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RESUMEN

Los procesos judiciales en Cartagena de Indias se han visto afectados por las inadecuadas
condiciones de infraestructura y la ineficiente reparticion geografica de los juzgados locales.
La manutencion y modernizacion de las dependencias judiciales se ha dificultado debido al
déficit presupuestal que presenta el gobierno colombiano a través del Consejo Superior de
la Judicatura (CSJ).

Por lo expuesto, en el presente trabajo de grado se realizé un analisis de prefactibilidad
para conocer la viabilidad técnica y econdmica para la construccion de un complejo judicial
que logre unificar los juzgados vigentes de la ciudad en una obra civil acorde con las

exigencias modernas.

El estudio se enfatiz6 en tres variables: ubicacion del proyecto, estimacion de costos de
construccién y analisis de fuentes de financiacion. La localizacion se determind con un
método cualitativo por puntos, los costos se hallaron a partir de obras analogas construidas
y las formas de financiacién y retribucidon se consideraron con la asesoria de profesionales

experimentados.

Con la ejecucién de la metodologia planteada, se definié el sector de Chambaci como
localizacion favorecida para albergar el complejo judicial, que conlleva un costo aproximado
de 67.574.695.036 pesos colombianos. La forma de financiacién consiste en crear una
Asociacién Publico-Privada (APP), donde el sector privado se haga cargo del costeo por
construccién y mantenimiento del proyecto hasta que el Estado logre retornar la inversion
a través de pagos periddicos pactados y del suministro de bienes inmuebles publicos para

explotacién comercial por parte de los inversionistas del proyecto.

e Palabras claves: costo, financiacion, juzgado, localizacién, prefactibilidad.

Castilla, O. & Marimoén, R. Universidad de Cartagena
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ABSTRACT

The judicial processes in Cartagena de Indias have been affected by the inadequate
infrastructure conditions and the inefficient geographic distribution of the local courts. The
maintenance and modernization of judicial dependencies is hampered by the budget deficit
presented by the Colombian government through the Consejo Superior de la Judicatura
(CSJ).

Therefore, in the present work of degree was realized a pre-feasibility analysis to know the
technical and economic feasibility for the construction of a judicial complex that manages to

unify the current courts of the city in a civil work in accordance with modern requirements.

The study was emphasized in three variables: location of the project, estimation of
construction costs and analysis of funding sources. The location was determined with a
qualitative method by points, the costs were found from similar projects and the sources of

financing and return were considered with the advice of experienced professionals.

With the execution of the proposed methodology, sector Chambacu was defined as a
favored location to house the judicial complex, which has an approximate cost of
67.574.695.036 Colombian pesos. The form of financing consists of creating a Public-
Private Partnership (PPP), where the private sector assumes the cost of construction and
maintenance of the project until the State can pay back the investment through periodic
payments agreed upon and the supply of public buildings for commercial exploitation by the

project investors.

o Keywords: cost, financing, judged, location, pre-feasibility.

Castilla, O. & Marimoén, R. Universidad de Cartagena
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INTRODUCCION

En Colombia se diligencian, en promedio, 9.500 procesos judiciales y 500 audiencias por
dia (Caracol Radio, 2011). Para atender tan altas demandas, la rama judicial del estado
colombiano ha tratado de optimizar su sistema de justicia a través de politicas de
mejoramiento administrativo y estrategias para la renovacion de la infraestructura judicial

segun las exigencias contemporaneas (Gémez I. , 2016).

La administraciéon de la rama judicial colombiana es regulada por el CSJ, érgano colegiado
que, entre sus principales funciones, debe controlar el rendimiento de las dependencias
judiciales en términos de descongestion procesal. Sin embargo, los recursos asignados por
dicha entidad son inferiores a los requerimientos para el mantenimiento y cubrimiento de
las necesidades bésicas de los juzgados a nivel nacional (Consejo Seccional de la
Judicatura de Bolivar, 2016).

Cartagena de Indias es el quinto distrito judicial mas importante de Colombia, después de
Bogota, Medellin, Barranquilla y Cali (CSJ, 2016). El rendimiento judicial en Cartagena se
ve afectado por la obsolescencia fisica y funcional de la infraestructura en la que ejercen
los diferentes despachos judiciales que, ademas, se encuentran alejados unos de otros,
retardando los procesos en donde sea necesaria una remision por competencia de

funciones (Gémez E. , 2014).

Las principales dependencias judiciales se ubican en el Centro Histérico de la ciudad. En la
Figura 1 se puede observar que su disposicidon no es estratégica debido a que se
encuentran dispersos en el area descrita, lo que afecta la prestacion del servicio de justicia

en términos de celeridad y comodidad.

Castilla, O. & Marimoén, R. Universidad de Cartagena
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Figura 1. Disposicion de despachos judiciales en el Centro Histérico de Cartagena
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Fuente: Google Maps (2017). Captura con modificaciones. Ubicaciones judiciales resaltadas.

En el presente trabajo de grado, se definieron las bases para evaluar, a nivel técnico y

econdmico, la construccion de un complejo judicial en Cartagena de Indias mediante el

analisis de variables de localizacion, costo y financiacion del proyecto.

Un proyecto de esta magnitud supone una gran inversion por parte del CSJ, entidad que ha

venido presentando un rezago presupuestal desde el afio 2004 y que en 2016 expuso un

déficit de 993.503 millones de pesos colombianos (CSJ, 2017).

Castilla, O. & Marimoén, R.

Universidad de Cartagena
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Por lo anterior, se considera importante analizar la inversién privada como posible solucién
a la poca disponibilidad presupuestal, constituyendo asi una fuente de financiacion
alternativa. La figura de un socio privado se contempla en el marco de una APP, un sistema
al que se recurre con frecuencia en Colombia para desarrollar proyectos de infraestructura

publica, incluyendo los mencionados planes del sistema judicial.

Ademas, la contratacion mediante una APP es valida si se tienen en cuenta los estudios
realizados desde 2013, a través del Sistema Electrénico para la Contratacion Publica
(SECOP), sobre la poca patrticipacion en las modalidades de contratacion tradicionales.
Mas del 60% de las licitaciones publicas convocadas por los departamentos solo tuvieron
tres oferentes como maximo y, en el caso de los concursos de méritos, el porcentaje fue
del 75% (Sociedad Colombiana de Ingenieros, 2016).

La investigacion se limitd econdémica, temporal y espacialmente debido a que no se dispuso
del presupuesto, tiempo o conocimiento fundamental para realizar una exploracién mas

detallada.

El presente proyecto es necesario y oportuno debido a que genera un aporte al desarrollo
del conocimiento, en materia de formulacion de proyectos, fomentado por el grupo de
investigacion de Estructuras, Construccion y Patrimonio (ESCONPAT) del programa de
Ingenieria Civil de la Universidad de Cartagena, el cual contiene la gerencia de proyectos
entre sus lineas investigativas, apoyando la planeacién y desarrollo de infraestructura local

mediante procesos técnicos, estratégicos y econémicos.

Castilla, O. & Marimoén, R. Universidad de Cartagena
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1. MARCO DE REFERENCIA

En el presente capitulo se describen los conceptos basicos, antecedentes relevantes y
parte de la bibliografia relacionada con gestion de proyectos, andlisis de costos,

composicion de juzgados y fundamentos de una APP.

1.1 ANTECEDENTES Y ESTADO DEL ARTE

Histéricamente se han utilizado las APPs en el desarrollo de infraestructura productiva, es
decir, todas aquellas que influyen directamente en la economia de un pais. Sin embargo,
las APPs han evolucionado hasta el punto de convertirse en modelos disefiados para
cumplir con los objetivos de las politicas de gobierno de los paises, pues complementan los

métodos tradicionales de contratacion y dotacion de servicios publicos.

Gracias a lo anterior, las APPs constituyen una figura para el desarrollo de proyectos con
fines sociales nacidos a partir de la necesidad estatal de proveer infraestructura publica

para la prestaciéon de servicios como salud, educacioén y justicia.

Como punto de partida se puede tomar un programa de reformas politicas en Reino Unido
con el objetivo central de reducir el gasto publico y mejorar la eficiencia del Estado britanico.
Dicha iniciativa fue emprendida en 1992 por John Major, durante el gobierno de Margaret
Thatcher.

La iniciativa mas relevante se denomind Iniciativa de Financiacion Privada (PFI, Private
Finance Initiative) y con ella se pretendian modificar los roles en la prestacién de servicios
publicos, la cual pasaba a ser funcion (a largo plazo) del sector privado, mientras que el
sector publico se encargaba de la remuneracion al privado. Este hecho simboliz6 la primera
vez que las APPs fueron constituidas formalmente como un instrumento para la

modernizacion de infraestructura pablica (Millan, 2009).

Castilla, O. & Marimoén, R. Universidad de Cartagena
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El uso de los principios de la PFI ha dejado multiples experiencias en paises como Reino
Unido, Espafa, Chile y Colombia. La PFI se ha convertido en la referencia mundial para el
establecimiento de asociaciones entre las entidades publicas y las empresas privadas sobre

el desarrollo de obras de impacto social (Becerra, 2014).

Se pueden citar los siguientes casos de éxito en los que las APPs han funcionado de

manera efectiva como modelos de contratacion para proyectos de inversién social.

1.1.1 Centro de investigacién Two Counties (Reino Unido)

En 2002 se emiti6 una reforma del sistema policial en Inglaterra, en donde se requerian
nuevos procesos y metodologias que mejoraran la prestacion de servicios al publico. Para
cumplir con estas mejoras, las autoridades britanicas identificaron la necesidad de ampliar
y modernizar las instalaciones para la detencion, trato e interrogatorio de sospechosos.
Como consecuencia se cred la iniciativa de construccion de centros de investigacion

policiaca.

El proyecto de centros de investigacion se estructuré como una empresa conjunta (Joint
Venture) entre las autoridades policiacas de los condados de Norfolk y Suffolk. La iniciativa
se denominé Two Counties y comprendi6 el disefio, construccion, financiamiento, operacion
y mantenimiento de seis instalaciones cuyas areas oscilan entre 1.718 m? y 3.054 m2. El
contrato de concesion tiene un periodo de 30 afios en los cuales el pago mensual se hace

con base en la disponibilidad de las instalaciones (McBains Cooper, 2016).

1.1.2 Oficinas de gobierno de Great George Street (Reino Unido)

A comienzos de los afios 90, las oficinas centrales de la Secretaria del Tesoro estaban
distanciadas. Aproximadamente 850 personas se situaban en el edificio principal de las
oficinas de gobierno de Great George Street. El resto del personal (cerca de 350 personas)
trabajaba desde el edificio Allington Towers, en el barrio Victoria, a un kildmetro de distancia

del primero. La condicién de las instalaciones era claramente inapropiada.

Castilla, O. & Marimoén, R. Universidad de Cartagena
Péag. 21



judicial en Cartagena de Indias

En junio de 1995, la secretaria inicié un proceso de adjudicacion de un contrato de PFl para
la renovacion, operacion y mantenimiento de dichas oficinas. El proyecto finaliz6 en mayo
del 2000 (Millan, 2009).

1.1.3 Hospital de Majadahonda (Espafia)

Este proyecto hizo parte de un plan de infraestructura sanitaria durante el periodo 2004 —
2007 y su principal proposito fue ampliar la deficiente oferta de salud con la que contaba la
comunidad de Madrid. El proyecto se denomin6 Hospital Universitario Puerta de Hierro y se

ubicé en el municipio de Majadahonda.

El edificio cuenta con una superficie aproximada de 165.000 m? y se compone de areas
diferenciadas de servicios generales, consultas, hospitalizaciones, cirugias y urgencias, asi

como sectores de investigacion, docencia y administracion.

Para la ejecucion del proyecto, las empresas adjudicatarias constituyeron una alianza de
propdsito especial bajo la figura de sociedad andnima. La explotacion empezé en julio de
2008 con un horizonte de tiempo de 30 afios (Rebollo, 2009).

1.1.4 Ciudadela judicial de Barcelona (Espafa)

En materia judicial, la comunidad de Catalufia ha desarrollado un ambicioso plan de
inversidon que cobija una central de juzgados mediante la estructuracién de una APP. El
plan tiene como objeto la construccion de la ciudad de justicia de Barcelona, permitiendo la
agrupacion ordenada de cada unidad jurisdiccional. El proyecto establece un conjunto de
ocho edificios cuya construccion, funcionamiento y gestion fue adjudicada en concesién a

un agente privado (Rebollo, 2009).
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1.1.5 Centro de justicia de Santiago (Chile)

En Chile, la reforma procesal penal visualiza un centro de justicia desarrollado en su ciudad
capital bajo la modalidad de contrato de concesién. El proyecto consiste en la construccion
de un conjunto de edificios destinados al funcionamiento de las dependencias del Ministerio
Publico, la Defensoria Penal, juzgados de garantia y tribunales de juicio oral en lo penal.
Ademas, el concesionario dispondra de una hectérea a su libre disposicion para construir

la infraestructura necesaria para la operacion de servicios comerciales (Toro, 2009).

Los casos anteriormente descritos muestran similitudes propias de proyectos de inversion
social realizados a través de APPs, donde las remuneraciones al ente privado estan
constituidas principalmente por pagos basados en la disponibilidad del activo en la etapa
operativa, sin importar el plazo del contrato o el tipo de proyecto, tal como se presenta en
la Tabla 1. Un proyecto Greenfield es aquel que se realiza como una estructura nueva y el

Brownfield implica la modificacion de instalaciones existentes (Delmon, 2010).

Tabla 1. Casos de éxito a nivel internacional

AREA DE PLAZO DEL

: TIPO DE < FORMA DE
PAIS PROYECTO CONSTRUCCION CONTRATO P
PROYECTO m?) (ANOS) FINANCIACION
. Centro de
Re!no investigacion Greenfield 15.244 30 Pago; mer)s'u.ales
Unido . por disponibilidad
Two Counties
Oficinas de
Reino gobierno de ' _ Pagos anuales por
Unido Great George Brownfield 37 disponibilidad
Street
Pagos mensuales
~ Hospital de , por disponibilidad
Espafa Majadahonda Greenfield 165.000 30 Explotacion de
zonas comerciales
Ciudadela Pagos mensuales
Espafia judicial de Greenfield 241.520 35 9o g
por disponibilidad
Barcelona
Subsidios de
Centro de construccion y
Chile justicia de Greenfield 117.137 20 operacion
Santiago Cobro de tarifas de
v estacionamiento
Fuente: Elaboracion propia.
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1.1.6 Aguas de Cartagena (Colombia)

En Cartagena de Indias, el antecedente mas lejano en materia de APPs es la conformacion
(durante 1995) de Aguas de Cartagena, una sociedad de economia mixta entre el Distrito
de Cartagena y la Sociedad Aguas de Barcelona (Grupo Agbar), con una participacion del

33% y 67%, respectivamente.

Antes de 1995, el servicio de agua y alcantarillado en la ciudad estaba a cargo del Distrito
municipal. Dicho servicio era ineficiente, tenia excesiva interferencia politica y carecia de
un buen manejo comercial y financiero. Menos del 70% de la poblacién contaba con el
suministro de agua potable (ademas, no se garantizaba su permanencia) y menos del 55%

disponia del servicio de alcantarillado.

Después de la constitucion de la sociedad, entre 1996 y 2006 se lograron avances
significativos en materia de cobertura, pues se logré abastecer con agua potable a mas del

90% de la poblacion y el alcantarillado alcanzaba un 79% (Delmon, 2010).

Desde 2015, el distrito cartagenero cuenta con una participacion accionaria del 50%, Grupo
Agbar con 45,9% y los accionistas privados poseen el otro 4,1%. La cobertura de agua
potable es superior al 99,1% y la de alcantarillado sobrepasa el 93,58% (Rodriguez &
Teitelbaum, 2015).

1.1.7 Casas de justicia (Colombia)

Hasta el tercer trimestre de 2017, Colombia contaba con mas de 650 proyectos en el
Registro Unico de Asociaciones Publico-Privadas (RUAPP). Del total de registros, el 58,5%
pertenecieron al sector de transporte, el 22,3% a edificaciones publicas y renovacion
urbana, el 7,8% a proyectos de agua y saneamiento basico, mientras que el 11,4% restante
correspondié a proyectos de caracter social en actividades como educacion, salud y
agricultura (DNP, 2017).
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Dentro de estos proyectos, el Ministerio de Justicia y del Derecho concibe una iniciativa que
tiene por objeto la gestion inmobiliaria, disefio, construccion, mantenimiento y operacion de

la infraestructura fisica de 50 casas de justicia.

Segun el Departamento Nacional de Planeacién (DNP), el area estimada de construccion
serd de 60.646 m? (1.213 m? por casa de justicia), con una inversién aproximada de 62
millones de délares estadounidenses. El convenio tendra un plazo de 16,5 afios (Mancipe,
2015).

Por otra parte, la Corte Suprema de Justicia adelanta la estructuracion de una Ciudadela
Judicial en Bogotad que agrupara despachos judiciales, salas de audiencia, centros de
servicio y areas complementarias. El proyecto contara con aproximadamente 130.000 m?y

su valor estimado asciende a 450.000 millones de pesos colombianos (Mejia, 2016).

El pais se encuentra renovando la infraestructura judicial, pretendiendo mejorar la
coordinacion, eficiencia, eficacia y modernizacion en la administracion de la justicia. Como
preambulo local, existe un proyecto inscrito en el RUAPP cuyo objeto es la construccion de
una nueva sede de la Superintendencia de Notariado y Registro (SNR) en Cartagena de

Indias.

La iniciativa mencionada es de caracter privado y contempla ademas la restauracion,
remodelacion y adecuacion del recinto donde ha estado operando. La posterior explotacion
de ambos activos sera efectuada por el originador privado. El proyecto fue publicado en

julio de 2015 y actualmente se encuentra en estudio de prefactibilidad.

Todos los casos citados funcionan como justificaciones histéricas para la promocion formal
del proyecto concerniente a la presente investigacion: un complejo judicial cartagenero
acorde con las preocupaciones gubernamentales y los modelos vanguardistas de

contratacion.
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1.2 MARCO TEORICO

Para explicar mejor la presente iniciativa, hay que tener en cuenta algunos conceptos
basicos e importantes para definir temas generales que hacen parte de la fundamentacion

tedrica de los objetivos del proyecto.

1.2.1 Distribucion de juzgados

En Colombia, los juzgados pueden ser administrativos, civiles, laborales, penales, penales
para adolescentes, de familia, de ejecucion de penas, de pequefias causas, de competencia
multiple y los demas especializados y promiscuos que se creen conforme a la ley. En cada

municipio debera operar al menos un juzgado, sin importar su categoria.

Un juzgado, también conocido como tribunal de justicia o corte, se define formalmente como
un sitio en el cual un juez o un grupo colegiado resuelve litigios bajo su jurisdiccion,

generando una sentencia (Merino & Pérez, 2010).

Lo mas concerniente al proyecto en cuestion es que el gobierno recomienda una
descentralizacion geogréfica y estratégica de juzgados, especialmente en ciudades densas
y con gran area de cobertura. Sin embargo, esta desarticulacion se limita al 30% o 40% del
total de juzgados disponibles. El porcentaje maximo depende de la tasa poblacional

(Congreso de la Republica de Colombia, 2009).

La contemplacion de un complejo judicial esta acobijada para la mayoria (70% o 60%) y no
para la totalidad de juzgados locales. Este aspecto es clave para considerar el area que

ocuparia el complejo y su capacidad.
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1.2.2 Andlisis de localizacion

La localizacion de un proyecto debe ofrecer la maxima ganancia para una empresa privada

0 el minimo costo unitario si se trata de un proyecto social. Al estudiar la localizacién de un

proyecto, se puede concluir que hay mas de una solucién factible, y mas todavia cuando el

analisis se realiza a nivel de prefactibilidad. De igual manera, la localizacién 6ptima para el

escenario actual puede no serla en el futuro. Por lo tanto, la seleccién de la ubicacién debe

realizarse teniendo en cuenta su caracter definitivo.

En el estudio de localizacién del proyecto se deben tener en cuenta dos aspectos:

1.

La macrolocalizacién, que consiste en evaluar el sector que ofrece las mejores
condiciones para albergar el proyecto.
La microlocalizacion, que es la determinacion del sitio preciso donde se construira

la edificacion.

Las condiciones gque se analizan en la macrolocalizacién son:

Politicas, planes o programas de desarrollo.
Normativas y consideraciones legales.
Interés de comunidades aledafias.
Condiciones ambientales.

Infraestructura de servicios publicos.

Costo y estado del suelo.

Vias de comunicacion y medios de transporte.

Para la microlocalizacion se tienen en cuenta los siguientes factores:

Disponibilidad de recursos (mano de obra, materias primas y servicios).
Cercania de las fuentes de abastecimiento.

Costos de trasporte de insumos.

Ubicacion de competidores.

Limitaciones tecnoldgicas.

Consideraciones ecologicas.

Castilla, O. & Marimoén, R. Universidad de Cartagena

Péag. 27



Andlisis de prefactibilidad técnicay econémica para la construccién de un complejo
judicial en Cartagena de Indias

Existen técnicas cuantitativas y cualitativas en donde se atienden los factores anteriormente
expuestos, a los cuales se les asigna un valor numérico de acuerdo con los beneficios que

ofrecen. Al final se escoge la alternativa con mayor puntuacion (Sapag & Sapag, 2008).

De manera anticipada, puede decirse que muchos de los factores de evaluacion pasaran a
segundo plano porque se expondran puntos dentro de la ciudad con caracteristicas
similares. Dadas estas restricciones, es necesario complementar el andlisis de localizacion
con mitigaciones de impacto urbano a raiz de la posible construccién del complejo judicial

en el lugar seleccionado.

1.2.3 Evaluacion de proyectos

En los ultimos afios, el tema de evaluacion de proyectos ha sido muy importante para
diversas organizaciones a nivel mundial que se han preocupado por producir mejoras
sustantivas respecto a la administracibn exitosa de proyectos, la cual se basa
especificamente en cinco areas de conocimiento: alcance, tiempo, costo, recurso humano

y riesgos (Jiménez & Pérez, 2014).

Aungue los proyectos se programan para que puedan ser terminados en el tiempo acordado
y con las especificaciones determinadas, generalmente esto no ocurre debido a que se
presentan percances que retrasan lo que se ha estipulado. Dichos inconvenientes son
conocidos como riesgos negativos producidos y pueden ser de tipo juridico, econémico,
técnico, entre otros. Estos problemas afectan, de manera inexorable, al costo y tiempo de

ejecucién del proyecto (Hamburger & Puerta, 2014).

En la formulacion de un proyecto se visualiza la incidencia, probabilidad y severidad de los
riesgos para plantear respuestas oportunas que eviten su ocurrencia o mitiguen su impacto
en caso de que ya hayan ocurrido (Restrepo, 2015). La importancia de la identificacion y
manejo de los riesgos permite a las partes implicadas adoptar estrategias o planes que
anticipen el comportamiento de los posibles resultados que se puedan presentar (De La
Barrera & Segovia, 2014).
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Cuando un proyecto no cuenta con una buena gestion de riesgos, pueden presentarse
incertidumbres en la ejecucion que se traducen en sobrecostos, atrasos, imperfecciones vy,
finalmente, incumplimiento de los objetivos del proyecto. Los retrasos en una obra en
ejecucion pueden nacer por diversos factores, como materiales, equipos, mano de obra y
transporte, lo cual crea la necesidad de contar con una guia de prevencion y control para

ayudar al gremio de la construccion (Garcia & Herrera, 2015).

1.2.4 Estimacién de costos

La estimacion de costos es un proceso de prediccion que demanda la busqueda de
informacidn pertinente para obtener una aproximacion a la realidad apoyandose en la mayor
cantidad de datos disponibles. El grado de confianza que ofrece esta estimacion es

proporcional a la calidad de trabajo de quien realiza las proyecciones.

Existen diversas entidades internacionales que se han encargado de la clasificacion de
presupuestos y quiza la que mejor describe el asunto es la Asociacibn Americana de
Ingenieria de Costos (AACE, Association for the Advancement of Cost Engineering), la cual
cataloga la estimacion de costos teniendo en cuenta una caracteristica primaria, que es el
nivel de definicién del proyecto, y tres secundarias: el uso, la metodologia y el grado de

precision esperado (Arboleda S. , 2007).

Las metodologias utilizadas (ver Tabla 2) van desde métodos conceptuales hasta modelos
detallados. La seleccion de alguna de las metodologias descritas depende del proposito de
la estimacion, el grado de confiabilidad deseado y la informacién disponible del proyecto. Si
se realiza un analisis estadistico riguroso, se esperan valores de precision en un rango de
+15% (Alvarez, 2011).
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Tabla 2. Clasificacion de estimacion de costos segun la AACE

CLASE DE NIVEL DE PROPOSITO METODOLOGIA GRADO DE
ESTIMACION DEFINICION  GENERAL UTILIZADA PRECISION
Revision Modelos
" —20% a — 50%
0, 0
Clase 5 0% a 2% conc_ep_tual parametrlcps CON | 2505 4 + 100%
preliminar analogias
Evaluacion Modelos 1B 4 200
Clase 4 1% a 15%  conceptual de paramétricos 15% a - 30%
- . +20% a + 50%
factibilidad factorizados
Ingenieria Estudio de
Lo . —10% a— 20%
0 )
Clase 3 10% a 40% b?s!ca para costos urytanos +10% a + 30%
icitacion por capitulos
Presupuesto  Estudio detallado ., . ..,
Clase 2 30% a 70% bésico de de precios por 5% a —15%
NN L +5% a + 20%
licitacion actividades
Detalle de Cotizaciones
L - 3% a-10%
0 0
Clase 1 50% a 100% compras y _deflnltlvas con + 3% a+ 15%
ejecucion lista de compras

Fuente: Arboleda (2007). Tabla con modificaciones.

Cuando se desea estimar el costo de un proyecto en etapas muy tempranas de su
planeacion, es muy comuan recurrir a un modelo paramétrico, el cual es una herramienta (til
para preparar estimaciones conceptuales anticipadas basadas en caracteristicas distintivas

de proyectos similares (Alvarez, 2011).

Los proyectos tienen algunos parametros que estan directamente vinculados con su costo.
El método paramétrico tiene en cuenta esta correlacion para obtener una aproximacion del
valor final de la obra, disponiendo de poca informacién técnica y en un tiempo reducido
(Pech & Puc, 2008).
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La estimacion preliminar de costos se basa en presupuestos analogos realizados, por lo
general, con varios meses o afios de diferencia respecto al presente. Ante ello, es necesario

actualizar los costos mediante indices o tasas de variacion acordes al mercado.

Un recurso valido es el indice de Costos de la Construccion de Vivienda (ICCV), el cual es
un instrumento estadistico que muestra el comportamiento de los costos de los principales
insumos utilizados en construcciones residenciales y, ademas, constituye un importante
punto de referencia para la actualizacion de presupuestos, contratos y demas aspectos

relacionados con la evolucion de los precios de este tipo de construccion.

El ICCV se ha convertido en la base de estudios econdémicos emprendidos por CAMACOL
y en una herramienta importante para gremios relacionados con el sector de la construccién

que buscan analizar proyecciones y precisar sus perspectivas econémicas (DANE, 2017).

La entidad encargada de suministrar mensualmente el ICCV y sus variaciones porcentuales
es el Departamento Administrativo Nacional de Estadistica (DANE), que mantiene como
referencia el indice de 100 puntos otorgado en diciembre de 1999. En la Figura 2 aparece

una curva con los porcentajes de variacion anual respecto a octubre.

