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Factores Diferenciadores

Vacancia y Cartera E

La vacancia y la cartera presentados en el 2022,
no constituyeron un riesgo para la operacion
del vehiculo.

Adm. Maestro Q

Administracion Maestra: Supervision y Tin

monitoreo.
Equipo de inmobiliarios expertos e Titulos Inmobiliarios
independientes.

Rentabilidad

TIN se ha destacado en los ultimos 3 afos,
obteniendo la mejor rentabilidad frente a vehiculos
comparables.

Aun con los desafios econémicos del 2022, el
vehiculo cerrd con una rentabilidad desde el inicio de
11,95% E.A. y para el ano corrido con el 20,99% E.A.

Fuente: Titularizadora Colombiana.

Fecha de Informacion: 31/12/2022

* Dividend Yield: Rendimientos distribuidos en el mes sobre promedio del valor del titulo en el mes
** Cartera vencida sobre ingresos operacionales de los ultimos 12 meses

Los titulos inmobiliarios TIN son titulos participativos y, por lo tanto, no tendran una rentabilidad garantizada sino que tendran una rentabilidad variable que dependera del comportamiento de las inversiones que conforman la Universalidad.

Informacion

Alto estandar de divulgacién de
informacion.

Precio Valoracion

El precio de valoracion con cierre 2022 fue del
100% del valor patrimonial.

Gobierno Corporativo

Solido Gobierno Corporativo como garantia de un
proceso riguroso de adquisiciones y de una
adecuada administraciéon maestra del vehiculo.

Distribucion de Rendimientos

Distribucion mensual de rendimientos.

Dividend Yield* de 5,98% (ultimos 12 meses) ha
sido valioso para los inversionistas en un contexto
de altas tasas de inflacidn y baja rentabilidad real.

N
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Ti n .- Indicadores de Desempeiio 2022*

Inmobiliarios

Rentabilidad
Desde el Inicio:

11,95% E.A.
Afio 2022:

20,99% E.A. (IPC+6,96%)

S 141.532 millones

Endeudamiento financiero (capital)

$480.841 Millones
Activos administrados

85.516 m?
Area administrada

98,55%

Ocupacién econdmica
del portafolio

5,98%***
Dividend Yield Promedio 2022

13,56% E.A.

Costo promedio ponderado
de la deuda Diciembre 2022.

$1.071 millones

Negociados en mercado
secundario 2022.

9,76% E.A.

Costo promedio de la deuda
2022.

iz
O

0,01%** 98,9% 30,21% < Lim. 40%
Cartera vencida Precio promedio ponderado de Endeudamiento
Diciembre 2022 valoracién 2022 (Precia). Financiero.

Fuente: Titularizadora Colombiana.

* Indicadores con corte a 31 Diciembre de 2022

** Cartera vencida sobre ingresos operacionales de los ultimos 12 meses L — 4
*** Rendimientos distribuidos en el mes sobre promedio del valor del titulo en el mes ‘ ’
Los titulos inmobiliarios TIN son titulos participativos y, por lo tanto, no tendran una rentabilidad garantizada sino que tendran una rentabilidad variable que dependera del comportamiento de las inversiones que conforman la Universalidad. 4
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Seguimiento Avaluos

Cifras en millones de Pesos

2022
A
Valor avaluos realizados a
/ Diciembre 2022
ll sussran |
5,86%
Valorizacion
2021 2022 vs 2021
Valor avaluos realizados a
/ Diciembre 2021
aill $454.287 MM

#89 100%
I__E'E Avaluos Realizados

2021

LY
Ik

Avance del total
de avaluos

a4

Avaluadores
independientes con
rotacion bianual de

inmuebles.

Fuente: Titularizadora Colombiana.

Fuente: Avaluadores: Tinsa Colombia LTDA, Colliers International Colombia S.A, Cushman & Wakefield Colombia S.A.S, Logan Valuation S.A.S.
Fecha de Informacién: 31/12/2022
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Ti M- Informe de Resultados Financieros
inmobiliarios Resultados Observados — 2022

Valor del Titulo TIN (S)

-

4 Elvalor del titulo al

31 de Diciembre 2022.

13,99%

Incremento
valor del titulo

5.560.887

Valor del titulo
01/01/2022

ene-22 feb-22 mar-22 abr-22 may-22 jun-22 jul-22 ago-22 sep-22 oct-22 nov-22 dic-22

Fuente: Titularizadora Colombiana.



T- Informe de Resultados Financieros

I I'\ iz N Estado de Endeudamiento — 2022

Estado de Endeudamiento E D$]o-l4]|-:.'532'*
euda Inanciera

@\ O\ 13,56% EA

Costo ponderado de la deuda Dic.
30,21% Ue 40% I

2022. Tasa Fija
Endeudamiento Financiero Limite Endeudamiento

9,76% EA

Costo promedio de la deuda 2022.
Tasa Fija y Variable

T4

Estrategia 2022:
* Renovar créditos de tasa variable a fija, reduciendo el riesgo de tasas indexadas al
IBR.
*  Cotizar periddicamente tasas de interés. e 4, 14 meses
* Buscar alternativas como créditos sintéticos analizando tasas de intereses menores a ﬂ Plazo restante promedio
la presentadas en el mercado nacional, esto con el fin de gestionar un costo de de la deuda
deuda menor.
N
* Cifras en millones de Pesos ‘ ’ 7

Fuente: Titularizadora Colombiana.
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Informe de Resultados Financieros

Resultados de la Operacion — 2022*

Distribucion de Ingresos

0,
2021 64% ‘

m Ingresos Arrendamientos
m Valorizacion

Otros Ingresos

2022
89% 2,2%
I \ ]
2021 2022
Margen NOI

* Cifras en millones de Pesos
Fuente: Titularizadora Colombiana.

Ingresos por Arrendatarios Distribucion de Rendimientos Dividend Yield Promedio

$36.864

37%' 4%' $18.668

6,31% 0,3%
$ 17.854 I \ 5,98%

$26.939
1.762

10.700
%
26.165

2021 2022 2021 2022 2021 2022
ETramo | -1l W Adquisicidones
75% 1,0%

T 7% 66% ﬂ/:

50%
2021 2022 2021 2022
Margen EBITDA Margen Dividend Yield V‘ "



Ti n . Informe de Resultados Financieros

Inmobiliarios

Comportamiento Rentabilidad Efectiva

Composicion Rentabilidad Composicion Rentabilidad
Acumulada* 25/10/2018 - 31/12/2022 01/01/2022 - 31/12/2022 Comparacion Rentabilidad

LTM** 2021 - 2022

11,95% EA 20,99% EA

20,99%
(IPC + 6,96%)

34,2% 8,39%

55,3%

12,60%
(IPC + 6,61%)

Rentabilidad por Flujo Rentabilidad por Flujo

Rentabilidad por valorizacién Rentabilidad por valorizacién

Fuente: Titularizadora Colombiana.

