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RESUMEN

El proyecto plantea el desarrollo de un Parque Logistico en Cartago, Valle del Cauca,
como respuesta a la creciente demanda de infraestructura especializada generada por
el acelerado crecimiento industrial del norte del Valle y del Eje Cafetero. En los ultimos
anos, esta zona ha recibido una expansion significativa de empresas manufactureras,
agroindustriales, comerciales y de servicios, lo que ha incrementado la necesidad de
espacios modernos que faciliten operaciones de distribucion, almacenamiento y

movilidad de mercancias.

Cartago, reconocida como parte del Triangulo del Café, ocupa una posicion estratégica
entre Pereira, Armenia, Manizales y las rutas principales que conectan con Cali, Buga,
Zarzal y el puerto de Buenaventura. Esta ubicacion privilegiada convierte a la ciudad en
un punto natural de concentracion y redistribucién de carga, lo cual fundamenta la
pertinencia de un parque logistico que potencie su papel dentro de la red logistica

nacional.

El proyecto busca ofrecer soluciones a los retos actuales de la region, tales como la
congestion en corredores viales, la falta de espacios adecuados para almacenamiento,
la necesidad de optimizar las cadenas de suministro empresariales y la oportunidad de
fortalecer procesos de exportacién. Asi, la implementaciéon del parque logistico
contribuira a disminuir costos operativos, mejorar tiempos de respuesta, atraer
inversién, dinamizar la economia local y generar empleo, fortaleciendo la

competitividad del territorio.



En conjunto, esta iniciativa pretende consolidar a Cartago como un hub logistico
regional, capaz de soportar el crecimiento actual y futuro de la industria, y de
posicionarse como un punto clave dentro de los flujos comerciales del Valle del Cauca

y el Eje Cafetero.



1. METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION.

1.1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA.

La regién conformada por el Norte del Valle del Cauca y Risaralda, en el suroccidente
colombiano, constituye un importante eje industrial dentro del contexto nacional. Su
localizacion estratégica, diversidad productiva y conectividad con los principales
centros urbanos del pais, asi como su cercania a corredores logisticos internacionales,
han favorecido la consolidacion de una base industrial dinamica y resiliente. Este
crecimiento ha sido impulsado por su riqueza agricola, la disponibilidad de materias
primas, mano de obra calificada y la mejora continua en infraestructura vial y
conectividad regional. Como resultado, un numero creciente de industrias nacionales e

internacionales estan instalando operaciones en esta zona estratégica.

A pesar de este contexto favorable, Cartago enfrenta limitaciones estructurales que han
frenado su desarrollo logistico e industrial, incluso siendo una ciudad clave dentro del
norte del Valle del Cauca. Actualmente, el municipio carece de infraestructura logistica
especializada para almacenamiento, distribucion, consolidacién de carga y servicios
complementarios, lo cual dificulta su articulacién eficiente con las cadenas de valor

regionales.

La falta de inversidbn en plataformas logisticas modernas ha derivado en una
subutilizacién del potencial geografico y econémico de Cartago, quedando rezagada
frente a ciudades cercanas como Pereira, que si han logrado capitalizar su ubicacion.

Esta situacion no solo afecta la competitividad territorial, sino que también ha



provocado una fuga de mano de obra calificada, obligando a muchos habitantes a
trasladarse hacia otros centros urbanos en busca de oportunidades laborales. Esto
debilita el tejido econdmico local y limita la capacidad de Cartago para consolidarse
como un polo de desarrollo logistico y empresarial acorde con las necesidades actuales

de la region.

1.2. FORMULACION DEL PROBLEMA

¢Puede un proyecto de desarrollo logistico en el barrio Santa Ana, proximo al
aeropuerto de Cartago, Valle del Cauca, aprovechar la ubicacion estratégica del
municipio para convertirse en un dinamizador econdmico que fortalezca la

competitividad regional y aporte al desarrollo sostenible del territorio?

1.3. OBJETIVO GENERAL

Disefar y proponer la implementacién de un Parque Logistico en Cartago, Valle,
que aproveche su ubicacion estratégica y conectividad regional para fortalecer la
infraestructura local, dinamizar el desarrollo econdmico, reducir la migracion de
talento humano y posicionar a la ciudad como un nodo logistico competitivo dentro

del norte del Valle del Cauca y el Eje Cafetero.

1.4. OBJETIVOS ESPECIFICOS

e Diagnosticar las necesidades logisticas, de infraestructura y de servicios
especializados de los actores econdmicos del norte del Valle y el Eje Cafetero,
mediante fuentes primarias y secundarias, para establecer los requerimientos

que debe cumplir el parque logistico.



e Disenar la propuesta conceptual y funcional del Parque Logistico, incluyendo su
distribucion espacial, usos mixtos, servicios complementarios y criterios de

eficiencia operativa, seguridad, sostenibilidad y escalabilidad.

e Evaluar la factibilidad técnica, econdmica, ambiental y de conectividad del
proyecto, considerando costos de inversion y operacion, analisis de riesgos,
fluos de caja, impactos territoriales y requerimientos de integracion con

corredores viales y modos de transporte.

e Formular una estrategia de posicionamiento y atraccidn de empresas que
incluya operadores logisticos, sectores agroindustriales, distribuidores,
transportadores e inversionistas, mediante acciones comerciales, presencia

sectorial y herramientas de promocion territorial.

e Definir el modelo comercial, financiero y operativo del parque, contemplando
esquemas de ocupacion (arrendamiento, venta, desarrollo llave en mano),
estructura de servicios, gobernanza del proyecto y mecanismos que contribuyan

a la generacion de empleo y retencion de talento local

1.5. JUSTIFICACION

El desarrollo de un Parque Logistico en Cartago, Valle del Cauca, representa una

oportunidad estratégica para potenciar el crecimiento econémico y mejorar la



competitividad regional. La dinamica industrial del norte del Valle y del Eje Cafetero ha
aumentado significativamente en los ultimos afios, generando una demanda creciente
de servicios logisticos especializados que aun no encuentran una oferta adecuada en

el territorio.

Aunque Cartago cuenta con una ubicacién privilegiada dentro del sistema logistico
nacional, esta ventaja no ha sido aprovechada plenamente debido a la ausencia de
infraestructura moderna para almacenamiento, distribucion, consolidacion de carga y
servicios complementarios. Como resultado, muchas empresas dependen de ciudades
cercanas para suplir sus necesidades operativas, 0 que incrementa tiempos, costos y
limita la capacidad del municipio para integrarse de manera eficiente a las cadenas de

valor regionales.

El establecimiento del parque logistico permitiria transformar la posicion estratégica de
Cartago en una plataforma funcional que articule el flujo de mercancias hacia los
principales corredores viales y los mercados nacionales e internacionales. Ademas, la
llegada de operadores logisticos y empresas asociadas impulsa el desarrollo
empresarial local, ampliara la oferta laboral y ayudaria a reducir la migracion de talento

hacia otras ciudades.

Asimismo, el proyecto contribuiria a mejorar la eficiencia de los sectores productivos de
la region, al proporcionar soluciones que optimicen tiempos de transporte, reduzcan
costos operativos y fortalezcan la competitividad de las empresas. En conjunto, la

iniciativa constituye un paso clave para consolidar a Cartago como un nodo logistico



regional capaz de responder a las necesidades actuales y futuras de la economia del

norte del Valle y del Eje Cafetero.



2. METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION

2.1. ESTADO DEL ARTE

Parques logisticos en Colombia

En el pais se han desarrollado diversas plataformas logisticas que sirven como

referencia para este proyecto, entre ellas:

llustracion 1. ZAL de Buenaventura (Zona de Actividades Logisticas)

Fuente:|nicio - Zona Franca del Pacifico

La ZAL de Buenaventura es uno de los proyectos logisticos mas importantes del pais,
orientado al manejo de carga portuaria, almacenamiento y servicios aduaneros. Su
integracion con el puerto principal de Colombia la convierte en un referente clave sobre

multimodalidad logistica y comercio exterior.


https://www.zonafrancadelpacifico.com/

llustracién 2. Zona Franca del Pacifico (Palmira — Valle del Cauca)

Fuente: Las exportaciones desde la Zona Franca crecieron un 96% - El Diario

Es un modelo de plataforma logistica e industrial especializada que integra zonas de
manufactura, centros de distribucion y servicios aduaneros. Su cercania a Cali y
excelentes conexiones viales la destacan como un caso relevante para el suroccidente

del pais.

llustraciéon 3. Zona Franca, internacional de Pereira.



https://www.eldiario.com.co/noticias/economia/las-exportaciones-desde-la-zona-franca-crecieron-un-96/

Fuente: Centro logistico y Zona Franca de Pereira sacan la cara por el Eje Cafetero

Este parque es especialmente relevante para el caso de estudio, debido a su
proximidad a Cartago y a la articulacion que tiene con el Eje Cafetero. Representa un
ejemplo de coémo una ciudad intermedia puede consolidarse como nodo logistico

regional.

llustracion 4. Zona Franca de Bogota — Parque Industrial de Cota

Fuente:

Es una plataforma de escala nacional que integra infraestructura para comercio
exterior, almacenamiento especializado y servicios de alto valor agregado. Es uno de

los complejos logisticos mas completos del pais.


https://www.larepublica.co/especiales/especial-pereira-diciembre-2019/centro-logistico-y-zona-franca-de-pereira-sacan-la-cara-por-el-eje-cafetero-2941340
https://amchamcolombia.co/noticias-afiliados/zona-franca-bogota-ejemplo-de-resiliencia-y-exito-durante-la-pandemia/

Tendencias internacionales de parques logisticos

llustracion 5. PLAZA — Plataforma Logistica de Zaragoza (Espafia)

Fuente: Las plataformas logisticas aragonesas superan el medio millén de metros vendidos en los dos ultimos afios

\ -

Es uno de los parques logisticos mas grandes de Europa, reconocido por integrar
infraestructura multimodal (carretera, ferrocarril y aeropuerto), asi como servicios 3PL y

4PL.


https://www.novologistica.com/zonas-logisticas/las-plataformas-logisticas-aragonesas-superan-medio-millon-metros-vendidos-los-dos-ultimos-anos/
https://www.novologistica.com/zonas-logisticas/las-plataformas-logisticas-aragonesas-superan-medio-millon-metros-vendidos-los-dos-ultimos-anos/

llustracién 6. Parques Logisticos en Monterrey (México)

Fuente: https://centrourbano.com/revista/inmobiliario/meor-desarrolla-parque-logistico-en-monterrey/

México es referente latinoamericano en parques industriales/logisticos orientados a
manufactura y distribucion internacional. Monterrey destaca por su articulacion con

cadenas de valor globales.



2.2. MARCO TEORICO

El desarrollo logistico y la competitividad regional dependen de la capacidad de los
territorios para articular infraestructura, conectividad y servicios especializados que
permitan gestionar eficientemente los flujos de bienes y mercancias. La literatura en
logistica y desarrollo territorial sefiala que las regiones productivas requieren
estructuras fisicas y organizacionales que faciliten procesos de transporte,
almacenamiento, distribucion y consolidacion de carga, especialmente en contextos

donde existe diversidad econémica y crecimiento industrial.

Los parques logisticos emergen como infraestructuras clave para responder a estas
necesidades. Son espacios planificados que concentran operaciones de la cadena de
suministro en un mismo entorno, permitiendo reducir tiempos, optimizar recursos,
integrar actores privados y publicos, y generar economias de escala que impactan
directamente la productividad empresarial. Su importancia radica en que contribuyen a
mejorar la eficiencia logistica regional y a dinamizar la actividad econdmica mediante la

prestacion de servicios especializados que fortalecen las cadenas de valor.

Las ciudades intermedias desempefian un papel fundamental en este contexto. Gracias
a su conectividad, disponibilidad de suelo, cercania a corredores regionales y menor
congestion en comparacion con las grandes urbes, pueden convertirse en nodos
logisticos eficientes y articuladores del territorio. Sin embargo, para alcanzar este rol
requiere infraestructura que respalde procesos de almacenamiento, distribucién vy

servicios de valor agregado, integrandose asi a las redes logisticas nacionales.