Figura 2. Variacion anual del ICCV
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Fuente: DANE (2017). Diagrama sin modificaciones.
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Otro indicador ventajoso se conoce con el nombre de indice de Precios al Consumidor
(IPC), que permite medir la variacion porcentual promedio de los precios al por menor de

un conjunto de bienes y servicios de consumo final.

El IPC es utilizado para la toma de decisiones, tanto del gobierno como de los entes
privados, al tiempo que permite analizar situaciones de caracter economico y ajustar
salarios, estados financieros, demandas laborales y fiscales. Igualmente, el IPC se emplea
para calcular la pérdida de poder adquisitivo de la moneda, para obtener equilibrios en
partidas de las cuentas nacionales y como factor de analisis del comportamiento de la

economia.

La revision del IPC, que con regularidad adelanta el DANE, permite incorporar variantes
metodoldgicas y funcionales que complementan el indice de acuerdo con los sistemas

estadisticos mas avanzados (DANE, 2017).

La base referencial del indice es de 100 puntos que corresponden a diciembre de 2008. En

la Figura 3 se aprecia la variacion porcentual de octubre en los ultimos afios.

Figura 3. Variacion anual del IPC
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La Ecuacion 1 puede emplearse para actualizar costos teniendo el ICCV, el IPC o cualquier

otro valor técnico aplicable.

Ecuacion 1. Actualizacién de costos

p _(Ia) c
a= I p

Fuente: Pech & Puc (2008). Ecuacion con modificaciones.

En dicha expresion:

e Pa es el precio actualizado del insumo.
e la es el indice estadistico en el mes de la actualizacion.
e Ip eselindice del mes donde fue realizado el presupuesto en observacion.

e (p es el costo del insumo en la fecha del presupuesto.

La realizacion de Andlisis de Precios Unitarios (APU) le agrega exactitud a la estimacion
presupuestal mediante la actualizacion de costos puntuales conforme al lugar donde se

desarrollara el proyecto.

El APU es el indicador mas exacto en referencia de insumos y actividades de obra porque
tiene en cuenta las variables fundamentales en precios de construccién: materiales, mano

de obra y equipos. A su vez, es ajustable a mercados locales y proyectos particulares.
1.2.5 Fundamentos de una APP
En la mayoria de los paises subdesarrollados, los gobiernos no cuentan con los recursos

suficientes para proveer infraestructura publica al ritmo de las necesidades poblacionales.

Dicha situacién es plasmada en la Figura 4.
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Figura 4. Circulo vicioso de la infraestructura publica
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Deficiencia o falta de
mantenimiento de la
infraestructura publica

Fuente: DNP (2016). Diagrama con modificaciones.

Colombia no esta exenta de este problema; su nivel de inversién en infraestructura es
insuficiente si se le compara con los indices asiaticos. La nacion debera incrementar las

inversiones de 5,8% a por lo menos 7,4% del PIB (Periédico El Espectador, 2013).

Ante tal situacién, es necesario replantear los modelos usuales para proveer infraestructura
mediante la utilizacibn de nuevos mecanismos eficientes que permitan satisfacer las

necesidades de los ciudadanos. Uno de dichos métodos es el uso de APPs.

Una APP se puede definir como un contrato, a largo plazo, entre una entidad gubernamental
y una persona natural o juridica de derecho privado con el propésito de proveer
infraestructura o servicios publicos. Las concesiones y las franquicias son términos que

pueden utilizarse como sinénimos para referirse a una APP.
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La entidad publica en una APP debe especificar los requerimientos de calidad, mientras
que el sector privado asume la responsabilidad de la gestion del proyecto. Las funciones
de las que es responsable la parte privada varian dependiendo del tipo de activo o servicio
y de las necesidades estatales. Entre las funciones mas usuales se encuentra el disefio, la
construccion, el financiamiento, la operacion y el mantenimiento de infraestructura publica
(BAsD; BID; WB, 2014).

Se han podido identificar dos clases de APPs:

1. Las APPs contractuales, que son aquellas en las que el vinculo entre la entidad
publica y el sector privado se establece esencialmente a través de un contrato. Un
claro ejemplo es el contrato de concesion.

2. Las APPs institucionales, donde la relacion se basa en la participacion conjunta
del sector publico y privado en una entidad encargada de la gestiéon. Un ejemplo

son las sociedades de economia mixta (Sepulveda, 2014).

1.2.6 Beneficios de una APP

Las condiciones de contratacion y de ejecucion de proyectos mediante APPs ofrecen
multiples beneficios relacionados con la utilizacibn de mejores estandares de calidad,
analisis de riesgos y sistemas de administracion de recursos. Las APPs garantizan una
rapida disponibilidad de la nueva infraestructura y sus servicios debido a la inclusion de
incentivos estatales que permiten que los proyectos sean entregados a tiempo y de acuerdo

con lo presupuestado.

El equipo del sector privado responsable de la operacion y mantenimiento debe trabajar
junto al grupo de disefio y construccion para asegurar que las decisiones tomadas con
respecto a los materiales utilizados permitiran el cumplimiento de sus obligaciones a través
del tiempo. Bajo un esquema de obra publica tradicional, el analisis del gobierno suele
dedicarse casi exclusivamente al periodo de construccién del activo, por lo que los costos
de operacién y mantenimiento no hacen parte del proceso de planeacién del proyecto en
cuestion (DNP, 2016).
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En una APP, la entidad publica realiza el contrato con una sola entidad o un consorcio de
compafias, que es responsable de ensamblar equipos de trabajo compuestos por
especialistas de las diferentes disciplinas necesarias para las etapas del proyecto. En una

obra publica tradicional, el gobierno suele contratar las etapas de manera independiente.

Bajo el esquema de pagos en proyectos de obra publica, la carencia de un incentivo para
la entrega oportuna y dentro del presupuesto original puede llevar a sobrecostos y retrasos.
En una APP, debido a que el socio privado solo recibira pagos a partir de la entrega del
proyecto, hay un estimulo muy fuerte para que el privado entregue el activo bajo los costos
y tiempos acordados (DNP, 2016).

1.2.7 Soporte econdmico de una APP

En proyectos de obra publica de cualquier pais, se evidencian sobrecostos considerables
que se maximizan segun las complejidades constructivas. Esta razén motivé a los distintos

gobiernos a buscar nuevos métodos para la entrega de infraestructura y servicios publicos.

Se ha demostrado que el modelo de APP asegura ahorros considerables para el sector
publico y un largo periodo de vida de los activos, por lo que se garantiza el adecuado

mantenimiento de la infraestructura.

En una APP, generalmente el sector privado (constructores, operadores e instituciones
financieras) esta a cargo de hacer un aporte importante para cubrir los costos de inversion
inicial y parte de los costos de explotacion. Los sobrecostos no son responsabilidad de la
entidad publica y los tiempos de operacién son plazos extensos (de hasta 30 afios) en los

gue el socio privado planea obtener el retorno de su inversion.

Existe un debate a nivel mundial sobre el minimo presupuesto de un proyecto de APP para
que le genere valor al sector publico. Dada la experiencia internacional y las condiciones
macroeconémicas de Colombia, técnicamente se recomienda que el proyecto a ser
ejecutado bajo un esquema de APP contemple una inversion minima de 50.000 millones

de pesos colombianos.
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Estructurar una serie de pequefios proyectos con especificaciones similares puede ayudar
a garantizar un valor minimo. Es por esta razén que se hace habitual la presentacién de
APPs sobre varios hospitales o colegios, asi como proyectos ejecutados en diferentes
fases. Los acuerdos entre distintas regiones permiten estructurar proyectos de gran

demanda y con mayores fuentes de financiacion (DNP, 2016).

La concepcion del complejo resultard atractiva para los inversionistas siempre y cuando los
riesgos sean bajos, ofreciendo seguridad con rendimientos monetarios positivos. Los
rendimientos mencionados se pueden definir como ganancias totales experimentadas

sobre una inversion durante un periodo especifico (Gitman & Joehnk, 2009).

A nivel mundial, existen fuentes de financiacion muy comunes, como la deuda, los fondos
propios, el financiamiento institucional y la participacién del sector publico. También es
importante determinar las formas de remuneracion, que se refieren a los pagos hechos a
los financiadores del proyecto. Esta es la forma en la que los inversionistas cubren los

gastos y reciben sus utilidades.

El mecanismo de pago de la APP es una caracteristica clave, donde la parte privada puede
recibir pagos aportados por el sector publico (incentivos por disponibilidad y desempeiio),
honorarios asumidos por los usuarios (a través de tarifas o peajes) o retribuciones que

combinen los dos sistemas anteriores.

Adicionalmente, existen diferentes alternativas de remuneracién al socio privado. Algunas
son: pago directo con capital de la autoridad contratante, activos o terrenos estatales a
disposicién y servicios proporcionados por el proyecto para explotacién econémica (como

cafeterias, gimnasios y parqueaderos).

Es importante que el modelo financiero demuestre que es asequible para el gobierno a lo
largo de la vida del contrato. En pocas palabras, los flujos de caja generados por el proyecto
deben ser mas que suficientes para cubrir los costos de inversion inicial, explotacion y

retorno a los inversionistas (DNP, 2016).
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1.2.8 Justificacion financiera de una APP

En la evaluacion de proyectos de APP se utiliza el concepto de Valor Por Dinero (VPD)
como fundamento para la prestacion de servicios publicos. EI VPD es la combinacion
Optima entre los costos asumidos por el sector publico para desarrollar un proyecto y su
aporte para cubrir satisfactoriamente las necesidades de los usuarios. En general, se
genera VPD cuando los beneficios derivados de una infraestructura superan los costos de

ejecucion, operacion y mantenimiento.

El VPD es un indicador financiero de rentabilidad que no solo involucra el comportamiento
de los flujos de caja de un proyecto, sino que también incorpora la distribucion de riesgos
entre el Estado y el inversionista privado, la proporcién de aportes publicos y la capacidad

de autogeneracion de fondos por parte de la infraestructura tratada.

Para cuantificar el concepto de VPD, es necesario convertirlo en un coeficiente que permita
la seleccion objetiva del esquema idéneo para la ejecucion de un proyecto. Esto se logra a
través de un instrumento conocido como Comparador Publico-Privado (CPP), el cual toma
todos los elementos del VPD y los organiza esquematica y secuencialmente para fines

comparativos. El resultado se obtiene en unidades monetarias (DNP, 2016).

En Colombia, el CPP juega un papel determinante en el desarrollo de proyectos de
infraestructura. EI CPP es una de las metodologias definidas por el DNP para la justificacion
de la utilizacion del mecanismo de APP, requisito que a su vez es indispensable para todos

los proyectos que quieran ser ejecutados mediante este mecanismo (DNP, 2012).

El célculo del VPD a través del CPP puede realizarse basicamente a partir de la aplicacion
de tres fases:
1. La estimacion del costo de ejecucion del proyecto mediante el esquema tradicional.
2. Laestimacion del costo de ejecucién del proyecto mediante una APP.

3. El célculo de la diferencia entre los costos de los modelos comparados.
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En la estimacién del costo de ejecucion del proyecto mediante el esquema de obra publica
tradicional, el Estado retiene la mayoria de los riesgos y es el responsable de la operacion
y el mantenimiento de los activos. En este modelo, el sector publico contrata a socios

privados solamente para desempefiar tareas puntuales y limitadas como la construccién.

El modelo convencional esta compuesto por cuatro rubros:

1. Elcosto base, que agrupa el costo de la inversion inicial, los costos de explotacion
(operacién, mantenimiento y administracién), asi como los costos asociados con
mantenimientos mayores y reposiciones durante toda la vida del proyecto.

2. La valoracion de los riesgos retenidos, es decir, aquellos asumidos directamente
por el sector publico.

3. Lavaloracion de los riesgos transferidos, o sea, aquellos que el Estado le podria
transferir a un agente privado (pero que bajo este esquema tiene que asumir).

4. Los ingresos de terceras fuentes, que se derivan del uso de la infraestructura y de

la explotacion de servicios complementarios, en caso de que apliquen.

La sumatoria de los tres primeros componentes constituye la totalidad de los costos en los
que el sector publico deberia incurrir para llevar a cabo el proyecto por su cuenta y riesgo.
Dicha sumatoria es contrarrestada por los ingresos de terceras fuentes, cuyos recursos
irfan a las arcas del Estado, en caso de que sea el ejecutor de la infraestructura (DNP,
2012).

La segunda fase de comparacion para determinar el esquema idéneo de un proyecto de
infraestructura es el costo de ejecucion mediante una APP. Los componentes de este
modelo son los siguientes:
1. Los aportes publicos, cuyo requerimiento depende de la capacidad de explotacion
comercial de la infraestructura.
Los riesgos a retener por parte del sector publico.
Los costos de administracion del contrato, es decir, aquellos en los que incurre la
entidad publica para estructurar, supervisar y controlar el contrato establecido con

los inversores privados para desarrollar el proyecto.
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El paso final en la construccién del CPP es el calculo de la diferencia entre las dos
alternativas de ejecucién del proyecto, lo cual conlleva a la obtencién del VPD que permite

la comparacion y seleccion del modelo con menores costos (DNP, 2012).

EI DNP, en su proposito de promocionar y generar ayudas para la adecuada aplicaciéon de
las APPs en territorio colombiano, suministra una herramienta practica que permite realizar
el célculo, en etapa de prefactibilidad, del CPP tras ingresar los datos basicos preliminares
del proyecto y obtener automaticamente una aproximacion del VPD. La calculadora se basa
en supuestos conservadores y acordes a la situacidon del mercado y a la valoracién de

riesgos previsibles.

Aunque los resultados de dicho procesador no son un soporte formal para la justificacion
de la modalidad de APP, si permiten identificar en etapas tempranas si el proyecto se ajusta
0 no a las condiciones necesarias para ser desarrollado mediante dicho mecanismo. De
acuerdo con lo anterior, el DNP recomienda el uso de esta herramienta como una
aproximacion a las primeras fases de estructuracion de un proyecto en materia financiera
(DNP, 2016).

Un indicador financiero con mayor margen de uso y apto para cualquier tipo de transaccion
economica es conocido como Valor Actual Neto (VAN), el cual es un procedimiento que
permite calcular la equivalencia en el momento actual de una serie de flujos de caja futuros

respecto a una inversion o desembolso inicial.

La metodologia del VAN requiere una tasa de interés que afecte indiscriminadamente los

ingresos y egresos de un proyecto, los cuales se deben fijar con signos contrarios.

Un VAN positivo indica ganancias y uno negativo se traduce en pérdidas por debajo de la
rentabilidad exigida. En caso de que el VAN sea igual a cero, la inversion no produciria ni
ganancias ni pérdidas. Dicho en otras palabras, un VAN positivo motiva la aceptacion de
un proyecto de inversion, un VAN negativo indica que dicho proyecto se debe rechazar y
un VAN equivalente a cero es indiferente y sugiere la valoracién de otros criterios (Garcia,

Pantoja, Ramirez, & Zambrano, 2009).
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La teoria del VAN se basa en los principios de equivalencia financiera, la cual representa el
valor del dinero en el tiempo. La utilizacion de las ecuaciones de equivalencia financiera
permite comparar dos montos en diferentes periodos de tiempo, buscando que siempre
exista un equilibrio entre los ingresos y los egresos. La Ecuacion 2 y la Ecuacién 3 describen

el comportamiento del dinero en una escala de tiempo y bajo una tasa de interés.

Ecuacion 2. Relacion del dinero en el tiempo
F=P-(1+0)"

Fuente: Garcia, Pantoja, Ramirez & Zambrano (2009). Ecuacion sin modificaciones.

Ecuacién 3. Relaciéon del dinero con anualidades
a+)"-1
[

F=A-

Fuente: Garcia, Pantoja, Ramirez & Zambrano (2009). Ecuacion sin modificaciones.

En las formulas citadas:

e F es el valor econdmico en una fecha futura.

P es el valor del dinero en el presente.

[ es una tasa de interés que relaciona los periodos implicados.

N es el numero de periodos considerados.

A representa una anualidad o serie uniforme.
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2. OBJETIVOS

2.1 OBJETIVO GENERAL

Evaluar la viabilidad técnica y econdémica para la construccion de un complejo judicial en
Cartagena de Indias mediante el andlisis de variables como localizacion, costo y posibles
fuentes de financiacion, con el fin de sentar antecedentes sobre la formulacién y evaluacién

de proyectos de inversion social planteados como APP.

2.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

1. Evaluar diferentes alternativas de localizacién de un complejo judicial en Cartagena
de Indias para seleccionar la més adecuada, teniendo en cuenta factores como

costo del suelo, uso permitido, accesos y disponibilidad de servicios.

2. Estimar los costos de infraestructura para la integracion de juzgados que
actualmente funcionan en instalaciones dispersas e impropias, a partir de

presupuestos de obras analogas construidas.

3. Comparar las diferentes opciones de financiacion del proyecto para escoger la que
mejor se ajuste a la capacidad financiera del CSJ, considerando los mecanismos de

retorno de la inversion.
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3. ALCANCE

El proyecto investigativo fue realizado en el Distrito Turistico y Cultural de Cartagena de
Indias, el cual posee una extension superficial urbana de 609,1 km? y es la capital del
departamento de Bolivar, al noroeste de Colombia. La ciudad esta localizada a orillas del
mar Caribe (ver Figura 5) y posee una poblacion aproximada de 1.025.086 habitantes,
segun el DANE. Cartagena es el quinto distrito judicial mas importante de Colombia; solo

es superado por Bogota, Medellin, Barranquilla y Cali (CSJ, 2016).

Figura 5. Mapa de Cartagena de Indias

Casa de Palma

Cartagena La Florida

La Pepita

Matute

Isla de Tierra
Bomba

Laurt

Fuente: Google Maps (2017). Captura sin modificaciones. Area de Cartagena resaltada.

El trabajo de investigacion fue desarrollado desde agosto de 2017 hasta noviembre del
mismo afo, con duracion estimada de cuatro meses, partiendo de una revision bibliogréafica
referente a planes de reubicacion de edificaciones estatales, presupuestos comparativos y

generalidades de APPs.
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Dentro de los resultados esperados gracias al desarrollo del proyecto, se contemplo en
primera instancia la ubicacién de un complejo judicial en Cartagena de Indias, su costo
aproximado y la evaluacién de fuentes de financiacién acordes con los pardmetros de dicha

obra publica.

Como la viabilidad se estudié desde la etapa de prefactibilidad, en ningdn momento se
pretendié realizar una ingenieria de detalle para el disefio del proyecto, haciendo que el
mismo fuera de caracter propositivo y susceptible a aprobacion por parte de entidades

gubernamentales.

Cabe aclarar que la estimacion del costo del proyecto fue una variable de dificil
determinacion, considerando que el complejo judicial se encuentra en fase de
estructuracion. Por esta razén, se consultaron presupuestos de obras similares a nivel
nacional que funcionaran como referencia. La ubicacion también se formulé como una
sugerencia debido a que el sector publico es quien tiene la potestad de finalmente decidir

el lugar donde estara localizado el complejo.

Las principales limitaciones del trabajo de investigacion fueron de caracter econémico,
temporal y espacial. Por estas razones, muchos datos importantes para el analisis de
variables fueron tomados de fuentes secundarias y las inspecciones de campo se limitaron

a visitas puntuales a juzgados para conocer el estado de su infraestructura fisica.

El lapso de desarrollo del proyecto no fue extenso ni constante y la mayor parte del tiempo
se invirtid6 en el andlisis de la informacién recopilada. Ademas, las propuestas para la
localizacién del proyecto no se estudiaron en toda el area de Cartagena de Indias, sino en

los sectores que agrupan la mayoria de los juzgados actuales (zona norte de la ciudad).

Este proyecto sienta bases para futuras investigaciones, especialmente aquellas
relacionadas con la formulacion y ejecucién de proyectos de inversion social en la ciudad o
en el pais. Conjuntamente, la presente investigacion sirve de referencia en teméticas sobre

analisis de localizacién y estimacion de costos.
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4. METODOLOGIA

La presente investigacion tuvo un alcance de tipo descriptivo y se desarrollé entre agosto y
noviembre de 2017. El enfoque del estudio fue mixto, pues poseia una etapa cualitativa y

otra cuantitativa.

En la orientacion cualitativa se consideré el analisis de la informacién secundaria recopilada
de casos similares de éxito a nivel local y nacional, estandarizando aspectos relacionados
con los procesos de reubicacion de obras publicas y la seleccién de fuentes de respaldo

financiero.

Los métodos cuantitativos siguieron las orientaciones del Project Management Institute
(PMI) y se emplearon para realizar comparaciones presupuestales sobre el proyecto en
cuestion, por lo cual se referenciaron los costos de edificaciones estatales similares al
eventual complejo judicial. El esquema general de la metodologia de investigacion se puede

apreciar en la Figura 6.

4.1 RECOPILACION DE INFORMACION

Esta etapa primaria comprendio la seleccién de informacion referente a las caracteristicas
de edificaciones publicas en el pais, sus respectivos costos de construccion, los factores
influyentes en la determinacién de su localizacion y la evaluacién de las formas de

financiacién de dichos proyectos.

El desarrollo informativo se efectut a través de busquedas en las bases de datos indexadas
y en medios fisicos o virtuales con la literatura referente al objeto de estudio, como los

portales gubernamentales del SECOP y el RUAPP.

La mayor parte de los registros bibliograficos con los que cuenta la Universidad de
Cartagena fueron usados para constituir bases tedéricas sobre la evaluacion de proyectos y

el andlisis financiero.
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Figura 6. Esquema general de la metodologia
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4.2 ANALISIS DE VARIABLES

Como se ha mencionado con anterioridad, las variables de la presente investigacion
corresponden a la localizacién, el costo y la financiacion del proyecto. Las alternativas de
localizacion se evaluaron mediante un método cualitativo por puntos, el presupuesto fue
estimado a partir de proyectos similares existentes en el pais y la forma de financiacién se

escogid con el asesoramiento de profesionales expertos en la temética.

La localizacion y el costo del proyecto se estudiaron a partir de un disefio conceptual que
contemplé los posibles espacios a incorporar (dotaciones del complejo), con sus
respectivas areas estimadas, caracteristicas especiales y demandas particulares. Este
disefio se desarroll6 teniendo en cuenta las exigencias de uso, los requisitos de operacion

estipulados en las normativas vigentes y los criterios de profesionales entrevistados.

El producto final del disefio conceptual fue un esquema basico que definid las areas
preliminares, agrupé las caracteristicas principales del proyecto y dio espacio a la expresion

del complejo a través de configuraciones geométricas.

Lo anterior permitié evaluar el area requerida de acuerdo con la localizacién del complejo y
estimar su costo total a partir de los costos unitarios de proyectos similares realizados en el
pais. El analisis de las fuentes de financiacion se apoyé en consultas hechas a funcionarios

del CSJ y personal docente de la Universidad de Cartagena.

4.3 ALTERNATIVAS DE LOCALIZACION

Un estudio de localizacién tiene como propdésito seleccionar la ubicacién mas conveniente
para un proyecto, es decir, aquella que, frente a otras alternativas posibles, produzca el
mayor nivel de beneficio para los usuarios y para la comunidad. La técnica secuencial usada

para filtrar alternativas de localizacién se expone, de forma resumida, en la Figura 7.
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Figura 7. Metodologia de localizacion
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Debieron realizarse consultas virtuales para el almacenaje de datos sobre el catastro en
Cartagena, considerando las limitaciones en el uso del suelo de la ciudad. Una fuente
consultada fue el Instituto Geogréafico Agustin Codazzi (IGAC), que es la entidad encargada
de producir la cartografia basica de Colombia, elaborar el catastro nacional de la propiedad

inmueble, realizar el inventario de las caracteristicas de los suelos, entre otras funciones.

Otro recurso muy util fue el Mapa Interactivo Digital de Asuntos del Suelo (MIDAS), un
sistema local de informacion geografica que permite la georreferenciacion interactiva y que
ademas contempla las acotaciones del POT, las potenciales zonas inundables y las

eventualidades del cambio climatico.

La evaluacion de las alternativas de localizacion estuvo compuesta por dos etapas: un
analisis de macrolocalizaciéon, en el que se tuvieron en cuenta los criterios y parametros
méas relevantes relacionados con la naturaleza del proyecto, y un analisis de
microlocalizacion, basado en las condiciones que debian tener las alternativas para poder

abarcar el complejo.

En la microlocalizacién se emple6 una evaluacion mediante un método cualitativo por
puntos, que consiste en la valoracion de diferentes opciones de ubicacion a partir de indices
computados segun aspectos como amplitud de la zona, accesibilidad vial y disponibilidad

de servicios publicos.

Para efectuar el método descrito, fue importante definir previamente los principales factores
determinantes para la ubicacion del complejo y asignarle a cada uno un peso o porcentaje

relativo conforme a su grado de importancia.

A cada localizacion se le otorgd una calificacion particular en una escala predeterminada
respecto al factor evaluado. La suma de las calificaciones ponderadas permitié seleccionar

la localizacién con el mayor puntaje acumulado.
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Adicionalmente, se efectu6 un diagnéstico general de impacto urbano para aclarar posibles
afecciones a raiz de la construccion del complejo judicial. Algunos items de evaluacién

fueron la movilidad, la seguridad y el bienestar ciudadano.

4.4 COSTOS DE CONSTRUCCION

La determinacion del costo de un proyecto implica tres etapas independientes: planeacion
de recursos, estimacioén de costos y elaboracion del presupuesto, el cual es el principal

instrumento de planeacién y control financiero (Amaru, 2008).

Debido al grado de definicion de la investigacion, esta etapa solo comprendi6 la estimacion
conceptual de los eventuales costos de construccion de la obra a partir de la comparacion
de los presupuestos de proyectos similares, que fueron consultados en el SECOP. Un

esguema metodoldgico de la evaluacion de costos es expuesto en la Figura 8.

Para poder examinar con autoridad los detalles presupuestales, se limitd la seleccion de
obras publicas referenciadas a un total de dos, lo cual permitio, para fines comparativos,
confrontar la informacion sobre el costo de los proyectos y analizar los datos por ambito

constructivo.

Se recopilaron datos estadisticos de proyectos de infraestructura publica equivalentes con
las siguientes caracteristicas distintivas:

e Cumplimiento de las normas técnicas en vigencia.

e Ubicacion en centros urbanos.

e Areas destinadas a la gestion administrativa, el almacenamiento y manejo de
archivos, la ocupacion y la libre circulacion de personas, entre otros espacios
necesarios para que se presten todos los servicios basicos de un activo publico.

e Factores técnicos limitantes.

e Tiempo de vida no mayor a cinco afnos.

e Meétodos constructivos utilizados.
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Figura 8. Metodologia de costos
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Fuente: Elaboracién propia.
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Los presupuestos seleccionados fueron comparados para identificar parentescos en items
representativos, tales como:

e Estudios preliminares.

e Cimentacion.

e Estructura.

e Cubierta.

e Pisos y recubrimientos.

e Instalaciones en general.

¢ Fachaday acabados.

Posteriormente se realiz6 una estimacion paramétrica de cantidades de obra y costos
unitarios. Las cantidades de obra se definieron a partir de una relacion proporcional entre
las areas de los proyectos analogos de referencia con las areas requeridas para el complejo
judicial de Cartagena (determinadas en el disefio conceptual). Con lo descrito se obtuvieron

valores aproximados segun la demanda proyectada.

