
 

 

 

 

        Bogotá Av El Dorado No 69 A 51 Torre B Piso 3  PBX (57) 601-3900800  Fax (57) 601 - 3900800  
Medellín Carrera 43 C No 7D - 09   PBX (57) 604 - 6053367 

    email: fiduciaria@fiducentral.com  servicioalcliente@fiducentral.com  NIT. 800.171.372-1 

 www.fiducentral.com  SC-CER162404     SO-SC-CER162404 

 

 

FONDO DE CAPITAL PRIVADO 
 VALOR INMOBILIARIO 

TERMINALES LOGÍSTICOS DE COLOMBIA – BOGOTÁ 
 
 
      

INFORME PERIÓDICO TRIMESTRAL 
 
 
 

CUARTO TRIMESTRE  
31 DE DICIEMBRE DE 2025 



 

 

 

 

        Bogotá Av El Dorado No 69 A 51 Torre B Piso 3  PBX (57) 601-3900800  Fax (57) 601 - 3900800  
Medellín Carrera 43 C No 7D - 09   PBX (57) 604 - 6053367 

    email: fiduciaria@fiducentral.com  servicioalcliente@fiducentral.com  NIT. 800.171.372-1 

 www.fiducentral.com  SC-CER162404     SO-SC-CER162404 

 

 
Contenido 

 

 

Glosario ........................................................................................................................................ 3 

1. Información general del Fondo. ............................................................................ 3 

1.1 Objeto del Fondo. ..................................................................................................... 4 

1.2 Política de Inversión del Fondo. ......................................................................... 4 

2. Situación financiera. .................................................................................................. 4 

2.1 Estados Financieros e Informe del Revisor Fiscal a corte del 31 de 
diciembre de 2025. .......................................................................................................... 4 

2.2 Resultados de la operación y situación financiera a corte del 31 de 
diciembre de 2025. .......................................................................................................... 4 

2.3 Variaciones materiales en la situación financiera y/o resultado de las 
operaciones a corte del 31 de diciembre de 2025. ............................................. 5 

2.4. Cambios materiales en relación con la situación de liquidez y 
solvencia del Fondo. ....................................................................................................... 7 

2.5. Variaciones materiales en los resultados de las operaciones a corte 
del 31 de diciembre de 2025. ...................................................................................... 7 

3.  Análisis cuantitativo y/o cualitativo del riesgo de mercado. .................... 7 

4. Información adicional ............................................................................................... 7 

4.1. Cambios en la conformación del comité de inversiones. ......................... 7 

4.2. Variaciones materiales de los riesgos asociados al vehículo de 
inversión. ............................................................................................................................ 8 

4.3.  Prácticas de sostenibilidad e inversión responsable del emisor .......... 9 

 

 
 



 

 

 

 

        Bogotá Av El Dorado No 69 A 51 Torre B Piso 3  PBX (57) 601-3900800  Fax (57) 601 - 3900800  
Medellín Carrera 43 C No 7D - 09   PBX (57) 604 - 6053367 

    email: fiduciaria@fiducentral.com  servicioalcliente@fiducentral.com  NIT. 800.171.372-1 

 www.fiducentral.com  SC-CER162404     SO-SC-CER162404 

Glosario 
 
Defensoría del Consumidor Financiero. 
 
La Defensoría del Consumidor Financiero está orientada a la protección de los consumidores 
financieros, mediante la cual ellos podrán presentar una queja o solicitar atención, 
conciliación y la vocería por parte del Defensor del Consumidor Financiero. 
 
ESG 
Responden en inglés, a las palabras Enviromental, Social y Governance, en la práctica, hacen 
referencia a los factores que convierten a una compañía en sostenible a través de su 
compromiso social, ambiental y de buen gobierno, sin descuidar nunca los aspectos 
financieros. 
 
Fondo de Capital Privado. 
Un Fondo de Capital Privado (FCP) es un vehículo cerrado de largo plazo y mayor riesgo, 
cuyo principal objetivo es financiar empresas o proyectos productivos a través de la 
canalización de recursos de inversionistas, buscando entregar retornos atractivos en el 
mediano y largo plazo.  
 
Gestor Profesional 
Será una persona natural o jurídica, nacional o extranjera, experta en la administración de 
portafolios y manejo de los activos aceptables para invertir señalados en el reglamento, con 
reconocimiento y amplia experiencia en el ámbito nacional o internacional de conformidad 
con lo establecido en el mismo. 
 
Perfil de Riesgo  
Es el conjunto de aspectos que determinan el grado de riesgo que estamos dispuestos a 
asumir con nuestro dinero o nuestras inversiones. El perfil de riesgo define nuestra 
tolerancia frente al riesgo que implican las decisiones de inversión. Al conocer su perfil de 
riesgo, el inversionista establece cuál es su capacidad de soportar pérdidas.  
 
 
1. Información general del Fondo. 
 
El Fondo de Capital Privado Valor Inmobiliario - Terminales Logísticos de Colombia - Bogotá 
(TLC – Bogotá) identificado con el NIT Nº 900.755.711-3 con domicilio en la Avenida el 
Dorado Nº 69 A 51 Interior 3 Piso 3 de la ciudad de Bogotá D.C., se encuentra regulado por 
el Reglamento y el Decreto único 2555 de 2010, es un vehículo de inversión de naturaleza 
cerrada tal como lo dispone el Artículo 3.3.2.1.1 del Decreto 1984 de 2018. 
 
El Fondo tendrá una duración de veintitrés (23) años, contados a partir de la fecha de inicio 
de sus operaciones, la cual fue el 28 de mayo del 2014. El término de duración del Fondo 
podrá ser prorrogado por decisión de la Sociedad Administradora, previa aprobación de la 
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Asamblea de Inversionistas del Fondo, siempre y cuando dicha prórroga no vaya más allá 
de la duración de la Sociedad Administradora. 
 
El pasado 31 de mayo de 2018 se suscribió el contrato de cesión de administración del 
Fondo entre la sociedad Profesionales de Bolsa S.A. y Fiduciaria Central S.A., en esta misma 
fecha se suscribió el contrato de prestación de servicios de gestión profesional con la 
sociedad Nacobena S.A.S. 
 
1.1 Objeto del Fondo. 
 
El objeto del Fondo de Capital Privado Valor Inmobiliario - Terminales Logísticos de 
Colombia- Bogotá (TLC – Bogotá) es la inversión en el desarrollo y/o explotación directa o 
indirecta de proyectos inmobiliarios o inmuebles a nivel nacional y en todas sus etapas, 
entre las que se incluyen la compra o aporte de predios destinados al desarrollo inmobiliario, 
el diseño de las construcciones que se van a realizar, la implementación de diseños y 
construcción de los mismos, la compra de inmuebles y su posterior explotación económica 
mediante la generación de renta a mediano y largo plazo. 
 
En este sentido, el Fondo pretende desarrollar proyectos que tengan un impacto directo en 
la cadena de valor, al ofrecer al inversionista la posibilidad de participar en todas las etapas 
de ejecución del proyecto. 
 
1.2 Política de Inversión del Fondo. 
 
El Fondo de Capital Privado Valor Inmobiliario - Terminales Logísticos de Colombia- Bogotá 
(TLC – Bogotá) cuenta con el proyecto Terminales Logísticos de Colombia – Bogotá como 
activo aceptable, de conformidad con lo estipulado en la Cláusula 2.1. del Reglamento, la 
finalidad de dicho activo se encuentra enfocada en el arrendamiento y/o venta de las 
unidades que lo componen. 
 
 
2. Situación financiera. 
 
2.1 Estados Financieros e Informe del Revisor Fiscal a corte del 31 de diciembre 
de 2025. 
 
Como Anexo 1 del presente informe, se incorporan los Estados Financieros y Estados de 
Resultados Integrales del Fondo de Capital Privado Valor Inmobiliario - Terminales Logísticos 
de Colombia - Bogotá (TLC – Bogotá) a corte del 31 de diciembre de 2025. 
 
2.2 Resultados de la operación y situación financiera a corte del 31 de diciembre 
de 2025. 
 
Al corte del 31 de diciembre de 2025, el Fondo maneja dos cuentas con el Banco Davivienda 
S.A., la variación respecto a los periodos informados obedece principalmente al recaudo 
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producto de la actividad económica del activo que conforma el portafolio del Fondo. 
Asimismo, se menciona que se ejecutan pagos por concepto de nómina, comisiones, 
servicios públicos, pago de obligaciones financieras y gastos propios del vehículo de 
inversión de conformidad a lo estipulado en el Reglamento del Fondo. 
 
El Fondo al 31 de diciembre de 2025, tiene constituido el Fideicomiso 87529 - FID TLC 
BOGOTÁ, cuya finalidad es la garantía y fuente de pago de la obligación financiera que 
adquirió el vehículo de inversión con el Banco Davivienda S.A. La modalidad de la obligación 
financiera fue modificada el 30 de julio de 2025 y, a partir del mes de agosto, se han venido 
realizando abonos a capital del crédito. 
 
Adicionalmente cuenta con la participación Nº 1002077635 en el Fondo de Inversión 
Colectiva Abierta Fiduciaria Central S.A., inversión que se encuentra dentro de los límites 
establecidos en la Cláusula 2.2 - Límites a la Inversión del Reglamento del Fondo. 
 
2.3 Variaciones materiales en la situación financiera y/o resultado de las 
operaciones a corte del 31 de diciembre de 2025. 
 
Respecto a la valoración del Compartimento se evidencia que el valor registrado refleja el 
reconocimiento diario de la valoración, durante el cuarto trimestre, esto en virtud de la re-
expresión diaria vía Unidades de Valor Real (UVR), conforme a lo establecido en el Capítulo 
01 artículo 6.3. de la Circular Básica Contable y Financiera.  
 
El día 15 de octubre de 2025 se llevó a cabo la tercera redención parcial por un monto de 
$500.000.000 M/CTE, conforme a la decisión adoptada en el Comité de Inversiones del 28 
de marzo de 2025. Posteriormente, en sesión del Comité de Inversiones del 9 de diciembre 
de 2025, se autorizó una redención adicional por valor de $500.000.000 M/CTE, la cual se 
programó para ejecutarse durante el mes de diciembre. 
 
Con esta operación, la última redención del año ascendió a un total de $1.000.000.000 
M/CTE. la cual fue efectivamente realizada el 22 de diciembre de 2025. No obstante, 
permanecen pendientes de ejecución tres pagos a inversionistas, debido a que, a la fecha 
de corte, estos no han efectuado la actualización correspondiente de su información 
personal, requisito necesario para proceder con el desembolso de los recursos. 
 
Al 31 de diciembre de 2025, el valor del Fondo ascendió a $185.388 millones, lo que 
representa un incremento del 8,88% frente al valor registrado al 30 de septiembre de 2025, 
el cual era de $170.263 millones. 
 
Este aumento se explica principalmente por la actualización de la valoración de los activos 
inmobiliarios, derivada de la incorporación del avalúo comercial correspondiente al año 
2025, elaborado por la firma NEWMARK, el cual fue reconocido en la valoración del Fondo 
el 30 de diciembre de 2025. 
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Cifras expresadas en millones de pesos 

Fuente: Información financiera – Fiduciaria Central 

 
Al cierre del cuarto trimestre, el Fondo presentó un valor de unidad por $23.976 la cual 
presentó un incremento del 8.965% frente al valor registrado al 31 de diciembre de 2025 
de $21.826, sustentado por los rendimientos generados por el vehículo de inversión durante 
el trimestre y la valoración de los activos inmobiliarios, derivada de la incorporación del 
avalúo comercial correspondiente al año 2025.  
 
A continuación, presentamos las rentabilidades y volatilidades del Compartimento a corte a 
31 de diciembre de 2025 
 

 
Fuente: Fiduciaria Central S.A. 

 

 TLC dic-25

Valor del Fondo* $185,388,720,943.01

Número de unidades 7,734,317.17

Valor de la Unidad** 23,976

Rentabilidad Mensual (E.A) 141.36%

Volatilidad Mensual 26.93%

Rentabilidad Semestral (E.A) 21.57%

Volatilidad Semestral 11.42%

Rentabilidad Anual (E.A) 14.82%

Volatilidad Anual 8.36%



 

 

 

 

        Bogotá Av El Dorado No 69 A 51 Torre B Piso 3  PBX (57) 601-3900800  Fax (57) 601 - 3900800  
Medellín Carrera 43 C No 7D - 09   PBX (57) 604 - 6053367 

    email: fiduciaria@fiducentral.com  servicioalcliente@fiducentral.com  NIT. 800.171.372-1 

 www.fiducentral.com  SC-CER162404     SO-SC-CER162404 

 
2.4. Cambios materiales en relación con la situación de liquidez y solvencia del 
Fondo. 
 
A corte de 31 de diciembre de 2025, el Fondo de Capital Privado Valor Inmobiliario - 
Terminales Logísticos de Colombia – Bogotá no presento situaciones o eventos materiales 
que afectaran la liquidez y/o la solvencia durante el período objeto del presente informe. 
 
Asimismo, se informa que no se presentaron eventos o incertidumbres que puedan impactar 
materialmente la situación financiera del Fondo de Capital Privado Valor Inmobiliario 
Terminales Logísticos de Colombia – Bogotá y/o los activos que componen su portafolio. 
 
2.5. Variaciones materiales en los resultados de las operaciones a corte del 31 de 
diciembre de 2025. 
 
Durante el cuarto trimestre del año, no existieron variaciones en el comportamiento de la 
operación del Fondo de Capital Privado Valor Inmobiliario - Terminales Logísticos de 
Colombia - Bogotá (TLC – Bogotá), los hábitos de pago de los arrendatarios se mantienen 
constantes, la variación en el valor del canon de arrendamiento obedece a los incrementos 
anuales contemplados en los contratos suscritos con cada entidad. 
 
 
3.  Análisis cuantitativo y/o cualitativo del riesgo de mercado. 
 
En virtud del numeral 2.4.1.1.2. del Reglamento del Fondo se indica que para el Fondo de 
Capital Privado Valor Inmobiliario - Terminales Logísticos de Colombia - Bogotá (TLC – 
Bogotá) el riesgo de mercado se encuentra catalogado como medio, toda vez que se 
materializa por factores externos que no pueden ser controlados por el Fondo, tales como 
precios, tasas de interés, tasas de cambio, índices, etc. 
 
En este sentido, el riesgo de mercado se mitiga a través de la diversificación de los contratos 
de arrendamiento suscritos en relación con la duración y sectores para los cuales resulta 
atractivo el activo del Fondo. 
 
A corte del 31 de diciembre de 2025, el ciento por ciento (100%) del Terminal se encuentra 
arrendado, presentando una estabilidad promedio en los contratos de arrendamiento de 60 
meses. 
 
