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Informe de Mercado Inmobiliario

M2 de licencias no habitacionales aprobadas por semestre en el pais

3

(Millones de m?2)

I

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

ISem. ™I Sem.

2008 2009 2010

Concentracion m? licencias no habitacionales por sector econémico

Comercio
P\ L B | N !

8% Educacién

Oficina '9% '41%

Comercio Oficina

= Hotel

9, - -y
18% Variacion
) licencias
® Hospital
aprobadas con
" Otros respecto al afio

anterior

Fuente: DANE. A partir de 2015 se amplié la cobertura de 80 a 302 municipios

30% Educac. Bodega

Durante el 2017 se aprobaron mas de 23MM m? de licencias de construccion, de las cuales el 25%
corresponden a licencias no habitacionales

M2 Licencias no habitacionales por departamento

Bogotd, D.C.
B Antioquia

Concentracion
Cundinamarca licencias
aprobadas entre
Valle del Cauca Bogoté y

B Atlantico Cundinamarca

13% M Bolivar 150/
0

- W /
Otros Antioquia

El nlimero de las licencias no habitacionales aprobadas en lo corrido del afio
disminuyo 9% con respecto al mismo periodo del afio anterior

Entre Bogota, Cundinamarca y Antioquia se aprobaron 2.7MM m?2 en licencias de
construccion no habitacionales, representando el 45% del total de licencias
expedidas

La importante participacion evidenciada en educacion se debe al incremento del
licenciamiento en Bogota de 90K m2 mas en comparacion con el afio anterior; Sahagun,
Cordoba donde aumento el nimero de metros cuadrados en mas de 78K m? y Cartagena
donde se incrementd el area licenciada en 32K m2 durante 2017 en comparacion con 2016

Las licencias para oficinas esencialmente cayeron por la disminucion en Bogota
de 401K m? (-56%) ya que se presentd una fuerte caida del indice de absorcion durante
2017 llegando a 8K m?2 mientras que en 2016 el promedio fue de 14K m? . Ademas es
importante resaltar que las licencias para comercio se vieron afectados por el
comportamiento de las ventas durante los Ultimos dos afos



T Oficinas: a diciembre de 2017, las 4 principales ciudades de Colombia tienen un inventario de 3.55MM
Informe de Mercado Inmobiliario m? en oficinas aumentando en 13% y una vacancia promedio de 12%

Comportamiento inventario oficinas en las 4 ciudades . . e
Vacancia en 4 ciudades Principales

principales (miles de m?) Var.  Participacion Var.
4 . %
3.135 3.208 3_66 Bﬁ '11% 11% 17,2% 17,5% 1o 17,1% ﬂ12%
— Bogota 14,2% 131% Medellin 12%
' 10.5% 11,7% 11,0% 1 Vacancia
% 1 % ’./.\.A:%\' ' % 2017
8,6% 11,0% -
Medellin 6,6% [ A Cali

- 9,3% = «=

-
o 5:8% - e
732+ G s s 119y 9.6s

Barranquilla 4,0% Bogotd  Vacancia

2016
2016- IVQ 2017-1Q 2017-11Q 2017- 11IQ 2017- IVQ
2016- IVQ 2017- 1Q 2017- 1IQ 2017- I1IQ 2017- IVQ ' 6% 4% l 1%

w
)
0
N

" Bogots Medellin Barranquilla g Cali —®— Bogotd Medellin Barranquilla —@—Cali == @== PE| Barranquilla
) ) e = Con respecto a Barranquilla la variacion del inventario (+32%) se dio por la
Canon promedlo en 4 ciudades prlnC|paIes* (CO$/m2) Variacion afio anterior entrada en operacién de Quantum Tower y el Centro Empresarial Américas. En
Bogota el aumento del inventario se debe a la entrada en operacién de 24 edificios
$63.950 $61.750 donde se destacan proyectos como el Centro Empresarial Bog Américas, Elemento y
— . $61.100 N $59.000 ' % Buré 25. En Medellin, el inventario aumenté debido principalmente a la terminacién del
“ = ' Cali proyecto Alianza Torre Empresarial y Torre Punto Clave
551700 $49.800 ' = Medellin fue la ciudad que presenté el mayor incremento de la vacancia,
$46.900 $48.050 $45.400 $47.550 % comparado con el afio anterior, pasando del 5% al 11% debido a la terminacion de
’ B — =0 Barranquilla siete proyectos en lo corrido del aiio y el poco dinamismo que se observa en la
ocupacion de edificios cada vez mas modernos. Es importante recordar que
$44.700 durante el 2018 se espera la terminacion de proyectos que aumentan la oferta en la
543550 243.900 $42.050 >44.100 8% ciudad como lo son: 34 Street (12,759m?), Q Office (11,656m2) y Bo 26(9,251m2)
Bogota
= A diciembre de 2017, los precios de renta en Bogota D.C, decrecieron en 8%
‘ 8“ debido a un aumento del 55% en el inventario de la oferta de edificios clase A en la
2016-1VQ 2017-1Q 2017-l1Q 2017-1Q 2017-Iva /0 ciudad. En Medellin los precios también tuvieron una dinamica negativa cayendo
Medellin % ificios cl B i | i
Bogota Medellin Barranquilla Call en 8% sobretodo en edificios clase debido a la entrada en operacion de nuevos

