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Grupo Pijao S.A.S.

ESs una empresa constructora
especializada en el desarrollo vy
ejecucion de proyectos de
infraestructura logistica. Su enfoque

esta en la construccion de parques
logisticos de alto nivel, disefados
para optimizar las operaciones de
almacenamiento y distribucion en
Colombia.

Universidad del

Rosario

3524 235)
ALY



Arquitecta
especialista en

disefio Urbano Ingeniera Civil

especialista en
Costos y
Presupuesto

NUESTRO EQU IPO ﬁé‘““% Universidad del

vs4¢ Rosario

ALV;
{

Ingeniero Civil
especialista en
disefio estructural

Ingeniero Civil
especialista en
Direccion y
Organizacion de
Proyectos



PRESENTACION DEL CLIENTE

Capital Logistico Andino S.A.S. es un consorcio de
inversion conformado por empresarios del sector
logistico, industrial y de infraestructura, enfocados en el
desarrollo de centros de distribucion y almacenamiento
estratégicos en Colombia. Su modelo de inversion se
basa en la identificaciéon de oportunidades en zonas con
alto potencial de crecimiento y demanda logistica,
priorizando proyectos con alto impacto econémico vy
social




El desarrollo del Pijao Parque
Logistico responde a una
necesidad critica de
infraestructura logistica en
Colombia, especialmente en |la
region de Ibagué, donde se
presentan desafios significativos
en la movilidad y distribuciéon de
mercancias.
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JUSTIFICACION DEL PROYECTO gi% Rosario

Ubicacion Estratégica y Conectividad Nacional: Ibagué se encuentra en
un corredor clave que conecta Bogota, el Eje Cafetero y el suroccidente
del pais, facilitando el transporte de mercancias entre los principales
centros de produccion y consumo.

Déficit de Infraestructura Logistica en la Regidon: Falta de espacios
adecuados para almacenamiento, distribucidon y operacioén logistica en el
Tolima.

Generacion de Desarrollo Econdmico y Empleo El parque logistico
impulsara la economia local al atraer inversidn privada y generar
empleo directo e indirecto en sectores como la construccion, transporte
y almacenamiento.
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OBJETIVO GENERAL

Desarrollar un parque logistico integral y sostenible en Ibagué que optimice las operaciones de
almacenamiento, distribucién y transporte de mercancias a nivel local, nacional e internacional,
posicionando la ciudad como un eje estratégico en la red logistica de Colombia para el afilo 2030

Posicionar al parque logistico a
nivel nacional mediante Ia
construccion de infraestructura
qgue facilite las operaciones
logisticas entre las principales
ciudades del pais.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

Impulsar el parque logistico en
la ciudad de Ibagué mediante la
innovacion en el modelo
tradicional de las operaciones
logisticas ofreciendo una nueva
actividad econdémica en la
ciudad.

Aumentar el posicionamiento
del parque logistico mediante
la incursién de una nueva
propuesta logistica que logre
visibilizarse a nivel nacional.
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1 hectarea
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PORTERIA !
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UBICACION DEL PROYECTO

GUACAN

Ambafer Piamome@

Trilladora CAFISUR
3 TO_L'MA

* MALIBU Hotel
RESENENE

Italcoll
Concentrados Pijao v

- Lote localizado en el sector
de Picalena.

- En suelo de corredor
suburbano.

- Uso industrial habilitado
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Articulo 415.-  NORMAS PARA LOS USOS INDUSTRIALES.
El otorgamiento de licencias para el desarrollo de usos industriales en suelo
rural suburbano solo se permitira en las areas de actividad que para estos
usos hayan sido especificamente delimitadas en el plan de ordenamiento
territorial o en las unidades de planificacion rural espacializadas en el Mapa R2
“Usos del Suelo” y solo se autorizara bajo alguna de las siguientes

modalidades:

1. La unidad minima de actuacion para usos industriales.
2. Los parques, agrupaciones o conjuntos industriales.

Articulo 416.- CONDICIONES BASICAS PARA LA
LOCALIZACION DE USOS INDUSTRIALES EN SUELO RURAL

SUBURBANO.
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Construcciéon de un pargue logistico ubicado en la ciudad de Ibagué %x
compuesto por:

A & (>

Obras de urbanismo Porteria Parcelacion/Bodega
Restricciones del Proyecto Aceptacién del Proyecto
El proyecto debe completarse dentro de un plazo de 478 dias *  Revisidon detallada
especificado en el cronograma del proyecto. *  Cumplimiento de acuerdo a las

especificaciones del contrato y disefio.

