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FORMULACION DEL PROBLEMA

2Puede un proyecto de desarrollo logistico en
el barrio Santa Ana, préximo al aeropuerto

de Cartago, Valle del Cauca, aprovechar la OBJ ETIVO GENRAL
ubicacién estratégica del municipio para
convertirse en un dinamizador econdmico que

fortalezca la competitividad regional y
aporte al desarrollo sostenible del territoriof

Disefiar y proponer la implementaciéon de un Parque Logistico en
Cartago, Valle, que aproveche su ubicacién estratégica y
conectividad regional para fortalecer la infraestructura local,
dinamizar el desarrollo econdmico, reducir la migracién de talento
humano y posicionar a la ciudad como un nodo logistico competitivo
dentro del norte del Valle del Cauca y el Eje Cafetero.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

- Diagnosticar las necesidades logisticas, de - Evaluar la factibilidad técnica, econdmica, ambiental y

infraestructura y de servicios especializados de los de conectividad del proyecto.

actores econdmicos mediante fuentes primarias y . . . . .
. - Formular una estrategia de posicionamiento y atraccién
secundarias. ) .
de empresas que incluya operadores logisticos.

- Disenar la propuesta conceptual del Parque Logistico i i i i
. P p. . L, P . 9 9 ' - Definir el modelo comercial, financiero y operativo del
incluyendo su distribucién espacial.
parque. )



ESTADO DEL ARTE

ZAL de Buenaventura

ey

Zona Franca,
internacional de Pereira

Zona Franca del Pacifico

Las lecciones clave aplicables al proyecto en Santa Ana son tres:
la multifuncionalidad del parque (transporte, almacenamiento especializado, servicios
logisticos) 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 absorcién.
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.

Parques Logisticos en
Monterrey (México)

PLAZA - Plataforma Logistica
de Zaragoza (Espaiia)
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Produccién Industrial anual: Valle del Cauca
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Participacién empresas importadoras por departamento, que salen por el puerto
de Buenaventura

Toneladas|
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DEMANDA

Costo logistico promedio

AR

La Encuesta Nacional Logistica (ENL) 2022 se ha
consolidado como una referencia clave para
evaluar el rendimiento logistico del pais, ya que
abarca diversos aspectos, entre ellos, el costo
logistico. Este indicador se calcula como la
relacion entre los costos en actividades logisticas Cabimas
de una empresa y el total de sus ventas durante Ciuda
un periodo especifico, generalmente anual. neelejc
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FUENTE: Findex

Al indagar por la realizacién de inversiones durante el segundo semestre del afo 2024,
entendidas como la compra de maqguinaria, equipo o ampliacion de capacidad productiva, el
28,9% de los empresarios manifestd haberlas realizado, siendo mayor al resultado de mediados
de afo cuando la participacion fue del 22,8% vy similar al resultado de cierre de 2023 cuando el
30,2% realizo inversiones. La industria manufacturera fue el sector donde una mayor proporcion
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%.

Grafico 5. Proporcion de empresarios que realizaron inversiones durante el semestre anterior

No
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Comercio Industria Servicios Total Pereira

FUENTE: Fuente: Encuesta ritmo empresarial 2025-1
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DEMANDA EFECTIVA

éQué estan buscando las empresas?
Clasificacion de clases de bodegas

Variable
Estructura de
propiedad

Ubicacién

Tiempo de
construccion

Tipologia de proyectos

Areas y altura de las
bodegas

Resistencia

Servicios
complementarios

Clase A+

Unico Propietario / Desarrollador

Fondo Inmobiliario

Principales sectores industriales
con desarrollo urbano industrial

Menor a 15 anos

Centros Industriales,
Empresariales y Logisticos

Areas superiores a 2.500 m2

Altura libre desde 11,5 mts

Areas flexibles — Desarrollo a la

medida

5 toneladas/ m2

Oficinas, restaurantes -

comercio, servicio de bascula,

enfermeria

Desarrollador
Multipropietario

Unico Propietario [ Desarrollador

Fondo Inmobiliario Muitipropietanio

En zonas industriales
secundarias

onas industriales con enfoque
especializado en sector logistico

Principales sectores industriales
con desarrollo urbano industrial

Variedad de proyectos y bodegas
de acuerdo a la actividad
economica de las empresas

