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Mercado Inmobiliario en Colombia 2022
Evolucion de las licencias de construccion aprobadas a diciembre 2022
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Grafico 1. Evolucion del area aprobada a nivel nacional para los sectores Industrial, Oficina y Comercio; noviembre 2022 (MM de m?) con proyeccién
para el mes de diciembre de 2022. Fuente: DANE. Licencias de construccion ELIC 88 municipios Nov 2022 y célculos Péntaco

Durante el 2014 se licenciaron 4,4MM de m?; el mayor nimero de licencias aprobadas en Colombia en los
Ultimos 19 afios. Desde ese momento se ha dado una desaceleracién acorde con los ciclos de actividad
econdémica de los sectores de industria, oficina y comercio. Las licencias aprobadas durante 2022 sumaron 1,9
MM m?, 31% mads que las aprobadas en 2021. En el 2022 se han aprobado 34% menos area que el promedio
histérico de los ultimos 10 afios, no obstante, si utilizamos el promedio de los Ultimos 5 afios en el 2022 solo
hay una disminucion de 2,9%. Vale la pena resaltar que es la primera vez desde el 2014 que se observa una
clara inversién de la curva de tendencia decreciente
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Gréfico 2. Evolucién del drea aprobada por sector a nivel nacional, noviembre 2022 (MM de m2) para tener informacién anual se hizo una proyeccion de los
datos para el mes de diciembre de 2022
Fuente: DANE. Licencias de construccion ELIC 88 municipios Nov 22

Las licencias aprobadas para oficinas disminuyeron 22% frente al promedio de los uUltimos 10 afios y frente al
promedio de los Ultimos 5 afio han caido 4,7%. El grafico 2 muestra los ciclos del mercado, por ejemplo: la
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tendencia alcista del periodo 2005-2008 y 2010-2014 se alinea con los periodos de crisis y recuperacion
macroeconomica de los mismos periodos. En 2022 hubo una correccion en la tendencia de las licencias
aprobadas para este sector, su crecimiento anual fue de 46%. Esto estuvo impulsado por un aumento atipico
en las licencias aprobadas para Bogota en julio de 2022, donde se aprobaron 132.138 m?; un repunte mensual
gue no se veia desde julio de 2018. La regién con mayor crecimiento porcentual anual para las licencias de
oficinas fue Santander que crecié un 573%.De acuerdo con la tendencia observada podria esperarse un
crecimiento de las licencias para el afio 2023 aunque desconocemos el impacto que puedan tener las
condiciones macroecondmicas y politicas del pais.

El sector industrial/bodega ha presentado una caida de 22% comparado con el promedio histérico de los
Ultimos 11 afios, sin embargo, si utilizamos el promedio histérico de los Ultimos 5 afios hay un aumento del
17%. Las bodegas han tenido un dinamismo superior a otros tipos de activos, su vacancia a nivel nacional es de
4,8% y se espera que las licencias de bodegas aumenten en los proximos afios, ya que el aumento del comercio
electrénico, la reinvencion de las cadenas de distribucién a nivel mundial, los incentivos gubernamentales a la
exportaciény la consolidacion del sector en Colombia generan una demanda tal que el drea disponible se ocupe
en menos de dos afios. Con esto contrastan los incrementos a nivel internacional del acero, lo cual ha
encarecido la construccién de nuevas bodegas generando una expectativa de alza en los precios de canones de
bodegas a nivel nacional en los préoximos afios que todavia desconocemos si serd coyuntural o estructural.

El sector comercio ha presentado una disminucién del 35% frente al promedio de los Ultimos 11 afios y frente
al promedio de los Gltimos 5 afios solo ha caido el 14%. Para el 2022 se aprobaron 68.856 m? mas que para
2021, primer aumento anual desde el 2015. Lo anterior, gracias al aumento anual de 63% en Antioquia que
aprobd 95.419 m? mas que para 2021. Sin embargo, los niveles de licencias aprobadas para este sector se
encuentran todavia inferiores a los de 2019.

En 2022 el sector industrial aumento su participacion 7% en licencias aprobadas. Bolivar tuvo el mayor
crecimiento anual comparado con las demas regiones, debido al aumento de licencias aprobadas para el sector
de comercio e industrial. El sector con mayor cantidad de licencias aprobadas fue el industrial, seguido de
oficinas y comercio.
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Gréfico 3. Participacion area aprobada nacional por sector, acumulado a diciembre 2021 y noviembre 2022, para tener informacion anual se hizo una
proyeccidn de los datos para el mes de diciembre de 2022.
Fuente: DANE. Licencias de construccion ELIC 88 municipios Nov 22 y célculos Péntaco

La construccion de edificaciones diferentes a vivienda se ha descentralizado a ciudades intermedias en los
ultimos 6 afios, debido al desarrollo econdmico y social que han tenido estas ciudades. La industria se ha
desplazado a la periferia de las ciudades y el comercio a la calle ha visto un incremento en ciudades aledafias,
atendiendo la poblacion que llega con los nuevos desarrollos habitacionales. De tal manera, la participacidn de
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Bogotd respecto a licencias de construccion destinadas a comercio, oficinas e industria se ha visto mermada en
los ultimos afios por mayor participacion de regiones, como Valle del Cauca, Antioquia, Bolivar y Santander.
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Gréfico 4. Participacion area aprobada para comercio, industria y oficinas por centro urbano, acumulado a diciembre 2021 y noviembre 2022, para
tener informacion anual se hizo una proyeccion de los datos para el mes de diciembre de 2022. Fuente: DANE. Licencias de construccién ELIC 88

municipios Nov 22 y célculos Péntaco

Las siguientes graficas muestran la importancia de Antioquia y Bogotd dentro del sector de oficinas, y la
vocacion comercial e industrial de la costa en 2022.
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Gréfico 5. Area aprobada por destino en Antioquia y Atléntico, noviembre 2022, para tener informacién anual se hizo una proyeccién de los datos para

el mes de diciembre de 2022.

Fuente: DANE. Licencias de construccion ELIC 88 municipios Nov 22 y célculos Péntaco
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Gréfico 6. Area aprobada por destino en Bogota y Bolivar, noviembre 2022, para tener informacién anual se hizo una proyeccién de los datos para el
mes de diciembre de 2022
Fuente: DANE. Licencias de construccion ELIC 88 municipios Nov 22 y célculos Péntaco
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Gréfico 7. Area aprobada por destino en Cundinamarca y Magdalena, noviembre 2022, para tener informacién anual se hizo una proyeccién de los
datos para el mes de diciembre de 2022
Fuente: DANE. Licencias de construccion ELIC 88 municipios Nov 22 y célculos Péntaco
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Gréfico 8. Area aprobada por destino en Santander y Valle del Cauca, noviembre 2022, para tener informacién anual se hizo una proyeccion de los datos
para el mes de diciembre de 2022
Fuente: DANE. Licencias de construccion ELIC 88 municipios Nov 22 y célculos Péntaco
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Sector de Oficinas

Con base en la informacion y estadisticas recolectadas por Colliers y otras fuentes del sector, se presenta un
resumen ejecutivo del sector de oficinas a diciembre de 2022.

Nacional

En Bogotd, Medellin, Cali y Barranquilla el inventario arrendable
6% alcanzd 4,33 MM de m? en 2022, de los cuales 71% se encontraba en
Bogotd, 20% en Medellin, 6% en Barranquilla y 4% en Cali. De 2014 a
2022 el crecimiento compuesto anual del inventario nacional fue de
5,8%. El CAGR de 2014 a 2022 por ciudad se dio en el siguiente orden:
Barranquilla (10,9%), Medellin (8,8%), Bogota (4,9%) y Cali (3%).