Los modelos internacionales aportan ejemplos relevantes de cémo la logistica
especializada puede transformar territorios. La Plataforma Logistica de Zaragoza, en
Espafa, es reconocida por integrar transporte, almacenamiento y servicios avanzados
en una infraestructura altamente tecnificada que dinamiza la economia regional y
conecta multiples modos de transporte. En Latinoameérica, los parques logisticos
desarrollados en Monterrey (México) han impulsado procesos industriales y de

exportacion al consolidar plataformas que apoyan manufactura, distribucién y servicios



3PL, demostrando el impacto que estas infraestructuras pueden tener en regiones con

alto potencial productivo.

Aplicado al caso de Cartago, estas referencias demuestran que una ubicacién
estratégica no es suficiente por si sola para generar competitividad si no existe
infraestructura que facilite el funcionamiento eficiente de las cadenas de suministro.
Aunque la ciudad cuenta con una posicidn geografica privilegiada dentro de un corredor
logistico activo, la ausencia de plataformas especializadas limita su capacidad para
integrarse a las dinamicas econdmicas del norte del Valle y del Eje Cafetero. Sin
infraestructura adecuada, la regién enfrenta sobrecostos logisticos, dependencia de

ciudades cercanas y menor capacidad de atraer empresas y retener talento.

En conjunto, los conceptos revisados evidencian que el desarrollo de un parque
logistico en Cartago representa una intervencidon esencial para potenciar su papel
dentro del sistema regional, mejorar la eficiencia operativa del territorio y transformar su

localizacion estratégica en un verdadero activo econémico.



2.3. MARCO LEGAL

La formulacién de un parque logistico requiere un sustento conceptual que lo ubique

mas alla de un simple desarrollo inmobiliario, entendiéndolo como una plataforma

estratégica que integra localizacién, conectividad, eficiencia y sostenibilidad. El

marco tedrico permite revisar los fundamentos de la economia espacial, la

planificacion territorial y la logistica verde, estableciendo las bases para el disefio y

operacion del proyecto en Cartago como un nodo competitivo para el norte del

Valle y el Eje Cafetero.

e Constitucion Politica de Colombia (1991)

Establece principios que sustentan la intervencion del Estado en proyectos de

desarrollo territorial y econdmico:

Art. 334: El Estado interviene en la economia para promover productividad,
competitividad y desarrollo armoénico de las regiones.

Art. 365: Los servicios publicos y la infraestructura econdmica son

fundamentales para la competitividad.

Art. 339: Obliga la formulacion de planes de desarrollo, dentro de los cuales

se enmarca la planificacion territorial.

e Normatividad sector transporte y logistica

0

Ley 105 de 1993: Principios y regulacién del transporte en Colombia;
establece la planeacion, control y vigilancia del sector.

Ley 1682 de 2013 (Ley de Infraestructura de Transporte): Regula la

planeacioén, estructuracion y ejecucion de proyectos de infraestructura de
transporte, incluyendo accesos viales y multimodales.

Decreto 1478 de 2014: Define lineamientos para el establecimiento de

corredores logisticos de importancia estratégica y la articulaciéon de actores
publicos y privados fuente: MinTransporte.



0 Resolucion 20223040002435 de 2022 (MinTransporte): Establece los

corredores logisticos estratégicos del pais, dentro de los cuales se articula
el corredor Buenaventura—Bogota que atraviesa el norte del Valle fuente:
MinTransporte.

o Normatividad de ordenamiento territorial e inmobiliario

Define los instrumentos para organizar el territorio, regular usos del suelo y orientar el

desarrollo urbano.

0 Ley 388 de 1997 (Ordenamiento Territorial): Regula el uso del suelo, planes

de ordenamiento territorial (POT) y localizacién de proyectos de gran
escala.

0 Planes de Ordenamiento Territorial (POT) de Cartago: Definen los usos del

suelo permitidos, las zonas industriales y logisticas, y las condiciones de
urbanismo e infraestructura.

0 Normas urbanisticas locales: Reglamentaciones municipales sobre licencias

de construccién, subdivisién de predios y normas de edificabilidad.

Plan Maestro de Transporte Intermodal — PMTI (Ministerio de Transporte, 2021)

0 Integracion carretera—ferrocarril-aéreo
0 Plataformas logisticas regionales
0 Reduccidn de costos logisticos
Cartago se encuentra en un corredor clave para la conexidn entre Valle, Eje Cafetero y

Buenaventura.



e Normatividad ambiental y social

0

Ley 99 de 1993: Crea el Sistema Nacional Ambiental (SINA) y establece la
obligacion de licencias ambientales para proyectos con impacto
significativo.

Decreto 1076 de 2015 (Decreto Unico Reglamentario del Sector Ambiente):

Regula permisos de emisiones, vertimientos, aprovechamiento de recursos
naturales.

Autoridad Nacional de Licencias Ambientales (ANLA) y CVC (Corporacién

Autonoma Regional del Valle): Competentes para evaluar y otorgar licencias
0 permisos ambientales.

e Normatividad laboral y de inversiéon

O

Cddigo Sustantivo del Trabajo y normas de seguridad industrial: Aplicables

a la operacién del parque y a la relacion con trabajadores.

Régimen de Zonas Francas (Decreto 2147 de 2016): Si el parque busca

acogerse a este esquema, puede acceder a beneficios tributarios y
aduaneros.



3. CARACTERIZACION DEL LOTE

3.1. CARACTERIZACION DEL LOTE

El lote objeto de estudio cuenta con un area total de 52.851 m? y se encuentra ubicado
en la Carrera 4, Barrio Santa Ana, del municipio de Cartago, Valle del Cauca. Su
localizacion dentro del perimetro urbano y su cercania a corredores viales estratégicos
lo convierten en un punto con alto potencial para el desarrollo de un parque logistico de

alcance regional.

Dada la vocacion del proyecto, la caracterizacion del lote no puede realizarse
unicamente desde una perspectiva predial o urbana. Resulta fundamental analizar su
localizacion y condiciones desde una escala regional, considerando su relacion con
las dinamicas territoriales del norte del Valle del Cauca y el Eje Cafetero. Esta lectura
ampliada permite entender cdmo el lote se conecta con los principales flujos logisticos,

corredores de movilidad, plataformas productivas y centros urbanos de influencia.

Su localizacion ofrece ventajas geograficas para operaciones de almacenamiento,
distribucion y consolidaciéon de carga, al encontrarse en un punto de cruce entre
actividades industriales, agricolas y comerciales. Esto refuerza la pertinencia del lote
para albergar infraestructura logistica y lo posiciona como un nodo potencial dentro de

la red regional de transporte.



llustracion 7. Localizacion regional — Cartago.
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Fuente: Elaboracion propia.
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El lote esta ubicado en la Comuna 7, barrio Santa Ana, un sector con potencial de

desarrollo urbano e industrial en el norte del Valle del Cauca. Segun cifras del DANE, el

municipio de Cartago cuenta con una poblacién cercana a los 142.000 habitantes

(Censo Nacional de Poblacién y Vivienda 2024).

Se situa en un punto estratégico respecto a:

e La via Cartago—Pereira, uno de los ejes con mayor flujo logistico entre Valle y

Eje Cafetero.

e La conexidén hacia Zarzal, La Unién y Roldanillo, zonas con fuerte actividad

agroindustrial.



e Los accesos a la Autopista del Café, que permiten la integracion con Armenia
y Manizales.
e La ruta hacia Buga—-Cali-Buenaventura, principal corredor de comercio

exterior del suroccidente colombiano.

llustracion 8. Localizacion del lote
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Fuente: Secretaria de Planeacion Medio Ambiente y Desarrollo econémico.



llustracion 9. Polos de desarrollo
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Fuente: Secretaria de Planeacién Medio Ambiente y Desarrollo econémico.

El POT vigente establece que la Comuna 7 es un area prioritaria para la expansién
urbana y la localizacién de actividades productivas, logisticas y de servicios, en
concordancia con la vision de convertir a Cartago en un centro regional de
competitividad. En este sentido, el barrio Santa Ana se proyecta como un espacio de
transicidn entre zonas residenciales y areas de uso industrial, lo que lo hace idoneo

para el desarrollo de un parque logistico moderno.



llustracion 10. Foto 1 del lote.

Fuente: Elaboracion propia.

llustracion 11. Foto 2 del lote.

Fuente: Elaboracion propia.



3.1.1 ESTRUCTURA URBANA

Dentro del area de estudio se encuentran varios tipos de suelo, el lote goza de una
ventaja normativa decisiva: se encuentra dentro del perimetro urbano definido en el
POT vigente. Esta condicion le permite acceder de manera inmediata a los beneficios

que otorga la clasificacién de suelo urbano, tales como:

e Acceso garantizado a servicios publicos domiciliarios (agua, energia,

alcantarillado, telecomunicaciones).

e Posibilidad de tramitar licencias urbanisticas y de construccion sin necesidad de

procesos de incorporacion o habilitacion previos.

e Seguridad juridica en el uso del suelo, al estar plenamente reconocido como

apto para actividades productivas, logisticas y de servicios.

e Mayor valorizacién inmediata, al ser un suelo consolidado frente a otros que aun

requieren procesos de habilitacion.

En contraste, el entorno inmediato del lote continla clasificado como suelo de
expansion urbana, lo que implica que, aunque esta destinado a urbanizarse en el
futuro, todavia requiere de planes parciales, habilitacion de servicios y procesos de

incorporacion al perimetro urbano antes de poder desarrollarse.



llustracion 12. Tipo de suelo del lote
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Fuente: Secretaria de Planeacion Medio Ambiente y Desarrollo econémico.
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3.1.2 ESTRUCTURA AMBIENTAL.

Se encuentra libre de afecciones por areas de proteccidn o riesgos ambientales. Esta
condicion es altamente favorable, pues garantiza que el desarrollo del proyecto no
compromete ecosistemas estratégicos ni se superpone con rondas hidricas,

humedales, fallas geoldgicas o franjas de infraestructura critica

llustracion 13. Zonas de protecciones y consideraciones ambientales.

Fuente: Secretaria de Planeacion Medio Ambiente y Desarrollo econémico.

3.1.3 ESTRUCTURA DE MOVILIDAD

La estructura de movilidad se fortalece por su insercion en un entorno de alta
conectividad multimodal. La cercania inmediata al Aeropuerto Santa Ana garantiza

acceso agil al transporte aéreo de pasajeros y carga, mientras que la articulacion con



los corredores viales nacionales —incluida la Via Panamericana y las conexiones hacia
Pereira, Armenia y Cali— posiciona al sector como un nodo estratégico para el flujo de
mercancias. A esto se suma la proyeccion del Tren del Pacifico, que busca reactivar la
linea férrea entre Buenaventura y Medellin, pasando por Cartago, lo que permitira
integrar el transporte ferroviario con la red vial y aérea existente. Finalmente, la
proximidad al Puerto de Buenaventura, principal terminal maritima del Pacifico
colombiano, completa un esquema de movilidad integral que conecta el lote con los

mercados nacionales e internacionales.

En este contexto, el predio se consolida como un punto privilegiado dentro de la red
de transporte del suroccidente colombiano, al reunir en un mismo territorio la
posibilidad de articular movilidad aérea, vial, férrea y portuaria, garantizando eficiencia

logistica, reduccion de costos y mayor competitividad regional.

llustracion 14. Conectividad regional.
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Fuente: Elaboracion propia.



llustracion 15. Vias existentes y proyectadas.
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Fuente: Secretaria de Planeacién Medio Ambiente y Desarrollo econémico.

Actualmente, el lote cuenta con acceso a vias primarias pavimentadas, que lo enlazan
directamente con la malla vial urbana de Cartago y con corredores regionales hacia
Pereira, Ansermanuevo y la Via Panamericana. Esta condicion garantiza una
conectividad inmediata para el transporte de carga y pasajeros, facilitando la
integracion con los principales centros de consumo y produccion del norte del Valle y el

Eje Cafetero. Asimismo, la presencia de vias secundarias y terciarias complementa la



accesibilidad, permitiendo la articulacion con areas residenciales y de servicios, o que

refuerza la movilidad interna y la funcionalidad del sector.