 
4. Información adicional 
 
4.1. Cambios en la conformación del comité de inversiones. 
 
De acuerdo con la asamblea de accionistas celebrada el 12 de noviembre, Nacobena S.A.S., 
en su calidad de gestor profesional del Fondo de Capital Privado Valor Inmobiliario 
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Terminales Logísticos de Colombia – Bogotá (TLC-Bogotá), adoptó las siguientes decisiones 
relacionadas con la conformación del Comité de Inversiones:   
   

1. Aceptar la renuncia del señor Rodrigo Alfredo Mayorga Pachón como miembro de 
dicho comité. 

2. Nombrar al señor Juan Carlos López Esguerra como nuevo integrante del Comité de 
Inversiones. 

3. Ratificar como miembros de este a Alberto Aschner y Beatriz Cuello.  
 
4.2. Variaciones materiales de los riesgos asociados al vehículo de inversión. 
 
La inversión del Fondo está sujeta a los riesgos de inversión, derivados de la evolución de 
los principales activos del Fondo, entre ellos riesgo de mercado, riesgo de liquidez, riesgo 
de emisor o crediticio, riesgo de contraparte, riesgo de concentración, riesgo operacional, 
riesgo de lavado de activos y financiación del terrorismo, entre otros. 
 
Riesgo de Mercado: Representa la variación de riesgo de mercado (IPC, DTF; IBR, Tasa de 
Interés, entre otros), que puede llegar a generar una reducción o aumento en el valor de 
los activos que se encuentran expuestos a dichos factores. 
 
Fiduciaria Central, cuenta con un sistema para la gestión del riesgo de mercado, que permite 
identificar, medir, controlar, y monitorear este tipo de riesgo, utilizando herramientas como, 
políticas, limites, sistemas de información del mercado de valores, metodologías de valor en 
riesgo (VAR), que permiten calcular y controlar las posibles pérdidas por efectos de 
mercado. 
 
Fiduciaria Central, realiza el cálculo del VAR aplicando la metodología establecida por la 
Superintendencia Financiera de Colombia en el anexo 7 del Capítulo XXXI de la Circular 
Básica Contable y Financiera, de igual forma realiza mensualmente el reporte a la 
Superintendencia Financiera del valor en riesgo conforme a la normatividad vigente. Así 
mismo cuenta con modelos internos para la determinación de la exposición a riesgo de 
mercado. 
 
Riesgo de Liquidez: Este es el riesgo asociado a la contingencia de no poder cumplir 
plenamente, de manera oportuna y eficiente con los flujos de caja esperados, vigentes y 
futuros, sin afectar el curso de las operaciones diarias o la condición financiera del Fondo. 
Para este caso, el Fondo es cerrado, es decir que los Inversionistas sólo podrán redimir la 
totalidad de sus derechos al final del plazo previsto para la duración del mismo. Para mitigar, 
gestionar y controlar este riesgo se dispone de políticas de inversión y desinversión definidas 
en el Capítulo II del Reglamento del Fondo. 
 
Riesgo Emisor o Crediticio:  Riesgo inherente al incumplimiento de las obligaciones de las 
entidades emisoras de los títulos valores que conforman el portafolio. Con el fin de minimizar 
el riesgo crediticio, la Sociedad Administradora conformará el portafolio del Fondo con títulos 
o valores que se encuentren calificados por una sociedad calificadora de riesgos aceptada 
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por la Superintendencia Financiera de Colombia con grado no inferior a AA+ para títulos o 
valores de largo plazo, o su equivalente para títulos o valores de corto plazo. 
 
Riesgo Operacional: Este riesgo hace referencia a la posibilidad de que el Fondo pueda 
incurrir en pérdidas por deficiencias o fallas en el recurso humano, los procesos, la 
infraestructura física y/o la plataforma tecnológica de la Sociedad Administradora, así como 
por eventos externos. Fiduciaria Central cuenta con un Sistema Integral de Administración 
de riesgos (SIAR) que permite identificar, medir, controlar y monitorear adecuadamente 
este tipo de riesgo, de acuerdo con lo establecido por la Superintendencia Financiera de 
Colombia en el Capítulo XXXI de la Circular Básica Contable y Financiera vigente. Dicho 
sistema este compuesto por políticas, procedimientos, estructura organizacional, órganos 
de control y plataforma tecnológica, que permite el seguimiento y administración del registro 
de eventos de riesgo operativo. 
 
Riesgo de Lavado de activos y Financiación del Terrorismo:  Es la posibilidad de pérdida o 
daño que pueda sufrir el Fondo por su propensión a ser utilizado directamente o a través 
de sus operaciones como instrumento para el lavado de activos y/o canalización de recursos 
hacia la realización de actividades terroristas o cuando se pretende el ocultamiento de 
activos provenientes de dichas actividades.  
 
Fiduciaria Central ha adoptado de forma integral el Sistema de Administración de Riesgo de 
Lavado de Activos y de la Financiación del Terrorismo – SARLAFT, de conformidad a lo 
establecido en el Estatuto Orgánico del Sistema Financiero y el Capitulo IV, Titulo I, Parte I 
de la Circular Básica Jurídica, al igual que las recomendaciones y mejores prácticas en esta 
materia. 
 
4.3.  Prácticas de sostenibilidad e inversión responsable del emisor  
 

a) Durante el cuarto trimestre, la Sociedad Administradora y el Gestor Profesional 
cuentan con una remuneración por la prestación de sus servicios, regida de 
conformidad a lo establecido en la Adenda del Compartimento.  

b) En el numeral 7.2 de la Adenda de Compartimento se establecen los gastos a cargo 
del vehículo, entre los cuales se incluyen los honorarios para la Revisoría Fiscal. 

 
Mediante los mecanismos de revelación de información, la Sociedad Administradora reporta 
y/o publica a los inversionistas del Fondo información asociada al vehículo de inversión con 
el fin que las partes cuenten con información veraz, imparcial, oportuna, completa, exacta, 
pertinente y útil sobre los resultados de la operación del Terminal junto con su 
comportamiento como Fondo de Capital Privado. Asimismo, Fiduciaria Central S.A. cuenta 
con su Código de Buen Gobierno orientado al correcto desarrollo de sus funciones, el cual 
se establece dentro de un marco de asesoría financiera y jurídica con el fin de proteger la 
confianza de los inversionistas y establecer una serie de medidas destinadas al logro de la 
adecuada administración del Fondo. 
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"Las obligaciones de la sociedad administradora del Fondo de capital privado y del gestor 
profesional, en caso de existir, relacionadas con la gestión del portafolio son de medio y no 
de resultado. Los dineros entregados por los inversionistas a los Fondos de capital privado 
no son depósitos, ni generan para la sociedad administradora las obligaciones propias de 
una institución de depósito y no están amparados por el seguro de depósito del Fondo de 
Garantías de Instituciones Financieras- FOGAFIN, ni por ningún otro esquema de dicha 
naturaleza. La inversión en el Fondo de capital privado está sujeta a los riesgos de inversión, 
derivados de la evolución de los precios de los activos que componen el portafolio del 
respectivo Fondo de capital privado". 
 
Revisoría Fiscal y Defensor del Consumidor Financiero 
 
La revisoría fiscal del Fondo es efectuada por el revisor fiscal de la Sociedad Administradora 
(Fiduciaria Central); sin perjuicio de lo anterior los informes son independientes de los de la 
Sociedad Administradora.  
 
La Fiduciaria cuenta con un Sistema de Atención a los Consumidores Financieros -SAC-, el 
cual propende por consolidar una cultura de atención, respeto y servicio a los consumidores  
financieros, adopta sistemas para suministrar información adecuada, fortalece los 
procedimientos para la atención de quejas, peticiones y reclamos. 
 

 
 
Prácticas de Sostenibilidad 
 
Entendiendo las inversiones con criterios ESG como un complemento a la toma de decisiones 
para la mitigación de exposición a riesgos sociales y medioambientales, pues tales 
inversiones evitan costos por incumplimiento de regulaciones medioambientales y sociales, 
reducen el riesgo de posibles litigios, escándalos o crisis y desarrollan mejores relaciones 
con sus grupos de interés, lo que contribuye a su crecimiento de largo plazo, buscando crear 
valor económico y de interés para diferentes grupos económicos. 
 
Estrategias para Alcanzar Objetivos Sociales y Ambientales 
 
Estrategias para Alcanzar Objetivos Sociales y Ambientales 
 
Las estrategias que se describen a continuación fueron definidas y aprobadas bajo el 
supuesto de negocio en producción, en el marco de la tesis de inversión originalmente 
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planteada. No obstante, es importante precisar que, a la fecha se encuentra en proceso de 
liquidación, como consecuencia del no cumplimiento de la tesis de inversión y de la 
insuficiencia de recursos financieros para dar continuidad a la operación. 
 
En este contexto, dichas estrategias no responden a un plan de crecimiento ni de expansión, 
sino que su aplicación ha sido limitada y orientada exclusivamente a la gestión responsable, 
ordenada y mitigadora de riesgos durante el proceso de liquidación, en la medida de las 
capacidades operativas y financieras disponibles. Su objetivo principal es preservar los 
activos, minimizar impactos sociales y ambientales negativos y cumplir con las obligaciones 
mínimas frente al entorno y las comunidades involucradas. 
 

a) Gestión Responsable de los Recursos Naturales: Se promueve el uso responsable de 
los recursos naturales a través de la implementación de prácticas de manejo 
sostenible, garantizando la conservación del medio ambiente. 
 

b) Mitigación de Impactos Ambientales: Se toman medidas preventivas para evitar y 
mitigar los impactos negativos de las actividades del emisor, como la deforestación 
y la contaminación, y se implementan acciones correctivas cuando se identifican 
riesgos.  
 

c) Compromiso con las Comunidades Locales: Se buscan generar beneficios sociales a 
través de la creación de empleos sostenibles y el desarrollo económico de las 
comunidades cercanas. 

 
 
 
Anexo 1. Estados Financieros a corte del 31 de diciembre de 2025  
Anexo 2. Informe de rendición de cuentas trimestral remitido por el Gestor Profesional. 
 
Elaboró: Juan Sebastian Gómez Castañeda 
Revisó: Maria Fernanda Urrea Rojas 
Aprobó: Maria Carolina Becerra Andrade 



CUENTA DESCRIPCIÓN SALDO INICIAL DEBITO CREDITO SALDO FINAL

1 ACTIVO 199,284,289,109.82 72,545,825,547.02 58,966,028,349.64 212,864,086,307.20

11 EFECTIVO 3,374,412,769.07 1,268,763,652.18 1,638,636,589.95 3,004,539,831.30

1105 CAJA 6,000,000.00 1.00 6,000,001.00 0.00

110520 CAJA MENOR 6,000,000.00 1.00 6,000,001.00 0.00

110520001 CAJA MENOR 6,000,000.00 1.00 6,000,001.00 0.00

1115 BANCOS Y OTRAS ENTIDADES FINANCIERAS 3,368,412,769.07 1,268,763,651.18 1,632,636,588.95 3,004,539,831.30

111505 BANCOS NACIONALES 3,368,412,769.07 1,268,763,651.18 1,632,636,588.95 3,004,539,831.30

111505007 BANCOLOMBIA 290,532.29 0.00 0.00 290,532.29

111505051 BANCO DAVIVIENDA 3,368,122,236.78 1,268,763,651.18 1,632,636,588.95 3,004,249,299.01

13 INVERSIONES Y OPERACIONES CON DERIVADOS 123,832,305.47 601,373,505.59 654,644,635.78 70,561,175.28

1302 INVERSIONES A VALOR RAZONABLE CON CAMBIOS EN RESULTADOS - INSTRUMENTOS DE PATRIMONIO123,832,305.47 601,373,505.59 654,644,635.78 70,561,175.28