Las ciudades objeto del estudio al cierre del 2022 presentaron una
4 absorcién de 121.075 m2, 102% mds que en 2021 cuando alcanzd
o 60.053 m?.
Barranquilla fue la ciudad donde mads se redujo la vacancia frente a
2021 (-6,86%), debido a una absorcién neta acumulada de 20.000 m?,
teniendo una vacancia promedio de 9,4% ubicandose por primera vez
desde 2016 por debajo del promedio nacional y en segundo puesto
con menor vacancia, solo superada por Medellin con una vacancia del

Grafico 9. Distribucion de oficinas, 2022 9%.
Fuente: Colliers. Reporte mercado oficinas Q4-22 por

ciudad , . ., . . .-
Las demads ciudades también tuvieron absorciones netas positivas,

indicando la continua recuperacion del sector. No obstante, Bogota y Cali terminan el afio con vacancias
mayores a las que empezaron el 2022 pero menores al cierre de 2021.
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Gréfico 10. Inventario y vacancia de oficinas en las principales ciudades del pais, acumulado diciembre 2018- 2022 (MM de m?2)
Fuente: Colliers. Reporte mercado oficinas Q4-22 por ciudad y célculos Péntaco

Los canones de arrendamiento promedio a nivel nacional tuvieron crecimientos positivos respecto al 2021,
demostrando la recuperacion que ha tenido el sector desde el 2020. No obstante, los niveles de vacancia siguen
en niveles elevados pudiendo afectar la recuperacién en el valor de arriendo del sector. En el grafico 11
podemos observar que el rango de los canones de arrendamiento se ha venido ampliando con el tiempo.
impulsado principalmente por contratos de arriendo con método de calculo en délar; generando mayores
valores por una tasa de cambio desvalorizada; por la consolidacién del sector de coworking, oficinas llave en
mano y oficinas de baja calidad que han estado vacantes por un largo periodo por lo que los canones tienden
a disminuir.
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Gréfico 11. Precio de cierre de canon de arrendamiento a nivel nacional ($/m2 / mes)
Fuente: Colliers. Reporte mercado oficinas Q4-22 por ciudad

Bogotd

Debido a que Bogotd concentra el 71% del inventario nacional de oficinas es vélido entrar a analizar en mayor
detalle el comportamiento de este sector en la capital.

Durante los ultimos 5 afios, el inventario de oficinas ha tenido un crecimiento compuesto anual de 3,9%
pasando de 2,52 MM m? al cierre del dltimo trimestre de 2017 a 3,06 MM m?en 2022. El segmento de oficinas
A+ ha sido el de mayor crecimiento en el mismo periodo con un crecimiento compuesto anual de 8%, seguido
de las oficinas A con 3,5% y finalmente las oficinas B que han tenido un crecimiento compuesto anual del 0,7%.

En 2022 el inventario de oficinas crecié 1,2% con respecto al 2021. Salitre continda consoliddndose como el
sector de mayor concentracion, con el 24% del inventario, seguido por Calle 100 con el 14% del inventario.
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Grafico 12. Evolucidn del inventario de oficinas en Bogota (MM de m2)
Fuente: Colliers. Reporte mercado oficinas Q4-2 Bogota

En 2022 la concentracion del inventario se daba en un 44% para el segmento de oficinas A, seguido por el 31%
para oficinas A+ y 25% oficinas B. Durante 2022 la vacancia de oficinas A+ ha venido cayendo, excepto en el
uUltimo trimestre del afio que se aumentd el inventario y hubo una menor absorcién neta. Para los demas tipos
de oficina se puede observar como la vacancia va cayendo trimestre a trimestre en el 2022.
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Gréfico 13. Evolucion de la vacancia de oficinas en Bogota por tipo de oficina
Fuente: Colliers. Reporte mercado oficinas Q4-22 Bogota

Los canones promedio por calidad de oficinas presentan dos tendencias diferentes. Por un lado, hay una
tendencia de aumento del canon promedio para oficinas tipo A y A+ debido a la entrada de empresas
multinacionales y coworkings al mercado colombiano. Por otro lado, los canones de las oficinas con menor
calidad caen debido a que estas oficinas no cumplen con las condiciones que el mercado requiere para
ocuparlas, por ende disminuyen el valor del arriendo para poder re arrendarlas.
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Gréfico 14. Evolucion del canon de cierre de oficinas en Bogota, 2011 — 2022 ($/m2)
Fuente: Colliers. Reporte mercado oficinas Q4-22 Bogota

En el 2023 el gap de precios que se ha venido observando entre diferentes tipos de oficinas de acuerdo con su
calidad se mantendra e incluso podra ampliarse, impulsando los canones y la construccion de oficinas de alta
calidad con espacios que prioricen el trabajo en equipo y tengan en cuenta el efecto del trabajo hibrido. Para
las oficinas de baja calidad los cdnones de arrendamiento seguiran disminuyendo hasta encontrar arrendatario,
e incluso podrdn llegar a un punto donde de acuerdo con las tendencias que se observan en paises
desarrollados, sea mejor opcidntransformar ese inventario a otros usos.
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Sector Industrial

Con base en la informacién y estadisticas recolectadas por Colliers y otras fuentes del sector, se presenta un
resumen ejecutivo del sector industrial a diciembre de 2022.

18%

Gréfico 15. Distribucion de bodegas 2022
Fuente: Colliers. Reporte mercado Industrial Q4-22 por

ciudad

Nacional

En 2022 las 4 principales ciudades de Colombia (Bogotd, Medellin,
Cali y Barranquilla) contaban con un inventario arrendable de 7,26
MM de m?, de los cuales 60% se localizaban en Bogotd, 18% en
Barranquilla, 14% en Medellin, y 8% en Cali. De 2014 a 2022 el
crecimiento compuesto anual del inventario nacional fue de 1,95%.
Bogotad creciod 3,8% y Medellin 2,7%. Barranquilla y Cali decrecieron
2,3% y 0,2% respectivamente.

Las ciudades objeto del estudio al cierre del 2022 presentaron una
absorcion de 640.000 m?, 78.000 m? mas que el mismo periodo de
2021.

En los Ultimos doce meses la vacancia del sector industrial a nivel
nacional se redujo en 3.5%. La mayor variacién de vacancia se
presentd en Medellin, donde disminuyd 5,21% gracias a la
absorciéon de 109.000 m? mientras que Bogota redujo su vacancia
en 3,9% gracias a una absorcién de 450.000 m?.

Nos encontramos en el nivel mas bajo de vacancias a nivel nacional desde 2014, indicando que el sector
industrial ha sido el mas resiliente frente a la crisis del Covid-19 y tuvo una recuperacién mas rapida que los
demads sectores. El inventario de las ciudades ha venido aumentando v la vacancia ha seguido bajando por lo
que consideramos que la demanda sobrepasa la oferta, lo que deberia llevar que en el proximo afio el inventario
de bodegas aumente y se desarrollen nuevos proyectos industriales en el mediano plazo a pesar de los altos

costos del acero
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Gréfico 16. Inventario (MM m2) y vacancia de bodegas en las principales ciudades del pais, 2017- 2022
Fuente: Colliers. Reporte mercado Industrial Q4-22 por ciudad

De acuerdo con Colliers, el inventario industrial aumentd 6,2% entre el Ultimo trimestre de 2021 y el mismo
periodo del 2022, crecimiento que responde al desarrollo y expansion en los parques industriales Innova, Latam
Logistic, ZOL Funza, Parque industrial Caribe Verde y Parque industrial Nueva Era 3. A nivel nacional las bodegas
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de clase A+ tuvieron un crecimiento anual de 20%, las bodegas tipo Ay Zona Franca presentaron aumentos del
6% y las bodegas tipo B no tuvieron aumentos destacables.

El precio de arriendo promedio a nivel nacional incremento 4,5% respecto al cierre de 2021, jalonado por un
aumento de mas del 53,2% en Cali y 11,8% en Medellin. En Bogota incrementd el precio debido a la alta
absorcion y demanda de bodegas clase A+. En Cali el aumento en cdnones se produjo debido al aumento en los
canones tipo A y Zona Franca. En Medellin el aumento en cdnones se dio en todas las clases de Bodegas.
Barranquilla presentd un incremento en canon promedio de 4,8% debido al incremento de 15,6% de bodegas
en Zona Franca en 2022.
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Gréfico 17. Precio de arrendamiento de cierre a nivel nacional 2018- 2022 ($/m2)
Fuente: Colliers. Reporte mercado Industrial Q4-22 por ciudad

Los precios por tipo de bodega evidencian como en ciudades como Cali hay una gran dispersiéon dependiendo
del tipo de Bodega. Medellin tiene los precios por calidad mds altos de todas las ciudades, indicando la alta
demanda por espacio para almacenaje. En Caliy Barranquilla se observa que las bodegas de Zona Franca tienen
canones superiores al resto de calidades.
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Gréfico 18. Precio de cierre de arrendamiento a nivel nacional por tipo de activo, diciembre 2022 ($/m2 / mes)
Fuente: Colliers. Reporte mercado Industrial Q4-22 por ciudad

Bogota
Debido a que Bogota concentra el 60% del inventario nacional de bodegas, es valido entrar a analizar en mayor
detalle el comportamiento de este sector en la capital.

