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Gestion Técnica - Operacional

Mantenimientos Preventivos, Correctivos y CAPEX

De acuerdo al Plan de Mantenimiento definido para el 2022, se tenian 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 arrendd y el mantenimiento siguid a cargo
del Arrendatario (caso de inmueble calle 143) o porque el Arrendatario ejecuté directamente el
mantenimiento.

Adicional, se llevaron a cabo un total de 21 mantenimientos correctivos o reparaciones, que fueron
imprevistos de la operacion y que correspondieron a trabajos de reparacion a cargo del Propietario.

En total, el nimero de mantenimientos ejecutados de manera satisfactoria en el afio fue de 289.

MANTENIMIENTOS PREVENTIVOS Y
CORRECTIVOS YTD 2022

PREVENTIVOS (253)

TOTAL CANCELADOS (15)
EJECUTADOS
289 ‘ CORRECTIVOS (21)

A continuacién, en la siguiente pdgina, se muestra en el grafico la distribucidn de los mantenimientos
preventivos y correctivos realizados por portafolio, donde se puede evidenciar que, el portafolio con
mayor asignacion de recursos para esta partida es Davivienda, por su mayor peso en el portafolio y
numero 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 registré en términos econdmicos el mayor gasto en
este rubro, siguiéndole Davivienda y en ultimos lugares, Jamar y Arroba. Itad, por el contrario, tuvo un
excelente desempefio en cuanto a correctivos se refiere y no reportd ninguno en todo el afio.

Respecto a los portafolios T.7- T.8, Ventura Terreros y Spring Step, se aclara que no representan ningun
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 inversién de parte del Propietario.

PREVENTIVOS Y CORRECTIVOS / PORTAFOLIO

YTD 2022
SPRING STEP
o T
VENTURA TERRERO'S
ARROBA Ia
ITAU 589
17718 -
0 50 100 150 200 250

Millones

= CORRECTIVOS = PREVENTIVOS

Por ultimo, en relacidon a los proyectos de CAPEX, se realizaron un total de 7 proyectos para los
siguientes inmuebles:
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Gestion 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. Estas fueron cerradas/subsanadas
en un 92%, es decir, quedaron 2 incidencias en proceso de cerrarse ya que fueron reportadas al final del
afno 2022.

El restante nimero de incidencias, la responsabilidad de su subsanacién correspondia a la P.H del
inmueble o al mismo Arrendatario, las cuales, de igual forma, desde la Administracién Inmobiliaria se le
ha hecho seguimiento para su ejecucién y cierre de las mismas.

De acuerdo al grafico, el Arrendatario con mayor reporte de incidencias reportadas (46%) es Davivienda
y a continuacidon, en menor medida los Arrendatarios de Zona Franca (Ingecol, Alusud y Newrest) y Arroba
(Kokoriko).

INCIDENCIAS REPORTADAS 2022

Zona franca
21%

TOTAL 59

Davivienda
46%
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Gestion Técnica - Operacional

Visitas de Inspeccion Técnicas

De la totalidad de los 100 inmuebles que hay en todo el Portafolio TIN se realizaron con éxito todas las
visitas de inspeccidn técnica que correspondian durante el 2022.

De hecho, se alcanzaron a realizar un total de 166 visitas en el afio, ya que algunos inmuebles requirieron
de una mayor atencién por los motivos especificos de cada inmueble o incidencias presentadas.

A continuacidn, la distribucién de las visitas llevadas a cabo por portafolio:

VISITAS TECNICAS REALIZADAS 2022

DAVIVIENDA
69

TERREROS 42%
18

11%

TOTAL VISITAS
REALIZADAS
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Analisis Ejecucion Presupuestal

Ingresos Operacionales 2022

En el 2022 se llevd a cabo la facturacién de las rentas de arrendamiento por un total de SCOP
36.831.383.037.

Dicha renta, fue recaudada en su totalidad por el 100% de lo que se facturd, siendo la morosidad de la
cartera, a 31 de diciembre de 2022, de un 0%.

&) 0%

RENTA FACTURADA RECAUDO CARTERA
YTD 2022 YTD 2022 MOROSIDAD
COP$ 36.831.383.037 COPS$ 36.831.383.037 CIERRE 2022

Los Ingresos Netos Operacionales a final del afio 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; asi como en menor medida, por ingresos
extraordinarios correspondiente a intereses de mora.

YTD 2022 % VS PPTO
TOTAL INGRESOS o

INGRESOS OPERACIONALES YTD 2022

$38.097.270.573

$ 36.664.222.129

YTD 2022 PRESUPUESTO 2022
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Analisis Ejecucion Presupuestal

Gastos Operacionales 2022

En el acumulado del afio, se llevé a cabo la ejecucidn de un total de $4.918.394.644 en el rubro de Gastos
Operacionales, generdndose unas eficiencias de COP $320.915.869 por encima del Presupuesto 2022, lo
que equivale a una desviacion 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 Ejecucién de Gastos
Operacionales, con un 52%, presentd una desviacion 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 tenia presupuestados.

Otros Gastos Operacionales: Esta es la segunda partida con un mayor % de peso en la Ejecucién
de Gastos Operacionales, con un 27%. Presentd una desviacidon 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 Administracion, donde se ejecutd un valor menor al
presupuestado.

Mantenimientos Preventivos y Correctivos (R&M): Siendo ésta la tercera mas representativa de
la Ejecucién Presupuestal, con un 17%, presentd unas eficiencias de COP $27.787.679, lo que
equivale a un -3% por debajo de lo presupuestado. Se presupuesté COP $842.108.573 y se ejecutd
COP $814.320.893.

A continuacidn, el desglose de los rubros presupuestales y el valor ejecutado con su correspondiente
desviacion frente al Presupuesto 2022:

YTD 2022 % VS PPTO
TOTAL GASTOS
OPERACIONALES COPS$ 4.918.394.644 6%
SERVICIOS GENERALES COPS$ 25.575.042 +45%

MANTENIMIENTOS Y
REPARACIONES

COPS 814.320.692

- >
I —

IMPUESTOS COPS$ 2.555.949.517
PRIMAS DE SEGURO COPS$ 201.097.389 7%
OTROS GASTOS

OPERACIONALES COP$ 1.321.451.803

YTD 2022 PRESUPUESTO 2022
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Analisis Ejecucion Presupuestal

Distribucion Ingresos y Gastos Operacionales 2022

En los graficos siguientes se muestra la distribucidn de los Ingresos Operacionales y Gastos Operacionales
2022 por portafolio, donde se puede evidenciar como, de forma proporcional, estan 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.

DAVIVIENDA
44%

TERRERO:!

DISTRIBUCION 2022

DAVIVIENDA
45%

YENTURA
TERREROS
6%

DISTRIBUCION GASTOS OPERACIONALES 2022
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Analisis Ejecucion Presupuestal

Utilidad Neta Operacional (NOI) 2022

Finalmente, en el acumulado del aifo 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 ultimo, 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%.

COP §1.433.049.756 COP 5-320.915.868
+4% 6%

GASTOS
INGRESOS OPERACIONALES

NOI YTD 2022

INGRESOS GASTOS NOI
OPERACIONALES OPERACIONALES

$45.000
$40.000
$35.000

MARGEN NOI :Z?ggg
OPERACIONAL :

$20.000
YTD 2022 $15.000

$10.000
87% $5.000
$

mYTD 2022 mPRESUPUESTO 2022
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