130205 EMISORES NACIONALES 123,832,305.47 601,373,505.59 654,644,635.78 70,561,175.28

130205001 EMISORES NACIONALES 123,832,305.47 601,373,505.59 654,644,635.78 70,561,175.28

16 CUENTAS POR COBRAR 236,027,211.33 2,129,019,039.44 1,771,040,188.14 594,006,062.63

1612 ARRENDAMIENTOS 37,403,839.75 1,739,074,974.60 1,443,768,129.86 332,710,684.49

161205 DE BIENES PROPIOS 37,403,839.75 1,739,074,974.60 1,443,768,129.86 332,710,684.49

161205001 DE BIENES PROPIOS 37,403,839.75 1,739,074,974.60 1,443,768,129.86 332,710,684.49

1616 DEUDORES 147,202,827.94 334,499,447.00 195,316,177.42 286,386,097.52

161695 OTROS 147,202,827.94 334,499,447.00 195,316,177.42 286,386,097.52

161695004 CUENTAS POR COBRAR ENTRE COMPARTIMENTOS 2,841,944.00 0.00 0.00 2,841,944.00

161695006 CUENTAS POR COBRAR INCAPACIDAD 233,000.00 0.00 0.00 233,000.00

161695009 CUENTA POR COBRAR POR ADMINISTRACION 58,978,994.79 151,102,636.00 132,351,045.42 77,730,585.37

161695010 CUENTA POR COBRAR POR SERVICIOS PUBLICOS 85,148,889.15 180,100,511.00 62,965,132.00 202,284,268.15

161695015 ALQUILER SALON DE CONFERENCIAS 0.00 3,296,300.00 0.00 3,296,300.00

1630 IMPUESTOS 49,660,077.43 0.00 0.00 49,660,077.43

163020 IMPUESTO A LAS VENTAS RETENIDO 49,660,077.43 0.00 0.00 49,660,077.43

163020001 IMPUESTO A LAS VENTAS RETENIDO 49,660,077.43 0.00 0.00 49,660,077.43

1632 ANTICIPOS A CONTRATOS Y PROVEEDORES 166,391,580.96 34,962,522.89 128,959,659.95 72,394,443.90

163200 ANTICIPO DE CONTRATOS 166,391,580.96 34,962,522.89 128,959,659.95 72,394,443.90

163200002 ANTICIPO DE PROVEEDORES 166,391,580.96 34,962,522.89 128,959,659.95 72,394,443.90

1690 DIVERSAS 21,571.02 8,204,585.95 502,843.91 7,723,313.06

169095 OTRAS 21,571.02 8,204,585.95 502,843.91 7,723,313.06

169095003 DIVERSAS 21,571.02 8,204,585.95 502,843.91 7,723,313.06

1698 DETERIORO (PROVISIONES) OTRAS CUENTAS POR COBRAR -164,652,685.77 12,277,509.00 2,493,377.00 -154,868,553.77 

169895 OTRAS -164,652,685.77 12,277,509.00 2,493,377.00 -154,868,553.77 

169895001 OTRAS -164,652,685.77 12,277,509.00 2,493,377.00 -154,868,553.77 

18 ACTIVOS MATERIALES 195,534,901,507.64 68,546,669,349.81 54,901,706,935.77 209,179,863,921.68

1801 PROPIEDAD, PLANTA Y EQUIPO 81,269,497,564.72 55,805,063,697.35 52,894,832,163.33 84,179,729,098.74

180102 TERRENOS 78,381,303,301.51 55,804,569,244.83 51,780,195,094.68 82,405,677,451.66

180102001 TERRENOS 24,469,941,550.23 0.00 0.00 24,469,941,550.23

180102002 VALORACION TERRENO 53,911,361,751.28 55,804,569,244.83 51,780,195,094.68 57,935,735,901.43

180104 EDIFICIOS 3,116,052,620.74 247,226.26 1,110,767,325.62 2,005,532,521.38

180104001 EDIFICIOS 2,814,755,425.00 247,226.26 1,110,767,325.62 1,704,235,325.64

180104003 VALORACION DE LAS EDIFICACIONES 301,297,195.74 0.00 0.00 301,297,195.74

180110 MAQUINARIA 12,165,800.00 0.00 0.00 12,165,800.00

180110001 MAQUINARIA 12,165,800.00 0.00 0.00 12,165,800.00

180120 ENSERES Y ACCESORIOS 12,870,339.00 0.00 0.00 12,870,339.00

180120001 ENSERES Y ACCESORIOS 12,870,339.00 0.00 0.00 12,870,339.00

180124 EQUIPO INFORMÁTICO 7,339,159.00 0.00 0.00 7,339,159.00

180124001 EQUIPO INFORMÁTICO 7,339,159.00 0.00 0.00 7,339,159.00

180126 EQUIPO DE REDES Y COMUNICACIÓN 58,553,421.00 0.00 0.00 58,553,421.00

180126001 EQUIPO DE REDES Y COMUNICACIÓN 58,553,421.00 0.00 0.00 58,553,421.00

180162 DEPRECIACIÓN Y AGOTAMIENTO PROPIEDAD, PLANTA Y EQUIPO -321,702,694.53 247,226.26 3,869,743.03 -325,325,211.30 

180162001 OTROS -263,015.00 0.00 5,729.00 -268,744.00 

180162002 MAQUINARIA Y EQUIPO -10,260,643.00 0.00 19,430.00 -10,280,073.00 

180162004 EQUIPO INFORMÁTICO -7,248,317.00 0.00 12,577.00 -7,260,894.00 

180162005 ENSERES Y ACCESORIOS -7,444,164.00 0.00 0.00 -7,444,164.00 

180162006 EDIFICACIONES -296,486,555.53 247,226.26 3,832,007.03 -300,071,336.30 

180195 OTROS 2,915,618.00 0.00 0.00 2,915,618.00

180195001 OTROS 2,915,618.00 0.00 0.00 2,915,618.00

1823 CONSTRUCCIONES EN CURSO 8,805,570,376.76 12,598,410,570.46 0.00 21,403,980,947.22

182315 COSTOS DIRECTOS OBRA 8,805,533,012.72 12,598,410,570.46 0.00 21,403,943,583.18

182315001 COSTOS DIRECTOS OBRA 4,790,668,987.62 7,167,776.00 0.00 4,797,836,763.62

182315002 VALORACION 3,985,076,197.71 12,590,219,353.46 0.00 16,575,295,551.17

182315003 NOMINA 29,787,827.39 1,023,441.00 0.00 30,811,268.39

182320 COSTOS INDIRECTOS PLANOS, LICENCIAS Y ESTUDIOS 0.04 0.00 0.00 0.04

182320001 COSTOS INDIRECTOS PLANOS, LICENCIAS Y ESTUDIOS 0.04 0.00 0.00 0.04

182325 COSTOS INDIRECTOS PUBLICIDAD 37,364.00 0.00 0.00 37,364.00

182325001 COSTOS INDIRECTOS PUBLICIDAD 37,364.00 0.00 0.00 37,364.00

182335001 OTROS COSTOS INDIRECTOS 0.00 0.00 0.00 0.00

1827 PROPIEDADES DE INVERSIÓN 105,459,833,566.16 143,195,082.00 2,006,874,772.44 103,596,153,875.72

182705 PROPIEDADES DE INVERSIÓN 91,851,013,493.63 143,195,082.00 211,492.94 91,993,997,082.69

182705001 PROPIEDADES DE INVERSIÓN 91,851,013,493.63 143,195,082.00 211,492.94 91,993,997,082.69

182715 VALORACIÓN DE PROPIEDADES DE INVERSIÓN 13,608,820,072.53 0.00 2,006,663,279.50 11,602,156,793.03

182715001 VALORACIÓN DE PROPIEDADES DE INVERSIÓN 13,608,820,072.53 0.00 2,006,663,279.50 11,602,156,793.03

19 OTROS ACTIVOS 15,115,316.31 0.00 0.00 15,115,316.31

1925 GASTOS PAGADOS POR ANTICIPADO 15,115,316.31 0.00 0.00 15,115,316.31

192505 SEGUROS 15,115,316.31 0.00 0.00 15,115,316.31

192505001 SEGUROS 15,115,316.31 0.00 0.00 15,115,316.31

2 PASIVO -27,262,754,635.35 3,529,249,776.68 3,741,860,505.52 -27,475,365,364.19 

24 CRÉDITOS DE BANCOS Y OTRAS OBLIGACIONES FINANCIERAS -25,842,370,243.04 634,719,417.00 307,290,705.02 -25,514,941,531.06 

2435 OTROS BANCOS Y ENTIDADES FINANCIERAS   PAÍS -25,842,370,243.04 634,719,417.00 307,290,705.02 -25,514,941,531.06 
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243505 CRÉDITOS -25,842,370,243.04 634,719,417.00 307,290,705.02 -25,514,941,531.06 

243505001 CRÉDITOS -27,105,305,987.00 0.00 0.00 -27,105,305,987.00 

243505002 ABONOS A CAPITAL 1,262,935,744.00 327,428,712.00 0.00 1,590,364,456.00

243505003 INTERESES CAUSADOS -16,924,764,767.04 0.00 307,290,705.02 -17,232,055,472.06 

243505004 INTERESES PAGADOS 16,924,764,767.00 307,290,705.00 0.00 17,232,055,472.00

25 CUENTAS POR PAGAR -583,814,170.16 2,681,932,059.68 3,016,853,183.37 -918,735,293.85 

2501 COMISIONES Y HONORARIOS -123,613.13 0.00 0.00 -123,613.13 

250105 HONORARIOS -123,613.13 0.00 0.00 -123,613.13 

250105001 HONORARIOS -123,613.13 0.00 0.00 -123,613.13 

2503 IMPUESTOS -267,109,481.25 42,406,363.31 303,130,711.40 -527,833,829.34 

250340 SOBRE LAS VENTAS POR PAGAR -267,109,481.25 41,595,363.31 302,319,362.00 -527,833,479.94 

250340001 IVA GENERADO 19% -301,212,377.00 0.00 302,319,362.00 -603,531,739.00 

250340002 IVA DESCONTABLE 19% 34,083,438.75 41,572,273.31 0.00 75,655,712.06

250340003 IVA DESCONTABLE 5% 19,457.00 23,090.00 0.00 42,547.00

250345 SOBRETASAS Y OTROS 0.00 811,000.00 811,349.40 -349.40 

250345001 GRAVAMEN A LOS MOVIMIENTOS FINANCIEROS 0.00 811,000.00 811,349.40 -349.40 

2519 RETENCIONES Y APORTES LABORALES -17,750,863.73 19,052,381.88 31,676,703.97 -30,375,185.82 

251905 RETENCIONES EN LA FUENTE -17,750,863.73 17,802,381.88 30,426,703.97 -30,375,185.82 

251905002 RENDIMIENTOS FINANCIEROS 0.00 0.00 6,311,839.09 -6,311,839.09 

251905003 RETENCION EN LA FUENTE HONORARIOS 10% 0.00 0.00 0.00 0.00

251905004 RETENCION EN LA FUENTE HONORARIOS 11% -100,783.76 101,000.00 2,567,785.00 -2,567,568.76 

251905005 RETENCION EN LA FUENTE COMPRAS 2.5% -207,060.00 259,381.88 837,134.88 -784,813.00 

251905006 RETENCION EN LA FUENTE COMPRAS 3.5% 0.00 0.00 0.00 0.00

251905008 RETENCION EN LA FUENTE COMPRAS 0.10% 0.00 0.00 1,254.00 -1,254.00 

251905009 RETENCION EN LA FUENTE COMPRAS 1% 0.00 0.00 0.00 0.00

251905010 RETENCION EN LA FUENTE SERVICIOS 4% -231,072.00 212,000.00 3,490,603.00 -3,509,675.00 

251905011 RETENCION EN LA FUENTE SERVICIOS 6% -470,716.00 347,000.00 655,920.00 -779,636.00 

251905012 RETENCION EN LA FUENTE TRANSP. CARGA 1% -8,600.00 9,000.00 28,950.00 -28,550.00 

251905014 RETENCION EN LA FUENTE ARRENDAMIENTOS 4% -85,600.00 104,000.00 0.00 18,400.00

251905016 RETENCION EN LA FUENTE CONSTRUCCIONES 2% 0.03 0.00 0.00 0.03

251905017 RETEIVA REGIMEN COMUN -216,790.00 217,000.00 506,635.00 -506,425.00 

251905018 RETEIVA REGIMEN SIMPLIFICADO (NO USAR) 0.00 0.00 0.00 0.00

251905024 RTE FUENTE COMISIONES DEL 11% -16,553,351.00 16,553,000.00 16,026,583.00 -16,026,934.00 

251905025 RTE FUENTE COMISIONES DEL 10% 0.00 0.00 0.00 0.00

251905026 RTE FUENTE CONSULTORIA E INGENIERA DE PROYECTOS DEL 6% 123,109.00 0.00 0.00 123,109.00

251905033 RTE FUENTE HONORARIOS SOFTWARE 3.5% 0.00 0.00 0.00 0.00

251905034 RTE FUENTE INDEMNIZACIONES 20% 0.00 0.00 0.00 0.00

251935 CAJA COMPENSACIÓN FAMILIAR, ICBF Y SENA 0.00 1,250,000.00 1,250,000.00 0.00

251935001 CAJA COMPENSACIÓN FAMILIAR, ICBF Y SENA 0.00 1,250,000.00 1,250,000.00 0.00

2553 SISTEMA GENERAL DE RIESGOS LABORALES 0.00 2,275,000.00 2,275,000.00 0.00

255310 ENTIDADES PROMOTORAS DE SALUD 0.00 1,734,800.00 1,734,800.00 0.00

255310001 ENTIDADES PROMOTORAS DE SALUD 0.00 1,734,800.00 1,734,800.00 0.00

255325 ADMINISTRADORAS DE RIESGOS LABORALES 0.00 540,200.00 540,200.00 0.00

255325001 ADMINISTRADORAS DE RIESGOS LABORALES 0.00 540,200.00 540,200.00 0.00

2590 DIVERSAS -298,830,212.05 2,618,198,314.49 2,679,770,768.00 -360,402,665.56 

259095 OTRAS -298,830,212.05 2,618,198,314.49 2,679,770,768.00 -360,402,665.56 

259095001 OTRAS -298,830,212.05 2,618,198,314.49 2,679,770,768.00 -360,402,665.56 

27 OBLIGACIONES LABORALES -26,550,331.02 32,539,136.00 27,961,560.00 -21,972,755.02 

2705 NOMINA POR PAGAR -49.00 22,534,252.00 22,534,252.00 -49.00 

270505 NOMINA POR PAGAR -49.00 22,534,252.00 22,534,252.00 -49.00 

270505001 NOMINA POR PAGAR -49.00 22,534,252.00 22,534,252.00 -49.00 

2710 CESANTÍAS -13,881,800.67 0.00 1,239,691.00 -15,121,491.67 

271005 CESANTÍAS -13,881,800.67 0.00 1,239,691.00 -15,121,491.67 

271005001 CESANTÍAS -13,881,800.67 0.00 1,239,691.00 -15,121,491.67 

2715 INTERESES SOBRE CESANTÍAS -1,636,415.00 0.00 148,765.00 -1,785,180.00 

271505 INTERESES SOBRE CESANTÍAS -1,636,415.00 0.00 148,765.00 -1,785,180.00 

271505001 INTERESES SOBRE CESANTÍAS -1,636,415.00 0.00 148,765.00 -1,785,180.00 

2720 VACACIONES -4,833,516.35 346,134.00 578,652.00 -5,066,034.35 

272005 VACACIONES -4,833,516.35 346,134.00 578,652.00 -5,066,034.35 

272005001 VACACIONES -4,833,516.35 346,134.00 578,652.00 -5,066,034.35 

2725 PRIMA LEGAL -6,198,550.00 7,438,250.00 1,239,700.00 0.00

272505 PRIMA LEGAL -6,198,550.00 7,438,250.00 1,239,700.00 0.00

272505001 PRIMA LEGAL -6,198,550.00 7,438,250.00 1,239,700.00 0.00

2740 FONDOS DE PENSIONES 0.00 2,220,500.00 2,220,500.00 0.00

274005 FONDOS DE PENSIONES 0.00 2,220,500.00 2,220,500.00 0.00

274005001 FONDOS DE PENSIONES 0.00 2,220,500.00 2,220,500.00 0.00

28 PROVISIONES -149,010,330.52 180,059,164.00 183,986,519.13 -152,937,685.65 

2823 OTRAS PROVISIONES -149,010,330.52 180,059,164.00 183,986,519.13 -152,937,685.65 

282305 OTRAS PROVISIONES -149,010,330.52 180,059,164.00 183,986,519.13 -152,937,685.65 

282305001 OTRAS PROVISIONES -149,010,330.52 180,059,164.00 183,986,519.13 -152,937,685.65 

29 OTROS PASIVOS -661,009,560.61 0.00 205,768,538.00 -866,778,098.61 

2907 INGRESOS ANTICIPADOS -368,881,973.61 0.00 0.00 -368,881,973.61 

290715 ARRENDAMIENTOS -368,881,973.61 0.00 0.00 -368,881,973.61 

290715001 ARRENDAMIENTOS -368,881,973.61 0.00 0.00 -368,881,973.61 

2931 ANTICIPOS Y AVANCES RECIBIDOS -292,127,587.00 0.00 205,768,538.00 -497,896,125.00 

293130 PARA GARANTÍA DE CONTRATOS -292,127,587.00 0.00 205,768,538.00 -497,896,125.00 

293130001 PARA GARANTÍA DE CONTRATOS -292,127,587.00 0.00 12,302,626.00 -304,430,213.00 

293130002 PARA GARANTÍA DE CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO 0.00 0.00 193,465,912.00 -193,465,912.00 

3 PATRIMONIO -172,021,534,474.47 16,660,058,293.71 30,027,244,762.25 -185,388,720,943.01 

35 PATRIMONIO ESPECIALES -172,021,534,474.47 16,660,058,293.71 30,027,244,762.25 -185,388,720,943.01 

3525 PARTICIPACIONES EN FONDOS DE INVERSIÓN COLECTIVA -172,021,534,474.47 16,660,058,293.71 30,027,244,762.25 -185,388,720,943.01 