Un aspecto determinante en la proyeccion de la movilidad del area es la futura
construccion de la Via Nacional Flor de Damas, corredor estratégico que pasara en
cercania al predio. Esta via, concebida como un eje de alto nivel dentro de la red
nacional, representa un factor de valorizacién y competitividad para el proyecto, al
reducir los tiempos de desplazamiento hacia el norte del Valle, Risaralda y el Eje
Cafetero, y al integrarse con los corredores nacionales que conducen hacia Cali,
Medellin y Bogota. La Flor de Damas no sélo consolida la accesibilidad del lote, sino
que lo posiciona como un punto privilegiado dentro del polo de desarrollo del norte de

Cartago, anticipandose a la dinamica de expansion urbana prevista en el POT.

3.1.4 AREA DE ACTIVIDAD Y EDIFICABILIDAD

De acuerdo con el Plan de Ordenamiento Territorial (POT) vigente de Cartago, el
predio en estudio se localiza dentro de la Zona de Desarrollo Econdmico, definida en el
Articulo 227 como el espacio destinado a la localizaciéon de infraestructuras
comerciales, de servicios y algunas actividades industriales, cuya funcién principal es
apoyar el desarrollo y funcionamiento del area aeroportuaria y del sector multimodal de

transporte.

Este marco normativo otorga al lote una condicion estratégica, pues lo inserta en un
entorno planificado para la consolidacion de actividades econdmicas de alto impacto,
directamente relacionadas con la logistica, el comercio y los servicios complementarios

al transporte aéreo y terrestre. En este sentido, el POT reconoce que el area cumple un



papel fundamental en la articulacion del aeropuerto Santa Ana con la dinamica urbana

y regional, lo que refuerza la pertinencia del proyecto de parque logistico.

3.1.5 EDIFICIOS PARA INDUSTRIAS DE ALTO Y GRAVE
IMPACTO.

llustracién 16. Zonificacidon de suelo urbano y de expansion.

1
Articulo 227. ZONA DE DESARROLLO ECONOMICO.
Carresponde al area en donde se localizan principalmente
actividades como infraestructuras comerciales, de servicios
y algunas industriales, que tienen come funcién apoyar el
desarrollo y funcionamiento del area aeroportuaria y el
sector multimodal de transporte

Fuente: Secretaria de Planeacion Medio Ambiente y Desarrollo econdmico.

El POT menciona: “ARTICULO 823. DESARROLLOS URBANISTICOS
INDUSTRIALES. Urbanizacion Industrial es la que se efectua en un terreno
correspondiente a un sector industrial, para adecuarlo primordialmente a labores de

produccion o de bodegaje industrial, admitiendo usos complementarios.



3.2. SINTESIS

El proyecto se fundamenta en una combinacidn estratégica de condiciones
territoriales, normativas, ambientales y de mercado que lo posicionan como una
propuesta viable y competitiva dentro del eje suroccidental colombiano. La localizacion,
su clasificacion como suelo urbano con vocacion econdmica, la cercania al aeropuerto
y a corredores viales nacionales, configuran un escenario propicio para el desarrollo de
infraestructura logistica de alto impacto. A esto se suma una demanda creciente de
bodegas modernas en la region y un marco normativo que, aunque exige ciertos
estandares técnicos y cesiones, respalda la consolidacion de actividades industriales y
logisticas. No obstante, el proyecto también enfrenta desafios relacionados con la
competencia regional, los costos de cumplimiento normativo y la necesidad de
posicionar a Cartago como un nodo logistico emergente frente a ciudades mas

consolidadas.
Potencialidades:

e Ubicacion estratégica en el corredor logistico que conecta el centro del pais con
Buenaventura y el Eje Cafetero, con acceso a vias nacionales y proximidad al
aeropuerto Santa Ana.

e Clasificacion normativa favorable: el lote esta dentro del perimetro urbano y en
zona de desarrollo econdmico, lo que permite usos logisticos e industriales sin
procesos de habilitacion.

e Condiciones ambientales 6ptimas: el predio no presenta restricciones por rondas

hidricas, fallas geoldgicas ni areas de proteccion, lo que facilita el licenciamiento.



e Alta conectividad multimodal proyectada, con integracion vial, aérea, férrea (Tren
del Pacifico) y portuaria (Buenaventura).

e Demanda insatisfecha de bodegas modernas en Cartago frente a ciudades
como Pereira y Cali, en un contexto de crecimiento del comercio electronico y la

agroindustria.

Limitantes:

e Infraestructura logistica instalada limitada en Cartago, lo que implica partir desde

cero frente a ciudades competidoras con parques consolidados.

e Dependencia de inversion privada para la ejecucidén y ocupacion del parque, lo

que exige una estrategia comercial sélida y diferenciadora.

e Riesgo de retrasos en proyectos de infraestructura nacional (Flor de Damas,

Tren del Pacifico), que podrian afectar la valorizacion y conectividad proyectada.



4. ESTUDIO DE MERCADO

4.1. ANALISIS DE MERCADO PAIS

4.1.1 ANALISIS DE CIFRAS MACROECONOMICAS RELEVANTES

Las cifras macroecondémicas respaldan esta tendencia. De acuerdo con datos del
DANE, en marzo de 2025, se licenciaron mas de 400 hectareas (400,000 m?) para la
construccion de destinos no habitacionales, una categoria que abarca bodegas,
oficinas, comercio e infraestructura institucional. Este volumen representa un
impresionante aumento de 177,015 m? respecto a marzo de 2024, cuando se
aprobaron 225,671 m? Traducido a porcentajes, esto significa un crecimiento del
78.4% en comparacion con el mismo mes del afo anterior, un indicador claro del
apetito del mercado por este tipo de infraestructura. Este crecimiento acelerado
subraya la vitalidad y el dinamismo del sector de la construccion de espacios

especializados.

En un contexto donde la eficiencia del suelo se ha vuelto una variable critica para la
inversion, mantener un lote improductivo representa una oportunidad desaprovechada.
Bermudez Constructores capitaliza precisamente esta premisa. Ofrecen una alternativa
concreta y rentable para transformar terrenos en infraestructuras industriales o
comerciales de alta eficiencia, disefiadas para satisfacer las demandas actuales del
mercado. Al posicionarse como un referente en la construccion de infraestructura
especializada, la compafiia no solo construye edificaciones, sino que crea soluciones

estratégicas para inversionistas y empresas.



Fuente: DANE.

Los datos del Centro de Estudios e Investigaciones Socioecondmicas de la Camara
de Comercio de Pereira (serie 2022) permiten una lectura detallada de la estructura del
sector transporte y almacenamiento en el area metropolitana de Pereira y ofrecen
insumos relevantes para dimensionar la demanda logistica en el Eje Cafetero y areas
préximas, incluido el norte del Valle del Cauca. Del total de 18.979 registros del sector,
el transporte de pasajeros concentra la mayor participacion (8.347 registros; 44,0%),
seguido por el transporte de carga (5.168; 27,2%) y las actividades de mensajeria
(2.437; 12,8%). En tanto, las actividades directamente vinculadas con la logistica de
bienes muestran una distribucién que revela oportunidades concretas: la manipulacion
de carga alcanza 1.171 registros (6,2%), las actividades de estaciones, vias y servicios
conexos suman 908 (4,8%) y el almacenamiento y depdsito registra 812 casos (4,3%).
Este panorama evidencia una base operativa regional relevante compuesta por
operadores de carga, mensajeria y servicios conexos cuya existencia constituye una

demanda latente y cuantificable por infraestructuras especializadas.

Para el proyecto del parque logistico, estas cifras adquieren varias implicaciones
practicas y estratégicas. Primero, la significativa participacion del transporte de carga y
la manipulacion de mercancias indica que ya existe una masa critica de agentes
logisticos en la region que requieren bodegas, patios de maniobra y servicios de valor
agregado; capturar parte de esa demanda desde una localizacion intermedia y
competitiva como Cartago puede traducirse en reducciones sustantivas de tiempos y

costos operativos para empresas que hoy concentran operaciones en Pereira u otras



cabeceras. Segundo, el peso relativo de las actividades de mensajeria y distribucion
urbana sugiere una creciente necesidad de instalaciones orientadas a la ultima milla,
cross-docking y manejo de paqueteria, lo que refuerza la conveniencia de disefar
espacios con flexibilidad operativa y accesos rapidos para vehiculos ligeros y pesados.
Tercero, el moderado pero notable registro de almacenamiento y depdsito revela una
brecha de oferta de naves especializadas; un parque logistico en Santa Ana que
incorpore tipologias secas y refrigeradas, junto con servicios de manipulacion y cadena
de frio, estaria en posicion de suplir necesidades puntuales de la agroindustria del Eje
Cafetero y de distribuidores regionales. Finalmente, la existencia de actividades
conexas a estaciones y vias subraya la relevancia de articular el proyecto con la
infraestructura de movilidad (vial, aérea y futura férrea), optimizando flujos y
aprovechando la proximidad al aeropuerto Santa Ana y los corredores hacia

Buenaventura.

La estructura sectorial analizada desde Pereira confirma la presencia de una
demanda logistica diversificada y suficiente para justificar el desarrollo de un parque
logistico en Cartago: operadores de carga y mensajeria, empresas de manipulacién y
servicios conexos, y usuarios del almacenamiento conforman un mercado potencial
que puede ser atraido mediante un producto inmobiliario moderno, multimodal y con
servicios integrados, disefiado especificamente para reducir costos logisticos y mejorar

los tiempos de respuesta en la region.



llustracion # 17 - Concentracidn de parques logisticos a nivel pais
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El mercado de bodegas en las ciudades del pais que agrupan una
importante oferta industrial, han tenido un comportamiento inmobiliario
con buenos indices de absorciény vacancia.

El crecimiento del e-commerce, las nuevas necesidades logisticasy la
adopcién de espacios industriales a la medida, han sido factores
determinantes que impulsan un repunte en la absorcién de Bodegas y
estabilidad del mercado de inmobiliario en este segmento. Puesto que los
niveles de vacancia son optimos y hay un desarrollo atractivo de nuevos
proyectos logisticos en puntos estratégicos del pais.
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La concentracidon de zonas francas en departamentos como Bogota y Cundinamarca
(20%), Bolivar (13%), Antioquia (10%) y Valle del Cauca (9%) junto con los indicadores
de vacancia observados en 2025 (vacancia promedio nacional 2,5%; Bogota 4,8%;
Medellin 3,0%; Barranquilla 3,5%; Cali 2,3%; Cartagena 0,4%) configura un escenario
regional que favorece la viabilidad de un parque logistico en Cartago y orienta de forma
precisa su posicionamiento comercial y técnico. La presencia significativa de regimenes
de zona franca en el Valle y la cercania funcional al puerto de Buenaventura fortalecen

la proposicion de valor para exportadores e importadores regionales.



4.2. DEMANDA DE PARQUES INDUSTRIALES Y BODEGAS

La region presenta un dinamismo industrial creciente que incrementa la demanda de
infraestructura logistica. Segun el DANE (2023), el departamento de Risaralda registro
un crecimiento manufacturero cercano al 10%, mientras que el Valle del Cauca
presenté un aumento del 4%, evidenciando la expansion de los sectores industriales de
ambas regiones. De acuerdo con la Camara de Comercio de Cali (2023), el Valle del
Cauca cuenta con mas de 1.000 empresas exportadoras, siendo la tercera region
exportadora del pais, y el 51% de sus exportaciones corresponden a manufacturas,
actividad que requiere almacenamiento, centros de consolidacién y servicios logisticos

especializados.

llustracion 18 - Comportamiento por sectores
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Fuente: DIAN, DANE- Calculos Camara de Comercio de Cali.



Adicionalmente, el departamento alberga mas de 67.000 empresas, de las cuales 8.500
pertenecen al sector industrial, lo que representa una demanda significativa de
bodegas, centros de distribucion y servicios de transporte. Este contexto se
complementa con la importancia del corredor Buenaventura—Bogota, que moviliza
alrededor del 40% de la carga nacional (MinTransporte, 2023) y que atraviesa el norte
del Valle, posicionando a Cartago dentro de un eje estratégico del flujo logistico

colombiano.

A pesar de esta dinamica, ciudades como Pereira presentan saturacion de bodegas
industriales, y zonas consolidadas como Yumbo y Palmira registran altos costos de
suelo industrial, lo que ha impulsado la busqueda de nuevos espacios para actividades
logisticas. En este escenario, Cartago aparece como un territorio con disponibilidad de
suelo, costos mas competitivos y una ubicacion privilegiada para atender la demanda

de empresas del norte del Valle y el Eje Cafetero.

