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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.  
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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 
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. 
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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 marzo de 2025. 

 

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

 
Al corte del 31 de marzo de 2025, el Fondo maneja dos cuentas con el Banco Davivienda 
S.A., la variación respecto a los periodos informados obedece principalmente al recaudo 
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 marzo 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. mediante la modalidad de leasing 
inmobiliario, la variación corresponde a los pagos efectuados por este concepto. 
 
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 primer 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 
 
Al cierre de 31 de marzo de 2025 el valor del Fondo es de $164.909 el cual presentó un 

incremento del 2.09% frente al valor registrado al 31 de diciembre de 2024 por valor de 

$161.463 millones. 
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Cifras expresadas en millones de pesos 

Fuente: Información financiera – Fiduciaria Central 

 
 
Al cierre del primer trimestre, el Fondo presento un valor de unidad por $20.651 la cual 
presentó un incremento del 4.85% frente al valor registrado al 31 de diciembre de 2024 de 
$20.030, sustentado por los rendimientos generados por el vehículo de inversión durante el 
trimestre. 
 
A continuación, presentamos las rentabilidades y volatilidades del Compartimento a corte a 
31 de marzo de 2025 
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Fuente: Fiduciaria Central S.A. 

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

 
A corte 31 de marzo de 2025, el Fondo de Capital Privado Valor Inmobiliario - Terminales 
Logísticos de Colombia – Bogotá no presenta situaciones o eventos materiales que afectaron 
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 primer 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. 
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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 marzo 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. 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. 
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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 
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. 
 
4.2.  Prácticas de sostenibilidad e inversión responsable del emisor  
 

a) Durante el primer 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. 
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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. 
 
"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 
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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 
 
Las estrategias implementadas en la política de inversión buscan contribuir de manera 
tangible a los objetivos sociales y ambientales. Entre las principales estrategias se incluyen: 
 

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 marzo de 2025 e informe del revisor 
fiscal 
Anexo 2. Rendición de cuentas del Gestor Profesional. 

 
 
Revisó:  MFU /NO  
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ACTIVO Al 31 de marzo 2025 Al 31 de diciembre 2024 PASIVO Al 31 de marzo 2025 Al 31 de diciembre 2024

ACTIVO CORRIENTE PASIVO CORRIENTE 
  

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO (Nota 3) CUENTAS POR PAGAR (Nota 9)
     Bancos y otras entidades 3.544.665.291,69$                        4.360.600.651,69$                      Otros Pasivos 1.084.901.571,61$                         673.756.510,61$                         

Impuestos 316.081.415,41 470.071.851,46

Diversas 1.950.117.118,76 293.584.015,00

Obligaciones laborales 13.345.901,02 20.095.708,02

Obligaciones a favor de intermediarios 0,00 0,00

CUENTAS POR COBRAR (Nota 4)
     Participaciones 765.925.710,94 1.803.585.101,15

TOTAL ACTIVO CORRIENTE 4.310.591.002,63                     6.164.185.752,84                  TOTAL PASIVO CORRIENTE 3.364.446.006,80                     1.457.508.085,09                  

ACTIVO NO CORRIENTE

PROPIEDAD, PLANTA Y EQUIPO (Nota 5)
Activos Fijos 78.963.199.463,80$                       77.379.412.902,45$                    Obligaciones Financieras (Nota 10) 27.105.305.987,00$                       27.105.305.987,00$                    

Provisiones (Nota 11) 155.821.527,02 146.589.948,32

CONSTRUCCIONES EN CURSO (Nota 6)
Costos directos obra 31.339.135.417,21 25.696.499.411,71

TOTAL PASIVO NO CORRIENTE 27.261.127.514,02                   27.251.895.935,32                

PROPIEDADES DE INVERSION (Nota 7)
Propiedades de Inversión 80.902.394.425,29 80.894.042.925,29

TOTAL PASIVO 30.625.573.520,82                   28.709.404.020,41                

GASTOS PAGADOS POR ANTICIPADO (Nota 8)
Seguros 19.554.575,60 38.468.017,58

TOTAL ACTIVO NO CORRIENTE
191.224.283.881,90                 184.008.423.257,03              ACTIVOS NETOS ATRIBUIBLES A LOS INVERSIONISTAS 