352505 PARTICIPACIONES -172,021,534,474.47 16,660,058,293.71 30,027,244,762.25 -185,388,720,943.01 
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352505001 PARTICIPACIONES -172,021,534,474.47 15,662,851,314.71 29,030,037,783.25 -185,388,720,943.01 

352505002 RENDENCIONES A CAPITAL 0.00 997,206,979.00 997,206,979.00 0.00

4 INGRESOS DE OPERACIONES -21,950,045,253.12 25,892,877,344.60 44,318,300,086.39 -40,375,467,994.91 

41 INGRESOS DE OPERACIONES ORDINARIAS GENERALES -21,950,045,253.12 25,892,877,344.60 44,318,300,086.39 -40,375,467,994.91 

4103 INGRESOS FINANCIEROS OPERACIONES DEL MERCADO MONETARIO Y OTROS INTERESES-122,121,281.52 0.00 26,456,628.97 -148,577,910.49 

410305 DEPÓSITOS A LA VISTA -122,121,281.52 0.00 26,456,628.97 -148,577,910.49 

410305001 DEPÓSITOS A LA VISTA -122,121,281.52 0.00 26,456,628.97 -148,577,910.49 

4108 POR VALORACIÓN DE INVERSIONES A VALOR RAZONABLE - INSTRUMENTOS DE PATRIMONIO-3,986,793,775.31 25,890,344,773.60 42,508,481,747.82 -20,604,930,749.53 

410805 POR INCREMENTO EN EL VALOR DE MERCADO -3,986,793,775.31 25,890,344,773.60 42,508,481,747.82 -20,604,930,749.53 

410805001 POR INCREMENTO EN EL VALOR DE MERCADO -64,425,086.51 0.00 3,543,470.61 -67,968,557.12 

410805008 POR AVALUO COMERCIAL TERRENOS -3,922,368,688.80 25,890,097,547.34 29,914,471,697.49 -7,946,742,838.95 

410805011 VALORACION DE EDIFICACIONES POR AVALUO 0.00 247,226.26 247,226.26 0.00

410805012 VALORACION DE COSTRUCCIONES EN CURSO 0.00 0.00 12,590,219,353.46 -12,590,219,353.46 

4145 ARRENDAMIENTOS -14,464,953,842.64 0.00 1,461,407,541.60 -15,926,361,384.24 

414515 INMUEBLES -14,464,953,842.64 0.00 1,461,407,541.60 -15,926,361,384.24 

414515001 INMUEBLES -14,464,953,842.64 0.00 1,461,407,541.60 -15,926,361,384.24 

4173 DESCUENTO DE PROVEEDORES -4.00 0.00 0.00 -4.00 

417305 DESCUENTO DE PROVEEDORES -4.00 0.00 0.00 -4.00 

417305001 DESCUENTO DE PROVEEDORES -4.00 0.00 0.00 -4.00 

4195 DIVERSOS -3,362,557,149.65 39,194.00 309,676,659.00 -3,672,194,614.65 

419595 OTROS -3,362,557,149.65 39,194.00 309,676,659.00 -3,672,194,614.65 

419595004 RECUPERACION DE COSTOS Y GASTOS -20,400.00 0.00 0.00 -20,400.00 

419595006 INGRESO POR ADMINISTRACION -1,313,516,916.00 0.00 126,977,007.00 -1,440,493,923.00 

419595007 INGRESO DE SERVICIOS PUBLICOS -2,047,693,463.00 39,194.00 179,929,649.00 -2,227,583,918.00 

419595009 PAGO COPIA TARJETA DE INGRESO PARQUEADERO -1,323,529.00 0.00 0.00 -1,323,529.00 

419595010 AJUSTE AL MIL -2,841.65 0.00 3.00 -2,844.65 

419595014 INGRESO POR ADECUACIONES A ARRENDATARIOS 0.00 0.00 2,770,000.00 -2,770,000.00 

4198 RECUPERACIONES DETERIORO (PROVISIÓN) -13,619,200.00 2,493,377.00 12,277,509.00 -23,403,332.00 

419805 REINTEGRO PROVISIONES CUENTAS POR COBRAR -13,619,200.00 2,493,377.00 12,277,509.00 -23,403,332.00 

419805001 REINTEGRO PROVISIONES CUENTAS POR COBRAR -13,619,200.00 2,493,377.00 12,277,509.00 -23,403,332.00 

5 GASTOS 21,950,045,253.12 45,099,968,663.29 26,674,545,921.50 40,375,467,994.91

51 GASTOS DE OPERACIONES 9,899,303,394.11 29,955,787,220.11 25,894,757,925.86 13,960,332,688.36

5103 INTERESES CRÉDITOS DE BANCOS Y OTRAS OBLIGACIONES FINANCIERAS 3,585,956,574.04 307,290,705.02 0.00 3,893,247,279.06

510310 CRÉDITOS BANCOS 3,585,956,574.04 307,290,705.02 0.00 3,893,247,279.06

510310001 CRÉDITOS BANCOS 3,585,956,574.04 307,290,705.02 0.00 3,893,247,279.06

5108 VALORACIÓN DE INVERSIONES A VALOR RAZONABLE - INSTRUMENTOS DE PATRIMONIO.614,540.39 29,008,673,076.02 25,890,097,547.34 3,119,190,069.07

510805 POR DISMINUCION EN EL VALOR RAZONABLE 614,540.39 29,008,673,076.02 25,890,097,547.34 3,119,190,069.07

510805001 POR DISMINUCION EN EL VALOR RAZONABLE 595,129.40 1,386,336.48 0.00 1,981,465.88

510805002 PERDIDA EN VALORACION EN CARTERAS EXTERNAS 19,410.99 5,813.34 0.00 25,224.33

510805004 PERDIDA EN VALORACION DE PROPIEDADES DE INVERSIÓN 0.00 2,006,663,279.50 0.00 2,006,663,279.50

510805005 PERDIDA EN VALORACION DE TERRENOS 0.00 25,890,097,547.34 25,890,097,547.34 0.00

510805006 PERDIDA EN VALORACION DE EDIFICACIONES 0.00 1,110,520,099.36 0.00 1,110,520,099.36

5115 COMISIONES 2,263,971,121.38 187,357,241.13 0.00 2,451,328,362.51

511512 SERVICIOS BANCARIOS 8,352,668.18 1,676,757.00 0.00 10,029,425.18

511512001 SERVICIOS BANCARIOS 8,352,668.18 1,676,757.00 0.00 10,029,425.18

511548 ADMINISTRACIÓN DE FONDO DE INVERSIÓN COLECTIVA 2,018,528,598.20 185,680,484.13 0.00 2,204,209,082.33

511548002 COMISION DE ADMINISTRACION 357,590,126.48 33,289,112.91 0.00 390,879,239.39

511548003 GESTOR PROFESIONAL 1,644,845,801.72 150,697,406.22 0.00 1,795,543,207.94

511548004 COMISION DE ADMINISTRACION FIDEICOMISO 16,092,670.00 1,693,965.00 0.00 17,786,635.00

511551 COMISIONES POR VENTAS Y SERVICIOS 237,089,855.00 0.00 0.00 237,089,855.00

511551001 COMISIONES POR VENTAS Y SERVICIOS 237,089,855.00 0.00 0.00 237,089,855.00

5116 ASAMBLEAS Y SIMPOSIOS 10,954,943.00 0.00 0.00 10,954,943.00

511605 ASAMBLEAS Y SIMPOSIOS 10,954,943.00 0.00 0.00 10,954,943.00

511605001 ASAMBLEAS Y SIMPOSIOS 10,954,943.00 0.00 0.00 10,954,943.00

5120 BENEFICIOS A EMPLEADOS 249,584,530.00 24,668,246.38 0.00 274,252,776.38

512002 SUELDOS 139,488,577.00 12,906,167.00 0.00 152,394,744.00

512002001 SUELDOS 139,488,577.00 12,906,167.00 0.00 152,394,744.00

512004 AUXILIO DE TRANSPORTE 10,355,339.00 946,667.00 0.00 11,302,006.00

512004001 AUXILIO DE TRANSPORTE 10,355,339.00 946,667.00 0.00 11,302,006.00

512006 CESANTIAS 13,046,285.00 1,186,009.00 0.00 14,232,294.00

512006001 CESANTIAS 13,046,285.00 1,186,009.00 0.00 14,232,294.00

512007 INTERESES SOBRE CESANTIAS 1,565,553.00 142,323.00 0.00 1,707,876.00

512007001 INTERESES SOBRE CESANTIAS 1,565,553.00 142,323.00 0.00 1,707,876.00

512008 PRIMA LEGAL 13,046,278.00 1,186,016.00 0.00 14,232,294.00

512008001 PRIMA LEGAL 13,046,278.00 1,186,016.00 0.00 14,232,294.00

512010 VACACIONES 6,078,851.00 552,623.00 0.00 6,631,474.00

512010001 VACACIONES 6,078,851.00 552,623.00 0.00 6,631,474.00

512019 APORTES CAJA COMPENSACION FAMILIAR, ICBF Y SENA 13,093,740.00 1,193,810.00 0.00 14,287,550.00

512019001 APORTES CAJA COMPENSACION FAMILIAR, ICBF Y SENA 13,093,740.00 1,193,810.00 0.00 14,287,550.00

512025 INCAPACIDADES 320,734.00 0.00 0.00 320,734.00

512025001 INCAPACIDADES 320,734.00 0.00 0.00 320,734.00

512026 DOTACIÓN Y SUMINISTRO A EMPLEADOS 1,710,030.00 1,989,511.38 0.00 3,699,541.38

512026001 DOTACIÓN Y SUMINISTRO A EMPLEADOS 1,710,030.00 1,989,511.38 0.00 3,699,541.38
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512028 CAPACITACIÓN AL PERSONAL 900,000.00 0.00 0.00 900,000.00