4.2.1 Entrevista administradora GLOBAL LOGISTICS, Cerritos.
ADM. BLANCA BUSTAMANTE

1) ¢Coémo describiria la demanda actual de espacio logistico en Pereira

y su zona de influencia?

La demanda se mantiene activa y sostenida, principalmente por empresas que buscan
mejorar su distribucion hacia el Eje Cafetero y el suroccidente. Lo que mas se solicita

son bodegas de almacenamiento y distribucidn con operacion rapida (cross-docking



parcial), especialmente para consumo masivo, alimentos, insumos industriales,
e-commerce y transporte/3PL.
En tamafo, se mueven bien espacios medianos para operacion regional y algunos

grandes para empresas ancla o consolidacion.

2) ¢;Cuales son los requisitos técnicos y operativos que los arrendatarios

priorizan al elegir una bodega Clase A?

Los ocupantes priorizan, en orden:

e Altura libre adecuada para almacenamiento (y capacidad de carga en piso).

e Muelles de carga suficientes (y facilidad para maniobra de tractomulas).

e Seguridad 24/7 con control de accesos y CCTV.

e Accesos viales y conectividad (tiempos reales a vias principales).

e Servicios confiables: energia estable, red contra incendios, agua, iluminacion y
capacidad para ampliaciones internas.

e Administracion del parque: mantenimiento, normas claras, limpieza, orden y
respuesta rapida a novedades operativas.

3) ¢ Cual es la estructura tipica de precios y condiciones comerciales

que funciona mejor en este mercado?

Funciona mejor una estructura simple y transparente:

e (Canon de arrendamiento por m? (bodega vy, si aplica, oficinas).
e Cuota de administracion separada, donde se ve claramente qué incluye

(seguridad, zonas comunes, mantenimiento).



e Contratos entre 3 y 5 afos para ocupantes estables; y opciones mas flexibles
para empresas en crecimiento.
e Ajustes anuales ligados a inflacién/IPC y clausulas claras sobre adecuaciones,

seguros y devoluciones del inmueble.

4) Principales riesgos y barreras para un nuevo parque logistico, y

mitigacion

Los riesgos mas comunes son:

e Sobreoferta o precios mal calculados, que afectan ocupacion y flujo de caja.

e Ubicacion con accesos limitados o problemas de movilidad para tractomulas.

e Infraestructura incompleta (energia insuficiente, muelles escasos, patios
pequenos).

e Permisos y licencias que retrasen la entrada en operacion.

e Falta de un ancla o estrategia comercial fuerte antes de construir.

Mitigacién recomendada:

e Hacer preventas/prearriendos y asegurar clientes ancla.

e Disefar patios y accesos con estandar real de operacion pesada.
e Garantizar servicios (energia, incendios, seguridad) desde el inicio.
e Ofrecer modulos flexibles que se puedan unir/dividir.

e Administrador profesional y reglamento operativo claro desde el dia 1.



5) ¢Cémo ha cambiado la demanda en 3 afios y qué tendencias espera en

2-3 anos?

En los ultimos 3 anos se ha visto:

e Mayor exigencia por seguridad, cumplimiento y orden operativo.
e Mas interés de e-commerce y distribucion regional.

e Mas ocupantes que piden flexibilidad (crecer o reducir area).

Tendencias 2—-3 anos:

e Consolidacion de operaciones regionales para reducir costos.
e Crecimiento de 3PL y operadores de ultima milla.
e Mayor importancia de sostenibilidad (eficiencia energética, manejo de residuos)

por politicas corporativas.

6) ¢ Qué costos impactan mas la rentabilidad y cdmo los gestionan?

Impactan principalmente:

e Energia (especialmente si hay refrigeracion o equipos).
e Seguridad (personal + tecnologia).
e Mantenimiento (pisos, muelles, puertas, cubiertas).

e Transporte (tiempos de acceso y congestion).



Gestion:

e Medicion y control de consumos, horarios de operacién y eficiencia.
e Estandares de mantenimiento preventivo.
e Tecnologia para control de accesos y reduccion de incidentes.

e Gestion de trafico interno y programacion de cargues/descargues.

7) ¢ Qué estrategias de retencion y fidelizacion funcionan mejor?

e Respuesta rapida a requerimientos (mantenimiento, seguridad, incidentes).
e Estabilidad y claridad en cobros y reglas.

e Flexibilidad para ampliaciones o adecuaciones del cliente.

e Buena operacion del parque: limpieza, iluminacion, sefalizaciéon, orden.

e Relacién cercana con el ocupante (reuniones de seguimiento, mejora continua).

8) ¢ Qué papel juegan certificaciones y practicas ESG?

Cada vez pesan mas, sobre todo en empresas grandes y multinacionales. No siempre
es un requisito obligatorio, pero si un diferenciador cuando compites con otras
opciones.

Lo mas valorado:

e Seguridad industrial y contra incendios.
e Buen manejo de residuos y practicas sostenibles.

e Ahorro energético e iluminacién eficiente.



e Cumplimiento normativo y trazabilidad en procesos.

4.2.2 CARACTERIZACION DE LA ECONOMIA REGIONAL

llustracion 19. Toneladas transportadas por corredor

Toneladas Transportadas por Corredor ruente: anoc = It
ANDI

Historico - Total de Toneladas Transportadas por Corredor AOEPORTE & S PRAESTEAC R

Corredor

Toneladas Transportadas

Fuente: Gerencia de logistica, transporte e infraestructura

La region conformada por el norte del Valle del Cauca y el Eje Cafetero presenta una
dinamica econdmica que la posiciona como uno de los corredores productivos mas
relevantes del pais. La interaccion entre sectores agroindustriales, manufactureros,
comerciales y logisticos genera condiciones favorables para el desarrollo de
plataformas especializadas que soportan el flujo constante de bienes y mercancias.
Esta caracterizacion permite contextualizar la necesidad y pertinencia del Parque

Logistico propuesto en Cartago.



4.2.3 Estructura productiva del norte del Valle y el Eje Cafetero

Servicios logisticos y comercio

Farmacéutica y cosmética
Logistica y comercio exterior

Manufacturas (alimentos, quimicos, metalmecanica, farmaceéutica)
Agroindustria (cafa, frutas, café, derivados)

Exportaciones con alto componente industrial

Esto evidencia un territorio con una fuerte base productiva que requiere infraestructura

logistica moderna.

llustraciéon 20. Produccion industrial anual: Risaralda-Valle del Cauca
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Produccion Industrial anual: Risaralda

Figura 11: Produccién Industrial 2023

Otra nep. )49‘0%

Elaboracion de otros productos a\imenn’mosl:rzﬁ‘bl%

Elaboracidn de productos de caféDﬁZ%

Estas ocho actividades
industriales representaron el
100 % de la produccién total y

el 100 % del valor agregado
total del departamento.

Fabricacion de ofros tipos de equipo eléctrico n.c.p. DQA%
Confeccion de prendas de vestir, excepto prendas de ple\D 52%
Fabricacién de productos de p\a’sﬂco[ 1.9%

Fabricacion de productos minerales no metalicos n.c. p|0 6%

Fabricacion de otros productos elaborados de metal y actividades de I d: €l[ a0
trabajo de mela\es‘ 03%

Fuente: DIAN, DANE- Calculos Camara de Comercio de Cali
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Produccién Industrial anual: Valle del Cauca
Figura 11: Produccién Industrial 2023

Elaboracionde azicar y paneta___[0,8%
Elaboracidn de olros productos alimenticos| :l?]%
Fabricacion de productos de la refinacion del petréleo p,()%

Fabricacion de otros productos quimicos :}),0%

i — Estas diez actividades
Elaboracion de alimentos preparados para animales|__7,1% industriales representaron el
68,8 % de la produccion total y

el 68,8 % del valor agregado
total del departamento.

Procesaientoy conservacion de came, pescado, crustéceos y moluscos |__p 0%
Fabricacion de papel, cartdn y productos de papely carton :5,5%

deuso
farmacéutico ]4'3%

Elaboracion de beticas_ 3%

Fabricacion de pr farmacéuticos, medicinales y

ucos de moinerz, amidones y producto dervados delamidén]_},1%

Anadlisis de la participacion en exportaciones: implicaciones para la

demanda logistica regional



llustracion 21. Participacion de exportaciones totales

Antioquia 17,75
Bogota D.C

Cesar
Cundinamarca
Valle del Cauca
Bolivar

Atlantico

La Gua:rra

Caldas

Huila

Risaralda
Magdalena

Norte de Santander
Casanare
Cdrdoba

Meta

Santander

Boyaca

Sucre

Quindio

Putumayo

Cauca

Narifio

Tolima

Chacd

Caqueta

- Arauca
Archipiélago de San Andrés
Guainia | 0,00

Vaupés | 000
Amazonas | 0.00
Vichada | 0,00

Guaviare | 0.00

T I T T
0 5 10 15 20

Nota: Las participaciones no suman 100% ya que Ias exportaciones de petrdleo en muchos casos
no estan registradas a un departamento en particular

Fuente: Findex

La participacion del Valle del Cauca y Risaralda en las exportaciones nacionales
demuestra la presencia de una base manufacturera fuerte y creciente, que genera altos

volumenes de carga y requiere infraestructura logistica especializada.



llustracion 22. Participaciéon empresas exportadoras por departamento, que salen por el
puerto de Buenaventura
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llustracion 23. Participacion empresas importadoras por departamento, que salen por el
puerto de Buenaventura
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llustracién 24. Costos logisticos

Costo logistico promedio

17.9 % ®

La Encuesta Nacional Logistica (ENL) 2022 se ha Mapa costo logistico Costo logistico por actividad econémica
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Fuente: Findex

llustracion 25. Proporcion de empresarios que realizaron inversiones durante el
semestre anterior

Al indagar por la realizacion de inversiones durante el segundo semestre del afo 2024,
entendidas como la compra de maquinaria, equipo o ampliacion de capacidad productiva, el
28,9% de los empresarios manifestd haberlas realizado, siendo mayor al resultado de mediados
de afio cuando la participacion fue del 22,8% vy similar al resultado de cierre de 2023 cuando el
30,2% realiz6 inversiones. La industria manufacturera fue el sector donde una mayor proporcién
de empresarios realizaron inversiones en sus empresas, alcanzando el 42,9% del total, seguido
de comercio donde una tercera parte realizé inversiones mientras en servicio este grupo

representd el 21,0%.
MNo
. 57%

i No Mo
L7t 799, T1%
Comercio Industria Servicios Total Pereira

Fuente: Encuesta ritmo empresarial 2025-1



4.2.4 Analisis de la Demanda
El analisis de la demanda permite identificar los sectores productivos que requieren
infraestructura logistica especializada y que representan el mercado objetivo del parque
logistico propuesto. La llustracién 25 evidencia que la demanda en la region es diversa,
creciente y altamente vinculada a las dinamicas econdémicas del norte del Valle y el Eje

Cafetero, lo cual refuerza la pertinencia del proyecto en Cartago.

En primer lugar, la agroindustria constituye uno de los principales generadores de
demanda. Actividades como la produccion de cana, frutas, café, aguacate, panela y
alimentos procesados requieren infraestructura que asegure condiciones Optimas de
conservacion, manejo y transformacion de productos perecederos. Sus necesidades
camaras frias, bodegas de producto terminado, zonas de consolidacion y servicios
complementarios, corresponden a requerimientos técnicos que actualmente no se
encuentran disponibles en Cartago y que son esenciales para fortalecer las cadenas

agroexportadoras de la region.

El sector de la manufactura también representa un componente clave de la demanda.
Industrias como la confeccion, la metalmecanica y los alimentos procesados requieren
espacios de almacenamiento, operaciones de cross-docking, soporte para distribucion
de ultima milla y areas dedicadas al ensamble o agregacién de valor. La ausencia de
infraestructura flexible y estandarizada en Cartago limita su capacidad para atraer este
tipo de empresas, a pesar de su proximidad a centros productivos del Valle y del Eje
Cafetero. Un parque logistico con caracteristicas modulares y adaptables permitiria

atender estas necesidades y apoyar la expansion de estas industrias.