Los costos unitarios fueron promediados y actualizados a la fecha de estudio mediante la

Ecuacion 1, detallada en el marco teérico y rememorada a continuacién:

Pa = (%) -Cp {Ec.1}

Ademas, se ajustaron estadisticamente las cantidades de obra y se establecieron los costos
directos del proyecto. Por otra parte, los costos indirectos se determinaron al abordar las
cuotas de administracion, el margen de utilidad y los gastos por imprevistos, factores que
pudieron expresarse como porcentajes de los costos directos. Las cifras porcentuales se

decretaron al relacionar, de forma estadistica, los presupuestos analogos de obra.

Adicionalmente, se consideraron tres tipos de costos:
1. Los costos de terreno, correspondientes Unicamente al avallo catastral del lote
destacado en el andlisis de localizacion. El precio se obtuvo del portal de liquidacion

y pago del impuesto predial de la Alcaldia Distrital de Cartagena de Indias.
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2. Los costos mobiliarios, extraidos de estudios de mercado realizados por la unidad
de infraestructura fisica del CSJ y proyectados a 2017 (CSJ, 2015).
3. Los costos previos, diligenciados por el cuerpo ingenieril de la rama judicial de

Bolivar (Consejo Seccional de la Judicatura de Bolivar, 2016).

Se verifico la confiabilidad de estudios regionales de mercado para las gobernaciones de
Bolivar, Quindio y Cundinamarca mediante la ejecucién de consultas en el portal virtual
acreditado de Colombia Compra Eficiente. Los datos utilizados fueron obtenidos a partir de

una base estadistica de diferentes proyectos desarrollados por dichas entidades.

Finalmente, se realizaron APU para algunos items necesarios no contenidos en los
presupuestos citados. Dichos APU se basaron en los informes que periédicamente
suministran agencias gubernamentales como la ANI y el INVIAS, por lo que la validez de

los datos recolectados estuvo garantizada.

4.5 FUENTES DE FINANCIACION Y RETRIBUCION

En la presente investigacion, se determinaron las fuentes de financiamiento para cubrir los
costos por disefio, construccidn, operacién y mantenimiento del complejo judicial. A su vez,
se plantearon formas de retribucion para que el socio privado pueda recibir las utilidades

esperadas.

Las fuentes de financiacion y retribucidon se definieron a través de consultas de primera
mano efectuadas a los ingenieros civiles William Wood Vargas y Silvio Villegas Sadder, los
cuales desempefian cargos, respectivamente, como docente en el programa de Ingenieria
Civil de la Universidad de Cartagena y director de infraestructura fisica en el Consejo

Seccional de la Judicatura de Bolivar.

Fue oportuna la ejecucion de un andlisis de distribucion de riesgos y una consolidacion de
proyecciones de inversion y ahorro, mediante indicadores financieros, para realizar una
aproximacion a la viabilidad econémica del complejo judicial. EI esquema metodolégico

para el apartado financiero puede visualizarse en la Figura 9.
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Figura 9. Metodologia de financiacion
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Fuente: Elaboracion propia.
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El andlisis de riesgos siguio la metodologia del PMI y consideré cinco categorias comunes
en proyectos de APP: construccion, mercado, financiacion, politica y medioambiente. La
técnica elegida permitié la valoracion individual de los riesgos con tasas cuantificables de

probabilidad e impacto.

Por dltimo, la proyeccion econdémica analizé los ingresos y egresos durante la vida util del
convenio entre el Estado y el agente privado para posteriormente utilizar indicadores
financieros (VPD y VAN) que justificaran o no la viabilidad del modelo de APP como sistema

de ejecucién contractual.
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5. RESULTADOS Y DISCUSION

Para la presentacion y analisis de los resultados obtenidos con el desarrollo del proyecto,

se opto por dividir la informacién por categorias enumeradas segun el orden de ejecucion.

5.1 DISENO CONCEPTUAL

La tipologia de disefio del edificio judicial fue estructurada segun la normatividad
internacional vigente en cuanto a accesibilidad, sostenibilidad e imagen institucional. Los
lineamientos utilizados incluyen detalles en la construccidon como zonas de operacion, salas
de espera, canales de circulacién, parqueaderos y moblaje factible para todo tipo de

usuarios, en especial discapacitados.

La construccion del complejo judicial debe estar orientada al uso eficiente de los recursos
y la inversidn de todo el ingenio posible para que las personas que ingresen a dicho espacio
sientan comodidad, seguridad y respeto por un inmueble ideado para brindar justicia. En
este contexto, se proponen estrategias como el uso de materiales locales, el
aprovechamiento de la luz solar, la reutilizacién del agua y el cultivo de vegetacion nativa,
al igual que la inclusibn de ventilacion cruzada y de un eficiente sistema de

acondicionamiento térmico.

Es importante garantizar la separacion congruente entre el sector publico (usuarios) y el
cuerpo privado (funcionarios, celadores y detenidos) con el proposito de que los actores
involucrados no puedan cruzarse salvo en las salas de audiencia, bajo condiciones
controladas. ElI complejo judicial debe ser una conexion armoniosa de dos edificios

separados (Consejo de la Judicatura, 2012).

La circulacion publica estaria limitada por corredores, ascensores, rampas y escaleras que
permitan el acceso a bafios, areas de espera, oficinas de atencién, salas de audiencia y

demas zonas habilitadas para usuarios.
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En la circulacion privada se incluye el transito de servidores judiciales, testigos, guardias y
detenidos en custodia. El sistema propuesto le brinda al cuerpo de seguridad la comodidad
suficiente para acceder y salir del edificio con las personas detenidas, sin ningun
contratiempo. Esto conlleva una linea independiente desde el estacionamiento vehicular

hasta las celdas de espera para procesados, situadas junto a las salas de audiencia.

A través de los principios mencionados, se aplican protocolos de seguridad donde los
detenidos se mantienen custodiados en todo momento por celadores o autoridades
policiacas, sin permitir su libre contacto con usuarios al interior del complejo. Por supuesto,
la circulacion privada es posible gracias a corredores, ascensores y escaleras de uso
restringido y bajo sistemas de control de acceso para jueces, servidores judiciales, testigos

y personal de mantenimiento.

Se sugiere construir las oficinas para jueces y analistas juridicos en el nivel superior del
edificio judicial para impedir el acceso de los usuarios por escaleras y ascensores publicos.
El acceso a dicha planta solo seria posible a través del canal privado y mediante tarjetas
de seguridad que deben usar los jueces y miembros superiores para habilitar el Gltimo piso
en el ascensor privado o para desbloquear una puerta inteligente si suben por las escaleras

exclusivas.

Los materiales utilizados deben ser de excelente calidad para resaltar la importancia del
local, asi como la provision de enseres con parametros de ergonomia y factibilidad de
produccién serial a fin de lograr estandarizacién y reduccién de costos (Consejo de la
Judicatura, 2012).

Cartagena de Indias es una ciudad con una demanda anual aproximada de 124.577
procesos judiciales (CSJ, 2016) y una proyeccién poblacional para 2017, segun el DANE,
de 1.025.086 habitantes, por lo que es necesario aclarar que, en concordancia con las leyes
nacionales, el 40% de los juzgados locales deberan funcionar en sedes distribuidas entre
las distintas localidades cartageneras, reduciendo la capacidad del eventual complejo
judicial a un 60% del total de juzgados que operan en la ciudad (Congreso de la Republica
de Colombia, 2009).
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A continuacion, se exponen las dotaciones mas importantes del palacio de justicia.

5.1.1 Salas de audiencia

Las salas de audiencia son los espacios mas representativos para dependencias judiciales.
Su tamafio y cantidad varia en funcién de la frecuencia de uso y la magnitud del recinto que

las alberga.

Las salas de audiencia poseen buena acustica y estan conformadas por un area de debate
y una tribuna para el puablico. El area de debate resguarda a los actores del proceso y esta
compuesta por un estrado con espacio para un juez y un secretario, un escritorio doble para
la parte demandante y otro para la defensa. Adicionalmente se incluyen mobiliarios para el

personal de apoyo del proceso, los testigos y el cuerpo de seguridad.

Para las salas de audiencia se sugiere una planta de proporcién rectangular, mas profunda
que ancha, aunque se pueden ajustar las dimensiones para optimizar el espacio. Lo
importante es separar fisicamente el area de debate y la zona publica a través de barreras

de mediana altura.

Es vital que todos los elementos y dotaciones de la sala estén bien sujetos para evitar que
sean desprendidos y utilizados como armas en caso de trifulcas, las cuales seran

controladas por la fuerza publica especializada.

El estrado de jueces se ubica sobre el nivel general de la sala para resaltar la importancia
de los agentes administradores de justicia. Otros sistemas adicionales necesarios son:
gabinetes, detectores de humo, rociadores automaticos, grabadoras de audio y video,
proyectores, altoparlantes, botones de panico y vias de rapida evacuacion para servidores

judiciales.

Existen distintos tipos de salas de audiencia que difieren basicamente por la concurrencia
esperada de publico. Ante un complejo judicial de categoria, la opcion primordial es la sala

de audiencia de mayor capacidad: el tribunal (Consejo de la Judicatura, 2012).
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Los tribunales permiten albergar entre 30 y 50 personas para celebrar juicios de cualquier
categoria. Una configuracion de espacio para dicha sala de audiencia puede observarse en

la Figura 10.
Figura 10. Vista en planta de un tribunal
Fuente: Consejo de la Judicatura (2012). Figura sin modificaciones.
Castilla, O. & Marimon, R. Universidad de Cartagena
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Ademas de los tribunales, existen salas de audiencia preliminar y salas de audiencia virtual.
Las primeras son habitaciones pequefias (de 12 a 15 m?) en donde las partes involucradas
pueden ser convocadas por el juez dentro del desarrollo procesal. Las segundas son
usadas modernamente en caso de que un actor implicado en el proceso judicial no pueda

estar fisicamente en la audiencia.

Las salas de audiencia preliminar cuentan con una mesa de reuniones para seis u ocho
personas, por lo que también pueden servir para que los abogados defensores tengan

entrevistas previas con los detenidos a su cargo.

5.1.2 Celdas de detencion

Las celdas de detencién son salas de espera para las personas detenidas bajo custodia
que asisten para su procesamiento judicial. Las celdas son espacios cerrados ubicados
junto a las salas de audiencia y estan dotadas con iluminacion artificial, ventilacion

mecanica y vigilancia permanente.

El acceso a las celdas de detencion solo seria posible mediante el canal privado. Los
enseres y sanitarios deben ser correctamente fijados para impedir su remocién y se evita
la instalacién de cualquier elemento innecesario y potencialmente peligroso (como vidrios

y espejos).

Es importante aclarar que las personas pueden ser detenidas, pero no necesariamente
sentenciadas, por lo que estos espacios deben ser comodos, higiénicos y humanitarios. Se
recomienda mantener celdas independientes para procesados, condenados y menores de
edad. La separacion también debe tener en cuenta el grado de educacion del detenido, su

edad, sexo, la naturaleza del delito que se le imputa y si existe reincidencia.

Una sala de detencién tiene capacidad para al menos doce personas. En cada sala hay dos
celdas como minimo, un bafio acondicionado y un area de seguridad en la entrada. Todos

los bancos se mantienen empotrados en algtiin muro (Consejo de la Judicatura, 2012).
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El complejo judicial comprende también una zona de ingreso de procesados en el primer
nivel para recibir y registrar a los detenidos entrantes. Para cualquier area de detencién, se

considera una superficie minima por ocupante de 2,5 m?. En la Figura 11 se muestra un
esquema de las celdas de detencion.

Figura 11. Vista en planta de una sala de detencién

Fuente: Consejo de la Judicatura (2012). Figura sin modificaciones.

Castilla, O. & Marimon, R. Universidad de Cartagena
Pag. 61



Andlisis de prefactibilidad técnicay econémica para la construccién de un complejo
judicial en Cartagena de Indias

5.1.3 Salas de mediacion

La mediacién es un procedimiento de solucién de conflictos por el cual las partes, asistidas
por un tercero neutral llamado mediador, procuran un acuerdo voluntario. Estos
procedimientos son l6gicamente aplicados bajo la ley y solo en los casos donde se puedan
resolver conflictos de forma extrajudicial y definitiva. Es necesario dotar al complejo judicial
con espacios acondicionados para ejecutar procesos de mediacion y coordinacién segun

los requerimientos de la rama judicial (Consejo de la Judicatura, 2012).

5.1.4 Camaras Gesell

Las camaras Gesell se distinguen universalmente por contener dos salas separadas por
una pared con un vidrio reflectivo unidireccional de gran tamario, el cual es disefiado
especialmente para la observacién discreta. El vidrio permite ver lo que ocurre en la sala
de entrevista desde el cuarto de observacion, pero no al revés. Estos espacios cuentan con

equipos de audio y video para la grabacién de las diferentes entrevistas o declaraciones.

La camara Gesell se emplea para que la persona interrogada pueda manifestarse
libremente, sin la presion generada por los observadores, que pueden influir en sus
reacciones y decisiones. Los observadores a su vez pueden detectar actitudes,

percepciones y opiniones de un individuo de manera espontanea y real.

Las camaras Gesell se usan para tres propositos:
e Observar la conducta de sospechosos en interrogatorios.
e Preservar el anonimato de los testigos.

e Tomar declaraciones judiciales a los nifios.

Para los interrogatorios con nifios, es adecuado dotar el cuarto de entrevista con una repisa
de materiales ludicos especializados que sirvan de apoyo para el interrogador, haciendo

que su dialogo con los niflos se desarrolle en un ambiente de calidez y confianza.
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El area de una camara Gesell esta entre 32 y 40 m?, repartida en las dos salas. El ancho
minimo de cada sala es de tres metros. El complejo judicial debe contar con al menos dos

camaras Gesell.

A cada sala de las camaras Gesell se ingresaria por un canal de circulacion distinto. Al
cuarto de entrevistas solo se podria acceder a través del canal privado y al area de
observadores por el flujo publico. Con los accesos independientes se evitan encuentros
fortuitos que le adviertan al entrevistado sobre la presencia de los observadores detras del

vidrio reflectivo. Para entender mejor esta percepcion, se recomienda ver la Figura 12.

Figura 12. Vista en planta de una camara Gesell

Fuente: Consejo de la Judicatura (2012). Figura sin modificaciones.
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Por las exigencias del vidrio de visién unilateral, las paredes de la sala de entrevistas son
pintadas con colores suaves y las del cuarto de observadores con tonos oscuros. Los muros
cuentan con aislamiento acustico para evitar ruidos indeseados por agentes externos
(Consejo de la Judicatura, 2012).

5.1.5 Salas de espera de usuarios

Las salas publicas de espera constituyen espacios fundamentales cuya funcion es orientar
eficientemente a los usuarios del complejo judicial: actores de diligencias procesales,

profesionales del derecho y publico en basqueda de informacién.

Por el volumen de ciudadanos a manejar, los espacios de espera poseen dimensiones
generosas y estan dotados de buena iluminacion. Las salas de espera contienen cabinas

telefénicas y fotocopiadoras acordes con la planificacion del conjunto.

El primer control por el que deben pasar los ciudadanos que acuden al edificio es el centro
de atencion e informacion general, al cual se podra acceder gracias a dispensadores de
turnos. Aqui se incluyen ventanillas especiales para la atencién de personas con movilidad
reducida. El &rea minima para el area de atencién es de 9,5 m? (Consejo de la Judicatura,
2012).

5.1.6 Oficinas de administracion

Dada la naturaleza de los administradores y directores, la superficie sugerida es de 24 m?
(ver Figura 13) y no es conveniente que sus despachos se ubiquen en los pisos superiores.
Se recomienda que las oficinas estén cerca de salas de espera para que los directivos
puedan monitorear la atencién al publico. Los administradores también tienen acceso a la

circulacion privada para contactar a los jueces (Consejo de la Judicatura, 2012).
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Figura 13. Vista en planta de una oficina de administracion

Fuente: Consejo de la Judicatura (2012). Figura sin modificaciones.

5.1.7 Oficinas para analistas juridicos

Las oficinas para analistas juridicos (ver Figura 14) se ubican junto a los despachos de
jueces en la zona privada superior. El espacio de trabajo posee un area minima de 12 m?y
dispone de muebles archivadores y equipos de escritorio como impresoras, fotocopiadoras
y escaneres (Consejo de la Judicatura, 2012).
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Figura 14. Vista en planta de una oficina para analistas juridicos

Fuente: Consejo de la Judicatura (2012). Figura sin modificaciones.

5.1.8 Salas de sistemas

Dado el desarrollo exponencial de tecnologias de informaciéon y comunicacion en los
diversos procesos de gestién y soporte, es menester recomendar que el centro de datos y
las oficinas para los analistas se ubiquen estratégicamente dentro del complejo judicial,
procurando que las salas de sistemas estén rodeadas de un ambiente iluminado, seco y

fresco. El espacio minimo recomendado es de 20 m? (Consejo de la Judicatura, 2012).
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5.1.9 Cuarto de archivo

En una dependencia judicial existen dos tipos de archivos: los activos y los pasivos. Los
archivos activos son aquellos en los que se mantienen los expedientes de procesos en

tramite, mientras que los pasivos son los que contienen expedientes de procesos cerrados.

El cuarto de archivo contiene documentos activos y se ubica en la proximidad de las
ventanillas de atencion y consulta de informacién. Este espacio debe ser constantemente
vigilado al contener documentos de gran importancia para los procesos. El uso de
herramientas tecnolégicas para llevar los registros es una tendencia creciente con influencia
en el requerimiento de espacios de almacenamiento, pero la legislacion actual exige

expedientes fisicos de manera obligatoria.

El area de un cuarto de archivo no puede ser inferior a 36 m2. La configuracion
recomendada se aprecia en la Figura 15. El planteamiento de un sistema de anaqueles
rodantes es determinante para lograr un aprovechamiento eficiente del espacio (Consejo
de la Judicatura, 2012).

Por otra parte, esta la bodega de archivo definitivo, que contiene todos los documentos
pasivos que han sido procesados y clausurados, pero que deben almacenarse por respaldo
0 para consultas especiales. La bodega es de un tamafio exponencialmente mayor al de un
cuarto de archivo y se ubica en un entorno libre de humedad que puede estar al lado de la
torre principal del complejo judicial. La subestacion eléctrica y el cuarto de bombas se

pueden posicionar en la misma edificacion contigua.

La bodega de archivo dispone también de estanteria funcional y de sistema contraincendios
para proteger los archivos sin riesgo de dafio. La opcion ideal es un almacenamiento

hermético con succion acelerada de oxigeno.
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Figura 15. Vista en planta de un cuarto de archivo

Fuente: Consejo de la Judicatura (2012). Figura sin modificaciones.

5.1.10 Oficinas técnicas

El complejo judicial puede disponer de oficinas auxiliares para la practica de los examenes
técnicos que ordenen los jueces; dichos informes tienen valor legal. Las oficinas técnicas
se disefian para médicos, psicologos y trabajadores sociales (Consejo de la Judicatura,
2012).
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Se recomienda contratar cuatro profesionales por especialidad y compartir las oficinas
dentro de una misma area técnica. El equipamiento necesario consta de escritorios,

archivadores, sillas, camillas y mesas para instrumentaciéon y dialogo.

5.1.11 Parqueaderos

Los parqueaderos para funcionarios y usuarios estaran separados para evitar su contacto.
Se debe disponer de un estacionamiento por cada 120 m? de area construida. Ademas, se
sugiere la inclusion de modulos de estacionamiento para bicicletas en lugares cercanos al

acceso principal de la edificacién (Consejo de la Judicatura, 2012).

5.1.12 Configuracion espacial

Se propuso una configuracion de espacios para los distintos niveles del complejo judicial
con demarcaciones para las circulaciones y los puntos de ascenso y descenso. En la planta
baja se consideré una zona de atencidn y recepcién, un cuarto de archivo y una sala para

el ingreso de procesados (ver Figura 16).

Figura 16. Configuracién espacial del primer piso

PLANTA BAJA

l Ingreso de procesados

l Zona de atencidén
Cuarto de archivo

l Ascensores y escaleras

Circulacién piblica

Circulacién privada

Fuente: Elaboracion propia.
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El segundo piso, mostrado en la Figura 17, cuenta con bafios publicos y privados, oficinas

técnicas, dos cafeterias aledafias y centrales para la seguridad y el sistema electrénico.

Figura 17. Configuracion espacial del segundo piso

SEGUNDO PISO

l Oficinas técnicas

l Cafeterias

l Salas de sistemas
Centro de seguridad

l Bafios

l Ascensores y escaleras

Circulacién publica

Circulacién privada

Fuente: Elaboracion propia.

El tercer nivel posee salas de audiencia variadas, celdas de detencion y oficinas para
defensoria y mediacion, tal como se aprecia en la Figura 18.
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Figura 18. Configuracién espacial del tercer piso

TERCER PISO

l Salas de audiencia

l Defensoria
Mediacién

l Celdas de detencion

l Ascensores y escaleras

Circulacién publica
Circulacion privada

Fuente: Elaboracién propia.

La cuarta planta (ver Figura 19) esta compuesta por salas de audiencia junto a celdas de

detencién, camaras Gesell y un departamento administrativo.

Figura 19. Configuracién espacial del cuarto piso

CUARTO PISO

. Salas de audiencia

I Salas Gesell
Administracién

I Celdas de detencién

l Ascensores y escaleras

Circulacién publica
Circulacién privada

Fuente: Elaboracién propia.
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La Figura 20 describe el quinto nivel, donde se ubican algunas salas de audiencia, tres

auditorios, bafios privados y juzgados por especialidad.

Figura 20. Configuracion espacial del quinto piso

QUINTO PISO

l Salas de audiencia

l Juzgados especializados
Auditorios

I Banos

l Ascensores y escaleras

Circulacién puiblica
Circulacién privada

Fuente: Elaboracién propia.

En la Figura 21 se puede apreciar el sexto piso, el cual es un espacio con bafios publicos y

privados, juzgados especializados y un gran centro de servicio informativo.

Figura 21. Configuracién espacial del sexto piso

SEXTO PISO

l Juzgados especializados
l Centro de servicio

I Banos

l Ascensores y escaleras

Circulacién piblica

Circulacién privada

Fuente: Elaboracion propia.
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El Gltimo piso es totalmente privado, como se ve en la Figura 22, y envuelve todos los

despachos para jueces y analistas juridicos, bafios y una secretaria de notificaciones.

Figura 22. Configuracion espacial del séptimo piso

NIVEL SUPERIOR

I Despachos de jueces

l Analistas juridicos
Notificaciones

I Banos

l Ascensores y escaleras

Circulacién privada

Fuente: Elaboracion propia.

Se debe aclarar que las figuras anteriormente mostradas se refieren a distribuciones de
espacio sugeridas que no estan hechas a escala ni definen la configuracion final del edificio.

Las dotaciones corresponden Unicamente a la torre principal del complejo judicial.

5.1.13 Area de construccion

Una lista de dotaciones generales para el complejo judicial se adjunta en la Tabla 3, donde
ademds se incluye una aproximacion de area para cada espacio y el total a contemplar

dentro de la edificacion.

Tabla 3. Dotaciones del complejo judicial

Juzgado especializado 60 5.400
Cémara Gesell 40 240
Castilla, O. & Marimon, R. Universidad de Cartagena
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Zona para ingreso de procesados 46 46
Sala de espera de usuarios 200 600
Sala de detencion 38 152
Tribunal 60 480
Sala de audiencia 40 2.400
Sala de audiencia preliminar 14 168
Sala de audiencia virtual 24 192
Cafeteria 400 800
Bafo 72 432
Auditorio 200 600
Cuarto de archivo 400 400
Bodega de archivo 1.200 2.400
Centro de atencion 100 100
Centro de servicio 400 400
Sala de mediacion 24 72
Oficina de defensoria 24 72
Enfermeria 24 96
Consultorio de psicologia 24 96
Castilla, O. & Marimon, R. Universidad de Cartagena
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Oficina de trabajadores sociales 24 96
Sala de sistemas 30 60
Area de administracion 36 36
Despacho de jueces 60 1.800
Oficina para analistas juridicos 24 288
Secretaria de notificaciones 24 24
Centro de seguridad 24 24
Subestacion eléctrica 58 58
Cuarto de bombas 28 28
Ascensor 4 208
Escalera 16 208
Area de circulacion publica 1.200 1.200
Area de circulacion privada 600 600
Parqueadero descubierto 15 3.000
Area de urbanismo 3.694 3.694

Area total

26.470 m?

Fuente: Elaboracién propia.
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5.2 ANALISIS DE LOCALIZACION

La seleccion de un lugar para la construccién del edificio judicial fue producto del analisis
de multiples aspectos que van desde el tamafio y disponibilidad del terreno hasta el interés
de la comunidad aledafia. Como caracterizacion adicional, se hace indispensable la
coordinacidn y cooperacion interinstitucional con agentes estatales para otorgar
iluminacién, realizar mantenimiento vial en los accesos y desarrollar proyectos paralelos

que enriguezcan el entorno del complejo judicial.

Para el presente analisis de localizacién se recurrié a un método cualitativo por puntos. Hay
que aclarar que dicho procedimiento sirve para encontrar una o varias localizaciones

aceptables y con preferencias diferenciales segun el agente evaluador.
Inicialmente se realiz6 la Tabla 4, que es un listado con los factores relevantes para evaluar
las alternativas. A cada factor se le asigné un peso relativo a partir de su grado de

importancia. La Figura 23 ilustra la reparticién de los porcentajes de valoracion.

Tabla 4. Factores de evaluacion

LETRA FACTOR PESO (%)

A Proximidad a juzgados vigentes 30

B Estado y area del suelo 20

C Costo del predio 20

D Cantidad de rutas de transporte publico 15

E Disponibilidad de servicios publicos 10

F Seguridad de la zona 5
Total 100

Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 23. Gréfico circular por factor

Fuente: Elaboracién propia.

La cercania a juzgados vigentes es la variable mas determinante debido a la importancia
de mantener la concentracion judicial en la zona norte, donde se ha desarrollado
tradicionalmente. El area y costo del lote presentan el mismo porcentaje debido a que son
factores interdependientes. En el nivel intermedio de la jerarquia esta el acceso de usuarios
y trabajadores a través de medios de transporte.

La disponibilidad de servicios publicos es una variable de poco peso al considerar que la
mayor parte de la ciudad se encuentra abastecida. Finalmente, se le otorgd la menor
relevancia a la seguridad del sector por los entornos pacificos considerados para la
macrolocalizacion y por el resguardo policial que acarrea el complejo judicial. No se
consideraron variables que envuelven a toda la ciudad como vulnerabilidad sismica,

temperatura promedio y poblacién beneficiada.
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5.2.1 Macrolocalizacion

Cartagena de Indias se divide en tres localidades ramificadas en unidades comuneras que
contienen a los distintos barrios de la ciudad, ademas de las zonas rurales y corregimientos.
En la Tabla 5 se pueden observar los nombres de cada localidad y el de sus respectivas

unidades comuneras, asi como su area aproximada y la cantidad de barrios que albergan.

Tabla 5. Localidades de Cartagena de Indias

PROPIEDAD LOCALIDAD 1 LOCALIDAD 2 LOCALIDAD 3
Historica y del De la Virgen y Industrial y de la
Nombre Caribe Norte Turistica Bahia
Area (km?) 162 371 89
S 1-2-3-8-9-10 4-5-6-7 11-12-13-14-15
Comuneras
Numero de 74 41 65
barrios

Fuente: Elaboracion propia.

Con el prop6sito de aminorar el impacto de reubicacion de los juzgados vigentes y de
acuerdo con lo estipulado en el alcance del trabajo, para el analisis de localizacién solo se
contemplaron predios ubicados en la zona norte de Cartagena de Indias, mas exactamente
aguellos sectores préoximos al Centro Historico de la ciudad y dentro de la Localidad 1

(Historica y del Caribe Norte).

