto Residencia Universitaria “Macondo
Cohousing”

EGRESOS MENSUALES

Servicios publicos
Servicios Generales

Administrativos
Mantenimiento

Insumos

Costos Comerciales

Seguridad y Vigilancia

Personal de Restaurante

Mantenimiento General de Infraestructura

5,400,000.00
3,700,000.00
4,000,000.00
7,700,000.00

600,000.00

10,300,000.00
500,000.00
600,000.00

TOTAL EGRESOS MENSUALES

37,400,000.00

TOTAL EGRESOS AMUALES (8 MESES)

5
S
5
S
5
$  4,000,000.00
5
S
5
$
5

299,200,000.00

Tabla 4 Ingresos Mensuales del proyecto Residencia Universitaria “Macondo
Cohousing”

INGRESOS MENSUALES HABITUALES COHOUSING

Habitaciones Individuales 280| s 400,000 | § 112,000,000
Habitaciones Compartidas (2 personas) 0| s 900,000 | § 36,000,000
Lavanderia 360/ S 5,000 [ S 1,800,000
Cafeteria 360| & 50,000 | 5 18,000,000
Restaurante 360| S 180,000 | § 64,800,000
Local 1 1l 5 5,000,000 | % 5,000,000
Local 2-5 4| § 1,000,000 | % 4,000,000
TOTAL INGRESOS MENSUALES S 241,600,000

TOTAL INGRESOS AMUALES (&8 MESES) S 1,932,800,000
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Tabla 5 Flujo de Caja del proyecto Residencia Universitaria “Macondo
Cohousing”
FLUJO DE CAJA
IPC 3.15% Afo 2019
Tasai 9.44% BAMCO COLPATRIA
Periodo (t) Ingreso (1) Egreso € FCN (I-E) VP o VA
1] % 6.514.640.000,00 | 5(6.514.640.000,00) (56.514.640,000,00)
1 5 1.932.800.000,00 | $  299.200.000,00 | 5 1.633.600.000,00 51.492.690.058,48
2 5 1.993.683.200,00 | §  308.624.300,00 | 5 1.685.058.400,00 51.406.898.570,29
3 5 2.056.484.220,80 | §  318.346.481,20 | 5 1.738.137.739,60 51.326.037.897,71
4 5 2.121.263.473,76 | §  328.374.395,36 | 5 1.792.889.078,40 51.249.824.645,00
a3 5 2.188.083.273,18 | § 338.718.188,81 | 5 1.849.365.084,37 51.177.991.704,42
TOTALES | & 120.000.000,00 | § 8.107.903.865,37 | 5 2.184.410.302,36 $138.802.875,80
VPI 57.872.046.027,50
VPE 57.733.243.151,61
[ ven $138.802.875,89 | |  s138.802.875,89 | $138.802.875,89

[ mr

10,25%|

[  Rrec

51,02 |

5.6 ESTUDIO AMBIENTAL

5.6.1 Caracterizacion ambiental del Area de

Estudio

- Ambiente fisico: el sector en el cual se construira el edifico estudiantil se
compone principalmente por casas que prestan el servicio de pensién,
restaurante, locales comerciales y bares. Todas las avenidas principales
estan pavimentadas, en cuanto al transporte publico tiene rutas que
pasan por el sector y la iluminaciéon del sector es 6ptima.
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« Ambiente bioldgico: en los alrededores del sector de la edificacion del
proyecto tenemos la presencia de media-poca vegetacion compuestas por
especies arbdreas ubicadas mas que todo en el separador de la via
principal del sector.

« Ambiente atmosférico: El clima es un conjunto fluctuante de las
condiciones atmosféricas, por lo que en nuestra area de estudio contamos
con unas condiciones climaticas favorables ya que hay bajas
precipitaciones y una temperatura que oscilan entre los 24°C y 32°C.

« Caracteristicas sociales y culturales: en términos generales en el sector
gue colinda con el proyecto, cuenta con una buena cobertura en cuanto a
planteles educativos en todos sus niveles (preescolar, primaria,
secundaria e universitaria) y una cobertura basica en lo que respecta a
sitios de recreaciéon como parques y/o locaciones deportivas.

« Caracteristicas Socioeconémicas: la principal actividad econémica del area
de estudio es la comercial, ya que la mayoria de sus pobladores subsisten
del arriendo de habitaciones, comercio de productos educativos, entre
otros como droguerias y bares.

El sector en mencidn y sus respectivos colindantes se ubican segun los
rangos de estratificaciéon en 3, calificando el sector como estrato medio;
contando con toda la gama basica da servicios publicos domiciliarios como
energia, acueducto, alcantarillado, gas, telefonia etc.

5.6.2 Identificacion de Impactos Ambientales

Durante la etapa de construccion se generaran impactos en su gran mayoria en
el aire y el suelo.

Durante la etapa de operacion y mantenimiento se generaran impactos sobre
todo en el agua, la energia y el aire como vertimiento de aguas residuales,
consumo de agua, y energia, propagacion de vectores, emisiones a la atmosfera
de gases y ruido, contaminacién del aire, contaminacion de suelo. Ver anexo 1
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Ilustracion 2 Impactos Ambientales en las Etapas definidas del
Proyecto MACONDO Cohousing

5.6.3 Valoracion de Impactos Ambientales

Se puede evidenciar a través de los resultados, que el proyecto genera diversos
impactos ambientales de magnitud medianamente alta; lo cual indica que las
afectaciones ambientales que generan las etapas de construccion y operacion de
este proyecto son relevantes. Se puede notar que los diversos procesos
constructivos que involucran el uso de maquinaria pesada para las actividades
de explanaciones (excavaciones y relleno), generan una afectacion en el
ambiente por medio de emisiones de ruido y material Particulado. Los impactos
mas significativos de este proyecto se evidencian en una alta generacion de
empleo, ya que la mayoria por no decir que todos los proyectos de construccion
son fuentes generadoras de empleo. Otro aspecto de gran magnitud es el
aumento de la calidad de vida de los usuarios en la etapa operativa, ya que esto
hace parte de los objetivos del proyecto. No se pueden dejar de lado otros
impactos significativos como lo son la contaminacion del aire, las emisiones de
ruido y de material Particulado, debido a que estas son consecuencias inevitables
del proyecto en la etapa de construccidn las cuales se deben mitigar en la mayor
cantidad posible. Los impactos de menor magnitud son bajas alteraciones en la
calidad microbioldgica del suelo, bajas afectaciones a la fauna y flora y muerte
o desplazamiento de especies, esto debido a que la localizacion del proyecto se
encuentra dentro de la zona de expansidon urbanistica de la ciudad, donde la
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fauna presente no evidencia la presencia de especies animales importantes. Esta
matriz permite visionar cuales son los impactos ambientales mas significativos
a la hora de realizar un proyecto, lo cual nos permite dimensionar la afectacion
potencial que causariamos y las medidas que debemos tomar para que el dafo
sea minimo. Ver anexo 2

5.6.4 Manejo de Impactos Ambientales

Plantear programas y medidas para el manejo de impactos socio - ambientales
causados sobre los elementos del medio fisico, bioldgico y socio econdmico por
la ejecucién del proyecto de construccion del edificio de residencias estudiantiles
MACONDO COHOUSING a través de la aplicacion de medidas técnico -
ambientales.

Macondo Cohousing cuenta con 3 programas de manejo ambiental:

e Programa para el manejo de residuos: Busca lograr un buen uso y manejo
adecuado de los residuos sdlidos, liquidos, oleosos y peligrosos generados
durante las etapas de construccion y operaciéon del proyecto

e Programa para la mitigacion de desperdicios de recursos y contaminacion:
Busca hacer un buen uso de los recursos como el agua y la energia.
Ademads de evitar la contaminacion y educar al usuario con una
consciencia amigable con el medio ambiente

e Programas para la prevencién de vectores: Busca la prevencion a la
produccion y propagacion de vectores. Se enfoca en el mantenimiento y
limpieza de la infraestructura como una solucién a su propagacion.

Ver anexo 3

5.6.5 Normatividad Aplicable

El desarrollo de un proyecto estd obligado a cumplir con una serie de normas,
leyes, reglamentos, programas y tramites relacionados, con la conservacion
ambiental.

Se debe obtener la licencia ambiental para la construccion del proyecto. Ademas,
se debe acoger de las regulaciones sobre las emisiones de ruido, generacion de
residuos, generacion de gases efecto invernadero y la calidad del aire. Ver anexo
4,

5.7 ANALISIS DE ALTERNATIVAS

En este analisis se contempla la opcién de mantener el estatus actual, donde los
estudiantes seguirian viviendo en condiciones inadecuadas como hacinamiento,
recibiendo alimentacion de baja calidad y pagando precios muy elevados para
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su presupuesto. Como consecuencia de esto, los estudiantes tenderan a
abandonar sus estudios por falta de recursos para sostenerse. Lo anterior, hace
referencia a las razones para no seleccionarla.

Otra alternativa analizada es la de agrupar las pensiones actuales y estandarizar
condiciones y precios, a través de una asociacién conformada por aquellas
personas propietarias de las casas con adecuaciones para prestar este servicio.
Aqui, el capital inicial es relativamente bajo al igual que la rentabilidad esperada.
Esta Ultima hace parte de una de las razones para no seleccionar esta alternativa
ya que ademas de eso, se espera que sea muy probable que los duefios de estas
pensiones manifiesten rechazo a la estandarizacion y regulacion ya que esto
implicaria que tengan que bajar los precios para lograr una estandarizaciéon lo
cual se traduce en una disminucion de la rentabilidad que tenian.

La solucién 6ptima para cumplir con los objetivos del proyecto se traduce en la
construccién de un edificio Cohousing para estudiantes universitarios. Esta
resulta ser la alternativa mas adecuada, ya que, aunque la inversién inicial es
alta, la rentabilidad resulta ser igual de atractiva contando con unos supuestos
de ocupacion por semestre. Ademas, es la que garantiza los espacios minimos
por persona, comodidad y seguridad.

Tabla 6 Analisis de alternativas y razones para no seleccionarlas

Alternativa Razones para no seleccionarla

Mantener el estatus actual e Los estudiantes seguiran
viviendo sin las condiciones
adecuadas y en hacinamiento

e Continuara la desercion
estudiantil por los altos costos
de manutencion

Agrupar las pensiones actuales y e Habra rechazo a la
estandarizar condiciones \% estandarizacion y regulacién
precios

e No habra rentabilidad para los
propietarios de pensiones, ya
que deberan disminuir costos y
disminuir cantidad de personas
por habitacion

Construir un cohousing e Elevados costos de inversion
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5.8 CASO DE NEGOCIO DE SOLUCION PROPUESTA

5.8.1 Descripcion del Proyecto y beneficios
esperados

Actualmente los estudiantes de estratos 1 y 2 de la Universidad del Magdalena
acceden a pensiones informales para alojarse

Algunas de las falencias con las que cuenta las ofertas de alojamiento son:

o Altos costos de pensiones cercanas a los centros de estudio a causa de la
valorizacion del sector universitario

o Aglomeracién de estudiantes por habitacion puesto que la oferta no cubre
la demanda de habitaciones

o Los jovenes no cuentan con los espacios adecuados que garanticen su
bienestar y calidad de vida ya que la mayoria de los alojamientos son casas
residenciales adaptadas a pensiones informales

o No hay garantias para los jovenes ya que no se cuenta con una
estandarizacion de precios, normativa, asociaciones, ni ninguna ley vigente que
regule las pensiones para su operacion

5.8.2 Contexto

La Universidad del Magdalena tiene la proporcion mas alta de estudiantes de
estrato 1 y 2 del Sistema Universitario Estatal, pero a pesar de todos los
estimulos y beneficios que son ofrecidos para los estudiantes, la mayoria de ellos
viven en condiciones precarias y de hacinamiento pagando altos costos de
manutencién ya que actualmente no existe un sistema de alojamiento para
estudiantes de bajos recursos.