Por otra parte, el sector de distribucion y comercio mayorista, que incluye actores como
D1, Ara, Makro, cadenas retail y mayoristas regionales, demanda bodegas de transito,
patios de maniobra y accesibilidad directa a corredores viales para garantizar eficiencia
en la distribucion regional. El crecimiento del comercio minorista y la consolidacion de
centros de distribucidn descentralizados han incrementado la demanda por
instalaciones logisticas en ubicaciones estratégicas. Cartago, al encontrarse en un
nodo que conecta el norte del Valle y el Eje Cafetero, se convierte en una ubicacién
ideal para este tipo de operaciones, especialmente para empresas que necesitan

cobertura regional o interregional.

Finalmente, los transportadores y operadores logisticos representan un segmento de
demanda altamente relevante. Estos actores requieren patios seguros, puntos de
intercambio modal, oficinas administrativas y servicios asociados como mantenimiento,
vigilancia y parqueo. Actualmente, Cartago no dispone de infraestructura disefiada para
este tipo de actividades, lo que obliga a los transportadores a operar de manera
dispersa, insegura y con altos costos por falta de servicios integrados. Un parque
logistico centralizado permitiria mejorar la eficiencia operativa, reducir tiempos de
detencion de vehiculos y ofrecer servicios que aumentan la competitividad del

transporte regional.



llustracion 26. Demandantes y necesidades logisticas en la region

Tipo de empresa

Sectores / ejemplos

Necesidades logisticas
especificas

Agroindustria

Cana, frutas, café, aguacate,
panela, alimentos

» Camaras frias

* Bodegas para producto
terminado

» Areas de consolidacion

* Servicios complementarios
(pesaje, control, empaque)

Manufactura

Confecciones,
metalmecanica, alimentos
procesados

* Almacenamiento

* Cross-docking,

« Ultima milla

« Areas de ensamble / valor
agregado

Distribucion y comercio
mayorista

Retail, mayoristas, D1, Ara,
Makro

* Bodegas de transito
» Patios de maniobra
» Acceso a corredores viales

Transportadores y
operadores logisticos

Carga terrestre, empresas
3PL

* Patios seguros

* Puntos de intercambio modal
» Oficinas administrativas

» Servicios asociados
(mantenimiento, vigilancia,
parqueo)

Fuente: Elaboracion propia.




4.3. Demanda efectiva

llustracion 27. Clasificacién y Caracteristicas buscan las empresas en bodegas.

éQué estan buscando las empresas?
Clasificacién de clases de bodegas

EDm Estructurade I+ Unico Propietario [ Desarrollador  +  Unico Propietario / Desarrollador . Multipropietario + Desarrollador
L= propiedad | = Fondo Inmobiliario - Fondo Inmobiliaric prop + Multipropietario

« Principales sectores industriales « Principales sectores industriales + Enzonas industricles Zonas industriales con enfoque

Ubicacién con desarrollo urbano industrial con desarrollo urbano industrial secundarias especializado en sector logistico
Tiempo de d Variedad de proyectos y bodegas
K P | *+ Menoral5 anos + Menor al5 afos + Mayor a 15 afos de acuerdo a la actividad

> construccion | aconémica de las empresas

Variedad de proyectos y bodegas

" 5 : = Centros Industriales, . - Parques Industriales / Bodegas
‘ Tipologia de proyectos |~ ¢ 8 oL eisticos Parques Industriles independientes ;‘2;“;;,’,?3 s;fazceu,:g?;as

+ Areas superiores a 2500 m2 + Areas superiores a 2.000 m2

11 | . & .
T Areas y altura de las |+ Altura libre desde 1,6 mts - Triple alturat . ﬁ\ﬁ?é Egi:gisnlgﬁgam LK ;ergjjedrd%e;g’Ziﬁfazg:oaeQas
¥ bodegas |« Areas flexibles - Desarrollo ala = Areas flexibles f superiores a las A ey

| + Areas normales del mercado economica de las empresas
medida del mercado

m Resistencia i- 5 toneladas/ m2 - Stoneladas/ m2 - Alta resistencia de pisos - 5toneladas/ m2
[ |

Servicios i Sty (RTINS - Oficinas, restaurante, serviciode -+ Servicios basicos para la o 9
5 comercio, servicio de bascula, i Py + Servicios tributarios y aduaneros
complementarios enfermeria bascula operacion logistica

Fuente: Informe de mercado por RV COMERCIAL REAL STATE SOLUTIONS

Con base en la caracterizacion territorial, normativa y de mercado desarrollada para
el predio de Santa Ana en Cartago, se establece la tipologia de producto objetivo en los
estandares Clase A y Clase A+ por coherencia técnica, competitiva y estratégica. El
lote de 52.851 m? se ubica dentro del perimetro urbano en una zona de desarrollo
economico con vocacion logistica, cuenta con acceso inmediato a servicios publicos,
no presenta restricciones ambientales significativas y se sitia en un corredor
multimodal con proximidad al aeropuerto Santa Ana y conectividad hacia Buenaventura
y los principales centros de consumo del suroccidente. Estas condiciones territoriales y

de acceso favorecen la implementacion de proyectos industriales de mayor escala y



exigencia técnica, compatibles con las exigencias de Clase A y Clase A+ en términos

de ubicacion y articulacion con redes logisticas consolidadas.

Normativamente, el POT y la normativa municipal permiten desarrollos industriales y
de bodegaje en la zona, exigiendo al mismo tiempo estandares de cesiones, zonas
verdes y requisitos técnicos (areas libres, estacionamientos para cargue y descargue,
hidrantes, accesibilidad). La existencia de un marco regulatorio claro y la posibilidad de
concertacion con autoridades ambientales y portuarias facilitan la planificacion de
proyectos integrados de alta calidad técnica, condicidon imprescindible para Clase Ay
A+ donde la formalidad en permisos, infraestructura de servicios y cumplimiento de
normativas constructivas y ambientales constituyen un umbral de entrada. Ademas, la
potencial articulacion con regimenes especiales y zonas francas en el Valle del Cauca
refuerza la pertinencia de invertir en infraestructura con especificaciones que permitan
operar bajo mayores estandares de seguridad, resistencia estructural y servicios

integrados, tal como lo exige la categoria A+.

Desde la légica de la demanda, los analisis sectoriales y los anexos portuarios
muestran una masa critica de generadores de carga en el Valle del Cauca y el Eje
Cafetero compuesta por exportadores, importadores, operadores logisticos vy
distribuidores que requieren naves de mayor tamafno, mayor resistencia de piso, alturas
libres superiores y servicios complementarios para cadenas frias y operaciones de alto
rendimiento. El escenario de vacancias contenidas en las principales ciudades y la
presion derivada del crecimiento del comercio electronico demandan productos que
ofrezcan eficiencia operativa y menores costos logisticos totales; por ello, la oferta

Clase A y A+ —con naves de superficies amplias (21.000 m? para A; 22.000 m? para



A+), alturas libres superiores a 9-10 m, resistencia de piso por encima de 5 ton/m? y
dotacion de servicios 24/7— responde de manera directa a las necesidades de los
actores identificados y permite captar tanto ocupantes de rotacion rapida (mensajeria,

cross-dock) como usuarios de volumen sostenido (agroindustria, exportadores).

Técnicamente, los requisitos de Clase A y A+ se justifican por la necesidad de
disefiar modulos con alta flexibilidad operacional y robustez constructiva: muelles de
carga multiples, patios para contenedores y maniobra de tractocamiones, sistemas
integrados de seguridad fisica, oficinas operativas de apoyo, zonas de bienestar para
planta de personal y servicios logisticos integrados (handling, inspeccion, etiquetado).
La clasificacion A+ se recomienda para aquellos modulos destinados a operadores
ancla, fondos inmobiliarios o desarrolladores que busquen consolidar centros
industriales de escala regional, ofreciendo ademas garantias de propiedad y desarrollo
concentrado que facilitan operaciones de largo plazo. La Clase A permite atraer a
desarrolladores privados y grandes usuarios que requieren estandares elevados sin la
escala maxima de A+, siendo adecuada para una primera etapa con posibilidad de

escalamiento.

Finalmente, la estrategia comercial y financiera del proyecto también respalda la
apuesta por Clase A y A+. El disefio de producto con especificaciones Clase A/A+
incrementa la competitividad frente a parques consolidados en Cali, Pereira 'y Yumbo al
ofrecer mejores condiciones técnicas, servicios aduaneros y potencial integracién con
zonas francas, lo que reduce el costo logistico total para el usuario. Asimismo, la
prevision de esquemas build-to-suit, contratos flexibles y fases de desarrollo permite

mitigar riesgos de ocupacioén inicial, captar operadores de mensajeria y consolidacion



con rotacion rapida y, simultaneamente, reservar modulos de mayor estandar para
ocupantes estratégicos de mayor demanda. En consecuencia, la adopcion de las
clases A y A+ se presenta como la alternativa mas congruente con las condiciones del
sitio, las exigencias normativas y las expectativas de demanda regional, asegurando la

viabilidad técnica, comercial y financiera del parque logistico en Cartago.

OFERTA DE PARQUES INDUSTRIALES Y BODEGAS

La caracterizacion de la oferta logistica en la region evidencia una marcada disparidad
entre los municipios del norte del Valle, el Eje Cafetero y las ciudades del sur del Valle,
lo que permite identificar claramente las oportunidades y vacios que el Parque
Logistico en Cartago puede atender. Aunque existe infraestructura logistica relevante
en ciudades cercanas, esta se encuentra concentrada en mercados altamente
desarrollados o en zonas donde los costos y la saturacién limitan la incorporacion de

nuevas empresas.

En el caso de Pereira y Dosquebradas, la presencia de parques industriales
consolidados y operadores logisticos de nivel regional ha permitido el desarrollo de un
mercado logistico maduro. Sin embargo, esta misma consolidacién ha generado altos
niveles de ocupacion, escasez de suelo industrial disponible y costos elevados de
arrendamiento, lo que restringe la expansidén de nuevas operaciones y obliga a muchas

empresas a buscar alternativas en localidades cercanas.

Por su parte, el corredor Yumbo—Palmira—Cali concentra una de las mayores
densidades industriales y logisticas del pais, respaldada por zonas francas de gran

escala y centros de distribucion nacionales e internacionales. A pesar de su solidez,



este entorno presenta suelos altamente costosos, congestion vial permanente y una
competencia intensa, factores que resultan poco atractivos para empresas del norte del
Valle y del Eje Cafetero, que buscan soluciones logisticas mas proximas y

econdmicamente eficientes.

En contraste, los municipios del norte del Valle (Zarzal, La Union, Roldanillo) cuentan
con infraestructura dispersa y orientada principalmente a la agroindustria. Aunque
existe una base productiva importante, la oferta de bodegas es pequefia, no
estandarizada y carente de servicios especializados, lo que limita su capacidad para
atender operaciones logisticas de mayor escala o diversificacion sectorial. Esto genera
una demanda insatisfecha de soluciones logisticas integrales que requieran estandares

técnicos mas elevados.

Finalmente, el caso de Cartago es particularmente relevante: la ciudad carece por
completo de un parque logistico planificado, y la infraestructura existente se reduce a
bodegas dispersas, de baja capacidad técnica y sin servicios logisticos asociados. No
existen patios de maniobra, centros de consolidacién de carga, zonas de intercambio
modal, ni infraestructura moderna. Esta ausencia de oferta formal es, precisamente, lo
que convierte a Cartago en el punto mas estratégico del territorio para desarrollar la
primera plataforma logistica regional, capaz de atender tanto la demanda local como la

proveniente del norte del Valle y el Eje Cafetero.