2021 2022

* Periodo desde el inicio del vehiculo V‘ ’V
** Rentabilidad ultimos 12 meses: Periodo Diciembre 2021 a Diciembre 2022.
Los titulos inmobiliarios TIN son titulos participativos y, por lo tanto, no tendrdn una rentabilidad garantizada sino que tendran una rentabilidad variable que dependera del comportamiento de las inversiones que conforman la Universalidad. 9



Titulos

T. Informe de Resultados Financieros
I n inmobiliarios Comparativo Rentabilidades Fondos Inmobiliarios

Comparacion de Fondos Inmobiliarios — Rentabilidad LTM*

20,99% - (IPC + 6,96%)
11,52%

|
!
|
|
|
|
!
12,80% |
|
!
I
!
|
|
|

6,48%
L
LR TRERTAREICREIOCIY 72
IPC: 13,12%
TIN INMOVAL SKANDIA (Comprar para Arrendar) DAVIVIENDA CORREDORES il Sura AM Rentas Inmobiliarias i VISUM - BTG

* Rentabilidad ultimos 12 meses: Periodo enero 2022 a diciembre 2022. C <
Fuente www.credicorpcapital.com/Colombia/Neq/GA/Paginas/Inm.aspx, www.btgpactual.com, https://www.skandia.com, www.daviviendacorredores.com/FICInmobilairioderenta, ‘ ’
https://assetmanagement.qgrupobancolombia.com/ 1

0



http://www.credicorpcapital.com/Colombia/Neg/GA/Paginas/Inm.aspx
http://www.btgpactual.com/
https://www.skandia.com/
http://www.daviviendacorredores.com/FICInmobilairioderenta
https://assetmanagement.grupobancolombia.com/

Ti n Informe de Resultados Financieros
Titulos

Inmobiliarios DiVidend YiEld

Dividend Yield 2022

6,31%

6,02% 6,11% 6,13% 6,06% 6,09% 6,10% 5 98% 5 99% 6.01%
, ;9670 12970 ’ 5,85%
5,16%
$29.381 $28.280 $29.073 $29.523 $29.560 $29.949 $30.155 $30.046 $30.427 $30.863 ¢ 26.803 $30.807
o — —C— =C C— —C < o— —C= — . . —
ene-22 feb-22 mar-22 abr-22 may-22 jun-22 jul-22 ago-22 sep-22 oct-22 nov-22 dic-22

==@==Dividendo por Titulo ==@==Dividend Yield Anualizado

Dividend Yield

5,98%
DY Promedio LTM

V‘ ’V
Fuente: Titularizadora Colombiana. 11
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Composicion por Inversionistas

FICS Pens.
Pens. Voluntarias g 8% Obligatorias
0,
1,2% 0,4% Cesantias

0,2%

Pat. Autonomo Sector Real
0,6% 23,6%

Inst. Oficiales Numero de
Esp. Inversionistas
0,2%
Aseguradorasy
Cap. Persona Natural
2,0%

Fondos Mutuos
2,0%

Fuente. Deceval. Cdlculos Titularizadora Colombiana

Informe de Resultados Financieros

Inversionistas — Diciembre 2022

492 Inversionistas TIN

Persona Natural

13,7%
FICS

2,2% Aseguradoras

Ins. Oficiales Esp.

1,1% Inversionistas

or Monto
Fondos Mutuos P

2,0%
] Pens.
SSCIEER Obligatorias
2,8% 8,3% Pens. Voluntarias

Sector Real 13,8%

15,5%

N
N4
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Fuente: Titularizadora Colombiana.

FitchRatings

Fitch Rating Afirma Calificacion de
Tramos 1, 2y 3 de TIN: iAAA (col)

Fitch Rating afirmo en iAAA (col) las
calificaciones de los tramos 1, 2 y 3 del
programa de emisién y colocacion de titulos
participativos TIN emitido por Titularizadora
Colombiana S.A. Perspectiva Estable.

Definicion iAAA (col): Refleja la expectativa de
las mas alta estabilidad en los rendimientos
medida a través del valor del mercado vy la
generacion de ingresos de los activos
subyacentes, consistentes con los términos de
la emision.

Fecha de la Calificacion: 28 de Septiembre
2022, vigencia de 1 afio.

Certificaciones y Calificacion Fitch
Diciembre 2022

Reconocimiento Emisores IR

Certificaciéon de la adopcidon de las mejores
practicas de revelacion de informacién vy
relacion con inversionistas por la Bolsa de
Valores de Colombia (BVC).

Fecha  Certificacion para  Titulos de
Participacion: 18 de Octubre 2022, vigencia de
1 afo.

N
N4
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Caracteristicas del Programa

o
I In Titulos
Inmobiliarios

Fuente: Prospecto TIN — Titularizadora
Colombiana.

Fecha de Informacion: 31/12/2022

Emisor

Mercado al que se dirige

Cupo global

Clase de titulos

Plazo de titulos

Modalidad de oferta

Modalidad de colocacidon

Vigencia de la Oferta Publica

Agentes colocadores

Perfil de Riesgo / Rentabilidad

Certificacion emisores IR

Titularizadora Colombiana S.A. con cargo y respaldo exclusivo de la Universalidad TIN

Mercado Principal

Tramo 1: $162.750 MM

S2 Billones
Tramo 2: $105.000 MM

Saldo por emitir $1.732.250.000.000

Titulos participativos fungibles Inscritos en el RNVE
/ Calificacion iAAA para Tramos 1y 2 /Calificacion Tramo 3 iAAA (pendiente emitir)

Programa de emisidn por tramos

Demanda en Firme a través de la BVC

Se renovd la vigencia por parte de la SFC por 5 Aflos contados a partir del 9 del septiembre del
2021.

A Alianza

CasadeBolsa

cormialoniat. de bolza de GrupoAval

I 100 aiios prorrogables (Vencimiento inicial 2118)

ONVIVIENDN

L Corredores m lores — @
Bancolombia®™

I Riesgo moderado. Rendimiento mensual L/P

I Certificacion a Emisores de Titulos de Participacion. Octubre 2022

N
‘ ’14



Informe de Gobierno Corporativo 2022

9
T|n Principales Aspectos

Inmobiliarios

Estructurade Gobierno Corporativo

* Actividades destacadas en 2022
Asamblea Extraordinaria de Tenedores de Titulos
Reconocimiento IR para Titulos Inmobiliarios
* Gestidn Asambleas de Tenedores de Titulos TIN
~ Asamblea Ordinaria de Tenedores 5 de mayo de 2022
Aprobacion de i) Informe de Gestién, ii) Informe de Gobierno
4d CredicorpCapital

Corporativo, iii) Estados Financieros de la Universalidad a 31 de e eaprzagors Deloitte
diciembre de 2021

e Gestion Comité Asesor

~ Asamblea Extraordinaria de Tenedores 12 y 14 de Diciembre de - 11 reuniones durante el 2022.
2022 - Recomendacion de nuevos negocios para aprobacion de la Junta
Aprobacion de modificaciones al Prospecto y Reglamento TIN asi: Directiva y seguimiento de gestion del administrador maestro, del
1. Modificacion de la base de calculo para la comision de gestor inmobiliario y del administrador inmobiliario vy
administracion: de patrimonio a NOI*, modificaciones a someter a Asamblea Extraordinaria.
2. Mecanismo de Readquisicion por parte del Emisor sobre el
10% de los titulos en circulacion.  Prevencién de Conflictos de Interés
3. Ajustes de formay numeracion. - Adecuado tratamiento de los conflictos de interés y su

administracién
* Gestidn Junta Directiva Titularizadora _
= 11 reuniones que trataron asuntos inmobiliarios durante 2022. * Modificacion a los Documentos Corporativos

~ 3 reuniones del Comité de Junta Inmobiliario (6rgano de apoyo). - Documentos  modificados por la Asamblea Extraordinaria
(Prospecto y Reglamento)
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Propuestas 6.1
Aprobadas en

Modificacion de la base de

Asa m blea calculo para la comision

de administracion: de

Extraordinaria 2022 [y

La tarifa aplicada al NOI
depende de la
rentabilidad real del titulo
y de la valoracion del

T' mercado.
I n Titulos
Inmobiliarios

Fuente: Titularizadora Colombiana.

6.2

Mecanismo de
Readquisicion sobre el
10% de los titulos en
circulacidon, conn un
maximo del 3% de
readquisicion anual.

6.3

Ajustes de formay
numeracion.
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Migracion Rueda de Renta Variable




Migracion a la Rueda de Renta Variable

o
I I n Titulos
Inmobiliarios

Historia

Octubre 2018. Desde la
creacion de los TIN, los
titulos participativos
inmobiliarios se transaban
en el sistema de renta fija.

La negociacion de titulos en
esta rueda hacia alusion a
temas operativos, debido a
qgue el sistema de renta
variable estaba construido
exclusivamente para
acciones y no para los
titulos participativos.