5.8.3 Objetivos

Se pretende construir un edificio para universitarios incorporando el sistema
Cohousing sostenible y ofreciendo los servicios basicos de vivienda como
lavanderia, restaurante comunitario, cocina compartida, zonas de estudio, entre
otros.
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Los objetivos que se cubren con este caso de negocio son:

. Disefiar y optimizar espacios de habitaciones para estudiantes
universitarios

o Ofrecer servicios de alojamiento a bajo costo para estudiantes de la
Universidad del Magdalena

o Ofrecer servicios compartidos como lavanderia, zonas de estudio, cocina,
restaurante, entre otros

o Construir el Edificio para ofrecer los servicios de Cohousing a estudiantes
de la Universidad del Magdalena estratos 1y 2

. Gestionar alianza con la Universidad del Magdalena para la promocion del
Edificio Universitario Cohousing

5.8.4 Presupuesto general

Tabla 7 Presupuesto general estimado del proyecto de Residencia Universitaria
“Macondo Cohousing”

COSTOS DEL PROYECTO
ADQUISICION PREDIAL S 540,000,000
ESTUDIO Y DISENO 5 549,000,000
LICENCIA AMBIENTAL 5 24,900,000
LICENCIA DE CONSTRUCCION S 27,450,000
AREA CONSTRUIDA S 4,950,000,000
COSTOS COMERCIALES S 5,490,000
SUMINISTRO DE MOBILIARIO ¥ ADECUACIONES GENERALES | § 387,300,000
TOTAL COSTO DEL PROYECTO - INVERSION .-5 6,514,640,000
5.8.5 Premisas
o El 47% de los estudiantes de la Universidad del Magdalena no viven en la
ciudad y tiene la proporcidn mas alta de estudiantes estratos 1 y 2.
o El edificio debe estar maximo a 2 Km de la Universidad del Magdalena
o El sistema cohousing debe ser promovido por la Universidad del

Magdalena en el proceso de inscripcidn de los estudiantes
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o El costo por habitacidon no puede superar los $400.000

5.8.6 Alineacion del proyecto con los objetivos
estratégicos de la empresa

Tabla 8 Alineacion del proyecto con los objetivos estratégicos de la
empresa

Plan Estratégico Objetivo Estratégico Relacién con el Proyecto
Proyectos de Construir y operar e Mejora de las
Infraestructura residencias condiciones de
universitarias para vivienda y
estratos 1 y 2 que bienestar de los
garanticen calidad vy estudiantes
confort universitarios
e Favorece a

estudiantes
universitarios de
estratos 1y 2

5.8.7 Restricciones

o Se debe revisar el uso del suelo del predio segun el POT
. Normas de construccion vigentes

o Rechazo de la comunidad del sector universitario

o No hay cultura del sistema cohousing

|6 DESARROLLO DEL PLAN
6.1 PLAN DE GESTION DE ALCANCE

Se pretende construir un edificio incorporando el sistema cohousing sostenible,
donde los espacios y egresos por operacidon seran optimizados a tal punto de
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ofrecer un servicio de alojamiento accesible para los estudiantes de estratos 1y
2 de la Universidad del Magdalena que actualmente viven en condiciones
precarias y de hacinamiento pagando altos costos de manutencién sin ningun
tipo de garantias

6.1.1 Ciclo de vida del proyecto y enfoque

Este proyecto cuenta con un ciclo de vida Predictivo, ye que este se define en
diferentes fases por las que pasa este; y esta definido su alcance, costo y plazo
de ejecucién.

Ejecucion y
'~ Construccion de la
Obra Civil.

FASE 1 FASE 2 FASE 3

Ilustracion 3 Ciclo de vida del proyecto MACONDO Cohousing

6.1.2 Enunciado del alcance del proyecto

La construccién, operacion y mantenimiento de un edificio universitario o
cohousing sostenible, que ofrezca servicios de alojamiento de calidad a precios
accesibles para estudiantes de estratos 1y 2.
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El proyecto serd disefiado con un modelo arquitectdnico en el cual se garantice
el aprovechamiento maximo de cada uno de los espacios. Asi mismo, busca
ofrecer comodidad y calidad de vida para todos aquellos estudiantes que tienen
limitaciones econdmicas para acceder a este tipo de espacios.

Pese a que su principal objetivo es el alojamiento de estudiantes, el proyecto
busca su sostenibilidad econdmica con diferentes alternativas ya que la
poblacion objetivo no cuenta con los recursos suficientes para que el proyecto
sea viable financieramente por los altos costos de egresos

El edificio tendra 280 habitaciones individuales con su bafio incluido y acceso a
una cocina compartida y 40 habitaciones compartidas con bafio y cocina. En el
primer piso del edificio se encontrara la lavanderia, 5 locales para alquiler y
restaurante. Las salas de ocio seran distribuidas por todo el Edificio.

e Alquiler de espacios dentro de la residencia universitaria: Teniendo
en cuenta, que la poblacion universitaria es un cliente potencial para
muchos negocios como peluquerias, papelerias, heladeria, etc.

e Restaurante: Muchos estudiantes prefieren comprar la comida por el
tiempo que tienen disponible para desayunar, almorzar o cenar. El
restaurante contard con cafeteria y estard abierto al publico, lo cual
generarda aun mas ingresos. El restaurante tendra horario de apertura y
cierre

e Cocinas: Cada piso contard con dos espacios de cocinas amplias con
estufas que permitan que varios estudiantes puedan cocinar al mismo
tiempo sin problema. Estos espacios fomentaran entre otras cosas la
interaccion entre residentes. Estara disponible las 24 horas del dia

e Lavanderia: Serd un espacio que contard con aproximadamente 20
lavadoras y se manejaran turnos de 1 hora por persona. Estara disponible
las 24 horas del dia

e Salas de Estudio: Sera un lugar tranquilo, cdmodo y agradable para que
los residentes puedan estudiar sin ningun tipo de molestia. El lugar
contara con acceso a internet y estara disponible las 24 horas del dia

e Salas de Ocio: Seran lugares amplios con TV y sofds para que los
residentes puedan tener espacios para su entretenimiento. Estara
disponible las 24 horas del dia

Todos estos espacios seran disefiados para mejorar el bienestar y calidad de
vida de los estudiantes, siento esto un eje fundamental para lograr altos niveles
de rendimiento académico y desarrollo, garantizando su comodidad, generando
ambientes para el entretenimiento y estudio, la interaccién de estudiantes y
satisfaccion de sus necesidades
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Requisitos: EI proyecto debe cumplir con todas las normas vy licencias
necesarias para su construccion y operacion.

Caracteristicas: El proyecto debe tener un modelo arquitecténico con 2 tipos
de habitaciones (Compartida de 25 m2 e individual de 9 m2) y zonas comunes
compartidas como cocina, salas de ocio, lavanderia, entre otras.

6.1.3 Supuestos, restricciones y exclusiones del
proyecto

6.1.3.1 SUPUESTOS

e El edificio debe ser construido dentro de 2 Km a la redonda de la
Universidad del Magdalena

e Se deben obtener todas las licencias de construccion y ambientales

e Se deben realizar todos los estudios y disefios necesarios para la
construccién del proyecto y asi mismo llevar a cabo su construcciéon

e Se deben incluir las soluciones ingenieriles y evaluacion de estas para la
reduccion del consumo de recursos y egresos por operacion

e El proyecto se debe entregar con todos los equipos y mobiliarios
necesarios para su operacion y puesta en marcha

e El proyecto incluye todas las contrataciones necesarias para la operacién
y mantenimiento del proyecto

e El proyecto incluye la adquisicion de insumos para su operacion como
suministro de alimentos, suministro de productos de aseo, entre otros

e El proyecto incluye el plan de operaciéon y mantenimiento de la
Residencia Universitaria

o El proyecto incluye todos los documentos administrativos y procesos de
admisidn para el acceso de los estudiantes a la Residencia Universitaria

6.1.3.2 RESTRICCIONES

El uso del suelo segun el POT
Normas de construccion vigentes
Certificacién RETIE

Licencia para operar
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6.1.3.3 EXCLUSIONES
e El proyecto no incluye la gestién con la Universidad del Magdalena para

incluir la opcidon de Residencia Universitaria dentro del proceso de
admision de la Universidad

6.1.4 Estructura de desagregacion del Trabajo

(EDT)
——

INSTALACIONES DE
REDES DE PUERTAS Y
SUMINISTRO DE VENTANAS
AGUA

INSTALACIONES
PRELIMINARES
INTERNAS

HABILITACION DE
SISTEMA DE
ILUMINACION

INSTALACIONES DE
REDES SANITARIAS

EXCAVACIONES Y
RELLENO

INSTALACION DE
PLANTA ELECTRICA SISTEMA DE RIEGO

CIMENTACIONES Y
A PARA PAISAJISMO

ESTRUCTURA

MAMPOSTERIA Y
PANETE

ACABADOS

Ilustracion 4 Estructura de desagregacion del trabajo (EDT)

6.1.5 Diccionario de la EDT:

La EDT del Proyecto sirve para tener una rapida conceptualizacion de las tareas de los
paquetes principales del Proyecto, atreves de este diccionario se busca que el lector
tenga un mayor entendimiento de estas actividades. Ver anexo 5
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- MAGDALENA
ULTIMA
ID CUENTA CONTROL oo RESPONSABLE
1.4 1 ADMINISTRACION DEL
G VRS 25 DE JUNIO DANIEL MOJICA

Descripciéon: Un predio con un Area de 900 M2.

Criterio de aceptacion: Debe tener un drea Mayor o Igual a 900 M2.

Entregable: predio total mente demolido listo para iniciar procesos de Explanaciones.

Supuesto: no debe de estar a mds de 10 KM de la universidad del Magdalena.

Recursos asignados: Perito, Topégrafo, Abogado.

Duracion: 4 Meses.

Hitos: 25-Agt-2020 _ Inicio de adquisiciones prediales
25-dic-2020 _ Fin de adquisiciones prediales

Costos: $ 540,000,000 MCTE.