512028001 CAPACITACIÓN AL PERSONAL 900,000.00 0.00 0.00 900,000.00

512030 APORTES POR SALUD 29,873,535.00 2,717,124.00 0.00 32,590,659.00

512030001 APORTES POR SALUD 29,873,535.00 2,717,124.00 0.00 32,590,659.00

512043 OTROS BENEFICIOS A EMPLEADOS 20,105,608.00 1,847,996.00 0.00 21,953,604.00

512043002 APORTES A ARL 5,909,520.00 536,930.00 0.00 6,446,450.00

512043003 AUXILIOS VARIABLES 14,196,088.00 1,311,066.00 0.00 15,507,154.00

5130 HONORARIOS 23,627,975.13 20,135,250.00 0.00 43,763,225.13

513015 REVISORÍA FISCAL Y AUDITORIA EXTERNA 6,623,613.13 711,750.00 0.00 7,335,363.13

513015001 REVISORÍA FISCAL Y AUDITORIA EXTERNA 6,500,000.00 711,750.00 0.00 7,211,750.00

513015003 CONTRALOR NORMATIVO 123,613.13 0.00 0.00 123,613.13

513020 AVALÚOS 0.00 18,000,000.00 0.00 18,000,000.00

513020001 AVALÚOS 0.00 18,000,000.00 0.00 18,000,000.00

513095 OTROS 17,004,362.00 1,423,500.00 0.00 18,427,862.00

513095001 OTROS 4,290,000.00 0.00 0.00 4,290,000.00

513095002 OTROS HONORARIOS 5,596,862.00 0.00 0.00 5,596,862.00

513095003 COMITES 7,117,500.00 1,423,500.00 0.00 8,541,000.00

5140 IMPUESTOS Y TASAS 141,754,075.23 15,454,273.96 0.00 157,208,349.19

514005 IMPUESTOS Y TASAS 141,754,075.23 15,454,273.96 0.00 157,208,349.19

514005001 IMPUESTOS Y TASAS 80,068,447.35 15,454,273.96 0.00 95,522,721.31

514005002 PREDIAL 61,681,700.00 0.00 0.00 61,681,700.00

514005004 GRAVAMEN AL MOVIMIENTO FINANCIERO 0.02 0.00 0.00 0.02

514005005 AJUSTE AL MIL 3,423.86 0.00 0.00 3,423.86

514005006 IMPUESTO AL CONSUMO 504.00 0.00 0.00 504.00

5141 POR EL MÉTODO DE PARTICIPACIÓN PATRIMONIAL 73,813,272.00 0.00 0.00 73,813,272.00

514195 OTROS 73,813,272.00 0.00 0.00 73,813,272.00

514195001 OTROS 73,813,272.00 0.00 0.00 73,813,272.00

5145 ARRENDAMIENTOS 9,877,913.00 0.00 0.00 9,877,913.00

514535 MAQUINARIA Y EQUIPO 9,877,913.00 0.00 0.00 9,877,913.00

514535001 ALQUILER MAQUINARIA Y EQUIPO 9,877,913.00 0.00 0.00 9,877,913.00

5150 CONTRIBUCIONES, AFILIACIONES Y TRANSFERENCIAS 37,828,166.00 3,418,740.00 0.00 41,246,906.00

515005 SUPERINTENDENCIA FINANCIERA DE COLOMBIA 11,391,369.00 0.00 0.00 11,391,369.00

515005002 CONTRIBUCION SUPERFINANCIERA 11,391,369.00 0.00 0.00 11,391,369.00

515095 OTRAS ENTIDADES Y AGREMIACIONES 26,436,797.00 3,418,740.00 0.00 29,855,537.00

515095002 DEPOSITO CENTRAL DE VALORES 26,436,797.00 3,418,740.00 0.00 29,855,537.00

5155 SEGUROS 151,657,130.27 0.00 0.00 151,657,130.27

515550 INCENDIO Y TERREMOTO 126,699,282.44 0.00 0.00 126,699,282.44

515550001 INCENDIO Y TERREMOTO 126,699,282.44 0.00 0.00 126,699,282.44

515555 SUSTRACCIÓN 24,957,847.83 0.00 0.00 24,957,847.83

515555001 SUSTRACCIÓN 24,957,847.83 0.00 0.00 24,957,847.83

5160 MANTENIMIENTO Y REPARACIONES 146,766,007.00 28,956,066.00 0.00 175,722,073.00

516005 EQUIPO DE COMPUTACIÓN 483,600.00 0.00 0.00 483,600.00

516005001 EQUIPO DE COMPUTACIÓN 483,600.00 0.00 0.00 483,600.00

516010 EQUIPO DE OFICINA 640,000.00 0.00 0.00 640,000.00

516010001 EQUIPO DE OFICINA 640,000.00 0.00 0.00 640,000.00

516050 EQUIPO DE MOVILIZACIÓN Y MAQUINARIA 5,535,199.00 443,000.00 0.00 5,978,199.00

516050001 EQUIPO DE MOVILIZACIÓN Y MAQUINARIA 5,535,199.00 443,000.00 0.00 5,978,199.00

516060 EDIFICACIONES 110,529,338.00 26,653,066.00 0.00 137,182,404.00

516060001 EDIFICACIONES 110,529,338.00 26,653,066.00 0.00 137,182,404.00

516095 OTROS 29,577,870.00 1,860,000.00 0.00 31,437,870.00

516095001 OTROS 29,577,870.00 1,860,000.00 0.00 31,437,870.00

5165 ADECUACIÓN E INSTALACIÓN 41,201,542.00 2,696,912.00 0.00 43,898,454.00

516505 INSTALACIONES ELÉCTRICAS 2,066,910.00 0.00 0.00 2,066,910.00

516505001 INSTALACIONES ELÉCTRICAS 2,066,910.00 0.00 0.00 2,066,910.00

516510 ARREGLOS ORNAMENTALES 35,687,032.00 2,696,912.00 0.00 38,383,944.00

516510001 ARREGLOS ORNAMENTALES 35,687,032.00 2,696,912.00 0.00 38,383,944.00

516595 OTROS 3,447,600.00 0.00 0.00 3,447,600.00

516595001 OTROS 3,447,600.00 0.00 0.00 3,447,600.00

5172 MULTAS Y SANCIONES, LITIGIOS, INDEMNIZACIONES Y DEMANDAS-RIESGO OPERATIVO775,000.00 0.00 0.00 775,000.00

517295 OTRAS 775,000.00 0.00 0.00 775,000.00

517295001 OTRAS 775,000.00 0.00 0.00 775,000.00

5175 DEPRECIACIÓN DE LA PPE 42,820,259.53 3,869,743.03 247,226.26 46,442,776.30

517504 MAQUINARIA 213,730.00 19,430.00 0.00 233,160.00

517504001 MAQUINARIA 213,730.00 19,430.00 0.00 233,160.00

517507 EDIFICIOS 42,405,163.53 3,832,007.03 247,226.26 45,989,944.30

517507001 EDIFICIOS 42,405,163.53 3,832,007.03 247,226.26 45,989,944.30

517512 EQUIPO INFORMÁTICO 138,347.00 12,577.00 0.00 150,924.00

517512001 EQUIPO INFORMÁTICO 138,347.00 12,577.00 0.00 150,924.00

517531 OTRAS PROPIEDADES Y EQUIPO 63,019.00 5,729.00 0.00 68,748.00

517531001 OTRAS PROPIEDADES Y EQUIPO 63,019.00 5,729.00 0.00 68,748.00

5190 DIVERSOS 3,118,100,345.14 353,266,966.57 4,413,152.26 3,466,954,159.45

519005 SERVICIO DE ASEO Y VIGILANCIA 538,521,637.00 100,641,065.00 0.00 639,162,702.00

519005001 SERVICIO DE ASEO Y VIGILANCIA 528,465,788.00 100,169,194.00 0.00 628,634,982.00

519005002 ELEMENTOS DE ASEO 3,416,791.00 51,681.00 0.00 3,468,472.00

519005003 ELEMENTOS DE CAFETERIA 6,639,058.00 420,190.00 0.00 7,059,248.00

519025 SERVICIOS PÚBLICOS 2,087,575,947.00 183,454,700.00 0.00 2,271,030,647.00

519025001 SERVICIOS PÚBLICOS 2,087,575,947.00 183,454,700.00 0.00 2,271,030,647.00

519040 TRANSPORTE 28,702,669.00 5,167,251.06 0.00 33,869,920.06

519040001 TRANSPORTE 28,702,669.00 5,167,251.06 0.00 33,869,920.06
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519045 ÚTILES Y PAPELERÍA 7,564,606.00 0.00 0.00 7,564,606.00

519045001 ÚTILES Y PAPELERÍA 7,564,606.00 0.00 0.00 7,564,606.00

519060 TRANSPORTE RIESGOS LABORALES 1,600,000.00 0.00 0.00 1,600,000.00

519060001 TRANSPORTE RIESGOS LABORALES 1,600,000.00 0.00 0.00 1,600,000.00

519065 PUBLICACIONES Y SUSCRIPCIONES 3,585,000.00 0.00 0.00 3,585,000.00

519065001 PUBLICACIONES Y SUSCRIPCIONES 3,585,000.00 0.00 0.00 3,585,000.00

519095 OTROS 450,550,486.14 64,003,950.51 4,413,152.26 510,141,284.39

519095001 OTROS 2,440,000.00 3,839,550.50 1,919,775.25 4,359,775.25

519095003 COMBUSTIBLES 11,282,998.00 1,253,701.00 0.00 12,536,699.00

519095010 GASTOS LEGALES 1,069,516.00 0.00 0.00 1,069,516.00

519095011 ANALISIS DE AGUAS 1,200,000.00 0.00 0.00 1,200,000.00

519095013 EXAMENES MEDICOS 280,000.00 0.00 0.00 280,000.00

519095015 OTROS GASTOS DE EJERCICIOS ANTERIORES 328,851,365.00 45,647,987.01 2,493,377.01 372,005,975.00

519095016 FERRETERIA 65,168,978.14 6,461,989.00 0.00 71,630,967.14

519095022 ELEMENTOS DE SEGURIDAD 1,680,723.00 1,680,723.00 0.00 3,361,446.00

519095027 SG SEGURIDAD Y SALUD EN EL TRABAJO 25,376,906.00 3,920,000.00 0.00 29,296,906.00

519095028 DISPOSICIÓN FINAL DE AGUAS RESIDUALES DOMESTICAS 13,200,000.00 1,200,000.00 0.00 14,400,000.00

58 RENDIMIENTOS ABONADOS 12,050,741,859.01 15,144,181,443.18 779,787,995.64 26,415,135,306.55

5805 RENDIMIENTOS ABONADOS 12,050,741,859.01 15,144,181,443.18 779,787,995.64 26,415,135,306.55

580505 RENDIMIENTOS ABONADOS 12,050,741,859.01 15,144,181,443.18 779,787,995.64 26,415,135,306.55

580505001 RENDIMIENTOS ABONADOS 12,050,741,859.01 15,144,181,443.18 779,787,995.64 26,415,135,306.55

6 ACREEDORAS POR CONTRA 0.00 0.00 0.00 0.00

61 ACREEDORAS POR CONTRA 41,517,079.03 0.00 0.00 41,517,079.03

6105 ACREEDORAS POR CONTRA (DB) 41,517,079.03 0.00 0.00 41,517,079.03

610505 ACREEDORAS POR CONTRA (DB) 41,517,079.03 0.00 0.00 41,517,079.03

610505001 ACREEDORAS POR CONTRA (DB) 41,517,079.03 0.00 0.00 41,517,079.03

62 ACREEDORAS -41,517,079.03 0.00 0.00 -41,517,079.03 

6295 DIVERSOS -41,517,079.03 0.00 0.00 -41,517,079.03 

629505 DIVERSOS -41,517,079.03 0.00 0.00 -41,517,079.03 

629505001 DIVERSOS -41,517,079.03 0.00 0.00 -41,517,079.03 
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INFORME DE RENDICIÓN DE CUENTAS – INFORME DEL GESTOR
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INFORME!DE!RENDICIÓN!DE!CUENTAS
FONDO!DE!CAPITAL!PRIVADO!TERMINALES!LOGÍSTICOS!DE!COLOMBIA!BOGOTÁ

CUARTO TRIMESTRE!2025

El!diseño!del!complejo!comprende!3!manzanas,!de!las!cuales!para!el!año!2025!se!tiene!la!Manzana!
2!100%!arrendada,!la!Manzana!3!etapa!1 y!Manzana!3!etapa!2 construida!y!arrendada!en!un!100%.!
La!Manzana!1!y!la!Zona!Comercial,!encuentran!en!plataforma.

Tabla!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!ofi bodegas!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!desde!

el!año 2022 se!encuentran!100%!arrendadas.!Su!ocupación!se!encuentra!al!100%.!

- Manzana!3!Fase!ll: Comprende!4!bodegas!con!área total!de!8.334,37m2,!las!cuales!al!30!de

septiembre de!2025!su!ocupación!se!encuentra!al!100%.

- Plataformas:!Plataformas!y!bases!de!piso!para!la!Manzana!1,!en!un!espesor!de!1,1m.

- 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.

- Manzana!I,!en!Plataforma!pendiente!de!construcción.

1. ESTADO!DEL!TERMINAL!Y!ASPECTOS!RELEVANTES

1.1.Bodegas!Construidas

Las!bodegas!que!el!Terminal!tiene!construidas!cuentan!con!las!siguientes!características:

Tipo!de!Unidad Bodegas!construidas Ofi bodegas TOTAL

Manzana!
2

Cantidad!de!Unidades 13! 4! 17!

Área!Construida!(m2) 21,632! 4,595! 26,227!

Área!Arrendada!(m2) 21,632! 4,595! 26,227!

Área!Libre!(m2) -!!!!! -!!!!! -!!!!!

Manzana!
3

Cantidad!de!Unidades 20! 20!

Área!Construida!(m2) 24,052! 24,052!

Area!construida!(m2!Etapa!2) 8,334! 8,334!

Área!Arrendada!(m2) 32,386! 32,386!

Área!Libre!(m2) -!!!!! -!!!!! -!!!!!

Terminal

Cantidad!de!Unidades 33! 4! 37

Área!Construida!(m2) 54,019! 4,595! 58,614!

Área!Arrendada!(m2) 54,018.8! 4,595! 58,614!

Área!Libre!(En!construcción) -!!!!! -!!!!! 0
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Tabla!2.!Información!de!las!Unidades!Existentes!en!el!FCP!Terminales!Logísticos!de!Colombia!
Bogotá.

La!información!anteriormente!reportada!corresponde!al!área!de!los!contratos.

Tabla!3. Distribución!de!las!unidades!construidas!y!disponibles!en!el!Terminal.

1.2.Contratos!de!Arrendamiento:

Nota:!La!Manzana!3!tiene!32.386,45!m²!construidos, 100%!arrendados,!logrando!así!la!ocupación!
total!del!terminal!logístico!equivalentes!a!58.614!m2.

Tabla!4.!Información!de!distribución!del!Área!en!el!Terminal.

Área

Contrato Fecha de Inicio

Fecha de 

terminación Bodega Área Contrato

BOMI MZ3 - ROCHE 1/06/2022 1/06/2032 B01 1.451,20

Contrato 4 BOMI MZ3 - ROCHE 1/06/2022 1/06/2032 B02 1.641,48

BOMI-ROCHE BOMI MZ3 - ROCHE 1/06/2022 1/06/2032 B12 1.714,75

(MZ3 Et1) BOMI MZ3 - ROCHE 1/06/2022 1/06/2032 B13 1.832,58

6.640,00

BOMI MZ3 - OneSite 5/05/2022 5/05/2027 B03 1.429,33

Contrato 5 BOMI MZ3 - OneSite 5/05/2022 5/05/2027 B04 1.535,45

BOMI One Site BOMI MZ3 - OneSite 5/05/2022 5/05/2027 B14 1.597,03

(MZ3 Et1) BOMI MZ3 - OneSite 5/05/2022 5/05/2027 B15 1.714,85

6.276,65

Contrato 6 INGRAM MZ3 7/06/2022 7/06/2029 B05 1.533,73

INGRAM INGRAM MZ3 7/06/2022 7/06/2029 B06 1.533,73

(MZ3 Et1) 3.067,45

PLAN B MZ3 4/11/2022 4/11/2025 B07 1.443,63

Contrato 7 PLAN B MZ3 4/11/2022 4/11/2025 B08 1.443,63

PLAN B PLAN B MZ3 4/11/2022 4/11/2025 B16 1.341,08

(MZ3 Et1) PLAN B MZ3 4/11/2022 4/11/2025 B17 1.341,08

PLAN B MZ3 4/11/2022 4/11/2025 B18 1.249,28

PLAN B MZ3 4/11/2022 4/11/2025 B19 1.249,28

8.068,00

Contrato 8 REPREMUNDO MZ3 30/03/2025 29/03/2028 B09 1.535,44

REPREMUNDO REPREMUNDO MZ3 30/03/2025 29/03/2028 B10 1.535,44

(MZ3 Et2) REPREMUNDO MZ3 30/03/2025 29/03/2028 B11 1.535,44

4.606,33

REPREMUNDO MZ3 1/07/2025 30/06/2028 B20 3.728,02

3.728,02

32.386,45

TOTAL BOMI ONESITE MANZANA 3

TOTAL INGRAM MANZANA 3

TOTAL PLAN B MANZANA 3

Manzana

3

TOTAL MANZANA 3 CONTRATOS ACTUALES

INFORMACION GENERAL
Contratos

Contrato 9    

REPREMUNDO

(MZ3 Et2) TOTAL REPREMUNDO MANZANA 3

TOTAL REPREMUNDO MANZANA 3

TOTAL BOMI-ROCHE MANZANA 3
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1.3.Ingresos!Generados!Durante!2025

Un!indicador!importante!que!refleja!la!realidad!actual!del!mercado!y!la!mejora!en!los!indicadores!
del!Terminal!es!el!precio!de!arriendo!de!los!diferentes!contratos!de!arrendamiento!del!Terminal:

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
1.4.Entidades!Financieras

Actualmente! se! encuentra! en! los! balances! del! Terminal! un! pasivo! financiero! con! el! Banco!
Davivienda,!endeudamiento!aprobado!durante!el!año!2020!(octubre)!

Valor!Aprobado!(incluye!ampliaciones): $27.106.024.421
Tasa: IBR+5,5%!E.A.
Plazo: 60!meses

Se! han! registrado! costos! del! crédito! por! valor! de! $1.910.140.551 correspondiente! al! periodo!
octubre a!diciembre del!2025,!se!puede!ver!un!incremento!ya!que!en!el!mes!de!agosto!se!empezó a!
pagar!intereses!y!abono!a!capital.

Al!corte!de diciembre de!2025,!se!han!causado!los!siguientes!intereses y!abonos!a!capital:

CUARTO!TRIMESTRE

OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE TOTAL

634.462.428,00 640.958.706,00 634.719.417,00 1.910.140.551,00

Quedando!así!un!saldo!total!del!pasivo!financiero!a corte!de!31!de!diciembre!de!$25.514.941.531

1.5.Manzana!Construidas!

Manzana!2,!construida!y!arrendada,!Manzana!3!Como!se!ha!mencionado!a! lo! largo!del! informe,!
durante! el! año! 2022! se! hizo! la! entrega! de! las! bodegas! para! el! funcionamiento! y! con! corte! a!
septiembre del!2025!se!tiene!facturación!del!100%!del!área!de!la!Manzana!3!etapa!1.

oct-25 nov-25 dic-25

Contrato!1 126.217.026$!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! 126.217.026$!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! 126.217.026$!!!!!!!!!!!!!!!!

Contrato!2 187.510.323$!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! 187.510.323$!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! 187.510.323$!!!!!!!!!!!!!!!!

Contrato!3 286.425.866$!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! 286.425.866$!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! 286.425.866$!!!!!!!!!!!!!!!!

Contrato!4 188.554.536,81$!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! 188.554.537$!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! 188.554.537$!!!!!!!!!!!!!!!!