El inventario de Bogotd ha tenido un crecimiento compuesto anual en los Ultimos 5 afios del 2,2%, pasando de
3,9 MM m?en 2017 a 4,35 MM m? al cierre de 2022.
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Gréfico 19. Evolucidn semestral del inventario de bodegas en Bogotd, 2015- 2022 (MM de m2).
Fuente: Colliers. Reporte mercado Industrial Q4-2022 Bogota

Con la migracion desde hace mas de diez afios de las zonas industriales hacia la periferia de la ciudad, se observo
el desarrollo de los corredores Funza, Calle 80 y Mosquera. En 2022, el corredor de la Calle 80 sigue siendo el
mas importante de Bogotd, teniendo también la mayor disponibilidad de terrenos para desarrollar como
bodegas logisticas e industriales. El corredor de Tocancipa también tiene un gran potencial de expansion,
especialmente hacia el municipio aledafio de Gachancipa.
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Grafico 20. Concentracion de inventario por corredor en Bogotd, 2015 hasta 2022.
Fuente: Colliers. Reporte mercado Industrial Q4-22 Bogota

Histéricamente las bodegas tipo B han tenido la mayor participacién en el inventario de la ciudad (35% en
2022), seguidas del tipo A (28% en 2022). Las bodegas A+ y de Zona Franca tienen la menor participacion, con
el 19% y 18% respectivamente. En los ultimos 5 afios, el tipo de bodega que mas ha aumentado es la A+, la cual
tiene un CAGR de 12,5%. Dentro de estas bodegas destaca la modalidad build to suit. Las bodegas A han crecido
a un CAGR de 2,3% anual en los ultimos 5 afios, y las B al 0,9%. Finalmente, el inventario de Zona Franca se ha
reducido en -2,6% anual.

Bogotd pasé de tener 400.092 m? vacantes en diciembre de 2021 a 256.374 m? al cierre de 2022, lo que significo
una reduccién de la tasa de vacancia del 9,9% al 5,9%. La disminuciéon mas significativa de la vacancia por
corredor fue en el corredor de Occidente y Sub urbano Funza, disminuyendo 6,9% y 6,1%, respectivamente.
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Gréfico 1. Evolucion trimestral de vacancia de bodegas por corredor en Bogota, 2015- 2022
Fuente: Colliers. Reporte mercado Industrial Q4-22 Bogota

La vacancia de bodegas en Bogota disminuyd a lo largo de 2022 en las bodegas tipo Ay en Zona Franca, mientras
que la vacancia en las bodegas tipo A+, disminuyd sélo en el tercer trimestre y aumentd nuevamente en el
cuarto trimestre. El comportamiento de las bodegas tipo B inicio el afio con una disminucién de la vacancia y
a lo largo del afio tuvo crecimientos constantes, no obstante, cierra el afio con una vacancia menor a la inicial.
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Gréfico 22. Vacancia por tipo de bodega en Bogota, 2022.
Fuente: Colliers. Reporte mercado Industrial Q4-22 Bogota

Colliers estima que habrd un crecimiento en los m? en Bogota a mediano plazo, en la medida que se consoliden
y finalicen las construcciones dentro de parques industriales existentes y que los nuevos proyectos inicien
operacion.

Desde el 2015 hasta el 2020 se puede observar gran estabilidad en los precios de renta de las bodegas a nivel
de Bogotd, y desde el 2021 se evidencia un aumento en los canones promedios en Bogota liderados por los
corredores de Calle 80, Occidente y Tocancipa. Esto se debe a la introduccion de bodegas tipo A+ en el corredor
de calle 80y Tocancipa, y para el corredor de Occidente es por la alta demanda de bodegas en Zona Franca.
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Gréfico 3. Precio de cierre de canon de arrendamiento por corredor, 2015-2022 ($/m?2).
Fuente: Reporte mercado Industrial Q4-22 Bogotd
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Sector Comercial

Con base en la informacién y estadisticas recolectadas por Galeria
Inmobiliaria y otras fuentes del sector, se presenta un resumen ejecutivo
del sector comercio a diciembre de 2022 con algunas excepciones debido
a que la informacion actualizada no se encuentra disponible a la fecha.

El sector de Centros Comerciales en Colombia ha tenido un crecimiento
sin precedente durante la Ultima década, recuperandose del rezago que
tuvo este sector como consecuencia de la crisis de finales de los afios
noventa. En la Ultima década se ha comenzado a difundir el modelo
americano de Unico propietario con la llegada de fondos de inversién
internacionales y algunos fondos nacionales que han buscado este tipo de

= Grarddes | GLA4D,000m ¥] esquema.
= Mediano 5 [GLA= 20,000m 1)
Mo (LS,
Pequefio GLA>5,000m3) De 2021 a 2022 pasamos de 19,28 m? a 19,36 m? de GLA por cada 100
Grafico 21. Inventario nacional de centros habitantes a nivel nacional. En los Ultimos 30 afios el GLA de los centros
comerciales por tamafio, 2022. ial ivel . | ha tenid imient t |
Fuente: Acecolombia, 2021, Galerfa Inmobiliaria  COMerciales a nivel nacional ha tenido un crecimiento compuesto anua
tercer trimestre 2022 de 8,6%, pasando de 0,54 MM m? en 1992 a 6,3 MM m? en el 2022. Los

centros comerciales que entraron en el 2022 son: en Barranquilla Parque
Alegra, La Meridiem Golf y Plaza campestre; en Medellin Plaza Beilliny en
Turbaco Centro Comercial Plaza 90.
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Gréfico 225. GLA vs GLA x 100 habitantes, 1992- 2022
Fuente: Acecolombia: Hacia Ddnde va la Industria de Centros Comerciales; Galeria Inmobiliaria: Centros comerciales en operacion Pais julio 22; DANE:
2022. Poblacién ajustada por cobertura; calculos Péntaco

Las ventas en Centros Comerciales han presentado un crecimiento compuesto del 7,6% anual durante los
dltimos 10 afios, pasando de COPS$26,5 billones en 2012 a un estimado de COPS$55,3 billones al cierre de 2022.
Si lo analizamos en relacidn con las ventas mensuales por m? de GLA, el crecimiento compuesto ha sido solo
del 2,2%, pasando de ventas de COP $587.000/m? de ventas/GLA en 2012 a COP $730.000/m? de ventas/GLA
a cierre de 2022. Esto se debe a que el crecimiento anual compuesto del 5,3% de GLA ha sido mas acelerado
que el 2.2% de las ventas mensuales/m?.
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Fuente: Acecolombia, América Retail, Raddar y La Republica. Calculos Péntaco

Bogota

Dado que Bogota agrupa mas del 33% del inventario de Centros Comerciales a nivel nacional, es valido entrar
a analizar en mayor detalle el comportamiento de este sector en la capital.