Firma del Director del Proyecto:

ULTIMA
ID CUENTA CONTROL e RESPONSABLE
3.4
EJECUCION 3 CONSTRUCCION 25 DE JUNIO DANIEL MOJICA

Descripcidn: Se ejecutaran todas las actividades constructivas para estipuladas en el
cronograma de obra del proyecto COHOUSING.

Criterio de aceptacion: Deben cumplir con todas las especificaciones técnicas que abarcan
un proyecto de edificacién, Ejemplo: NSR-10.

Entregable: Un edificio de 5 pisos en que cumplan con los criterios de aceptacion
estipulados.

Supuesto: Se deben obtener todas las licencias de construccion

Recursos asignados: Maquinaria (Retroexcavadora, Piloteadora, etc.) Mano de Obra No
Calificada (Ayudantes, oficiales, herreros, etc.) Mano de Obra Calificada (Director de Obra,
Ingeniero Residente, etc.).

Duracion: 1 Afio.

Hitos: 25-dic-2020 _ Fin de adquisiciones prediales
1-abr-2021 _ Inicio del proyecto de construccién de la Residencia
Universitaria.
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1-abr-2022 _ Fin del proyecto de construccion de la Residencia
Universitaria

Costos: $ 4,950,000,000 MCTE.

Firma del Director del Proyecto:

6.1.6 Entregables y criterios de aceptacion
La siguiente tabla contiene los requisitos de rendimiento y condiciones

esenciales, que se deben cumplir en el proyecto MACONDO Cohousing para ser
recibida a satisfaccion del director de proyecto.

Tabla 9 Requisitos de rendimiento y condiciones esenciales del proyecto

Identificacion Descripcion del entregable Criterios de Aceptacion Fecha

entrega

CH-AO01 Documentos Contractuales del Validacion y aprobacion por el 01-Feb-2021
proyecto (Estudios y disefios equipo de direccion del proyecto.
definitivos, Polizas, Licencias
Ambientales y de Construccion,
Especificaciones técnicas de
Construccion, etc.)

CH-A02 Cronograma de Obra vy | Validacién y aprobacion por el  25-Feb-2021
Presupuesto definitivo. equipo de direccién del proyecto
(Deben tener informacion de Inicio
y fin de las actividades
constructivas; ademas del valor
real de la misma).

CH-AO03 Adquisiciones y contratacion. Validacion y aprobaciéon por el 25-Mar-
equipo de direccion del proyecto 2021
(Deben contener un informe
detallados de la compra de los
suministros para realizar las
diversas actividades constructivas,
ademas de los contratos realizados
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CH-A04 Acta de inicio.

CH-AO05 Informes de
Mensual y Semestral.

CH-A06 Acta de Entrega.

a las empresas que participaran en
la ejecucion del proyecto).

Validacion y aprobacion por el
equipo de direccion del proyecto.

seguimiento Validacion y aprobaciéon por el

equipo de direccion del proyecto
(Se deben suministrar todas las
actividades ejecutadas en el
periodo evaluado).

Validacion y aprobaciéon por el
equipo de direccion del proyecto
(Debe contener todos los
documentos de cierres
contractuales).

6.2 ESTRATEGIA DE EJECUCION

6.2.1 Plan de gestion de cronograma del

proyecto

6.2.1.1 LISTA DE HITOS

Tabla 10 Hitos del Cronograma de MACONDO Cohousing

Hito Descripcion Fecha
Fin de Se debe tener comprado y legalizado 25-dic-2020
adquisiciones el predio en el que se va a construir la
prediales Residencia Universitaria
Fin de Estudios y Todos los estudios y disefios 15-ene-2021
Disefios para la necesarios para la construccién vy
construccion de la operacion la Residencia

Residencia

Universitaria aprobados

Universitaria deben estar entregados y

01-abril-
2021

01-May-
2021 al 01-
May-2022

30-May-
2022
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Fin de la
adquisicion de
licencias

ambientales, de
construccion y de
operacion de Ia
Residencia
Universitaria

Fin de las
adquisiciones Yy
contrataciones
necesarias para la
construccion de la
Residencia
Universitaria

Inicio del proyecto
de construccion de
la Residencia
Universitaria

Fin del proyecto de
construccion de la
Residencia
Universitaria

Inicio de la
promocion del
proyecto de la
Residencia

Universitaria

Inicio de
Amoblamiento Yy
adecuaciones
finales de la
Residencia
Universitaria

Fin de
Amoblamiento Yy

Se deben tener todos los permisos y
licencias necesarias para la
construccién y operacién del proyecto

Todas las adquisiciones de insumos y
maquinaria, asi como la contratacion
de personal para el inicio de Ia
construcciéon del proyecto debe estar
terminadas. El equipo e insumos deben
estar preparados y disponibles para
iniciar las actividades

La obra de construccién de la
Residencia Universitaria inicia.

Todos los bloques deben estar
terminados y deben contar con todas
las pruebas y certificados de
construccién. Se debe contar con todos
los servicios (Energia, gas, agua)

todas las
para su

Este hito incluye
adquisiciones necesarias
amoblamiento y adecuacién

Entrega final del proyecto amoblado y
adecuado

1-feb-2021

25-mar-2021

1-abr-2021

1-abr-2022

1-jun-2021

15-abr-2022

30-may-2022
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adecuaciones
finales de
Residencia
Universitaria

6.2.1.2 CRONOGRAMA Y LINEA BASE DE CRONOGRAMA

Id b Modo de [Mombre de tarea Duracion Comienzoe Fin Predecesoras
tarea
1 L Etapa de Planificacion 390 dias mar 1/12/20 lun 30/05/22
2 B wm Adquisicion predial 19 dias mar 1/12/20 vie 25/12/20
3 - Estudios y disefios 15 dias lun 28/12/20 vie 15/01/21 2
4 - Adquisicion de licencias 11 dias lun 18/01/21 lun 1/02/21 3
5 [ ey Promocion del proyecto 200 dias mar 24/08/21 lun 30/05/22 |11FF
6 - Etapa de Construccion 315 dias lun 18/01/21 vie 1/04/22
7 L Contrataciones y adquisiciones 449 dias lun 18/01/21 jue 25f03/21  2:3
g B mm Construccion 262 dias jue 1/04/21 vie 1/04/22
9 L Etapa de Entrega final 32 dias vie 15/04/22 lun 30/05/22
10 = - Amoblamiento y adecuaciones finales 32 dias vie 15/04/22 lun 30/05/22
n L Puesta en marcha 0 dias lun 30,/05/22 lun 30/05/22 10

Ilustracion 5 Cronograma y linea base del

proyecto MACONDO

Cohousing
|ene 21 ‘feb 21 |mar‘21 ‘abr‘m ‘may‘21 |jun 21 ‘ju\ il |ago 21 [sep 21 ‘art 21 ‘nov‘ZW |d\c‘21 |ene ‘2 ‘feb 22 |mar‘22 ‘abr‘22 ‘may‘22
Inicio. ™ Ftapa de Planificacion Fin
mar 112720 | mar 1/12/20 - lun 30/05/22 lun 30/05/22
Adquisici  Estudi  Adg Construccién Etapa de Entrega

lun

Etapa de Construccion
lun 18/01/21 - vie 1/04/22
Contrataciones y

lun 18/01/21 - jue 25/03/21

mar lun jue 1/04/21 - vie 1/04/22

Promocion del proyecto
mar 24/08/21 - lun 30/05/22

vie 15/04/22 - lun

Amoblam

vie 15/04/22 - lun

iento y

6.2.2 Programa de Recursos
6.2.2.1 REQUISITOS DE RECURSOS

6.2.2.1.1 Etapa de Planificacion

e Equipo de Proyecto: Integrado por el Gerente de Proyecto, Director de

Obra, y 1 Representante por cada grupo de interesados

e Oficina: Un lugar déonde se puedan llevar a cabo las reuniones del proyecto

Puesta en marcha
lun 30/05/22
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e Equipos e insumos: Computadores, impresoras y todos los insumos
necesarios para el desarrollo de procesos y documentacion

e Contrataciones: Se debe realizar la contratacion de todos los estudios y
disefos necesarios

6.2.2.1.2  Etapa de Construccion

e Equipo de Construccion: Conformado por un director de obra, un
residente, un siso

e Materiales e insumos: Necesarios para la construccién
e Equipos y herramientas para la construccién

6.2.2.1.3 Etapa de Operacion y Mantenimiento
e Muebles y equipos necesarios para la puesta en marcha

e Equipo Administrativo: Compuesto por un administrador de la Residencia,
un contador, un abogado y un jefe de mantenimiento

e Oficinas: Oficinas dentro de la residencia
e Contrataciones de personal para la operacién

e Insumos: Insumos necesarios para la operacién de la lavanderia,
cafeteria, restaurante y lavanderia

6.2.3 Plan de Gestion de Cambios

En este proyecto se estableceran 2 tipos de procedimientos para el control de
cambios

6.2.3.1 PROCEDIMIENTO PARA EL CONTROL DE CAMBIOS DURANTE LA
CONSTRUCCION DEL PROYECTO "MACONDO COHOUSING”

Universitaria: Este procedimiento como su nombre lo indica, sélo aplicara
durante la Construccién de la Obra para aquellos cambios generados en la misma
gue no alteren la naturaleza del proyecto

Paso 1: Identificar la necesidad de un cambio (cualquier interesado). El
solicitador le solicitard al residente de obra la inspeccion de la situacion
presentada y la necesidad de cambio.
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Paso 2: El residente de obra registrara la necesidad y las posibles alternativas
de solucién en un formato de solicitud de cambio y registro de imprevistos de
obra.

Paso 3: El residente de obra le entregara al director de la obra el formato
diligenciado.

Paso 4: El director de obra evaluara la solicitud de cambio y verificard que
realmente el cambio que se esta solicitando no altera la naturaleza de la obra,
los costos y el cronograma. Si es asi, el director podra aprobar, negar o dar una
alternativa diferente para su solucion y registrarlo.

Paso 5: Implementar el cambio e informar al Gerente de Proyecto. En caso de
alterar la naturaleza de la obra, el director de obra tendra que llevar a cabo el
Procedimiento para el control de cambios durante la ejecucion del
proyecto “Macondo Cohousing”

6.2.3.2 PROCEDIMIENTO PARA EL CONTROL DE CAMBIOS DURANTE LA
EJECUCION DEL PROYECTO "MACONDO COHOUSING”

Paso 1: Identificar la necesidad de un cambio (cualquier interesado). El
solicitador entregara para revision un formato de solicitud de cambio al gerente
de proyecto.

Paso 2: Registrar el cambio en el registro de solicitudes de cambio (gerente de
proyecto). El gerente de proyecto mantendra un registro de todas las solicitudes
de cambio por la duracién del proyecto.

Paso 3: Conducir una evaluacién del cambio (gerente de proyecto, equipo de
proyecto, solicitador). El gerente de proyecto conducird una evaluacién del
impacto del cambio en costo, riesgo, cronograma y alcance.

Paso 4: El equipo del proyecto y el gerente de proyecto discutiran el cambio y
decidiran si realmente sera o no aprobado.