Fuente: Titularizadora Colombiana.

Analisis

Por la naturaleza de los
titulos TIN, estos se
consideran de renta variable
ya que su rendimiento no es
constante ni esta indexado a
ningun indicador financiero.

Desde 2018, la BVC empezd
a buscar un espacio
operativo de los titulos
inmobiliarios en la rueda de
renta variable atendiendo a
la naturaleza de estos
valores.

Transicion

La BVC con el Boletin
normativo 039 del 27 de
octubre de 2021, abrid la
posibilidad para que los
titulos migren
voluntariamente de la rueda
de renta fija a la de renta
variable.

Objetivo

Se tiene como objetivo
migrar los TIN al sistema de
negociacion de Renta
Variable y aprovechar las
oportunidades que éste
mercado trae.

Lo anterior con el fin de
potencializar a TIN en el
mercado y conseguir
mejores resultados a sus
inversionistas.

EREE

Actualidad

La propuesta de la migracién
de los titulos TIN del sistema
de negociacién de Renta Fija a
Renta  Variable, aun se
encuentra en evaluacion vy
analisis teniendo en cuenta las
condiciones actuales de
mercado.

Se continuaran evaluando las
condiciones de mercado en los
proximos meses y, si se
considera apropiado, se
pondra a consideracion de una
Asamblea Extraordinaria.

N
<V



Titularizadora

COLOMBIANA

_ TITULARIZADORA COLOMBIANA S.A.
UN SOLIDO EMISOR EN EL MERCADO DE CAPITALES

Contamos con 73 emisiones en el mercado de capitales
colombiano por aproximadamente $24 billones emitidos en
21 afios y S3 billones de saldo administrado.

Certificaciones y reconocimientos:
Calidad Emisor Conocido y Recumente /il Cerificacidn de Calidad Administracion m
= ; el ¥

Maestra Emisiones Hipalecarias e w
y iy
Mejores Pracficas Revelacion de BRC
Infiarmacion y Relacion con Inversionistas Riesgo de Contraparie ARA  Standard & Poor's
S&P =lobal

Muestros accionistas

- Banco o G_:)

=, - '.ti-"'::f: : :
B D AVIVIENDA AVVilas Bancolombia COPATRIA iy Daneo Caja Social



@rcNTACO

Informe de Gestion
2022



T

o Informe de gestion 2022
IN ;.. Generacion de negocios

@ IPC+6,15% / IPC+6,45%

Oficinas

ooo . . .

0oo Ciudades principales

0oo

[1] T
Criterios Flexibilidad
seleccion activos Industrial o
. Altas especificaciones

—_—

— . L
=Y @ Excelente perfil crediticio
Comercio

@ A valores de mercado

(2 I 510000 v



T. Informe de gestion 2022

IN ;.. Gestion del portafolio

Comercio Oficinas Industria  Mixto

Negocios Potenciales

21 7 25 9
Comité Asesor 6 1 8 2
Junta Directiva 7 3 0 3 1
Debida Diligencia i 2 0 1 1

Cierre de Adquisiciones

Activos en debida diligencia o cierre:
Locales Comercio en Bogota DC, Cali y Soacha
Bodegas en Buenaventura y Cali

N
<V



T- Informe de gestion 2022

I n Efrl:cl:?)siliarios GESti()n dEI PortafOIiO
1
£

& -

@ Procesos de cierre
@ Cierres

N
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T- Informe de gestion 2022

I n Efrl:clj)siliarios GESti()n dEI PortafOIiO

Principales Indicadores

32 102

Arrendatarios Contratos

Consejos de
Administraciéon Asambleas
> 49

% Negociaciones COVID
N\

Consejos de Administracion Asambleas Ordinarias Negociaciones Comerciales
Reuniones de Consejo Asambleas Extraordinarias Otrosies

N
<V



GESTION ,
ADMINISTRACION
INMOBILIARIA

PORTAFOLIO TIN 2022

CBRE



CBRE

1 : 1 Mantenimientos Preventivos,
I nd ICE Correctivos y CAPEX

2 Incidencias reportadas y Visitas
Inspeccion Técnica

3 Analisis Ejecucion
Presupuestal Ingresos 2022

4  Analisis Ejecucion
Presupuestal Gastos
Operacionales 2022

5 Distribucion por Portafolio
Ingresos y Gastos
Operacionales 2022

7  Utilidad Neta Operacional

Confidential & Proprietary | © 2023 CBRE, Inc. 28



Millones

GESTION TECNICA - OPERACIONAL 2022
MANTENIMIENTOS PREVENTIVOS, CORRECTIVOS Y CAPEX

$350
$300
$250
$200
$150
$100

$50

MANTENIMIENTOS PREVENTIVOS Y
CORRECTIVOS YTD 2022

PREVENTIVOS (253)

TOTAL
EJECUTADOS
289

‘CANCELADOS (15)
‘ CORRECTIVOS (21)
CAPEX YTD 2022

DAVIVIENDA

JAMAR

ZONA FRANCA
PRESUPUESTO 2022

YTD 2022

Confidential & Proprietary | © 2023 CBRE, Inc.

ZONA FRANCA

SPRING STEP

JAMAR

VENTURA TERREROS

ARROBA

ITAU

T.7-T.8

DAVIVIENDA

CBRE

PREVENTIVOS Y CORRECTIVOS / PORTAFOLIO
YTD 2022

ol 5216
I

$-

0 50 100 150 200 250

Millones
1 CORRECTIVOS = PREVENTIVOS

29



GESTION TECNICA - OPERACIONAL 2022 CBRE
INCIDENCIAS Y VISITAS INSPECCION TECNICAS

INCIDENCIAS REPORTADAS 2022 VISITAS TECNICAS REALIZADAS 2022

ZONA FRANCA

Zona franca
21%

DAVIVIENDA

69
VENTURA 42%

TERREROS
TOTAL 59 18

Davivienda 11%
46%

Ventura Terrerg

RESPONSABILIDAD
PROPIETARIO

TOTAL VISITAS

Confidential & Proprietary | © 2023 CBRE, Inc. 30




ANALISIS EJECUCION PRESUPUESTAL
INGRESOS OPERACIONALES 2022

<

RENTA FACTURADA RECAUDO CARTERA
YTD 2022 YTD 2022
COPS 36.831.383.037 COPS 36.831.383.037

YTD 2022 % VS PPTO

TOTAL INGRESOS
OPERACIONALES COP$ 38.097.270.573 +4%

Confidential & Proprietary | © 2023 CBRE, Inc.

CBRE

0%

MOROSIDAD
CIERRE 2022

INGRESOS OPERACIONALES YTD 2022

$38.097.270.573

$ 36.664.222.129

YTD 2022 PRESUPUESTO 2022

31



ANALISIS EJECUCION PRESUPUESTAL CBRE
GASTOS OPERACIONALES 2022

YTD 2022 % VS PPTO

TOTAL GASTOS
OPERACIONALES COP$ 4.918.394.644
SERVICIOS GENERALES COP$ 25.575.042 >

\4

MANTENIMIENTOS Y
REPARACIONES COPS$ 814.320.692

IMPUESTOS COP$ 2.555.949.517

PRIMAS DE SEGURO COP$ 201.097.389

v

v

OTROS GASTOS
OPERACIONALES COP$ 1.321.451.803

YTD 2022 PRESUPUESTO 2022

Confidential & Proprietary | © 2023 CBRE, Inc. Gastos Operacionales TIN YTD 2022 32