* Pruebas de calidad en materiales.

* Verificacién de cumplimiento de
normativas y verificacion de funcionalidad.

El presupuesto asignado debe mantenerse dentro de los limites
establecidos, evitando sobrecostos y teniendo en cuenta los riesgos
posibles.

La construcciéon debe cumplir con todas las normativas locales de
construccion, seguridad y medio ambiente.
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5 a 10 anos de experiencia en
ejecucion de proyectos de
construccién. (Dependiendo funcidn
de contratista)

- Experiencia en proyectos similares
en tamano y complejidad.

CONTRATISTAS o

1ano de experienciaen
manejo de almacenes en
proyectos
de construccion.

AUXILIAR DE
ALMACEN

d
COORDINADOR
DE COMPRAS Y
CONTRATACION

3 afos en la gestiéon de
COMPras y contratos para proyectos
de construccion.

GESTION DE RECURSO HUMANO f% Universidad de

5-7 afios en gestion de

proyectos,

GERENTE
? S afos de experiencia
: dirigiendo obras de
1 construccidn.proyectos,
1
i DIRECTOR DE
é o

..... - % OBRA

S afos de experiencia
dirigiendo obras de

RESIDENTE DE
OBRA

0
COORDINADOR
DE PRESUPUESTO

3 afos de experienciaen la
gestion y control de
presupuestos
en obras de construccidn

construccion.proyectos,

awp Rosario

El area de contratacion esta encargado de
la contratacion debera evaluar la
disponibilidad de recursos, habilidades,
experiencia y asegurarse de que estén
alineados con las necesidades del
proyecto. Lo anterior, para garantizar que
el candidato que desarrollara el proyecto
pueda cumplir los objetivos y asegurar la
eficiencia en la ejecucion.



ESTRUCTURA ORGANIZACIONAL f"*“i Universidad del

Construccion Pijao Parque Logistico

Gerente General
Grupo Pijao e inversionistas

l

Director de Obra
| i 1
Coordinador de presupuesto «—— Ing. Residente de obra «—— Coordinador de compras y contratos

~,

Auxiliar de almacen

La estructura organizacional proporciona el marco necesario para la asignacion de responsabilidades, la toma de decisiones, |la
gestion de recursos y la comunicacion efectiva, la estructura esta disefiada de acuerdo con las necesidades del proyecto Pijao
Parque Logistico. Cabe aclarar que se cuenta con personal indirecto como proveedores, contratistas y la supervision.
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GESTION DE COMUNICACIONES

Informe de avances del proyecto

Reuniones formales

Notificaciones Oficiales

Reporte financiero

Presentaciones ejecutivas

Memorandos oficiales

ﬁ s Universidad del

,4-'

%;@ Rosario

)

Q

]

@]

\

00

S

Comunicacion informal = Continuo



FASES DEL PROYECTO

En esta fase de aplicaran todos
los estudios requeridos para
--~* definir la viabilidad del proyecto.

N,
\
\
)
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................... —<, Una vez obtenida la

AN |\ viabilidad del proyecto se
02 FORMUMOION /' procede a su respectiva
-=-==*" formulacion y disefo.

-=~. En la ejecuciéon del proyecto
03 B[cucm'" ‘: se tendrdn en cuenta todos

) , los procesos administrativos
""" -=“ para el desarrollo del
mismo.