Paso 5: En caso de ser aprobado, el gerente de proyecto debe actualizar toda
la informacién (Presupuesto, cronograma, entre otros) e informard a los
interesados

Paso 6: El cambio sera implementado

Cualquier interesado una vez informado podra presentar desacuerdo en el
cambio y podria entrar nuevamente el proceso en el paso 3 para realizar una
evaluacion en conjunto segun los argumentos presentados por el interesado.
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Todas las solicitudes de cambio aprobadas o no, deberan ser registradas. Asi
mismo, debe existir un acta de comité firmada por todos los integrantes del
equipo de proyecto y donde quede por escrito la decisidon de cada uno.

6.2.4 PLAN DE GESTION DE COSTOS DEL PROYECTO
6.2.4.1 PROPOSITO DEL PLAN DE GESTION DE COSTOS

Este documento tiene como finalidad describir el plan de gestion de costos del
proyecto, es decir, estimar los costos de todas las actividades y compras
necesarias, realizar el presupuesto, monitorearlo con su linea base y tomar las
decisiones necesarias para ajustarlo a los fondos disponibles para la construccion
y adecuacion del Edificio MACONDO Cohousing sin perjudicar la calidad de la
obra y los requerimientos de este.

6.2.4.2 ALCANCE DEL PLAN DE GESTION DE COSTOS

El proyecto se encuentra en una etapa de visualizacién por lo que adn no se
cuenta con planos.

El plan de gestién de costos de MACONDO cohousing pretende estimar y
presupuestar los costos asociados a la construccidon y adecuaciones generales
del proyecto como equipamiento y amoblamiento de todas las areas del Edificio
requeridas para su operacion.

El plan no incluye el control del presupuesto ya que este sera realizado por un
interventor externo

Sin embargo, dentro del plan de gestién de costos se definira el presupuesto, el
cudl sera presentado al patrocinador para su aprobacién y posterior puesta en
marcha. Asi mismo, sera el comité delegado dentro del Plan de Gestién de costos
del proyecto el que realizara el plan de accién o plan de contingencia en caso tal
se identifique en los informes de Interventoria algun tipo de alerta velando
siempre por proteger el valor aprobado, los tiempos establecidos y la calidad
requerida dentro de las especificaciones técnicas del Edificio.

6.2.4.3 INVOLUCRADOS EN LA GESTION DE COSTOS

Tabla 11 Involucrados en la gestion de costos del proyecto MACONDO
Cohousing

Nombre Rol y Responsabilidad
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Daniel Mojica

Maria Margarita Torres

Saleh Maria

Edwin Rios

Director del proyecto / Revisar y
aprueba costos de obra en sitio,
responsable de los gastos en la
construccién y de la caja menor, es el
responsable de escoger el personal
adecuado para la construccion del
Edificio dentro del presupuesto
establecido. Asi mismo, es el
encargado de presentar alternativas
de solucion de obra en base al
presupuesto al Comité de Gestion de
Costos.

Lider de costos / Hacer revisidn
permanente, realizar y evaluar el
balance de costos, realizar
imputaciones de gastos e inversiones
para cada centro de costo identificado
del Edificio (Restaurante, habitaciones
individuales, habitaciones
compartidas, areas comunes, entre
otros), generar los reportes financieros

Patrocinador / Aprobar el presupuesto
presentado, gestionar los recursos
para la ejecucion del proyecto,
responsable en la toma de decisiones
en cuanto a los recursos del proyecto,
establece los requerimientos vy
lineamientos sobre los que se
construira

Gerente de Proyecto / Es el encargado
de velar por el buen funcionamiento de
todo el equipo de trabajo, tiene una
perspectiva completa del proyecto
COHOUSING en cuanto a su alcance, lo
que le permite tomar decisiones en
sitio de manera oportuna
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6.2.4.4 ENFOQUE DE LA GESTION DE COSTOS DEL PROYECTO

Este proyecto cuenta con un ciclo de vida Predictivo, ye que este se define en
diferentes fases por las que pasa este; y esta definido su alcance, costo y plazo
de ejecucién. Finalmente se entregara el producto final que sera la construccion
de un edificio incorporando el sistema cohousing sostenible para la prestacion
de los servicios, entre otros.

El patrocinador serd el encargado de gestionar los recursos para el
financiamiento de la Construccion y Equipamiento del proyecto MACONDO
COHOUSING

Inicialmente se realizara el estimado de los costos del proyecto por parte del
director de obra en base a todas las especificaciones técnicas de la construccion
del Edificio y por otro lado el Gerente del Proyecto sera el encargado de presentar
oficialmente al patrocinador el estimado, adicionando todo el costo de
equipamiento, adecuaciones finales y amoblamiento del Edificio, segin los
requerimientos realizados por el cliente.

Una vez aprobado el presupuesto por el patrocinador se conformara oficialmente
el Comité de Gestidn de Costos del Proyecto y se contratara la Interventoria para
su control.

Mensualmente se desarrollaran comités de seguimiento, en los cuadles se
presentaran los avances del proyecto, el balance de obra ejecutado con mayores
y menores cantidades, el balance general de los gastos incurridos en el mes
(Flujo de Caja), el balance detallado de caja menor, se acordara un plan de pago
a los proveedores segln sea necesario, se establecera un plan de recursos para
el mes siguiente y se tomaran decisiones generales en cuanto a temas
financieros que impacte en el curso de la construccién del Edificio.

Adicionalmente, el comité estard siempre disponible para una reunién
extraordinaria la cual se dara en dos casos. Primero si se genera una alerta
desde interventoria y segunda si el presupuesto establecido para alguna
actividad o compra esta superando el limite de tolerancia establecido por el lider
de costos, el cual debe ser acordado en la primera reunién del comité de gestion
de costos del proyecto.

En caso de ocurrir lo mencionado anteriormente, el gerente del proyecto debera
tomar la decision de detener o no la actividad o compra en caso de que aplique,
y debe presentar siempre en la reunidn extraordinaria una matriz de decision
con las alternativas para que el patrocinador esté al tanto y tome la decisién
final.
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6.2.4.5 BASES DE ESTIMACION DE COSTOS

La estimacién de costos se realizara en el nivel 1 de la EDT de manera global y
en base a los costos aproximados por metros cuadrado. Se incluiran los costos
directos e indirectos de CAMPO y no estaran incluidos los costos incurridos para
la operacion del proyecto.
Una vez se pase a la etapa de ejecucion y se lleve a cabo el sequndo paquete
de trabajo denominado “Estudios y Disefios” se podra realizar una estimacién de
costo con mas detalle la cual incluird el andlisis de precios unitarios. En esta
etapa, se realizard la estimacidon hasta los niveles 2 o 3 de la EDT segun
corresponda, es decir, se desglosara cada paquete de trabajo y se estimara por
actividades detalladas, las unidades de medida corresponderan a las
determinadas en las especificaciones técnicas para cada actividad y en cuanto a
la compra de equipos y mobiliario sera en base a los requerimientos y alcances
establecidos. Ver anexo 6

6.2.4.6 LINEA BASE DE COSTO

Se realizard una linea base en un diagrama de Gantt en el cual estard
representado el costo total de la Construccion del Edificio y equipamiento en
funcidn de los tiempos establecidos para contratacion, ejecucién de actividades
y compras.

La linea base estara definida por las diferentes fases del proyecto definidas en
el nivel 2 de la EDT. Asi mismo los paquetes de trabajo del nivel 3 de la EDT se
consideraran una vez estemos en la segunda fase del proyecto donde
conozcamos los estudios y disefios y por ende estas actividades sean
cuantificables en tiempo y costos.

6.2.4.7 UNIDADES DE MEDIDA, NIVELES DE PRECISION, RESERVAS,
METODOLOGIAS Y TECNICAS, FINANCIAMIENTO

Tabla 12 Unidades de Medida

Unidades de Medida Descripcion
M2 Estudios y disefios
M2 Construccién

GBL Adecuaciones finales
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Tabla 13 Niveles de Precision

Niveles de Precision

Descripcion

Enteros Estudios y disefios
Enteros Construccion
Enteros Adecuaciones finales

Tabla 14 Reservas

Reservas

Contingencia

Descripcion

Calculado por analisis de riesgos

Gestion

Tabla 15 Metodologias y técnicas

Metodologias y técnicas

Segun el valor del M2 establecido
por la empresa, el cual representa
un porcentaje del valor estimado
de la construccién

Politica de la Organizacién

Descripcion

Estudios y disefios

Segun el valor del M2 establecido
por la empresa, el cual esta acorde
con el valor estimado de
construccion para Santa Marta,
Magdalena

Construccidon

Segun las cotizaciones del
mercado

Adecuaciones finales
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6.2.4.8 CONTROL DE COSTOS DEL PROYECTO

El control de costos de macondo housing, lo llevaremos mediante un proceso de
veeduria primero por los encargados de gerenciar el proyecto quien debe realizar
una supervision periddica de los costos del proyecto y que estos estén
relacionados con los previstos.

El grupo de trabajo de gestién de costos debe realizar un detallado informe de
todos los movimientos en referencia de costos del proyecto y entregarlos al
gerente. Quien a si mismo debe reportarlos en un informe mas general al
patrocinador.

Este trabajo debe ser preciso para que no se generen sobrecostos. Por esto es
necesario una ejecucion correcta y a tiempo por los diferentes actores de este
proceso.

Es de vital importancia hacer uso de software para llevar el control de dichos
procesos y base de datos con una relacién de los tiempos, gastos etc. Del
proyecto la cual sea actualizada en tiempos reales.

6.2.4.9 UMBRALES DE CONTROL

Fijando como umbral de control (0,10) el grupo de gestién de costos debe velar
gue este valor no sea alcanzado. Y si llega a estar cercano realizar informe
inmediato al gerente de proyecto quien es junta con dicho grupo. realizarad una
ruta de mitigacion para estabilizar y bajar dicho porcentaje.

6.2.4.10 REGLAS DE MEDICION

Tabla 16 Reglas de medicion

Frecuencia Cada 15 dias. Asi mismo, cada 15 dias seran

ingresados los cambios a la linea base del
proyecto

Gestion de Cambios Cuando se visualicen posibles cambios en los
costos del proyecto. En reunion entre los
encargados de direccion de proyecto y gestion
de costos, se coordinara la forma de mitigar
dichos cambios. Para evitar superar el umbral
de control.
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Actualizacion del Plan Como se estipuld6 una frecuencia de
supervision, sera la misma para Ila
actualizaciéon de dicho plan. Haciendo uso de
los datos arrojados.

6.2.4.11 ESTRUCTURA DE COSTOS

La estructura de costos serd realizada por un personal, quien tendrd como
funciones estimar y realizar compra cotizaciones entre otros procesos. Todos
estos extraidos del nivel 2 de la EDT. Se realizaran una planificacién de dichas
tareas y rutas de adquisiciones, haciendo uso de los tiempos de las diferentes
tareas. Se determinaran los costos directos del proyecto y los costos
corporativos y administrativos seran asumidos en los costos indirectos del
proyecto.