DISTRIBUCION POR PORTAFOLIO CBRE

DAVIVIENDA
44%

DAVIVIENDA
45%

VENTURA
TERREROS
6%

tTORA
TERRERQ,
42

DISTRIBUCION 2022 DISTRIBUCION GASTOS OPERACIONALES 2022

Confidential & Proprietary | © 2023 CBRE, Inc. 33



ANALISIS EJECUCION PRESUPUESTAL CBRE
UTILIDAD NETA OPERACIONAL (NOI) 2022

COP $1.433.049.756 COP $ -320.915.868
+4% -6%

GASTOS
INGRESOS OPERACIONALES

MILLONES NOI YTD 2022

$45.000
$40.000

MARGEN NOI s
OPERACIONAL 530,00
YTD 2022 -

$20.000

$15.000

0 $10.000

87% $5.000
$-

INGRESOS GASTOS OPERACIONALES NOI
OPERACIONALES

Confidential & Proprietary | © 2023 CBRE, Inc. 34
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CBRE

GRACIAS

Carla Martinez Serrano | Asset & Property Sofia Villamil | Property Management Accounting Krystell Osuna | Property Manager
Management Director CBRE | Colombia CBRE | Colombia

CBRE | Colombia Cell Phone +57 322 3299146 Cell Phone +57 315 236 5472

Cell Phone +57 316 307 71 25 Caren.villamil@cbre.com | www.cbre.com krystell.osuna@cbre.com | www.cbre.com
carla.martinez@cbre.com | www.cbre.com

José Smith | Account Manager Jhonatan Rojas | Property Manager Technician Wilmar Londoio| Property Manager
CBRE | Colombia CBRE | Colombia CBRE | Colombia

Cell Phone +57 314 8119838 Cell Phone +57 310 2313522 Cell Phone +57 312 5810697
jose.smith@cbre.com | www.cbre.com Jhonatan.rojas@cbre.com | www.cbre.com wilmar.londono@cbre.com | www.cbre.com

Confidential & Proprietary | © 2023 CBRE, Inc. 35
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INFORME DEL AUDITOR EXTERNO

A los miembros de la Junta Directiva de
TITULARIZADORA COLOMBIANA S A_ - HITOS y al Representante Legal
de los titulos emitidos por la UNIVERSALIDAD INMOBILIARIA TIN:

INFORME SOBRE LA AUDITORIA DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Hemos auditado los estados financieros adjuntos de la UNIVERSALIDAD INMOBILIARIA TIN (en adelante "la

Universalidad”), los cuales comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre de 2022, los estados de

itados, de cambios en el patrimonio neto y de flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, y

0s estados financieros incluyendo un resumen de las politicas contables significativas

En nuestra opinion, 10s estados financleros aduntos, tomados de k bros de contablhidad, presentan

razonablemente en todo 5 aspectos significativos, la situacion financiera de la Universabdad al 31 de diciembre de
4

2022, el resultado de sus operaciones y sus flujos de efectivo por el afo terminado en esa fecha, de conformidad

con las Normas de Contabilidad y de Informacion Financiera aceptadas en Colombia
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UNIVERSALIDAD INMOBILIARIA TIN
ADMINISTRADA POR TITULARIZADORA COLOMBIANA S.A. - HITOS

ESTADOS DE SITUACION FINANCIERA
AL 31 DEL DICIEMERE DE 2022 Y 2021
(Cifras en miles de pesos colombianos)

ACTIVOS Nota 31 de Diciembre de 2022 31 de Diciembre de 2021

Efectivo y equivalentes al efectivo 5 5 12.078.650 5 17.189.497
Cuentas por cobrar, neto [ 118,106 95.522
Propiedades de inversion 7 468,467 568 420.102.773
Gastos pagados por anticipado 8 177.520 140.306
Total de activos S 480.841.844 s 445528098
PASIVOS Y PATRIMONIO
PASIVOS
Obligaciones financieras 9 5 143 834 286 5 142477211
Pasivos por impuesios 10 542634 532.279
Cuentas por pagar 10 830218 5.736.126
Provisiones 11 564.501 1619.751
Otros pasivos 12 1.495.675 3.700.739
Total de pasivas 147 373614 154066106
PATRIMONIO
Patrimonio Inmobiliaric 13 263.025.000 263.025.000
Prima en colocacién de titulos 4.724.100 4.724.100
Resultado de sjercicios anteriores 24 712892 8.750.550
Resultado del ejercicio 13 41.005.238 15.962.342
Utilidad del periodo 59.674.045 33.816.806
Rendimientos pagados a los inversionistas (18.667.808) (17.854 464)
Total de Patrimonio 333.468.230 292.451.992
Total de pasivos y patrimonio 5 480.841 844 5 446.528.098
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UNIVERSALIDAD INMOBILIARIA TIN
ADMINISTRADA POR TITULARIZADORA COLOMBIANA 5.A. - HITOS

ESTADOS DE RESULTADOS
POR LOS PERIODOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022 ¥ 2021
|Cifras en miles de pesos colombianos, excepto por el valor de la unidad que esta expresado en pesos colombianos)

Nota 31 de Diciembre de 2022 31 de Diciembre de 2021

INGRESOS OPERACIOMALES 14
ngresos por intereses yfo rendimientos financieros 5 785.016 5 223.870
ngresos por arrendamisntos 36.864 304 26.939.454
ngreso neto por valoracion de los actives inmoabilizrios 42 448 334 14 433,745
Diversos 1.771.379 707.987
Total ingresos 81869593 42 360.086

GASTOS DE OPERACION: 15
ntereses por créditos bancarios 12.432.003 1.760.760
Comisiones y honorarios 5.001.534 3723816
mpuestos y tasas 2.588.581 2.094.330
Arrendamientos 243864 107.740
Seguros 170.826 143544
Mantenimiento y reparaciones 1.255.603 317.023
Deterioro de cuenta por cobrar 2.226 15.381
Gastos diversos 501.010 375.586
Total gastos operacionales 5 22195547 3 8543280
UTILIDAD DEL PERIODO 5 59.674.046 ] 33.816.806

Valor de la unidad a 31 de Diciembre (valor en pesos colombianos) 133 6.339.095 5.559.585 40



EEFF TIN 2022

Titulos
Inmobiliarios

UMNIVERSALIDAD INMOBILIARIA TIN
ADMINISTRADA POR TITULARIZADORA COLOMBIANA 5.A. - HITOS

ESTADOS DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
POR LOS PERIODOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022 Y 2021
(Cifras en miles de pesos colombianos, excepto por el valor de la unidad que esta expresado en pesos colombianos)

N ) . I Prima en Colocacion de  Resultado de Ejercicios Resultados del . .
Mota Patrimonio Inmobiliario . X ] Total Patrimenio
Titulos Anteriores Ejercicio
SALDOS AL 01 DE ENERD DE 2021 5 263.025.000 S 4724100 5 6.638.200 5 2112350 5 276.499.650
Traslado resultado del ejercicio a utilidades acumuladas - - 2.112.350 {2.112.350) -
Rendimientos pagados a los inversionistas 132 - - R (17.854 464) [17.854 464)
Utilidad del periodo - - - 33.815.806 33.815.806
SALDOS AL 31 DE DICIEMBRE DE 2021 5 263.025.000 5 4724100 5 8750550 5 15.962.342 § 292461992
SALDOS AL 01 DE ENEROD DE 2022 5 263.025.000 S 4724100 5 8750550 5 15.962.342 § 292461992
Traslado resultado del gjercicio a utilidades acumuladas . - 15.052.342 [15.962.343) -
Rendimientos pagados a los inversionistas 13.2 . - - [12.667.208) [18.667.208)
Utilidad del periodo - - - 59.674.046 CO.674.046
SALDOS AL 31 DE DICIEMBRE DE 2022 5 263.025.000 5 4724100 5 24712892 5 41.006.238 5 333468230
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UNIVERSALIDAD INMOBILIARIA TIN
ADMINISTRADA POR TITULARIZADORA COLOMBIANA 5.A. - HITOS

ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO
POR LOS PERIODOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022 ¥ 2021
[Cifras en miles de pesos colombianos, excepto por el valor de la unidad que esta expresado en pesos colombianos)

31 de Diciembre de 2022 31 de Diciembre de 2021

Utilidad del periodo 5 59.674.046 5 33.816.806
Ajustes para conciliar la utilidad del periodo con el efectivo

provisto por las actividades de operacion:

Utilidad por valorizacion de propiedades de inversion (42,442 234) (14 488.745)
Deterioro de cuentas por cobrar 2.226 15381
Cambios en actives y pasivos operacionales

Incremento de cuentas por cobrar (24.210) (26.995)
Incremento de gastos pagades por anticipado (37.214) (50.440)
Incremento de pasivos por impuestos 16.355 154151
(Disminucion) Aumento cuentas por pagar (4.905.508) 4473492
(Disminucién) Aumento provisiones (1.054.550) 1.392.753
(Disminucion) Aumento otros pasivos [2.205.064) 3.700.739
Efectivo neto provisto para las actividades de operacion s 9.015.847 s 28.987.142
Flujos de efectivo de actividades de inversion

Disminucion {Incremento) en Propiedades de Inversion 3.084.035 (128.727.918)
Efectivo neto provisto por (utilizado en) las actividades de inversidn 5 3.084.039 5 (128.727.918)
Flujos de efectivo de actividades de financiacion

Incremento de las obligaciones Financieras 1.457.075 130.937.310
Rendimientos pagados a los inversionistas (18.657.808) [17.354.484)
Efectivo neto (utilizado en) provisto por las actividades de financiacién s (17.210.733) 5 113 082 846
{Disminucion) Incremento neto del efective y equivalente del efectivo (5.110.847) 13.342.070
Efectivo y equivalente del efectivo al inicio del periodo 17.185.497 3.847.427 | — 4
Efectivo y equivalente del efectivo al final del periodo 5 12.078.650 s 17.189.4597 ‘ ’
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Propuesta modificacion plazo de Estabilizacion




Ti N Propuesta Modificacion Asamblea Ordinaria TIN 2023

mmobiliarios  Ajuste a la Politica de Inversiones — Modificacidn plazo para lograr niveles de exposicion TIN

AJUSTE Extender el termino senalado en los Niveles de Exposicion de 5 a 7 aios. Referencia al prospecto
vy Reglamento: 10.7.3 Niveles de Exposicion

FUNDAMENTO ﬂ E El nivel de endeudamiento esta en el 30% con un limite del 40%, por consiguiente no se

HH tiene disponibilidad de endeudamiento para nuevas adquisiciones.

Por la coyuntura actual del mercado, no se ha realizado la emision del tramo 3, por
consiguiente no se han podido adquirir mas activos que permitan la estabilizacion de los
niveles de exposicion del vehiculo.

Considerando el riesgo de incumplir el plazo para lograr los limites de exposicion del
portafolio TIN, se busca aumentar en 2 anos el limite de tiempo para la estabilizacién del
portafolio.

Nueva fecha limite: 18/10/2025.

X ¥

Secciones: Niveles de Exposicion
Prospecto: 10.7.3

Cambios Reglamento/Prospecto Reglamento: 10.7.3

Fuente: Titularizadora Colombiana

N
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Ti n - Negocios en Proceso de Cierre 2023

Inmobiliarios

Comercio Industria

lg COP $97.682 MM lg COP $68.728 MM
m 8.424 m2 m 32.190 m2
@ Bogota, Cali y Soacha @ Cali y Buenaventura

N
14

Fuente: Titularizadora Colombiana.
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Portafolio Inmobiliario Proyectado

Distribucion Portafolio

™

(@

Fuente: Titularizadora Colombiana.

$634.609 Millones

Activos inmobiliarios
administrados

126.129 m?

Area administrada

$4.427 millones

Ingresos potenciales mensuales

127 inmuebles

Presencia Nacional

23 Ciudades y
Municipios

*Incluye Cartagena, Barranquilla
y Santa Marta

Bogota
Area: 41.550 m2
Valor: $363.830 MM

-

Costa

b
I

Medellin

Area: 2.250 m2
Valor: $19.553 MM

Atlantica *
Area: 44.001 m2
Valor: $144.445 MM

Area: 15.547 m2

{ Valor: $40.281 MM

Oftros

Areqa: 22.782m2
Valor: $66.499 MM

N
‘ ’47



Resumen Portafolio Proyectado

o
Tl I'\ o s arios Distribucion Portafolio

Tipo de Inmueble Distribucion por Arrendatario**

Limite prospecto: 70% por tipo de activo. Limite prospecto: 30% por ingresos. . Ty . .
Prep PorHe Situacion Actual + Pipeline Prop Porine Situacion Actual + Pipeline

m Local Comercial en PH . Otros*
= Decowraps
m Local Comercial ala = Alusud
Calle = Famoc Depanel
= Oficina m Kokoriko
= [tad

® Local en C.C = Muebles Jamar

m Davivienda
m Bodega = Portafolio 1 NEC
= Portafolio 2 NEC
= Portafolio 3 NEC
= Portafolio 4 NEC
= Portafolio 5 NEC
Situacion Actual Situacién Actual
*Otros: Riss Tong, Archies, Tostao,
Colsubsidio, Crepes & Waffles
**Distribuciones calculadas con ingresos potenciales. ‘ "
Fuente: Titularizadora Colombiana. 48



° Resumen Portafolio Proyectado

Tl I'\ o s arios Distribucion Portafolio

Distribucion Sector Econdmico Distribucion Geografica
Limite prospecto: 50% por valor activos, cdigo CIIU. Limite prospecto: >1MM hab. (hasta 50%, excepto Bogota).
>500,000 hab. (hasta 30%). >300,000 hab. (hasta 20%). .. . .
>Otras (hasta 15%) Situacién Actual + Pipeline

Situacién Actual + Pipeline

= Otros

= Cali
m Actividades Inmobiliarias

m Medellin
= Expendio de Alimentos "

= Otros

= Industrial
= Costa Atlantica
m Intermediacion Financiera
= Bogota D.C.

Situacion Actual

Situacion Actual *Otros: Bucaramanga, Cucuta, Envigado,
Ibagué, Santa Marta, Buenaventura.

*Otros: Grande Superficie y salud, industriales y logistica. V‘ 'V
49

Fuente: Titularizadora Colombiana.
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T Perspectivas

inmobiliarios Convenciones

Oficinas Bodegas Logistica - Datacenters Bodegas Industrial Comercio

o

(&)

CDN Ciudad Principal CDN Ciudad Sec. o Terc. Suburbana Urbanas Suburbana Urbanas Suburbana Ciudad Principal Ciudad Secundaria
— ~— ~— ~—
Edificio - Edif. - Edif. - Pq Pq Pq Pq Portafolio Portafolio
ol Oficinas e Oficinas el Oficinas  Ala Calle Industrial Ala Calle Industrial Ala Calle Industrial Ala Calle Industrial Calle EnPH LocalenCC cc Calle EnPH LocalenCC cc

D) G S @ E =) E

(

Co Co
Reg.[Zon.|Com.|Reg.|Zon.|m. A+ |A B |[Reg.|Zon.[Com.|Reg.Zon.m.

«p



Titulos

Inmobiliarios

| .