DEL FONDO (Nota 12)
164.909.301.363,71                 161.463.204.989,46              

TOTAL ACTIVO 195.534.874.884,53$               190.172.609.009,87$            TOTAL PASIVO Y ACTIVOS NETOS ATRIBUIBLES 195.534.874.884,53$               190.172.609.009,87$            

-$                                         

Véanse las notas que forman parte integral de los estados financieros intermedios condensados

Los suscritos Representante Legal y Contador certificamos que hemos verificado previamente las afirmaciones contenidas en estos estados financieros  condensados y que los mismos han sido tomados fielmente de los libros de contabilidad del Fondo de Capital Privado Terminal Logistico de Colombia 

administrado por la sociedad fiduciaria. 
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Del 01 de enero al 31 de marzo 
de 2025

Del 01 de enero al 31 de 
marzo de 2024

INGRESOS OPERACIONALES  (Nota 13)
Arrendamientos 3.472.877.427,66$                      3.207.554.895,17$                    

Valoración de Terrenos 1.587.964.230,12 1.708.285.425,02

Diversos 865.107.171,84 867.948.105,78

Rendimientos Financieros 16.745.892,78 23.805.355,23

Recuperaciones (Deterioro) 13.619.200,00 106.067.909,65

Valoración de Inversiones en Carteras Externas 6.248.252,51 3.922.588,89

Descuento de Proveedores 4,00 0,00

Total Ingresos 5.962.562.178,91$                  5.917.584.279,74$                 

MENOS:

GASTOS OPERACIONALES (Nota 14)
Pérdida En Valoración De Terrenos 0,00 0,00

Intereses créditos bancarios 336.170.638,00$                        802.880.319,00$                       

Diversos 1.391.786.581,98 1.187.079.348,21

Comisiones 540.445.635,70 505.508.498,42

Beneficios A Empleados 68.946.016,00 62.087.934,00

Impuestos Y Tasas 85.180.168,70 15.989.767,64

Mantenimiento Y Reparaciones 33.398.904,00 26.394.204,00

Seguros 18.913.441,98 18.953.473,17

Depreciación 12.730.568,77 12.691.736,90

Honorarios 1.300.000,00 13.150.000,00

Adecuación e Instalación 12.897.736,00 10.843.564,00

Contribuciones, Afiliaciones Y Transferencias 9.493.430,00 8.725.245,00

Deterioro (Provisiones) 0,00 744.384,00

Asambleas 3.973.644,00 5.840.000,00

Arrendamientos 450.000,00 0,00

Perdida En Valoración En Carteras Externas 4.039,53 2.692,25

Multas Y Sanciones 775.000,00 0,00

Total Gastos Operacionales 2.516.465.804,66                     2.670.891.166,59                   

RESULTADO OPERACIONAL 3.446.096.374,25                     3.246.693.113,15                   

RENDIMIENTOS ABONADOS (Nota 15) 3.446.096.374,25$                  3.246.693.113,15$                 

 

Véanse las notas que forman parte integral de los estados financieros intermedios condensados

Los suscritos Representante Legal y Contador certificamos que hemos verificado previamente las afirmaciones contenidas en estos estados financieros  
condensados y que los mismos han sido tomados fielmente de los libros de contabilidad del Fondo de Capital Privado Terminal Logistico de Colombia 
administrado por la sociedad fiduciaria. 
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APORTES Y RENDIMIENTOS 
ACUMULADOS

APORTES DE LOS 
INVERSIONISTAS

RETIROS DE LOS 
INVERSIONISTAS

RESULTADO OPERACIONAL
TOTAL, ACTIVOS NETOS ATRIBUIBLES A LOS 

INVERSIONISTAS

SALDO AL 01 DE ENERO 2024  $              146.712.144.046,68 0,00 0,00 0,00  $                                         146.712.144.046,68 

Aportes de Inversionistas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Retiros de Inversionistas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Rendimientos Abonados 0,00 0,00 0,00 3.246.693.113,15 3.246.693.113,15

SALDO AL 31 DE MARZO DE 2024  $              146.712.144.046,68 $ 0,00 $ 0,00  $                 3.246.693.113,15  $                                       149.958.837.159,83 