6.2.4.12 HERRAMIENTAS TECNOLOGICAS
Se utilizara el Software Microsoft Project para el control de presupuesto
6.2.4.13 COSTOS Y PRESUPUESTO

El proyecto MACONDO Cohousing tiene un valor total de Siete mil doscientos
veinticinco mil nueve mil seiscientos setenta y siete pesos ($7'225.009.677) y
serd ejecutado en un tiempo estimado de 9 meses, desde diciembre de 2020
hasta junio de 2021. Ver anexo 7
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Tabla 17 Estimacion de costos para construccion de residencia
universitaria MACONDO Cohousing

ESTIMACION DE COSTOS PARA CONSTRUCCION DE RESIDENCIA UNIVERSITARIA
MACONDO COHOUSING

EE‘tudiDS‘g’DiEEHGE GBL 1 5 549.000.000 | 5 549.000.000
Permisos y Licencias GBL 1 5 82.350.000 | 5  82.350.000
Construccion W2 4500 5 1.100.000 | 5 4.950.000.000
Adecuaciones Finales GBL 1 5 86.533.333 |5 BA.533.333
Ndmina GBL 1 5 200.124,408 | 5 200.124.408
COSTO DIRECTO 5 L.B68.007.741

COSTOS INDIRECTOS (25%) 5 1.467.001.935

VALOR TOTAL PROYECTO 5 7.335.009.677
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6.2.5 PLAN DE GESTION DE RECURSOS HUMANOS

6.2.5.1 ROLES Y RESPONSABILIDADES DEFINIDOS

Tabla 18 Roles y responsabilidades definidos para el proyecto MACONDO
COHOUSING

Cargo: Maestro de obra

Numero de Recurso 1

Experiencias 10 afios de experiencia en construccién de
requeridas (Ahos) edificaciones

Experiencia Especifica e Experiencia en Construcciones de Obra Civil

de mas de 2 niveles.

e Experiencia en Acabados y Mamposteria.

Formacion Académica Técnico en construccion de obras civiles

Porcentaje de 100%

Dedicaciones

Salario $ 1.800.000

Funciones y Supervision de actividades preliminares

Responsabilidades Verificacion proceso de obra gris

Verificacion de instalaciones técnicas
Verificacion de actividades en obra blanca

Interpretacion de planos y organizacion de
personal

Numero de Recurso 2
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Experiencias 3 afos de experiencia en Instalaciones de Uso
requeridas (Ahos) Final

Experiencia Especifica Experiencia en instalaciones eléctricas de uso final
y cumplimiento de RETIE en Edificios u hoteles

Formacion Académica Profesional con tarjeta profesional vigente

Porcentaje de 70%
Dedicaciones

Salario $ 3.000.000
Funciones y Coordinar y planificar para que las actividades de
Responsabilidades la parte eléctrica del proyecto se ejecuten en

tiempo y forma

Verificar el cumplimiento RETIE en las
instalaciones

Verificar que todas las instalaciones eléctricas
cumplas con la normativa vigente y con las
especificaciones técnicas

Informar al director de proyecto cualquier evento
que comprometa la continuidad de la obra o su
presupuesto

Cargo: director de compras

Numero de Recurso 3

Experiencias 3
requeridas (Anos)

Experiencia Especifica Areas en Compra
Formacion Académica Administrador - Ing. industrial

Porcentaje de 100%
Dedicaciones
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Salario

Funciones Y
Responsabilidades

2.000.000
Controlar toda la gestion documental que
acompafa a cada compra

Prospeccion, busqueda y negociacion de/con
proveedores

Cargo: Residente de Obra

Numero de Recurso

Experiencias
requeridas (Anos)

Experiencia Especifica

Formacion Académica

Porcentaje de
Dedicaciones

Salario

Funciones Yy
Responsabilidades

4

3 afios de experiencia en residente de obra

*Residente de Obra de proyectos de construccion

*Verificar y validar el proyecto de ejecucion de la
obra

Ingeniero civil.

100%

2.000.000.
Verificar y validar el proyecto de ejecucion de la
obra

Encargado de la planificacion, ejecucion de la obra
y de las actividades de control.

‘ Cargo: Director de Obra

Numero de Recurso

Experiencias
requeridas (Anos)

5

6 anos.
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Experiencia Especifica

Formacion Académica

Porcentaje de
Dedicaciones

Salario

Funciones Yy

Responsabilidades

Construccion de Obras civiles.

Ingeniero Civil, Esp. o Magister en gerencia de
Proyectos.

60%

$8,000,000.00

dirigir el desarrollo de la obra en los aspectos
técnicos, estéticos, urbanisticos y
medioambientales, de conformidad con el
proyecto especifico, Firmar el acta de Obra y
tomar decisiones sobre el presupuesto del
Contrato.

Cargo: Representante legal

Numero de Recurso

Experiencias
requeridas (Anos)

Experiencia Especifica

Formacion Académica

Porcentaje de
Dedicaciones

Salario

Funciones Yy
Responsabilidades

6

7 afos.

En la celebracién y ejecucion de todos los actos y
contratos comprendidos dentro del objeto social.

Administrador o Abogado.

30%

$10.000.000.

Tomar Decisiones a Nombre de la empresa,
Asumir Responsabilidades y Atribuciones, Realizar
la declaracién de inicio de las Actividades.

Cargo: Topografo
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Numero de Recurso

Experiencias
requeridas (Anos)

Experiencia Especifica
Formacion Académica

Porcentaje de
Dedicaciones

Salario

Funciones Yy
Responsabilidades

7

5 afos.

Construccién de Obras civiles.
Tecndlogo en Topografia.

100%

$1,800.000.

Verificar actividades de Explanaciones,
levantamientos topograficos y Replanteo de
Puntos.

Cargo: Arquitecto

Numero de Recurso

Experiencias
requeridas (Ahos)

Experiencia Especifica
Formacion Académica

Porcentaje de
Dedicaciones

Salario

Funciones \Y
Responsabilidades

8

5 afos.

Especialista en disefio y reforma de interiores.
Arquitecto de Profesion.

50%

$2,300,000.

Realizar diseno y ajustes de los espacios internos
del edificio.
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Cargo: Cadenero

Numero de Recurso

Experiencias
requeridas (Anos)

Experiencia Especifica
Formacion Académica

Porcentaje de
Dedicaciones

Salario

Funciones Y
Responsabilidades

9

3 anos.

Construccion de Obras civiles.
Bachillerato.

100%

$1.000.000

Verificar actividades de Explanaciones,
levantamientos topograficos y Replanteo de
Puntos.

Cargo: Oficial de Obra

Numero de Recurso

Experiencias
requeridas (Anos)

Experiencia Especifica

Formacion Académica

Porcentaje de
Dedicaciones

Salario

10

4 afios de experiencia en construcciones de
Edificios

*Experiencia en Construcciones de Obra Civil de
mas de 2 niveles.

*Experiencia en Acabados y Mamposteria.

Técnico en construccion de Obras Civiles.

100%

$1.200.000
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Funciones Yy
Responsabilidades

Ejecucion de actividades preliminares
Ejecuciéon de Mamposteria.
Ejecucion de Acabados.

Cargo: Ayudantes

Numero de Recurso

Experiencias
requeridas (Anos)

Experiencia Especifica

Formacion Académica

Porcentaje de
Dedicaciones

Salario

Funciones Y
Responsabilidades

11

3 afios de experiencia en construcciones de
Edificios

*Experiencia en Construcciones de Obra Civil de
mas de 2 niveles.

*Experiencia en Acabados y Mamposteria.

Bachiller.

100%

$980.000

Ejecucion de actividades preliminares
Ejecucidon de Mamposteria.
Ejecucion de Acabados.

Cargo: Ingeniero SST

Numero de Recurso

Experiencias
requeridas (Anos)

Experiencia Especifica

12

5 afios de experiencia en construcciones de
Edificios

*Experiencia en Construcciones de Obra Civil de
mas de 2 niveles.
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Formacion Académica

Porcentaje
Dedicaciones

Salario

Funciones

Responsabilidades

6.2.5.2 MATRIZ RACI

Tabla 19 Matriz RACI del

de

y

Ingeniero industrial, Esp. En Seguridad y Salud en
el Trabajo

100%

$2.000.000

Velar por la seguridad de los trabajadores en
actividades en las diferentes actividades en altura.
Verificacion de seguridad social.

Diligenciar formatos de Bio Seguridad.

proyecto MACONDO Cohousing
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3 | Disefio Estructural. A I C R
4 | Disefio Hidrosanitario. A I [o R
Disefio Eléctrico y de
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6 |Disefio de Interiores. 1 A [o R
7 |Permisos y Licencias. A | R C
8 |licencia de construccion. A | R C
9 |licencia ambiental. A | R C
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10 |personal para Construccion e C A R
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12 |Estructura. I A C R
13 |Instalaciones Eléctricas. 1 A C R
14 |Instalaciones Hidrosanitarias. 1 A C R
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Acabados. | A C R

Instalacion de Equipos (AA). A R
Instalacion de Mobiliario. A C I R
Dotaciones finales. A C I R
Entrega Final. R C A

GUIDE TO ABBREVIATIONS

R Project Manager. There should only be one "R" for each activity, but no activity should be missing
an "R". More than one "R" is called an overlap. A missing "R"

Accountable - the person who will sign off on the work and judging its completion and how it

A meets quality standards. This could be the Project Sponsor or whomever has final sign-of
authority.

Consulted - the person who has the ability of knowledge needed to complete the work. These
can be Stakeholders, Subject matter experts, or anyone else who is key to completing the work.

1 Informed - people who must be kept informed of the work, but not necessarily consulted.

6.2.5.3 ESTRUCTURA DE DESGLOSE DE RECURSOS

Ilustracion 6 Estructura de desglose de trabajo del proyecto MACONDO
Cohousing
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6.2.5.4 ORGANIGRAMA DEL PROYECTO

Alta Gerencia

Auxiliares

Equipo Técnico

COMISION
TOPOGRAFICA

INSPECTOR DE
OBRA

INVERSIONISTAS - SOCIOS DEL
PROYECTO

EQUIPO DE
| TRABAJO DE
OBRA CIVIL

EQUIPO DE
TRABAJO DE

| INSTALACIONES
HIDROSANITARIA!
S

REPRESENTANTE LEGAL

DIRECTOR DE PROYECTOS

AUXILIAR DE
DIBUJO

AUXILIAR DE
DISENO DE
INTERIORES

Ilustracion 7 Organigrama del Proyecto MACONDO Cohousing




6.2.5.5 NECESIDADES IDENTIFICADAS DE CONTRATACION DE PERSONAL

Segun el organigrama del proyecto, La organizacion contara con los recursos humanos
relacionados a continuacion:

1. Alta Gerencia: Representante legal y Director de Proyecto.

2. Directivos: Director de Obra, Financiero y de Compra.

3. Lideres de Area: Ingenieros, técnicos y tecndlogos.

4. Equipo técnico: Maestros de Obras, Oficiales, Topdgrafo, Cadenero y Ayudantes.

Por otra parte, la organizacion no contara con los recursos de Maquinaria pesada, suministro
de concreto Premezclado y suministro de materiales para la mamposteria del Edificio, ya que
esta se Subcontrata por terceros mediante contrato de Obra labor y contratos de suministros.