La Tabla 6 contiene algunos barrios pertenecientes a las tres primeras unidades comuneras
de la Localidad 1. Se registra también la distancia aproximada desde cada barrio hasta un

punto de referencia en el mencionado Centro Histérico.
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Tabla 6. Barrios de la Localidad 1

Centro Histérico 0,0
La Matuna 0,7
San Diego 0,8
Getsemani 1,0
Chambacu 1,7
El Cabrero 1,7

Pie del Cerro 1,9
Marbella 2.3
Torices 2,4

Pie de la Popa 2,6
Manga 2,7
Bocagrande 2,9
Castillogrande 40

Daniel Lemaitre 40
El Laguito 40

Crespo 41
Canapote 4,3

Fuente: Elaboracién propia.
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Muchos bufetes se localizan en el Centro Historico o en sus cercanias, por lo que posicionar
el complejo judicial en un sector demasiado alejado de dicho barrio podria conllevar
probleméticas de desplazamiento, sobre todo a pie. Se sugiere una localizacion a maximo
tres kilbmetros del Centro Histérico, descartando asi a Castillogrande, El Laguito y Crespo,
los cuales son barrios residenciales que, ademas, presentan un costo de terreno elevado y
poca disponibilidad espacial. También se omite Daniel Lemaitre y Canapote por las

contemplaciones de distancia.

El limite de tres kildbmetros se definié debido a que una persona tarda entre 35 y 40 minutos
en recorrer dicha distancia, a ritmo moderado y constante. Trayectos mayores provocarian
que los funcionarios con despachos independientes en el Centro Histérico deban hacer un
gasto moderado de tiempo y energia en desplazamientos hasta el eventual complejo

judicial, lo cual contradiria los planes de mejoramiento argumentados por el CSJ.

5.2.2 Microlocalizacion

Se realiz6 una busqueda preferencial de lotes sin desarrollo y con suficiente espacio de
construccién con el objeto de abaratar costos de compra y adecuacién de terrenos en los
sectores listados a partir de la contemplacion de distancias descritas en el andlisis de

macrolocalizacion.

Con los resultados obtenidos se realiz6 la Tabla 7, donde aparecen las alternativas de
ubicacion seleccionadas para la evaluacion con sus correspondientes caracteristicas de

interés.
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Tabla 7. Alternativas de localizacion

PROPIEDAD A B C
Localizacion Chambacu Marbella Pie del Cerro
Referencia 010206780011000 010208510001000 010209840001000
Matricula 060-209449 060-107560 060-255422
Propietario Gran Velero Ltda. Banco Popular S.A. IPCC
Area (m?) 36.935 4.796 10.188
Perimetro (m) 850 313 417
Estado Lote inactivo Lote inactivo corl;gttﬁjsgén
Avaluo ($) 18.767.341.000 2.047.026.000 2.217.635.000
Riesgo Licuacion Licuacion Inl_Jndac_i,én alta
moderada moderada Licuacion alta

Fuente: Elaboracion propia.

La informacién de los predios fue extraida de multiples bases de datos, entre las cuales se
destaca el mapa catastral del IGAC, el sistema geografico del MIDAS y el portal de

liquidacién y pago del impuesto predial de la Alcaldia Distrital de Cartagena de Indias.

El avalto corresponde a noviembre de 2017 y estd dado en pesos colombianos. Es
necesario aclarar que las areas y perimetros expresan valores aproximados. Ademas, un
porcentaje de los predios se encuentra inutilizable por construcciones existentes o por

presencia de vegetacion inamovible.
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El lote de Chambacu es, notoriamente, el de mayor tamafo. Ademas, es el mas cercano al
Centro Histdrico y, por lo tanto, el mas atractivo a nivel turistico. Dicho sector alberga
recintos comerciales, edificios institucionales, canchas deportivas, zonas recreacionales,

areas de parqueo y amplios senderos peatonales.

Chambacu es un barrio de alta densidad vehicular y con multiples usos urbanos. Debido a
su cercania al Centro Histérico y otros sitios emblematicos de la ciudad, el costo del suelo
en este sector es elevado y existen restricciones urbanisticas que no permiten construir

edificios de gran altura en la zona.

Marbella es un barrio exclusivo de la ciudad, adyacente al Mar Caribe y no muy alejado del
Centro Histérico; presenta edificios residenciales, locales comerciales y sedes
administrativas. Su via principal es la Avenida Santander (Ruta 90A), que recorre toda la
linea de costa contigua a las simbdlicas murallas cartageneras. Por ser un sector alargado
y angosto, en Marbella no es comun encontrar edificios de poca altura o de gran amplitud

horizontal.

Pie del Cerro es una franja mayormente comercial y turistica donde se encuentra el Castillo
de San Felipe de Barajas y los manglares del Cafio de Bazurto. El lote preseleccionado se

encuentra al borde de la Calle 29B, mejor conocida como la Avenida del Lago.

El terreno descrito se encuentra parcialmente ocupado por la construccién del Centro
Cultural y Megabiblioteca Digital del Pie de La Popa. Sin embargo, conservara espacio que
podria ser utilizado para ampliaciones o para la edificacién del complejo judicial, el cual es

compatible institucionalmente con las obras culturales.

En la Figura 24 se muestra una seccion del mapa de Cartagena de Indias con la ubicacion
de los predios en estudio. De antemano hay que informar que las alternativas recibieron la
misma calificacion en algunos factores debido, en gran medida, a que las propiedades se

encuentran en el mismo cuadrante de la ciudad (zona norte).
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Figura 24. Alternativas de localizacion
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Fuente: Google Maps (2017). Captura con modificaciones. Localizaciones en estudio resaltadas.

Para la evaluacion, se establecié una escala de calificacion de cero a diez puntos donde se
taso la prioridad de cada alternativa respecto al factor en cuestion. Luego, se multiplico la
puntuacién asignada en cada factor por su peso relativo para finalmente obtener una
sumatoria o puntaje total por localizacion. Lo descrito se recoge en la Tabla 8 y en la Figura
25.
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Tabla 8. Andlisis de localizacion

LETRA FACTOR PESO (%) A B C
A Proximidad a juzgados vigentes 30 9 7 8
B Estado y area del suelo 20 10 8 6
C Costo del predio 20 4 9 8
D Cantidad de rutas de transporte publico 15 10 9 8
E Disponibilidad de servicios publicos 10 10 10 10
F Seguridad de la zona 5 8 8 8
Puntuacion total 8,40 8,25 7,80

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 25. Grafico radial por alternativa

BASE CHAMBACU MARBELLA PIE DEL CERRO

8,40 8,25

Fuente: Elaboracion propia.

Como se puede observar, la alternativa con mayor puntuacion (8,40) es Chambacu (A). Las
otras dos opciones presentaron puntajes cercanos. Sobre la localizacién destacada hay que
decir que se encuentra a un kilbmetro de la entrada principal del Centro Historico, por lo

gue no existiran mayores afecciones para los abogados y afines que alli laboran.
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Chambact es un sector de aproximadamente 314.452 m? donde confluyen la mayoria de
rutas del transporte publico cartagenero, incluyendo el SITM Transcaribe, el cual dispone
de una estacion en dicha zona. Ademas, en el area hay un edificio inteligente con la oficina
local de impuestos, la secretaria de planeacion y varios establecimientos publicos como

Distriseguridad.

El sector se apoya en una de las arterias fundamentales de Cartagena (la Avenida Pedro
de Heredia) y cuenta con disponibilidad total de redes urbanas de servicio: agua potable,
alcantarillado, electricidad, gas y telecomunicaciones. La topografia es practicamente

plana, con pendientes fluctuantes entre 1% y 4%.

Como se puede ver en la Figura 26, Chambacu es el epicentro de diversas areas de interés
administrativo, turistico y comercial posicionadas al norte de la ciudad. El sector destacado
se encuentra a poca distancia del Centro Histérico, los hoteles y centros comerciales de
Bocagrande, el puerto y la bahia de Manga, el Convento de Santa Cruz de la Popa y el

Aeropuerto Internacional Rafael Nufiez ubicado en el barrio Crespo.

Chambacu ha sido un escenario para el recibimiento de todo tipo de ferias temporales, pero,
a pesar de contar con suficiente area disponible, no ha sido correctamente explotado para

fines comerciales o institucionales.

A nivel histérico y ecolégico, el &rea cuenta con dotacién monumental (Ciudad Amurallada
y Castillo San Felipe de Barajas) y enfoque paisajistico de regeneracion ambiental (canales,

manglares y zonas verdes).

Chambacu representa un punto de inflexion entre la urbe modernay la ciudad antigua. Esta
situacién hace que sea una localizaciébn muy atractiva para el desarrollo de usos urbanos
de todo tipo, excluyendo las actividades industriales y escolares. Luego de consultar la
informacién detallada sobre el uso del predio en estudio, se puede constatar la
permisibilidad para ejercer actividades principales o complementarias concernientes al

sistema de justicia.
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Figura 26. Alternativa principal con red de influencia
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Fuente: Google Maps (2017). Captura con modificaciones. Areas de influencia resaltadas.

En cuanto a impacto urbano, el crecimiento poblacional y turistico indica que aumentard la
congestion en las vias importantes del lote en cuestidn. Dichas vias son la Carrera 14 y la
Avenida Pedro de Heredia (Ruta 90A); ambas pueden apreciarse en la Figura 27 y deberan
ser capaces de soportar el incremento del transito por la posible construccion del complejo
judicial. Para validar dicha hipotesis, es preferible realizar un analisis riguroso del trafico si

el Estado se decanta por el sector mencionado.
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Figura 27. Alternativa principal con sus vias aledafias

Fuente: Google Maps (2017). Captura con modificaciones. Localizacién en estudio resaltada.

La via mas critica es la Carrera 14, puesto que solo posee dos carriles unidireccionales,
con constantes embotellamientos, que desembocan en la Avenida Pedro de Heredia. Se
espera que la situaciébn mejore a largo plazo con la chatarrizacion activa de busetas de
servicio publico a raiz de la expansion del sistema de transporte masivo de la ciudad, pero,
para no recaer en demasiados supuestos, se podria optar por ampliar dicha carretera con
un carril de descongestion.
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Sobre los aspectos de seguridad y bienestar, se sabe que Chambacu no suele generar
noticias sobre homicidios, robos u otros delitos comunes. De hecho, en el area hay una
estacion de seguridad permanente. Adicionalmente, como el predio del proyecto no es
estrictamente residencial, puede declararse que no habra inconformidades de peso en
contra del complejo judicial. A pesar de ello, es bienvenida la realizacién de un estudio de

impacto social si se aprueba oficialmente la localizacion sugerida.

Es importante mencionar las afecciones y contrariedades que pueden surgir por la invasion
de los ejes visuales de los monumentos histéricos cercanos al lote de Chambacu, que
ademas se encuentra dentro del radio de seguridad de 4.000 metros respecto al centro de
la pista de aterrizaje del aeropuerto local, haciendo que las normas de la OACI limiten la

altura del complejo judicial en 45 metros.

5.3 ESTIMACION DE COSTOS

La determinacion de los costos se realiz6 a partir de los presupuestos para la construccion
de dos sedes judiciales desarrolladas en Colombia, especificamente en los municipios de

Facatativa y Calarca.

5.3.1 Sede judicial de Facatativa

FacatativA no contaba con un inmueble propio e instalaciones adecuadas para el buen
desarrollo de la prestacion de servicios judiciales, por lo que se requirié construir una sede
local de juzgados para reducir los gastos derivados de arrendamiento y otorgarle a la

localidad una edificacién funcional, organizada y beneficiosa para usuarios y funcionarios.

La contratacion para la construccion del centro de justicia arranc6 en 2011 a través de la
fase uno, que estuvo relacionada con la cimentacién de los despachos judiciales de
Facatativid. En abril de 2016 se dio cabida a la conclusién del proyecto, que actualmente

consta de cuatro pisos con s6tano en un area total construida de 6.945 m?2,
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El primer piso tiene un area de 1.070 m? donde se destaca un cuarto de archivo de 400 m?,
un gran centro de servicio, una guarderia y cinco oficinas auxiliares. La segunda planta
mide 1.410 m? y posee doce salas de audiencia, un auditorio para doce jueces, un cuarto

técnico, una biblioteca y una cafeteria.

El tercer piso, con la misma area del segundo, dispone de trece juzgados y dos ascensores,
de los cuales uno es para uso exclusivo de los jueces. El Gltimo nivel posee un area de

1.280 m? para cinco juzgados.

Ademas de lo anteriormente descrito, el proyecto contempla areas de atencién al usuario,
salas de espera, aulas multiples, parqueaderos, acceso para discapacitados y una serie de

servicios complementarios.

5.3.2 Sede judicial de Calarca

La necesidad de ejecutar el proyecto surgid por las condiciones de arriendo, hacinamiento
e irregularidad fisica en las que se encontraban los inmuebles judiciales del municipio. Los
juzgados de Calarca no poseian baterias sanitarias acondicionadas para los usuarios y

tampoco tenian acceso para discapacitados.

Calarcé esta ubicado en una zona de alto riesgo sismico y, paradojicamente, sus juzgados
no cumplian con las normas minimas de prevencion sismica. Era importante unificar los
diferentes despachos en una sede moderna y propia, sabiendo ademas que Calarca es el

segundo municipio mas importante del Quindio.

El lote utilizado para la construcciébn de la sede judicial contaba con un inmueble
abandonado de dos pisos donde anteriormente funcionaba una escuela. Dicha propiedad
fue demolida parcialmente, reforzando la estructura y conservando las caracteristicas
arquitecténicas de la zona. En el espacio libre del lote se levantdé una construccion

completamente nueva para complementar las areas requeridas.
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La obra final result6é en un edificio de dos pisos con sétano. El inmueble fue adecuado para
albergar doce despachos judiciales, ocho salas de audiencia, un centro de servicio, un
despacho de atencién, una sala de espera, una oficina de administracion, una sala de
sistemas, un aula multiple, un cuarto de archivo, un gimnasio, una cafeteria y varios

parqueaderos. El area total construida es de 4.401 mZ.

En la Tabla 9 se resume la informacién de los proyectos en estudio, resaltando sus
caracteristicas mas importantes.

Tabla 9. Caracteristicas de proyectos analogos

PROPIEDAD A B
Municipio Facatativa Calarcéa
Departamento Cundinamarca Quindio
Referencia 1114004270000 2011011000062
Pisos 4 2
Juzgados 18 12
Salas de audiencia 18 8
Area (m?) 6.945 4.401

Presupuesto ($)

9.115.929.188

10.126.672.163

Afo

2014

2015

Fuente: Elaboracion propia.

Ambos proyectos cuentan con un nivel adicional para sétanos. Las referencias mostradas
pertenecen al SECOP. Las areas corresponden a las proyecciones totales de espacio
construido. Los presupuestos se dan en pesos colombianos. Los datos fueron extraidos de

los estudios previos de cada proyecto e incluyen areas y dotaciones para futuro crecimiento.
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La estructuracion de un presupuesto de obra comprende un analisis minucioso de todas las
variables que se pueden representar en términos monetarios. A continuacion, se analizan
individualmente algunos factores implicados en los eventuales costos del complejo judicial

para Cartagena de Indias.

5.3.3 Costos de terreno

La primera variable contemplada en el costo directo del proyecto es el valor del predio que
lo albergara. Al hacer la consulta, durante noviembre de 2017, en el portal de liquidacion y
pago del impuesto predial de la Alcaldia Distrital de Cartagena de Indias, se contemplé un

avaluo catastral para el lote de Chambacu de 18.767.341.000 pesos colombianos.

En primera instancia, el costo del terreno puede parecer demasiado elevado. Sin embargo,
la percepcion se aminora considerando que solamente el Cuartel del Fijo, uno de los
edificios propios del Estado donde actualmente funcionan algunos juzgados de Cartagena,

esta valorado por la misma plataforma en 14.273.794.000 pesos colombianos.

Adicionalmente, el predio de Chambacu presenta un endeudamiento por impuestos del
51,37% respecto a la base gravable. Aunque dicha deuda, de 9.641.325.274 pesos
colombianos, le corresponde al propietario vigente del lote, que es la Promotora Gran
Velero Ltda., en términos legales, para compra y traspaso de bienes inmuebles si es
importante conocer el estado de cancelacion de impuestos prediales para el terreno a

comprar, asi como cualquier otro tipo de déficit o percance econémico.

El terreno presenta una topografia plana, por lo que se reducen los costos preliminares que
obedecen a descapote, limpieza, nivelacion y replanteo por metro cuadrado. Ademas, al
ser un lote libre de construcciones, se descartan costos por demoliciones.

5.3.4 Costos directos

Los costos directos representan la mayor inversién en proyectos de construccion y recopilan

todos los gastos por mano de obra, materiales y equipos.
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Con el proposito de sintetizar los datos, se propuso la jerarquia mostrada en la Tabla 10,
que define los capitulos representativos del costo directo del proyecto. Se adjuntan los

conceptos generales que incluye cada capitulo.

Tabla 10. Capitulos representativos

ITEM CAPITULO DESCRIPCION
1. Preliminares Replanteo, nivelacion y limpieza del terreno
2. Cimentacion Excavacion, relleno e impermeabilizacion
3. Estructura Columnas, vigas, muros y losas
4, Cubierta Laminas aislantes y anticorrosivas
5. Pisos y recubrimientos Afinado de pisos y colocacion de ceramica
6. Agua potable Tuberias hidraulicas y sistema de bombeo
7. Sanitaria Desagues y tratamiento de agua residual
8. Contraincendios Tuberias e instalaciones contraincendios
9. Electricidad Apantallamiento y salidas eléctricas
10. Fachada y acabados Puertas, ventanas y detalles arquitectonicos
11. Pintura y texturizados Aplicacién de pinturas y pastas
12. Parqueaderos Pavimentacién y sefializacion
13. Urbanismo Jardineria y obras exteriores
14. Aseo general Limpieza de obra y acarreo de escombros

Fuente: Elaboracién propia.
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El valor monetario y porcentual de cada capitulo de los costos directos es registrado en la
Tabla 11. El detalle presupuestal es expuesto en el Anexo 1 y se basa principalmente en

cifras y precios de las sedes judiciales de Facatativd y Calarca.

Tabla 11. Costos directos

CAPITULO PORCENTAJE (%) VALOR ($)
Preliminares 0,30 91.213.941,81
Cimentacion 11,79 3.576.696.502,49
Estructura 59,69 18.105.543.807,64
Cubierta 6,30 1.909.504.963,86
Pisos y recubrimientos 2,44 740.395.147,19
Agua potable 0,32 97.303.302,41
Sanitaria 1,60 485.953.552,68
Contraincendios 3,86 1.169.469.291,55
Electricidad 4,09 1.240.878.333,81
Fachada y acabados 4,52 1.370.318.162,82
Pintura y texturizados 0,71 213.888.765,90
Pargueaderos 2,23 677.216.856,00
Urbanismo 1,93 586.355.348,60
Aseo general 0,23 68.699.060,78
Total 100,00 30.333.437.037,53
Fuente: Elaboracion propia.
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Todos los costos tratados fueron actualizados a octubre de 2017, con porcentajes del ICCV
variables segun la fecha de realizacion para cada estimacion. Las cantidades de obra
estuvieron apoyadas en el presupuesto de Facatativid y se amoldaron a las condiciones del

proyecto mediante un factor multiplicador acorde a la relacion de areas de construccion.

5.3.5 Costos mobiliarios

Los costos mobiliarios representan el valor monetario de todos los enseres de categoria
judicial, asi como los muebles generales a contemplar en la edificacion. La Tabla 12

muestra los costos mobiliarios por categoria y el Anexo 2 detalla dicha informacion.

Tabla 12. Costos mobiliarios

PROPIEDAD PORCENTAJE (%) VALOR ($)
Despachos judiciales 63,18 3.208.781.737,23
Salas de audiencia 36,82 1.869.889.465,37
Total 100,00 5.078.671.202,60

Fuente: Elaboracién propia.

A cada item mobiliario se le adicioné un 19% correspondiente al IVA. Los datos fueron
tomados del presupuesto oficial para la sede judicial de Calarca y se actualizaron de mayo
de 2015 a octubre de 2017, con un IPC incremental del 14,78% para muebles del hogar.

5.3.6 Costos previos

Se le dio atencion especial a los costos que surgen en la etapa preliminar de disefio y
aprobacién, donde se incluyen desembolsos monetarios por aspectos mostrados en la

Tabla 13, los cuales presentan valores porcentuales respecto al costo directo del proyecto.
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Tabla 13. Costos previos considerados

PROPIEDAD PORCENTAJE (%) VALOR ($)
Estudio de suelos 0,15 45.500.155,56
Asesoria juridica 0,30 91.000.311,11
Asesoria contable 0,30 91.000.311,11
Asesoria y certificacion LEED 1,00 303.334.370,38
Disefio arquitectdnico 0,50 151.667.185,19
Disefo estructural 0,40 121.333.748,15
Disefio hidrosanitario 0,15 45.500.155,56
Disefio contraincendios 0,16 48.533.499,26
Disefio eléctrico 0,15 45.500.155,56
Disefio bioclimético 0,15 45.500.155,56
Licencia de construccién 0,18 54.600.186,67
Impuesto por delineacion urbana 2,60 788.669.362,98
Interventoria 3,00 910.003.111,13
Supervision técnica 2,00 606.668.740,75
Seguridad, presupuesto y control 1,10 333.667.807,41
Servicios publicos y derechos de conexién 2,02 612.735.428,16

Total 14,16 4.295.214.684,51

Fuente: Elaboracion propia.
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Las categorias y porcentajes primarios fueron suministrados por el Consejo Seccional de la

Judicatura de Bolivar.

5.3.7 Costos indirectos

Toda obra civil acarrea costos que no estan directamente relacionados con mano de obra,
materiales y equipos, pero que si son necesarios para la ejecucion del proyecto, atendiendo
aspectos de administracion, utilidad e imprevistos. Los costos indirectos fueron calculados
a partir de porcentajes dependientes del total de costos directos, analizando variables

inherentes para cada item. La Tabla 14 agrupa dicha informacion.

Tabla 14. Costos indirectos considerados

PROPIEDAD PORCENTAJE (%) VALOR ($)
Gastos administrativos 3,00 910.003.111,13
Honorarios de gerencia 3,50 1.061.670.296,31

Honorarios de construccién 10,00 3.033.343.703,75
Estructuracién del proyecto 2,50 758.335.925,94

Imprevistos 5,00 1.516.671.851,88

Utilidad 6,00 1.820.006.222,25

Total 30,00 9.100.031.111,26

Fuente: Elaboracion propia.

Los cuatro primeros items de la tabla anterior pertenecen a la categoria de administracion.
La obtencion de los porcentajes surgié al realizar ponderaciones del presupuesto de la sede
judicial de Facatativa y atender sugerencias del Consejo Seccional de la Judicatura de

Bolivar.
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5.3.8 Costos globales

Los costos globales corresponden simplemente a la sumatoria de todos los grupos de
costos, arrojando el valor total del proyecto, segun las contribuciones y restricciones dadas.
El valor por tipo de costo es expuesto en la Tabla 15, donde ademas se incluye el porcentaje

representativo sobre los costos totales.

Tabla 15. Costos globales

PROPIEDAD PORCENTAJE (%) VALOR ($)
Costos de terreno 27,77 18.767.341.000,00
Costos directos 44,89 30.333.437.037,53
Costos mobiliarios 7,52 5.078.671.202,60
Costos previos 6,36 4.295.214.684,51
Costos indirectos 13,47 9.100.031.111,26
Costos globales 100,00 67.574.695.035,91

Fuente: Elaboracion propia.

El disefio y construccion del complejo judicial conlleva costos globales de 67.574.695.036
pesos colombianos. El valor resultante es una suma significativa por la que se debe elaborar

un plan estratégico de financiamiento.

Se puede argumentar la validez y confiabilidad de la estimacién realizada debido a que los
datos utilizados fueron fuente referencial en procesos de contratacién real seleccionados
del SECOP. Los presupuestos en dichas obras se determinaron a partir de precios unitarios
dentro de una base estadistica con diferentes proyectos desarrollados por la entidad
contratante. La informacién presupuestal se complementé con algunos APU de referencia
local para costos preliminares (Anexo 3), de cimentacion (Anexo 4) y de estructura (Anexo
5).
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5.4 FINANCIACION DEL PROYECTO

Como se especific6 en la metodologia, las fuentes de financiacion y retribucién se
seleccionaron teniendo en cuenta el criterio de profesionales expertos en el éarea.

Adicionalmente, se realizé un analisis de la distribucion de los riesgos del proyecto.

5.4.1 Fuentes de financiaciéon

Se identificaron dos posibles formas de financiacion al abordar las condiciones bajo las
cuales se desarrollaria el proyecto. La primera es el mecanismo tradicional, en el cual el
desarrollo del proyecto es completa responsabilidad de la entidad publica competente, que
en este caso es la unidad de infraestructura fisica del CSJ. La segunda opcion incluye la
vinculacion del sector privado mediante una estructura de Financiacién de Proyectos (PF,

Project Finance).

En la financiacion tradicional, los recursos disponibles pueden provenir de los fondos
publicos destinados a la rama judicial o de los créditos que pueden ser obtenidos gracias a
entidades bancarias de orden nacional o internacional. En otras palabras, las fuentes

pueden ser internas o externas.

Las fuentes internas pueden ser los denominados fondos especiales para la descongestion
y modernizacion de la rama judicial. Dicho capital surge por la tributacion que realizan los
usuarios del sistema de justicia a través de derechos, aranceles, honorarios y costos
asociados a las actuaciones judiciales. En los fondos también se incluyen los originados
por la tributacién especial de notarias para la administracion de justicia y la reasignacién de
ingresos de la SNR (CSJ, 2017).

Las fuentes externas son asequibles a través del crédito interno y externo. En el crédito
interno, la operacién es celebrada exclusivamente entre residentes del territorio colombiano
y la deuda es pagada en moneda nacional. Como ejemplo de estas fuentes se encuentran

los titulos de deuda publica interna, la banca privada comercial y las entidades de fomento.
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El crédito externo se caracteriza porque es celebrado por entidades publicas con socios
foraneos, por lo que los pagos se suelen pactar en moneda extranjera. Este crédito puede

ser de libre destinacion o de destinacién especifica.

Por otra parte, el mecanismo de PF se lleva a cabo a través de una sociedad vehiculo
(unidad econdémica separada y distinta de los promotores), cuyo Unico propdsito es construir
y operar un proyecto en especifico (Arboleda, Botero, Gonzélez, & Rojas, 2014). En este
sistema, las fuentes de financiacion son mas variadas y se pueden ajustar mejor a la
necesidad y disponibilidad presupuestal de la rama judicial. Ademas de los métodos
descritos, la sociedad vehiculo, en su calidad de unidad econémica separada, puede aspirar

a obtener capital a través de acciones ordinarias o con dividendo preferencial.

La adopcién de una APP como modelo de financiacion del proyecto seguiria los principios
de PF, beneficiando al sector publico debido a que tendria una mejor gestion de los riesgos

y su capacidad de endeudamiento no se veria reducida.

En el transcurso del tercer trimestre de 2017, el 88% de los nuevos proyectos en el RUAPP
correspondieron a iniciativas privadas sin recursos publicos y el restante 12% a iniciativas
publicas. En la Figura 28 se puede apreciar el registro incremental en proyectos de APP

por tipo de financiacién durante el Gltimo afio.