Parque Logistico

PIJA

\\ Se desarrollardn las respectivas

04 cousrnucmo’u ‘;bbros de urbanismo del proyecto

S,conforme a la planeaciéon del

e

proyecto.

---------------------

-
\ \5—_——’
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05. OPERACION

. Una vez entregadas las obras
} entrard en funcionamiento la
. operacion del parque logistico.

i‘H(‘i Universidad del

s Rosario

La empresa constructora Grupo Pijao
S.AS. llevara a cabo el proceso de
construccion del Parque Logistico Pijao,
teniendo en cuenta la planificacion,
organizacion y control de las actividades
necesarias para el desarrollo de Ia
infraestructura logistica del parque. En
este proceso se consideraran aspectos
como el presupuesto, cronograma,
recursos humanos, riesgos y calidad.



GESTION DE COSTOS - LINEA BASE ff‘*‘fa ivessidad daf
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1. COSTOS DIRECTOS

PRELIMINARES URBANISMO PORTERIA BODEGA TIPO

3

$869.748.799 $7.428.929.671 $744.311.189 $2.374.622.736

*Total de Costos Directos: $11.417.612.397




2. COSTOS INDIRECTOS 5 niversdad del
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Personal administrativo: $777.061.340

Movilizacion e instalaciones: $326.310.000

TOTAL COSTOS ADMINISTRATIVOS (18%):

$2.097.210.515

Gastos generales: $326.310.000

Gastos legales y tributarios: $910.239.175

TOTAL IMPREVISTOS (3%):
$342.528.371

*Total AIU (30%): $3.467.324.002

TOTAL UTILIDAD (9%):

$1.027.585.115 *Total C.D + C.1 =514.884.936.399




HITO DE MAYOR RELEVANCIA £ universidad de
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URBANISMO: 65,07% total sobre los
costos directos

Pavimento vias internas:
(9,12%) total sobre los costos
directos $1.041.617.798

Se debe ejercer especial
control (entre el 25/09/24
y 3/06/26)



GESTION DEL CRONOGRAMA {&?&} Universidad del
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a Asignacion de duracion estimada de cada una de las actividades

Determinacion de actividades predecesoras y dependencia entre
actividades

6 Uso de la herramienta de MS Project

*Se determind que el proyecto tiene una duraciéon de 478 dias. Es
importante tener en cuenta las fechas de inicio y fecha final estimadas son
5/08/24 y 3/06/26 respectivamente



GESTION FINANCIERA'Y FLUJO DE CAJA 55%% Universidad del
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1e9 Comparacion de Ingresos y Egresos por Periodo

E Ingresos LS8
175 mm Egresos 1.7B 1.78 1.7B

1.5B

Mes 0 Mes 3 Mes 6 Mes 9 Mes 12 Mes 15 Mes 16
Meses

Monto total de la operacion: $$14,884,936,399.77
Gestidn de riesgo: $200,000,000.00
Periodo: 7 etapas

Flujo de caja positivo: crecimiento continuo
Saldo final: $2,382,826,257.36



INDICADORES FINANCIEROS CLAVE R Universidad del
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¥
T

3@ TIR: 61% (Alto retorno)

“2‘5‘ VPN: $326,954,319.93 (Valor positivo)

%) ROI: 2.24 (Rentabilidad fuerte)

% Payback: 3 meses (Recuperacion rapida)

_______________________________________________________________________________________________________________

El proyecto es financieramente solido, con un flujo de caja positivo y estable. Los
indicadores de rentabilidad muestran una inversion altamente atractiva y sostenible.

_______________________________________________________________________________________________________________
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AUMENTO EN EL
VALOR DE Podria afectar el costo de
suminisTRope 1\ T presupuesto generando sobrecostos.

MATERIALES

mayor probabilidad de materializacion

PLAN DE La direccion del proyecto asigno una reserva
RESPUESTA de contingencia enfocada en los riesgos con

:l% 2 18% S 360.000.000 (Adicional al presupuesto)
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SIMULACION DEL SEGUIMIENTO,  £42 —
CONTROL Y CIERRE DEL PROYECTO ™"

Dado que para el desarrollo del proyecto integrador no se cuenta con el proceso de
ejecucion, se llevara a cabo una simulacion de seguimiento, control y cierre de la
construccion del Pijao Parque Logistico, tomando como referencia los ejercicios

realizados en la clase.



