
PARQUE LOGISTICO 
SANTA ANA

P RO Y E C T O  I N T E G RA DO

Est: Arq. Juan David López Bueno

Asesoria: Ing. Reynel Gonazáles FUENTE: HABITUM ARQUITECTURA 



OBJETIVO GENRAL 

Diseñar y proponer la implementación de un Parque Logístico en 

Cartago, Valle, que aproveche su ubicación estratégica y 

conectividad regional para fortalecer la infraestructura local, 

dinamizar el desarrollo económico, reducir la migración de talento 

humano y posicionar a la ciudad como un nodo logístico competitivo 

dentro del norte del Valle del Cauca y el Eje Cafetero.
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¿Puede un proyecto de desarrollo logístico en 
el barrio Santa Ana, próximo al aeropuerto 
de Cartago, Valle del Cauca, aprovechar la 
ubicación estratégica del municipio para 
convertirse en un dinamizador económico que 
fortalezca la competitividad regional y 
aporte al desarrollo sostenible del territorio?

FORMULACION DEL PROBLEMA 

OBJETIVOS ESPECIFICOS 

- Diagnosticar las necesidades logísticas, de 

infraestructura y de servicios especializados de los 

actores económicos mediante fuentes primarias y 

secundarias.

- Diseñar la propuesta conceptual del Parque Logístico, 

incluyendo su distribución espacial.

- Evaluar la factibilidad técnica, económica, ambiental y 

de conectividad del proyecto.

- Formular una estrategia de posicionamiento y atracción 

de empresas que incluya operadores logísticos.

- Definir el modelo comercial, financiero y operativo del 

parque.



ESTADO DEL ARTE

Las lecciones clave aplicables al proyecto en Santa Ana son tres: 

- la multifuncionalidad del parque (transporte, almacenamiento especializado, servicios 

logísticos) incrementa la competitividad y permite capturar usuarios ancla.

- la flexibilidad operativa y contractual espacios modulares, esquemas de prefirma, reduce 

tiempos de vacancia y facilita la absorción.

- la sostenibilidad y la resiliencia eficiencia energética, redundancia de servicios, protocolos 

operativos se han convertido en factores diferenciadores valorados por ocupantes 

internacionales y cadenas de suministro sensibles a riesgos.

Zona Franca del Pacífico

Zona Franca, 

internacional de Pereira

Zona Franca de Bogotá 

PLAZA – Plataforma Logística 
de Zaragoza (España)

Parques Logísticos en 

Monterrey (México)ZAL de Buenaventura 
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ESTUDIO DE MARCADO
PANOMARA

FUENTE: Estudio por Cushman & Wakefield 

FUENTE: Gerencia de logistica, transporte e infraestructura

FUENTE: cámara de comercio, industria y comercio.

FUENTE: cámara de comercio, industria y comercio.
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ESTUDIO DE MARCADO
DEMANDA

FUENTE: DIAN, DANE-Calculo camara de comercio de Cali

Part icipación empresas importadoras por departamento, que salen por el puerto 
de Buenaventura

FUENTE: Fuente: Encuesta ritmo empresarial 2025-1

FUENTE: Findex
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FUENTE: Informe de mercado por RV COMERCIAL REAL STATE SOLUTIONS

La demanda regional es sólida y diversificada (agroindustria, manufactura, 

distribución y operadores logísticos); por tanto, un parque en el lote Santa 

Ana que combine producto Clase A (naves de alta especificación y cadena 

fría) y Clase B (módulos flexibles y económicos) podrá captar rápidamente 

distintos segmentos, reducir vacancia y potenciar la competitividad logística 

del norte del Valle y el Eje Cafetero.

El análisis de la demanda permite identificar 

los sectores productivos que requieren 

infraestructura logística especializada y que 

representan el mercado objetivo del parque 

logístico propuesto. La Ilustración 25 evidencia 

que la demanda en la región es diversa, 

creciente y altamente vinculada a las 

dinámicas económicas del norte del Valle y el 

Eje Cafetero, lo cual refuerza la pertinencia 

del proyecto en Cartago.

ESTUDIO DE MARCADO
DEMANDA EFECTIVA
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ESTUDIO DE MARCADO
OFERTA

En el primer semestre de 2025, el mercado industrial mostró 

señales de recuperación. La tasa de disponibilidad se mantuvo en 

niveles bajos en inmuebles Case A, lo que continúa impulsando el 

alza de los precios de renta. Este comportamiento refleja una 

demanda sostenible y una oferta aún limitada.

FUENTE: Elaboración propia

FUENTE: NEWMAK, informe por DANIEL SIERRA

FUENTE: NEWMAK, informe por DANIEL SIERRA
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DOFA

FUENTE: Elaboración propia FUENTE: Elaboración propia
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LOCALIZACIÓN Y 

CARACTERIZACIÓN

FUENTE: Elaboración propia

- La vía Cartago–Pereira, uno de los ejes con mayor flujo logístico entre 

Valle y Eje Cafetero.