APORTES Y RENDIMIENTOS 
ACUMULADOS

APORTES DE LOS 
INVERSIONISTAS

RETIROS DE LOS 
INVERSIONISTAS

RESULTADO OPERACIONAL
TOTAL, ACTIVOS NETOS ATRIBUIBLES A LOS 

INVERSIONISTAS

SALDO AL 01 DE ENERO 2025  $              161.463.204.989,46 0,00 0,00 0,00  $                                         161.463.204.989,46 

Aportes de Inversionistas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Retiros de Inversionistas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Rendimientos Abonados 0,00 0,00 0,00 3.446.096.374,25 3.446.096.374,25

SALDO AL 31 DE MARZO DE 2025  $              161.463.204.989,46 $ 0,00 $ 0,00  $                 3.446.096.374,25  $                                       164.909.301.363,71 

Los suscritos Representante Legal y Contador certificamos que hemos verificado previamente las afirmaciones contenidas en estos estados financieros  condensados y que los mismos han sido tomados fielmente de los libros de contabilidad del Fondo de Capital 
Privado Terminal Logistico de Colombia administrado por la sociedad fiduciaria. 
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ESTADOS INTERMEDIOS CONDENSADOS DE CAMBIOS EN LOS ACTIVOS NETOS ATRIBUIBLES A LOS ADHERENTES DEL FONDO

Por los periodos de tres meses terminados al 31 de marzo de 2025 y 2024
(Cifras expresadas en pesos colombianos)
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Resultado Operacional 3.446.096.374,25$                        3.246.693.113,15$                       
Depreciaciones 12.730.568,77 13.150.000,00                                

Valoración Terreno (1.587.964.230,12) (1.708.285.425,02)

Deterioro (Provisiones) 0,00 5.840.000,00                                  

Recuperacion Provisiones (13.619.200,00) (106.067.909,65)

Seguros 18.913.441,98 26.394.204,00                                

Intereses Bancos 336.170.638,00 802.880.319,00

Actividades de  operación
(Disminución) / Aumento en los Deudores 1.051.278.590,21 (252.126.580,53)

(Aumento) en Propiedad Planta y Equipo (8.552.900,00) (115.468.893,10)

(Aumento) Construcciones en curso (5.642.636.005,50) (9.130.395,00)

(Aumento) en Propiedades de Inversión (8.351.500,00) (64.251.534,00)

(Aumento) en Gastos pagados por anticipado 0,00 (7.440.730,83)

Aumento / (Disminución) en Cuentas por pagar 1.906.937.921,71 (310.669.528,40)

(Disminución) / Aumento en Provisiones 9.231.578,70 (14.725.087,62)

Efectivo neto (Usado) Provisto por las actividades de operación. (479.764.722,00) 1.506.791.552,00

Actividades de financiación
(Disminución) Intereses pagados (336.170.638,00) (802.880.319,00)

Total flujo de actividades de financiación (336.170.638,00) (802.880.319,00)

Flujo de operaciones en actividades de operación y financiación (815.935.360,00) 703.911.233,00

(Disminución)/ Aumento Efectivo y Equivalente del Efectivo (815.935.360,00) 703.911.233,00
Efectivo y equivalente al efectivo al inicio del periodo 4.360.600.651,69 2.369.535.415,74

Saldo del Efectivo y Equivalente de Efectivo al final del período (Nota 3) 3.544.665.291,69$                        3.073.446.648,74$                       

   

Los suscritos Representante Legal y Contador certificamos que hemos verificado previamente las afirmaciones contenidas en estos estados financieros  condensados y que los mismos han sido 
tomados fielmente de los libros de contabilidad del Fondo de Capital Privado Terminal Logistico de Colombia administrado por la sociedad fiduciaria. 

