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FONDO DE CAPITAL PRIVADO TERMINALES LOGÍSTICOS DE COLOMBIA BOGOTÁ 

PRIMER TRIMESTRE 2024 
El diseño del complejo comprende 3 manzanas proyectadas, de las cuales para el año 2024 se tiene 
la Manzana 2 100% arrendada y construida, y la Manzana 3 parcialmente construida y arrendada en 
un 100%; por su lado, la Manzana 1 y la Zona Comercial, así como un área remanente de la Manzana 
3, se encuentran en plataforma–es decir, con el 18% de la construcción avanzada.

 

 
Ilustración 1. Características del Terminal Logístico. 
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En la actualidad, el Terminal cuenta con las siguientes construcciones completamente terminadas: 
- Manzana 2: Comprende 13 bodegas con un área total de 21.632,33m2 y 4 ofibodegas del 

complejo con un área de 4.594,83m2 (área total arrendable de la Manzana 2: 26.227,16m2). 
Estas áreas se encuentran 100% arrendadas. 

- Manzana 3 Fase I: Comprende 16 bodegas con un área total de 24.052,10m2, las cuales en 
el año 2023 se encuentran 100% arrendadas. Su ocupación se encuentra al 100%.  

- Plataformas: Plataformas y bases de piso para la Manzana 1 y remanente de la Manzana 3, 
en un espesor de 1,1m (en un total de 37.425,33m2). 

- Cuarto de basuras y manejo de residuos sólidos para la atención completa del Terminal. 
- Vías (100% de las vías pavimentadas y disponibles, de 11m de ancho). 
- Parqueaderos para motos, bicicletas, vehículos en zonas comunes y para tracto camiones. 
- Portería principal, la cual cuenta con 3 carriles de ingreso y 3 de salida, así como 2 carriles 

para carros livianos o visitantes. 
- Portería complementaria o secundaria. 
- Sistema de Seguridad Electrónica. 
- Redes urbanas de aguas lluvias. 
- Redes urbanas de alcantarillado. 
- Conexión de servicios públicos para la manzana 2, así como previsión de agua potable para 

las manzanas sin construcción completa. 
 
Con relación a los objetivos determinados para el Terminal el 2024, se encuentran los siguientes: 
 
1. Continuidad en Gestión Comercial relacionada con la Venta del Terminal, y a su vez con el 

arrendamiento de áreas futuras. 
2. Seguimiento a los contratos actuales con los que cuenta el Terminal. 
3. Administración y Gerencia del Terminal para asegurar la operación normal de sus clientes, así 

como el funcionamiento correcto de todos los elementos que lo componen. 
1. ESTADO DEL TERMINAL Y ASPECTOS RELEVANTES 

Para el periodo 2024, el Terminal cuenta con un total de 50.279,26m2 construidos, los cuales están 
arrendadas al 100%, es decir, la totalidad de la Manzana 2 y de la nueva área de la Manzana 3. En 
relación a la manzana 3, estas áreas fueron arrendadas con contratos cerrados durante el año 
2021 con 3 clientes por un total de 15.984,10m2, quedando un área libre de 8.068,00m2 los cuales 
fueron arrendados finalizando el año 2022. 
 

1.1. Unidades del Terminal 

Las unidades que el Terminal tiene construidas cuentan con las siguientes características: 
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Tabla 1. Información de las Unidades Existentes en el FCP Terminales Logísticos de Colombia Bogotá. 

 
La información anteriormente reportada corresponde al área de los contratos. 
 

 

Tabla 2. Distribución de las unidades construidas y disponibles en el Terminal. 