Menor a 15 anos Mayor a 15 anos

Variedad de proyectos y bodegas
de acuerdo a la actividad
economica de las empresas

Parques Industriales / Bodegas

Parques Industriales independientes

Areas superiores a 2.000 m2
Triple altura

Areas flexibles | superiores a las
del mercado

Areas inferiores a los 1500 m2
Altura doble o sencilla
Areas normales del mercado

Variedad de proyectos y bodegas
de acuerdo a la actividad
econdmica de las empresas

5 toneladas/ m2 5 toneladas/ m2

Alta resistencia de pisos

Oficinas, restaurante, servicio de
bascula

Servicios basicos para la

5 it Servicios tributarios y aduaneros
operacion logistica

FUENTE: Informe de mercado por RV COMERCIAL REAL STATE SOLUTIONS

La demanda regional es sélida y diversificada (agroindustria, manufactura,
distribucion y operadores logisticos); por tanto, un parque en el lote Santa
Ana que combine producto Clase A (naves de alta especificaciéon y cadena
fria) y Clase B (médulos flexibles y econémicos) podrd captar rdpidamente
distintos segmentos, reducir vacancia y potenciar la competitividad logistica
del norte del Valle y el Eje Cafetero.

Necesidades logisticas

Tipo de empresa especificas

Sectores [ ejemplos

+ Camaras frias

+ Bodegas para producto
Cania, frutas, café, aguacate, terminado

panela, alimentos + Areas de consolidacion

+ Servicios complementarios
(pesaje, control, empaque)

Agroindustria

» Almacenamiento

Confecciones, + Cross-docking
Manufactura metalmecanica, alimentos ||+ Ultima milla
procesados » Areas de ensamble / valor
lagregado

+ Bodegas de transito
+ Patios de maniobra
+ Acceso a corredores viales

Distribucion y comercio |Retail, mayoristas, D1, Ara,
mayorista Makro

+ Patios seguros
* Puntos de intercambio modal
+ Oficinas administrativas
+ Servicios asociados
(mantenimiento, vigilancia,
parqueo)

Transportadores y Carga terrestre, empresas
operadores logisticos 3PL

El andlisis 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 regién es diversa,
creciente y altamente vinculada a las
dindmicas econémicas del norte del Valle y el
Eje Cafetero, lo cual refuerza la pertinencia
del proyecto en Cartago.
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OFERTA

952.113
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FUENTE: NEWMAK, informe por DANIEL SIERRA

30.000 25%
$25.300

25000
522,800 20%

20000

$17.900 )

$ 16.500 15%

15.000
10%

10.000

5%
5000

o

2017

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

H Precio promedio de renta =——Tasa de disponibilidad

FUENTE: NEWMAK, informe por DANIEL SIERRA

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

demanda sostenible y una oferta aun limitada.

BODEGAS DE MAS DE 1.000 M2

N |  DIRECCION TPO  |aReamezzane| (SRER | valomorerTA VALOR /M2 FUENTE Y/0 TELEFONO
1 | Ceritos, Pereia |  NUEVA 13500 T [ e [ 210,001| ¥enta Bodega en Cerritos Perera (85766451
ST T

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

BODEGAS DE MENOS DE 1.000 M2
n | DiReccion Tro | ARea TERRENO|  ARER | valomorerTa VALOR M2 FUENTE Y/O TELEFONO
Bodega enla Via g e = -
1 | Condina Km 0 por NUEVA 0.00 758.00 s 2018200000 § 3.850,000| Yenta Boue:ga en Los Corales, San Joaguin (887-
|a vereda Guacari 56t puntopropiedad.com

o AREA
N |  DIRECCION TPO  |AReAmezzane|  ARER | vaLoR oFERTA VALOR M2 FUENTE Y/O TELEFONO
z [ ﬁ,”&'&f"" NUEVA 406.00 1643.00 s 4500,000000| § 2,196,123 | nitos-/www . Vinmusble/1885561]

Bodega nuev con un area de 1.643 mt2 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 mt2 de frente y 12
mt2 de ancho, los muros son en bloque estructural con grouting, las 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.