- La conexión hacia Zarzal, La Unión y Roldanillo, zonas con fuerte 

actividad agroindustrial.

- Los accesos a la Autopista del Café, que permiten la integración con 

Armenia y Manizales.

- La ruta hacia Buga–Cali–Buenaventura, principal corredor de comercio 

exterior del suroccidente colombiano.

El lote está ubicado en la Comuna 7, barrio Santa Ana, un sector 

con potencial de desarrollo urbano e industrial en el norte del Valle 

del Cauca.

Dentro del área de estudio se encuentran varios tipos de suelo, el 

lote goza de una ventaja normativa decisiva: se encuentra dentro 

del perímetro urbano definido en el POT vigente. 

FUENTE: Secretaria de Planeación Medio Ambiente y Desarrollo económico. 



10

CONECTIVIDAD

La estructura de movilidad se fortalece por su inserción en un 

entorno de alta conectividad multimodal. La cercanía inmediata al 

Aeropuerto Santa Ana garantiza acceso ágil al transporte aéreo 

de pasajeros y carga, mientras que la articulación con los 

corredores viales nacionales —incluida la Vía Panamericana y las 

conexiones hacia Pereira, Armenia y Cali— posiciona al sector 

como un nodo estratégico para el flujo de mercancías. A esto se

FUENTE: Secretaria de Planeación Medio Ambiente y Desarrollo económico. 

suma la proyección del Tren del Pacífico, que busca reactivar la línea férrea entre Buenaventura y Medellín, pasando por Cartago, lo que permitirá 

integrar el transporte ferroviario con la red vial y aérea existente. Finalmente, la proximidad al Puerto de Buenaventura, principal terminal 

marítima del Pacífico colombiano, completa un esquema de movilidad integral que conecta el lote con los mercados nacionales e internacionales.

FUENTE: Elaboración propia
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FUENTE: Secretaria de Planeación Medio Ambiente y Desarrollo económico. 

FUENTE: Secretaria de Planeación Medio Ambiente y Desarrollo económico. 

Potencialidades:

- Ubicación estratégica en el corredor logístico que conecta 

el centro del país con Buenaventura y el Eje Cafetero, con 

acceso a vías nacionales y proximidad al aeropuerto 

Santa Ana.

- Clasificación normativa favorable: el lote está dentro del 

perímetro urbano y en zona de desarrollo económico, lo 

que permite usos logísticos e industriales sin procesos de 

habilitación.

- Condiciones ambientales óptimas: el predio no presenta 

restricciones por rondas hídricas, fallas geológicas ni áreas 

de protección, lo que facilita el licenciamiento.

Alta conectividad multimodal proyectada, con integración 

vial, aérea, férrea (Tren del Pacífico) y portuaria 

(Buenaventura).

- Demanda insatisfecha de bodegas modernas en Cartago 

frente a ciudades como Pereira y Cali, en un contexto de 

crecimiento del comercio electrónico y la agroindustria.

P.O.T
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ESTUDIO DE CABIDA

FUENTE: Elaboración propiaFUENTE: Secretaria de Planeación Medio Ambiente y Desarrollo económico. 
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PROYECTO

FUENTE: Elaboración propia

FUENTE: HABITUM ARQUITECTURA 

FUENTE: Elaboración propia
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FACTIBILIDAD

FUENTE: Elaboración propia-CON PROGRAMA DE FACTIBILIDAD DEL PROFESOR 

REYNEL GONZALEZ
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ESQUEMA 

ADMINISTRATIVO 

FUENTE: Elaboración propia
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PIBLICIDAD

FUENTE: Elaboración propia

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

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

•Empresas manufactureras (alimentos procesados, farmacéutica, cosmética, metalmecánica liviana).

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

•Operadores logísticos y empresas de transporte (3PL, cross-docking, última milla).

•Inversionistas y desarrolladores inmobiliarios interesados en activos industriales y logísticos.
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LECCIONES 

APRENDIDAS 

• Nosotros los desarrolladores inmobiliarios estudiamos el entorno, evidenciamos problemas y les damos solución 

por medio de un proyecto.

• Para realizar un proyecto inmobiliario es indispensable considerar las necesidades del mercado, haciendo 

una lectura constante del mismo, dado que este es cambiante y dinámico. 

• Las oportunidades de negocio pueden aparecer o esfumarse dependiendo de los diversos contextos y variables 

que afectan el mercado y las necesidades de las personas.

• Se requiere de un adecuado y riguroso estudio de oferta y demanda para ampliar las posibilidades de 

ofrecer un producto competitivo e innovador.

• Con la factibilidad nos enteramos cual puede ser el tiempo de ventas, de subrogación y tiempo de obra y de 

financiación.

• Un esquema arquitectónico aterrizado a las necesidades y ajustado al presupuesto del proyecto, es clave 

para lograr el éxito financiero de la propuesta inmobiliaria
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