Contrato!5 144.272.366$!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! 144.272.367$!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! 144.272.367$!!!!!!!!!!!!!!!!

Contrato!6 71.005.717$!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! 71.005.717$!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! 71.005.717$!!!!!!!!!!!!!!!!!!

Contrato!7! 209.442.956$!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! 220.333.740$!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! 220.333.740$!!!!!!!!!!!!!!!!

Contrato!8 128.977.240$!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! 128.977.240$!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! 128.977.240$!!!!!!!!!!!!!!!!

Contrato!9 108.112.580$!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! 108.112.580$!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! 108.112.580$!!!!!!!!!!!!!!!!

!TOTAL!MENSUAL! !$!!!!!!!!!!!!!!!!1.450.518.611! !$!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!1.461.409.396,35! !$!!!1.461.409.396,35!
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Sobre!la!Manzana!3!etapa!2!a!septiembre del!2025!se!tienen!firmado!dos!contratos!por!toda!el!área!
construida!de!esta!etapa!de!los!cuales!4.606,33m2!iniciaron!a!partir!de!mayo!del!2025!y!los!3.728,02!
m2!comenzaron a!partir!de!agosto!del!2025,!teniendo!el!100%!de!facturación del!área de!manzana
3!Etapa!2.

1.5.1. Avance!de!Obra!Manzana!3-Etapa2!

En! este! cuarto trimestre! se! ejecutaron! actividades de! obra! exteriores! las! cuales! finalizaron! a!
satisfacción.!Se!inició la!programación!de!devolución!de!rete!garantías desde!el!mes!de!septiembre!
hasta!diciembre!de!2025 quedando!algunos!pagos!programados!para!el!mes!de!enero y! febrero
2026:



INFORME DE RENDICIÓN DE CUENTAS – INFORME DEL GESTOR

FONDO DE CAPITAL PRIVADO

TERMINALES LOGÍSTICOS DE COLOMBIA BOGOTÁ

CUARTO TRIMESTRE 2025

MESES SEPTIEMBRE NOVIEMBRE ENERO FERBERO

RETEGARANTIAS

$582.175.458 $39.802.530 $65.697.924!!!!!!!!!

$142.315.226 $223.177.861!!!!

0 !!!!!!!!!!!!!

TOTAL $724.490.684 $39.802.530 $288.875.785

1.6 Gestión!Comercial!del!Terminal

· Arrendamiento

La!Manzana!2!y!la!Manzana!3!Etapa!1!continúan!arrendadas!al!100%,!manteniendo!la!estabilidad!en!
ocupación.!Se!registran!nuevas!solicitudes!de!espacio!por!parte!de!clientes!actuales!y!potenciales,!
con! seguimiento! constante! a! través! de! inmobiliarias! y! contactos! directos.
En!la!Manzana!3!Etapa!2!(8.334 m²),!se!mantienen!contratos!firmados!por!la!totalidad!del!área,!con!
ingresos!efectivos!desde!junio!por!4.606!m²!y!desde!agosto!por!3.728!m².

· Venta

Según! las! expectativas! de! las! entidades! participantes,! la! inflación! proyectada! presenta! una!
tendencia! descendente.! La! mediana! se! ubica! en! 5,19%! en! el! corto! plazo,! disminuye! a! niveles!
cercanos!al!3,8%!en!el!mediano!plazo!y!continúa!descendiendo!hasta!alrededor!del!3,3%,! lo!que!
refleja!un!entorno!de!mayor!estabilidad!macroeconómica.

Banco!de!la!República.!2025.!Encuesta!de!Expectativas!del!Analista!(EEA).

Tercer!trimestre!del!año!2025.

Las!expectativas!de!la!tasa!de!política!monetaria!muestran!una!senda!descendente!en!el!horizonte!
de!proyección.!La!tasa!se!mantiene!alrededor!del!9,25%!entre!finales!de!2025!y!gran!parte!de!2026,!
y!a!partir!de!2027!se!observa!un!recorte!gradual,!cerrando!el!año!con!una!mediana!cercana!al!8,0%!
y!una!moda!de!7,5%,!lo!que!indica!una!postura!monetaria!progresivamente!más!flexible!por!parte!
del!Banco!de!la!República.

M edidas estadísticas %  mensual en dic./2025 %  A nual en dic/2025 % A nual en dic./2026 % A nual en dic./2027 % A nual en dic./2030

   M edia 0,35% 5,19% 4,54% 3,86% 3,36%
   M ediana 0,36% 5,19% 4,59% 3,80% 3,28%
   M oda 0,31% 5,14% 3,80% 3,00%

   Desviación estándar 0,08% 0,08% 0,40% 0,42% 0,42%
   Coeficiente de variación 22,53 1,63 8,78 10,93 12,50
   M ínimo 0,09% 4,91% 3,12% 3,24% 3,00%
   M áximo 0,53% 5,37% 5,10% 5,40% 5,00%

Número de participantes 42 42 42 41 37

E x pectativ as sobre la v ariación del índice de precios al consumidor (IP C) total

T O DA S  L A S  E NT IDA DE S  P A R T ICIP A NT E S

De tendencia:

De dispersión
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Banco!de!la!República.!2025.!Encuesta!de!Expectativas!del!Analista!(EEA).

Tercer!trimestre!del!año!2025

En!relación!con!la!posibilidad!de!venta!parcial!o!total!y!arrendamientos,!desde!el!mes!de!mayo!de!
2025,!el!Gestor!Profesional!viene!trabajando!con!un!cliente!del!sector!logístico!que!está!interesado!
en!ocupar!once!mil!cuatrocientos!metros!cuadrados,!planteándose!distintas!alternativas!y!estando!
bastante!adelantados!con!la!alternativa!de!compra!de!cinco!mil!setecientos!metros!cuadrados!y!el!
arrendamiento!con!opción!de!compra!de!otros!cinco!mil setecientos metros!cuadrados,!negociación!
que!a!diciembre!31!de!2025!tiene!un!avance!importante!y!se!espera!poder!estar!concretando!el!
negocio!a!principios!del!año!2026.

1.7 Avalúo 2025

Durante!2025!el!activo!se!valorizó!en!$25.504!millones,!pasando!de!$183.571!millones!a!$209.075!
millones,!la!principal!razón!es!la!finalización!y!puesta!en!operación!de!la!Etapa!2!de!la!Manzana!3,!
que! en!2024! estaba!valorada! como!obra!en!desarrollo! y! en! 2025! ya! se! reconoce! como!bodega!
terminada!y!arrendada.

Adicionalmente,!Newmark!actualiza!el!valor!del!terreno!a!precios!de!mercado!2025!y!presenta!el!
avalúo!con!una!estructura!más!desagregada!por!manzanas,!lo!que!mejora!la!lectura,!pero!no!cambia!
el!valor!económico!del!activo.

1.8 Estado!del!Mercado!Logístico!

JLL

Visión!del!mercado:

El!mercado!industrial!de!Bogotá!cerró!2025!con!una!vacancia!históricamente!baja!(0,8%),!en!un!
contexto!de!oferta!limitada!(45.000!m²) y!una!absorción!que!supera!la!nueva!producción!(120.100!
m²),! lo! que! confirma! un!mercado! estructuralmente! ajustado.! Esta! dinámica! ha! concentrado! la!
demanda!sobre!el!inventario!existente,!especialmente!en!activos!Prime,!ante!la!escasez!de!nueva!
oferta!con!especificaciones!logísticas!avanzadas.

M edidas estadísticas 31-dic-25 31-e ne -26 28-fe b-26 31-m ar-26 30-abr-26 31-m ay -26 30-jun-26 31-jul-26 31-ag o -26 30-s e p-26 31-o ct-26 30-no v -26 31-dic-26 31-e ne -27 28-fe b-27 31-m ar-27 30-abr-27 31-m ay -27 30-jun-27 31-jul-27 31-ag o -27 30-s e p-27 31-o ct-27 30-no v -27 31-dic-27

   M edia 9,26% 9,33% 9,32% 9,40% 9,45% 9,45% 9,46% 9,40% 9,40% 9,38% 9,34% 9,33% 9,23% 9,13% 9,10% 8,93% 8,78% 8,78% 8,61% 8,45% 8,41% 8,24% 8,15% 8,14% 8,04%
   M ediana 9,25% 9,25% 9,25% 9,25% 9,25% 9,25% 9,25% 9,25% 9,25% 9,25% 9,25% 9,25% 9,25% 9,25% 9,25% 9,00% 8,88% 8,88% 8,75% 8,50% 8,50% 8,25% 8,25% 8,25% 8,00%
   M oda 9,25% 9,25% 9,25% 9,25% 9,25% 9,25% 9,25% 9,25% 9,25% 9,25% 9,25% 9,25% 9,25% 9,25% 9,25% 9,25% 9,00% 7,50% 7,50% 7,50% 7,50% 7,50%

   Desviación estándar 0,10% 0,27% 0,28% 0,37% 0,48% 0,48% 0,52% 0,61% 0,62% 0,68% 0,68% 0,70% 0,80% 0,92% 0,94% 0,95% 0,99% 0,99% 1,03% 1,08% 1,10% 1,15% 1,13% 1,13% 1,15%
   Coeficiente de variación 1,11 2,90 2,95 3,99 5,03 5,03 5,53 6,48 6,57 7,21 7,27 7,49 8,69 10,03 10,30 10,64 11,30 11,27 11,93 12,75 13,12 13,97 13,86 13,90 14,36
   M ínimo 8,75% 8,00% 8,00% 8,00% 7,75% 7,75% 7,75% 7,25% 7,25% 6,75% 6,75% 6,75% 6,00% 5,50% 5,50% 5,50% 5,25% 5,25% 5,25% 4,75% 4,75% 4,75% 4,75% 4,75% 4,50%
   M áximo 9,50% 9,75% 9,75% 10,25% 10,50% 10,50% 10,75% 10,75% 10,75% 10,75% 10,75% 10,75% 10,75% 10,75% 10,75% 10,75% 10,75% 10,75% 10,75% 10,75% 10,75% 10,75% 10,75% 10,75% 10,75%

Número de participantes 42 41 41 41 41 41 41 41 41 41 41 41 41 36 36 36 36 36 35 35 35 35 35 35 36

E x pectativ a de la tasa de política monetaria, decisión de la J unta Directiv a del B anco de la R epública en su reunión mensual

T O DA S  L A S  E NT IDA DE S  P A R T ICIP A NT E S

De tendencia:

De dispersión
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Fuente:!JLL Reporte!industrial!Bogotá 2S25

El!corredor!Calle!80!lidera!tanto!la!absorción!como!el!desarrollo,!consolidándose!como!el!

principal!eje!logístico!por!su!ubicación!y!conectividad.!Otros!submercados,!como!Fontibón,

muestran!demanda!puntual,!mientras!que!Norte!y!Funza�Cota!concentran!la!mayor!

disponibilidad,!principalmente!en!activos!de!menor!calidad.!

Fuente:!JLL!Reporte!industrial!Bogotá 2S25

1.9 Administración!Y!Gerencia!del!Terminal!

· Cuarto Corte

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

1. Mantenimiento!Cubierta!metálica!y!Canal!Mz3:!El!Terminal!finaliza!el!cuarto trimestre!del!año!
2025! con! inspecciones! periódicas,! mantenimientos! preventivos! y! predictivos! de! Cubierta!
General!y!Cerramientos!Metálicos!de!la!Manzana!2!y!3!con!el!objetivo!de!evitar!filtraciones!
futuras!en!estas!áreas

Ø Inspecciones!periódicas!en!cubierta!general!de!Manzana!2!y!3!como!de! la!placa!de!
mezanine!de!Manzana!2.
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Ø Inspecciones! en! muros,! columnas! de! Manzana! 2! y! mantenimiento! de! canal! de!
Manzana!3.

Ø Revisión!del!estado!de!la!tornillería!y!apretado!o!cambio!según!el!caso!en!Manzana!3.
Ø Revisión!de!sello!lateral!(butilo)!de!la!teja!traslúcida!en!Manzana!2!y!3.
Ø Limpieza!e!instalación!de!traslapos!en!fibra!de!vidrio!en!teja!traslucida!de!Manzana!2!

y!3.
Ø Lavado!de!cerramientos!metálicos!laterales!externos!de!manzana!2!y!3.
Ø Nuestro!compromiso!se!basa!en!seguir!realizando!los!mantenimientos!preventivos!a!

las! cubiertas! y! cerramientos,! con! el! fin! de! asegurar! su! funcionalidad,! ya! que! los!
productos! sufren! una! inevitable! decadencia! con! el! paso! del! tiempo! debido! a! sus!
características!técnicas!a!causa!de!factores!ambientales.

2. Mantenimiento!Zonas!Verdes!y!Jardinería:!El!Terminal!cuenta!con!personal!de!experiencia!en!
jardinería,!el!cual!realiza!el!mantenimiento!de!jardines!y!!zonas!verdes!que!ocupa!una!mayor!
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cantidad!del!tiempo!del!personal,!ya!que!se!realiza!de!forma!rutinaria,! !casi!de!oficio!y!con!
frecuencia!diaria!con!dotación,!equipos!e!insumos!acordes!a!la!actividad.

Ø Conocer!y!realizar!las!labores!básicas!de!acondicionamiento!de!las!zonas!jardineadas.
Ø Identificar! y! aplicar! las! técnicas! necesarias! para! la! realización! de! limpiezas,!!

tratamiento!de!plantas!adventicias!y!laboreo!del!suelo.
Ø Reconocer!y!seleccionar!las!herramientas!y!maquinaria!necesarias!para!llevar!a!cabo!

las!operaciones!básicas!del!mantenimiento!y!la!mejora!del!jardín.
Ø Aplicar! y! analizar! las! técnicas! necesarias! para! la! buena! gestión! de! los! residuos! y!

compostaje!de!los!mismos.
Ø Preparar!el!terreno!con!la!maquinaria!y!herramientas!seleccionadas!garantizando!que!

las!labores!se!realizan!según!buenas!prácticas.

3. Mantenimiento!de!plataformas!manzana!1!y!Zona!comercial:!Se!realiza!mantenimiento!a!las!
plataformas.



INFORME DE RENDICIÓN DE CUENTAS – INFORME DEL GESTOR

FONDO DE CAPITAL PRIVADO

TERMINALES LOGÍSTICOS DE COLOMBIA BOGOTÁ

CUARTO TRIMESTRE 2025

4. Otros!mantenimientos:!
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5. Operación!PTAR:!
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2 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.