Bodega ccon altura de 10m2. Cuenta con muros hasta 3mt alto, El resto lamina m -3

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 _
trafico 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

" PREA -

N DIRECCION TIPO  |AREAMEZZANINE| . yooi o, | VALOR OFERTA VALOR M2 FUENTE Y/O TELEFONO

3 | Ceritos, Pereira NUEVA 0.00 3501.00 s 9,300,000.000| $ 2,580,808 — p— e
puntopr om

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

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

3 ARER
n | DIReccion TPo  |ameamezzanne| (WCR | valom orertA VALOR M2 FUENTE Y/O TELEFONO
s CARTAGO USADA 12200 2072.00 s 4837512100 § 220274 | Amendode Bodegaen Gatago - Carlage - 098

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

VALOR PROMEDIO PARA MAS DE 1.000 M2

N° DIRECCION TIPO AREA TERRENO CONASRTERAUIDA VALOR OFERTA VALOR M2
Tos Corales. San R = = 7
2 | Josquin, Perera, | NUEVA 0.00 84000 s 2100000000 s N v
Risaralda 5607)- pur com
PROYECTO "Bodegas Almacenamiento Ubicado en Pereira, km 0 Via Condina.
Centro de distribucion conformado por trece (13) bodegas con Uso de Suelo i
Industrial y Comercial \ | |1 s
TODAS LAS OPCIONES
Incluye:
(¥ Servicios publicos (trifase)
(% 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
N | DIRECCION TIPO | AREA TERRENO coffsmm VALOR OFERTA VALOR M2 FUENTE Y/O TELEFONO
3 CARTAGO USADA 0.00 340.00 s 1,020,000.000| § 3,000,000 Local-bodega sobre Ia via Cartago-Persira
Ambiente principal de altura doble \
Oficinas %

Barios

-Zona de carga/descarga
-Excelente ubicacion sobre via de alto flujo vehicular
-Suelo comercial multipropésito
-Documentos al dia, lista para escriturar

VALOR PROMEDIO PARA MENOS DE 1.000 M2 3,474,280.00

FUENTE: Elaboracién propia
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1. Desarrollar un programa de posicionamisnto
regional para revertir la baja visibilidad de
Cartago como nodo logistico, aprovechando la
saturacion de Yumbo, Palmira, Pereira y
Dosquebradas, que buscan alternativas mas
econdmicas.

2. Disenar alianzas 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
publicos 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
Morte del Valle.

FO

1. Posicionar el parque logistico como el primer
HUE del Tridngulo del Café, aprovechando su
ubicacion estratégica y la fuerte demanda

g da por la ion agroindustrial,
manufacturera y exportadora del Valle y
Risaralda.

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

3. Incorporar servicios de valor agregado (frio,

. ble, pesaje, oficinas 3PL)
que 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.

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

2. Establecer reservas financieras y estructurar
fiL de fir jacidn alt ivas (ali
publico-privadas, inversionistas inmobiliarios,
fondos de logistica) para enfrentar fluctuaciones
del mercado.

3. Crear un plan de contingencia ambiental y
regulatorio para evitar retrasos en permisosy
riesgos por normativas camblantes, 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.