En los ultimos 30 afios el GLA de Centros Comerciales ha crecido un 6% anual, hasta alcanzar 2,1 MM m? en
2022, correspondiente a cerca de 55 centros comerciales.
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Grafico 24. GLA vs GLA x 100 habitantes, 1990- 2022
Fuente: Acecolombia: Hacia Ddnde va la Industria de Centros Comerciales; Galeria Inmobiliaria: Centros comerciales en operacion Bogota Sept 22;

DANE: 2022. Poblacidn ajustada por cobertura; célculos Péntaco

El promedio mensual del area de las licencias aprobadas en el sector comercial en 2022 con respecto a 2021
en Bogota disminuyo un 11%. Mientras que en 2021 se aprobaron 147.574 m?, en 2022 esta cifra cayd a
131.292 m?. Con respecto al inventario, en 2022 no ingresaron nuevos centros comerciales.
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Grafico 25. GLA versus poblacién, 1976-2022
Fuente: Acecolombia: Hacia Ddnde va la Industria de Centros Comerciales; Galeria Inmobiliaria: Centros comerciales en operacion Bogota Sept 22;

DANE: 2022. Poblacidn ajustada por cobertura; calculos Péntaco

Dada la complejidad que implica determinar la renta dentro de un centro comercial en la que se debe tener en
cuenta el area del local, su ubicacidn, el tamafio de su vitrina, la madurez del centro comercial, entre otros, no
es posible extrapolar un precio por metro cuadrado que permita resumir a ciencia cierta un valor de renta Unico
por m2. Sin embargo, hay tendencias que se han comenzado a adaptar en Colombia, como contratos con un
canon fijo mas porcentaje de ventas, contratos con el mayor de un minimo garantizado o porcentaje de ventas
y contratos con porcentaje de ventas. El primero hace referencia a un arriendo fijo al que se le suma un
porcentaje de ventas, el segundo hace referencia a una renta que es el mayor valor entre un valor fijo o un
porcentaje de ventas y el tercero hacer referencia a un canon que se determina exclusivamente en funcién de

un porcentaje de las ventas.

Analizando la vacancia total de los centros comerciales en Bogotd observamos una caida de 3,1% entre el tercer
trimestre de 2021 y tercer trimestre de 2022 indicando la recuperacion paulatina del sector comercio.
Esperamos que esta tendencia se mantenga para el 2023 con una menor velocidad a la que se recuperd en el
2022 debido a la desaceleracién econémica del pais. Igualmente, para el 2023 siguiendo la tendencia que se
observa desde hace varios afios en el pais, los centros comerciales estan atrayendo cada vez mas, arrendatarios
que amplien la oferta de entrenamiento y servicios, como respuesta a los nuevos patrones de consumo de los

clientes.
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Grafico 26. Inventario versus vacancia, 2012- 2022
Fuente: Galeria Inmobiliaria: centros comerciales en operaciéon Bogota Sept 22 y calculos de Péntaco
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Comercio Minorista

Hemos dividido el estudio de comercio minorista en el entendimiento a nivel nacional del sector de las grandes
superficies y las tiendas por departamento.

Grandes Superficies & Tiendas por Departamento*

Dentro del PIB nacional a diciembre 31 de 2021, la actividad econémica de “Comercio” tuvo una participacion
del 17,81% o COPS$209,5 billones, de los cuales el sector de comercio minorista del que hacen parte las
principales grandes superficies y tiendas por departamentos a nivel nacional aporto el 31,68% de la categoria,
con ventas por COP$66,4 billones?.

De los COPS$66,4 billones mencionados anteriormente, las ventas de las grandes superficies representan al
cierre del 2021 el 86,9% mientras que las tiendas por departamentos representan el 13,1% restante.

m Grandes Superficies m Tiendas por departamento
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Grafico 30. Venta (en billones) de las principales Grandes Superficies y Tiendas por departamento a nivel nacional
Fuente: Superintendencia Financiera & Superintendencia de Sociedades. EEFF 2020 por empresa

El sector de grandes superficies tuvo ventas de COPS$57,15 billones al cierre de 2021, donde los dos principales
actores fueron Exito, con 29,7% de participacién de mercado (COPS$16,9 billones), D1 con 17,4% del mercado
(COPS9,9 billones), Alkosto con 15,9% (COPS$9,1 billones), Olimpica con 11,6% (COPS6,6 billones), Jeronimo
Martins con 9,3% (COPS5,3 billones) y Cencosud con 7,3% (COPS$4,1 billones).

Los nuevos formatos que han venido a apareciendo en el pais en los ultimos afios con modelos de negocio
traidos de Estados Unidos y Europa tales como PriceSmart, D1, Justo y Bueno han logrado restarles a los canales
tradicionales una participacion de mercado cercana al 33,2% (categorizados en el Grafico 41 como D1, Jerénimo
Martins y “Otros nuevos”). Vale la pena resaltar la evolucion de D1, quién ha logrado después de mas de 11
afios, una participacion del mercado que supera el 17%.

1 Datos de 2021 debido a que, a la fecha de realizacidn de este estudio, los estados financieros auditados 2022 de las compafiias de
comercio minorista no habian sido publicados
2 En estos calculos se incluye las ventas Homecenter donde estan incluidas sin posibilidad de discriminarlas, las ventas de Constructor
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Grafico 31. Participacion de mercado de grandes superficies a nivel nacional 2011-2021. Fuente: Superintendencia de Sociedades y calculos
de Péntaco. “Otros nuevos” son Pricemart, Justo y Bueno y Euro Supermercado. “Otros anteriores” son Carulla (ahora marca de Exito),
Almacenes la 14 y Makro.

Las tiendas por departamento alcanzaron ventas de COPS$9,2 billones al cierre de 2021. El lider de la categoria
fue Homecenter, con el 56,8% de ventas (COPS5,2 billones), seguido por Falabella, con 24,0% de ventas (COPS
2,21 billones).
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Gréfico 32. Participacion de mercado de las principales tiendas por departamento a nivel nacional, 2011-2021 Fuente: Superintendencia Financiera,
Superintendencia de Sociedades y calculos de Péntaco. “Otros” son Almacenes Only, Los Tres Elefantes, Ripley y La Polar

La tasa de crecimiento compuesto de las ventas de tiendas por departamento en el periodo 2011-2021 fue de

8,3%. Homecenter lidera el crecimiento, con un CAGR de 10,1% en ese periodo, seguido por Falabella con 9,9%
y Flamingo con 6,0%.
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Informe Gestor Inmobiliario

Durante el afio 2022 se llevaron a cabo diversas actividades por parte del Gestor Inmobiliario, como se describen
a continuacién:

l. Emisiones

Durante el afio 2022 se realizd juntamente con la Titularizadora Colombiana, el seguimiento al mercado de
capitales para evaluar el comportamiento de este frente a titulos de participacion similares y unidades de
participacion de otros vehiculos de propdsito especial con el fin de evaluar la conveniencia de realizar la emision
del 3 tramo cuyos activos se adquirieron con deuda en el afio 2020y 2021. Se prepard y actualizaron los datos
e informes que se presentaron en diferentes escenarios a los inversionistas. De la misma forma se prepard la
informacion para la calificadora, con la entrega de informacion requerida por Fitch para la actualizacion de la
calificacion de TIN.

Debido a la volatilidad del mercado como consecuencia de las elecciones presidenciales y la entrada de algunos
participantes del mercado a la rueda de renta variable, se decidié postergar la tercera emision para el primer
semestre de 2023.

Il. Generacién de negocios

Plan estratégico

En el primer trimestre de 2022 se presentd el Informe Anual de Gestion 2021, incorporando la actualizacion de
la informacién del mercado inmobiliario, una descripcién del portafolio inmobiliario y una proyeccion de la
Universalidad con potenciales adquisiciones proyectadas para el 2022. De la misma forma, se estructurd una
estrategia de adquisiciones dirigida a consolidar el portafolio en el sector industrial y comercial y a cumplir con
las politicas de diversificacion y definiciones de crecimiento de la Universalidad. Se identificaron los principales
elementos dentro de la estrategia de inversién, el perfil de riesgo y el plan de emisiones. Finalmente se
consolido el presupuesto final correspondiente a los activos de la Universalidad ya adquiridos (los cuales ya
incorporan los activos del 3 tramo) y este presupuesto se concerté con el Administrador Maestro (Titularizadora
Colombiana y con el Administrador Inmobiliario - CBRE.

Estructuracion de inversiones potenciales

Durante todo el afio se recibieron 62 negocios potenciales, de los cuales 19 se evaluaron y fueron presentados
a Comité Interno. De estos negocios potenciales, 21 correspondian a inmuebles comerciales, 7 a inmuebles de
oficinas, 25 a inmuebles industriales, y 9 obedecian a uso mixto (siendo de dos o mas usos).

