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Gestión Técnica - Operacional 

Mantenimientos Preventivos, Correctivos y CAPEX 
 

De acuerdo al Plan de Mantenimiento definido para el 2022, se tenían programados un total de 268 

mantenimientos preventivos, de los cuales, se llegaron a ejecutar un total de 253 y cancelar 15 

mantenimientos. Esto debido a que, o bien el inmueble ya se arrendó y el mantenimiento siguió a cargo 

del Arrendatario (caso de inmueble calle 143) o porque el Arrendatario ejecutó directamente el 

mantenimiento. 

 

Adicional, se llevaron a cabo un total de 21 mantenimientos correctivos o reparaciones, que fueron 

imprevistos de la operación y que correspondieron a trabajos de reparación a cargo del Propietario. 

 

En total, el número de mantenimientos ejecutados de manera satisfactoria en el año fue de 289. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 
 
 
 
 
A continuación, en la siguiente página, se muestra en el gráfico la distribución de los mantenimientos 
preventivos y correctivos realizados por portafolio, donde se puede evidenciar que, el portafolio con 
mayor asignación de recursos para esta partida es Davivienda, por su mayor peso en el portafolio y 
número de activos stand-alone, siguiéndole muy de cerca Jamar y Zona Franca, por la naturaleza de los 
inmuebles como bodegas que son y cuyos mantenimientos, por lo general, son de una mayor 
envergadura.    
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En cuanto a mantenimientos correctivos, Zona Franca registró en términos económicos el mayor gasto en 

este rubro, siguiéndole Davivienda y en últimos lugares, Jamar y Arroba. Itaú, por el contrario, tuvo un 

excelente desempeño en cuanto a correctivos se refiere y no reportó ninguno en todo el año. 

Respecto a los portafolios T.7- T.8, Ventura Terreros y Spring Step, se aclara que no representan ningún 

costo en términos de mantenimiento y reparaciones dado que estos se encuentran en inmuebles de 

Propiedad Horizontal, que hasta el momento no ha implicado una inversión de parte del Propietario. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Por último, en relación a los proyectos de CAPEX, se realizaron un total de 7 proyectos para los 

siguientes inmuebles: 

 

• Avda. Tercera (Davivienda) 

• Envigado (Davivienda) 

• 20 de Julio (Davivienda) 

• La Mesa (Davivienda) 

• Jamar – 2 Proyectos 

• Zona Franca 
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Gestión Técnica - Operacional 

Incidencias Reportadas 2022 
 

Durante el 2022 se reportaron por parte de los Arrendatarios un total de 59 incidencias, de las cuales, un 

47%, es decir, 28, eran enteramente responsabilidad del Propietario. Éstas fueron cerradas/subsanadas 

en un 92%, es decir, quedaron 2 incidencias en proceso de cerrarse ya que fueron reportadas al final del 

año 2022.  

El restante número de incidencias, la responsabilidad de su subsanación correspondía a la P.H del 

inmueble o al mismo Arrendatario, las cuales, de igual forma, desde la Administración Inmobiliaria se le 

ha hecho seguimiento para su ejecución y cierre de las mismas. 

 

De acuerdo al gráfico, el Arrendatario con mayor reporte de incidencias reportadas (46%) es Davivienda 

y a continuación, en menor medida los Arrendatarios de Zona Franca (Ingecol, Alusud y Newrest) y Arroba 

(Kokoriko). 
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Gestión Técnica - Operacional 

Visitas de Inspección Técnicas 
 

De la totalidad de los 100 inmuebles que hay en todo el Portafolio TIN se realizaron con éxito todas las 

visitas de inspección técnica que correspondían durante el 2022. 

De hecho, se alcanzaron a realizar un total de 166 visitas en el año, ya que algunos inmuebles requirieron 

de una mayor atención por los motivos específicos de cada inmueble o incidencias presentadas. 

 

A continuación, la distribución de las visitas llevadas a cabo por portafolio: 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Gestión Administrador Inmobiliario  

  

5 PORTAFOLIO TIN / ADMINISTRACIÓN INMOBILIARIA  ©2023 CBRE, INC. 

 
Análisis Ejecución Presupuestal 

Ingresos Operacionales 2022 
 
En el 2022 se llevó a cabo la facturación de las rentas de arrendamiento por un total de $COP 

36.831.383.037. 

Dicha renta, fue recaudada en su totalidad por el 100% de lo que se facturó, siendo la morosidad de la 

cartera, a 31 de diciembre de 2022, de un 0%. 