2.6 Extracto!Acta!No.!077 � 2!oct!2025

- ANTICIPOS!A!CIERRE!30!DE!SEPTIEMBRE!DEL!2025

Alejandra! Riveros! procede! a! relacionar! los! anticipos! antiguos! donde! se! evidencia! legalización! y!
avances!de!vigencias!anteriores!como!los!nuevos!por!el!proyecto!Mz3!Etapa!2.!!!
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- ESTADO!OBRA!CON!CORTE!A!30!SEPTIEMBRE!DEL!2025

Beatriz!Cuello!señala!que!teniendo!en!cuenta!el!estado!de!la!construcción,!se!realizó un!comité!de!
obra! en! el! trimestre! por! lo! cual,! se! revisa! el! acta! del! comité! donde! se! resalta! el! seguimiento!
importante!de!las!obras!que!se!están!finalizando.!
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GESTION!DE!OBRA!TLB!MANZANA!3!- ETAPA!2

COMITÉ!!077 AVANCE!DE!OBRA!30!DE!JUNIO!AL!30!DE!SEPTIEMBRE!2025

Gestión!Tramites!
y!permisos

Contratos

La! interventoria! indica! que! al! cierre! de! 30! de!
agosto! se! encuentra! en! trámite! de! firmas! y!
anticipo!la!Orden!de!servicio!de!urbanismo!de!la!
zona!de!CMR.!

Proyecto!Fotovoltaico

La!interventoría!indica!en!comité!de!obra,!que!se!
debe!radicar!66!cuentas!ante!Codensa!y!definir!
términos! con! respecto! a! energía! fotovoltaica! y!
adelantar!el!proceso!con!la!empresa!prestadora!
del!servicio!ENEL!COLOMBIA.!

Prorroga!licencia

La!interventoría!indica!en!comité!de!obra,!que!la!
prórroga! de! la! licencia! fue! radicada! el! 12! de!
diciembre!por!el!ARQ!Andrés!Ramírez!la!cual!se!
solicitará!por!un!periodo!de!un!año!extendido!de!
2026.

Gestión!Diseños!
Técnicos!

Preliminares

Diseño! Estructura!
Metálica:!

Recibido!a!satisfacción!por!la!interventoría.

Diseño!Cimentación:! Recibido!a!satisfacción!por!la!interventoría.

Revisión! Diseños!
Estructurales! y!
cimentación

Recibido!a!satisfacción!por!la!interventoría.

Gestión!
Documental

Contratación!

La! interventoría! indica! que! finalizó! la!
contratación! para! el! proyecto.! Sin! embargo,! al!
cierre! del! 30! de! agosto! quedaron! radicados!
cortes! de! obra! para! pago! que! fueron!
programados!para!pago!en!el!mes!de!septiembre!
y! octubre,! Adicional,! indican! que! fueron!
programados! para! pago! las! retenciones! en!
garantía!en!el!transcurso!de!90!días!calendario.

Vinculación! Personal! de!
obra:

Finalizo!a!satisfacción!los!servicios!profesionales!
de! maestro! de! obra,! residente! y! HSE! del!
proyecto.

Gestión!
Administrativa!y!
Contractual

Cimentación
La!interventoria!indica!que!finalizó!a!satisfacción!
la!actividad.!

Suministro! y!
compactación!de!Recebo!
B400

La!interventoria!indica!que!finalizó!a!satisfacción!
la!actividad.!

Suministro!de!acero
La!interventoria!indica!que!finalizó!a!satisfacción!
la!actividad.!

Mampostería! y!
actividades!
complementarias

La!interventoria!indica!que!finalizó!a!satisfacción!
la!actividad.!
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Placas! Exteriores! de!
muelles!y!parqueaderos!

La!interventoria!indica!que!finalizó!a!satisfacción!
la!actividad.!

Estructura!metálica
La!interventoria!indica!que!finalizó!a!satisfacción!
la!actividad.!

Redes!eléctricas
La!interventoria!indica!que!finalizó!a!satisfacción!
la!actividad.!

Redes!hidrosanitarias
La!interventoria!indica!que!finalizó!a!satisfacción!
la!actividad.!

Cubierta!y!cerramientos
La!interventoria!indica!que!finalizó!a!satisfacción!
la!actividad.!

Placa!industrial
La!interventoria!indica!que!finalizó!a!satisfacción!
la!actividad.!

Puertas! seccionadas! y!
rampas!niveladoras

La!interventoria!indica!que!finalizó!a!satisfacción!
la!actividad.!

Marcos! para! ventanas,!
ventanas! y! puertas!
bodega

La!interventoria!indica!que!finalizó!a!satisfacción!
la!actividad.!

Red!Contraincendios
La!interventoria!indica!que!finalizó!a!satisfacción!
la!actividad.!

Obras!complementarias!
La!interventoria!indica!que!finalizó!a!satisfacción!
la!actividad.!

Refuerzo! metálico!
mezanine!costado!norte

La!interventoria!indica!que!finalizó!a!satisfacción!
la!actividad.!

Cerramiento!interno
La!interventoria!indica!que!finalizó!a!satisfacción!
la!actividad.!

Baños! en! drywall! y! cielo!
razo

La!interventoria!indica!que!finalizó!a!satisfacción!
la!actividad.!

Mesones!para!lavamanos!
e! instalación! de!
sanitarios

La!interventoria!indica!que!finalizó!a!satisfacción!
la!actividad.!

Urbanismo!Zona!CMR

La! interventoría! indica! que! en! el! mes! de!
septiembre!iniciará!la!actividad!de!urbanismo!en!
la!zona!de!subestación!del!CMR!y!finalizará en!el!
mes! de! octubre,! con! un! plazo! de! 30! días!
calendario.!
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- CIERRE!DE!OBRA!RETEGARANTÍAS!Y!OBRAS!PENDIENTES!AL!30!DE!SEPTIEMBRE

Alejandra!Riveros!procede!a!relacionar!el!listado!de!servicio!y!contratos!del!Terminal!y!del!Proyecto!
Mz3! que! se! encuentran! en! estado! activo! y! cerrados,! se! relaciona! los! proveedores! con! saldos!
pendientes!de!devoluciones!de!retegarantia!durante!vigencias!anteriores!como!de!la!Obra!Mz3!
et2!al!cierre!de!diciembre de!2025.
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- ESTADO!DEL!MERCADO!LOGÍSTICO!

JLL

La!industria!logística!en!Colombia!ha!mostrado!un!ajuste!en!sus!rentas!impulsado!por!el!alza!en!
los!costos!de!construcción!y!las!tasas!de!financiación.!Este!comportamiento!refleja!un!proceso!de!
equilibrio!entre!oferta,!demanda!y!viabilidad!de!nuevos!proyectos!logísticos.

-SEGREGACIÓN
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La!Doctora!Beatriz!Cuello!procede!a!manifestar!que!se!han!adelantado!reuniones!con!Fiduciaria!
Central!para!efectos!de!avanzar!con!la!posibilidad!de!segregar!el!lote!1.

El!Doctor!Manuel!Alfonso,!precisa!que!por!parte!del!Gestor!Profesional!se!adelantó!desde!el!mes!
de!mayo-junio!los!borradores!de!documentos!necesarios!que!establece!el!reglamento!del!Fondo!
para!efectos!de!poder!contar!con!la!aprobación!de!la!operación!de!segregación!y!que!han!sido!
puestas!a!revisión!de!la!Sociedad!Administradora.

Con!Fiduciaria!Central!se!han!adelantado!varias!reuniones!con!el!fin!de!aclarar!inquietudes!y!definir!
temas!para!poder!tener! la!versión! final!del!documento!que!contiene!términos!de! la!operación!
proyectada,!en!cumplimiento!de!lo!establecido!en!el!Reglamento del!Fondo.

De! igual!manera!manifiesta!que!en!todas! las! reuniones!el!Gestor!Profesional!ha! insistido!en! la!
necesidad! inminente! de! avanzar! de! manera! expedita! con! este! tema! a! fin! de! poder! iniciar!
construcciones!antes!de!finalizar!el!22025.

Los!miembros!del!comité!coinciden!en!elevar!nota!de!urgencia!a!la!Fiduciaria!para!tales!efectos,
advirtiendo!las!consecuencias!ampliamente!manifestadas.

-ESTADO!DE!REDENCIONES!PARCIALES!Y!ANTICIPADAS

La!Doctora!Beatriz!Cuello!manifiesta!que!según!las!reparticiones!acordadas!para!el!año!2025!por!
un!total!de!$2.000.000.000,!en!cuotas!de!$500.000.000!en!abril,!Julio,!octubre!y!diciembre,!a!corte!
de!octubre!se!han!girado!3!cuotas,!cifra!que!refleja!el!cumplimiento!a!la!fecha!del!acuerdo.

-!!PROPIEDAD!HORIZONTAL

Habiéndose!remitido!la!minuta!de!Propiedad!Horizontal!junto!con!los!planos!aprobados!y!licencias!
fue!remitida!a!la!Notaría!para!su!elaboración,!ya!la!Notaría!la!tiene!lista!para!firma!de!Fiduciaria!
Central!y!posterior!radicación!ante!la!Oficina!de!Registro de!Instrumentos!Públicos!de!Bogotá!Zona!
Norte.

- ELECCIÓN!DE!FIRMA!AVALUADORA

Toma!la!palabra!el!Dr.!Manuel!Alfonso!y!procede!a!mencionar!que!de!acuerdo!con!lo!establecido!
en!el!Reglamento!en!su!capítulo!quinto! - valoración,!el!Comité!de! Inversiones!debe!aprobar!al!
tercero
independiente!que!realice! la!valoración!de!los!activos!subyacentes!del!Fondo,! labor!que!en! los!
últimos!años!lo!ha!realizado!la!firma!Colliers.

Para!tales!efectos,!se!presentan!las!siguientes!propuestas:
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Una!vez!presentadas!las!propuestas!y!advertido!que!debe!seleccionarse!a!una!firma!diferente!a!
Colliers!en!el!entendido!que!esa!firma!ha!realizado! la!valoración!los!últimos!años,!se!somete!a!
consideración!de!los!miembros!del!Comité!la!elección!de!Newmark,!como!tercero!independiente!
que!realice!la!valoración!de!los!activos!subyacentes!del!Fondo!para!el!cierre!del!año!2025.

La!propuesta!anterior!es!aprobada!por!todos!los!miembros!presentes!del!Comité!de!Inversiones,

COLLIERS INTERNACIONAL CUSHMAN & WAKEFIELD NEWMARK AVALUOS INTEGRALES 

Avalúo o Consultoría según USPAP (Uniform Standards of Professional Practice) 

y el Código de Éticas y Certificaciones Estándares del Appraisal Institute. Colliers 

International Colombia S.A. hará una inspección de la propiedad, las 

investigaciones relevantes del mercado, y completará un análisis en toda su 

extensión para que produzca resultas creíbles.                                                                                 

■ Enfoque Comparativo del Mercado                                                                                              

■Enfoque de Ingresos                                                                                                                                                                                                                                          

■ Enfoque de Costo                                                                                                                                                                                                                                            

■ Reportes: Un (1) Reporte Electrónico, y Un (1) Reporte Final impreso (si es 

requerido por el Cliente)                                                                                                                                  

■ Certificacion Trimestral de Avaluo

INFORME AVALUO 

La elaboración del informe incluirá el análisis de los métodos que acorde a las 

características del inmueble puedan ser utilizados. Para este caso nuestra 

recomendación es utilizar el método el análisis comparativo de mercado y 

enfoque de costos.

ESTÁNDARES DE VALUACIÓN 

Será llevada a cabo bajo Estándares Internacionales de Valuación, y estándares 

de la regulación colombiana. Certificado ante el RAA en la categoría indicada de 

acuerdo con el tipo y uso de inmueble.

CONTENIDO DEL INFORME 

■ Información básica. 

■ Información jurídica. 

■ Características generales del sector. 

■ Análisis de Normatividad Urbana y edificabilidad 

■ Características generales del inmueble. 

■ Metodologías aplicadas.                                                                                                      

Metodología de Ingresos:                                                                                                                                                                                                                                      

CAPITALIZACIÓNDIRECTA

ANÁLISIS DE FLUJO DESCONTADO:

■ Investigación económica. 

■ Visita a la propiedad, revisión del entorno y de la actividad inmobiliaria en la 

zona de influencia. 

■ Confirmación sobre la normatividad vigente en cuanto a uso del suelo y planes 

oficiales. 

■ Identificación del Mayor y Mejor Uso. 

■ Examinar las condiciones del mercado y analizar su potencial impacto en el 

valor de la propiedad. 

■Analizar el mercado en cuanto a operaciones en venta y renta de inmuebles 

similares. 

■Confirmación de la veracidad de la información recabada. 

■Entrega de un reporte de valuación señalando nuestra conclusión sobre el 

valor de mercado identificado. El contenido del reporte es: Resumen Ejecutivo 

■ Términos de Referencia 

■ Fotografías de la propiedad 

■ Planos de ubicación 

■ Descripción de la propiedad 

■ Panorama del Mercado 

■ Análisis de valor de mercado de la propiedad 

■ Conclusión de valor de los diferentes escenarios planteados y de la propiedad 

en estudio 

Se realizara una visita al predio indicado, en el cual durante la visita el perito 

realiza un registro fotográfico que muestra cada una de las áreas del inmueble, 

adicionalmente la visita permite verificar en sitio las condiciones actuales del 

inmueble con el fin de valorarlo. Posteriormente se genera un informe que se 

entrega a ustedes, este informe contiene los siguientes capítulos:

■ Información básica del inmueble

■ Titulación

■ Características Generales del Sector

■ Características de Inmueble

■ Consideraciones generales y económicas

■ Metodología valuatoria aplicada

■ Liquidación del valor comercial

■ Avalúo Comercial

■ Anexo fotográfico

■ Anexo Registro del RAA – Asolonjas - Lonja de Propiedad Raíz de Bogotá

■  Visita de inspección física de la propiedad y su entorno.                                                                   

■  Recopilación, revisión y análisis de la información disponible en el mercado 

inmobiliario en la ubicación y segmento del mercado de cada propiedad.                                                         

■Preparar un Reporte de Valuación (“Appraisal Report”) bajo la normatividad 

USPAP (Uniform Standards of Professional Appraisal Practice).                                                                  

VALUACIÓN

■  Métodos de Valuación

■  Análisis de Conclusiones de Valor

■  Costo de Reemplazamiento a Nuevo

■  Integración del Valor (Contribución Lote y Construcciones)

■  Certificación de Valuación

■  Supuestos y Condiciones Limitantes

ANEXOS

■  Calificaciones del Valuador

■  Calificaciones de Colliers International Colombia S.A.

ASIGNACIÓN DEL AVALÚO. 

La asignación del avalúo se recibe mediante email 

adriana.quiroga@cushwake.com, en el momento que se recibe, es creado en la 

base de datos, se identifica ubicación del predio y se procede a coordinar 

agendamiento visita entre personal interno y personal del Cliente. 

RESPONSABLE: Gerente de Avaluos (AQZ)

PROGRAMACIÓN DE LA VISITA. 

En coordinación con el Cliente; se agendará un experto que será el responsable 

de realizar la visita. Se enviará un correo confirmando Hora y visita. 

Adicionalmente se realizará llamada telefónica 24 hrs antes de la 

visita.RESPONSABLE: Avaluador

REALIZACIÓN DE LA VISITA. 