Los activos que se descartaron en un primer filtro por parte del Gestor Inmobiliario correspondian a aquellos
gue no cumplian con los siguientes criterios: una expectativa minima de rentabilidad (IPC+7,0%) y Dividend
Yield (6,20%), arrendatarios de buen perfil crediticio, clasificacion del activo tipo comercial, industrial o de
oficinas, precio de venta mayor a COP $10.000 millones, localizacion privilegiada, un activo de altas
especificaciones, y precio de venta/arriendo dentro de valores de mercado.
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Posteriormente se seleccionaron 19 activos en Comité Interno que se presentaron como potenciales
adquisiciones al Comité Asesor. La evaluacién de estos activos incluia valoraciones financieras con los
escenarios pertinentes, estudios de mercado y evaluaciones de riesgo crediticio para los arrendatarios mas
relevantes.

De estos activos se definid presentar 7 alternativas de activos estructurados a la Junta Directiva y 4 de ellos
iniciaron proceso de debida diligencia.

A continuacidn, se presenta un resumen de los activos que pasaron a cada etapa, por tipologia:

Total 2022
Comercio Oficinas Bodegas Mixto
Negocios Potenciales 62 21 7 25 9
Comité Interno 19
Comité Asesor 17

Junta Directiva 7
Debida Diligencia 4
Cierre de adquisiciones 0
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o O O - B
O = W o v
O R P NN

Negocios 2022

Negocios Potenciales [ G -
Comité Interno L 19 |

Comité Asesor
Junta Directiva
Debida Diligencia 4

Cierre de adquisiciones

Cartas de intencion

A lo largo del afio, se enviaron 14 cartas de intencion no vinculantes para potenciales adquisiciones, con sus
respectivas modificaciones y aclaraciones, de las cuales se destinaron 8 cartas a la compra de activos
industriales o bodegas, 0 se destinaron a la compra de oficinas, 6 se destinaron a la compra de locales.

Comité Asesor & Junta Directiva

Se presentaron 17 activos a Comité Asesor, de los cuales 6 correspondian a activos comerciales, 1 correspondia
a activos de oficinas, 8 correspondian a bodegas y activos industriales y 2 corresponden a activos mixtos entre
las anteriores categorias. A la Junta Directiva se presentaron 7 activos de los recomendados para compra por
parte del Comité Asesor, siendo estos, 3 activos comerciales, 1 industrial y 1 mixto.



Informe Anual 2022 ‘ P E N T A C O

Programa de Emision y Colocacion TIN

Estudios de mercado semestrales

En septiembre 2022 se realizo el informe semestral para el primer semestre de 2022 del mercado inmobiliario
colombiano en los segmentos de oficinas, industria, comercio incluyendo el comercio minorista y grandes
superficies por departamento. Cada uno de estos informes busca dar al inversionista las herramientas para
entender el estado del mercado inmobiliario y mostrar como el fondo integra todas las investigaciones en su
estrategia de inversion y manejo del portafolio.

Debida Diligencia y Avaltos

Durante el afio 2022 se adelantaron las gestiones requeridas para realizar los procesos de Debida Diligencia
fisica y juridica para las potenciales adquisiciones que se vienen adelantando en las ciudades de Bogota y Valle
del Cauca para un paquete bajo la modalidad de sale & lease back que incluye bodegas con area arrendable de
mas de 31.000 m?, oficinas por mas de 880 m? y locales comerciales por mas de 1.580 m?. La anterior
negociacidn se encuentra a cierre del afio finalizando el proceso de debida diligencia.

Asi mismo se desarrollo el proceso de debida diligencia juridica, fisica y el avaluio inicial para un local comercial
con &rea de mas de 160 m? ubicado en Bogotd. La anterior negociacion se encuentra a cierre del afio
finalizando el proceso de debida diligencia. Del mismo modo se coordind todo lo relacionado con la generacion
de los avaltos iniciales de los inmuebles asociados al portafolios de estos activos.

1. Gestion del portafolio

Comité de activos

En 2022 se desarrollaron 23 comités de activos juntamente con el Administrador Inmobiliario y se realizé
seguimiento quincenal al estado de cada uno de los activos de los portafolios de la Universalidad, en lo que
corresponde al mantenimiento fisico, el seguimiento de requerimientos de arrendatarios, los procesos de
facturacién, recaudo y cartera, los procesos de saneamiento, pagos de impuestos, ejecucion presupuestal,
entre otros.

Impuestos

Se realizaron el pago de los diferentes impuestos prediales en las ciudades de cada uno de los 396 matriculas,
distribuidos en 20 ciudades del pais, los cuales ascendieron a un valor de S 2.564.349.217 en la temporada
fiscal entre enero y julio. En enero se realizd un calendario del pago de impuestos prediales para 2022, para
tener programadas las mismas de antemano
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Mes \ Prediales Liquidados (por matricula)
Enero 3
Febrero 16
Marzo 98
Abril 30
Mayo 171
Junio 78
Total 396

Seguros

Bajo el acuerdo contractual establecido entre el Administrador Maestro y el Gestor Inmobiliario se adelantaron
las acciones requeridas para la renovacion de las pdlizas de cumplimiento, directores y administradores, asi
como la actualizacion del monto asegurable para dar las coberturas requeridas al contrato de Gestor
Inmobiliario. Se cotizaron y tomaron seguros para los inmuebles adquiridos en 2022.

Reparaciones y mantenimiento

A través de un proyecto estructurado con la Administracion de la copropiedad del Edificio Davivienda
Barranquilla, se logrd desarrollar el proyecto de actualizacion de la fachada con el cambio de la ventanearia.
Esto recaudado mediante cuotas extraordinarias de administracién por parte de la copropiedad entre el afio
2019y 2020, el cual por efectos de la pandemia retardo la ejecucion de este hasta el afio 2022.

Se efectud de la mano del Al el seguimiento al plan de mantenimiento anual a comienzo de afio. En la
elaboracion del presupuesto para 2022 se tuvieron en cuenta las principales reparaciones y mantenimientos
para el afio tales como la atencion en el cambio de cubiertas para los inmuebles de 20 de Julio, llarco II, la Mesa
y Envigado dentro del portafolio Davivienda.

También se contraté un estudio y diagndstico para 11 transformadores con el fin de validar la presencia de PCB
(Elementos contaminantes) dentro del aceite de estos equipos, el cual todos cumplieron por lo exigido por la
norma ambiental que los rige.

Representacion en copropiedades

En enero se concertd un calendario de asistencias distribuidas entre el Administrador Inmobiliario y el Gestor
Inmobiliario, realizando una distribucién de 68% de participacién para el Gl y 32% para el Al. . A partirde febrero
se asignaron las asistencias a asambleas del Administrador Inmobiliario y el Gestor Inmobiliario, asi como la
generacion de poderes para su asistencia, el cual fue delegado en manos del Gl para todas las participaciones
en las PH.

Como parte del proceso de representacion en copropiedades de los activos de TIN, Péntaco (Gl), de la mano
de CBRE (Al), participaron en 49 asambleas ordinarias y 5 extraordinarias de las distintas copropiedades. En
éstas, CBRE representd los intereses de TIN en 14 asambleas, y en 32 asambleas participaron los distintos
miembros de Péntaco. En 3 Asambleas participaron en conjunto el personal de CBRE y Péntaco.
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En 2022, Péntaco participd en los consejos de Edificio Davivienda Barranquilla, Torre Central, llarco II, Centro
Andino, T7/T8, en los cuales se desarrollaron proyectos de inversién y renovacion para algunos activos,
permitiendo mantener y mejorar la capacidad de generacion de ingresos y el valor del activo.

CBRE participd en el consejo de administracién del edificio La Magdalena, buscando siempre la preservacién
del activo bajo estandares profesionales, la sostenibilidad financiera de la propiedad horizontal y en general,
una administracion eficiente de los recursos.