FUENTE: Elaboracién propia
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Dosguebradas, Yumbo y Palmirs.
Dependaencia de la gestion municipal para obras Empresas de la reghon buscan nedos intermediocs
ExtErnnas ENtre Cantroy puerto.
Maza
. = . Proyectos gubernamentales para mejorar
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sgrolndustrs y manufaciura.
Sansrackon de pargues en Yumbo, Palmira, Peraira,
Falta de reconocimianto del panrgue sl inlcho. o e
osguebradas.
Poducto <
Fursencia actual de empresss ancls dentro del
Crecimiento exportsdor del Valle y Risaratda.
Proyecio.
Tendencia nacional a ke creacion de plataformas
logisticas regonales.
Empresas buscan altermativas maés econdmicas
Alto costo inicial del desarmolio del proyedto. P
fsera de Yumbo v Pereira.
Dificultad para fijar precios sin mferentes locales
dll a = B ' Demanda de modelos BTS y lave &n mando.
rectos.
Precio —
. Cracionta interés de opersdores 3PL por expandiress
Riesgo de bajs ocupacion inicial.
hacia el norta dal Vaella.
Neceskdad de ofrecer Incentivos pars Straer primercs Proyectos nacionales incentivan inversion en zonas
clhentas CON COEN0E CoMmpatitivos.
reconccimiento de Cartago como nodo Bajo reconocimiento de Cartago como nodo
Ita de empressas instaledas gue funcionen como Felta de empresas instaledas que funcionen como
Promocion =08 de axito. casos de axito.
ulere zos sluoas en marketing B28. R zoa altos en marketing B2B.
o AN wn ecc ic e g Mo a0 un Tia L T QuUe S8
T bone por =i mi omocione por s mi
Fortaleza
Ublcacion estratégica en el triangulo Valle—Ee _ -
= Retrasos en obras pUblcas externas.
Cafetero_Buenaveniura.
Conectividad directa a corredores logisticos Conpgasthon en cormedores prl ipales
Plaza nacionales. Bogota—Buensventural.
Manor congestiin yocostos Logisticos que cludades Competencia de munkcipios que ofrezcan incentivos
CEICanas. wiales o tributarios.
Swelo disponible y compeatitivo en Cartago. Percepciones de seguridad wial en la reglon.
Lote amplio (52 851 m°} gue permite un disano
Competencia futura 4B NUSWOE Proyectos similares.
MO N y Mindular.
‘Capacidad de integrar sernvicios diferencisdos (frio, Camblos regulatorios en icencias o normsas
Podu cross-docking, vabor sgreaan-:l-r_'.:l. técnicas.
Poaibilidad de constnuir estandares de seguridad y -
- Incremento de costos de CONStNesCian.
oparacidn supariones a la compatandcia.
Prefarencia inkcial de empresas por zonas
Primer pargue logistico planificado en Cartago.
consolidedas.
Suelo MEs econdmico gue en cludades logisticas Variabildad en tasas de iInterss y costos de
tradicionales. financiamiento.
- Competidores futurcs gue ofrezcan precics
Poaibilidad de dizenar esquemsas de precios flaxibles. pens a o
P o SEresivos.
Costos operativos Menores por descongesticn y Empresas pueden praferir arrendar bodegas
efickencia. disparaas sl el precio del parque es alto.
Aumento en costos de mantenimiento y senvicios
Alta competithvidad frente a mercados saturados. -
|punlicos.
nowedoss con alto potencial de C cia o zional de pargues
consolidedos.

IH;fnepd:'mdB Ingeguridad o riesgo regional

[Faita de inversian pablica podria atectar L& Imagen
del proyecto.

Camblos economicos que redurcan la demanda de
bodegas nuevas.

FUENTE: Elaboracién propia
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» 'Omua e avicsncie o ewsin FUENTE: Secretaria /de Planeacién Medio Ambiente y Desarrollo econémico.
s El lote estd ubicado en la Comuna 7, barrio Santa Ana, un sector
) ,{;).Palmi a Granada . . .
Nk ) con potencial de desarrollo urbano e industrial en el norte del Valle
FUENTE: Elaboracién propia del Cauca.
] . : o Dentro del drea de estudio se encuentran varios tipos de suelo, el
- La via Cartago—Pereira, uno de los ejes con mayor flujo logistico entre
Valle y Eje Cafetero. lote goza de una ventaja normativa decisiva: se encuentra dentro
- La conexién hacia Zarzal, La Unién y Roldanillo, zonas con fuerte del perimetro urbano definido en el POT vigente.

actividad agroindustrial.

- Los accesos a la Autopista del Café, que permiten la integracion con
Armenia y Manizales.