ESTADOS INTERMEDIOS CONDENSADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO
Por el periodo de tres meses terminados al 31 de marzo de 2025 y 2024

(Cifras expresadas en pesos colombianos)

Del 01 de enero al 31 de marzo 
de 2024

Del 01 de enero al 31 de marzo 
de 2025

Véanse las notas que forman parte integral de los estados financieros intermedios condensados
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INFORME DE RENDICIÓN DE CUENTAS 
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El diseño del complejo comprende 3 manzanas, de las cuales para el año 2025 se tiene la Manzana 
2 100% arrendada y construida la Manzana 3 etapa 1 construida y arrendada en un 100%; Manzana 
3 etapa 2, 4.600 M2 se terminaron de construir y lo restante se encuentra en construcción. La 
Manzana 1 y la Zona Comercial, encuentran en plataforma.
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Ilustración 1. Características del Terminal Logístico. 
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En la actualidad, el Terminal cuenta con las siguientes construcciones completamente terminadas: 
- Manzana 2: Comprende 13 bodegas con un área total de 21.632,33m2 y 4 ofibodegas del 

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

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

- Manzana 3 Fase ll: Se terminaron de construir 4.600 M2 y lo restante se encuentra en etapa 
final de construcción.  

- Manzana I: 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. 
- Manzana I, 

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

 
1. ESTADO DEL TERMINAL Y ASPECTOS RELEVANTES 

 
1.1. Unidades del Terminal 

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

 

Tabla 1. Información de las Unidades Existentes en el FCP Terminales Logísticos de Colombia Bogotá. 
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La información anteriormente reportada corresponde al área de los contratos. 
 

 

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

 
 

1.2. Contratos de Arrendamiento: 
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Tabla 3. Información de distribución del Área en el Terminal. 

 
1.3. Ingresos Generados Durante 2025 

Es importante mencionar la evolución de los arriendos durante el año 2025, la cual tendrá en 
cuenta el aumento de cada uno de los contratos según lo acordado con cada arrendatario: 
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1.4. Entidades Financieras 

Actualmente se encuentra en los balances del Terminal un pasivo financiero con el Banco 
Davivienda.  
 
 
Valor Aprobado (incluye ampliaciones): $27.106.024.421 
Tasa:      IBR+5,5% E.A. 
Plazo:      60 meses 
 
Periodo de Anticipos: Periodo de construcción y periodo mientras se obtiene propiedad 
horizontal. 
 
Al corte de marzo del 2025, el monto total del crédito es por valor de $27.105.305.987.  

 
Al corte de marzo de 2025, se han causado los siguientes intereses: 

 
 
 
Para un total de $979.977,236, los cuales se presentan registrados en los balances. 
 

1.5. Manzana 3-Etapa 1 

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 Diciembre 2023 se tiene facturación del 100% del 
área de la Manzana 3. 
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1.6. Avance de Obra Manzana 3-Etapa2  
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1.6.1. Gestión Comercial del Terminal 

• Arrendamiento 

Nos encontramos con un arrendamiento del 100% de las bodegas construidas, y en proceso de 
búsqueda de arrendatarios para lo que se está construyendo, se arrendaron 4.600 de la Manzana 
3-Etapa ll de los cuales se empezara a recibir el canon de arrendamiento a partir de Junio, lo 
restante de la Manzana se espera arrendar en el 2025.  
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Venta 
Durante el año 2025, el Gestor Profesional ha estado trabajando en la identificación de posibles 
compradores para el activo, considerando tanto una venta parcial como total. Se han llevado a 
cabo acercamientos con diferentes posibles compradores, que incluyeron reuniones, visitas al 
predio, envío de información y respuestas a las inquietudes de los interesados. 
 
 
Adicional a esto, al tener en cuenta las encuestas mensuales de expectativas económicas 
realizadas por el Banco de la Republica con corte a marzo de 2025, se evidencia que:  
 
1. Frente a la perspectiva de la economía nacional, los indicadores que presenta el Banco de la 

República a expertos del sector muestran una disminución en la inflación progresiva esperada 
para los años 2025 y 2026. 
 

 
 

2. Igualmente, para las tasas de intervención, presenta una tendencia de expectativa de forma 
constante hacia la baja, lo que traería un mayor dinamismo en la actividad comercial de venta 
del TLC al estar compitiendo con tasas cada vez menores.  
 

 
 

1.7. Administración Y Gerencia del Terminal  

• Primer Corte 

En el primer corte se presentan las actividades realizadas por la administración de enero a marzo 
que permiten mantener las instalaciones del Terminal en condiciones adecuadas para los 
arrendatarios y la operación total que ahí se lleva a cabo. 
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1. Mantenimiento Cubierta metálica y Canal Mz3: El Terminal inicia con inspecciones periódicas, 

mantenimientos predictivos de Cubierta General y Cerramientos Metálicos de la Manzana 2 y 
3 con el  objetivo de operar preventivamente para evitar filtraciones futuras en estas áreas: 

➢ Inspecciones periódicas en cubierta general  de Manzana 2 y 3 como de la placa de 
mezanine de Manzana 2. 