V. Rentabilidad del portafolio

Capex

Para el portafolio de Jamar, se desarrollaron los proyectos de inversion para el Cendis con la instalacién de
lineas de vida por un valor de S 157 MMy los senderos de trénsito para la circulacién en la cubierta que permita
la proteccion y adecuado manejo de la membrana TPO en la nave principal por un valor $ 192 MM, lo anterior
acordado con el arrendatario para la realizacion de los proyectos de paneles solares y apantallamiento a cargo
de este ultimo.

Contratos de arrendamiento

Se realizé seguimiento y gestidn a todas las negociaciones con los arrendatarios vigentes al inicio del
2022, originadas del proceso postpandemia, de las cuales al cierre del afio todas habian retornado al
estado inicial de sus contratos.

Para los activos del portafolio T7/T8 se realizé el otrosi que formalizd la renegociacion del contrato
por 1 afio adicional y el nuevo canon de arrendamiento. Para el portafolio de Ventura Terreros, se
mantuvieron todos los arrendatarios de los locales ocupados y se logré la negociacion con la IPS
Coosalud para ocupar dos de los locales vacantes, los cuales fueron entregados en el Ultimo semestre
del afio.

Para el portafolio de Arroba, se logré la renegociacion del contrato con la EPS Savia Salud, la cual
tomo adicionalmente un area vacante que teniamos disponible en el mismo inmueble.

En el portafolio de Spring Step, se recibié notificacidon de parte de Educentros (Open English) para la
entrega del local 1-1132 ubicado en el Centro Comercial Centro Mayor. Se inicié el proceso de
comercializacion y en el tercer trimestre del afio se cerrd la negociacidn con Calzado San Polos SAS,
el cual fue entregado en el Ultimo mes del afio.

Dentro del Portafolio Zona Franca, el pasado el 23 de mayo de 2022 se firmd con la compafiia
Decowraps, la renovacién del contrato de arrendamiento por 3 afios adicionales a partir del 21 de
septiembre del 2022.
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Actualizacidon de avallios

En el mes de febrero se dio inicio al proceso de actualizacién de los avaltios de los activos existentes en la
Universidad de los TIN. Luego de concretar con el Administrador Maestro, se acordd la contratacion de las
actualizaciones con los proveedores de Logan, Tinsa, Colliers, y Cushman & Wakefield.

Se buscd desde un principio que los avaltuos fueran distribuidos durante el afio en términos del nimero de
activos y de su valor contable. Se buscé también que el tiempo entre avalios fuera de menos de un afio.
Finalmente y de acuerdo con la politica de rotacion bianual establecida con la Titularizadora Coloimbiana, , se
rotaron a los proveedores que llevaban ya 2 afios con los activos.. A lo largo del afio Tinsa realizé 24 avaluos,
Logan realizd 20 avallos, Colliers realizd 26 avaltos y Cushman & Wakefield efectud 23 avallos, para un costo
total de $ 385 MM.

En el mes de octubre se inicio el proceso de actualizacién de avallos para los portafolios, Ventura Terreros,
Jamar, Spring Step, Zona Franca y el inmueble Calle 93 del portafolio Davivienda, requeridos para la proxima
emision, teniendo un costo de $ 56 MM.

IV-I. Gestién de explotacién econdmica del portafolio

Mes a mes se realizd la revision del informe mensual, facturacion tanto fija como variable y prefacturacion
enviados por el Administrador Inmobiliario. De la misma forma, se generé el informe de rentabilidad mensual
de la Universalidad como un todo y por portafolio. Se efectud un seguimiento de la cartera de la Universalidad,
alcanzando una cartera cercana a 0.

Vacancias

1. Vacancia
Durante el 2022 el Gl realizé un proceso de recolocacién de activos el cual se define mas adelante con
mayor detalle, mediante este proceso se mejorod el indicador de vacancia econémica. La vacancia
econdémica promedio durante el 2022 fue de 1,38%. Al inicio del afio la vacancia econdmica del vehiculo
erade 1,93% y para el cierre del 2022 de 0,83%, esto representa una disminucion del 1.09% en la
vacancia econémica del vehiculo. La vacancia fisica promedio experimentada durante el 2022 fue de
2,67%, iniciando en 1,49% en enero y cerrando el afio en 3,85%, esto representd un incremento del
2,36%.
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Evolucion de la vacancia TIN en 2022
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2. Absorcion
La absorcion durante el 2022 fue de 0,65%, este porcentaje se deriva de la venta de dos locales, uno
ubicado en Bucaramanga y perteneciente al portafolio Davivienda, el cual contaba con 232m?2. El
segundo local pertenecia al portafolio Arroba y se ubicaba en Manizales, este local contaba con 325m?
para un total de 557m? vendidos en 2022. El porcentaje de absorcidn representa el peso de estos 325m?
dentro del total de 8.557m? del vehiculo.

3. Retencidn
La retencién o renovacion contractual durante el 2022 fue saludable siendo esta 100% para 5 de los 8
portafolios del vehiculo. El portafolio Davivienda tuvo una retencién del 86,9%, esto debido a la no
renovacion del contrato de arrendamiento del locatario instalado en el edificio Davivienda Barranquilla,
ubicado en la Carrera 58 Calle 76.En el 2022 se continud con la tarea de recolocar los activos vacantes
dentro del vehiculo. El proceso continuo del Gl se basa en la elaboracion de teasers, el contacto de
distintos brokers, y la comercializacion de los inmuebles vacantes.

4. Colocacidn, aliados y clientes

En el aflo 2022 se lograron 42 identificacion de clientes, que produjeron 17 visitas de posibles
arrendatarios. Se recibieron 7 ofertas comerciales. Se trabajé contd con la ayuda de 11 brokers aliados,
entre ellos: Andina, CCG Consulting, CHM, Colliers, Cushman, Fonnegra, y MTS. Con el apoyo del equipo
de gestion y los brokers aliados finalmente se logré un proceso de cierre para los siguientes inmuebles:
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Activos Area % dentro de TIN

* Centro Mayor, Local 1132 (San Polos) 250 m? 0,29%
e Zona Franca la Candelaria, bodega 1 (Stani) 3.478 m? 4,06%
e Zona Franca la Candelaria, bodega 2 (Coldepésitos) 2.640 m? 3,09%
« Ciudad Jardin, Avenida Calle 22 Sur 12 A Bis (Audifarma) 250 m? 0,29%
* Museo del Oro, Carrera 6 Nro. 14 (Auros Copias) 223 m? 0,26%
« Ventura Terreros, local 2-66 y 2-67 (Coosalud) 191 m?2 0,22%

Total 7.032 m? 8,22%

5. Novedades por portafolio

Para el portafolio de Zona Franca, en la ciudad de Cartagena, el arrendatario Ingecol notificé el dia 27 de
mayo 2022, la entrega de las dos bodegas ubicadas en ZF La Candelaria para el ultimo semestre del afio.
Luego de surtir el proceso de comercializacién, se llegd a un acuerdo comercial con la compafiia
Coldepositos para la bodega uno, en donde se pactd la entrega en el primer mes del 2023. Del mismo
modo para la bodega dos, se adelantaron las negociones con la firma Stani el cual estaba en proceso de
negociacion al cierre del afio.

Para el portafolio Jamar, la vigencia del contrato fue extendida por un afio mas.

Finalmente, como novedad del portafolio Davivienda, este arrendatario notificé la entrega de las oficinas
ubicado en el inmueble Edificio Davivienda Barranquilla, cuya entrega fue realizada en el mes de diciembre
del 2022. De igual manera informo sobre la entrega de la oficina Av. Carrera Tercera ubicado en la ciudad
de Cartagena, la cual estd proyectada para el tercer semestre del 2023.
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Histdrico de rentabilidad del portafolio

Rentabilidad del TIN Vs COLCAP, USD, S&P 500 entre Otros Comparables (%)
(enero 2019- diciembre 2022)
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Esta grafica comparativa le permite al inversionista medir el desempefio del titulo a la par de seis instrumentos
comparables de inversidn. Se puede evidenciar que a raiz de la caida derivada de la coyuntura COVID19, durante
los meses de marzo y abril del afio 2020, se generd un notable incremento en la volatilidad y en la dispersion
de los instrumentos comparables. Esta brecha en precios se ha sostenido desde entonces hasta el cierre de afio
del 2022, sin embargo, cabe resaltar que el precio de la unidad TIN se ha mantenido estable, incluso durante el
periodo de mayor volatilidad en todos sus comparables. Finalmente, vale la pena notar que el valor de la unidad
TIN (medido en base 100 desde el afio 2018) cerré el afio 2022 sobrepasando en desempefio a sus comparables,
sosteniendo un 153% de su valor de partida en 2018.