- La ruta hacia Buga—Cali-Buenaventura, principal corredor de comercio
exterior del suroccidente colombiano.
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CONECTIVIDAD

Rio Cauca

« Puerto Boyaca
B Barbosas

+ Nuqui

1. CONECTIVIDAD DE LA CONCESION RED A DEL PACIFICO

vidad Intermodal RFP - Bogota - Medellin

a. Conecti

FUENTE: Secretaria de Planeacién Medio Ambiente y Desarrollo econdémico.
La estructura de movilidad se fortalece por su insercién en un
entorno de alta conectividad multimodal. La cercania inmediata al
Aeropuerto Santa Ana garantiza acceso dgil al tfransporte aéreo **Buenaventura .Q-?ﬁlf s
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 i Zom g
suma la proyeccién del Tren del Pacifico, que busca reactivar la linea férrea entre Buenaven’rura y Medellln pasqndo por Cc:r’rqgo, 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.




Potencialidades:

- Ubicacién 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.

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

- Condiciones ambientales 6ptimas: el predio no presenta
restricciones por rondas hidricas, fallas geolégicas ni dreas
de proteccidn, lo que facilita el licenciamiento.

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

- Demanda insatisfecha de bodegas modernas en Cartago
frente a ciudades como Pereira y Cali, en un contexto de
crecimiento del comercio electrénico y la agroindustria.
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econdmico.

FUENTE:

FUENTE: Secretaria de Planeacién Medio Ambiente y Desarrollo econdmico.




DESCRIPCION

AREA LOTE M2 52935.85
BARRIO SANTA ANA, CARTAGO VALLE

RETIROS LATERALES (10M) M2 9094.05
RETIRO VIAL M2 3152.81
AREA DE CESION M2 7940
AREA UTIL M2 32747.77
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FUENTE: Secretaria de Planeacién Medio Ambiente
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PORTERIA

RETIRO LATERALES

> AREA

CONSTRUCCION

> VIA INTERNA

y Desarrollo econémico.

: |DESCRIPCION
AREAUTIL M2 20485.35
AREA TOTAL CONSTRUIDA PARA BODEGAS M2 18546
PORTERIA M2 5
VI INTERNA M2 6598.5
PARQEADERDS M2 4196.85

FUENTE: Elaboracién propia



| S O

e

10

&
.

H)
L

-

&

0

0
[

8 w
20 I
2
\GE Z
S
.\ll U
L F

raciéon propia

f

PROYECTO
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FUENTE: Elaboracién propia



FACTIBILIDAD

/

Py 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%
Analisis de Costos del Proyecto Total Partic.
Costos Directos 31,458,569 47.49%
Lote 13,233,750 19.98%
Financiacion 784,770 1.18%
Indirectos 7,810,871 11.79%
Subtotal Costo de Produccion 53,287,960 80.44%
Utilidad 12,959,685 19.56%
Total 66,247,645 100.00%

Tasa Interna de Retorno (E.A.) 33.20%
/
Parametros comerciales
Unidades a Vender 15
Precio Inicial $4,350,745
Incrementc Mensual en Precios 0.30%|
Cuota Inicial $1,740,298
Subsidio Vivienda $0
Cuota de Separacién $170,000
Plazo Pago Cuota Inicial 10 Meses
Precio Promedic de Venta $4,416,510
Valor por Mt2 Vendible $3,553
Periodo de Ventas 10 Meses
Periodo de Subrrogaciones 3 Meses
No promedic de ventas mesuales 1.5

No ﬁrnmedin de Suhrruﬂacinnes Mensuales 5

Parametros financieros
Tasa de Interés Corporacién (Anual) 8.50%)
Tasa de Correccion Monetaria (Anual) 2.00%|
Credito Corporacidn 10,605,603.00
Aportes Socios en Efectivo 5,831,021.00
Aportes Socios en Lote 13,233,750.00
Costos financieros 784,770.00
Tasa Inflacion para Proyeccion Futura 5.00%|

FUENTE: Elaboracién propia-CON PROGRAMA
REYNEL GONZALEZ

DE FACTIBILIDAD DEL PROFESOR

14



ESQUEMA
ADMINISTRATIVO

Gobernanza y Junta Directiva
(Socios / Inversionistas)