Ciudad + Calida

Perspectivas

Oficinas

OF/CDN-P/Ed-C/A+ 13
OF/CDN-P/Ed-Of/A+ 16
OF/CDN-P/Ed-C/A 36
OF/CDN-S/Ed-C/A+ 39
OF/CDN-S/Ed-Of/A+ 48
OF/CDN-P/Ed-Of/A 58
OF/SUBURB/Ed-C/A+ 67
OF/CDN-S/Ed-C/A 76
OF/SUB/Ed-Of/A+ 76
OF/CDN-P/Ed-C/B 78
OF/CDN-S/Ed-Of/A 83
OF/CDN-P/Ed-Of/B 103
OF/SUB/Ed-C/A 110
OF/CDN-S/Ed-C/B 124
OF/CDN-S/Ed-Of/B 131
OF/SUB/Ed-Of/A 134
OF/SUB/Ed-C/B 147
OF/SUB/Ed-Of/B 157

N
<V



Perspectivas

Titulos
Inmobiliarios BOdegaS
BOD-Log/URB/PQ Ind/A+ 8
BOD-Log/SUB/PQ Ind/A+ 9
BOD-Log/URB/CALLE/A+ 12
BOD-Ind/URB/PQ Ind/A+ 16
H BOD-Ind/SUB/PQ Ind/A+ 19
avE BOD-Log/SUB/CALLE/A+ 21
BOD-Log/URB/PQ Ind/A 23
— PN BOD-Ind/URB/CALLE/A+ 23
@ BOD-Log/SUB/PQ Ind/A 27
BOD-Ind/SUB/CALLE/A+ 28
BOD-Log/URB/CALLE/A 33
aﬁ E BOD-Log/SUB/CALLE/A 48
— BOD-Ind/URB/PQ Ind/A 52
BOD-Log/URB/PQ Ind/B 53
GQIE) BOD-Ind/SUB/PQ Ind/A 57
av BOD-Log/SUB/PQ Ind/B 65
BOD-Log/URB/CALLE/B 77
BOD-Ind/URB/CALLE/A 86
fay BOD-Ind/SUB/CALLE/A 97
BOD-Ind/URB/PQ Ind/B 99
BOD-Ind/SUB/PQ Ind/B 102
Uso + Infraestructura + Calidad
BOD-Ind/URB/CALLE/B 128
BOD-Ind/SUB/CALLE/B 150 ‘ > "




Titulos
Inmobiliarios

1.
2.
3.
4.
5.

Cantidad + Calidad & GLA

Perspectivas

Comercio

COM/CP/PORT/CC Reg. 12
COM/CP/LOC/CC Reg. 24
COM/CS/PORT/CC Reg. 29
COM/CP/PORT/CC Zonal 39
COM/CP/PH/A+ 45
COM/CS/LOC/CC Reg. 46
COM/CP/LOC/CC Zonal 55
COM/CS/PORT/CC Zonal 70
COM/CS/PH/A+ 73
COM/CS/LOC/CC Zonal 89
COM/CP/PH/A 90
COM/CP/PORT/CC Conv. 93
COM/CP/ST Al/0 9%
COM/CP/LOC/CC Conv. 104
COM/CS/PORT/CC Conv. 112
COM/CS/PH/A 119
COM/CS/LOC/CC Conv. 121
COM/CS/PH/B 147
COM/CP/PH/B 150
COM/CS/ST Al/0 155

N
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Plan estratégico 2023

Diversificacion

Estrategia de Ubicacién

inversion

Liderazgo

Dentro de los elementos representativos de la estrategia de inversion se han
definido los siguientes lineamientos:

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

Realizar una cuarta Emision de mayor tamafio ( >130.000 MM ) para adquirir 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 altas como las actuales.

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

Buscar activos en centros comerciales donde ya tengamos presencia, permitiendo hacerse
a activos o paguetes que individualmente tienen tiquetes bajos, de buena calidad, que
ayudan a la diversificaciéon 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 operacion del
vehiculo, para disminuir los costos y tener mayor caja para distribuir a los inversionistas.

N
<V



= Plan estratégico 2023
T| n - 8

Inmobiliarios

Capacidad de identificar oportunidades fuera de
mercado para evitar procesos competidos

Apalancamiento en aliados estratégicos
* Brokers

e (Constructores
e Estructuradores externos

Ventajas
Competitivas

Titulos Inmobiliarios

Titularizadora

cccccccccc

Acceso a informacion relevante del mercado inmobiliario antes
e gue sea conocido por todo el mercado

./ * Eficiencia en los procesos de cierre de adquisiciones

Capacidad de adquisicion & gestion probada

N
<V



Ti n - Nuevo Esquema de Comisidon de Administracion TIN

Inmobiliarios

PROPOSITO Alinear los intereses del Administrador Maestro con los de los Inversionistas con el fin de
asegurar una gestion positiva del portafolio y su rentabilidad.

BENEEICIOS ﬂ E Busca que la gestion de vacancias, cartera y mantenimientos tenga un impacto directo
HH en la comision y ésta no se atribuya solo a la consecucién de activos.

Revisa estrategias de endeudamiento para que no afecte negativamente la rentabilidad
real que TIN ofrece a sus inversionistas.

mercado, poniendo énfasis en la importancia de la gestion del portafolio.

Busca que, en el momento de hacer adquisiciones, se observen altos estandares en la
seleccidon de arrendatarios de calidad, con el fin de disminuir riesgo de deterioro en la
cartera.

<
=

% Diferencia a TIN respecto del pago de comisiones de otros actores inmobiliarios en el
00

* Vacancia: inmuebles que se encuentran vacios o en oferta para ser recolocados.

Fuente: Titularizadora Colombiana V‘ ’V
Los titulos inmobiliarios TIN son titulos participativos y, por lo tanto, no tendran una rentabilidad garantizada sino que tendran una rentabilidad variable que dependera del comportamiento de las inversiones que conforman la Universalidad 57



Nuevo Esquema de Comision de Administracion TIN
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o Nueva base de comisién o Rango de Rentabilidad

El indicador del que parte la comisidn es la Rentabilidad Real del
vehiculo LTM**. Dependiendo de esta, se aplica un porcentaje (%)
de comision variable sobre el NOI* LTM** de manera
proporcional. La tarifa equivalente NOI LTM tiene un minimo del
0,96% y un tope maximo de 1,44%. Con un escenario base de
1,20% sobre NOI LTM. Los parametros se calculan por teorema de
proporcionalidad; la relacion de linealidad base de 1pbs a 0,20pbs.

Se cambid la base del calculo de la comision de administracion de
patrimonio a NOI* (INGRESO NETO OPERATIVO - Ultimos 12
meses) considerando que el cambio incentiva el cuidado de la
vacancia®***, [a cartera y la eficiencia operativa; y se desincentiva la
adquisicion de activos para incrementar la comision.

Comision Propuesta

Comision de Admén Mensual
= % Tarifa definitiva aplicada al NOI * NOI ultimos 12 meses.

Rentabilidad Real Comision TIN % Equivalente / NOI* LTM**

Cambios Reglamento/Prospecto <=4,80% 0,80% 0.96%
Secciones: Comisidn de Administracion 0 o o
§12.1.2 Reglamento 5,00% 0,83% 1,00%
Flujo de Caja Distribuible 6,00% 1,00% 1,20%
§6.17.1.1 Prospectoy §7.3.5.1 Reglamento 7,00% 1,17% 1,40%
Definiciones: 96. Rentabilidad Real >=7,20% 1,20% 1,44%

Fuente: Titularizadora Colombiana
*NOI: Ingreso Operativo Neto
**| TM: Ultimos 12 meses

***Vacancia: inmuebles que se encuentran vacios o en oferta para ser recolocados.
Teorema de Proporcionalidad: Hace referencia a la proporcionalidad o equivalencia existente entre la comisién actual (Comisién TIN %) con la comisién propuesta (Equivalencia/NOI*LTM**), dependiendo del rango de rentabilidad que presente el \“u/o’v
Linealidad: Hace referencia a los puntos bdsicos que incrementa o disminuye la comision dependiendo del rango de rentabilidad en que este el vehiculo.