El valor del titulo a diciembre 31 de 2022 fue de $6.339.098. El incremento en el valor del titulo para el
periodo 2022 vs 2021 fue de 13,13%.
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Portafolio de Inmuebles

El valor de los activos del portafolio a cierre de 2022 era de COP $468.200 MM, correspondientes a 104
inmuebles en 22 municipios, que ocupaban un drea de 85.557 m?, asi:

Cosla Allantica
Area: 43.975 m?
Canon; 5 944MM
Valor: § 144, 445MM

Medellin
Area: 2,308 m?
Canon: § 127MM -
Walor: 5 19,554MM

.- Bogota
Area: 33,543 m?
Canon: 5 1.836MM
Valor: $ 268,17 1MM

Cali
Area: 792 m?
Canon: S S5MM T
Walor: 5 8.672MM

otros [l
Area: 4,940 m?
Canon: $ 192MM
Valor: 5 27.357MM

* Bogota, Cali & Medellin incluyen area metropolitana

» Costa Atlantica incluye Cartagena, Barranquilla v Santa Marta
= Yalor: Valor contable diciembre 2022

= Canon: Canon potencial diciembre 2022

Los ingresos anuales en 2022 por concepto de arrendamiento sobrepasaron los COP $37.800 MM. En la
siguiente grafica se puede apreciar la diferencia en canones entre los afios 2021 y 2022. El incremento en los
canones reales fue de un 37% y este superd al crecimiento en la inflacién, esto se debid a que durante el 2022
la Universalidad gozo del total de los canones del Tramo 3, mientras que en el 2021 los ingresos de rentas solo
se percibieron durante parte del segundo semestre.

Canon Real Anual

$30.000 MM

$25.000 MM > 24.008 MM P 25.009 MM

$20.000 MM
$15.000 MM $12.750 MM
$10.000 MM

$5.000 MM $3.580 MM

Tramo 1y 2 Tramo 3 Tramo 1y 2 Tramo 3
2021 2022
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La siguiente grafica muestra los vencimientos contractuales en el tiempo medidos en nivel de canon potencial.
En resumen los contratos cuentan con una vigencia promedio restante de 5,84 afios.

Canones por vencimiento
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Como parte de la busqueda de potenciales adquisiciones para el crecimiento del portafolio del Programa de
Emision y Colocacién TIN, Péntaco en su rol de Gestor Inmobiliario ha venido identificando en el mercado
inmobiliario activos orientados a la diversificacién del portafolio, que permitan cumplir su politica de
crecimiento.

Es asi como durante todo el afio se realizo la identificacion de activos en diferentes mercados que permitieran
estructurar potenciales adquisiciones para la Universalidad. Se realizaron valoraciones, entregas de cartas de
intencién no vinculantes a potenciales vendedores, se adelanté el proceso interno de validaciones vy
aprobaciones a través del Comité Asesor y la Junta de Titularizadora Colombiana y se comenzaron 2 debidas
diligencias.

Como resultado de esta labor podemos presentar el portafolio de inmuebles de la Universalidad TIN al cierre
de 2021, 2022 y la proyeccion para el 2023 teniendo en cuentas los activos que ya fueron aprobados en Comité
Asesor y se encuentran en proceso de debida diligencia o cercanos a entrar en dicha etapa..



Informe Anual 2022

Programa de Emision y Colocacion TIN

@rcNnTACO

2021

2022 2023

Local Comercial en PH
9%

Local
Bodega Comercial a la
31% Calle
13%
Comercial Local egn cC
55% 34%
Actividades inmobiliarias Intermediacion Act.
Expendio Financiera Inmobiliarias
de 38,50% 3,10%
alimentos Oficina Otros
8% 16%
38%
Intermediacién EXPjndiO
financiera Retail . e
53% 4% Alimentos
Salud 8%
3%
Alusud Esenttia _Colsubsidio Otros
4% 3% 2% 2% Portf. NEC
o
Alusud ) 2%
3% Q Kokc;rlko Portf.
\ & < 14% NEC
Decowraps, p 7%
3% Famoc
3 P 4,6% h Portf.
=7 NEC 4
Kokoriko v Alusud o 6%
7% L/ 2%
Kokoriko Davivienda "
7% 29% Portf. NEC
Dec;;raps 1%
Famoc Depanel Famoc Depanel ;
4% 4%
Medellin Otr0s Medellin Medellin Otros
405 6% 4% 1% 3%
Cali
2%
Cali
6%
Costa Costa
Atlantica Atlantica
Cali 31%
2%

23%



Informe Anual 2022 ‘ P E N T A C O

Programa de Emision y Colocacion TIN

*Medellin, Cali y Bogotd incluyen zonas metropolitanas. Costa Atldntica incluye Santa Marta, Barranquilla y Cartagena con sus dreas
metropolitanas. *Cdlculos por tipo de inmueble y por ciudad sobre valor de los activos. Cdlculos por arrendatario y actividad econémica por
canon potencial sobre ingreso de arrendamiento

Las proyecciones para 2023 incluyen la compra de 15 activos por un valor aproximado de adquisicion,
incluyendo gastos de compra, cercano a los $165.000 MM de pesos.

Se pretende comprar un paquete de activos a una importante firma que comercializa en el sector de la
construccion y ferreterias para adquirir dos de sus principales bodegas, unas oficinas, y dos locales comerciales
bajo la modalidad de sale & lease back. Estos activos tienen un costo aproximado de $87.000 MM incluyendo
gastos de compra, canones por $700 MM y GLA por 33.800 m2. Los activos se encuentran ubicados en el Valle
del Cauca y en Bogota.

Adicionalmente se espera adquirir un portafolio de locales independientes, en un importante centro comercial
de Bogotda con diversos arrendatarios lo cual generara una mayor diversificacion para el vehiculo, el valor de
adquisicion aproximado es de $40.000 MM vy se espera que este paquete de activos genere rentas mensuales
cercanasa$ 335 MM

El resto de los activos que se encuentran en proceso de cierre corresponden a locales independientes en
diferentes Centro Comerciales de alto reconocimiento dentro de los cuales ya tenemos presencia (a excepcion
de 2) y un local a la calle en una de las zonas de mayor trafico peatonal en la ciudad. Este paquete de activos
tiene un valor cercano a los $32.500MM cuenta con un drea aproximada de 980m? e ingresos mensuales por
$258 MM.

La adquisicién de estos paquetes haria que el valor contable de los activos bajo manejo pase de $468.200 MM
en diciembre de 2022 a $634.000 MM tras su adquisicién. Esto representaria un incremento del 28,1% en el
valor de los activos bajo manejo. El canon mensual presentaria un incremento aproximado del 35,1% ,el GLA
bajo la Universalidad tendria un aumento del 41,7% y el termino promedio de los contratos pasaria de 5,84
afios a 6,5 afios. El aumento mas que proporcional en el GLA se debe a que varias de las adquisiciones mas
importantes en el pipeline obedecen a bodegas logisticas o industriales.
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Estrategia de Inversion y Gestion de Nuevos Negocios

Estrategia de Inversion

Dentro de los elementos representativas de la estrategia de inversién se has definido los siguientes
lineamientos:

Enfocarse en realizar emisiones para remplazo de deuda y en caso de ser conveniente, realizar emisiones de
montos pequefios con el objetivo de pagar la totalidad de la deuda financiera del vehiculo.

Realizar una Emisién de mayor tamafio (superior a los 130.000MM) que permita la adquisicion de los activos
gue se encuentran en proceso de debida diligencia o cercanos a entrar en dicha etapa.