6.2.6 PLAN DE GESTION DE INTERESADOS
6.2.6.1 REGISTRO DE LOS INTERESADOS Y GRUPOS DE INTERES.

6.2.6.1.1 Interesados Externos

e Comunidad estudiantil de la Universidad del Magdalena estratos 1,2 y 3.

e Padres de Familia de estudiantes de la Universidad del Magdalena estratos 1,2 y 3.
e Oficina de Bienestar Universitario de la Universidad del Magdalena.

e Secretaria de Educacién de la Gobernacion del Magdalena.

e Pensiones informales del Sector de la Universidad del Magdalena.

e Posibles empleados del Proyecto.

e Proyectos de Residencias Universitarias y Cohousing de la Regién.

o DIAN.

e Curaduria.

6.2.6.1.2 Interesados Internos

e Contratistas del Proyecto.
e Inversionistas del Proyecto.

6.2.6.2 ANALISIS Y EXPECTATIVAS DE INTERESADOS

Comunidad estudiantil de la Universidad del Magdalena estratos 1,2 y 3:

 Exito del Proyecto.

e Que el valor dado como premisa de la mensualidad de las habitaciones sea el mismo
al final del proyecto.

e Que el proyecto se ejecute en cercanias de la Universidad del Magdalena.

e Que cumpla los tres factores prometidos seguridad, comodidad y economia.

Padres de Familia de estudiantes de la Universidad del Magdalena estratos 1,2 y
3:
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e Que el proyecto logre beneficiar a sus hijos.
e Que el proyecto sea seguro, cdmodo y econémico.
e Que el proyecto esté respaldado por la Universidad del Magdalena.

Oficina de Bienestar Universitario de la Universidad del Magdalena:

e Que el proyecto logre beneficiar a la mayoria de los estudiantes posibles de estratos
1,2y 3.

e Que el proyecto disminuya la desercidon estudiantil por los altos costos de
manutencién, mantenimiento unos costos bajos por habitacion que permita el acceso
de estudiantes con limitaciones socioeconémicas.

Secretaria de Educacion de la Gobernacion del Magdalena:

e Que el proyecto sea atractivo para los jévenes con limitaciones socioecondmicas de
otros municipios y corregimientos del departamento Magdalena para estudiar en la
Universidad del Magdalena

e Que el proyecto mejore las condiciones de los estudiantes que vienen a estudiar en
la Ciudad de Santa Marta

e Que el proyecto sea exitoso y atraiga otros proyectos similares en la Ciudad

Pensiones informales del Sector de la Universidad del Magdalena:

e Que el proyecto no desvalorice las pensiones existentes
e Que el proyecto no reduzca los ingresos por pensionados

Posibles empleados del Proyecto:

e Que el proyecto se Construya.
e Que tengan una buena remuneracién econdmica.

Proyectos de Residencias Universitarias y Cohousing de la Region:

e Que el proyecto sea un éxito.

La DIAN:

e Que este tipo de negocio sea un motor impulsador para que otras pensiones se salgan
de la informalidad y puedan obtener recursos para el estado.
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La Curaduria:

e Que se ejecute el proyecto con las especificaciones aprobadas por la misma.

Contratistas del Proyecto:

e Que se cumplan los tiempos de construccion estipulados en el cronograma de obra.
e Que la obra genere utilidad.

Inversionistas del Proyecto:
Que el proyecto sea un éxito y tenga buena acogida por los estudiantes de estratos 1y 2.

Ver anexo 8

6.2.6.3 MAPA DE INTERESADOS, GRUPOS DE INTERES Y NIVEL DESEADO DE
PARTICIPACION DE LOS INTERESADOS

Ver anexo 9y 10

6.2.7 PLAN DE GESTION COMUNICACIONES

En el presente documento encontraremos el desarrollo metddico, de un plan de gestién de
comunicaciones. Donde se encuentran relacionados los diferentes tipos de actas que se
desarrollan en un proyecto de igual forma la matriz de comunicaciones donde, de forma
adyacente se muestra el diagrama de flujo de comunicaciones.

6.2.7.1 OBIJETIVOS

Desarrollar una estructura de comunicaciones, donde se detallen de forma clara y precisa
los diferentes momentos en un proyecto y de esta forma generar diferentes procesos para
desarrollar mecanismos de comunicaciones en los mismos.

6.2.7.2 DEFINICIONES Y FORMATOS

Acta de cambio Menores:

Sirve para reportar los cambios en las actividades estipuladas contractualmente, y dejar
constancia de ello; debe ser firmado por el interventor y el contratista.

Ver anexo 11

Acta de entrega de Obra:

Sirve para dejar constancia del cierre del proyecto, y avala que el contratista hizo entrega
de toda la documentacién solicitada en el contrato; debe ser firmada por el director del
Proyecto Interventoria y el contratista.
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Ver anexo 12

Acta de inicio de Obra:

El acta de inicio es el documento mediante el cual, en un contrato de prestaciones
periodicas, o de fecha de inicio no determinada, las partes acuerdan dar inicio previo
cumplimiento de los requisitos de legalizacion; debe ser firmada por el director del Proyecto
Interventoria y el contratista.

Ver anexo 13

Acta de Reunion:

El acta es un documento de gran importancia procesal, ya que en un procedimiento judicial
o administrativo es donde se despliega su eficacia; debe ser firmada por los participantes
de la reunidn.

Ver anexo 14

Formato de Liquidacion de Obra:

Es un documento donde se deja constancia de las cantidades ejecutadas, el costo total de
proyecto y los aportes al sistema de salud y pension.

Ver anexo 15

6.2.8 MATRIZ DE LAS COMUNICACIONES

En la siguiente matriz de comunicaciones, presentamos de manera detallada y tabulada.
Los entregables con sus respetivos, buscando obtener la menor cantidad errores. Se
presentan las formas de informar y sus evidencias.
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Tabla 20 Matriz de las comunicaciones del proyecto MACONDO Cohousing

I Entregab Medio Frecuenc Formato Responsabilidad de Interesados Enfoque [
g 1= I':?ot:frlle Destinatario Emisor Autqrizaci Soporte Validacié (e
on n
1 Reporte Escrito Diario Bitacora Residente de Obra | Maestro N/A Evidencia N/A Interpersonal/Ver
de obra Fotografica tical
2 Avance En persona Mensual Presentacian, Gerente de Residen N/A Bitacora Intervento | Interpersonal/Ver
de obra Excel Proyectos te de ra tical
Obra
3 Balance En persona Mensual | Presentacidn/Co Comité de Gerente N/A Avance de | Intervento Grupos
de Obra rreo Electronico | Gerencia/Inversioni de Obra/Repo ria pequefios/Escrita
stas Proyect e formal
o contable
4 Acta de En Cuando Acta firmada Gerente de Residen | Interventor Bitacora NfA Interpersonal/Ver
Cambios | persona/Cor sea Proyectos te de ia tical
menores reo necesario Obra
electrénico
5 Acta de Reunidn Cuando Acta firmada Comité de Gerente N/A Avance de | Intervento Grupos
Cambios sea Gerencia/Inversioni de Obra ria pequefios/Escrita
mayores nacesario stas Proyect formal
08
6 | Actade Escrito Trimestra Acta firmada Gerente de Residen | Interventor | Avance de | Contratist Oficial
liquidacio | Proyectos te de ia Obra as
n de obra Obra
7 Solicitud Correo Cuando | Acta de Solicitud Auxiliar de Residen = Gerente de = Cronogram N/A Interpersonal/Esc
de electronico sea de Pedido Compras te de Proyecto a rita formal
Pedidos necesario Obra

6.2.9 FLUJO DE LAS COMUNICACIONES

Procesos de comunicacion que se llevan a cabo al interior de la organizacién de acuerdo con
la estructura formal (organigrama) y éstos pueden ser Descendente, Ascendente u
Horizontal.

En el siguiente diagrama mostramos la cabeza organizacional, desde sus patrocinadores y
gerentes de proyectos hasta contratistas e interventoria. Basado en esto se muestra en
camino a llevar dentro de las comunicaciones de estos miembros. Los diferentes comités,
quienes deben generar reportes y estos entregados a sus jefes inmediatos.
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Alta Gerencia

L5

Director de
Proyectos

Comité de Comité
Compras y Financiero y de
Adguisiciones | ! Contabilidad

Comité de
Construccion

Contratista Interventoria

Ilustracion 8 Flujo de las comunicaciones del proyecto MACONDO Cohousing

6.2.10 PLAN DE COMUNICACIONES
6.2.10.1 PROCESO DE COMUNICACIONES PARA COMPRAS Y ADQUISICIONES

6.2.10.1.1 Aspectos Generales

Teniendo en cuenta que durante el desarrollo del proyecto de *"MACONDO COHOUSING” se
deberan adquirir servicios, materiales, equipos entre otros. Estas compras y adquisiciones
se deben realizar con una relacién comercial integradora y con potencial de desarrollo con
los proveedores, basada en el crecimiento, beneficio y respeto mutuo, la responsabilidad,
la honestidad, altos estandares de calidad, la ética y la transparencia que contribuyan al
cumplimiento de sus objetivos y estrategias.

Con caracter general el proceso de compras debe velar porque las compras se contraten en
las mejores condiciones de calidad, plazo y precio.

En los procesos de compra deben evitarse los conflictos de intereses, especialmente por
aquellas personas implicadas en realizar la valoracién de las propuestas y la toma de
decisidn sobre la oferta mas beneficiosa para el proyecto.

Ademas, los requisitores deben prever las compras y verificar que se encuentren
contempladas dentro del presupuesto aprobado para proceder a realizar la solicitud y de
esta manera garantizar que el comité de compras y adquisiciones pueda efectuar la compra
en el tiempo estimado de 20 dias. En caso de no estar contemplado dentro del presupuesto
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se debera llenar el formato para la solicitud de cambios menores y mayores de acuerdo con
valor excedido y una vez aprobado realizar el proceso con el anexo correspondiente.