inmuebles con mejores especificaciones que presiono la vacancia de la ciudad

L] L]
Fuente: Colliers. Calculos: pei Asset Management ASSET '
4 * El canon promedio hace referencia al promedio ponderado de asking price MANAGEMENT



T Comercial: las 4 principales ciudades del pais cuentan con 3.1MM de m? de inventario en locales
Informe de Mercado Inmobiliario comerciales aumentando en 5% y una vacancia promedio del 10.5%

Comportamiento inventario locales comerciales en las
4 ciudades principales (miles de m?) - Participacién

- - - - L Bo ot';/o 9,2% | Y~ - " Barran 3?310 5
2% ) rranqui
- g 9,4% 2 < 104% 10,5% o e

/ o~ Vacancia
91 % 0,
0% 21% ;M 88% -~ = 5% ' 20% 2017

7,9%

Vacancia en 4 ciudades Principales

Medellin 5,3% 5,2% '4 7,3% Medellin
/

% 14 14

0Al % 2,0% i / % . _%

Cali -~ A Bogotd  Vacancia

S _” 2016
9% Ay 112,
2016- IVQ 2017- 1Q 2017- 11Q 2017- I11IQ 2017- IVQ 2016- IVQ 2017- IQ 2017- 11Q 2017- I11IQ 2017-1IVQ cal
. . . . Barranquilla all
¥ Bogotd Medellin Barranquilla W Cali q —®— Bogotd Medellin Barranquilla —@—Cali ==@== pE]

X i __ Las aperturas de centros comerciales continuara durante los préximos tres afios con la

Canon promedio en 4 ciudades principales* (CO$/m?) Variacién afio anterior terminacién de mas de 38 proyectos, aumentando el inventario en 1.4MM m2. El

proyecto mas destacado en Bogotad es El Edén, en Medellin Viva Envigado con y el Centro

$99.271 $99.874 $101.790 ' 35% Comercial La Florida y en Barranquilla el proyecto Allegra
' : $94.829

$89.143 594.396 / Cali En Barranquilla la vacancia aumentd por la terminacién del Centro Comercial Nuestro

' $86.123 Atlantico sin contar con una ocupacién total, adicionalmente, muchas marcas que ya se

$77.680 $91.902 encontraban en la ciudad migraron a este centro comercial por tener nuevas y mejores

i $83.875 % especificaciones
66.939 $64.309 Bogota _ _ )

3 $62.882 265425 563.076 Es importante destacar el comportamiento de las ventas en Bogota ya que representa el 25%

‘ 0 de las ventas anuales en Centros Comerciales en el pais. Bogota durante todo el 2017

$47.775 $48.989 $61.938 59.828 presenté un muy débil comportamiento de las ventas, llegando a una caida del 10%
' $53.577 Barranquilla en septiembre para terminar en una disminucién del 4% en el mes de diciembre

0 En cuanto a los precios por m2, Bogota y Cali muestran un repunte en los precios del

2016- IVQ 2017-1Q 2017-11Q 2017-111Q 2017-1va /o 31% y 35% respectivamente frente al afio anterior debido esencialmente a la nueva oferta

=@=Bogota Medellin Barranquilla -3l ellin de Centros Comerciales con modernas infraestructuras.