En Cartagena, desde la creacion del sistema y hasta octubre de 2017, la mayoria de los
proyectos registrados (80%) pertenecen a la categoria de iniciativas privadas sin recursos
publicos, el 13,33% son iniciativas privadas con recursos publicos y solo el 6,67% han

correspondido a iniciativas publicas (DNP, 2017).

Para el caso del complejo judicial estudiado, teniendo en cuenta las limitaciones
economicas estatales y considerando la tendencia impartida en los meses recientes, es
sustentable proponer la adopcién de un modelo de ejecucion contractual basado en una

APP de iniciativa privada sin recursos publicos.
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Resulta muy complicado y subjetivo recomendar una entidad inversionista especifica,
puesto que existen muchas fuentes de financiacién en el mercado y, ademas, no se puede
determinar previamente que estaran dispuestas a invertir en el proyecto estudiado. Por tal
razén, la seleccién de una fuente de financiacion queda abierta segun la concepcion final

de los implicados en el desarrollo del complejo judicial.

Figura 28. Registros acumulados por tipo de APP
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Fuente: DNP (2017). Diagrama con modificaciones.

La fuente de financiacién debe cumplir con una lista de requisitos que fueron definidos en
el presente trabajo con la asesoria de expertos. Las condiciones limitantes se describen en
la Tabla 16.
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Tabla 16. Requisitos para la entidad inversionista

PROPIEDAD

REQUERIMIENTO

Experiencia minima

5 afnos

Historial juridico

Sin antecedentes

Historial financiero

Fuentes monetarias

Sin deudas

Certificacion de legalidad

Capital minimo de trabajo

Dos veces el presupuesto del proyecto

Patrimonio minimo

Dos veces el presupuesto del proyecto

indice maximo de endeudamiento 50%
indice minimo de liquidez 2,00

Razén minima de cobertura de intereses 2,00
Rentabilidad minima sobre el patrimonio 0,05
Rentabilidad minima sobre activos 0,05

Fuente: Elaboracion propia.

Los requisitos minimos establecidos garantizan la participacién de una agencia de inversién

libre de antecedentes juridicos, con destacados indicadores financieros y suficientes afios

de experiencia en el campo econémico. Finalmente, la entidad interesada debe demostrar,

a través de certificaciones validas, la autenticidad legal de sus fondos de inversion.
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5.4.2 Fuentes de retribucion

Las fuentes de retribucion son estrategias con las cuales el socio privado pretende recibir,
a largo plazo, el dinero invertido con sus respectivas utilidades. A continuacion, se listan
formas validas de remuneracion para el proyecto en cuestion:

e Traspaso de propiedades estatales.

e Pagos programados por disponibilidad.

e Subsidios de construccion y operacion.

e Explotacion de zonas comerciales.

e Cobro de tarifas de estacionamiento.

e Administracion de cafeteria.

Siguiendo la asesoria de personal administrativo del Consejo Seccional de la Judicatura de
Bolivar y corroborando la informacién con el cuerpo docente de la Universidad de
Cartagena, el mecanismo de retorno de la inversibn que se sugiere para el presente
proyecto es una combinacion entre el traspaso de inmuebles judiciales publicos y la
programaciéon de honorarios o bonificaciones de acuerdo con la gestién del complejo
judicial. La cantidad monetaria por pagar periédicamente y el periodo de vida de la

concesion dependeran del saldo pendiente tras la cesion de propiedades estatales.

El traspaso de propiedades estatales es una opcion significativamente véalida porque ayuda
a disminuir el capital de reembolso. Varias de las sedes judiciales vigentes pertenecen al
Estado y su ubicacién en el Centro Historico se traduce en un avallo elevado que permite
aminorar la deuda estatal con los potenciales inversionistas, quienes obtendrian los activos

como forma de pago.

La ubicacién estratégica de los inmuebles publicos en transferencia despertaria un interés
natural en los agentes privados, quienes darian paso a la explotacion comercial de los
recintos para fines residenciales y turisticos materializados como hoteles exclusivos,
tiendas artesanales, museos remunerados o centros mercantiles. La adaptacion de los
juzgados vigentes seria posible debido a su pérdida de funcionalidad por la creacion del

complejo judicial unificado.
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La Tabla 17 muestra las valoraciones monetarias para algunas sedes judiciales propias del

Estado funcionando en Cartagena de Indias.

Tabla 17. Avallo de inmuebles estatales en Cartagena

EDIFICIO AREA (m?) AVALUO ($)
Cuartel del Fijo 5.379 14.273.794.000

Edificio Nacional 4.261 8.310.187.000
Edificio Kalamary 1.188 4.844.681.000
Total 10.828 27.428.662.000

Fuente: Elaboracién propia.

Las areas expresan valores aproximados y corresponden a las proyecciones totales de
espacio construido. El avallo corresponde a noviembre de 2017 y esta dado en pesos
colombianos. Los datos fueron extraidos del portal de liquidacion y pago del impuesto

predial de la Alcaldia Distrital de Cartagena de Indias.

Ademas de lo anterior, es conveniente exponer los paliativos econdmicos que presentara
el gobierno al suspender los pagos que realiza en los inmuebles que tiene alquilados. Los
canones de arrendamiento siempre representaran un gasto, mas no una inversion. La Tabla
18 expone una recopilacion aproximada de gastos de arriendo en algunas dependencias

judiciales de Cartagena.
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Tabla 18. Costo de inmuebles arrendados en Cartagena

ESPECIALIDAD LOCALIZACION  MENSUALIDAD ($) ANUALIDAD ($)

Despachos penales Edificio Cajanal 77.239.061 926.868.727
Tribunal superior de
restitucion de Banco del Estado 38.417.694 461.012.324
tierras
Bodega Barrio La Carolina 30.229.508 362.754.098
Centro de servicios
y juzgados civiles Pasaje La Moneda 29.865.770 358.389.246
de ejecucién
Juzgados laborales  Plazoleta Telecom 23.211.891 278.542.688

Archivo general de
despachos Barrio Torices 8.589.585 103.075.014
judiciales

Costo total 207.553.508 2.490.642.098

Fuente: Consejo Seccional de la Judicatura de Bolivar (2016). Tabla con modificaciones.

Los datos originales de la tabla fueron exhibidos en agosto de 2013 dentro de un informe
realizado por el Consejo Seccional de la Judicatura de Bolivar sobre sedes judiciales en
Cartagena, por lo que tuvieron que ser actualizados a octubre de 2017, mediante la
Ecuacion 1 y considerando un incremento del IPC en un 16,27% para el arrendamiento

efectivo entre los afos de estudio. Los costos se dan en pesos colombianos.

En el informe citado también se contemplan algunas proyecciones anuales referidas a
gastos promediados en servicios publicos para los despachos judiciales de Cartagena. A
continuacién se adjuntan tablas, con valores aproximados e igualmente actualizados a
octubre de 2017, para el consumo monetario en servicios de agua y electricidad (Tabla 19),
el ahorro en redes telefénicas (Tabla 20) y el alivio econdmico por mantenimiento y

seguridad (Tabla 21). Finalmente, la Tabla 22 resume los ahorros expuestos.
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Tabla 19. Consumo monetario en servicios de agua y electricidad

LOCALIZACION ENERGIA ($) AGUA ($)
Cuartel del Fijo 281.647.567 41.482.638
Edificio Cajanal 159.600.288 5.926.091

Edificio Telecartagena 107.964.901 3.851.959

Edificio Nacional 92.317.813 12.592.944

Edificio Kalamary 40.682.426 2.074.132

Edificio Almirante 8.449.427 3.259.350

Barrio La Carolina 3.082.476 1.333.371
Barrio Torices 1.330.002 1.259.294

Costo total 695.074.900 71.779.779
Ahorro promedio 208.522.470 21.533.934

Fuente: Consejo Seccional de la Judicatura de Bolivar (2016). Tabla con modificaciones.

Los costos en la tabla anterior se dan en pesos colombianos y se actualizaron con
incrementos correspondientes al 30,39% para el IPC de energia eléctrica y 23,46% para el
IPC sobre servicios de acueducto, alcantarillado y aseo. El ahorro promedio se origina al
unificar varios despachos en un complejo central; el valor se fij6 empiricamente en un 30%

del total de gastos de consumo.
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Tabla 20. Consumo monetario en servicio telefénico

PROPIEDAD VALOR
Namero de lineas existentes 130
Numero de lineas a reducir 60
Numero de lineas resultantes 70
Costo promedio por linea ($) 182.208
Ahorro mensual ($) 10.932.491
Ahorro anual ($) 131.189.895

Fuente: Consejo Seccional de la Judicatura de Bolivar (2016). Tabla con modificaciones.

Todos los datos expuestos en la tabla anterior son aproximaciones. El ahorro esta dado en
pesos colombianos y representa el dinero que se deja de gastar por la reduccién de lineas
telefénicas. El porcentaje de actualizacion corresponde a un 21,47% sobre el IPC original

en servicios de telefonia.

Tabla 21. Ahorros anuales en mantenimiento y seguridad

PROPIEDAD VALOR (3$)

Mantenimiento de inmuebles 810.596.410

Mantenimiento de equipos y enseres 95.547.177

Supresién de ocho puntos de vigilancia 802.963.047
Ahorro anual 1.709.106.633

Fuente: Consejo Seccional de la Judicatura de Bolivar (2016). Tabla con modificaciones.
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Los porcentajes de actualizacién del IPC para la tabla recién mostrada corresponden,
respectivamente, a 15,80% en reparacion y limpieza, 16,65% en reparacién de artefactos
para el hogar y 23,35% en servicios de proteccion dentro y fuera del hogar. Por supuesto,
las descripciones de gasto basico utilizadas no son completamente exactas, pero si son las

mas compatibles con los ahorros tratados.

Tabla 22. Ahorros generales anuales

PROPIEDAD VALOR ($)
Arrendamiento de inmuebles 2.490.642.098

Servicios de agua y electricidad 230.056.404

Servicio telefonico 131.189.895
Mantenimiento y seguridad 1.709.106.633
Ahorro anual 4.560.995.030

Fuente: Elaboracion propia.

El funcionamiento del complejo judicial cartagenero conlleva significativos ahorros, en

distintos servicios publicos, que son potenciados conforme a la vida util de la edificacion.
5.4.3 Distribucion de riesgos

Cuando un proyecto de infraestructura se ejecuta por medio de una APP, los riesgos no
son responsabilidad exclusiva del sector publico, pero tampoco pueden transferirse en su
totalidad a los agentes privados. La adecuada asignacion de los riesgos, tomando en cuenta
la parte que mejor puede manejar cada uno, es probablemente el factor mas importante
para el éxito de una APP y representa un desafio para los gobiernos que deciden desarrollar

dicha modalidad de proyectos (Fioravanti, Lembo, & Pereira, 2016).
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Durante la realizacion de un proyecto de APP, es natural que los actores involucrados (el
Estado y el sector privado) enfrenten riesgos relacionados a la coyuntura politica, social y
econdmica de la regién donde se realiza la obra. Los riesgos mas frecuentes para proyectos
de APP son:

1. Losriesgos de construccidn, relacionados con el costo de las obras, la calidad y
el tiempo que requiere su realizacion, lo que evidentemente perjudica la viabilidad
del proyecto.

2. Los riesgos de mercado, que se producen cuando existe una baja demanda del
servicio producido por el proyecto de APP.

3. Los riesgos financieros, producidos por calculos no previstos con respecto a
factores como la inflacion y la tasa de cambio.

4. Los riesgos politicos, que intervienen en el desarrollo del proyecto dependiendo
de las decisiones de las instituciones gubernamentales.

5. Los riesgos medioambientales, que consideran los efectos que la obra puede

causar en el entorno (ESAN, 2015).
A partir de las cinco categorias descritas, se realiz6 un compendio con la clasificacién de
los riesgos del proyecto y se adjunté el sector implicado en el control de cada uno, tal como

se muestra en la Tabla 23.

Tabla 23. Lista de riesgos e implicados

ITEM DESCRIPCION DEL RIESGO SECTOR IMPLICADO

1. Riesgos de construcciéon

11 Hallazgos arqueoldgicos Publico
1.2 Interrupcién de servicios publicos Mixto

1.3 Planos y estudios incompletos Privado
1.4 Sobrecostos y retrasos en la construccion Privado
15 Gastos administrativos Privado
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ITEM DESCRIPCION DEL RIESGO SECTOR IMPLICADO
1.6 Distribucion erronea de recursos Privado
1.7 Mano de obra inexperta o insuficiente Privado
1.8 Errores en el disefio y la ejecucion de procesos Privado
1.9 Reparaciones y modificaciones Privado
1.10 Materiales y equipos defectuosos Privado
1.11  Problemas de transporte y acarreo de materiales Privado
2. Riesgos de mercado
2.1 Demanda insuficiente de los bienes Publico
2.2 Sobrecostos en la operacién y mantenimiento Privado
2.3 Costos de reemplazo de mobiliarios y equipos Privado
3. Riegos financieros
3.1 Inflacion anual Publico
3.2 Intereses e impuestos Mixto
3.3 Revaluacion de precios Privado
3.4 Fluctuacion en las divisas Privado
3.5 Pago de horas extras no previstas Privado
4, Riesgos politicos
4.1 Retrasos en licencias y autorizaciones Publico
Castilla, O. & Marimon, R. Universidad de Cartagena

Pag. 109



Analisis de prefactibilidad técnicay econdmica para la construccion de un complejo
judicial en Cartagena de Indias

/)
é//
\/

f

0 \‘;
8\

ITEM DESCRIPCION DEL RIESGO SECTOR IMPLICADO
4.2 Cambios en la normatividad local o nacional Mixto
4.3 Protestas y cese de actividades Mixto
4.4 Inconformidad de la poblacién Mixto
4.5 Restricciones por uso de maquinaria pesada Mixto
4.6 Robo y vandalismo Mixto
4.7 Incumplimiento de obligaciones fiscales Privado
4.8 Incidentes y accidentes laborales Privado
4.9 Incumplimiento de normas preventivas Privado

4.10 Fallas en el sistema de control de calidad Privado

4.11 Plan de contingencia inadecuado Privado

5. Riesgos medioambientales

5.1 Contaminacion del aire o del agua Mixto
5.2 Inestabilidad del terreno Mixto
5.3 Nivel freatico incontrolable Mixto
5.4 Exceso de ruido Mixto
55 Desastres naturales Mixto
5.6 Incumplimiento de normas ambientales Mixto

Fuente: Elaboracion propia.
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Teniendo la lista de riesgos generales, se procedié con la ejecucion de un analisis
cuantitativo de dichas incidencias. La evaluacién se baso en las ponderaciones realizadas
por el PMI. Se tuvo en cuenta la escala de probabilidad de los riesgos (Tabla 24), la escala
de impacto (Tabla 25) y una matriz de probabilidad e impacto (Tabla 26), la cual se obtiene

al multiplicar el valor de la probabilidad por el valor del impacto de un riesgo especifico.

Una matriz de probabilidad e impacto es planteada por el PMI como una cuadricula que
vincula el margen de ocurrencia de un riesgo con sus potenciales implicaciones sobre los

objetivos de un proyecto, lo cual facilita la priorizacion de riesgos en escalas cualitativas

(PMI, 2013).
Tabla 24. Escala de probabilidad del riesgo
ESCALA DE PROBABILIDAD VALOR
Muy probable 0,90
Bastante probable 0,70
Probable 0,50
Poco probable 0,30
Muy poco probable 0,10
Fuente: PMI (2013). Tabla con modificaciones.
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Tabla 25. Escala de impacto del riesgo

Muy alto 0,80
Alto 0,40
Moderado 0,20
Bajo 0,10
Muy bajo 0,05

Fuente: PMI (2013). Tabla con modificaciones.

Tabla 26. Matriz de probabilidad e impacto

0,05 0,10 0,20 0,40 0,80
0,90 0,05 0,09 0,18 0,36 0,72
0,70 0,04 0,07 0,14 0,28 0,56
0,50 0,03 0,05 0,10 0,20 0,40
0,30 0,02 0,03 0,06 0,12 0,24
0,10 0,01 0,01 0,02 0,04 0,08

Fuente: PMI (2013). Tabla con modificaciones.

En la matriz, las casillas en verde indican riesgo bajo, las amarillas simbolizan riesgo medio

y las naranjas son marcadores de riesgo alto. Los valores tabulados fueron redondeados.
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Segun lo expuesto, se realiz6 la Tabla 27. En ella se valor6 cada riesgo de acuerdo con las
escalas de probabilidad (P) e impacto (l) para obtener un marcador de riesgo con el

producto de dichos indices (P x I).

Tabla 27. Valoracién de riesgos

iTEM DESCRIPCION DEL RIESGO P | PxI
1. Riesgos de construccién
1.1 Hallazgos arqueoldgicos 0,10 0,10 0,01
1.2 Interrupcién de servicios publicos 0,30 0,20 0,06
1.3 Planos y estudios incompletos 0,50 0,20 0,10
1.4 Sobrecostos y retrasos en la construccion 0,50 0,40 0,20
15 Gastos administrativos 0,50 0,20 0,10
1.6 Distribucion errénea de recursos 0,30 0,20 0,06
1.7 Mano de obra inexperta o insuficiente 0,30 0,20 0,06
1.8 Errores en el disefio y la ejecucion de procesos 0,50 0,20 0,10
1.9 Reparaciones y modificaciones 0,50 0,20 0,10

1.10 Materiales y equipos defectuosos 0,30 0,40 0,12

1.11 Problemas de transporte y acarreo de materiales 0,10 0,10 0,01

2. Riesgos de mercado

2.1 Demanda insuficiente de los bienes 0,30 0,40 0,12

2.2 Sobrecostos en la operacion y mantenimiento 0,50 0,40 0,20
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ITEM DESCRIPCION DEL RIESGO P I Pxl

2.3 Costos de reemplazo de mobiliarios y equipos 0,10 0,20 0,01

3. Riegos financieros

3.1 Inflaciéon anual 0,10 0,20 0,01
3.2 Intereses e impuestos 0,10 0,10 0,01
3.3 Revaluacion de precios 0,50 0,40 0,20
3.4 Fluctuacion en las divisas 050 0,40 0,20
35 Pago de horas extras no previstas 0,50 0,20 0,10

4. Riesgos politicos

4.1 Retrasos en licencias y autorizaciones 0,50 0,40 0,20
4.2 Cambios en la normatividad local o nacional 0,10 0,80 0,08
4.3 Protestas y cese de actividades 0,30 0,40 0,12
4.4 Inconformidad de la poblacion 0,10 0,20 0,01
4.5 Restricciones por uso de maquinaria pesada 0,30 0,40 0,12
4.6 Robo y vandalismo 0,10 0,10 0,01
4.7 Incumplimiento de obligaciones fiscales 0,10 0,20 0,01
4.8 Incidentes y accidentes laborales 0,30 0,40 0,12
49 Incumplimiento de normas preventivas 0,10 0,10 0,01
4.10 Fallas en el sistema de control de calidad 0,10 0,10 0,01
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ITEM DESCRIPCION DEL RIESGO P I Pxl

411 Plan de contingencia inadecuado 0,0 0,20 0,01
5. Riesgos medioambientales

5.1 Contaminacién del aire o del agua 0,10 0,20 0,02
5.2 Inestabilidad del terreno 0,30 0,40 0,12
53 Nivel freatico incontrolable 0,50 0,40 0,20
54 Exceso de ruido 0,10 0,10 0,01
55 Desastres naturales 0,10 0,80 0,08
5.6 Incumplimiento de normas ambientales 0,10 0,20 0,01

Fuente: Elaboracion propia.
Se calcul6é un promedio estadistico que permitié identificar el riesgo de todo el proyecto al
sumar los marcadores individuales y dividirlos por el total de riesgos listados. Lo expresado

se muestra en la Tabla 28.

Tabla 28. Valoracion general del proyecto

PROPIEDAD VALOR
Sumatoria de marcadores (P x 1) 2,91
NUmero de riesgos priorizados 36
Promedio de marcadores (P x I) 0,08
Calificacion del riesgo del proyecto Medio

Fuente: Elaboracion propia.
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La calificacion de los riesgos es una caracteristica importante al momento de afrontar un
proyecto. Los capitalistas la consideran una herramienta primordial para determinar si es
viable invertir o no en una obra. En este caso particular, el andlisis arrojé una valoracion
media, por lo que se puede asumir que la construccion, operacion y mantenimiento del

complejo judicial no conlleva la atencion de imprevistos fuera de los regulares.

La calificacion global del proyecto concuerda con la categoria de riesgo mas reiterada en la

clasificacion individual, como se puede evidenciar en la Figura 29.

Figura 29. Clasificacion de riesgos por relevancia

BAJA MEDIA ALTA

Fuente: Elaboracion propia.

Para finalizar el andlisis, se realiz6 una matriz para mitigar los riesgos de alta relevancia a
través de posibles medios de solucién y considerando ciertos supuestos o factores externos

positivistas. Lo descrito es recogido por la Tabla 29.
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Tabla 29. Matriz de confrontacién de riesgos

DESCRIPCION DEL RIESGO

SOLUCION SUGERIDA

HIPOTESIS

Sobrecostos y retrasos en la
construcciéon

Elaboracién de plan de
contingencia durante la
planeacion del proyecto

El cronograma
desarrollado es
optimo

Sobrecostos en la operacion y
mantenimiento

Adopcion de estrategias
de seguimiento y control
de procesos

Los preceptos
posibilitan la
reduccién de costos

Revaluacion de precios

Estudio del mercado de
la construccién y la
administracion

El plan de costeo es
detallado y
equilibrado

Fluctuacion en las divisas

Retrasos en licencias y
autorizaciones

Nivel freatico incontrolable

Analisis de las
variaciones en monedas
extranjeras asociadas

Coordinacién del socio
publico con entidades
gubernamentales
pertinentes

Consultoria del suelo
sectorial con proposicién
de sistemas de
emergencia

La prediccion
estadistica se
amolda a la realidad

Los didlogos de
resolucion se
realizan con
diplomacia y

celeridad

El estudio de suelos
es representativo y
la solucién
adoptada es
acertada

Fuente: Elaboracion propia.

5.5 PROYECCION ECONOMICA

Con el objetivo de sustentar la viabilidad econdémica y financiera del complejo judicial, se

realizaron proyecciones para la consolidacién de costos durante el periodo contractual

pactado por el Estado y la entidad inversionista seleccionada. Para ello, se utilizaron dos

metodologias: la obtencion de un indicador financiero especial para proyectos de APP y la

utilizacion de un procedimiento de ingenieria econdémica tradicional.
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5.5.1 Indicador financiero para APP

En primer lugar, se recurrié a la calculadora para la evaluaciéon de proyectos que facilita el
DNP, con la cual se pudo estimar el VPD de forma preliminar. Dicha herramienta solicita un
conjunto de datos que incluyen las caracteristicas generales del proyecto, las variables de
endeudamiento a largo plazo, el comportamiento de los ingresos, las inversiones en etapa

de construccion, los gastos por aprobacion de disefios y la caracterizacion de riesgos.
En las caracteristicas del proyecto se ingresé la informacion expuesta en la Tabla 30, donde
se observan las propiedades implicadas, las opciones de seleccion y los datos finales

ingresados a la calculadora.

Tabla 30. Caracteristicas generales del proyecto

PROPIEDAD OPCION DECISION
Tipo de infraestructura Productiva — Social Social
Tipo de proyecto Greenfield — Brownfield Greenfield
Aprobacion de disefios Si—No Si
Etapa de construccién (afios) lab 2
Etapa operativa (afios) la?29 12
Horizonte total (afios) Automatico 15

Fuente: Elaboracién propia.

El tipo de infraestructura escogido fue de caracter social porque envuelve edificaciones
publicas como el complejo judicial planteado, correspondiente a una obra de ingenieria
nueva (Greenfield) que requiere aprobacion de disefios. Ademas, se definieron 2 afios para
la etapa de construccion y 12 afos posteriores para la fase de operacién, generando un
plazo contractual total de 15 afios. Este horizonte es calculado de forma automatica y tiene

un limite maximo de 30 afios (Congreso de la Republica de Colombia, 2012).
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En la fase de endeudamiento a largo plazo, se acepté el valor de 10 afios para el plazo de
la deuda inicial y el plazo maximo, los cuales son casillas inmodificables que define la
calculadora con los datos ingresados en las caracteristicas del proyecto. El periodo maximo
de gracia se fij6 en 2 afios y el diferencial de rentabilidad en 5%. Lo descrito es recogido

por la Tabla 31.

Tabla 31. Endeudamiento a largo plazo

PROPIEDAD OPCION DECISION
Plazo de deuda inicial (afios) Automaético 10
Plazo méximo (afios) Estandar 10
Periodo méaximo de gracia (afios) 0Daz2 2
Diferencial de rentabilidad (%) Libre 5,00

Fuente: Elaboracion propia.

El plazo de deuda inicial corresponde al maximo plazo posible de endeudamiento para la
primera obligacion de largo plazo que requiera el proyecto. El plazo maximo de 10 afios es
un tope estandar para obligaciones de largo plazo. El periodo maximo de gracia es el
nimero de afios que una entidad financiera otorgaria al proyecto para no realizar
amortizaciones de capital. Por ultimo, el diferencial de rentabilidad equivale a los puntos
adicionales sobre el depésito a término fijo que el prestamista cobraria por la colocacién de
recursos de deuda. El aplicativo recomienda mantener este valor igual o por debajo del 5%,

a menos que las condiciones de mercado sean diferentes.

El siguiente componente de la calculadora evalGa el comportamiento de los ingresos del
proyecto y requiere las propiedades mostradas en la Tabla 32. Los porcentajes de
crecimiento fueron asignados segun la variacion anual del ICCV respecto a octubre de
2017, mientras que los aportes publicos se descartaron debido a que el Estado no hara

contribuciones iniciales para viabilizar el proyecto.
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Tabla 32. Comportamiento de los ingresos

PROPIEDAD OPCION DECISION
Crecimiento en el segundo afio (%) Libre 4,99
Crecimiento en el tercer afio (%) Libre 3,70
Crecimiento tras el cuarto afio (%) Libre 4,13

Aportes publicos (%) 0al00 0,00

Fuente: Elaboracion propia.

Una variable especial trata sobre la comisién de éxito, que esta sujeta a la consideracion
del originador del proyecto y debe ser expresada en términos monetarios. Para este caso,

no se estipulé comisién de éxito.

Las secciones de inversion en etapa de construccion y en aprobacion de disefios (Tabla
33) tienen en cuenta los costos por infraestructura y por gestion de equipos. En este
ejercicio, la categoria de equipos fue reemplazada por los costos mobiliarios. Es importante

mencionar que los valores monetarios se dan en millones de pesos colombianos.

Tabla 33. Inversiones por etapa

ANO ESTRUCTURA ($) MOBILIARIO ($) TOTAL ($)

Construccion

1 45.090,81 0,00 45.090,81

2 13.110,00 5.078,67 18.188,67

Aprobacion de disefios

1 4.295,21 0,00 4.295,21

Fuente: Elaboracion propia.
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Las inversiones en la etapa de construccion dependen del plazo asignado para consumar
la infraestructura. Por otro lado, las inversiones en la etapa de aprobacion de disefios solo

estaran presentes en el primer afio de la administracién del proyecto.

Como no se cuenta todavia con un cronograma especifico de obra, se categorizé la etapa
de construccion del complejo judicial de forma general y aproximada. El primer afio incluye
el costo de terreno definido con anterioridad, asi como los costos preliminares, los de

cimentacién y los de estructura.

El segundo afio de la etapa de construccion abarca los costos directos restantes: cubierta,
pisos, recubrimientos, agua potable, sanitaria, contraincendios, electricidad, fachada,
acabados, pintura, texturizados, parqueaderos, urbanismo y aseo general. Este Ultimo afio

también contiene los costos mobiliarios.