6.2.10.1.2 Descripcién del Proceso

1. Para solicitar cualquier tipo de adquisicidon o compra se debe diligenciar el formato de
Solicitud de Pedido, el cual debe incluir el detalle de cada uno de los materiales,
elementos, equipos, entre otros. que se requieran con un valor estimado del mismo
y una firma de aprobacién del Director de Proyecto o jefe inmediato. Este formato
debe ser entregado en fisico o via correo electrénico escaneado con las firmas
correspondientes

2. El proceso de gestion de compras comenzara una vez el formato sea recibido y tendra
un plazo de aproximadamente 20 dias para entregar en sitio el requerimiento, por lo
que deberan realizar cotizaciones con diferentes proveedores garantizando precios,
calidad y plazos de entrega competitivos y acorde a las especificaciones del solicitante

3. Una vez obtenidas las cotizaciones, el comité de compras y adquisiciones debera
reunirse con el comité de contabilidad y finanzas para validar la viabilidad financiera
de la compra vy verificar los planes de pago segun la conveniencia de ambas partes,
comprador y proveedor. Como resultado de esta reunidon se escogera la propuesta
gue se ajuste a los requerimientos y condiciones de la empresa compradora

4. El comité de compras y adquisiciones debera diligenciar la Orden de Compra y
enviarsela al proveedor para que este continle con el proceso de fabricacién y/o
despacho segun corresponda

5. Una vez el proveedor despache y haga entrega de lo contemplado en la Orden de
Compra, se deberd diligenciar el formato de Acta de Entrega por el requisitor del
pedido y el proveedor

6. El Acta debe ser entregada y validada por el comité de compras y adquisiciones quién
procedera a enviarsela al comité de contabilidad y finanzas para que proceda con los
pagos una vez el proveedor radique la factura segun corresponda o haya sido
acordado

6.2.10.1.3 Formatos inherentes al proceso
1. Solicitud de pedido
2. Orden de Compra
3. Acta de Entrega
4. Acta de Cambios
6.2.10.1.4 Periodicidad del proceso
Segun corresponda
6.2.10.1.5 Excepciones o consideraciones del proceso

El comité de construccion contard con una caja menor para aquellas compras, adquisiciones
0 servicios que no superen el valor de $300.000 y que surjan por alguna contingencia o
imprevisto e impidan el normal funcionamiento de la obra. Es decir, no hayan sido
contempladas durante el plan de desarrollo del proyecto y no puedan esperar el transcurso
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del proceso de compras y adquisiciones. Sin embargo, deberan ser autorizadas por el
Director de Proyecto con una firma en la factura entregada por el Proveedor y auditada por
el Comité de Compras quién validara que cumpla con los requisitos para ser considerada
compra por caja menor y enviara el reporte al comité de contabilidad y finanzas para su
posterior reembolso.

6.2.10.2 PROCESO DE COMUNICACION DURANTE LA CONSTRUCCION
6.2.10.2.1 Aspectos Generales

6.2.10.2.1.1Para la adjudicacion de contratos

Toda adjudicacién de obras o servicios seran responsabilidades del Comité de Compras y
Adquisiciones. Sin embargo, el comité de construccién serd el encargado de desarrollar y
entregar todas las especificaciones técnicas, cantidades de obra, y plazos de ejecucién,
necesarios para el correcto proceso de solicitud de cotizaciones, entre otros. Asi como
también debera estar disponible para el desarrollo de visitas de obra, entre otros, segun
sea considerado.

6.2.10.2.1.2Para la Construccion de Obras

El proceso de construccion se debe realizar con los siguientes intervinientes, el contratista,
la interventoria y el director del proyecto. El director del proyecto sera el encargado de velar
porque todo el proceso se realice en tiempo y forma, solicitard toda la informacién
contractual necesaria y el correcto diligenciamiento de las actas e informes para de esta
manera escalar la informacién en la Alta Gerencia tendra autonomia en el proceso. Sin
embargo, el contratista dependera de todas las indicaciones técnicas y solicitudes del
Director de Proyecto en un ambiente de respeto y responsabilidad, cumpliendo con todos
los protocolos y formatos solicitados, auditado constantemente por la interventoria quién
estara soportando el proceso y apoyando de manera activa, transparente y garantizando la
calidad de las construcciones

6.2.10.2.2 Descripcion del Proceso

1. Una vez firmado el contrato, se dara inicio a la obra o servicio con el diligenciamiento
del Acta de Inicio de Obra en presencia del Director de Proyecto, Interventor y
Contratista, quienes seran los representantes del Comité de Construccion

2. El contratista debera contar con un Residente de Obra, el cudl estara en constante
comunicacién con el director de obra y seré el encargado de realizar los reportes
diarios de avance de obra con base en la bitdcora del Maestro de Obra o encargado.
El cual estara directamente relacionado con el cronograma de obra contractual.

3. Se deberad realizar un Avance de Obra con corte mensual del presupuesto contractual,
con los registros de reporte diario anexos como soporte. Este reporte debera ser
realizado por el Residente de Obra, enviado y socializado al Director de Proyecto

4. El director de proyecto realizara los balances de obra y los presentara a la alta
gerencia con la informaciéon de Avance de Obra del Contratista, y la informacién
entregada por el comité de compras y adquisiciones y el comité de contabilidad y
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finanzas. Para la ejecucién del balance el director serd autdnomo para la realizacion
de una presentacién. Sin embargo, debera dejar registro de la reunién de
socializacion con la alta gerencia y todos los temas tratados en el Formato de Acta
de Reunidn

5. En esta misma reunién seran socializados los cambios generados en el proyecto y
aquellos que se encuentran a la espera de aprobacion. Ver Proceso de Comunicaciéon
de Cambio

6. Durante toda la construccién se realizaran reuniones entre el comité de construccion
y el director de proyecto en el cudl se estara socializando los temas inherentes al
proceso. Deberan dejar registros de Acta de Reunion

7. Durante toda la construccién el interventor tendrd autonomia para auditar en
cualquier momento y en lo que considere al contratista. Debera dejar registros de
Actas de Reunién

8. Cualquiera de las partes involucradas podra solicitar una reuniéon dejando los
registros correspondientes

9. Una vez finalizada la construccién, se debera realizar una visita de obra y verificar
que toda la construccidon se haya desarrollado acorde a las especificaciones
solicitadas. Se debera verificar el balance de obra, aprobarse por las 3 partes y
firmarse el Acta de Fin de Obra y el Acta de Liquidacion de Obra

10.El Acta de Liquidacién de Obra sera enviada al comité de contabilidad y finanzas por
el Director de Proyectos para efectuar el proceso de pago segun lo acordado con el
contratista.

6.2.10.2.3 Formatos inherentes al proceso
1. Acta de Inicio de Obra
Reporte diario de Obra
Acta de Fin de Obra
Acta de Cambios Menores y Mayores

i & W N

Acta de Reunién o Minuta
6. Acta de Liquidacién de Obra
6.2.10.2.4 Periodicidad del proceso
Segun corresponda
6.2.10.2.5 Excepciones o consideraciones del proceso
N/A

MACONDO COHOUSING Pag. 65 de 77



5 . UNIVERSIDAD DEL Facultad de Ingenieria
i MAGDALENA Especializacion en Gerencia de Proyectos de Ingenieria

6.2.10.3 PROCESO DE COMUNICACION DE APROBACION DE CAMBIOS MENORES O
MAYORES

6.2.10.3.1 Aspectos Generales

Durante la ejecucién del proyecto es probable que se generen cambios para el correcto
curso de la construccién. Pese a que es normal que se generen imprevistos o contingencias
que requieran cambios y que alteren de a veces muy poco y a veces en gran medida el
presupuesto, es necesario dejar registro de todos los cambios y contar con las aprobaciones
correspondientes para proceder con su ejecucidon. De no ser asi, se tomaran medidas
correctivas y radicales con aquel involucrado que no respete el funcionamiento de la
comunicacion de aprobacion de cambios.

Las solicitudes de cambios deberdn realizarse de manera formal y en los tiempos
correspondientes, en un primer momento podra hacerse de manera informar en obra o via
telefénica dejando los registros correspondientes si es considerado un cambio menor, de lo
contrario debera esperar el proceso de reunién formal con las partes involucradas. En caso
de ser urgente se debera recurrir a citacion extraordinaria.

Lo mas importante del proceso, es no afectar los intereses de ninguno de los interesados
pero respetando siempre el objetivo principal: Construccién del Proyecto Macondo
Cohousing en el tiempo y forma contractualmente definido

6.2.10.3.2 Descripcién del Proceso
Véase el capitulo de Plan de Gestidn de Cambios
6.2.10.3.3 Formatos inherentes al proceso
1. Acta de Cambios Menores
2. Acta de Cambios Mayores
3. Acta de Reunién o Minuta
6.2.10.3.4 Periodicidad del proceso
Segun corresponda
6.2.10.3.5 Excepciones o consideraciones del proceso

Sera considerado un cambio menor, aquel que no altere la naturaleza de la construccién y
gue no supere los $2.000.000.

Se solicitaran Citaciones Extraordinarias para todos aquellos cambios menores o mayores
que requieran aprobacién y que no permitan el normal curso de la construccion
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6.2.11 PLAN DE GESTION DE CALIDAD

6.2.11.1 ORGANIZACION PARA LA GESTION Y CONTROL DE CALIDAD

Tabla 21 Roles para la Gestion de calidad del proyecto MACONDO Cohousing

Roles para la Gestion de calidad

Objetivos del rol: Verificar que se cumplan con lo establecido por
las especificaciones técnicas de construccion NSR-10, estandares
de calidad y objetivos propuestos para el desarrollo del proyecto.

Funciones del rol: Dirigir y controlar todas las actividades a
Gerente de ejecutar en el proyecto.
Calidad

Nivel de autoridad: Alto.
Reporta a: la alta Gerencia.
Supervisa a: Al comité técnico.

Requisitos de conocimiento: Pregrado en Ing. Civil y
Especialista en Gerencia del Proyecto.

Requisitos de habilidades: Liderazgo, manejo del personal y
buena comunicacion.

Requisitos de experiencia: Minimo Seis (6) afios en
edificaciones y en obras Civil.

Objetivos del rol: Diligenciar y Cumplir con todos los formatos
de calidad, ademas brindar soluciones técnicas encaminadas a
cumplir la politica de calidad del proyecto.
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Funciones del rol: Controlar todas las actividades a ejecutar en
Residente de el proyecto.
Calidad

Nivel de autoridad: Medio.
Reporta a: Gerente de Calidad.

Supervisa a: Las actividades Constructivas.

Requisitos de conocimiento: Pregrado en Ing. Industrial y
Especialista en Calidad.

Requisitos de habilidades: Liderazgo, manejo del personal y
buena comunicacion.

Requisitos de experiencia: Minimo Cuatro (4) afios en
edificaciones y en obras Civil.

6.2.11.2 ESTANDARES, NORMAS, ESPECIFICACIONES TECNICAS DE CALIDAD A
UTILIZAR EN EL PROYECTO.

Tabla 22 Factor de Calidad del proyecto MACONDO Cohousing

Factor de Calidad

Distribucion de espacios 6ptimos, que permitan un confort dentro de las habitaciones
y las areas comunes; implementando materiales, mobiliarios y equipos de buena
calidad.

Definicion del factor de calidad.

Aprovechamiento de espacios cdmodos, versatiles y de calidad.

Propésito de la métrica:
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Garantizar la satisfaccion de los clientes.

Definicién operacional:

La administracion debera ser garante, del éptimo funcionamiento de las habitaciones
y areas comunes; realizando el mantenimiento y limpieza adecuado, ademas de
generar un uso adecuado de las instalaciones.