Gerencia General del Parque Logistico

Oficina de Gestion de Proyectos — PMO

Desarrollo y Operaciones y Comercial Finanzas
Construccion Facility Management y Arrendamiento y Tesoreria
LEGAL, REGULACIONY  Administracin del parque Comercializacion de bodegas Tly DIGITALIZACION
RELACION CON ENTIDADES e Seguridad, mantenimiento e Relacién con brokers e Tecnologia y sistemas de
e Licencias, permisos y e infraestructura e Atencién a clientes gestion
relaciones institucionales l l l
| LEGAL, REGULACION Y HSE y SOSTENIBILIDAD Tly DIGITALIZACION
RELACION CON ENTIDADES e Seguridad, salud y medio ¢ Tecnologia y sistemas de
e Licencias, urbanisticas ambiente gestion

y ambientales

6>’ PARQUE LOGISTICO parque Logistico Cartago Valle - —=

FUENTE: Elaboracién propia



PIBLICIDAD

X PARQUE LOGISTICO
]’, SANTA ANA

PARQUE LOGISTICO .

SANTA ANA

Cartago, Valle del Cauca

Destarad inferetriacture » Palitos. SARRE |E LCRNGTRACION

Solicite informacién
o agende una reunién

Complete el formulare y nos contactaremos
en brere.

PARQUE LOGISTICO
SANTA ANA

cartago, Valle del Cauca

|nfraestructura logistica e'\n,d |
para el norte del Valle del Cauca

SOLICITE INFORMACION

QO suinformacién esta segura

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

~_

"

a operativa y ubicacion

Conectjvidad, eﬂmencs\o\o D e _——

estrateg"cc‘ enenun N Ubicacién estratégica FR Bodegas Clase A /] A+ S Flexibilid:_:u_:l operativa
bicado en Cartago (Valle del cau'czra ¥ Acceso directo al corredor Espacios industriales modernos y escalabilidad

¢\ parqus Logisueo SRS e Sustial disefiada para atente

o Buenavenstura—Bogota
de empresas @ el

\arées del sector 10

desde 1.000 m? hasta 10,000 m? Modelos de venta, arriendo o build to
y cercania al Aeroporto Santa Ana
g agroinstrurero y co!

;. suit segun las necesidades del cilenté.
galele] \

o royecta la cor !

sepe \tos estadandares operalivos.

2 \L e P n aestr ra moderna y @

Y
equierien 10 aestructura .
que ' fi o

riules Clase Al A4’\
dadvialy regiond uild to suit

A
fi =
Y

cPor qué operar desde Cartago?

«/ Bodegas indust Solicite informacién técnica del proyecto

 Altaconectivi 9
N/ F\emb\\'\dad pa! e G @ Ubcacion estratégica
v \nh'aestructura L a \_OG\S-“CO A\

¥ A SANTA ANA \

de © inv'\e\’ta hoy Desarrdio 0gistico & noustrial N

eaie regonal
del proyect® par

& Reduccion decostos logisticos

& Tiempos dedistribucién optimizados

ien < 2 \a competh
..... Arr|e on técnica

Solicite informact

00 00 0000, - _ - AR, o ;

& Mayor competitividad empresarial
N 57

. sl

"Pablico objetivo: El plan

A

Conéxion estriada Clase A / A+

de medios se dirige a los siguientes segmentos estratégica

Alta conectividad vial y regional
Flgxibiiidad para venta, arriendo o build to suit

Infraestructura diséfiada para eficiencia logistica

*Empresas agroindustriales (alimentos, frutas, café, panela, productos perecederos).
*Empresas manufactureras (alimentos procesados, farmacéutica, cosmética, metalmecanica liviana).
*Distribuidores y comercio mayorista, incluyendo cadenas retail y operadores de e-commerce.
*Operadores logisticos y empresas de transporte (3PL, cross-docking, ultima milla).
*Inversionistas y desarrolladores inmobiliarios interesados en activos industriales y logisticos.

FUENTE: Elaboracién propia




LECCIONES
APRENDIDAS

Nosotros los desarrolladores inmobiliarios estudiamos el entorno, evidenciamos problemas y les damos solucion
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 dinamico.

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 subrogacion y tiempo de obra y de
financiacion.

Un esquema arquitectonico 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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