Desarrollar el mecanismo de pago en especie entendiendo los retos que presenta el levantamiento de capital
y el endeudamiento a tasas alta como las actuales.

Buscar comprar activos que tengan contratos de arrendamiento con variaciones del canon atadas al IPC, para
asegurar la permanencia a mediano plazo del arrendatario. En estos activos se va a favorecer adin mas la
rentabilidad por caja versus la rentabilidad por valorizacion.

Buscar activos en centros comerciales donde ya tengamos presencia, lo que permite hacerse a activos o
paquetes que individualmente tienen tiquetes bajos, de buena calidad, que ayudan a la diversificacion del
portafolio y que pueden dividirse en caso de necesitar partir las emisiones o compras.

Continuar con las estrategias para optimizar el costo de la deuda y la operacién del vehiculo, para disminuir los
costos y tener mayor caja para distribuir a los inversionistas.

Ventajas competitivas

e C(Capacidad de identificar oportunidades fuera de mercado para evitar procesos competidos

e Apalancamiento en aliados estratégicos, como brokers, constructores y estructuradores externos
e Acceso a informacion relevante del mercado inmobiliario antes que la competencia

e Eficiencia en los procesos de cierre de adquisiciones

e Capacidad de adquisicion y gestion inmobiliaria probada
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Perfil de Riesgo

Se realizd un ejercicio para entender el perfil de riesgo de las diferentes tipologias utilizando como base el
ejercicio realizado por Aguirre Newman para Titularizadora Colombiana en 2017.

Para medir el nivel de riesgo asignado a cada una de las tipologias de inmuebles, se realizé una calificacion de
acuerdo con el Nivel de Impacto y la Probabilidad de Ocurrencia de los siguientes parametros.

e Globalidad: Mide el grado de “flexibilidad” de los productos inmobiliarios, fundamentalmente en lo
relativo a la cantidad de inquilinos a los que les serviria el inmueble.

e Mercado: Variacién en el precio de los inmuebles, especialmente en los precios de renta (El ciclo
inmobiliario incluye elementos como la tributacién, cambios en las tasas, empleo, liquidez,
bursatilidad, devaluacion, entre otros).

e Inquilino: Probabilidad de no pagos en los canones de renta mientras se continda ocupando el
inmueble o tener que acometer procesos juridicos que generen dilacion en la percepcién de la renta
o la desocupacion del inmueble.

e Vacancia: Desocupacién a término o anticipadamente del inquilino, teniendo que asumir los gastos
administrativos y de propiedad del inmueble.

e  Gestion necesaria: Diferencia que pueda presentarse de los gastos asumibles presupuestados. Mide
el grado de gestion necesario para cada uno de los productos.

e  CAPEX: Relativo a los gastos de mantenimiento necesarios.

e Normatividad: Cambios normativos en los inmuebles invertidos.

Con el fin de obtener una calificacion para cada Riesgo, se dio una calificacién de lo que percibimos puede ser
en primer lugar el IMPACTO de cada uno de los parametros con respecto a cada tipologia de producto, dando
una calificacion en escala de 1 a 5 siendo,1 (Bajo) y 5 (Alto).

Del mismo modo se calificd cada parametro de riesgo en cuanto a la PROBABILIDAD DE OCURRENCIA en escala
de 1 a 5siendo,1 (Bajo) y 5 (Alto).

Se procedio entonces a multiplicar estas dos calificaciones (IMPACTO x PROBABILIDAD DE OCURRENCIA) lo que
dio como resultado la Calificacién individual del riesgo por tipologia de producto.

En razon a esta calificacion individual y ponderando cada uno de los pardmetros, se obtuvo entonces una
calificacion total de riesgo para cada una de las tipologias de activos que se revisaron.

A continuacién, el resumen de dicho ejercicio:

La calificacion de las tipologias, mas que determinar si se debe comprar o no una tipologia de activo, busca
determinar los factores primordiales que se deben tener en cuenta y mitigar dentro de los procesos de
adquisicion y administracién del portafolio dichos riesgos.
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Plan de Emisiones

Con el propdsito de optimizar y garantizar el crecimiento del Portafolio de la Universalidad, se planea para el
afio 2023, la emisidn de uno o varios tramos por montos pequefios de entre COP $20.000 MM & COP $60.000
MM para el cubrimiento de deuda de los activos del tramo 3 aun no emitidos.

Activos que traen consigo un cambio muy importante en la composiciéon del Portafolio de la Universalidad. La
atomizacion del riesgo del Portafolio serd especialmente visible en la diversificacién del portafolio por sector
econémico y por arrendatario.

Una vez se haya realizado una reduccion exitosa de la deuda, se espera realizar una emision adicional de mayor
tamafio para continuar con las adquisiciones que actualmente se estan negociando.

Estrategia Financiera y adquisicion de activos

El énfasis principal que se tiene en términos de estrategia financiera para el 2023 es, generar emisiones
pequefias (montos de 20.000 MM) las cuales se empleardn para el pago de la deuda adquirida durante el
periodo 2020-2021, la cual a su vez se deriva de la adquisicion de los portafolios Jamar, Spring Step, Ventura
Terreros y Zona Franca Bogota/La Candelaria.

Adicionalmente, se ha planteado la adquisicién de nuevos activos con la opcion de pago en especie. Al habilitar
esta opcion de pago, el fondo TIN tendra la capacidad de generar un pago parcial en titulos por nuevos
inmuebles, de tal manera que no se incurra en nueva deuda. El vendedor, quien recibe los titulos como forma
de pago gozara de la participacion, diversificacién y rentabilidad de toda la bolsa de activos de forma fungible.

Perspectivas de inversion

Se realizé un ejercicio para generar un esquema de compra por tipo de activo, el sistema de puntuacién mide
gue tan riesgoso es este, y donde se encuentra en términos de estrategia de inversién “Core” u “Oportunistic”.
La matriz mide el riesgo geografico, de arrendamiento, econémico y de calidad inmobiliaria. A continuacién se
hard un resumen de los resultados del modelo:
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Oficinas:

La siguiente grafica ensefia el resultado de la calificacion del modelo por tipo y subtipo de oficina. Cada punto
representa una mezcla de caracteristicas dentro del sector oficinas.

Los puntos que yacen dentro de la burbuja “Core”

ser estudiadas y adquiridas en el siguiente orden:

Bodegas:

son las combinaciones mas optimas y las cuales deberian

1. Edificios completos de oficinas en ciudades principales
de calidad A+

2. Oficinas individuales en ciudades principales de calidad
A+

3. Edificios completos de oficinas en ciudades principales
de calidad A

4. Edificios completos de oficinas en ciudades secundarias
de calidad A+

5. Oficinas individuales en ciudades secundarias de calidad
A+

La siguiente grafica ensefia el resultado de la calificacién del modelo por tipo y subtipo de bodega. Cada
punto representa una mezcla de caracteristicas dentro del sector de bodegas.

Los puntos que yacen dentro de la burbuja “Core’

ser estudiadas y adquiridas en el siguiente orden:

" son las combinaciones mas optimas vy las cuales deberian

1. Bodega logistica, urbana, en parque industrial y de
calidad A+

2. Bodega logistica, suburbana, en parque industrial y de
calidad A+

3. Bodega logistica, urbana, a la calle y de calidad A+

4. Bodega industrial, urbana, en parque industrial y de
calidad A+

5. Bodega industrial, suburbana, en parque industrial y de
calidad A+
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Comercio:

La siguiente grafica ensefia el resultado de la calificaciéon del modelo por tipo y subtipo de local comercial.
Cada punto representa una mezcla de caracteristicas dentro del sector comercio.

Los puntos que yacen dentro de la burbuja “Core” son las combinaciones mas optimas vy las cuales deberian
ser estudiadas y adquiridas en el siguiente orden:

1. Portafolio dentro de centro comercial regional en
ciudad principal,

2. Local individual dentro de centro comercial regional en
ciudad principal,

3. Portafolio dentro de centro comercial regional en
ciudad principal,

4. Portafolio dentro de centro comercial zonal en ciudad
principal,

5. Local dentro propiedad horizontal en ciudad principal,
de calidad A+