Método de medicidn: definir los pasos y consideraciones para efectuar la medicion

Encuesta de satisfaccion y seguimiento al buzén de quejas y reclamos.

6.2.11.3 PLAN DE GESTION DE LA CALIDAD DEL PROYECTO

6.2.11.3.1 POLITICA DE CALIDAD DEL PROYECTO

Macondo Cohousing es un Proyecto que disefa, comercializa y construye; viviendas
residenciales en la Ciudad de Santa Marta. Declaramos nuestro compromiso con el
cumplimiento y confianza de los clientes, desarrollando procesos que reflejen la calidad y
mejora continua en cada actividad que realizamos, respaldados por un equipo humano que
crece con nosotros, cumpliendo los requisitos legales y los objetivos que nos lleven a
generar mayor rentabilidad y sostenibilidad en el tiempo.

Tabla 23 Herramientas de Calidad para utilizar en el proyecto MACONDO
Cohousing

Herramientas de Calidad para utilizar

Auditorias Se realizaran auditorias internas dos anuales
Programadas y una Sorpresa; esto con el fin de
verificar el cumplimiento de la politica de
calidad establecida por el proyecto.

cuestionario y encuestas Se realizardn encuestas semestralmente para
verificar el estado de satisfaccion de los
clientes, adicional se contara con un buzén de
quejas y reclamo donde se tendrd un
cuestionario abierto disponible las 24 horas del
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dia, para que el cliente pueda en cualquier

momento presentar las
oportunidades de mejora.

inconformidades u

Todo esto sera implementado en el plan de

mejoramiento de calidad de

universitaria, el cual
semestralmente.

6.2.12 PLAN DE GESTION DE RIEGOS
6.2.12.1 MATRIZ DE VALORACION PROBABILIDAD IMPACTO
Ver anexo 16

6.2.12.2 IDENTIFICACION DE LOS ESCENARIOS DE RIESGO
Ver anexo 16

6.2.12.3 CUALIFICACION DE RIESGOS

Ver anexo 16

6.2.12.4 CUANTIFICACION DE LOS ESCENARIOS DE RIESGO
Ver anexo 16

6.2.12.5 RESPUESTA A LOS RIESGOS

Ver anexo 16

6.2.12.6  PLAN DE ACCION

Ver anexo 16

residencia
se podra modificar
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6.2.13

PLAN DE CONTROL DE LA EJECUCION

Tabla 24 Linea base de calidad del proyecto

Linea base de calidad del proyecto.

Factor de calidad

Desempefio en
cronograma
(SPI)

Desempefio en
costos (CPI)

Hitos a cumplir

Grado de
satisfaccion del
cliente

Grado de
satisfaccion del
sponsor

Objetivos de
calidad

Que el SPI sea Mayor
o igual a 0.9.

Que el CPI sea Mayor
o igual a 0.9.

Construir zonas
verdes, lugares de
esparcimiento y
servicios como
alimentacién y Wifi.

Que permanezcan
por mas de Un (1)
semestre los
estudiantes de la
Universidad del
Magdalena.

Generar los ingresos
establecidos en el
flujo de caja.

Métrica a
utilizar

EV es el Valor
Ganado / PV es
el Valor
Planificado

Valor Ganado
(EV) / el Costo
Real (AC)

Encuestas de
Satisfaccion.

Fidelizacion de
los clientes.

Utilidad.

Frecuencia y
momento de
medicion

Mensual.

Mensual.

Periddicamente.

Semestral

Trimestral
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6.2.14 PLAN DE GESTION DE LAS ADQUISICIONES
6.2.14.1  CRITERIOS DE DECISION PARA HACER O ADQUIRIR

o Macondo Cohousing se centrara a gerenciar el proyecto, las demas actividades seran
contratadas debido a la especialidad requeridas

6.2.14.2 DOCUMENTOS DE ADQUISICIONES ESTANDAR A UTILIZAR

e Solicitud de Contrato.
e SOW.

e Solicitud de pedido.

e Orden de Compra.

e Licitaciones

6.2.14.3 METODOS DE ENTREGA A UTILIZAR

e EP: Para las adquisiciones necesarias para la construccién como insumos, equipos y
maquinarias y los estudios y disefios
e Cl1: Para la Construccion de la Residencia Universitaria

6.2.14.4 TIPOS DE CONTRATO (FORMA DE PAGO)

e Precio Fijo Cerrado (FP) para todos los servicios y productos que deban ser
adquiridos

6.2.14.5 SUPUESTOS Y RESTRICCIONES

6.2.14.5.1 Supuestos

En la Costa se encuentran empresas calificadas y con la experiencia requerida para realizar
los estudios, disefios y construccidon de una obra de alta calidad.

Los servicios contratados y productos adquiridos seran escogidos dandole un mayor valor a
la experiencia, calidad y garantia ofrecida.

6.2.14.5.2 Restricciones

El tiempo inicialmente contratado sera fijo inicialmente y en caso de extenderse se
aplicaran las pélizas correspondientes, a menos de que el contratista informe de manera
oportuna al contratante las afectaciones o imprevistos, y por ende, se llegue a un mutuo
acuerdo para la extension de los tiempos de ejecucion establecidos.

6.2.14.6 POLIZAS Y GARANTIAS MINIMAS A INCLUIR

Para contratos de construccion:
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e Pdliza de Cumplimiento.

e Pdliza de buen manejo de anticipo.
e Pdliza de estabilidad de la Obra.

e Pdliza Dafios a terceros.

e Pdliza de pagos de parafiscales.

Para contratos alineados con los acabados en construccion:

e Poliza de calidad de la obra.

Para compra de equipos, mobiliario y/o productos:

e Garantia minima de 3 afios del producto. Para compras que superen los
$30.000.000 se debe tener garantia minima de 5 anos.

6.2.14.7 ESTRATEGIA DE ADQUISICIONES

En la siguiente tabla se estableceran los métodos de entrega segun los entregables definidos
en la EDT:

Tabla 25 Estrategia de adquisiciones

COMPONENTES

ETAPA Preliminares Explaneaciones Edificio Cohousing Oficinas Areas comunes
Gerencia de Proyecto
Aquisiciones N/A N/A N/A
Estudios y Disefios N/A N/A
Permisos y licencias N/A N/A
Construccion del Edificio
Adecuaciones finales
Entrega del Proyecto

GRUPO MACONDO COHOUSING
C1

& [
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6.2.14.8 PLAN DE CONTRATACION Y COMPRAS

EQUIPO INTERND CONSULTORLA COMTRATISTA
| : I

COMPRA
MOBILARLY

COMPRA DE
INEUMD DE
CONSTRUCCION

INSTALACIDNES
MOBILIARLA

IMSTALACION DE

CRONOGRAMA EQUIPOS

FPRESUPUESTO — COMPRA PC

COMPRA DE

PLANIFICAZION PAPELARIA

LIMEA BASE

ESPECIFICACIONES
TECNICAS

Ilustracion 9 Plan de Adquisiciones CWBS del proyecto MACONDO Cohousing
Ver anexo 17

|7 FACTORES CLAVES DE EXITO DEL PROYECTO

e Se debe garantizar que la construccion, las adecuaciones y los equipos y mobiliarios
adquiridos sean de alta calidad y garanticen el confort y bienestar de los estudiantes

e El proyecto debe estar ubicado a menos de 2 Km de la Universidad del Magdalena

e Se debe garantizar la promocion con la Universidad del Magdalena y oficina de
bienestar Universitario

e Se debe garantizar un total de ingresos mensuales de $1932800000 y un retorno a
la inversidn en 5 afos con una tasa (TIR) de 10,25%

e El proyecto genera diversos impactos ambientales de magnitud medianamente alta
por lo que las afectaciones son relevantes. Durante la etapa de construccion el
elemento que mas impacto ambiental tendra sera el suelo y durante la etapa de
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operacién sera la energia por lo que se debe tener mayor cuidado y rigurosidad en
Su manejo

e Se debe realizar una muy buena gestién con la comunidad y los duefios actuales de
pensiones ya que es uno de los interesados mas criticos

e El trabajo sera desagregado en 4 niveles y la estimacién inicial se realizé en el 2 nivel
por lo que el proyecto estad en una etapa de visualizacién, lo que implica realizar una
estimacién al nivel 4 de la EDT una vez se tenga entregado el paquete de trabajo de
estudios y disefios

o Se deben realizar informes de seguimiento mensual y semestral a los
costos fijando un umbral de control del 0,10 del valor total del contrato,
y del cronograma garantizando que el SPI sea mayor o igual a 0,9

8 ACTA DE C(,)NSTITUCI()N DEL EQUIPO Y
ACUERDO ETICOS

8.1 CODIGO DE ETICA

Ver anexo 18

8.2 ACTA DE CONSTITUCION DEL EQUIPO DE TRABAJO

Ver anexo 19

|9 RESULTADOS DE ASIGNATURA ELECTIVA

9.1 CRONOGRAMA DEL PROYECTO, LINEA BASE Y ASIGNACION
DE RECURSOS

Ver anexo 20
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|10 ANEXOS

10.1 ANEXO 1. IDENTIFICACION DE IMPACTOS AMBIENTALES
10.2ANEXO 2. MATRIZ DE IMPACTOS AMBIENTALES
10.3ANEXO 3. PROGRAMAS AMBIENTALES

10.4ANEXO 4. NORMATIVA LEGAL

10.5 ANEXO 5. DICCIONARIO DE LA EDT

10.6 ANEXO 6. BASE DE ESTIMACION DE COSTOS

10.7 ANEXO 7. ESTIMACION DE PRESUPUESTO

10.8 ANEXO 8. ANALISIS DE INTERESADOS

10.9 ANEXO 9. MAPA DE INTERESADOS Y GRUPO DE INTERES

10.10 ANEXO 10. NIVEL DESEADO DE PARTICIPACION DE LOS
INTERESADOS

10.11 ANEXO 11. FORMATO DE ACTA DE CAMBIOS MENORES
10.12 ANEXO 12. FORMATO DE ACTA DE ENTREGA DE OBRA
10.13 ANEXO 13. FORMATO DE ACTA DE INICIO DE OBRA

10.14 ANEXO 14. FORMATO DE ACTAS SOBRE REUNIONES O
MINUTAS

10.15 ANEXO 15. FORMATO DE LIQUIDACION DE OBRA
10.16 ANEXO 16. PLAN DE GESTION DE RIESGOS
10.17  ANEXO 17. PLAN DE ADQUISICIONES

10.18 ANEXO 18. CODIGO DE ETICA

10.19 ANEXO 19. ACTA DE CONSTITUCION DEL EQUIPO DEL
PROYECTO
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10.20 ANEXO 20. CRONOGRAMA DEL PROYECTO
10.21 ANEXO 21. ACTA DE CONSTITUCION DEL PROYECTO
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ACEPTACION DEL PATROCINADOR
Aprobado por el Patrocinador del Proyecto:

Fecha:

<Patrocinador del Proyecto>

<Titulo / cargo del patrocinador>
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