Los costos indirectos estan presentes en los dos afios de construccion con la division
equitativa del total para administracién, utilidad e imprevistos. En la etapa de aprobacion de
disefios se aprecian los costos previos del proyecto, que contienen gastos por estudios,

licencias y asesorias.

La dltima parte de la calculadora del DNP trata sobre la tipificacion de riesgos previsibles,
que incluye ocho tipos de eventualidad y donde se puede asignar el sector implicado en el
riesgo (entre publico, privado y mixto). En caso de ser mixto, es posible establecer el
porcentaje de participacion del sector publico. La seccién también incluye las tasas de
probabilidad e impacto de los riesgos, que pueden precisarse entre cuatro indices

cualitativos: bajo, medio-bajo, medio-alto y alto.

Se reconocieron las calificaciones originales sugeridas por la calculadora y se realizaron
variaciones menores basadas en la clasificacion de riesgos tratados en el presente trabajo,

obteniendo lo mostrado en la Tabla 34.
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Tabla 34. Caracterizacion de riesgos predecibles

TIPO ASIGNACION PROBABILIDAD IMPACTO
Econdmico Privado Medio — Bajo Alto
Politico Publico Bajo Medio — Bajo
Operacional Privado Medio — Alto Medio — Alto
Financiero Privado Alto Medio — Alto
Regulatorio Publico Bajo Bajo
Natural Publico Bajo Medio — Bajo
Ambiental Privado Medio — Bajo Alto
Tecnoldgico Privado Bajo Bajo

Fuente: Elaboracion propia.

Al ingresar y procesar los datos, la calculadora arrojo los resultados financieros indicados
en la Tabla 35. Conjuntamente, en la Tabla 36 se expresan los costos ajustados para el
modelo de construccion tradicional y en la Tabla 37 se incluyen los parametros calculados
para APP. Por ultimo, el VPD se expone en la Tabla 38. Todos los valores monetarios estan

expresados en millones de pesos colombianos.

Es necesario aclarar que el origen y la confiabilidad de los resultados generados por la
calculadora estan respaldados por las férmulas contenidas en una guia publica colombiana
para la correcta ejecucion de proyectos de APP (MHCP; DNP, 2011).
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Tabla 35. Resultados financieros

Pago inicial 13.703,86
Ingreso total requerido 208.306,55
Aportes publicos 0,00

Costos generales 86.979,11
Inversiéon modelada 67.574,70
Deuda a largo plazo 58.035,85

Aportes de capital 14.508,96

Fuente: Elaboracién propia.

Tabla 36. Modelo financiero tradicional

Costos de inversion 59.749,55
Costos de explotacion 9.087,71
Mantenimientos mayores 2.271,93
Riesgo retenido 7.018,60
Riesgo transferido 49.130,20
Ingresos de terceras fuentes —113.596,43
Costo ajustado 13.661,57

Fuente: Elaboracién propia.
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Tabla 37. Modelo financiero de APP

Aportes publicos 0,00
Costos de administracion 2.987,48

Riesgo retenido 7.018,60

Costo ajustado 10.006,08

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 38. Sintesis del VPD

Modelo tradicional 13.661,57
Modelo de APP 10.006,08
VPD 3.655,49

Fuente: Elaboracién propia.

El VPD corresponde a la diferencia entre el costo del modelo tradicional y el valor de la
APP. Como el resultado obtenido es positivo, puede decirse que el proyecto del complejo
judicial, en una aproximacion preliminar, es econémica y financieramente viable mediante

la metodologia de APP.
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5.5.2 Indicador financiero tradicional

Para complementar la conclusién anunciada, se realizaron flujos sintetizados de ingresos y
egresos desde la perspectiva de cada actor de la APP. El estudio requirié la Ecuacion 2 y
la Ecuacién 3. En la Tabla 39 se puede observar el modelo financiero del agente privado y
en la Tabla 40 se detallan los movimientos econémicos estimados para el sector publico.
Los valores monetarios se dan en millones de pesos colombianos y se agrupan por

categorias y segun el afio contractual.

Tabla 39. Flujo de caja del inversionista

CATEGORIA 1 2 3 4 5-15
Enajenacion 0,00 0,00 27.428,66 0,00 0,00
Disponibilidad 0,00 0,00 0,00 0,00 5.040,85
Explotacion 0,00 0,00 0,00 0,00 1.515,26

Construccion —4.29521 -45.090,81 -18.188,67 0,00 0,00
Operacion 0,00 0,00 0,00 —920,36 —920,36

Fuente: Elaboracion propia.

La enajenacion de inmuebles publicos, los pagos por disponibilidad y los beneficios por
explotacion del complejo judicial se toman como valores positivos, mientras que los gastos

de construccién y operacion representan los egresos del socio privado.

La enajenacion corresponde a la sumatoria de inmuebles propios que actualmente
funcionan como juzgados y que puede ceder el Estado como forma de pago. Los costos de
construccion incluyen la etapa de aprobacion de disefios y se tomaron de la reparticion
ingresada a la calcular del DNP, mientras que los costos de operacién incluyen gastos por
mantenimientos programados y fueron estimados a partir del informe tarifario del Consejo

Seccional de la Judicatura de Bolivar.
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Los ingresos por disponibilidad corresponden a una anualidad que solventa la diferencia
entre los gastos constructivos y el avalio por enajenacion. Para dicho ejercicio se tomé la
variacién anual del IPC respecto a octubre de 2017 (4,05%) como tasa de interés. Por
ultimo, el potencial de explotacion se calcul6 como un porcentaje (30%) de los pagos por
disponibilidad y corresponden a los ingresos por terceras fuentes que deben gestionar los

inversionistas a través de cobros por servicios.

Tabla 40. Flujo de caja del Estado

CATEGORIA 1 2 3 4 5-14 15
Edificacion 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 67.574,70
Ahorro 0,00 0,00 5.250,85 5.250,85 5.250,85 5.250,85

Enajenacion 0,00 0,00 —27.428,66 0,00 0,00 0,00
Disponibilidad 0,00 0,00 0,00 0,00 —5.045,85 —-5.045,85

Fuente: Elaboracion propia.

La categoria de edificacion es comparable con el costo total de construccion y corresponde
a la obtencion total del complejo judicial con el vencimiento del plazo contractual. La franja
de ahorro agrupa todos los gastos en operacién y mantenimiento que el Estado deja de
efectuar durante el periodo de administracion del socio inversionista. La enajenacion
equivale a la cesion de los recintos estatales para la explotacion del agente privado y los

pagos por disponibilidad son los desembolsos peridédicos hacia los capitalistas de la APP.

Para analizar y comparar la informacion recién expuesta, se acudio al VAN, el cual es un
indicador financiero que evalla, desde una fecha Unica de observacion, los ingresos y
gastos de un proyecto para determinar su viabilidad. Se calcul6 el VAN para el modelo
financiero del socio privado (Tabla 41) y para el Estado (Tabla 42). Los valores monetarios
de dichas tablas se presentan en millones de pesos colombianos y la tasa de interés
considerada fue del 4,05%, que corresponde a la variacion anual del IPC respecto a octubre
de 2017.
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Tabla 41. Sintesis del VAN privado

Enajenacion 24.384,85
Disponibilidad 37.574,48
Explotacion 11.272,34
Construccion —-61.923,32
Operaciéon —7.645,53
VAN 3.626,81

Fuente: Elaboracién propia.

Tabla 42. Sintesis del VAN publico

Edificacion 37.252,28

Ahorro 48.280,88
Enajenacion —24.348,85
Disponibilidad —37.574,48

VAN 23.609,83

Fuente: Elaboracion propia.

La positividad del VAN, en ambos casos, sustenta la viabilidad del complejo judicial. La
Figura 30 muestra la incidencia del flujo de caja del inversionista y la Figura 31 representa

los ingresos y egresos desde la perspectiva estatal.
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Figura 30. Diagrama de flujo de caja privado
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Fuente: Elaboracién propia.

Figura 31. Diagrama de flujo de caja publico
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Fuente: Elaboracion propia.

Para ambas figuras, las unidades monetarias equivalen a millones de pesos colombianos.

Los ingresos se consideraron positivos y los egresos negativos.
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5.6 VIABILIDAD DEL PROYECTO

Los resultados del analisis de prefactibilidad representan, segun el alcance definido, una
condicién favorable para las tres variables correspondientes a la localizacion, el costo y la
financiacion del proyecto estudiado. Con las condiciones delimitadas en el disefio
conceptual y el analisis de localizacion, fue posible encontrar un lote en Cartagena de Indias
acorde a las necesidades actuales y las exigencias futuras de la ciudad en materia judicial.
El disefio propuesto consta de un edificio de siete pisos con un cuartel bajo aledafio y
requiere un area de construccion de 26.470 m2, cuantia menor a los 33.000 m? estimados
por el CSJ.

El costo global resultante es de 67.574.695.036 pesos colombianos y, a primer juicio,
constituye un problema debido a la baja disponibilidad presupuestal que ha presentado la
rama judicial desde 2004. Sin embargo, la estructuracion del proyecto como APP permitiria
al CSJ evitar la utilizacion de recursos administrativos propios que comprometan sus
planificaciones econdémicas en vigencias futuras. La seleccion de la metodologia de APP
es respaldada por la obtencién de resultados positivos para un comparador de modalidades

de ejecucién contractuales (VPD) y para un indicador financiero tradicional (VAN).

Con la adopcion del modelo de contratacion de APP, el costo total del proyecto se convierte
en una cifra manejable que supera el valor minimo recomendado, segun el DNP, de 50.000
millones de pesos colombianos. Por lo anterior, se puede constatar, en una primera
aproximacion, que la metodologia de APP es conveniente para financiar, disefiar, construir,
operar y mantener el complejo judicial de Cartagena de Indias, siempre que se atiendan las
sugerencias tratadas. En la Tabla 43 se destacan los factores que apoyan la prefactibilidad

del proyecto, teniendo en cuenta las exigencias minimas necesarias.
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Tabla 43. Factores relevantes de prefactibilidad

FACTOR CONDICION FAVORABLE

Cubrimiento de la capacidad espacial
Predio seleccionado exigida y proximidad a las sedes
judiciales vigentes

Superacioén de la restriccion minima
Costos globales

para una APP
Inversién equilibrada a favor de la
Interés del sector publico liquidez presupuestal estatal y obtencion
de un inmueble amplio y vanguardista

Recepcién de bienes estatales y
Interés de inversionistas privados administracion de servicios
complementarios

Confrontacién balanceada entre las

Riesgos del proyecto partes actuantes

Positividad en los valores obtenidos

Indicadores financieros .
desde la perspectiva de cada sector

Fuente: Elaboracion propia.

Castilla, O. & Marimoén, R. Universidad de Cartagena
Pag. 130



Andlisis de prefactibilidad técnicay econémica para la construccién de un complejo
judicial en Cartagena de Indias

6. CONCLUSIONES

El desarrollo del proyecto permiti6 consumar a cabalidad los objetivos propuestos,
constituyendo el estudio de prefactibilidad técnica y econémica definido en el alcance del
presente trabajo, el cual atendié las variables de localizacidon, costo aproximado y

financiacién de un complejo judicial en Cartagena de Indias.

El activo propuesto consta de una torre principal de seis pisos mixtos con un nivel superior
de uso exclusivo para jueces y funcionarios de alto rango. Adicionalmente, se contempla la
construccién de un cuartel bajo aledafio para posicionar un cuarto de bombas, una
subestacion eléctrica y dos bodegas de archivo final. El disefio conceptual se basé en
principios constructivos acordes con la normatividad vigente, los requerimientos actuales y

los proyectados a futuro, ademas del estado del arte en materia de arquitectura judicial.

El predio destacado para la construccién y funcionamiento del complejo judicial se
encuentra en Chambacu, un sector en la zona norte de Cartagena de Indias con gran
variedad de usos urbanos, cémoda accesibilidad vehicular, topografia regularmente plana
y cercania a monumentos histéricos. La parcela tiene un area de 36.935 m? envuelta en un
perimetro de 850 metros, por lo que tiene condiciones suficientes para albergar el palacio

de justicia, que tendria un area de construccion fijada en 26.470 m2.

El area de construccién determinada es inferior a los 33.000 m? contemplados por la unidad
de infraestructura fisica del CSJ para una eventual ciudadela judicial en Cartagena. El
apunte descrito hace parte de los programas béasicos dentro del plan estratégico de la rama
judicial para el periodo 2015 — 2018. Sin embargo, el valor mostrado no presenta, al menos

publicamente, un respaldo técnico que demuestre su veracidad.

La consideracibn menos provechosa del lote sugerido esta relacionada con su costo
elevado (18.767.341.000 pesos colombianos) debido a la proximidad de Chambacu al
Centro Histérico. A pesar de esto, la ubicacion estratégica del predio permite mantener la

concentracion de la actividad judicial en donde se ha desarrollado tradicionalmente.

Castilla, O. & Marimoén, R. Universidad de Cartagena
Pag. 131



Andlisis de prefactibilidad técnicay econémica para la construccién de un complejo
judicial en Cartagena de Indias

La estimacion del costo del proyecto, realizada a partir de una inspeccién de disefio y
construccién de dos obras similares, proyecté un costo global de 67.574.695.036 pesos
colombianos, una cifra superior al minimo sugerido de 50.000 millones de pesos

colombianos para proyectos de APP, segun el DNP.

La construccién de un complejo judicial supone una inversidon importante, pero conlleva
también ahorros progresivos en arrendamiento de inmuebles, pago de servicios publicos,
costeo de mantenimiento y gestion de seguridad, haciendo que el proyecto genere
beneficios econdmicos a largo plazo. Para el caso de Cartagena de Indias, el ahorro anual

estaria en el orden de los 4.560.995.030 pesos colombianos.

El andlisis sintetizado para confrontacion de riesgos otorgd una valoracién media, al evaluar
36 eventualidades dentro de cinco categorias: construccion, mercado, financiacion, politica

y medioambiente.

El analisis de prefactibilidad se enfoco en el planteamiento de una APP como alternativa a
la formulacion tradicional de proyectos de inversion publica. Partiendo de dicha hipétesis y
con el desarrollo del trabajo, se obtuvieron indicadores financieros positivos que sustentan
la viabilidad econémica y financiera de una APP ante el problema de baja inversién en
infraestructura fisica por el déficit presupuestal de los Ultimos afios en la rama judicial,
siempre y cuando se tenga como prioridad la correcta distribucion de riesgos entre los

sectores publico y privado.

Por lo anterior, se propuso la realizacién de una APP sin recursos publicos iniciales, donde
el Estado remunere a los inversionistas mediante el traspaso de inmuebles judiciales
propios, pagos pactados segun disponibilidad y utilidad generada a partir de la operacién

del activo.

La ejecucion del presente trabajo de grado puede servir de antecedente referencial para
estudios venideros que contengan tematicas como el analisis de localizacién, la estimacion
paramétrica de costos, la evaluacién de riesgos, la simulacién financiera y la formulacion

de proyectos de inversion social.
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7. RECOMENDACIONES

A continuacién, se describen las limitaciones halladas en el desarrollo del proyecto con sus

respectivas recomendaciones para motivar el desarrollo de investigaciones analogas.

El andlisis de prefactibilidad validé la viabilidad de la construccion del complejo judicial de
Cartagena de Indias en términos técnicos y econémicos que, por disposiciones de tiempo,
se resumieron en caracteristicas locativas y financieras, por lo que se sugiere la realizacion
de disefios arquitectonicos con perspectivas de la obra, asi como calculos estructurales,
hidrosanitarios, eléctricos y demas necesarios para la ejecucién del proyecto, siempre que
el Estado lo apruebe. La fase de ingenieria de detalle arrojard un presupuesto mas exacto

que los costos preliminares plasmados en el presente trabajo.

Sin importar el predio donde se construya finalmente el complejo judicial, es adecuado
realizar un estudio de transito y un analisis de percepcion social para conocer el impacto en
la movilidad vehicular y el interés de la comunidad aledafia. En caso de seleccionar la
parcela recomendada en Chambacu, se debe contemplar la ampliacién, financiacion y
mantenimiento de la Carrera 14, la cual podria afiadirse a la concepcién del proyecto debido
a las flexibilidades que brinda una APP. Todo dependera del costo final de las obras y de

las decisiones interdisciplinarias.

Castilla, O. & Marimoén, R. Universidad de Cartagena
Pag. 133



“'/ Andlisis de prefactibilidad técnicay econémica para la construccién de un complejo
/ judicial en Cartagena de Indias

REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

Alvarez, E. (2011). Herramienta para la estimacion de costos en la construccion de
viviendas para la empresa Fomento Urbano S.A. Tesis de licenciatura, Instituto
Tecnoldgico de Costa Rica, Escuela de Ingenieria en Construccion.

Amaru, A. (2008). Administracién para emprendedores: Fundamentos para la creacion y
gestion de nuevos negocios. México: Pearson Educacién. doi:658.1 / A139
Arboleda, C., Botero, S., Gonzélez, J., & Rojas, M. (2014). Project Finance y Asociaciones
Publico-Privadas para la provisiéon de servicios de infraestructura en Colombia.

Obras y Proyectos.

Arboleda, S. (2007). Presupuesto y programacion de obras civiles. Fondo Editorial ITM.

BAsD; BID; WB. (2014). Guia de Referencia para Asociaciones Publico-Privadas.

Becerra, L. (2014). Recorriendo la historia de las Asociaciones Publico-Privadas a la luz de
la implementacion en Colombia de este modelo. Tesis de especializacion,
Universidad Militar de Nueva Granada, Departamento de Ciencias Econdémicas,
Bogota.

Caracol Radio. (12 de Enero de 2011). La justicia colombiana en cifras: Hay mas de 2,3
millones de procesos. Caracol Radio.

Congreso de la Republica de Colombia. (22 de Enero de 2009). Ley 1285 de 2009. Por
medio de la cual se reforma la Ley 270 de 1996 — Estatutaria de la Administracion
de Justicia. Bogota.

Congreso de la Republica de Colombia. (10 de Enero de 2012). Ley 1508 de 2012. Por la
cual se establece el régimen juridico de las Asociaciones Publico-Privadas, se dictan
normas organicas de presupuesto y se dictan otras disposiciones. Bogota.

Consejo de la Judicatura. (2012). Lineamientos arquitectdénicos del modelo de gestion.
Ecuador.

Consejo Seccional de la Judicatura de Bolivar. (Agosto de 2016). Informe de sedes en la
ciudad de Cartagena. Cartagena de Indias.

CSJ. (2015). Estudios de mercado para oralidades. Obra civil y mobiliario.

CSJ. (2016). Informe al Congreso de la Republica de Colombia para 2015. Bogota: Unidad

de desarrollo y analisis estadistico.

Castilla, O. & Marimoén, R. Universidad de Cartagena
Pag. 134



“'/ Andlisis de prefactibilidad técnicay econémica para la construccién de un complejo
/ judicial en Cartagena de Indias

CSJ. (2017). Informe al Congreso de la Republica de Colombia para 2016. Bogota: Unidad
de desarrollo y andlisis estadistico.

DANE. (16 de Noviembre de 2017). indice de Costos de la Construccion de Vivienda.
Boletin técnico de octubre. Bogota.

DANE. (4 de Noviembre de 2017). indice de Precios al Consumidor. Boletin técnico de
octubre. Bogota.

De La Barrera, G., & Segovia, M. (2014). Andlisis cuantitativo de factores de riesgos
financieros en el proyecto constructivo utilizando la metodologia del PMI:
Urbanizacién el Country Il ubicada en el municipio Turbaco. Tesis de pregrado,
Universidad de Cartagena, Departamento de Ingenieria, Cartagena de Indias.
doi:T658.404 /| B274

Delmon, J. (2010). Descripcion de las opciones de Asociacién Publico-Privada en
infraestructura. World Bank.

DNP. (20 de Diciembre de 2012). Resolucién 3656 de 2012. Por la cual se establecen
parametros para la evaluacion del mecanismo de Asociacién Publico-Privada como
una modalidad de ejecucion de proyectos tratados por la Ley 1508 de 2012 y el
Decreto 1467 de 2012. Bogota.

DNP. (2016). Guia de Asociaciones Publico-Privadas.

DNP. (2017). Informe trimestral del RUAPP. Tercer trimestre de 2017.

ESAN. (13 de Octubre de 2015). ¢Qué riesgos existen en los proyectos de Asociaciones
Puablico-Privadas? Peru.

Fioravanti, R., Lembo, C., & Pereira, P. (1 de Noviembre de 2016). APPs en proyectos
viales: ¢ Cémo manejar sus riesgos? Moviliblog.

Garcia, A., & Herrera, L. (2015). Andlisis de los factores de riesgos constructivos
identificados de la ciudad de Cartagena. Tesis de pregrado, Universidad de
Cartagena, Departamento de Ingenieria, Cartagena de Indias. doi:T363.11 / G165

Garcia, M., Pantoja, C., Ramirez, C., & Zambrano, A. (2009). Fundamentos de matematicas
financieras. Cartagena de Indias: Universidad Libre — Sede Cartagena.

Gitman, L., & Joehnk, M. (2009). Fundamentos de inversiones. México: Pearson Educacion.
doi:332.6 / G447

Gbmez, E. (25 de Enero de 2014). Juzgados penales de Cartagena estaran en un solo

edificio. Periédico El Universal.

Castilla, O. & Marimoén, R. Universidad de Cartagena
Pag. 135



“'/ Andlisis de prefactibilidad técnicay econémica para la construccién de un complejo
/ judicial en Cartagena de Indias

GOmez, |. (2016). Lineamientos para la formulacion del Plan Decenal del Sistema de
Justicia 2017 — 2027. Bogota.

Hamburger, H., & Puerta, |. (2014). Plan de gestion de riesgos constructivos en
edificaciones institucionales bajo los lineamientos del PMI: Megacolegio de la
Institucion Educativa Normal Superior Montes de Maria en el municipio de San Juan
Nepumoceno. Tesis de pregrado, Universidad de Cartagena, Departamento de
Ingenieria, Cartagena de Indias. doi:T363.11 / H175

Jiménez, M., & Pérez, M. (2014). Analisis comparativo de las metodologias MGA y PMI en
la formulacion y evaluacion de un proyecto. Tesis de pregrado, Universidad de
Cartagena, Departamento de Ingenieria, Cartagena de Indias. doi:T658.404 / J564

Mancipe, J. (2015). La gestion de lo publico por los particulares en el estado
contemporaneo: Analisis de las Asociaciones Publico-Privadas en Colombia. Tesis
de maestria, Universidad del Rosario, Departamento de Jurisprudencia, Bogota.

McBains Cooper. (5 de Abril de 2016). Las Asociaciones Publico-Privadas en infraestructura
social: Casos de éxito.

Mejia, L. (2016). APP en infraestructura en Colombia. DNP.

Merino, M., & Pérez, J. (2010). Definicién de juzgado.

MHCP; DNP. (2011). Guia de buenas practicas para la ejecucion de proyectos de
Asociaciéon Publica-Privada.

Millan, G. (2009). Experiencia britdnica en Asociaciones Publico-Privadas para el desarrollo
de infraestrucura y la provisién de servicios publicos. México: PIAPPEM.

Pech, J., & Puc, E. (2008). Método de estimacion paramétrica de costos en construccion de
viviendas de interés social. Revista academica de Ingenieria.

Peridédico El Espectador. (21 de Agosto de 2013). Colombia necesita invertir en
infraestructura 7,4 % de PIB para bajar pobreza. Periddico El Espectador.

PMI. (2013). Guia de los fundamentos para la direccioén de proyectos (Guia del PMBOK).

Rebollo, A. (2009). Experiencia espafiola en concesiones y Asociaciones Publico-Privadas
para el desarrollo de infraestructuras publicas. Espafia: PIAPPEM.

Restrepo, A. (2015). Andlisis cualitativo de factores de riesgo financiero en proyectos de
construccién de tipo institucional bajo la metodologia del PMI: Sede Caribe de la
Universidad Nacional. Tesis de pregrado, Universidad de Cartagena, Departamento
de Ingenieria, Cartagena de Indias. doi:T658.404 / R313

Castilla, O. & Marimoén, R. Universidad de Cartagena
Pag. 136



4]\ Analisis de prefactibilidad técnicay econémica para la construccion de un complejo
v judicial en Cartagena de Indias

Rodriguez, A., & Teitelbaum, G. (2015). El usuario y el entorno, nucleo central de la
organizacion: Aguas de Cartagena. Tesis de pregrado, Universidad Tecnol6gica de
Bolivar, Departamento de Administracion, Cartagena de Indias.

Sapag, N., & Sapag, R. (2008). Preparacion y evaluacién de proyectos. México: McGraw-
Hill. doi:658.404 / S341 2008

Sepulveda, B. (2014). Las Asociaciones Publico-Privadas y el contrato de concesion:
Regulacién parcial en la Ley 1508 de 2012. Tesis de maestria, Universidad Nacional
de Colombia, Departamento de Derecho, Ciencias Politicas y Sociales, Tunja.

Sociedad Colombiana de Ingenieros. (2016). Asi esta el pais en contratacion. Anales de
Ingenieria.

Toro, J. (2009). Experiencia chilena en concesiones y Asociaciones Publico-Privadas para

el desarrollo de infraestructura y la provisién de servicios publicos. Chile: PIAPPEM.