➢ Inspecciones en muros, columnas de Manzana 2 y mantenimiento de  canal de 
Manzana 3. 

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

y 3. 
➢ Lavado de cerramientos metálicos laterales externos de manzana 2 y 3. 
➢ 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 
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. 
Objetivos: 

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

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

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

compostaje de los  mismos. 
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➢ 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. 
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4. Otros mantenimientos:  

 
 

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. 
 

2.1. Extracto Acta No. 073 

El Acta No. 073 se desarrolló a partir de reunión efectuada el 03 de marzo del 2025 en las oficinas 
de NACOBENA, y se discutieron los siguientes puntos de acuerdo con el orden del día: 

• Anticipos a cierre del 2024 

Se relaciona 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 DE OBRA CON CORTE A ENERO 31 DEL 2025 

Se han venido realizando los comité de obra semanalmente por lo cual , se revisan las actas del 
comité donde se resalta el seguimiento importante  a las obras  que se están desarrollando.  
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GESTION DE OBRA TLB MANZANA 3 - ETAPA 2 
COMITÉ  073 AVANCE DE OBRA 01 AL 31 DE ENERO 2025 

Gestión 
Tramites y 
permisos 

Contratos 

La interventoría indica en comité de obra, que se viene 
trabajando con las licitaciones de las diferentes áreas: c 
ventanas, red contra incendio, mampostería, adoquín 
vehicular, obras adicionales exteriores 

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:  

La interventoría informa en comité de obra de enero, que el 
diseño final de cimentación ya cuenta con el Vo. Bo por parte 
de la interventoría 

Diseño 
Cimentación:  

Se da Vo. Bo de los planos de cimentación por parte de la 
interventoría. 

Revisión Diseños 
Estructurales y 
cimentación 

En el comité de enero se da aprobación por parte de la 
interventoría, para pagar el saldo al proveedor ESSOS.  

Gestión 
Documental 

Contratación Se siguen los parámetros determinados para la debida 
contratación 

Vinculación 
Personal de obra: 

Se cuenta con la contratación del 100% del personal para 
obra. 

Gestión 
Administrativa 
y Contractual 

Mano de obra 
Cimentación e 
instalación de 
concreto: 

La interventoría indica en comité de enero 2025, que las 
actividades de mano de obra cimentación e instalación de 
concreto, finalizaron a satisfacción.  

Suministro y 
compactación de 

Recebo B400 

La interventoría indica en comité de obra, que la actividad se 
ejecutó el 100% a satisfacción cumpliendo con los requisitos 
de % granular.  

Suministro de acero 
El comité de obra indica que por el mes de enero se legalizará 
el anticipo del pedido No.6 realizado el 16 de diciembre 2024 
por parte del proveedor ALMASA.  

Mampostería y 
actividades 
complementarias 

La interventoría indica en comité de obra del mes de enero se 
formalizó contrato de mano de obra de mampostería con LEP 
el día 16 de diciembre de 2024, mediante contrato de obra 
No. 103, se adelantan actividades de mampostería de 
manera satisfactoria por fachada de costado norte y sur, 
Adicional se avanza con el muro de fachada lateral oriente 
dejan do un ingreso vehicular para obras internas. Se avanza 
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con el armado de acero para muros cuchilla lateral de parte 
frontal de mezanine actividad propia de obras exteriores, se 
espera fundir la primera semana de febrero.  

Placas Exteriores de 
muelles y 
parqueaderos  

La interventoría indica en comité de obra del mes de enero se 
formalizó orden de servicio No. 218 el 2 de enero, para 
adelantar actividades de suministro, extendida, 
compactación de material B200 para área de muelles y 
parqueaderos, incluyendo corte y sellado de juntas de placa 
de contrapiso de camiones.  