 
 

1.2. Contratos de Arrendamiento: 

Actualmente el Terminal cuenta con 7 contratos de arrendamientos los cuales se encuentran 
distribuidos en el área relacionada anteriormente. Durante el transcurso del año 2023 se generó la 
renovación de los contratos 1 y 3, para el contrato 1 se renovó hasta Abril del 2026 a un valor de 
$22.000 por m2 y para el contrato 3 (negociación realizada en diciembre del 2022) hasta Abril del 
2028 al IPC+5 por m2. Adicional Se renovó el contrato 7 (negociación realizada en noviembre del 
2022) con vencimiento en 3 años a $21.000 + IPC.  
En enero del 2024 Se renovó el contrato 2 por 5 años más con el incremento del IPC.  

Tipo de Unidad Bodegas Ofibodegas TOTAL

Cantidad de Unidades 13.00                         4.00                            17.00                         

Área Construida (m2) 21,632.33              4,594.83                 26,227.16              

Área Arrendada (m2) 21,632.33              4,594.83                 26,227.16              

Área Libre (m2) -                               -                               -                               

Cantidad de Unidades 16.00                         -                               16.00                         

Área Construida (m2) 24,052.10              -                               24,052.10              

Área Arrendada (m2) 24,052.10              -                               24,052.10              

Área Libre (m2) -                               -                               -                               

Cantidad de Unidades 29.00                         4.00                            33.00                         

Área Construida (m2) 45,684.43              4,594.83                 50,279.26              

Área Arrendada (m2) 45,684.43              4,594.83                 50,279.26              

Área Libre (m2) -                               -                               -                               

Manzana 2

Manzana 3

TERMINAL
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Tabla 3. Información de distribución del Área en el Terminal. 

 
1.3. Ingresos Generados Durante 2024 

Es importante mencionar la evolución de los arriendos durante el año 2024, la cual tendrá en 
cuenta el aumento de cada uno de los contratos según lo acordado con cada arrendatario: 
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Durante el segundo trimestre del 2024, se generó la renovación y actualización todos los contratos, 
ajustándose al IPC que fue del 9.28%, a excepción del contrato 7 que se ajusta en el mes de 
Noviembre. Se estima un crecimiento del 14% frente a los ingresos recibidos durante el año 2023.  
 
Este aumento proviene del (i) aumento en el ingreso por las áreas nuevas construidas, así como 
(ii) la actualización de los valores de los contratos de acuerdo con las condiciones pactadas. 

 
1.4. Endeudamiento con Entidades Financieras 

Actualmente se encuentra en los balances del Terminal un pasivo financiero con el Banco 
Davivienda. Este crédito se aprobó durante el año 2020 (octubre) con las siguientes características: 
 

• Leaseback sobre bodegas arrendadas de la Manzana 2 y que garanticen el 130% del valor 
de la operación (avalúo de Davivienda: $2.500.000/m2 de Bodega; 3.000.000/m2 de 
Oficinas). 

• Contratos firmados de las bodegas a financiar (Manzana 3). 

• Garantía del 130% sobre el valor del canon mensual. Flujos de los contratos nuevos y, de 
requerirse, una porción de Manzana 2.  

• Se requiere, y está en trámite, el Reglamento de Propiedad Horizontal del Terminal para 
dar cumplimiento de las condiciones de la operación. 

• Incluye el valor de la operación la cancelación de la deuda con Iceín S.A.S. 
 



INFORME DE RENDICIÓN DE CUENTAS – INFORME DEL GESTOR 
FONDO DE CAPITAL PRIVADO 
TERMINALES LOGÍSTICOS DE COLOMBIA BOGOTÁ 
SEGUNDO TRIMESTRE 2024 

 
 
 
 
Valor Aprobado (incluye ampliaciones): $27.106.024.421 
Tasa:      IBR+5,5% E.A. 
Plazo:      60 meses 
Periodo de Gracia a Capital   12 meses 
Periodo de Anticipos: Periodo de construcción y periodo mientras se obtiene propiedad 
horizontal. 
 
Al corte de Junio  del 2024, el monto total del crédito es por valor de $27.105.305.987,  
Y se han causado los siguientes intereses: 

 
 

 
 

1.5. Gestión Comercial del Terminal 

Arrendamiento 
 

Durante el segundo trimestre del año 2024 continúa la estabilidad en los contratos promedio de 
más de 60 meses. 
 