Visita Ocular y medición de las construcciones desarrolladas sobre el predio 

Recorrido General para determinar linderos del predio 

Reconocimiento del sector /zona donde se encuentra emplazado el inmueble 

Investigación de mercado en el sector. En caso de que aplique, si la propiedad 

esta fuera de Bogotá se visita la oficina de planeación para investigar uso de 

suelo, edificabilidad, norma y afectaciones. RESPONSABLE: Avaluador

REVISIÓN DEL INFORME DE AVALÚO

El informe se realizará teniendo como base la información – norma y 

metodologías una vez terminado, se realiza una revisión total, se verifica que las 

metodologías utilizadas sean las más adecuadas para el tipo de inmueble a 

valuar y que la metodología aplicable cumpla con la normatividad 

Para la identificación del valor de mercado aplicaremos las metodologías de 

acuerdo con lo señalado por la normatividad USPA, considerando las 

características de la propiedad aplicaremos la metodología más indicada y que 

presente el mejor sustento para una conclusión sobre el valor de mercado y 

tomando en consideración la información disponible en el mercado.

Se tendrá en cuenta:                                                                                                                                                                                                                                          

■  El uso de los procedimientos, controles y métodos de valoración adecuados 

para el sector industrial del mercado.                                                                                         

■  La participación de la legislación que afecta a la metodología aceptada 

internacional.                                                                                                                                                                                   

■ El comportamiento de valorización predial para realizar la comparación y 

análisis de los resultados del estudio con los comportamientos de los valores 

catastrales aportados por el IGAC y Catastro Distrital, con el objeto de requerir a 

estos los ajustes que puedan surgir.

■Copia de los certificados de tradición y libertad actualizados.

■ Copia de los recibos de pago del impuesto predial (vigencia 2020).

■ Planos y levantamientos arquitectónicos de las propiedades.

■ Planos estructurales, hidráulicos y eléctricos de la propiedad.

■ Cuadro de áreas consolidado de construcciones.

■ Copia de contratos de arrendamiento o licencias, investigaciones y/u otros 

documentos que apoyen la investigación.

■Listado de equipos de la propiedad con especificaciones (aire acondicionado, 

planta eléctrica, subestación eléctrica, sistema contra incendio).

DOCUMENTACIÓN EN COPIA- DIGITAL:

❖ Certificado de tradición y libertad por cada matricula inmobiliaria

❖ Copia Ultima escritura de compraventa

❖ Copia Contrato de Arrendamiento con sus respectivos otrosí- Valor ultimo 

canon.(si área legal lo permite)

❖ Ultimo Prediales

❖ Planos digitalizados en dwg para validar medidas en campo

❖ Gastos e ingresos adicionales estimados anuales por cada inmueble.

❖ Datos Contacto que atenderá la visita

❖ Acceso a todos los activos

Para lograr el objetivo planteado requerimos de la siguiente información:

■ De ser necesaria, una carta de presentación para tener acceso al inmueble y 

facilidades para la toma de fotografías.

■ Certificados de tradición y libertad no mayor a 30 días.

■ Copia simple de la escritura de compraventa.

■ Licencia de construcción.

■Planos arquitectónicos con cuadro de áreas.

Documentación requerida para el avalúo:

■ Certificado de tradición y libertad del inmueble completo no mayor a un año de

expedido.

■ Impuesto predial año 2023 o 2024 (Solo para apartamentos e inmuebles 

rurales).

Escrituras completas

ESPECIFICACIONES 

ALCANCE

METODOLOGÍA 

REQUERIMIENTOS 

OBJETO 
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eligiendo!en!consecuencia!a!Newmark,!como!tercero!independiente!que!realice!la!valoración!de!
los!activos!subyacentes!del!Fondo!para!el!cierre!del!año!2025.

2.7 Extracto!Acta!No.!078!� 9!!de!diciembre!de!2025

-ANÁLISIS!Y!APROBACIÓN!REDENCIÓN!PARCIAL!Y!ANTICIPADA!ADICIONAL!PARA!EL!AÑO!2025

Toma!la!palabra!la!doctora!Beatriz!Cuello!procede!a!recordar!la!decisión!adoptada!este!año!por!
parte!del!Comité!de!Inversiones!de!realizar!una!redención!parcial!y!anticipada!de!$2.000.000.000,!
ahora,! presentando! el! flujo! de! caja! actual! del! FCP! TLB,! se! evidencia! que! puede,! de! manera!
conservadora,!adicionar!a!la!redención!a!realizar!en!el!mes!de!diciembre!de!2025!la!suma!de!$500!
millones!adicionales.

Por!lo!anterior,!el!Gestor!Profesional!pone!a!consideración!del!Comité!de!Inversiones!la!posibilidad!
de!adicionar!la!suma!de!$500.000.000,!a!la!redención!que!se!realizará!en!el!mes!de!diciembre!de!
2025,! redenciones! parciales! y! anticipadas! respecto! del! mayor! valor! de! los! aportes! de! los!
inversionistas,!cerrando!el!año!2025!con!una!redención!total!de!$2.500.000.000.

Para!tales!efectos!presenta!los!presupuestos!de!ingresos!y!gastos!del!año!2025!y!2026,!los!cuales!
muestran!que!en!el!evento!en!que!los!ingresos!y!gastos!del!Fondo!se!comporten!de!acuerdo!con!
lo!presupuestado,!podrían!realizar!una!redención!adicional!en!el!mes!de!diciembre!de!2025!por!
un! valor! de! QUINIENTOS!MILLONES! DE! PESOS!MONEDA! LEGAL! ($500.000.000,0o!M/CTE),! los!
cuales!podrán!ser!repartidos!a!los!inversionistas!del!Fondo!en!el!mes!de!diciembre.

Para!tales!efectos!se!presenta!el!presupuesto!de!ingresos!y!gastos!de!todos!los!meses!del!año!2025!
y!2026,!en!estos!se!advierte!que, en!todos!los!meses,!se!está!manteniendo,!aparte!de!todas!las!
obligaciones!del!Fondo,!un!saldo!disponible!superior!a!los!gastos!operativos!correspondientes!a!
los!dos!meses!siguientes,!lo!anterior!con!el!fin!de!ser!conservadores!frente!a!cualquier!impago!o!
gasto!adicional!que!se!llegase!a!presentar.

En!línea!con!lo!manifestado!por!muchos!inversionistas!y!bajo!el!entendido!que!el!Fondo!contará!
con!flujos!de!cajas!disponibles!durante!el!año!2025!y!2026,!se!propone!adicionar!a!la!redención!
parcial!y!anticipada!aprobada!previamente.

Luego!de!evaluados!los!presupuestos!y!proyecciones!del!año!2025!y!2026,!el!Comité!de!Inversiones!
de!manera!unánime,!aprueban!la!redención!parcial!y!anticipada!propuesta.!

En!razón!de!lo!anterior,!según!el!reglamento!del!Fondo,!debe!tenerse!en!cuenta!lo!siguiente:

1. De!acuerdo!con!lo!establecido!en!el!numeral!5!de!la!Cláusula!3.1.4.3!del!Reglamento!de!Fondo,!

los!miembros!presentes!del!Comité!de!Inversiones!aprueban,!en!los!términos!anteriores,! la!

redención!anticipada!de!participaciones.!
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2. Posterior!a! la!decisión!que!por!el!presente!Comité!se!aprueba,! la!Sociedad!Administradora!

puede!decidir!que!se!realicen!redenciones!parciales!y!anticipadas!de!derechos.!

3. Con!una!antelación!no!inferior!a!diez!(10)!días!antes!de!llevarse!a!cabo!cada!redención!efectiva,!

el!Comité!de!Inversiones!deberá!solicitar!al!Gestor!Profesional!el!envío!de!una!comunicación!

a!cada!uno!de!los!inversionistas,!informando!sobre!la!redención!anticipada!y!las!condiciones!

de! la! misma,! entre! las! que! debe! encontrarse! como! mínimo! las! unidades! objeto! de! ser!

redimidas,!el!valor!de!la!unidad!y!el!monto!de!la!redención.

4. Cada!redención!parcial!y!anticipada!deberá!ser!comunicada!como!información!relevante.!

5. Se!distribuirá!el!mayor!valor!de!la!participación,!mediante!la!reducción!del!valor!de!la!unidad.

-AVANCES!EN!DESARROLLO!DE!LA!TESIS!DE!INVERSION

Toma! la! palabra! el! Dr.! Manuel! Alfonso! y! procede! a! mencionar! que! el! Gestor! Profesional! ha!
enfocado! sus! esfuerzos! en! desarrollar! la! tesis! de! inversión,! alineados! con! los! intereses! de! los!
inversionistas,! buscando! y! presentando! alternativas! tales! como! venta! parcial,! venta! total,!
llamados!a! capital,! apalancamiento! financiero,!estando! trabajando,! tal! y! como! fue!definido!en!
comités!anteriores,!en!una!operación!de!segregación!del!Fondo,!la!cual!debe!trabajarse!de!manera!
conjunta! entre! el! Gestor! Profesional! y! la! Sociedad! Administradora,! trabajo! que! viene!
adelantándose!desde!el!mes!de!mayo,!tal y!como!se!definió!en!comité!de!inversiones!de!mayo!de!
2025!(acta!075).!

En! este! sentido,! se! reitera! que! el! Gestor! Profesional! no! ha! descartado! otras! alternativas,!
enfocando!sus!esfuerzos!en!desarrollar! la! tesis!de! inversión,! trabajando!en! la!posibilidad!de! la!
segregación,!y!adelantando!otras!alternativas!como!la!que!se!presentará!a!continuación,!las!cuales!
pueden!ejecutarse!simultáneamente!sin!que!sean!excluyentes!la!una!con!la!otra.

-ANÁLISIS!Y!APROBACIÓN!VENTA!BODEGAS!11!Y!12!MANZANA!1!

La!Doctora!Beatriz!Cuello!procede!a!realizar! la!siguiente!presentación!que!es!conjunta!para! los!
puntos!del!orden!del!día!5!y!6,!por!lo!que!para!efectos!del!acta,!se!integran!los!puntos!5!y!6!del!
orden!del!día.!

-ANÁLISIS!Y!APROBACIÓN!OPCIÓN!VENTA!BODEGAS!9!Y!10!MANZANA!1!

Procede!la!Doctora!Beatriz!Cuello!a!realizar!la!siguiente!presentación:
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El! Gestor! Profesional,! desde! el! mes! de! mayo! de! 2025! ha! adelantado! estas! gestiones! con! el!
potencial!comprador!y!arrendatario!con!opción!de!compra:

- 19!de!Mayo!el! inmobiliario!Alejandro!Castaño!mando!un!email!presentando!al! cliente!y!
solicitando!visita!al!parque

- Junio!6!el!cliente!solicitado!los!planos!para!revisión
- Junio!19!reunión!virtual!revisión!de!planos
- Junio!25!reunión!presencial!tlb
- Julio!1!reunión!virtual!revisión!planos
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- Julio!9!presentación!precios
- Julio!17!nueva!visita!al!parque!con!los!directivos!y!propietarios!de!la!empresa
- Julio!28!revisión!y!envió!de!carga!eléctrica
- Agosto!20!reunión!presencial!directivo!empresa
- Septiembre!17!manifestación!verbal!interés!arriendo!con!opción!de!compra
- Septiembre!23!presentación!nueva!oferta!comercial!con!opción!de!compra
- Sept!24!revisión!de!las!especificaciones!de!como!necesitarían!las!bodegas
- Octubre!1!revisión!especificaciones!técnicas
- Octubre!17!presentación!y!revisión!documentos!financieros!cliente
- Octubre!27!revisión!repuestas!técnicas
- Noviembre!4!reunión!con!directivos!donde!nos!manifiestan!interés!de!compra!dos!bodegas!

y!arriendo!dos!bodegas!previo!concertación!aspectos!técnicos
- Nov!7!nueva!revisión!aspectos!técnicos!bodegas!y!temas!de!cargas!eléctricas
- Noviembre! � diciembre! 2025,! se! ultimaron! detalles,! obteniendo! la! aprobación! del!

documento!técnico!definido!entre!las!partes,!y!solo!estando!pendientes!la!firma!de!ofertas!
vinculantes!por!parte!del!cliente.

El!Dr.!Juan!Carlos!López!pregunta!si!es!posible!desarrollar!la!manzana!1!parcialmente,!tal!y!como!
se!estaría!presentando,!y!el!Dr,!Alberto!Aschner!procede!a!responder!que!desde!que!no!sea!el!
inicio!de!la!construcción!en!la!mitad!de!la!manzana,!no!habría!problema,!incluso!así!fue!concebido!
el!diseño!del!terminal!para!ir!siendo!desarrollado!de!manera!modular.

Toma!la!palabra!el!Ingeniero!Oscar!Corredor!y!procede!a!presentar!el!presupuesto!y!cronograma!
de!obras!para!efectos!de!poder!desarrollar!las!construcciones!de!los!11.000!M2!de!la!Manzana!1.
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Los!flujos!de!caja!se!acompasan!con!los!desembolsos!que!se!recibirían!producto!de!la!venta!de!las!
bodegas!11!y!12!de!la!manzana!1
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Una!vez!sometida!a!consideración!la!anterior!propuesta!tanto!de!venta!de!las!bodegas!11!y!12!de!
la!manzana!1,!como!del!arrendamiento!con!opción!de!compra!de!las!bodegas!9!y!10!de!la!manzana!
1!en!los!términos!que!se!presentaron!y!que!harán!parte!de!las!cartas!vinculantes!suscritas!por!el!
comprador-arrendatario!y!opcionante,!tanto!el!Dr.!Alberto!Aschner!como!el!Dr.!Juan!Carlos!López!
procedieron!a!aprobar!las!propuestas,!la!Dra!Beatriz!Cuello,!por!ser!parte!del!equipo!del!Gestor!
Profesional,!se!abstiene!de!votar,!por!lo!que!la!propuesta!de!venta!de!las!bodegas!11!y!12!de!la!
manzana!1,!como!del!arrendamiento!con!opción!de!compra!de!las!bodegas!9!y!10!de!la!manzana!
1,!es!aprobada!por!la!mayoría!de!los!miembros!que!integran!el!Comité!de!Inversiones,!advirtiendo!
que!se!trata!de!miembros!externos!al!Fondo.

De!igual!manera!se!somete!a!consideración!de!los!miembros!del!Comité!de!Inversiones!autorizar!
la!contratación!de!los!contratos!iniciales!mencionados,!tales!como!el!diseño!estructural,!y!otros!
que!hacen!parte!del!cronograma!presentado,!a!fin!de!poder!avanzar!con!las!construcciones,!para!
lo!cual!los!miembros!del!Comité!de!Inversiones!lo!aprueban!de!manera!unánime.

!!
!!!!!!!!!Terminal!Logístico!Bogotá

!!!!!!!!@terminaleslogisticosdecolombia