Fecha de inicio: 05/08/24 — Fecha de estado: 05/11/24

@IS | inea base
@@ Duracion real
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= * Di d i
= Diagrama de Gantt y Linea Base
o %
= Comienzo % fisicc Duracién Duracion ago '24 sep ‘24 oct '24 nov '24 dic '24 ene '25
O Nombre de tarea ~ real v~ Finreal ~ comple~ com~ real » restante - Costo real ~([20 | 5 (1219 26| 2 | 9 16 |23 (30| 7 |14 |21 |28 | 4 |11 |18 |25 | 2 | 9 |16 |23 |30 | 6 |13 | 20 |2
- 1 4 PIJAO PARQUE LOGISTICO lun 5/08/24 NOD 11% 0% 55.54 dias  432.46 dias $ 998,989,088.90 :
E 2 2 PRELIMINARES lun 5/08/24 vie 27/09/24 100% 0% 40 dias 0 dias $ 860,657,299.80 100%
= 3 Cerramiento perimetal lun 5/08/24 vie 16/08/24 100% 0% 10 dias 0 dias § 708,745,992.00
g 4 Descapote y limpieza del ~ lun 19/08/24 vie 6/09/24 100% 0% 15 dias Odias $5,341,307.80
: terreno
w 5 Puntos de acopio lun 9/09/24 nié 11/09/24 100% 0% 3 dias 0 dias $972,000.00
& 6 Bafios provisionales lun 9/09/24 vie 13/09/24 100% 0% 5 dias 0dias % 61,957,000.00
| 7 Almacen provisional lun 9/09/24 nié 18/09/24 100% 0% 8 dias 0dias & 28,938,000.00
g 8 porteria provisional lun 9/09/24 nié 18/09/24 100% 0% 8 dias 0dias $1,703,000.00
g 9 Red hidraulica provisional =~ lun 9/09/24 vie 27/09/24 100% 0% 15 dias 0dias S 15,900,000.00
% § 10 Red electrica Provisional lun 9/09/24 vie 27/09/24 100% 0% 15 dias 0dias 5 37,100,000.00
— g 11 « URBANISMO lun 30/09/24 NOD 8% 0% 36.92 dias 411.08 dias $ 138,331,789.10
2 w 12 « RED DE lun 30/09/24 NOD 8% 0% 10.48 dias 117.52 dias $ 47,636,634.10 —
— g ALCANTARILLADO
- ] E 13 Localizaciony lun 30/09/24 mar 8/10/24  100% 0% 7 dias 0 dias $1,000.00 i 100%
E E replanteo
7 C 1 Excavacion a maquina  mié 9/10/24 NOD 25% 0% 9.5 dias 28.5dias $44,844,734.10 R = — —25%
15 Lleno material jue 27/02/25 NOD 10% 0% 2 dias 18dias S 2,790,900.00
compactado
16 Acodalamiento tipo "a" NOD NOD 0% 0% 0 dias 8 dias $0.00 ki 0%
3 usos
17 Prolongacion tuberia NOD NOD 0% 0% 0 dias 30 dias 50.00 k- 0%
PVC 8" red principal l
18 Prolongacion tuberia NOD NOD 0% 0% 0 dias 30 dias 50.00 0%
PVYC 20" red principal l
19 Prolongacion tuberia NOD NOD 0% 0% 0 dias 30 dias $0.00
PVC 24" red principal |
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E ¢ ComparaCIon de retrasos
S
2 DURACION DURACION DIAS DE
2 ACTIVIDAD ESTADO
w PROGRAMADA REAL RETRASO
% PRELIMINARES 37 dias 40 dias 3 dias Finalizado
e Cerramiento perimetal 10 dias 10 dias 0 dias Finalizado
b Descapote y limpieza del terreno 15 dias 15 dias 0 dias Finalizado
a Puntos de acopio 1 dia 3 dias 2 dias Finalizado
% Bafos provisionales 3 dias 5 dias 2 dias Finalizado
g Almacen provisional 5 dias 8 dias 3 dias Finalizado
=) porteria provisional 5 dias 8 dias 3 dias Finalizado
é Red hidraulica provisional 12 dias 15 dias 3 dias Finalizado
Red electrica Provisional 12 dias 15 dias 3 dias Finalizado
URBANISMO 50 dias 65 dias 10 dias En ejecucion
RED DE ALCANTARILLADO
Localizacion y replanteo 5 dias 7 dias 2 dias Finalizado
Excavacion a maquina 30 dias 38 dias 8 dias En ejecucion
Lleno material compactado 15 dias 20 dias 5 dias En ejecucion
TOTAL DE RETRASO: 10 dias
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e Curva$