Castilla, O. & Marimoén, R. Universidad de Cartagena
Pag. 137



Andlisis de prefactibilidad técnicay econdémica para la construccion de un complejo judicial en Cartagena de Indias

ANEXOS

Anexo 1. Detalle presupuestal de costos directos

L ITEM DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD = VALOR UNITARIO VALOR PARCIAL

1. PRELIMINARES

1.1 Cerramiento en fibra verde con altura de 2,10 m M 850 $ 15.982,53 $ 13.585.151,56

1.2 Replanteo manual M2 2.771 $2.485,10 $ 6.886.222,49

1.3 |Descapote a maquina con profundidad de 30 cm M2 11.596 $5.237,00 $ 60.728.252,00

1.4 |Campamento de 18 m? UN 2 $1.842.086,99 $ 3.684.173,97

1.5 Letrina de 2,00 m x 1,00 m UN 2 $926.717,78 $ 1.853.435,55

1.6 Red hidraulica provisional con longitud de 50 m UN 1 $ 2.257.919,70 $ 2.257.919,70

1.7 | Red eléctrica provisional con longitud de 50 m UN 1 $2.218.786,54 $2.218.786,54
SUBTOTAL $91.213.941,81

2. CIMENTACION

21 Excav.amon.a maquina. Incluye retiro de sobrantes a M3 11.771 $17.208.68 $ 202.563.375,52
una distancia menor de 5 km

29 Relleno en material granular con compactacion M3 5 625 $ 20.294.68 $114.157.556.51

mecanica del 98%

Excavacién manual en material comudn con
2.3 | profundidad de 2 m. Incluye retiro de sobrantes a M3 2.250 $ 18.024,02 $ 40.554.049,22
una distancia menor de 5 km

Suministro e instalacién de geotextil para separar

2.4 X M2 11.771 $6.826,08 $ 80.349.826,05
subrasante y relleno de contrapiso

2.5 |Base en concreto pobre de 1.500 psi M3 60 $ 193.044,20 $11.582.651,91

2.6 |Viga de cimentacién en concreto de 3.000 psi M3 731 $ 662.467,09 $ 484.263.445,04

2.7 | Concreto para dados de 3.000 psi M3 1.091 $ 604.045,73 $659.013.887,72
Pilote con diametro de 30 cm. Incluye excavacion,

2.8 |retiro de sobrantes, montaje de maquinaria y M 525 $109.144,99 $57.301.117,28
suministro de concreto de 3.000 psi
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Pilote con didmetro de 40 cm. Incluye excavacion,

29 retiro de sobrantes, montaje de maquinaria y M 315 $151.456,19 $47.708.701,34
suministro de concreto de 3000 psi
Pilote con diametro de 50 cm. Incluye excavacion,

2.10 |retiro de sobrantes, montaje de maquinaria y M 9.506 $ 191.403,29 $ 1.819.479.629,23
suministro de concreto de 3.000 psi

2.11 | Demolicién de cabeza de pilote UN 761 $ 78.478,66 $ 59.722.262,67
SUBTOTAL $ 3.576.696.502,49

3. ESTRUCTURA

3.1 | Concreto para escaleras de 4.000 psi M3 169 $ 803.458,22 $ 135.784.439,19

3.2 | Tangue en concreto impermeabilizado de 4.000 psi M3 169 $ 728.746,75 $123.158.201,07

3.3 |Placa de contrapiso de 3.000 psi y espesor de 15 cm M2 4.902 $ 134.829,37 $ 660.933.579,28

3.4 Foso para ascensor en concreto de 4.000 psi M3 20 $ 715.789,75 $ 14.315.795,05
Placa de entrepiso en concreto de 4.000 psi y

3.5 |espesor de 75 cm. Incluye vigas, viguetas y torta M2 29.412 $190.474,41 $ 5.602.233.364,79
superior con peralte de 6 cm

3.6 | Viga aérea en concreto de 3.000 psi M3 53 $ 1.084.765,60 $ 57.492.576,94

3.7 | Columna y pantalla en concreto de 4.000 psi M3 2.093 $1.055.211,79 $ 2.208.558.267,51

38 Egr;é)i:qehlcular en concreto de 3.000 psi y espesor M2 349 $ 224.386,17 $ 78.310.773,84

39 ?:szinr;eatonal en concreto de 4.000 psi y espesor M2 63 $ 96.188.31 $ 6.059.863,76
Placa de concreto sobre antepecho de fachada en

3.10 concreto de 3.000 psiy espesor de 15 cm M2 1.106 $97.567,91 $107.910.106,45

3.11 | Acero de refuerzo KG 1.677.000 $ 4.345,08 $ 7.286.701.883,58

312 S_u'mmlstro e instalacién de_ mglla electrosoldada con KG 82 500 $ 5.699,00 $ 470.167.500,00
didmetro de 6 mm y espaciamiento de 15 cm

3.13 | Muro en bloque No. 4 M2 17.123 $ 40.425,56 $ 692.206.798,00

3.14 | Dintel de 15 cm x 20 cm en concreto de 2.500 psi M 431 $ 36.530,38 $ 15.744.592,01

315 Vigueta de conflnamlgnto de 10cmx 10 cmen M 8.025 $ 28.881,83 $ 231.776.673,25
concreto de 2.500 psi. Incluye refuerzo

3.16 Columneta de conflngmlento de 10cm x 15 cmen M 11.415 $ 28.482.28 $ 325.125.197.16
concreto de 2.500 psi. Incluye refuerzo
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L ITEM DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD = VALOR UNITARIO VALOR PARCIAL
317 ?rl;n]claje epoxico con didmetro de %2" y longitud de 15 UN 7125 $ 12.500,24 $ 89.064.195.76
SUBTOTAL $ 18.105.543.807,64
4. CUBIERTA
4.1 Cielo raso en concreto. Incluye pafiete y pintura M2 5.519 $55.937,14 $ 308.717.065,12
4.2 Cielo raso reticulado en superboard. Incluye pintura M2 5.467 $ 65.069,73 $ 355.736.225,19
4.3 Cielo raso liso plano en superboard. Incluye pintura M2 8.038 $ 55.366,35 $ 445.034.729,07
4.4 | Cielo raso liso plano en drywall. Incluye pintura M2 15.071 $53.083,20 $800.016.944,47
SUBTOTAL $ 1.909.504.963,86
5. PISOS Y RECUBRIMIENTOS
5.1 |Alistado de piso con mortero 1:3 y espesor de 4 cm M2 24.938 $ 25.571,26 $ 637.696.159,86
59 g\gnsagr?]de cubierta plana con mortero 1:4 y espesor M2 4.688 $ 21.804.07 $102.217.471,31
53 Poyo en ladrillo para poceta con altura de 50 cmy M 19 $ 25.342.95 $ 481.516,02
espesor de 8 cm
SUBTOTAL $ 740.395.147,19
6. AGUA POTABLE
Suministro e instalacién de tuberia PVC a presion
6.1 |con diametro de %". Incluye pintura, accesorios, M 525 $ 30.153,54 $ 15.830.609,63
soportes y equipo de montaje
Suministro e instalacién de tuberia PVC a presién
6.2 |con diametro de %4". Incluye pintura, accesorios, M 41 $43.301,05 $1.775.343,16
soportes y equipo de montaje
Suministro e instalacién de tuberia PVC a presion
6.3 |con diametro de 1". Incluye pintura, accesorios, M 101 $ 49.068,29 $ 4.955.896,87
soportes y equipo de montaje
Suministro e instalacion de tuberia PVC a presion
6.4 | con diametro de 1%". Incluye pintura, accesorios, M 698 $ 41.269,05 $ 28.805.797,31
soportes y equipo de montaje
Suministro e instalacién de tuberia PVC a presion
6.5 |con didmetro de 1%". Incluye pintura, accesorios, M 285 $45.812,52 $ 13.056.567,09

soportes y equipo de montaje
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Suministro e instalacién de tuberia PVC a presion

6.6 | con didmetro de 2". Incluye pintura, accesorios, M 15 $ 56.243,08 $ 843.646,20
soportes y equipo de montaje
Suministro e instalacién de tuberia PVC a presion

6.7 | con diametro de 2%". Incluye pintura, accesorios, M 60 $ 73.565,33 $4.413.919,66
soportes y equipo de montaje

6.8 S_u,mlnlstro e |r]IstaIaC|on de punto hidraulico PVC con UN 173 $ 28.214.01 $ 4.881.023,30
didmetro de ¥
Suministro e instalacién de punto hidraulico PVC con

6.9 diametro de 94" UN 49 $29.970,89 $ 1.468.573,62

6.10 S_u,mlnlstro e |Tstala0|on de punto hidraulico PVC con UN 11 $ 40.308,99 $ 443.398,85
didmetro de 1

6.11 S'u'mmlstro e ms;talamon de punto hidraulico PVC con UN 109 $ 67.034.38 $ 7.306.747,57
diametro de 1%

6.12 1S/Zlﬂmwstro e instalacién de registro con didmetro de UN 34 $ 70.360.93 $2.392.271.58

6.13 fymmlstro e instalacién de registro con diametro de UN 11 $ 112.809,23 $ 1.240.901,48

6.14 fllJ/ArP|n|stro e instalacién de registro con didmetro de UN 26 $ 149.413,80 $ 3.884.758,90

6.15 iu/;nmlstro e instalacién de registro con diametro de UN 30 $ 200.128,24 $ 6.003.847,19
SUBTOTAL $ 97.303.302,41

7. SANITARIA

Suministro e instalacion de tuberia PVC sanitaria con

7.1 |diametro de 2". Incluye pintura, accesorios, soportes M 315 $ 44.158,38 $ 13.909.888,13
y equipo de montaje
Suministro e instalacién de tuberia PVC sanitaria con

7.2 | diametro de 3". Incluye pintura, accesorios, soportes M 619 $ 54.909,72 $33.989.117,46
y equipo de montaje
Suministro e instalacién de tuberia PVC sanitaria con

7.3 | diametro de 4". Incluye pintura, accesorios, soportes M 1.091 $ 66.035,50 $72.044.734,73
y equipo de montaje
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7.4

Suministro e instalacién de tuberia PVC sanitaria con
diametro de 6". Incluye pintura, accesorios, soportes
y equipo de montaje

M

75

$ 118.452,03

$ 8.883.902,02

7.5

Suministro e instalacién de tuberia PVC a presion
con diametro de 3". Incluye pintura, accesorios,
soportes y equipo de montaje

83

$ 86.718,55

$7.197.639,32

7.6

Suministro e instalacién de tuberia PVC de
ventilacion con didmetro de 2". Incluye pintura,
accesorios, soportes y equipo de montaje

UN

649

$ 38.894,58

$ 25.242.579,93

7.7

Suministro e instalacién de salida sanitaria con
diametro de 4". Incluye tuberia en zona himeda,
pintura, accesorios, soportes y equipo de montaje

UN

109

$ 105.222,32

$11.469.233,21

7.8

Suministro e instalacién de salida sanitaria con
diametro de 2". Incluye tuberia en zona hiimeda,
pintura, accesorios, soportes y equipo de montaje

UN

199

$ 76.380,45

$ 15.199.709,49

7.9

Suministro e instalacién de salida sanitaria del sifén
de piso con diametro de 3". Incluye tuberia en zona
hdmeda, pintura, accesorios, soportes y equipo de
montaje

UN

154

$ 54.869,77

$8.449.943,99

7.10

Suministro e instalacién de salida sanitaria del sifén
de piso con diametro de 4". Incluye tuberia en zona
hameda, pintura, accesorios, soportes y equipo de
montaje

UN

30

$72.98541

$2.189.562,24

7.11

Suministro e instalacién de salida de desagie para
Cubierta

UN

15

$ 105.222,32

$1.578.334,85

7.12

Suministro e instalacién de tuberia PVC para lluvias
con didmetro de 4"

229

$ 66.035,50

$15.122.130,39

7.13

Suministro e instalacién de tuberia PVC para lluvias
con diametro de 6"

248

$ 149.188,91

$ 36.998.850,57

7.14

Suministro e instalacién de tragante en aluminio con
cUpula concéntrica y diametro de 4"

GL

15

$ 105.979,19

$ 1.589.687,80

7.15

Suministro e instalacién de tuberia PVC con
diametro de 8". Incluye pintura, accesorios, soportes
y equipo de montaje

161

$88.319,03

$14.219.364,34

7.16

Suministro e instalacion de sanitario basico

UN

94

$ 682.661,40

$64.170.171,56

Castilla, O. & Marimoén, R.

Pag. 142

Universidad de Cartagena




Andlisis de prefactibilidad técnicay econdémica para la construccion de un complejo judicial en Cartagena de Indias

L ITEM

DESCRIPCION

UNIDAD CANTIDAD  VALOR UNITARIO

VALOR PARCIAL

Suministro e instalacion de sanitario para

4”

7.17 . . UN 15 $ 755.722,15 $ 11.335.832,27
discapacitados
7.18 | Suministro e instalacion de sanitario infantil UN 4 $ 394.984,69 $ 1.579.938,76
Suministro e instalacion de sanitario antivandalico en
7.19 acero inoxidable para celdas UN 11 $ 4.793.470,26 $52.728.172,88
7.20 | Suministro e instalacién de orinal UN 49 $654.122,04 $ 32.051.980,13
7.21 | Suministro e instalaciéon de lavamanos con pedestal UN 26 $ 195.209,20 $ 5.075.439,10
7.22 | Suministro e instalacién de lavamanos incrustado UN 75 $ 600.125,58 $ 45.009.418,61
793 Suministro e ms;alaqon de lavaplatos de 120 cm x UN 15 $ 394.528,06 $5.917.920,90
60 cm en acero inoxidable
SUBTOTAL $ 485.953.552,68
8. CONTRAINCENDIOS
8.1 Tuberia en acero al carbono con didametro de 1” M 1.988 $ 47.579,67 $ 94.588.389,98
8.2 Tuberia en acero al carbono con diametro de 12" M 66 $ 73.834,74 $ 4.873.092,78
8.3 Tuberia en acero al carbono con diametro de 2” M 6.296 $ 83.207,06 $523.871.673,03
8.4 Tuberia en acero al carbono con diametro de 22" M 559 $ 137.564,26 $ 76.898.423,03
8.5 Tuberia en acero al carbono con diametro de 3” M 218 $ 186.702,18 $40.701.076,31
8.6 Tuberia en acero al carbono con diametro de 4” M 281 $ 236.723,69 $ 66.519.355,55
8.7 | Punto hidraulico para rociador automatico UN 2.239 $ 40.685,71 $ 91.095.296,08
8.8 Suministro e instalacion de rociador automatico UN 2.239 $ 45.224 61 $ 101.257.891,40
Suministro y aplicacién de pintura para tuberia
8.9 contraincendios M 9.375 $ 5.685,04 $ 53.297.247,64
8.10 | Suministro e instalacién de gabinete UN 30 $ 2.097.585,60 $ 62.927.567,99
8.11 | Suministro e instalacién de hidrante de pared UN $1.232.154,74 $ 4.928.618,95
8.12 Suministro e |n§t,aIaC|on de \'/Ialvula con vastago UN $ 1.390.706,84 $ 5.562.827,38
ascendente y diametro de 3
Suministro e instalacién de detector de flujo con
8.13 diametro de 3" UN 4 $1.147.374,59 $ 4.589.498,34
8.14 Suministro e instalacion de hidrante con diametro de UN 4 $ 9.589.583,27 $ 38.358.333,07

SUBTOTAL

$1.169.469.291,55
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9. ELECTRICIDAD

9.1 |Salida para lampara fluorescente de 2x32w y 120v t5 UN 270 $ 68.602,90 $ 18.522.784,18

92 ﬁf:qliiir[i):ra iluminacion de emergencia. No incluye UN 191 $ 75.359 88 $ 14.393.737,52

93 tSsallda para lampara fluorescente de 4x17w y 60x60 UN 1.436 $ 65.509,24 $ 94.071.265,98

94 SaI_|da para lampara fluorescente de 2x32w UN 11 $72.583.57 $798.419,31
antivandalica

9.5 | Salida para lampara incandescente UN 109 $71.951,14 $7.842.674,44

9.6 | Salida para lampara fluorescente de 2x26w UN 735 $67.867,73 $ 49.882.781,95

9.7 | Salida para luminaria incandescente incrustada UN 135 $ 40.020,17 $5.402.722,73

9.8 | Salida para luminaria tabaco de 1x32w UN 53 $ 78.799,45 $4.176.370,61

9.9 |Salida para luminaria empotrada en muro de 1x32w UN 83 $ 77.600,79 $ 6.440.865,78

9.10 | Salida para bala para piso de 10w UN 139 $ 74.608,73 $10.370.612,98

9.11 |Salida para lampara a prueba de humedad UN 8 $70.695,41 $ 565.563,28
Salida para tomacorriente monofasico con polo a

9.12 tierra doble, 15 amp y 120 volt UN 1.568 $78.475,24 $123.049.173,88
Salida para tomacorriente monofasico con polo a

9.13 tierra doble, 15 amp y 120 volt (piso) UN 109 $81.927,36 $8.930.082,13
Salida para tomacorriente monofésico con polo a

9.14 tierra aislado y sistema regulado UN 683 $87.699,16 $59.898.525,16

915 S_ahda para tomacp}rnente con polo a tierra y falla a UN 38 $ 98.390.00 $ 3.738.820,04
tierra para proteccién personal

916 s:llgda para tomacorriente bifasico con 20 amp y 208 UN 4 $ 76.482,05 $ 305.928,20

9.17 | Salida trifasica para conexion de ups de 25 kva UN $534.109,48 $4.272.875,88

. — ; . S

918 Salida para sensor de movimiento infrarrojo de 360°. UN 34 $ 255.139,56 $ 8.674.745,07
Incluye sensor
Salida para sensor de movimiento infrarrojo de 180°.

9.19 Incluye sensor UN 11 $ 183.266,05 $2.015.926,51

9.20 |Acometida en 2 (3#4/0 + 1#3/0) + 1#2/0t thw M 124 $411.918,80 $51.077.931,42

921 Qg?rggtgqla en 3#2/0 + 1#1/0 + 1#2t thw en tuberia M 180 $ 227.550. 13 $ 40.960.642,90

992 Acometlda"en 3#4/0 + 1#4/0 + 1#2/0t thw en un M 34 $ 531.431,35 $ 18.068.665,04
ducto de 4" emt
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9.23 | Acometida en 3#2/0 + 1#1/0 + 1#2t thw M 45 $ 241.698,67 $ 10.876.439,96
924 Q;?ggtlgqla en 3#2/0 + 1#2/0 + 1#1/0t thw en tuberia M 26 $ 247.002,42 $ 6.422.062,91
925 g\golrpetlda en 3#8 + 1#10 + 1#10t thw en tuberia emt M 113 $ 36.530.38 $ 4.127.932,48
926 ,(;\é:()s/T"etlda en 3#10 + 1#12 + 1#12t en tuberia emt M 113 $ 19.064.29 $ 2.154.264.76
927 ﬁ\g(;-rlr}ﬁtlda en 3#6 + 1#8 + 1#10 thw en tuberia emt M 205 $ 56.538.75 $ 22.898.192,83
928 Qgc;rpeuda en 3#8 + 1#8 + 1#10t thw en tuberia emt M 278 $ 38.813.52 $10.790.159.78
9.29 Qg(lr;eutlda en 3#6 + 1#6 + 1#8t thw en tuberia emt M 664 $47.147.02 $ 31.305.618,38
930 nglq}jtlda en 3#6 + 1#6 + 1#8t thw en tuberia emt M 293 $ 47.831.96 $ 14.014.764.55
931 ﬁgolrpetlda en 3#8 + 1#6 + 1#8t thw en un ducto emt M 233 $ 35.160.49 $8.192.393,42
932 g\gc;rlr}ﬁtlda en 3#6 + 1#4 + 1#6t thw en tuberia emt M 281 $ 65.469.28 $ 18.396.868,54
933 ,c’-j\é:olq/]ze"tlda en 3#4 + 1#2 + 1#4t thw en un ducto emt M 64 $ 60.503,44 $ 3.872.219.84
9.34 | Bandeja portacable en malla de 20 cm x 8 cm M 1.163 $71.348,39 $82.978.178,06
9.35 | Canaleta metalica de 15 cm x5 cm M 2.138 $34.932,17 $ 74.684.983,63
9.36 | Cable trenzado 3x12 tipo tc M 19.575 $3.196,41 $ 62.569.684,46
9.37 | Caja de paso metélica de 40 cm x 40 cm x 20 cm UN 11 $105.777,13 $1.163.548,41
9.38 | Alambrén de aluminio de 8 mm UN 1.688 $4.452,14 $ 7.515.211,58
9.39 | Punta pararrayos de 60 cm UN 60 $171.350,29 $10.281.017,67
9.40 | Aislador de resina para alambre de cobre en cubierta UN 758 $ 15.582,49 $11.811.526,26
9.41 |Cable 2/0 desnudo M 225 $ 35.046,33 $ 7.885.424,11
9.42 | Soldadura exotérmica c.w 115 UN 60 $ 32.363,63 $1.941.817,79
9.43 |Varilla de cobre de 12,7 mm x 2.400 mm UN 30 $ 141.383,97 $4.241.519,11
9.44 | Conector bimetalico aluminio — cobre UN 30 $ 27.055,31 $811.659,29
9.45 | Conector bimetalico aluminio — aluminio UN 53 $14.212,60 $ 753.267,77
9.46 |Caade inspeccion de 30 cm x 30 cm en UN 30 $171.236,14 $5.137.084,11

mamposteria
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9.47 | Tuberia Conduit PVC de 1" M 638 $11.073,27 $ 7.064.746,38
9.48 |Camara de inspeccion cs 276 UN 4 $ 2.525.390,55 $10.101.562,19
9.49 |Caja de paso metalica de 100 cm x 100 cm x 30 cm UN 4 $ 475.009,04 $ 1.900.036,18
9.50 | Tuberia Conduit PVC con 4 ductos enterrados de 6" M 244 $ 157.308,93 $ 38.383.379,21
9.51 |Puerta cortafuego con cerradura antipanico UN 4 $ 4.950.094,25 $ 19.800.376,99
9.52 |Puerta en celosia UN 4 $ 1.815.103,05 $7.260.412,21
9.53 |Linea de media tensién en 3x2/0 xlpe 15kv M 244 $190.414,58 $ 46.461.158,58
9.54 | Prueba de cable de media tension UN 4 $2.043.417,90 $8.173.671,61
9.55 | Transformador trifdsico en aceite de 225 kvay 11.4v UN 4 $ 18.151.030,52 $72.604.122,09
9.56 | Terminal premoldeado interior para cable 2/0 15 kv JGO 8 $801.385,12 $6.411.080,97
9.57 |Pasacables cortafuego UN 8 $ 393.843,12 $ 3.150.744,92
958 Intercone_>§|on de m.t entre las celdas de la GL 4 $ 2.602.789,28 $10.411.157,13

subestacién en 3x2 awg xlpe 15 kv
9.59 |Puesta a tierra de subestacion. Incluye 6 varillas UN 4 $ 2.479.499,26 $9.917.997,06
9.60 | Celda triplex UN 4 $13.870.127,10 $ 55.480.508,39
9.61 | Apagador cortafuego de 50 cm x 50 cm JGO 8 $ 683.802,97 $5.470.423,79
SUBTOTAL $1.240.878.333,81
10. FACHADA Y ACABADOS
101 |goete liso de muro con mortero 1:4'y espesor de M2 34.635 $ 13.470,58 $ 466.553.403,62
Puerta sencilla de 2,20 m x 1,20 m con marco en
10.2 |aluminio anodizado, vidrio de 10 mm y accesorios en UN 4 $ 860.153,36 $ 3.440.613,45
acero
Puerta sencilla de 2,20 m x 1,00 m con marco en
10.3 |aluminio anodizado, vidrio de 10 mm y accesorios en UN 124 $711.748,71 $ 88.256.840,21
acero
Puerta sencilla de 2,00 m x 1,00 m con marco en
10.4 |aluminio anodizado, vidrio de 10 mm y accesorios en UN 109 $711.748,71 $ 77.580.609,54
acero
105 Suministro e instalacion de vidrio templado de 6 mm M2 300 $19.503.49 $ 5.851.046,23
para ventanillas de atencién
Suministro e instalacién de espejo biselado con
10.6 espesor de 2 cm M2 75 $93.283,05 $6.996.228,82

Castilla, O. & Marimoén, R.

Pag. 146

Universidad de Cartagena




Andlisis de prefactibilidad técnicay econdémica para la construccion de un complejo judicial en Cartagena de Indias

L ITEM DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD = VALOR UNITARIO VALOR PARCIAL
Instalacion de ascensor con capacidad para 15
personas (1.200 Kg), recorrido aproximado de 20 m
(6 paradas) y velocidad de 1,75 m/s. El pozo por
construir es de 2,54 m x 1,93 m. La cabina tiene una
altura de 2,30 my cuenta con marcos, pasamanos,
10.7 |panelesy puertas automaticas en acero inoxidable UN 4 $ 180.409.855,24 $ 721.639.420,95
cepillado, ventiladores de techo, luz led indirecta,
espejo lateral y piso en vinilo. El sistema tiene
espacio para cuarto de maquinas, sefializacion en
todos los pisos, indicador de posicion de la cabina e
intercomunicadores de emergencia
SUBTOTAL $1.370.318.162,82
11. PINTURA Y TEXTURIZADOS
111 Aplicacién de estuco y_vmllo en panete de muros en M2 3113 $ 20.595.91 $ 64.115.054.26
bloque No. 4. Incluye filos y dilataciones
11.2 Aplicacién de estuco y_V|n|Io en pafiete de muros en M2 6.806 $ 20.595.91 $ 140.175.733.80
blogue No. 3. Incluye filos y dilataciones
11.3 Pintura exterior impermeabilizada en fachada de M2 473 $20.291.71 $9.597.977.84
blogues No. 3y No. 4
SUBTOTAL $ 213.888.765,90
12. PARQUEADEROS
121 Pavimentacion en concreto rigido de 3.000 psi y M2 3.000 $ 224.386,17 $ 673.158.514.42
espesor de 20 cm
12.2 | Sefializacion en pintura exterior impermeabilizada M2 200 $20.291,71 $ 4.058.341,58
SUBTOTAL $ 677.216.856,00
13. URBANISMO
13.1 ﬁg%ﬁ;gg tierra vegetal extendida con medios M2 370 $80.324,02 $29.719.887,40
13.2 | Grama para siembra mixta con semillas M2 370 $11.349,35 $ 4.199.259,50
13.3 | Palmera de la fortuna con altura de 4 m UN 30 $1.642.107,82 $ 49.263.234,60
13.4 Farola para alumbrado compuesta de columna con 3 UN 120 $1.111.207,09 $ 133.344.850.80

m de altura y lampara de vapor de mercurio de 80 W
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Proyector para jardin con diametro de 15 cmy altura
13.5 |de 22 cm para una lampara fluorescente compacta UN 20 $ 338.472,55 $6.769.451,00
de 16 W
Fuente de fundicién con altura de 1,40 my seccion
13.6 |circular con diametro de 20 cm. Incluye un grifo de UN 2 $ 892.316,35 $1.784.632,70

latén y desagilie en cubeta

Muro para cerramiento exterior en bloque ceramico
13.7 |de celosia decorativa con pasamanos de 12 cm de M2 800 $ 306.048,50 $ 244.838.800,00
ancho

Pisos y andenes en adoquines rectangulares de
concreto con acabado superficial liso y colocacion

13.8 flexible sobre capa de arena con espesor final de 4 M2 3.324 $35.028,65 $116.435.232,60
cm
SUBTOTAL $ 586.355.348,60
14. ASEO GENERAL
14.1 |Limpieza de obra. Incluye retiro de escombros M2 18.818 $ 3.650,71 $ 68.699.060,78
SUBTOTAL $ 68.699.060,78
| COSTOS DIRECTOS TOTALES | | \ | $30.333.437.037,53
Fuente: Elaboracién propia.
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| ITEM

Anexo 2. Detalle presupuestal de costos mobiliarios
UNIDAD CANTIDAD \ VALOR UNITARIO VALOR PARCIAL

DESCRIPCION

DESPACHOS JUDICIALES

1.1

Suministro e instalacién de puesto de trabajo en L
para juez de 2,00 m x 1,80 m x 0,75 m con superficie
en madera de 30 mm y enchapado en laminado de
alta presién para evitar pandeos y proteger de la
humedad. Incluye bordes en plastico y archivador
independiente con 4 rodachinas. El puesto de trabajo
lleva faldero por el costado frontal y requiere un
orificio de 8 cm de didmetro en la superficie para
pasar cables

UN

120

$1.482.732,51

$ 177.927.901,05

1.2

Suministro e instalacién de puesto de trabajo
secretarial en L de 1,50 m x 1,50 m x 0,75 m con
superficie en madera de 30 mmy enchapado en
laminado de alta presion para evitar pandeos y
proteger de la humedad. Incluye bordes en plastico y
archivador independiente con 4 rodachinas. El
puesto de trabajo lleva faldero por el costado frontal
y requiere un orificio de 8 cm de diametro en la
superficie para pasar cables

UN

180

$1.169.178,30

$210.452.094,82

1.3

Suministro e instalaciéon de puesto de trabajo recto
de 1,50 m x 0,60 m x 0,75 m con superficie en
madera de 30 mm y enchapado en laminado de alta
presién para evitar pandeos y proteger de la
humedad. Incluye bordes en plastico y archivador
independiente con 4 rodachinas. El puesto de trabajo
lleva faldero por el costado frontal y requiere un
orificio de 8 cm de didmetro en la superficie para
pasar cables