Estructura metálica 

La interventoría indica que el avance de y actividades de 
montaje de bodega y mezanine se ejecutaron al 100%, se 
inicia con la instalación de canastilla para canales de 
cubierta y mezanine. Se valida con el contratista OBB de 
cubiertas la revisión de los elementos estructurales que debe 
entregar TECMO para iniciar montaje de cubierta y canal a 
mediados de enero. Se realiza un recorrido previo al montaje 
y se evidencia que hay detalles finales de nivelación de 
correas de cubierta y fachada, toda vez que no alcanza un % 
significativo para iniciar las actividades de montaje de 
cubierta. El requerimiento que solicita el contratista OBB es 
como tolerancia de niveles entre correas de 8 líneas mm 
como máximo para garantizar la instalación de los elementos 
de cubierta. Por tal motivo, TECMO aumenta la capacidad 
operativa para finalizar contrato. 

Redes eléctricas 
La interventoría indica en comité de obra, que se viene 
adelantando con la excavación de terreno para caja de 
eléctricas en ambos costados. 

Redes 
hidrosanitarias 

La interventoría indica en comité de obra, las pólizas fueron 
recibidas por parte del contratista el día 17 de enero, se 
solicita acta de no siniestro puesto que el contrato fue 
firmado en el mes de diciembre. Del mismo modo, se inicia 
con la solicitud del pago del anticipo del contrato para iniciar 
actividades en el mes de febrero. Adicional, se solicita 
materiales hidrosanitarios mediante orden de pedio al 
proveedor PVC Center, con llegada aproximada en la primera 
semana de febrero. 
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Cubierta y 
cerramientos 

La interventoría indica en comité de obra, el requerimiento 
que solicita el contratista OBB que como tolerancia de 
niveles entre correas de 8 líneas mm como máximo para 
garantizar la instalación de los elementos de cubierta. Por tal 
motivo, TECMO aumenta la capacidad operativa para 
finalizar la actividad solicitada y dar a inicio a montaje en dos 
días posteriores a la nivelación de correas. A mediados del 
mes de enero se inicia con la instalación de canales de 
cubierta y mezanine. A finales de enero inician la fabricación 
de teja para cubierta costado norte finalizando con un avance 
del 60% de fabricación y un 20% de instalación. Se solicita 
nivelación de correas en cerramiento lateral de bodega por 
parte de TECMO para iniciar instalación de teja 
arquitectónica en el mes de febrero.  

Suministro de 
material de 
mampostería 

La interventoría indica en comité de obra, que la 
mampostería fue suministrada por DECOBLOCK a finales de 
diciembre y empezando mes. 

Placa industrial 

La interventoría indica en comité de obra del mes de enero, 
que se formalizo en el mes de diciembre el contrato No.102 
con PISOS INDUSTRIALE JCR para el diseño y construcción de 
placa industrial incluye renivelación de terraza, Se adelantó 
el pago del anticipo para mantener precio de año 2024. Se da 
inicio a mediados del mes de enero con la nivelación de 
superficie placa en bodega norte, se debe escarificar la 
superficie, preparar, llenar y nivelar con fundida proyectada 
para el 10 de febrero.  

Puertas 
seccionadas 

La interventoría indica en comité de obra del mes de enero, 
que se formalizo en el mes de diciembre el contrato No.104 
con TPR TECNOLOGIA EN PUERTAS para el suministro e 
instalación de puertas seccionadas. Se adelantó el pago del 
anticipo para mantener precio de año 2024. Se confirma a 
mediados del mes de enero con el proveedor la llegada de 
material a bodega con evidencias fotográficas, pendiente 
programar suministro a obra. 

Licitación de 
Ventanas y puertas 
bodega 

La interventoría indica en comité de obra del mes de enero 
que se inicia las licitaciones de suministro e instalación de 
ventanas para bodegas y mezanines y puertas ventana 
respetando el diseño de la etapa 1. Se espera da inicio en la 
segunda semana de febrero. 

Licitación de Red 
Contraincendios 

La interventoría indica en comité de obra del mes de enero 
que se inicia las licitaciones de suministro e instalación de 
red contra incendio exteriores y gabinetes. 
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Licitación de obras 
complementarias  

Se adelanta licitación con el mismo contratista LEP de 
actividades de fundida de mezanine, placas niveladoras, 
llenado de columnas, nivelación de grouting. Pendiente 
recibir licitación para iniciar a finales de enero y la primera 
semana de febrero. 