Los titulos inmobiliarios TIN son titulos participativos y, por lo tanto, no tendrdn una rentabilidad garantizada sino que tendran una rentabilidad variable que dependera del comportamiento de las inversiones que conforman la Universalidad 58



Ti n - Nuevo Esquema de Comisidon de Administraciéon TIN

Inmobiliarios

& Porcentaje de Ajuste por Valoracién de Mercado * Con este valor promedio de mercado LTM reportado por los
proveedores de precios, se calcula el ajuste por valoracion a partir
* El nuevo esquema de comision tiene en cuenta el valor del de la siguiente tabla:
mercado reportado por los proveedores de precios Tener en cuenta que los valores entre 50%-90% se calculan por el teorema de
proporcionalidad.

diariamente.
* Se toma el valor promedio del titulo LTM** de los  Entre 50 y <75%, regresion lineal entre -0,05% y -0,025%; respectivamente.
proveedores de precios para definir ajuste por valoraciéon y * Entre 75% y <90%, regresion lineal entre -0,025% y 0%; respectivamente.
este se suma/sustrae a la tarifa obtenida a partir del rango
de rentabilidad, entendida como Tarifa equivalente NOI

Valor Promedio de Valoracion

LTM. Desde Hasta Ajuste r.)t')r
Valoracion
0% <50% -0,05%
% Tarifa Definitiva aplicada al NOI 50% <75% -0,05% y -0,025% RL
= (Tarifa equivalente NOI LTM) + (Ajuste por Valoracién) 75% <90% -0,025% y 0% RL
90% 100% 0,00%
>100% 0,05%

Ajuste por Valoracion

Secciones: Comisién de Administracion
§12.1.2 Reglamento 4
Cambios Reglamento/Prospecto Flujo de Caja Distribuible

§6.17.1.1 Prospectoy §7.3.5.1 Reglamento 2

Definiciones: 96. Rentabilidad Real ) 10% 20% 30% 40% 90% 100%  110%  120%
2)
(a)

V‘ "
Fuente: Titularizadora Colombiana  *NOI: Ingreso Operativo Neto **¥LTM: Ultimos 12 meses ©)
59

Los titulos inmobiliarios TIN son titulos participativos y, por lo tanto, no tendrdn una rentabilidad garantizada sino que tendran una rentabilidad variable que dependera del comportamiento de las inversiones que conforman la Universalidad
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Ajuste al mecanismo de Readquisicion de

Titulos

Mecanismo que permite al emisor adquirir hasta el 10% de los titulos en circulacion con el fin de mejorar la valoraciéon de mercado. Los titulos
readquiridos se extinguen y, por consiguiente, se disminuye el niumero total de titulos en circulacion.

Ventajas

¢ Confianza en el vehiculo
inmobiliario

¢ Aumento en la distribucion
de rendimientos por titulo
con menor numero de
titulos

& Mayor liquidez del
mercado secundario

& Aumento en el valor
patrimonial y de mercado

del titulo

Fuente: Titularizadora Colombiana.

@ Alcance

Monto maximo de adquisicion
correspondiente al 10% de los
titulos en circulacion, con un
maximo de adquisicion anual
equivalente al 3% de los titulos
en circulacion. El porcentaje es
acumulativo y las operaciones
se podran realizar durante la
vigencia del vehiculo, sin
exceder este porcentaje en
ningun momento.

En caso de nuevas emisiones,
ese 10% incrementa
proporcionalmente a los titulos
de la nueva emision.

* Dividend Yield: Rendimientos distribuidos en el mes sobre promedio del valor del titulo en el mes

o

& Riesgos

Los recursos destinados para el
fondo de readquisicion,
aumentarian las apropiaciones.
Como mitigante a este riesgo, el
comité asesor  hara un
seguimiento con el fin de que el
valor de las apropiaciones no

afecte negativamente el
Dividend Yield* por debajo del
promedio historico.

Adicionalmente, la apropiacion
final requerida no podra
exceder el 30% del Flujo De Caja
Distribuible de cada mes.

o
o

>>>

Recursos

Recursos por venta de activos

Flujo de caja: Fondo de apropiaciones
para readquisicion. Como regla
general, el valor de la apropiacion no
deberd afectar negativamente el
Dividend Yield* por debajo del
promedio histdrico. Sin embargo, el
Comité Asesor tiene la facultad de
autorizar la apropiacion final requerida
sin_que esta pueda exceder el 30% del
Flujo De Caja Distribuible de cada mes.

N
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T. Readquisicion de Titulos

Titul
I n inmobiliarios Propuesta

Definicién de Precio de E79 Proceso
(v) Secciones:

Readquisicion 5
§ Prospecto y Seccién
, .. .. . , . " Reglamento
Es el valor de un Titulo a readquirir definido por el Este mecanismo sera activado cuando el Comité
oy 2 . . . . . 7.4.1 Opciodn d dquisicid
Comité Asesor, el cual se determina atendiendo  Asesor lo considere necesario, teniendo en cuenta e !
principalmente los siguientes criterios: los indicadores del mercado secundario. 4o Readauisicid o
4. eadquisicién por Decisidn del
Emisor.
6 Valor Patrimonial . : 1 ~ N
. El mecanismo se revisara al menos una vez al afo 7.4.3 Disposiciones comunes a la
6 Valor de mercado reportado por proveedores de Precios L, Readauisicion de Titul
| Comlte Asesor eaaquisicion ae 1itulos.
6 Mayor valor de mercado transado y demandado por e o
o Precio de cierre BVC 9.2.1 Junta Directiva
6  Condiciones de mercado y negociacion de los titulos en el Comité Asesor: 9.2.2.2 Funciones del Comité Asesor.
mercado secundario, con sujecién a las normas previstas T . . . .
oor la BVC & Analisis del precio de valoracion del titulo en el Definiciones:
mercado secundario # Prospecto Definicion # Reglamento
El mecanismo se implementa en principio a través ¢ Definicion de activacion del mecanismo de 51. Factor de Ajuste. 45,
de sistemas transaccionales y, en casos readquisicion 93, Precio de Mercado 83.
excepcionales, a través de operaciones especiales. & Definicion de precio de readquisicidon y recursos de Readquisicién.
para el fondo de readquisicion 94. Precio Patrimonial. 84.
En dichos casos excepcionales se puede utilizar un o B -
Factor de Ajuste maximo del 10% calculado a Administrador Maestro: Eeadq:islicEiérja
. . . . . ., . L. argo del emisor.
partir del valor patrimonial, el endeudamiento & Publicacién aviso de oferta con condiciones de
fi . | . tad | d L, 101. Readquisicién por G,
inanciero y el precio reportado por el proveedor readquisicion S
de precios. & Readquisicion de Titulos

& Extincion de Titulos Readquiridos ‘A’v
61

Fuente: Titularizadora Colombiana.
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S tcn Evolucion del area aprobada para licencias, por region (MM de m2)?

Las licencias de construccion aumentaron 31% en 20222 vs. 2021. Para el segundo semestre de 2022 todas las regiones
presentaron crecimiento contra el segundo semestre de 2021, excepto Antioquia que tuvo una caida debido a las disminuciones
en el drea aprobadas para el sector de oficinas y comercio.

2,5m? ——Antioquia
—— Atldntico, Bolivar y Magdalena

Bogotd y Cundinamarca

2,0m?
Santander
Valle del Cauca
1,5m?
1,0m? 252022 2022
0.52m? 0.94m?
0.5m2 lo.18m?| [0.44m?|
/\ /\/\ﬁc/w 0.14m? 0.21m?
=T > N~ - _— =
7__&\/\>'\3<-’_/‘\, lo.11m?| |0.17m?|
0,0m?

s 25 1S 28 1S 28 1S 28 1s 28 1S 28 1S 28 1S 28 1S 28 1S 28 1S 28 1S 28 1S 28 1S 28 1S 28 1S 28 1S 258 1S 2§ 0.06m? 0.10m?

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Fuente: Estadisticas de Edificacion de Licencias de Construccion — ELIC a 30 de noviembre 2022, DANE.

! Licencias para industria, oficinas y comercio ‘
PENTACO

2 Se proyectan los datos de diciembre
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TR Evolucion del area aprobada para licencias, por sector (MM de m?)

El sector comercio se encuentra en niveles similares a los del segundo semestre de 2021. Los sectores oficinas e industria se
encuentran en niveles superiores a los del segundo semestre de 2021. El aumento de m? aprobados para el sector oficinas se
debe a licencias solicitadas para la ciudad de Bogota.

2
3,0m ——Industria / Bodega
——Oficina
2,5m? Comercio
Total

2,0m?