4.3.1 ANALISIS OFERTA

llustracion 28. Informacion precios de mercado bodegas de mas de 1.000 M2

- AREA
N DIRECCION TPO  |AREAMEZZANINE| oSN | VALOR OFERTA VALOR M2 FUENTE Y/0 TELEFONO
1 | Cemitos, Pereia | NUEVA 135.00 184000 S 5000,000000| § 2,816,901 Pereira (B67-5645

Bodega en Cerritos con lote de 4554m2 con cerramiento. Se divide en una bodega
de 1640m2, Mezanine de 135m2 para un total de 1775m2. Dispone de 3
subdivisiones internas, 2 bafios, parqueaderos descubiertos: 5, Tipo Uso de Piso:
Trafico Pesado (Almacenamiento Pesado, movimiento de Maquinaria y Equipos

= AREA
N DIRECCION TIPO AREAMEZZANINE| ..\ ere i WALOR OFERTA VALOR M2 FUENTE Y/0 TELEFONO
2 AV oe Iﬁa NUEVA 405.00 1642.00 5 4,500,000.000 | 5 2,186, 183 | https-/www puntopropiedad.comfinmueble/ 186556 1
sy )

Bodega nuev con un area de 1.643 mi2 construidos y 1.236 mt2 de area de lote,
consta de 3 bafios y cocineta, tiene amplia zona de parqueo, oficinas y un mezanine
con un area 406 mt2 , la altura para el ingreso de mulas es de 8 mi2 de frente y 12
mt2 de ancho, los muros son en blogue estructural con grouting, Ias columnas son
de 0.50 x 0.60 / vigas 0.40 x 0.50, tiene muros de contencion reforzados, placa
estructural con dovelas y electrosoldada.

AREA
©
N DIRECCION TIPO AREA MEZZANINE CONSTRUIDA VALOR OFERTA VALOR M2 FUENTE Yi0 TELEFONO
3 Cemitos, Pereira NUEVA 0.00 3521.00 5 9,300.000.000 | 5 2,560,508 —— edad com

Venta bodega en moderno centro logistico en Cerritos, Pereira, en una ubicacion
estratégica.

Con un drea construida de 3.591 m? y una altura de 15 metros, esta bodega ofrece
amplios espacios y excelentes condiciones.

N® CIRECCION TIPO AREA MEZZANINE AREA VALOR OFERTA VALOR M2 FUENTE Yi0 TELEFONO

CONSTRUIDA
4 CARTAGO USADA 12300 207300 5 4837512106 § 2.302,874 | Amendods Bodega en Cartago - Cartago - B98-

Bodega en venta o arriendo, bodega con mezanine y Zona anexa, espacio amplio de
almacenamiento y zona para oficinas,, area de bodegaje 2.073 m2, zona anexa 821
m2, mezanine 123 m2

Fuente: Elaboracion propia



llustracién 29. Informacion precios de mercado bodegas de menos de 1.000 M2

B AREA
N DIRECCION TIPO AREA TERRENO CONSTRUIDA VALOR OFERTA VALOR M2 FUENTE YO TELEFONO
Bodega en la Via .
L wents Bodega en Los Corales, San Joaguin (867
1 | Cendina Km 0 por NUEVA 0.00 75600 g 2018,300.000| § 2,650,000 ¥enta Bodega en Los Cnrale_-s San Joaguin (867
la vereda Guacari 56807}~ puntopropiedad.com

Bodega ccon altura de 10m2. Cuenta con muros hasta 3mt alto, El resto lamina
standing seam, Cubierta tipo standing seam Placa de Piso en concreto industrial 15
cm espesor. Placa de Mezanine en metal y concreto Cerrajeria metalica. Vias para

tréfico pesado, Zona de descargue con espacio para 2 tractomulas, Zona de parqueo
privada, Zona parqueo clientes. Porteria privada y cerramiento perimetral en maya
alto 2.5mt. Cuenta con 3 bafios. La bodega esta localizada en una ubicacion
privilegiada en la mitad del centro industrial, entre Cali, Medellin y Bogota, en el
centro de las principales vias que cruzan el pais lo convierten en un punto de
encuentro para los inversionistas. Queda Cerca a la via Férrea Tren carga por el
corredor del pacifico que comunica al Valle del Cauca con el Eje Cafetero y
Antioquia.Ocultar

= AREA
N LA:';JIH.EI:II:I('JH TIFO AREA TERRENO CONSTRUIDA VALOR OFERTA VALOR M2
o5 Corales. San P
3 Joaquin, Percira, NUEVA 0.00 540,00 5 2.100,000.000| § 3,281,250 wents Bodega en Loz Cnrale:s San Joaguin (867-
Risaralda 5807)- puntopropiedad.com

. ] Lo
PROYECTO "Bodegas Almacenamiento Ubicado en Pereira, km 0 Via Condina.

Centro de distribucion conformado por trece (13) bodegas con Uso de Suelo
Industrial y Comercial

TODAS LAS OPCIONES
Incluye:
(7 Servicios publicos (trifase)
F Vias de Acceso y Zonas Comunes
(¥ Parqueaderos para visitantes y funcionarios
(¥ Bodegas con sistema de muelle doble cargue y descargue al mismo tiempo
(¥ Cerramiento y seguridad privada 24/7

" ARER
N DIRECCION TIPFO AREA TERRENO| ..o o VALOR OFERTA VALOR M2

3 CARTAGO USADA 0.00 340,00 3 1.020,000.000 |

FUENTE Y/Q TELEFONO

Local-bodega sobre la via Cartago-Persira

Ambiente principal de altura doble
Oficinas
Banos

-Zona de carga/descarga

-Excelente ubicacion sobre via de alto flujo vehicular
-Suelo comercial multipropasito

-Documentos al dia, lista para escriturar

Fuente: Elaboracion propia



El estudio de mercado examina la dinamica reciente y las perspectivas del segmento
logistico e industrial en Colombia. Las imagenes muestran sefiales macrosectoriales
relevan las proyecciones de entrega de superficie logistica a 2025 vy flujos de inversion
extranjera que apuntalan expansién de capacidad; y tendencias historicas de precios
de renta y tasas de disponibilidad para producto Clase A y para zonas francas, que
evidencian una presion alcista sobre rentas derivada de una oferta limitada frente a una

demanda sostenida.

En el primer semestre de 2025, el mercado industrial mostro sefiales de recuperacion.
La tasa de disponibilidad se mantuvo en niveles bajos en inmuebles Case A, lo que
continua impulsando el alza de los precios de renta. Este comportamiento refleja una

demanda sostenible y una oferta aun limitada.

llustracion 30. Precio de renta y tasa de disponibilidad clase A

Histarica Precios de Renta (COP) y Tasa de Disponibilidad Clase A (%)

30.000 25%

$ 25300
25.000
$22.800 20%

20.000

S17D §17.900
$ 16.500 15%

15.000
10%

10.000

5%
5.000

0%

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

N Precio promedio de renta —Tasa de disponibilidad

Fuente: Elaboracion propia: NEWMAK, informe por DANIEL SIERRA



Oferta nueva cayo en los tres segmentos analizados, pero las ventas frenaron
con mas fuerza en el caso de las bodegas. Locales y oficinas se recuperan

VENTAS ANUALES Y STOCK EN VENTA: DESTINOS NO RESIDENCIALES
(METROS CUADRADOS)

952.113

567.473 565472

237.310

194.840 202.995
Bodegas Locales comerciales Oficinas Bodegas Locales comerciales Oficinas
Ventas Oferta (*)

mPromedio anual 2015-19 ®=2023 2024

Espacios logisticos en Colombia: una baja oferta que genera oportunidades
con nuevos enfoques, aunque con datos bajos a corto plazo

=  Creciente demanda y escasez de espacios: la disponibilidad de bodegas es baja, o que genera desafios para
operadores logisticos y del sector de alimentos.

=  Proyectos BTS como estandar: la modalidad Build to Suit domina el mercado logistico al ofrecer soluciones
personalizadas, mayor flexibilidad y control sobre costos en un contexto de incertidumbre econémica.

=  Zonas francas como incentivo estratégico: el régimen franco impulsa la inversion en infraestructura logistica,
especialmente en sectores como data centers, aunque su acceso esta limitado por requisitos de exportacion.

=  E-commerce y ultima milla: la demanda de compras en linea sigue creciendo, lo que incrementa la necesidad de
bodegas en ubicaciones estratégicas dentro de ciudades y en parques logisticos en las afueras.

= Desafios en la logistica urbana: restricciones de uso del suelo, acceso vehicular y convivencia con la comunidad
presentan retos para la expansién de bodegas de ultima milla en zonas urbanas.

= Innovacion y sostenibilidad: la automatizacion, el Big Data y certificaciones como EDGE estan redefiniendo el
desarrollo de bodegas, respondiendo a la creciente demanda por eficiencia y responsabilidad ambiental.

=  Oportunidades para inversionistas: aunque el Build to Suit lidera, el desarrollo especulativo en ubicaciones
estratégicas puede ser una apuesta rentable, dada la escasez de oferta y el aumento en los precios de renta.



llustracion 31. Caracterizacion de la oferta

Zona/ Ciudad | Tipo de Nivel actual | Principales Lectura para
infraestructura de limitaciones el proyecto
principal desarrollo de Cartago

Pereira - Parques Mercado Alta ocupacion, | Mercado

Dosquebradas | industriales logistico poca saturado —
consolidados desarrollado | disponibilidad empresas
(Parque y maduro de suelo, pueden
Empresarial del arriendos altos | buscar
Cafe), alternativas en
operadores 3PL Cartago

Yumbo - Zonas francas de | Alta densidad | Suelo costoso, Muy fuerte,

Palmira — Cali gran escala, logistica e congestion, alta | pero lejos y
centros de industrial competencia costoso para
distribucién norte del
nacionales e Valle/Eje
internacionales Cafetero

Norte del Valle | Bodegas Oferta Infraestructura | Demanda

(Zarzal, La pequenias, basica, no potencial de

Unién, centros enfocada en estandarizada, servicios

Roldanillo) agroindustriales agroindustria | sin parques logisticos mas
dispersos formales avanzados

Cartago Bodegas urbanas | Oferta muy No hay CD, ni Oportunidad:

(competencia dispersas, sin baja, sin patios, ni 1er parque

directa) parque logistico plataforma consolidacion logistico

planificada de carga regional

Fuente: Elaboracion propia




4.4. CONCLUSIONES ANALISIS DEL MERCADO

El analisis evidencia que el norte del Valle del Cauca y el Eje Cafetero conforman un
corredor productivo dinamico, con crecimiento industrial sostenido y una fuerte
integracion con el comercio exterior. EI aumento de la actividad manufacturera y
agroindustrial en Risaralda y el Valle del Cauca, sumado al alto volumen de carga que
circula por el corredor Buenaventura—Bogota, genera una demanda creciente por

infraestructura logistica moderna.

La oferta actual en ciudades como Pereira, Yumbo y Palmira es sdélida pero esta
saturada y presenta costos elevados, lo que ha impulsado a empresas a buscar
alternativas mas competitivas. En contraste, Cartago presenta disponibilidad de suelo,
ubicacion estratégica y ausencia total de un parque logistico planificado, lo que revela

una brecha clara entre la demanda existente y la oferta disponible.

Los sectores agroindustriales, manufactureros, mayoristas y logisticos requieren
bodegas especializadas, camaras frias, espacios de cross-docking y patios de
maniobra, servicios que hoy no existen en Cartago. Esta falta de infraestructura limita la
eficiencia regional y encarece las operaciones de empresas que deben desplazarse a

Mmunicipios vecinos.

Con este panorama, el estudio concluye que existe una demanda real y no atendida
en la regién, mientras que Cartago posee ventajas competitivas naturales para
convertirse en un nodo logistico regional. Estos elementos respaldan la viabilidad de

desarrollar un parque logistico de estandar A/A+, que responda a las necesidades



técnicas, operativas y econémicas del territorio. ANALISIS DOFA Y TRATAMIENTOS

DE DATOS

4.5. DOFA

llustracion 32. Matriz DOFA

Debildad

Mecesidad de mejorar eccesos viales locales.

Alta ocupacion y costos elevados en Pereira,
Dosguebradas, Yumbo y Palmira.

Dependencia de la gestion municipal para obras
externas

Baja percepcion de Cantago como nodo Logistico.

Empresas de la region buscan nodos intermedios
entre centro y puerto.

Proyectos gubernamentalos Dara mejorar
conactividad vial.

Faita de infraestrectura multimodal (ferrocarril).

Mayor presancia de tranaporte pessdo an el corrador.

Mo existe infraestructura Logistica previa en La cludad. |

Alta demanda de servicios Legisticos modernos en
agrolindustria y manufactura.

Falta de reconocimiento del pangue &l inicio.

Ausencla actual de empresas ancla dentro del
proyecto.