• Cierre de obra retegarantías y obras pendientes 

Se relaciona el estado de anticipo donde se evidencia legalización y avances de vigencias anteriores 
y  nuevos correspondientes al proyecto Mz3 Etapa 2, durante el mes de enero de 2025. 
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• Propiedad Horizontal 

Con Ya fue emitida la resolución que aprueba la propiedad horizontal, aprobando los Planos de 
Alinderamiento que contiene el cuadro de áreas de la etapa 1 manzana 2 con un área construida 
de 20.279,64 y etapa 2 manzana 3, con un área construida de 28861,06. 
 
De acuerdo con la aprobación anterior, se está trabajando en la elaboración de la escritura de 
sometimiento a propiedad horizontal. 
Elaboración y Lectura del acta 
 

• Prorroga de la revalidación de la licencia 

Mediante acto administrativo emitido por la Curaduría Urbana 1 de Cota, se obtuvo prorroga de 
la revalidación de la licencia de construcción, la cual venía siendo gestionada desde el año pasado, 
contando con licencia de construcción vigente hasta el mes de marzo de 2026. 
 
Actualizando la información relacionada con el análisis que se venía realizando respecto de 
alternativas para mantener por más tiempo las condiciones y norma de la licencia de construcción, 
fuimos informados del Decreto 0074 del 24 de enero de 2025 el cual habilita una segunda prorroga 
de la revalidación de la licencia, por un término adicional de 12 meses más, el cual deberá 
tramitarse 30 días antes del vencimiento. 
 
En consecuencia, la licencia actual está vigente hasta el mes de marzo de 2026 y puede prorrogarse 
una vez más por 12 meses adicionales, es decir hasta marzo de 2027. 
 

• Estado Davivenda 

Se aprobó el cambio para empezar a pagar capital del crédito a partir del Junio del 2025, junto con 
la aprobación de la modalidad del crédito.  
 

• Elaboracion, lectura y aprobacion del acta 

No habiendo más puntos a tratar se decretó un receso durante el cual se elaboró el acta, la cual 
una vez reintegrado el comité fue leída y aprobada por unanimidad. 
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Extracto Acta No. 074 

El Acta No. 074 se desarrolló a partir de reunión efectuada el 28 de Marzo del 2025 en las oficinas 
de NACOBENA, y se discutieron los siguientes puntos de acuerdo con el orden del día: 

• Redención parcial y anticipada 

El Gestor Profesional pone a consideración del Comité de Inversiones la posibilidad de realizar 
durante el año 2025 redenciones parciales y anticipadas respecto del mayor valor de los aportes 
de los inversionistas. 
Para tales efectos presenta los presupuestos de ingresos y gastos del año 2025, los cuales 
muestran que en el evento en que los ingresos y gastos del Fondo se comporten de acuerdo con 
lo presupuestado, podrían realizar redenciones por un valor de DOS MIL MILLONES DE PESOS 
MONEDA LEGAL ($2.000.000.000,oo M/CTE), los cuales podrán ser repartidos a los inversionistas 
del Fondo en los mese de abril, junio, octubre y diciembre, cada uno por valor de QUINIENTOS 
MILLONES DE PESOS MONEDA LEGAL ($500.000.000,oo M/CTE). 
Para tales efectos se presenta el presupuesto de ingresos y gastos de todos los meses del año 
2025, 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 bancarios correspondientes a los 
dos meses siguientes, lo anterior con el fin de ser conservadores frentes 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, se propone realizar redenciones parciales y 
anticipadas.  
 
También se advierte que dentro el análisis realizado, se cuenta con que el desarrollo constructivo 
de la Etapa 2 de la Manzana 3, ya se encuentra próxima a finalizar, que ya se realizó entrega de 
4.600 M2 a un nuevo arrendatario respecto de estas nuevas construcciones y que los presupuestos 
de la obra ya se encuentran cumplidos y solo resta el cierre de algunos contratos, recibidos a 
satisfacción y pagos de retenciones en garantía, los cuales se encuentran también dentro del 
presupuesto de gastos presentado.  

• Elaboracion, lectura y aprobacion del acta 

No habiendo más puntos a tratar se decretó un receso durante el cual se elaboró el acta, la cual 
una vez reintegrado el comité fue leída y aprobada por unanimidad. 
 
 
 