Debe advertirse que uno de los arrendatarios ha manifestado su interés de terminar 
anticipadamente su contrato o buscar fórmulas para disminuir ya sea los metros cuadrados o 
reducción del canon, dicho contrato tiene como fecha de vencimiento el 30 de junio de 2026 y en 
el contrato no se estableció la posibilidad de terminación anticipada, por lo que se están buscando 
alternativas para el arrendatario sin que perjudiquen los intereses del Fondo. 
 
Venta 
Durante el segundo trimestre del año 2024 se sigue realizando las labores de consecución de un 
posible comprador del activo, y las actividades que llevan estas labores tales como reuniones 
físicas en el predio, reuniones virtuales y presenciales ,seguimiento permanente con los 
interesados y búsqueda tranto directa como a través de inmobiliarias de nuevos interesados ,  
envio de información solicitada para que realicen el due dilligencie, entre otras. 
 
Adicional a esto, al tener en cuenta las encuestas mensuales de expectativas económicas 
realizadas por el Banco de la Republica con corte a marzo de 2024, se evidencia que: 
 
1. Frente a la perspectiva de la economía nacional, los indicadores que presenta el Banco de la 

República a expertos del sector, muestran una disminución en la inflación progresiva esperada 
para los años 2024 y 2025. 
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2. Igualmente, para las tasas de intervención, presenta una tendencia de expectativa de forma 

constante hacia la baja, lo que traería un mayor dinamismo en la actividad comercial de venta 
del TLC al estar compitiendo con tasas cada vez menores.  

 
 

1.6. Administración Y Gerencia del Terminal 

• Primer Corte 

En el primer corte se presentan las actividades realizadas por la administración de enero a marzo 
que permiten mantener las instalaciones del Terminal en condiciones adecuadas para los 
arrendatarios y la operación total que ahí se lleva a cabo. 
 

1. Finalización Sistema SG-SST: Continuación de elaboración de las actividades de Diseño e 
Implementación del Sistema de Gestión de Seguridad y Salud en el Trabajo (SG-SST) bajo 
los requisitos del Decreto 1072 de 2015 con particularidad en los estándares mínimos 
según Resolución 0312 de 2019 con riesgos IV y V. 
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2. Mantenimiento Cubiertas: Se reporta mantenimiento de la cubierta de la Manzana 2 y 3 
incluyendo inspecciones periódicas, revisión de estado de tornillería y apretado o cambio 
según el caso, revisión de sello lateral de teja traslucida y metálica y limpieza e instalación 
de traslapos transversales de teja traslúcida. Esto se realiza en cubierta metálica y cubierta 
dura. 
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3. Mantenimiento Zonas Verdes y Jardinería: Se realiza acondicionamiento de las zonas 

jardineadas, limpiezas y tratamiento de plantas y laboreo del suelo; además de esto, se 
realiza gestión de residuo y compostaje, así como uso adecuado de herramientas 
(sopladora/aspiradora, barredoras mecánicas y equipos de aspiración). 
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4. Mantenimiento de plataformas manzana 1 y Etapa 2 Mz3: Se realiza mantenimiento a las 
plataformas realizando fumigación y control de maleza. 
 

 
 

5. Mantenimiento de Red Contra Incendio: Se realiza mantenimiento preventivo anual a 
hidrantes, red perimetral y prueba pitométrica de la red contra incendio del Terminal. 
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6. Mantenimiento de Bombas de la Red Contra Incendio y planta eléctrica: Se realiza 
mantenimiento a los equipos contra incendio que atienden el Terminal y a la planta 
eléctrica que respalda las zonas comunes y edificio administrativo del Terminal. 