‘Satsracion de pargues en Yumbo, Pelmira, Peraeira,

Mbﬂuﬂua_

Cracimiento axportador del Valle y Risaralda.

Tendencia nacional a la creacion de plataformas
logisticas reglonsles.

Alto costo Inlclal del desarmollo del proyedto.

Dificuttad para fijar precios sin referentes locales
irectos.

Empresas buscan alternativas mas econamicas
fuera de Yumbo y Pereira.
Demanda de modelos BTS v Uave en mano.

Fortaleza
Ublcacion estratégica en al triangulo Valle—Ee
Cafetero—Buenaveniura.

Retrasos en obras pUbLCEs Extermas.

Conectividad directa & corredores logisticos

Conpgeston en cormedores principales

Plaza nacionales. (Bogora—Buensvwentura).
Menor congestion y costos logisticos que cledades Competencia de municiplos que ofrezcan incentivos
[cercanas. wiales o tributarics.

Suelo disponible y compettive en Carago.

Percepciones de seguridad wial en la region.

Lote amplio (52.851 m°} que permite un diseno
modernd Y modular.

Competendcia futura de NUesos proyectos similares.

Capacidad de integrar servicios diteranciadas (frio,
lcross-docking, valor agragado).

Cambios regulatorios an locencias o normas
técnicas.

Pasibilidad de construir estandares de saguridad v
ian superiores a la competencia.

2]

Incremento de costos de constreccian.

Primer pargue logistico planificado en Cartago.

Preferencia inkcial de empresas por zonas
consolidedas.

Fuente: Elaboracion propia.

MEs acond que en Variabilidad en tasas de interds y costos de
ales. fin: Mo
- C: futuros gue 1 pr
Posibilidad de disenar esquamas de precios flaxdbles. | M
Precio =
Costos oparativos menores por d Gy Emip: preferir arrendar bodeges
=l el precio del pargue es alto.
P en de niento y senvicios
frente
Alta a bt




4.6. ESTRATEGIAS DOFA

llustracion 33. Analisis DOFA

Do | |

DA |

1. Desarrollar un programa de posicionamiento
regional para revertir la baja visibilidad de
Cartago como nodo logistico, aprovechando la
saturacion de Yumbo, Palmira, Pereira y
Dosquebradas, que buscan alternativas mas
economicas.

2. Disenar allanzas con el SENA, universidades y
operadores logisticos para corregir la escasez de
mano de obra calificada y responder a la
creciente demanda de servicios logisticos
modernos en la agroindustria y manufactura
regional.

3. Implementar un plan de mejoramiento vial y de
accesos en conjunto con la Alcaldia y
Gobernacion, reduciendo la debilidad de
conectividad local y aprovechando los programas
publices de inversion en infraestructura logistica.

4.Flexibilizar el portafolio de bodegas (modulares,
BTS, frio, cross-docking) para adaptarse a
necesidades diversas y captar empresas que hoy
no encuentran infraestructura estandarizada en el
Norte del Valle.

FO

1. Posicionar el pargue logistico como el primer
HUE del Triangulo del Cafe, aprovechando su
ublcacién estratégica y la fuerte demanda
generada por la expansion agroindustrial,
manufacturera y exportadora del Valle y
Risaralda.

2. Desarrollar fases de expansion escalonadas
aprovechando elamplio lote disponible y la
saturacion logistica de ciudades vecinas, para
captar empresas que buscan relocalizacion.

3. Incorporar servicios de valor agregado (frio,
consolidacion, ensamble, pesaje, oficinas 3PL)
gue diferencien al pargue y lo conviertan en un
punto clave de consolidacion de carga hacia
Buenaventura.

4. Establecer alianzas con empresas ancla
agroindustriales y manufactureras, utilizando su
presencia como fortaleza para atraer a otros
actores de la cadena de suministro.

Fuente: Elaboracion propia.

1. Implementar una primera fase de menor escala
para disminuir el riesgo financiero ante tasas de
interes altas y ocupacion inicial baja.

2. Establecer reservas financieras y estructurar
fuentes de financiacion alternativas (allanzas
publice-privadas, inversionistas inmebiliarios,
fondos de logistica) para enfrentar fluctuaciones
del mercado.

3. Crear un plan de contingencia ambiental y
regulatorio para evitar retrasos en permisos y
riesgos por normativas cambiantes, anticipando
tramites ante ANLA y CVC.

4. Desarrollar un programa de vinculacion
comercial agresivo para captar early adopters,
ofreciendo incentives y contratos preferenciales
que aseguren ocupacion inicial y reduzcan el
riesgo de baja demanda.



4.7. BRIF.

FECHA: noviembre 2025
PROYECTO: Parque Logistico Cartago

USO: Infraestructura logistica — bodegas Clase A / A+ - servicios integrados

CIUDAD: Cartago, Valle del Cauca

DIRECCION DEL PROYECTO: Carrera 4ta - Sector Santa Ana
SITUACION DE MERCADEO (Antecedentes y contexto del comprador)

El mercado logistico del norte del Valle y el Eje Cafetero atraviesa un crecimiento
sostenido impulsado por la expansién agroindustrial, manufacturera y comercial. Sin
embargo, existe una clara insuficiencia de bodegas modernas, estandarizadas y con
servicios integrados, especialmente en municipios como Cartago, que no cuentan con

un parque logistico formal.

Los principales compradores/usuarios potenciales —agroindustrias, empresas
manufactureras, operadores logisticos, distribuidores y compafiias de comercio

mayorista— presentan necesidades no cubiertas asociadas a:

e Falta de bodegas Clase A con alturas libres amplias, pisos de alto soporte y
muelles de carga.

e Escasez de camaras frias y zonas de consolidacion de carga.

e Costos altos y saturacién de mercados como Pereira, Dosquebradas, Yumbo y
Palmira.

e Necesidad de ubicaciones mas cercanas a corredores estratégicos como
Buenaventura—Bogota.



Este contexto crea un vacio de mercado evidente, donde Cartago por conectividad,
disponibilidad de suelo y menor costo se convierte en un punto 6ptimo para atraer

empresas que buscan eficiencia logistica y expansion regional.

2) OBJETIVOS (Perfilar claramente al comprador y su motivacién)

Objetivo general:
Identificar y describir el perfil del comprador/usuario ideal del Parque Logistico
Cartago, destacando sus necesidades logisticas, sus motivaciones de inversion y las

razones que justifican su traslado o expansién en la region.

Objetivos especificos:

e Determinar los sectores productivos con mayor potencial de ocupacion
(agroindustria, manufactura, comercio mayorista, logistica y transporte).

e Establecer qué caracteristicas técnicas de bodegas y servicios complementarios
valoran mas los compradores (Clase A/A+, muelles, patios, cadena de frio,
seguridad 24/7, accesibilidad vial).

e Comprender los factores que influyen en su decision (costos de operacion,
cercania a corredores, tiempos de entrega, disponibilidad inmediata).

e Estimar las oportunidades de venta y los drivers comerciales relevantes para
cada segmento.

e Identificar como debe comunicarse y posicionarse el proyecto para atraer a los
compradores obijetivo.

ACCIONES (Lineamientos para captar a este comprador)

e Posicionar el proyecto como la primera plataforma logistica del norte del
Valle, destacando su ubicacién estratégica entre Eje Cafetero y Buenaventura.



e Enfatizar las ventajas operativas: reduccion de tiempos de transporte, menor
congestion, acceso inmediato a vias arterias y proximidad al aeropuerto Santa
Ana.

e Resaltar el estandar técnico Clase A/A+, destacando beneficios tangibles
como:

o Mayor altura libre

o Pisos de alta resistencia
o Multiples muelles

o Patios amplios

o Flexibilidad modular

o Servicios integrados (seguridad, mantenimiento, energia estable, oficinas
operativas).

e Destacar la oportunidad de bajar costos logisticos totales, comparando con
zonas saturadas o costosas (Pereira, Yumbo, Palmira).

e Crear mensajes orientados por segmento:
o Agroindustria: camaras frias, cadena de frio, zonas de consolidacion.
o Manufactura: cross-docking, areas de valor agregado, ultima milla.
o Mayoristas y retail: bodegas de transito, patios de maniobra.

o Transportadores: patios seguros, servicios asociados y puntos de
intercambio modal.

e Acompanar el proceso comercial con data real de crecimiento industrial,
exportaciones y saturacion de la oferta para potenciar credibilidad.

e Promover la posibilidad de modelos flexibles de ocupacién: arriendo, venta,
build-to-suit, moédulos escalables.



e Presentar el proyecto como solucion integral, no solo de bodegas, sino de
optimizacion logistica y competitividad empresarial.

PRODUCTO

El proyecto consiste en el desarrollo de un Parque Logistico e Industrial de Clase A /
A+ ubicado en el sector Santa Ana de Cartago, con un lote de 52.851 m? y vocacion

para actividades logisticas, industriales livianas y servicios complementarios.

El producto reune caracteristicas de infraestructura moderna disefiadas para atender la

demanda del norte del Valle del Cauca y del Eje Cafetero:

Caracteristicas principales del producto

e Bodegas modulares Clase A y A+, entre 1.000 m? y 10.000 m?, con alturas
superiores a 9—12 m y resistencias de piso mayores a 5 ton/m?2.

e Muelles de carga multiple, rampas niveladoras y patios amplios para maniobra
de tractocamiones y contenedores.

e Zonas de cross-docking, espacios para consolidaciéon, desconsolidacion y
operaciones de ultima milla.

e Infraestructura para cadena de frio, camaras refrigeradas y areas para
almacenamiento de productos perecederos.

e Servicios complementarios integrados: oficinas operativas, control de acceso
24/7, vigilancia, pesaje, mantenimiento, zonas de bienestar y comedor para
personal.

e Espacios para operadores logisticos y transportadores: patios seguros,
puntos de intercambio modal y parqueaderos especializados.

e Conectividad estratégica al corredor Buenaventura—Bogota, aeropuerto Santa
Ana y rutas hacia Eje Cafetero y norte del Valle.



El disefo del parque permite flexibilidad, escalabilidad y tipologias Build-to-Suit,
adaptandose a agroindustria, manufactura, operadores logisticos y distribuidores

regionales.

OMPETENCIA (Parque Logistico Cartago — Brief)

La competencia se divide en dos frentes: competencia directa en Cartago y
competencia ampliada en la region, dado que en Cartago NO existen parques

logisticos planificados.

Competencia

No existe competencia real equivalente.

Actualmente, Cartago solo cuenta con:
e Bodegas dispersas y de bajo estandar.
e Infraestructura pequena, no estandarizada.

e Ausencia total de parques logisticos formales, patios de maniobra, cross-docking
o centros de consolidacion.

El proyecto seria la primera plataforma logistica estructurada en la ciudad.

Competencia regional cercana

1. Pereira — Dosquebradas
e Parque Empresarial del Café, bodegas Clase A, operadores 3PL.
e Mercado consolidado, pero saturado y con altos costos de arrendamiento.

e Poca disponibilidad de suelo industrial.



2. Yumbo - Palmira — Cali

e Zonas francas de gran escala (ZFP), centros de distribuciéon de empresas
nacionales e internacionales.

e Alta densidad logistica, congestion vial y suelos muy costosos.

e Competencia fuerte, pero poco atractiva para empresas del norte del Valle o Eje
Cafetero.

3. Norte del Valle (Zarzal, La Unién, Roldanillo)
e Bodegas pequefas orientadas a la agroindustria.
e Infraestructura dispersa y sin servicios especializados.

e Oferta insuficiente para operaciones de mayor escala.



5. DESARROLLO DE ANTEPROYECTO Y FACTIBILIDAD

TECNICO ECONOMICA DEL PROYECTO.

5.1. ESTUDIO DE CABIDA.

llustracion #34 Localizacion del lote
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llustracién 35. Resumen Cabida

DESCRIPCION

AREA LOTE M2 52935.85
BARRIO SANTA ANA, CARTAGO VALLE
RETIROS LATERALES (10M) M2 10471
RETIRO VIAL M2 3188.5
AREA DE CESION (15%) M2 9781
AREA UTIL M2 29495.35
1.0 (Indice de Ocupacicdn) 100% 29495.35




5.2. ANTEPROYECTO.

llustraciéon 36. Plano Urbanistico
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Fuente: Elaboracion propia.