[ ] [ ]
Fuente: La Galeria Inmobiliaria. Célculos: Pei Asset Management eaeT N
5 * El canon promedio hace referencia al promedio ponderado de asking price Q MANAGEMENT q



T Industria/Bodegas: las 4 principales ciudades del pais cuentan con 6.4MM de m? de bodegas y
Informe de Mercado Inmobiliario parques logisticos aumentando en 3% y una vacancia promedio del 14.3%

6.217 6.273 6.274 6.349 6.407
[ [ . [ .
2016- IVQ 2017-1Q 2017-11Q 2017- 111IQ 2017-1VQ
" Bogota Barranquilla Medellin ® Cali

Canon promedio en 4 ciudades principales* (CO$/m?)

$16.050 16,150
$15.650 $15.500
) 15.
$15.200 $15.150 >300
42> 15.250
$14.275 $14.950 514.400 $14.900
$12.875
. 512.750 $12.600 $12.700 12.600
* —— —— —0
2016- IVQ 2017-1Q 2017- 11Q 2017- 1IQ 2017- IVQ
==®=Bogota Barranquilla Medellin  ==@==Cali

Fuente: Colliers. Calculos: pei Asset Management
6 * El canon promedio hace referencia al promedio ponderado de asking price

Var. Participacion

3% 61y

Bogota

f3% 20%

Barranquilla

T My

Medellin
Tt 9y

Cali

Variacion afio anterior

R 7

Bogota

0
Barranquilla

N

Vacancia en 4 ciudades Principales

17,3%

Var.
17,9% ' 4Me9e g%
14.3.

13,4%

12,3% 11,1%
0,

11,0% 7 10,0% 11,0% :
1030%/0———0\/ % Vacancia
7,0% 7,0% 7,3% 7.0% Bogotd 2017

7,0% 3
3,8% 3,7% 3.1% ' 10
CTEES < o o o 1.8
3,0% - - - - - - -
2,0% ° - L L .
Vacancia
2016- IVQ 2017-1Q 2017- 11Q 2017- 1IQ 2017- IVQ % 2016
—®— Bogot3 Barranquilla Medellin —@— Cali == @== PE| Barranquilla

Se estima que las principales variaciones que se presenten en el inventario durante 2018 se
deriven de construcciones a la medida (BTS).

En Bogota la vacancia paso6 de 12% en 2016 a 18% en 2017 debido a dos factores: La
finalizacion de proyectos durante el 2017 que no han sido comercializados adn y en
segundo lugar la desocupacién de mas de 100K m2 en el corredor Funza por la
entrega de las bodegas de Pintuco en La Cofradia.

En Medellin la vacancia se ubica en 10% mientras que en 2016 fue 2% debido a la
finalizacion de nuevas bodegas dentro de parques ya existentes y la dificil situacion
de la actividad econdémica industrial durante el 2017. Sin embargo de acuerdo con la
encuesta de Opinién Industrial de la ANDI, se espera que en 2018 la situacion mejore

Los precios de renta en Bogota por m2 mostraron un buen comportamiento (+7%) ya que
se terminaron proyectos con moderna infraestructura, aunque, es importante resaltar
que el aumento de precios se da esencialmente en proyectos dentro de zonas
francas. Por su parte, Barranquilla, Medellin y Cali mostraron leves variaciones ya que se
estd dando la dindmica de aumento de precios por nueva oferta y la posterior caida del
precio por desocupacion de las bodegas desde las cuales migran los arrendatarios
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PORTAFOLIO TEIS

458 @ +894 9.0 3.90

COS Billones Miles m? CO$ Billones COS Billones
Valor de activos GLA3 Activos Cupo aprobado del Titulos en Valor patrimonial
programa circulacion

0 g 3,320
Ciudadesy 96" A] = + y
Municipios Anos
Presencia Ocupacion del Duracién promedio Inversionistas Volumen Transado Calificacion titulos
nacional portafolio de contratos Mercado Secgndarlo y gestion
Afo Corrido

IPC +

: ; 6.1 0B

1100 @ 980 91 90 T IPC +0.8%
0

Contratos’ bajo Arrendatarios Retencién de Rentabilidad 2 Dividend Yield Valorizacion de

administracion arrendatarios Promedio los inmuebles
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El 14 de febrero de 2018 Pei entregd a sus inversionistas el Flujo de Caja Distribuible — FCD