 
 

 
 

7. Operación PTAR: Inicia la operación en el mes de febrero de la planta de tratamiento de 
agua residuales y domesticas del Terminal con una estabilización del 80% en 25 días, 
obteniendo una buena calidad del agua al mes de marzo. 
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• Segundo Corte 
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3 INFORME DE COMITÉ DE INVERSIONES DEL FCP TLC BOGOTÁ 

El Comité de Inversiones, de acuerdo con el Reglamento del Fondo de Capital Privado Valor 
Inmobiliario Terminales Logísticos de Colombia Bogotá, se ha reunido con una periodicidad 
mínima trimestralmente como lo indica el reglamento para discutir los temas relacionados con el 
Terminal. De estas reuniones se elaboraron las actas pertinentes, cuyos extractos con información 
relevante para los inversionistas se encuentran a continuación: 
 

3.1 Extracto Acta No. 065 

El Acta No. 065 se desarrolló a partir de reunión efectuada el 20 de enero de 2024 en las oficinas 
de NACOBENA, y se discutieron los siguientes puntos de acuerdo con el orden del día: 

• Gestión Comercial 

Se presenta al comité el trabajo del tema comercial mencionando principales logísticos del país e 
inmobiliarias por los metros que se encuentran disponibles. Adicionalmente, se presenta la 
recomposición que se ha tenido en los contratos y de los procesos que se han llevado para poder 
lograr la venta del activo, como visitas al predio, reuniones y respuesta a todas las inquietudes que 
los posibles compradores tengan frente al activo. Por último, se presentó las perspectivas 
económicas que se tienen en aquellos indicadores que afectan directamente en la venta del activo.  

• Informe de Gestión trimestral  

Se presento ante el comité el informe trimestral de rendición de cuentas para mandar a los 
inversionistas, para con esto dar cumplimiento a presentar la información pertinente. 
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• Acuerdos de Pago 

Se han venido cumpliendo los acuerdos de pago en las fechas determinadas.  

• Cierres Obras Retengarantías y obras pendientes 

Se presento el seguimiento y cierre que se ha tenido con los diferentes contratistas y/o terceros, 
mostrando el estado en el que se encuentra y detalles como el valor y la fecha en que se realizó. 
De igual forma, se expuso el estado de los anticipos, cuentas por pagar y la programación de 
mantenimiento y ptard. 

• Revisión Excedentes de liquidez 

Se presentaron y analizaron los estados financieros a cierre de año y los excedentes de caja, estos 
serán evaluados por el comité para que determine cuál es la mejor forma de darle manejo a los 
excedentes de caja. El comité solicita al Gestor Profesional para que en el próximo comité 
presenten una información, con el fin de poder documentarse con mayor profundidad y poder 
tomar decisiones acordes a las necesidades del terminal.  

 
3.2 Extracto Acta No. 066 

El Acta No. 066 se desarrolló a partir de reunión efectuada el 11 de Abril de 2024 en las oficinas 
de NACOBENA, y se discutieron los siguientes puntos de acuerdo con el orden del día: 

• Solicitud Davivienda cambio de Leasing a Crédito 

Se presenta al comité las ventajas que podría tener el cambio de tipo de crédito de Leasing a 
Crédito Hipotecario, relacionada con costos y manejo de los activos, presentando el Gestor al 
comité para revisión la posibilidad de solicitarle a Davivienda el cambio de endeudamiento de 
Leasing a crédito, bajo las mismas condiciones pactadas para la operación de Leasing existente.  

• Estudio Solicitud de Financiación y Flujo de Pago de Crédito  

Se presento ante el comité el estudio de la solicitud de financiamiento para la construcción 
Manzana 3-Etapa 2, evaluando los diferentes escenarios ya sea por financiación a través de un 
crédito o por recursos propios.  
. 

• Gestión Comercial 

Se presento ante el comité el informe trimestral de rendición de cuentas para mandar a los 
inversionistas, para con esto dar cumplimiento a presentar la información pertinente. 