.

" |AREA TOTAL CONSTRUIDA PARA BODEGAS
PORTERIA M2 54
VIAINTERNA M2 65985
PARQEADERDS M2 4196.85




Fuente: Elaboracion propia.

llustracién 38. Plano de planta tipo

llustracion 37. Render
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Fuente: Elaboracion propia.



llustracion 39. Plano de corte

Fuente: Elaboracion propia.

6. COSTOS Y FINANCIAMIENTO.

6.1. PRESUPUESTO DEL PROYECTO.

6.1.1 COSTO DEL LOTE

[lustracién 40. Estudio de mercado del lote

| ESTUDIO MERCADO LOTES EN EL SECTOR

AREA AREA
0
N DIRECCION TIPO TERRENO CONSTRUIDA VALOR OFERTA FUENTE Y/O TELEFONO
2 Carrera 4 26900.00 $ 4,700,000,000

Lote de Terreno en venta Cartago, Valle Del Cauca

SE VENDE LOTE EN LA ZONA DE EXPANSION DE CARTAGO
Area de lote: 26 623 M2 (frente sobre la via: 122mt)

Descripcion: terreno ubicado en el area de expansion de la ciudad y en el tnico lugar donde se o Aeropuerto
puede extender Cartago. Esta en la prolongacion de la carrera 4 con calle 41 (via Cartago- Internacional
aeropuerto Santa Ana, al batallén Vencedores y a los municipios aledafios de la margen izquierda
del rio Cauca). Esta frente al estadio municipal, enseguida de |a nueva urbanizacién ARBOLEDA.
Por esta zona construirdn la nueva variante Cartago-Pereira y la nueva linea férrea que conectara a
los departamentos de Risaralda, Caldas y Antioguia con el puerto de Buenaventura

Santa Ana

4.700.000.000 COP$




6.1.2 COSTOS DIRECTOS

llustracion 41. Presupuesto costos directos

PRESUPUESTO DE OBRA

PARQUE LOSGISTICO SANTA ANA
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6.1.3 COSTOS INDIRECTOS

llustracion 42. Presupuesto costos Indirectos

Gastos generales i A .$-‘ .37,292,100 0.50%
Honorarios $ 2,983,368,000 40.00%
Asesoria técnica $ 246,127 860 3.30%
Impuestos y derechos $ 499,714,140 6.70%
Polizas y seguros $ 74,584 200 1.00%
Gastos notariales y/o hipotecarios $ 572,060,814 167%
GASTOS BANCARIOS $ 559,381,500 7.50%
Promocion y ventas $ 1,941,426,726 26.03%
Imprevistos $ 544 464,660 7.30%

TOTAL $ 7,458,420,000 100.00%



6.2. EVALUACION FINANCIERA

llustracion 43. Py G

P y G del proyecto

Ingresos (Ventas)

Cuotas de separacion 2,550,000
Saldo Cuotas iniciales 23,949,058
Subrogacion 39,748,587
Subsisdio 0
Total Ingresos 66,247,645
Egresos (costos)

Costo directo 31,458,569
Costo Indirecto 7,810,871
Costo financiero 784,770
Cosoto del lote 13,233,750
Total egresos 53,287,960
Utilidad

Total Ingresos 66,247,645
Total egresos 53,287,960
Utilidad 12,959,685
Porcentaje de utilidad 19.56%

6.3. ESTRATEGIAS DE FINANCIAMIENTO

Usos
Costos Directos 31,458,569
13,233,750
Financiacion 784,770
Indirectos 7,810,871

Subtotal Costo de Produccion

53,287,960




llustracion 44. Participacion uso

PARTICIPACION USO

Indirectos
15%
\\

S~

Financiacion
1% P~

Costos Directos
/ 59%

Costos Directos Lote Financiacion Indirectos

Fuentes
Credito Constructor 10,605,603.00
Aporte de los Socios Efectivo 5,831,021.00
Aporte del Lote 13,233,750.00
Caja disponible 23,617,586.00
Total Fuentes 53,287,960




llustracion 45. Fuentes de financiacion

PARTICIPACION FUENTES

Cuotas iniciales
44%

Credito Constructor

Aporte del Lote

Credito
o~ Constructor
: 20%

Aporte de los
- Socios Efectivo
11%

\_ Aporte del Lote
25%
Aporte de los Socios Efectivo

Cuotasiniciales




7. ESQUEMA ADMINISTRATIVO

llustracion 46. Esquema administrativo

Gobernanza y Junta Directiva
(Socios / Inversionistas)

Gerencia General del Parque Logistico

Oficina de Gestién de Proyectos — PMO

Operaciones y Comercial

Desarrollo y Finanzas

y Tesoreria

Construccion

Facility Management y Arrendamiento

LEGAL, REGULACION Y  Administracién del parque Comercializacion de bodegas Tl y DIGITALIZACION

RELACION CON ENTIDADES © Seguridad, mantenimiento # Relacién con brokers ¢ Tecnologia y sistemas de

e Licencias, permisos y e infraestructura e Atencién a clientes gestion
relaciones institucionales

LEGAL, REGULACION Y HSE y SOSTENIBILIDAD Tly DIGITALIZACION

RELACION CON ENTIDADES ® Seguridad, salud y medio e Tecnologia y sistemas de
e Licencias, urbanisticas ambiente gestion
y ambientales

@ PARQUE LOGISTICO parque Logistico Cartago Valle - ==




8. ESTRUCTURA COMERCIAL DEL PROYECTO

8.1. PRECIOS DE VENTA DEL PROYECTO

VL PROMEDIO/M2

AREA PRECIO UNIDAD NUMERO UNIDADES TOTAL VENTAS

BODEGA | $ 3,553,000

1243.07 | $

4,416,627,710.00 15 $ 66,249,415,650.00

8.2. FINANCIACION DE LAS UNIDADES INMOBILIARIAS

llustracién 47. Plan de financiacién

BODEGA
VALOR PROMEDIA $ 4,350,745,000.00
% CUOTAINICIAL 40%
CUOTAINICIAL $ 1,740,298,000.00
INICIAL SEPARACION | $ 174,029,800.00
VALOR AFINANCIAR | $ 2,610,447,000.00
CUOTAFIJACREDITO | $ 145,024,833.33

8.3. ESTRUCTURA DE CAMPANA PUBLICITARIA

Objetivo del plan de medios

El plan de medios del Parque Logistico en Cartago, Valle del Cauca tiene como

objetivo principal posicionar el proyecto como la primera plataforma logistica

formal del norte del Valle del Cauca, y captar empresas usuarias e inversionistas

interesados en la adquisicién, arrendamiento o desarrollo de bodegas Clase Ay A+.




A diferencia de proyectos inmobiliarios residenciales, la estrategia de comunicacion se
orienta a un mercado B2B altamente especializado, donde la toma de decisiones se
fundamenta en criterios técnicos, logisticos, financieros y operativos, mas que en

exposicion masiva o publicidad tradicional.

Publico objetivo

El plan de medios se dirige a los siguientes segmentos estratégicos:

e Empresas agroindustriales (alimentos, frutas, café, panela, productos
perecederos).

e Empresas manufactureras (alimentos procesados, farmacéutica, cosmética,
metalmecanica liviana).

e Distribuidores y comercio mayorista, incluyendo cadenas retail y operadores
de e-commerce.

e Operadores logisticos y empresas de transporte (3PL, cross-docking, ultima
milla).

e Inversionistas y desarrolladores inmobiliarios interesados en activos

industriales y logisticos.

El decisor objetivo corresponde a gerentes de logistica, operaciones,
expansion, supply chain o inversion, ubicados principalmente en el Valle del

Cauca, Eje Cafetero y principales centros industriales del pais.



Canales de difusién y medios utilizados

Medios digitales especializados

Se prioriza el uso de plataformas digitales orientadas al entorno corporativo y

empresarial:

e Linkedln Ads, enfocado en cargos directivos del sector logistico, industrial y
comercial.

e Google Search Ads, orientado a la captura de demanda activa de empresas
que buscan bodegas, centros de distribucion o parques logisticos.

e Landing page especializada, con informacion técnica del proyecto, ubicacion,

tipologias de bodega y formularios de contacto para agendamiento de reuniones.

Estos canales permiten una segmentacion precisa y la medicion efectiva del interés

generado.

Medios sectoriales y gremiales
Se contempla la presencia del proyecto en:

e Portales inmobiliarios industriales.
e Revistas y medios especializados en logistica, transporte e infraestructura.

e Boletines informativos de camaras de comercio y asociaciones sectoriales.



Este componente refuerza la credibilidad del proyecto y su posicionamiento dentro del

ecosistema logistico regional.

Estrategia relacional y venta directa

La estrategia comercial se apoya de manera significativa en acciones de contacto

directo, tales como:

e Gestidn comercial B2B personalizada.
e Alianzas con brokers inmobiliarios industriales.
e Relacionamiento con operadores logisticos y cdmaras de comercio.

e Presentaciones técnicas del proyecto a empresas objetivo.

Este enfoque permite acelerar los procesos de negociacion y asegurar la captacion de

usuarios ancla.

llustraciéon 48. Pauta

PARQUE LOGISTICO
SANTA ANA

cartago, Valle del Cauca

|nfraestructura logistica e indu'str'\a\
para el norte del Valle del Cauca

A 5 operativay U icacion
Cth\dad eficiencia op tiva y ub
trategica enenun solo desarrollo.

es

PARQUE
LOGISTICO
(TA ANA




llustracion 49. Landing Page

"1} PARQUE LOGisTICO b e
SANTA ANA

pARQ U E LOG I STI co - Solicite informacién
SANTA ANA , " o agende una reunién

Complete el formolare ¥ nos contactaremos

Cartago, Valle del Cauca en brere

Nombre y apellido
Empresa
Teléfono

Emal

SOLICITE INFORMACION

O Su informacion esta segura

Infraestructura logistica disenada para reducir costos, mejorar tiempos
de distribucién y fortalecer la competitividad regional.

o Ubicacién estratégica EB Bodegas Clase A / A+ (3 Flexibilidad operativa
Acceso directo al corredor Espacios industriales modernos ¥ escalabilidad
Buenavenstura—Bogotd desde 1.000 m? hasta 10.000 m# Maodelos de venta, arriendo o build to
.y cercania al Aeroporto Santa Ana suit segun las necesidades del cilenté.

cPor qué operar desde Cartago?

Solicite informacién técnica del proyecto

@ Ubcacion estratégica
& Reducciondecostos logisticos
(& Tiempos dedistribucién optimizados

(% Mayor competitividad empresarial

Conéxion estriada Clase A [/ A+

Alta conectividad vial y regional

Flexibilidad para'venta, arriendo o build to suit

Infraestructura disefiada para eficiencia logistica




9. LECCIONES APRENDIDAS.

e Todo proyecto inmobiliario exitoso nace de una lectura profunda del entorno:
vocacion del suelo, dindmicas econdmicas, normativas urbanas y potencial de
transformacion. La especializacién ensefia que el analisis territorial no es un
requisito técnico, sino una herramienta de posicionamiento competitivo.

e Mas alla de la ejecucion fisica, el desarrollo inmobiliario exige una secuencia
l6gica de decisiones: prefactibilidad, validacion de demanda, disefo técnico,
comercializacidén y operacion. Fraccionar el proceso permite ajustar el rumbo sin
comprometer la visién integral del proyecto.

e Arquitectura, ingenieria, finanzas, legal, comercial, ambiental y social deben
converger en una estructura organizativa clara, con roles definidos y canales de
coordinacion efectivos. La especializacion demuestra que la gestién inmobiliaria
es tanto técnica como relacional

e No basta con tener un buen producto: hay que saber comunicarlo. Desde la
narrativa institucional hasta la publicidad en via, cada mensaje debe responder
al perfil del publico objetivo, destacar atributos diferenciales y proyectar
confianza. La forma en que se presenta el proyecto influye directamente en su
recepcion.

e (Cada etapa deja aprendizajes que deben ser sistematizados: desde la respuesta
del mercado hasta la gestidén de permisos o el comportamiento financiero. La
especializacion ensena que el desarrollo inmobiliario no es lineal, sino iterativo, y

que el conocimiento acumulado es el activo mas valioso para futuros proyectos.
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