Desempeno del Titulo © ,
generado por la operacion durante el segundo semestre 2017 por un valor de C0$272,151 por Titulo
Valor TEI ultimos 3 anos Valor TEI 4T 2017 \
10.500.000 Cierre 2017
: 10.100.000
ConTramo X  ===Sin Tramo X
10.000.000 on framo ntrame 10.050.000 @ Con Tramo X @====Sin Tramo X H
%‘ 9.500.000 g 10.000.000 i
9.950.000
O O
< 9.000.000 < 9.900.000 '
(@) (@]
S 8.500.000 S 9.850.000 E
= = 9.800.000 I
[ =
_ 8.000.000 _  9.750.000 i
2 2 9.700.000 i
© 7.500.000 WY S I
= = 9.650.000 :
7.000.000 9.600.000 !
1/1/2014 1/1/2015 1/1/2016 1/1/2017 1/1/2018 10/1/2017 11/1/2017 12/1/2017 1/1/2018 2/1/201y

W El horizonte de inversion del Pei debe ser considerado de largo plazo; la rentabilidad acumulada desde el inicio del vehiculo es del 13.98%. La rentabilidad medida en un
horizonte de un ano es de 9.43%, y se vio afectada por el valor del titulo al cierre del ano. En enero de 2018 el Titulo volvié a los niveles del valor de referencia que tenia antes

de la emision del Tramo X.

W  En el contexto de un afio econémicamente dificil, en el 2017 el Pei logré de manera exitosa la colocacion de 1.2 billones de pesos de nuevos Titulos en el mercado lo que
profundizé la democratizacion de esta inversion con mas de 1,460 nuevos inversionistas.

W  Particularmente en el afio 2017, el Flujo de Caja Distribuible se vio reducido por un nivel de endeudamiento mayor al promedio histérico, y activos en proceso de estabilizacion
que tendran un mayor aporte al flujo del portafolio en los siguientes afos.

: OS] | oe!



~ : En una coyuntura compleja en materia econdmica y del sector comercio, el Pei tuvo un desempefio
Desempeno del Titulo positivo al ser comparado con otros fondos inmobiliarios e inversiones alternativas de alta liquidez

3 La importante dinamica de adquisicion de activos, algunos de ellos en proceso de consolidacion con excelentes proyecciones hacia el futuro, y las
exigencias de financiacién dada la temporalidad de las emisiones, representaron un impacto en el Flujo de Caja Distribuible del afo 2017:

3 El gasto financiero del afio fue considerablemente mayor al de afios anteriores en linea con el crecimiento del portafolio en los ultimos 18 meses, en
el 2018 se proyecta una reduccién en el nivel de endeudamiento y menores tasas de interés.

3 La fecha de cumplimiento del Tramo X de TEIS fue el 20 de diciembre, muy cercano al cierre del afio, lo cual impacto el valor del Titulo, afectando
el componente de rentabilidad por valorizacién en el afo.

3 En el 2017 se realizaron emisiones por CO$ 1.2 billones, eso le dio mayor liquidez al Titulo al aumentar de 226,593 a 353,649 TEIS en circulacion.

3 Como sucede en muchas ocasiones, situaciones de mercado como las que se presentaron durante el 2017 ofrecen oportunidades que, aunque requieren
esfuerzos especificos en el momento, son muy valiosas pensando en la evolucion a futuro del portafolio de activos generadores de renta del vehiculo.

Alternativas de inversion

[5)
12,00% o 1 065 A)
° . 9.43% 9.92% 10-51E
9.22% 9.27%

N 10,00%
5 7.68%
N 6.62%
_cg 6,00%
=

4,00%
8
C
&J 2,00%

0,00%

CDT Tasa Fija AAA 90 Dias Promedio Fondos dg  Deuda Sector Financiero Deuda Publica UVR TES Deuda Publica LP 2 Deuda Sector Financiero 3
Inversion Inmobiliaria CcpP LP

Fuentes:

L4 L]
1. Colliers Visién General del Mercado y de Inversiones Inmobiliarias corporativas 2018 - Superintendencia Financiera de Colombia \ el ASSET ﬁ el
10 2. Corredores Davivienda Informe Mercado 2017 — El Asset Class incluye toda la deuda publica con vencimiento superior a 3 afios. n AMANAGEMENT Q

3. Corredores Davivienda Informe Mercado 2017 — El Asset Class incluye toda la deuda de emisores sector financiero con vencimiento superior a 3 afios
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Agenda 2018
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Actualizacién del vehiculo luego de los primeros 10 afios de operacion

Emision de titulos de contenido crediticio

Emision de titulos participativos

Traslado al mercado de renta variable en la BVC
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