PROGRESO FRENTE A COSTO

Progreso realizado en comparacion con el coste durante el proceso. Si el valor de la linea %
completado esta por debajo de la linea de coste acumulado, es posible que su proyecto haya
superado el presupuesto.
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8% $ 14,000,000,000.00
Q 7% $ 12,000,000,000.00 Q
E Ei $10,000,000,000.00 3
= $ 8,000,000,000.00 =
S a9 $ 6,000,000,000.00 =
8 2% $ 4,000,000,000.00 £
® 1% $ 2,000,000,000.00 &

0% $ 0.00

3335555582888%8
[ | [ | [ | [ |

D e Sl Sl

T T M T 0 @ O N o d A
o o — O O O O O A = O O O
T, T e e, Ty e e e, e e S
P Y e Y- e, i i = s
N e R o R R e

== Porcentaje completado acumulado e C05t0 acumulado



f% Universidad del
#c; Rosario

CONTROL DE COSTOS Y RECURSOS

% COMPLETADO

%
1%
ESTADO DEL COSTO

Estado de costo de tareas de nivel superior.

Costo real Costo restante Variacion de
costo
PIJAO PARQUE S 5 S S S
LOGISTICO 908,176,93  10,529,663,46 11,417,612, 11,437,840,3  20,228,000.00
3.50 3.18 397.07 S7.07
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AC = 908.176.933,90

EV = 11.437.840.397,07 X 7% = 800.648.827,80

CV = EV-AC = 800.648.827,80 - 908.176.933,90 = - 107.528.106,10
CPI = Ev/AC = 800.648.827,80/908.176.933,90 = 0,88
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Indicadores de desempefio r/- 1
- 1 - Evaluar la mejor alternativa - ~
% Identificacion del cambio ) f_' teniendo el costo y el impacto  © ", r—»:\_ Seguimiento y control )
l | :

r:; - Comunicar al Director de Obra ) !
( Cierre del cambio \‘u
\. A

| / o N
|\ Analisis del impacto ] i
45e requiere realizar este i /\

cambia?

/\_ Decision apml:::.;mifm del cambio P NO Sl

NG NO Sl

.{Im plemntar c:ambiﬂj—/

- * FIN
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SIMULACION DE PROBLEMAS Y DECISIONES

g9

La  constructora  Grupo Pijao S.AS realiza |a
administracion del proyecto bajo contratos de mano de obra,
por lo cual en el presupuesto no se asignan costos tipo
recurso sino como gasto administrativo en los gastos
indirectos.

Al tener retrasos al inicio de ejecucion del proyecto, se
decididé contratar la mano de obra en la modalidad obra-
labor, de esta manera se reducen significativamente los
sobrecostos por temas de personal.