• Acuerdos de Pago 

Se presento el seguimiento y cierre que se ha tenido con los diferentes acuerdos de pago.  
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• Cierre Obras Retegarantías y Obras Pendientes  

Se presento el seguimiento y cierre de las obras en rete garantías y obras pendientes.  

• Presentación Estudios de Mercado 

Se presentó los diferentes estudios de Mercado, en donde se muestra el estado en el que se 
encuentra actualmente el mercado. 

• Construcción Manzana 3-Etapa2 

Se presentó los cálculos y resultados de los beneficios que tiene el construir la manzana 3-etapa 2 
y como esto influye de manera positiva en el cálculo de la TIR para los inversionistas.  

• Reclamación BIOMEDICAL DISTRIBUTION (BOMI) 

Se presentó todos los aspectos de la reclamación por parte de BOMI, ya sea las pretensiones, los 
aspectos de la reclamación y cuales son los elementos de defensa que se tienen frente a estas 
pretensiones que fueron presentados por BOMI en audiencia de conciliación, que fue suspendida 
hasta el 29 de abril.  

 
3.3 Extracto Acta No. 067 

El Acta No. 067 se desarrolló a partir de reunión efectuada el 4 de Junio de 2024 en las oficinas de 
NACOBENA, y se discutieron los siguientes puntos de acuerdo con el orden del día: 

• Gestión Comercial 

Se presenta al comité la gestión comercial que se ha realizado y se dan a conocer las expectativas 
económicas que se tienen a la fecha.   

• Cierre Obras y Retegarantías 

Se presento ante el comité el cierre de obras y rete garantías.  

• Vencimiento Licencia 

Se presento ante el comité el estado de la licencia de construcción, ya que el vencimiento de la 
licencia se produce en el mes de febrero del 2025, con una opción de renovación por un año más, 
todo ello para poder tener en cuenta y poder terminar las construcciones en los tiempos 
determinados.  

• Presentación Construcción Manzana 3-Etapa 2 

Se presento los flujos de caja proyectados y la evaluación del cálculo de la TIR, viendo como 
impacta de manera positiva y mostrando las ventajas competitivas que esto tiene, enfatizando 
que el enfoque principal de gestor es la venta del activo.  



INFORME DE RENDICIÓN DE CUENTAS – INFORME DEL GESTOR 
FONDO DE CAPITAL PRIVADO 
TERMINALES LOGÍSTICOS DE COLOMBIA BOGOTÁ 
SEGUNDO TRIMESTRE 2024 

 
 
 
 

• Davivienda 

A la fecha Davivienda no ha dado respuesta en relación con lo solicitado, ha requerido más 
información, la cual ha venido siendo suministrada y el Gestor Profesional informa que espera 
tener respuesta en los próximos días. 

• Aprobación comienzo de Obra 

Revisadas las razones, técnicas y financieras presentadas por el equipo del Gestor Profesional, los 
informes comerciales, los excedentes de capital existentes en el Fondo, las proyecciones y flujos 
estimados y la tesis de inversión del Fondo, el comité de inversiones, de manera unánime se 
recomienda ir adelantando actividades preliminares de obra.  

• Propiedad Horizontal 

Se presentó el adelanto que se ha llevado con la oficina de planeación de Cota el trámite de 
aprobación de régimen de propiedad horizontal de la manzana 2 y mostrando las ventajas que 
tiene cambiar la modalidad de crédito.   

• Reclamación BIOMEDICAL DISTRIBUTION (BOMI) 

Se presentó la actualización de la reclamación, advirtiendo que se declaró fracasada la conciliación,  
revisándose nuevamente todos los aspectos de la reclamación por parte de BOMI, pretensiones y 
elementos de defensa que el Fondo tiene. 
 
También se mencionó que a la fecha del comité de Inversiones, BOMI no ha adelantado ninguna 
gestión adicional asociada a la reclamación presentada dicha conciliación. 
 
 

 
 
 