1,5m?
252022 2022

1,0m?
1.00m? 1.86m?
0.42m? 0.81m?

0,5m? >
10.31m?| | 0.67m?|
l0.26m?| | 0.38m?|

0,0m?

s 28 1S 28 1S 28 1S 28 1S 28 1S 28 1S 28 1S 28 1S 28 1S 28 1S 28 1S 28 1S 28 1S 28 1S 28 1S 28 1S 25 1S 2§
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Fuente: Estadisticas de Edificacion de Licencias de Construccion — ELIC a 30 de noviembre 2022, DANE.
1 Se proyecta los datos del mes de diciembre

@rcnTACO
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Comportamiento inventario de oficinas a 31 de diciembre 2022

En el segundo semestre del afio se observa como la vacancia en el mercado de oficinas disminuye a nivel nacional y en Bogota, sin
embargo sigue en niveles superiores a los de prepandemia, indicando que el sector continua su recuperacion.

Ademads, los cdnones de arrendamiento han evolucionado debido a: (1) Un incremento en el valor promedio de cdnones debido a
posibles contratos de pago en délares. (2) un aumento en el rango de tipos de oficinas, hay mas dispersion entre los datos
indicando la diferencia de precios en oficinas con diferentes calidades.

Inventario y vacancia de oficinas (millones de m?) Rangos de canon de arrendamiento ($COP/m? mes)

Nacional Bogota Nacional Bogota

11,8% 10,0% 9,3% 10,7% 10,6% 11,1% 8,8% 8,8% 11,2% 11,1%

0= a o
4,3 m?

3,8 m?2 4,0 m? 4,1 m? 4,2 m? o — —=———C =0

2,7 m? 2,8 m? 2,9 m? 3,0 m? 3,1 m?

2018 2019 2020 2021 2022 2018 2019 2020 2021 2022 2018 2019 2020 2021 2022 2018 2019 2020 2021 2022

Vacancia =e=Inventario O Absorcidn

Fuente: Colliers, Reporte de mercado de oficinas Q4 Bogotd, Medellin, Cali y Barranquilla, 2022. Cdlculos Péntaco ‘ P E N T A C O
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Comportamiento inventario de bodegas a 31 de diciembre 2022

En el segundo semestre del afio se observa como la vacancia en el mercado de bodegas continua disminuyendo a nivel nacional y
en Bogota debido a la alta demanda de almacenamiento causada por la acumulacion de inventarios de empresas, para cumplir
con contratos de entrega.

Asimismo, Los canones de arrendamiento promedio aumentaron levemente. Se espera que la tendencia continue al alza debido
al poco inventario disponible.

Inventario y vacancia de bodegas (millones de m?) Rangos de canon de arrendamiento ($COP/m? mes)
Nacional Bogota Nacional Bogota

17,7% 15,4% 15,8%

9,9% 5,9%
8,3%
T 4w [23.800] [23.800] [23.900] [23.600]  [23.800] [23.800] [23.900]
6gmz 73 16.521 _ 16.815
38m2  39m’  40m*  41m? 4,4 m? 7050 7.300 7.200

2018 2019 2020 2021 2022 2018 2019 2020 2021 2022 2018 2019 2020 2021 2022 2018 2019 2020 2021 2022

Vacancia ==e=Inventario O Absorcion

Fuente: Colliers, Reporte de mercado de industrial Q4 Bogotd, Medellin, Cali y Barranquilla, 2022. Cdlculos Péntaco ‘ P E N T A C O
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Tiewtes Comportamiento inventario de locales comerciales a 31 de diciembre 2022

En 2022 los centros comerciales se adaptaron a los patrones de consumo de los agentes. Se evidencio que los centros comerciales
estan buscando arrendatarios que brinden servicios como EPS, IPS, gimnasios, entre otros, para brindar una mayor experiencia al

cliente, aumentar trafico y el tiempo de estadia promedio. En Bogota el GLA ha tenido un crecimiento compuesto de 6% anual en
los ultimos 30 afios frente a un crecimiento compuesto de la poblacién de 4%.

GLA Centros comerciales y disponibilidad de GLA x 100 habitantes - Nacional GLA Centros comerciales y disponibilidad de GLA x 100 habitantes - Bogota

HGLA mGLA
18,0 19.4

19,2 19,7
GLA x 100 hab

GLA x 100 hab. 15,6
103 13,5 ¢ 12,6
6,0 6,1 7,7 7,3
28 3.6 6.304.642m? , 2.068.198m?
5.298.695m? 1.781.253m
3.760.883m? .l 1355847
2.688.718m? 1.023.447m
; 795.351m> [l 1-446.219m* 358.660m? 518.157m> 547.615m?
1992 1997 2002 2007 2012 2017 2022 1992 1997 2002 2007 2012 2017 2022

Fuente: Proyecciones Poblaciones DANE. Galeria inmobiliaria. CC Comerciales en Operacién Bogotd Q32022.
Cdlculos Péntaco

GLA Centros comerciales — Colombia 25-2022

GLA Centros comerciales y poblacion area metropolitana- Bogota

2,5MM m? 12.000.000
=— Area CC 2,1
2,0MM m? Poblacién Area Metropolitana
= 10.000.000
1995
1,5MM m? Hacienda Santa Barbara . m Grandes (GLA>40.000 m?)
Centro Suba Unisur " 1,4 8.000.000 .
, 1980 m Medianos (GLA>20.000 m?)
1,0MM m Centro Chia 2016: Plaza Central /
Plaza de las Colina Pequefio (GLA>5.000 m?)
0.5MM m? Américas  maEm=ssms 0,8 2019: EI Edén. ) 6.000.000
’ —a-u | 05 2020: Paseo Villa del Rio
= o ’ 2021: Nuestro Bogota
a8 02

0,0MM m? &= 8s L 4.000.000

(o] o0 o o < Ve o0 o N < Yo 0 o N < [Ye) (o] o o~ < () o] o ~N

~ ~ 0 [} o0 [ee] (o] (o)) [e2) o)) (o)) [e)] o o o o o — — — — — N N

[e)} ()] [e)} (o)} [e)] [e)} ()] [e)] [e)} ()] [e)] (o)} o o o o o o o o o o o o

- - i - - i — i - - i — o o~ o (o] (o] o (a\] (o] (o] (g\] o~ (o]

Fuente: Estados Financieros 2019 EMIS. Datos Acecolombia 2021. Galeria inmobiliaria. Informes de comercio Q3 ‘ P E N T A C O

2022 Medellin y Barranquilla y CC en operacion pais Q2 2022. Cdlculos Péntaco
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Tln Comportamiento inventario de locales comerciales a 31 de diciembre 2022

Inmabiliarics

En el tercer trimestre del 2022, no se han registrado aumentos en el inventario de m? de area en centros comerciales en Bogota.
Asimismo, la vacancia disminuyé 3,1% continuando con su tendencia a la baja. También se puede observar como en varios
centros comerciales de Bogota, el trafico mensual ha llegado a niveles similares a los prepandémicos.

210% GLA ——Ventas mensuales/m?
Evolucion de GLA de centros 190% 206%
comerciales (millones de m?) 170% 151%
Vs 150%
Ventas en CC x m2 GLA 130%

110% / —n

90%
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Fuente: Proyecciones Poblaciones DANE. América Retail. Raddar, La Republica. Cdlculos Péntaco

2,07m? 2,07m?

B Inventario Total Vacancia % 1,94m? 1,94m?

1,83m?

1,71m?

1.48m? 1,55m2

1,42m?

1,16m? 1,25m?

GLA de centros comerciales
(millones de m2) vs porcentaje
de vacancia - Bogota

sep-12 sep-13 sep-14 sep-15 sep-16 sep-17 sep-18 sep-19 sep-20 sep-21 sep-22

@rcNTACO

Fuente: Galeria inmobiliaria. CC Comerciales en Operacion Bogotd Q3 2022. Cdlculos Péntaco
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