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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.

 



INFORME DE RENDICIÓN DE CUENTAS – INFORME DEL GESTOR 
FONDO DE CAPITAL PRIVADO 
TERMINALES LOGÍSTICOS DE COLOMBIA BOGOTÁ 
PRIMER TRIMESTRE 2025 

 
 
 
 

 
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. 
 



INFORME DE RENDICIÓN DE CUENTAS – INFORME DEL GESTOR 
FONDO DE CAPITAL PRIVADO 
TERMINALES LOGÍSTICOS DE COLOMBIA BOGOTÁ 
PRIMER TRIMESTRE 2025 

 
 
 
 

 
 

 
 

 

 
 

 
 



INFORME DE RENDICIÓN DE CUENTAS – INFORME DEL GESTOR 
FONDO DE CAPITAL PRIVADO 
TERMINALES LOGÍSTICOS DE COLOMBIA BOGOTÁ 
PRIMER TRIMESTRE 2025 

 
 
 
 

 
 

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. 
 
 
 