Uno de los inconvenientes en el inicio de ejecucion de la
obra fue la temporada de lluvias presentada en el ultimo
trimestre del 2024. Esta coincididé con el desarrollo de las
actividades preliminares del proyecto, generando asi
retrasos.
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O 70 I I
o Comienzo % fisicc  Duracion Duracion I
E Nombre de tarea v real v Finreal v complew compv real v restante » Costo real I IRC v :IRP v U
L 1 4 PJAO PARQUE LOGISTICO lun 5/08/24 NOD 11% 0% 55.11 dias 432.89 dias $ 998,989,088.90 1.13 | 0.88
% 2 4« PRELIMINARES lun 5/08/24 vie 27/09/24 100% 0% 40 dias Odias $ 860,557,299.8d 1.01 1
8 3 Cerramiento perimetal lun 5/08/24 vie 16/08/24 100% 0% 10 dias Odias S 708,745,992.00: 1.03 | 1
:,, 4 Descapote y limpieza del  lun 19/08/24 vie 6/09/24 100% 0% 15 dias Odias S 5,341,307.8Qy 1.02 : 1
w
[a) terreno l I
% 5 Puntos de acopio lun 9/09/24 nié 11/09/24 100% 0% 3 dias 0 dias $ 972,000.00 1.34 | 1
g 6 Bafios provisionales lun 9/09/24 vie 13/09/24 100% 0% 5 dias Odias S 61,957,000.00: 1.06 | 1
S 7 Almacen provisional lun 9/09/24 nié 18/09/24 100% 0% 8 dias Odias S 28,938,000.00| 0.46 : 1
g 8 porteria provisional lun 9/09/24 nié 18/09/24 100% 0% 8 dias Odias $1,703,000.00 0.89 | 1
7)
g g Red hidraulica provisional  lun 9/09/24 vie 27/09/24 100% 0% 15 dias Odias S 15,900,000.00I 1.011 1
'§ 10 Red electrica Provisional lun 9/09/24 vie 27/09/24 100% 0% 15 dias Odias S 37,100,000.00 1/I 1

Como se evidencia en los valores del indice de rendimiento de costos (IRC)
individuales para cada actividad de Preliminares, hay valores mayores a 1. Esto
demuestra que la medida de realizar la contratacion de la mano de obra-labor

mitiga los sobrecostos.
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; * Errores

E e Fact d E it v’ Subestimacién de los riesgos

= actores ae Exito v" Ajustes al cronograma

=)

o v’ Viabilidad de proyecto.

E v" Cumplimiento con el objetivo del marco ldgico.

o v Seleccién de ubicacidn estratégica. e« Recomendaciones

5 v’ Disefio eficiente.

% v" Cumplimiento de normativas y permisos. v’ Realizar monitoreo continuo de los

g v’ Gestion de riesgos. indicadores del proyecto para identificar

7 v’ Seguimiento y control continuo. posibles riesgos durante su ejecucion, y
v Gestidon de comunicaciones de esta manera ser corregidos o

intervenidos de manera oportuna.
v No subestimar los riesgos externos como
los factores ambientales.
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La correcta estructuracion del presupuesto, diferenciando costos directos e indirectos, permite reducir el
margen de deviacion en la ejecucidn y asi garantizar una inversion eficiente en la construcciéon del Pijao Parque
Logistico, evitando sobrecostos imprevistos.

La deteccion de actividades criticas sin margen de retraso es fundamental para evitar impactos negativos en el
desarrollo del proyecto, garantizando su cumplimiento en los tiempos establecidos.

La constante evaluacion del presupuesto y cronograma a través de herramientas digitales como MS Project
facilita la toma de decisiones en tiempo real, asegurando una ejecucion eficiente del proyecto.

El analisis financiero de Pijao Parque Logistico evidencia la importancia de una gestion de costos eficiente en el
desarrollo del proyecto. Con una inversion total de $14.884.936.399, se ha estructurado un presupuesto
equilibrado que garantiza la sostenibilidad y viabilidad de cada fase.

Al priorizar hitos clave como las obras de urbanismo, que representan el 65,07% del presupuesto, aseguramos el
cumplimiento de los plazos y la rentabilidad del parque. Este control financiero riguroso fortalece la
competitividad del proyecto y sienta las bases para su éxito a largo plazo.
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