UN

180

$924.716,30

$ 166.448.933,76
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Suministro e instalacién de puesto de trabajo recto
de 1,20 m x 0,60 m x 0,75 m con superficie en
madera de 30 mm y enchapado en laminado de alta
presién para evitar pandeos y proteger de la
1.4 humedad. Incluye bordes en plastico y archivador UN 90 $ 886.451,94 $79.780.674,74
independiente con 4 rodachinas. El puesto de trabajo
lleva faldero por el costado frontal y requiere un
orificio de 8 cm de didmetro en la superficie para
pasar cables
Silla ergonémica ejecutiva con brazos, espaldar alto,
base con diametro de 60 cm reforzada con fibra de
vidrio, rodachinas lubricadas y sistema mecéanico
para graduacion de altura e inclinacién
Silla ergonémica operativa sin brazos, espaldar alto,
1.6 |DPase con diametro de 60 cm reforzada con fibra de UN 720 $ 415.088,42 $ 298.863.658,01
vidrio, rodachinas lubricadas y sistema mecéanico
para graduacion de altura e inclinacion
Silla ergonémica interlocutora sin brazos, asiento de
1.7 | polipropileno y armadura en madera con espuma de UN 1.054 $231.298,01 $243.788.106,34
alta densidad
Biblioteca de madera con dos secciones
1.8 |independientes: un ropero de 1,80 m x 0,30 m x 0,50 UN 80 $2.255.422,18 $ 180.433.774,67
m y un médulo mixto de 1,80 x 0,90 m x 0,50 m
Mueble archivador de 2,00 m x 0,90 x 0,40 m con

15 UN 240 $619.313,66 $ 148.635.278,36

1.9 UN 240 $1.628.227,40 $ 390.774.576,62
dos puertas
Mueble archivador metdlico de 0,90 m x 0,50 m x

110 0,65 m con dos puertas, superficie en madera de 30 UN 80 $ 910.896,73 $ 72.871.738.10

mm, enchapado en laminado de alta presiony
bordes en pléstico

Archivador carpetero metélico de 0,90 m x 0,48 m x
1.11 |0,70 m con sistema antivuelco, superficie en UN 20 $ 1.152.926,15 $ 23.058.522,95
laminado de alta presion y bordes en pléstico
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VALOR PARCIAL

1.12

Suministro e instalacién de panel metalico con altura
de 1,40 my sistema de soporte para permitir la
continuidad del cableado eléctrico y de
comunicaciones de voz y datos sin interferencias

M2 180

$ 563.331,65

$ 101.399.696,66

1.13

Suministro e instalaciéon de mesa redonda con radio
de 0,50 m, altura de 0,75 m, superficie en madera de
30 mm, enchapado en laminado de alta presién y
bordes en pléstico

UN 12

$ 478.301,63

$5.739.619,58

1.14

Suministro e instalacién de mesa rectangular de 0,90
m x 0,70 m x 0,75 m con superficie en madera de 30
mm, enchapado en laminado de alta presion y
bordes en plastico

UN 24

$549.514,91

$ 13.188.357,78

1.15

Suministro e instalacion de mesa para juntas de 2,00
m x 0,90 m con superficie en madera de 30 mm,
enchapado en laminado de alta presién y bordes en
plastico. Los bordes tienen un radio de redondeo de
0,40 my la estructura interna permite el paso de
cableado. Incluye 4 rodachinas para carga pesada
con sistema de freno

UN 12

$2.550.934,48

$30.611.213,79

1.16

Suministro de perchero metalico con 4 ganchos de
1,60 m de altura y base circular de 10 cm de radio

UN 32

$241.276,14

$7.720.836,52

1.17

Basurera metalica con malla y pintura de aplicacion
electrostética

UN 100

$57.396,54

$ 5.739.653,56

1.18

Suministro de papelera con longitud de 30 cmy
pintura electroestatica

UN 100

$ 41.453,05

$ 4.145.305,35

1.19

Estante fijo metalico de 2,10 m x 0,90 m x 0,40 con 6
niveles (tiles, sistema mecanico antivuelco y pintura
electrostatica. Incluye visor identificador

UN 240

$998.352,25

$ 239.604.539,47

1.20

Estante movil metalico de 2,10 m x 0,90 m x 0,40
con 6 niveles Utiles, sistema mecanico antivuelco y
pintura electrostética. Incluye visor identificador

UN 460

$ 1.488.663,88

$ 684.785.385,07

121

Puerta para archivo rodante con ancho de 80 cmy
pintura electrostatica. Incluye visor identificador

UN 24

$ 449.580,71

$ 10.789.937,01

1.22

Tapa lateral de 2,10 m? para estante fijo del archivo
rodante

UN 62

$ 409.894,75

$25.413.474,38
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Tandem de 4 puestos con asiento espaldar en
plastico y pintura de aplicacion electrostatica
Tandem de 3 puestos con asiento espaldar en
plastico y pintura de aplicacion electrostatica
Mesa para intemperie en acero inoxidable con
parasol de 70 cm de radio

_S|Ila. para intemperie con gstructura en acero UN 80 $ 361.975,73 $ 28.958.058,74
inoxidable y carcaza plastica

SUBTOTAL $ 3.208.781.737,23

1.23 UN 30 $ 726.886,85 $ 21.806.605,62

1.24 UN 20 $ 542.075,74 $10.841.514,73

1.25 UN 20 $1.250.113,93 $ 25.002.278,64

1.26

2. SALAS DE AUDIENCIA
Médulo para juez con superficie para escritorio de
1,20 m x 0,70 m x 0,75 m, barandas laterales,
antepecho de 1,20 m de altura, pintura electrostatica
y aglomerado revestido de alta presién para evitar
pandeos y proteger de la humedad. Incluye canaleta
metalica para pasar cables

Modulo secretarial con superficie para escritorio de
1,20 m x 0,70 m x 0,75 m, barandas laterales,
antepecho de 1,05 m de altura, pintura electrostatica
y aglomerado revestido de alta presién para evitar
pandeos y proteger de la humedad. Incluye canaleta
metalica para pasar cables

Escritorio de 0,70 m x 0,60 m x 0,75 m en
aglomerado de alta presion para evitar el pandeo y
proteger de la humedad. Incluye faldero y
niveladores

Escritorio de 1,30 m 0,60 m x 0,75 m en aglomerado
2.4 | de alta presion para evitar el pandeo y proteger de la UN 176 $ 705.761,03 $124.213.941,68
humedad. Incluye faldero y niveladores

Silla ergonémica ejecutiva con brazos, espaldar alto,
base con diametro de 60 cm reforzada con fibra de
vidrio, rodachinas lubricadas y sistema mecéanico
para graduacion de altura e inclinacién

2.1 UN 88 $2.892.382,70 $ 254.529.677,68

2.2 UN 88 $ 2.550.934,48 $224.482.234,48

2.3 UN 176 $ 545.264,26 $ 95.966.509,11

2.5 UN 88 $619.313,66 $ 54.499.602,07
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Silla ergonémica operativa sin brazos, espaldar alto,
base con diametro de 60 cm reforzada con fibra de
vidrio, rodachinas lubricadas y sistema mecanico
para graduacion de altura e inclinaciéon

Baranda de separacion entre la parte procesal y el
2.7 publico con altura de 0,85 m. Incluye puerta, apoyos UN 88 $801.826,88 $ 70.560.765,77
laterales y soportes al piso metalicos

Estante metalico con puerta frontal y posterior de

2.6 UN 440 $ 415.088,42 $ 182.638.902,67

2.8 marco metalico UN 88 $542.075,56 $47.702.649,27
2.9 |Tandem de 4 puestos con asiento espaldar en UN 1.056 $ 726.886,85 $767.592.517,85
plastico y pintura de aplicacion electrostatica
2,10 |1andem de 3 puestos con asiento espaldar en UN 88 $ 542.075,74 $ 47.702.664,80
plastico y pintura de aplicacion electrostatica
SUBTOTAL $ 1.869.889.465,37
| COSTOS MOBILIARIOS TOTALES | | | | $5.078.671.202,60
Fuente: Elaboracién propia.
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Anexo 3. APU para items preliminares

\ ITEM DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD \ VALOR UNITARIO VALOR PARCIAL
1. CERRAMIENTO EN FIBRA VERDE CON ALTURA DE 2,10 M
1.1 | Tela verde de 65 gr/m2 y altura de 2,10 m M 1,00 $1.969,00 $1.969,00
1.2 Puntilla LB 0,05 $ 2.500,00 $ 125,00
1.3 | Poste de madera para cercas UN 1,00 $ 6.496,00 $ 6.496,00
1.4 | Cuadrilla de dos obreros H 0,60 $11.373,13 $ 6.823,88
1.5 |Herramienta menor % 5,00 $ 568,66 $ 568,66
SUBTOTAL M $ 15.982,53
2. REPLANTEO MANUAL
2.1 Puntilla LB 0,00 $ 2.500,00 $5,00
59 Cuerda de polipropileno en rollo de 30 m para RLL 0,01 $ 3.790,00 $ 37,90
replanteo
2.3 | Tableta de ceiba roja de 2,00 mx 1,00 m M 2,40 $ 555,55 $ 1.333,32
2.4 | Cuadrilla de un oficial y un obrero H 0,02 $ 17.059,75 $ 255,90
2.5 | Herramienta menor % 5,00 $ 852,99 $ 852,99
SUBTOTAL M2 $ 2.485,10
3. CAMPAMENTO DE 18 M2
3.1 |Teja de Eternit No. 6 UN 16,00 $ 20.500,00 $ 328.000,00
3.2 | Gancho de 140 mm para teja de Eternit UN 32,00 $ 392,00 $ 12.544,00
3.3 | Portacandado galvanizado de 4'%" UN 2,00 $ 8.800,00 $ 17.600,00
34 Puntilla LB 5,00 $ 2.500,00 $12.500,00
3.5 |Bisagra de 3" para puerta de zinc UN 6,00 $ 1.500,00 $ 9.000,00
3.6 Tabla aserrada de 3,00 m x 0,30 m x 0,03 m UN 59,00 $ 15.000,00 $ 885.000,00
3.7 Guadua M 66,30 $1.304,00 $ 86.455,20
3.8 Material seleccionado para relleno M3 2,34 $13.418,00 $ 31.398,12
3.9 | Cuadrilla de un oficial y un obrero H 26,84 $17.059,75 $ 457.883,69
3.10 |Herramienta menor % 10,00 $ 1.705,98 $ 1.705,98
SUBTOTAL UN $1.842.086,99
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4. LETRINA DE 2,00 M X 1,00 M
4.1 | Sanitario basico UN 1,00 $ 425.000,00 $ 425.000,00
4.2 Teja de Eternit No. 4 UN 4,00 $ 16.000,00 $ 64.000,00
4.3 | Gancho de 140 mm para teja de Eternit UN 8,00 $ 392,00 $3.136,00
4.4 Puntilla LB 1,00 $ 2.500,00 $ 2.500,00
4.5 |Bisagra de 3" para puerta de zinc UN 3,00 $ 1.500,00 $ 4.500,00
4.6 | Tabla aserrada de 3,00 m x 0,30 m x 0,03 m UN 14,00 $ 15.000,00 $ 210.000,00
4.7 Guadua M 14,00 $ 1.304,00 $ 18.256,00
4.8 | Material seleccionado para relleno M3 0,10 $13.418,00 $1.341,80
4.9 Concreto de 14 MPA M3 0,10 $ 339.000,00 $ 33.900,00
4.10 |Tubo ranurado de 1" UN 1,00 $ 25.900,00 $ 25.900,00
4.11 | Cuadrilla de un oficial y un obrero H 8,00 $17.059,75 $ 136.478,00
4.12 | Herramienta menor % 10,00 $1.705,98 $1.705,98
SUBTOTAL UN $926.717,78
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Anexo 4. APU para items de cimentacion

\ ITEM DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD \ VALOR UNITARIO VALOR PARCIAL
1. EXCAVACION A MAQUINA
1.1 | Retrocargador con motor de 70 KW H 0,12 $ 69.998,72 $8.119,85
1.2 Volgueta de 6 m3 UN 0,08 $ 100.000,00 $ 8.300,00
1.3 | Cuadrilla de un oficial H 0,05 $11.373,13 $614,15
1.4 | Herramienta menor % 2,00 $ 174,68 $ 174,68
SUBTOTAL M3 $17.208,68
2. RELLENO GRANULAR CON COMPACTACION DEL 98%
2.1 | Material seleccionado para relleno M3 1,00 $13.418,00 $13.418,00
2.2 | Agua LT 0,001 $51,00 $ 0,05
2.3 | Compactador manual vibratorio H 0,37 $ 12.000,00 $ 4.452,00
24 Cuadrilla de un oficial H 0,18 $11.373,13 $ 2.026,69
2.5 | Herramienta menor % 2,00 $ 397,93 $ 397,93
SUBTOTAL M3 $ 632.063,37
3. EXCAVACION MANUAL CON PROFUNDIDAD DE 2,00 M
3.1 | Volgueta de 6 m3 UN 0,08 $ 100.000,00 $ 8.300,00
3.2 | Cuadrilla de dos obreros H 0,81 $11.373,13 $9.155,37
3.3 | Herramienta menor % 5,00 $ 568,66 $ 568,66
SUBTOTAL M3 $ 400.700,47
4. BASE EN CONCRETO POBRE DE 1.500 PSI
4.1 |Agua LT 0,19 $51,00 $9,89
4.2 | Arenalavada M3 0,59 $41.618,00 $24.471,38
4.3 | Agregado para concreto hidraulico M3 1,03 $ 55.852,00 $57.471,71
4.4 | Cemento gris KG 194,25 $ 500,00 $97.125,00
4.5 |Concretera H 0,60 $ 3.362,77 $ 2.024,39
4.6 | Cuadrilla de dos oficiales y dos obreros H 0,25 $34.119,50 $ 8.529,88
4.7 | Herramienta menor % 10,00 $3.411,95 $3.411,95
SUBTOTAL M3 $193.044,20
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\ ITEM DESCRIPCION UNIDAD | CANTIDAD \ VALOR UNITARIO VALOR PARCIAL
5. VIGA DE CIMENTACION EN CONCRETO DE 3.000 PSI
5.1 |Separador homologado para cimentaciones UN 7,00 $ 256,58 $ 1.796,06
5.2 | Acero grado 60 KG 102,00 $ 3.600,00 $ 367.200,00
5.3 | Alambre negro para amarre KG 0,40 $ 4.000,00 $ 1.600,00
54 Agua LT 0,22 $51,00 $11,27
5.5 | Arenalavada M3 0,59 $41.618,00 $24.471,38
5.6 | Agregado para concreto hidraulico M3 0,88 $ 55.852,00 $49.261,46
5.7 Cemento gris KG 367,50 $ 500,00 $ 183.750,00
5.8 | Panel metdlico para encofrar elementos de concreto M2 0,01 $ 98.258,38 $ 982,58
5.9 Tablén de pino M 0,02 $ 7.928,78 $ 158,58
5.10 |Puntal metalico telescépico con altura de 3 m UN 0,01 $24.147,55 $ 313,92
5.11 |Fleje de acero galvanizado para encofrado metalico M 0,10 $ 547,98 $ 54,80
5.12 | Alambre galvanizado No. 12 KG 0,05 $4.712,00 $ 235,60
5.13 | Punta de acero de 100 mm x 20 mm KG 0,10 $ 13.227,09 $1.322,71
514 Aggnte desmoldante para encofrados metalicos, LT 0,03 $3.739,11 $ 112,17
fendlicos o de madera
5.15 | Concretera H 0,60 $ 3.362,77 $2.024,39
Cuadrilla de tres oficiales, dos obreros y dos
5.16 ayudantes H 0,41 $ 56.865,75 $ 23.485,59
5.17 | Herramienta menor % 10,00 $ 5.686,58 $5.686,58
SUBTOTAL M3 $ 662.467,09
6. CONCRETO PARA DADOS DE 3.000 PSI
6.1 | Separador homologado para cimentaciones UN 8,00 $ 256,58 $ 2.052,64
6.2 | Acero grado 60 KG 81,60 $ 3.600,00 $ 293.760,00
6.3 | Alambre negro para amarre KG 0,56 $ 4.000,00 $2.240,00
6.4 Agua LT 0,22 $51,00 $11,27
6.5 |Arenalavada M3 0,59 $ 41.618,00 $24.471,38
6.6 | Agregado para concreto hidraulico M3 0,88 $ 55.852,00 $ 49.261,46
6.7 Cemento gris KG 367,50 $ 500,00 $ 183.750,00
6.8 | Panel metalico para encofrar elementos de concreto M2 0,01 $ 98.258,38 $ 982,58
6.9 | Tabldn de pino M 0,02 $ 7.928,78 $ 158,58
6.10 | Puntal metélico telescépico con altura de 3 m UN 0,01 $ 24.147 55 $ 313,92
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6.11 |Fleje de acero galvanizado para encofrado metalico M 0,10 $ 547,98 $ 54,80
6.12 | Alambre galvanizado No. 12 KG 0,05 $4.712,00 $ 235,60
6.13 | Punta de acero de 100 mm x 20 mm KG 0,10 $13.227,09 $1.322,71
6.14 Aggqte desmoldante para encofrados metalicos, LT 0.03 $3.739.11 $112.17
fendlicos o de madera
6.15 | Concretera H 0,60 $ 3.362,77 $2.024,39
Cuadrilla de tres oficiales, dos obreros y dos
6.16 ayudantes H 0,71 $ 56.865,75 $ 40.499,84
6.17 |Herramienta menor % 0,05 $2.794,38 $2.794,38
SUBTOTAL M3 $ 604.045,73
7. PILOTE CON DIAMETRO DE 30 CM
7.1 | Separador homologado para cimentaciones UN 3,00 $ 164,39 $ 493,17
7.2 | Acero grado 60 KG 5,88 $ 3.600,00 $21.168,00
7.3 | Alambre negro para amarre KG 0,04 $ 4.300,00 $ 167,70
7.4 | Concreto de 21 MPA M3 0,13 $ 388.872,00 $ 48.609,00
75 Equipo completo para perforacién de pilote H 0.08 $ 350.288,16 $27.672.76
barrenado
Bomba de concreto con produccién de 30 m3/hy
7.6 potencia de 67 HP H 0,05 $ 45.188,00 $2.259,40
7.7 | Cuadrilla de dos oficiales, un obrero y un ayudante H 0,06 $34.119,44 $1.951,06
7.8 | Herramienta menor % 20,00 $ 6.823,89 $ 6.823,89
SUBTOTAL M $ 109.144,99
8. PILOTE CON DIAMETRO DE 40 CM
8.1 | Separador homologado para cimentaciones UN 3,00 $ 164,39 $ 493,17
8.2 | Acero grado 60 KG 5,88 $ 3.600,00 $21.168,00
8.3 | Alambre negro para amarre KG 0,04 $ 4.300,00 $ 167,70
8.4 | Concreto de 21 MPA M3 0,20 $ 388.872,00 $77.774,40
8.5 Equo completo para perforacion de pilote H 0,09 $ 350.288,16 $31.175.65
arrenado
Bomba de concreto con produccién de 30 m3/hy
8.6 potencia de 67 HP H 0,05 $ 45.188,00 $2.394,96
8.7 | Cuadrilla de dos oficiales, un obrero y un ayudante H 0,34 $34.119,44 $11.458,43
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8.8 | Herramienta menor % 20,00 $ 6.823,89 $ 6.823,89
SUBTOTAL M $ 151.456,19
9. PILOTE CON DIAMETRO DE 50 CM
9.1 |Separador homologado para cimentaciones UN 3,00 $ 164,39 $ 493,17
9.2 | Acero grado 60 KG 5,88 $ 3.600,00 $21.168,00
9.3 | Alambre negro para amarre KG 0,04 $ 4.300,00 $ 167,70
9.4 | Concreto de 21 MPA M3 0,30 $ 388.872,00 $116.661,60
95 Equipo completo para perforacién de pilote H 0,09 $ 350.288,16 $31.525.93
barrenado
Bomba de concreto con produccién de 30 m3/h'y
9.6 potencia de 67 HP H 0,06 $ 45.188,00 $2.575,72
9.7 | Cuadrilla de dos oficiales, un obrero y un ayudante H 0,35 $34.119,44 $11.987,28
9.8 | Herramienta menor % 20,00 $ 6.823,89 $ 6.823,89
SUBTOTAL M $ 191.403,29

Fuente: Elaboracién propia.
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Anexo 5. APU para items de estructura

\ ITEM DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD \ VALOR UNITARIO VALOR PARCIAL
1. PLACA DE CONTRAPISO DE 3.000 PSI

1.1 Concreto de 21 MPA M3 0,15 $ 388.872,00 $ 60.080,72

1.2 | Malla electrosoldada de 5/16" M2 1,03 $5.699,00 $ 5.869,97

1.3 | Cuadrilla de un oficial y dos obreros H 2,97 $22.746,31 $67.528,12

1.4 | Herramienta menor % 0,06 $ 1.350,56 $ 1.350,56
SUBTOTAL M2 $ 134.829,37

2. FOSO PARA ASCENSOR EN CONCRETO DE 4.000 PSI

2.1 | Panel metalico para encofrar elementos de concreto M2 0,03 $ 98.258,38 $ 2.456,46

2.2 | Tablén de pino M 0,10 $7.928,78 $ 792,88

2.3 | Puntal metdlico telescépico con altura de 3 m UN 0,07 $ 24.147,55 $1.569,59

2.4 | Fleje de acero galvanizado para encofrado metélico M 0,50 $ 547,98 $ 273,99

2.5 | Alambre negro para amarre KG 0,45 $ 4.000,00 $1.800,00

2.6 | Punta de acero de 100 mm x 20 mm KG 0,50 $ 13.227,09 $6.613,55

57 %Ageln_te desmoldante para encofrados metalicos, LT 0.15 $3.739,11 $ 560,87
endlicos o de madera

2.8 | Separador homologado para cimentaciones UN 4,00 $ 256,58 $ 1.026,32

2.9 | Separador homologado para vigas UN 8,00 $ 143,84 $1.150,72

2.10 | Acero grado 60 KG 51,00 $ 3.600,00 $ 183.600,00

2.11 | Concreto de 28 MPA M3 1,10 $417.309,00 $ 459.039,90

2.12 | Cuadrilla de tres oficiales, un obrero y dos ayudantes H 1,06 $51.179,19 $ 54.346,52

2.13 | Herramienta menor % 5,00 $ 2.558,96 $ 2.558,96
SUBTOTAL M3 $ 715.789,75

PLACA DE ENTREPISO EN CONCRETO DE 4.000 PSI

31 Tgblero de madera r,eforzado para encofrar losa M2 0,01 $ 95.424.00 $ 763,39
aligerada con caseton

3.2 Estructura de soporte con accesorios para encofrado M2 0.00 $ 160.614,65 $ 160,61
recuperable

33 Estructura de soporte con guias metalicas para M2 0.01 $ 179.510.50 $1.077.06
encofrado de casetones

3.4 | Puntal metalico telescépico con altura de 4 m UN 0,03 $ 33.196,11 $ 896,29

3.5 | Madera de pino M3 0,00 $ 450.023,37 $ 450,02
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\ =Y DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD \ VALOR UNITARIO VALOR PARCIAL
3.6 | Punta de acero de 100 mm x 20 mm KG 0,01 $13.227,09 $ 79,36
37 Agente desmoldante biodegradable en fase acuosa LT 0.00 $ 15.396.33 $ 30,79

para concretos
3.8 | Casetdn plasticode 80 cmx 74 cm x 25 cm UN 0,02 $ 148.506,97 $ 3.267,15
3.9 Separador homologado para losas aligeradas UN 1,20 $102,74 $ 123,29
3.10 | Acero grado 60 KG 19,95 $ 3.600,00 $ 71.820,00
3.11 | Alambre negro para amarre KG 0,19 $ 4.000,00 $ 760,00
3.12 | Malla electrosoldada especial M2 1,10 $ 1.654,05 $1.819,46
3.13 | Concreto de 28 MPA M3 0,20 $417.309,00 $82.627,18
314 2%?{:reoglmogénico para curado de concretos y LT 0.15 $7.789,81 $1.168,47
3.15 | Camién para bombeo de concreto en obra H 0,02 $ 349.279,92 $5.937,76
3.16 |Cuadrilla de tres oficiales, un obrero y dos ayudantes H 0,33 $51.179,19 $ 16.934,60
3.17 |Herramienta menor % 5,00 $ 2.558,96 $ 2.558,96
SUBTOTAL M2 $190.474,41
4. VIGA AEREA EN CONCRETO DE 3.000 PSI
4.1 | Tablero de madera reforzado con espesor de 22 mm M2 0,15 $ 70.859,41 $10.841,49
4.2 Estructura de soporte con accesorios de montaje M2 0,03 $ 160.614,65 $4.175,98
4.3 | Puntal metdlico telescopico con altura de 3 m UN 0,09 $ 24.147,55 $2.149,13
4.4 | Madera de pino M3 0,01 $ 450.023,37 $ 4.500,23
4.5 |Punta de acero de 100 mm x 20 mm KG 0,13 $13.227,09 $ 1.759,20
46 ?ggqte desmoldante para encofrados metalicos, LT 0.10 $3.739,11 $ 373,91
endlicos o de madera
4.7 Separador homologado para vigas UN 4,00 $ 143,84 $ 575,36
4.8 | Acero grado 60 KG 157,50 $ 3.600,00 $ 567.000,00
4.9 | Alambre negro para amarre KG 1,65 $ 4.000,00 $ 6.600,00
4.10 | Concreto de 21 MPA M3 1,05 $ 388.872,00 $ 408.315,60
4.11 | Cuadrilla de tres oficiales, un obrero y dos ayudantes H 1,48 $51.179,19 $ 75.915,73
4.12 | Herramienta menor % 5,00 $ 2.558,96 $ 2.558,96
SUBTOTAL M3 $1.084.765,60
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\ =Y DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD \ VALOR UNITARIO VALOR PARCIAL

5. COLUMNA Y PANTALLA EN CONCRETO DE 4.000 PSI

5.1 | Separador homologado para columnas UN 12,00 $ 102,74 $1.232,88

5.2 | Acero grado 60 KG 126,00 $ 3.600,00 $ 453.600,00

5.3 | Alambre negro para amarre KG 0,84 $ 4.000,00 $ 3.360,00

54 Panel metdlico para encofrar columnas de concreto M2 0.17 $191.225,92 $ 32.699.63
con alturade 4 m

5.5 | Puntal metélico telescépico con altura de 3 m UN 0,06 $ 24.147 55 $1.424,71
Agente desmoldante para encofrados metalicos,

5.6 fenclicos o de madera LT 0,32 $3.739,11 $1.196,52

5.7 Concreto de 28 MPA M3 1,05 $417.309,00 $ 438.174,45

5.8 | Cuadrilla de tres oficiales, un obrero y dos ayudantes H 2,36 $51.179,19 $ 120.964,64

5.9 | Herramienta menor % 5,00 $ 2.558,96 $ 2.558,96
SUBTOTAL M3 $1.055.211,79

6. MURO EN BLOQUE NO. 4

6.1 Bloque No. 4 UN 12,50 $ 1.200,00 $ 15.000,00

6.2 | Mortero de pega 1:4 M3 0,06 $ 308.803,87 $19.454,64

6.3 | Cuadrilla de un oficial y un obrero H 0,30 $17.059,75 $5.117,93

6.4 | Herramienta menor % 1,00 $ 852,99 $ 852,99
SUBTOTAL M2 $ 40.425,56

Fuente: Elaboracién propia.

Castilla, O. & Marimoén, R.

Péag. 162

Universidad de Cartagena