 
 

 

 

 

 

Los Ingresos Netos Operacionales a final del año superaron el presupuesto en un 4%, es decir, en un monto 

que asciende a los COP $1.433.049.756. Esta diferencia viene generada principalmente por la penalidad 

recibida por parte de Davivienda por la entrega anticipada del inmueble Edificio Davivienda Barranquilla 

y la vacancia artificial, que no fue necesaria ejecutarla; así como en menor medida, por ingresos 

extraordinarios correspondiente a intereses de mora. 
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Análisis Ejecución Presupuestal 

Gastos Operacionales 2022 
 
En el acumulado del año, se llevó a cabo la ejecución de un total de $4.918.394.644 en el rubro de Gastos 

Operacionales, generándose unas eficiencias de COP $320.915.869 por encima del Presupuesto 2022, lo 

que equivale a una desviación del -6%. 

Esta diferencia, se presenta principalmente y de forma proporcional en los siguientes rubros: 

• Impuestos: Siendo esta partida la que representa un mayor % de peso en la Ejecución de Gastos 

Operacionales, con un 52%, presentó una desviación del -5%, por debajo del presupuesto, lo que 

equivale a COP $144.811.711. Es decir, se ejecutaron COP $2.555.949.517 sobre los COP 

$2.700.761.228 que se tenía presupuestados.  

• Otros Gastos Operacionales: Ésta es la segunda partida con un mayor % de peso en la Ejecución 

de Gastos Operacionales, con un 27%. Presentó una desviación del -11%, por debajo del 

presupuesto, lo que equivale a COP $169.906.148, justificada principalmente por la subpartida de 

Gastos Legales y de Otros Gastos Profesionales, que no fueron necesarios ejecutar; y en menor 

medida, debido también a las Cuotas de Administración, donde se ejecutó un valor menor al 

presupuestado.  

• Mantenimientos Preventivos y Correctivos (R&M): Siendo ésta la tercera más representativa de 

la Ejecución Presupuestal, con un 17%, presentó unas eficiencias de  COP $27.787.679, lo que 

equivale a un -3% por debajo de lo presupuestado. Se presupuestó COP $842.108.573 y se ejecutó 

COP $814.320.893. 

 

A continuación, el desglose de los rubros presupuestales y el valor ejecutado con su correspondiente 

desviación frente al Presupuesto 2022: 
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Análisis Ejecución Presupuestal 

Distribución Ingresos y Gastos Operacionales 2022 
 
En los gráficos siguientes se muestra la distribución de los Ingresos Operacionales y Gastos Operacionales 

2022 por portafolio, donde se puede evidenciar como, de forma proporcional, están muy parejos los % 

entre los ingresos y gastos, incluso en algunos casos llegar a ser exactamente el mismo valor. Esto, como 

consecuencia del % que representan del valor total del Portafolio TIN.  
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Análisis Ejecución Presupuestal 

Utilidad Neta Operacional (NOI) 2022 
 

Finalmente, en el acumulado del año y fruto de unos Ingresos Netos por encima del Presupuesto en un 

4% y unas eficiencias generadas en los Gastos Operacionales por debajo del Presupuesto en un -6%, ya 

explicados anteriormente, se deriva una Utilidad Neta Operacional (NOI) positiva, cuyo valor asciende a 

cierre del ejercicio 2022 a COP $ 33.178.875.929. 

Por último, esta diferencia positiva por encima del Presupuesto 2022 en un +5,6%, y que equivale a un 

monto de COP $1.753.965.625, representa un Margen final de Utilidad del 87%. 

 

  

MARGEN  NOI 

OPERACIONAL          
YTD 2022

87%
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CBRE ©2023 All Rights Reserved. All information included in this proposal pertaining to CBRE—including but not limited to its operations, employees, technology and clients—are proprietary and confidential, 
and are supplied with the understanding that they will be held in confidence and not disclosed to third parties without the prior written consent of CBRE. This letter/proposal is intended solely as a 
preliminary expression of general intentions and is to be used for discussion purposes only. The parties intend that neither shall have any contractual obligations to the other with respect to the matters 
referred herein unless and until a definitive agreement has been fully executed and delivered by the parties. The parties agree that this letter/proposal is not intended to create any agreement or obligation 
by either party to negotiate a definitive lease/purchase and sale agreement and imposes no duty whatsoever on either party to continue negotiations, including without limitation any obligation to negotiate 
in good faith or in any way other than at arm’s length. Prior to delivery of a definitive executed agreement, and without any liability to the other party, either party may (1) propose different terms from those 
summarized herein, (2) enter into negotiations with other parties and/or (3) unilaterally terminate all negotiations with the other party hereto. CBRE and the CBRE logo are service marks of CBRE, Inc. and/or 
its affiliated or related companies in the United States and other countries. All other marks displayed on this document are the property of their respective owners. 
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