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;. Cual es el objetivo
de este espacio?

Brindar a los inversionistas todos los
detalles sobre la adquisicion del

| y
los temas que se llevaran a votacion en
la proxima Asamblea Extraordinaria
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GLOSARIO
ABC de los vehiculos de inversion inmobiliaria
INDICADORES INMOBILIARIOS ESTRUCTURA DE RENTABILIDAD

Area arrendable (GLA) [

Superficie de un inmueble que puede arrendarse y por la cual el propietario
cobra canon de arrendamiento.

Ingresos de la operacion inmobiliaria
Arrendamiento fijo + variable

\ i

\ . |
000000 O

Costos y gastos operativos

Activos bajO manejo (AUMS) Prediales, seguros, mantenimiento

Valor de los Inmuebles que son gestionados y administrados por el
vehiculo para la generacion de rentas.

Ingreso Neto Operativo (NOI)
Vacancia fisica

e

Area arrendable del portafolio que no tiene vigente un contrato de
arrendamiento.

Gastos administrativos
Comisiones, revisoria fiscal, BVC

EBITDA

Vacancia econdmica
Engresos que el portafolio deja de percibir debido a la desocupacion

parcial o total de un activo. Gastos financieros netos

Cap Rate
Mide la generacién de caja de una propiedad frente a su valor: NOI / Valor del
activo. Entre mayor sea el Cap Rate, mayor es el rendimiento de la inversion. S

Flujo de Caja Distribuible

s

1. GLA: Gross Leasable Area .
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02 - CONTEXTO

;. Cual es el contexto de esta transaccion?

BTG Pactual invitdé a Pei a participar en un proceso competido para adquirir el 52% del Fondo de Capital Privado (FCP) Terranum.

COMPOSICION DE TERRANUM

TRANSACCION CON VINCULADAS

Ontario Teachers’ Pension Plan

-
P"(. %“32‘%%%5' 52.0%  Fondo de pensiones canadiense Como parte de la Politica de Transacciones con
\ (+USD 195,000 MM en activos). / Vinculadas, los Miembros Independientes del
Comité Asesor decidieron:
c Sant Grupo Santo Domingo
glr;inar; ° 39 70/0 Family office colombiano con portafolio -‘.I el — Contratar
& ) diversificado en medios, retail, alimentos y Ij] p o una banca de JPMOI‘g al
P : Socios de la administradora . .y .
energia. inmobiliaria inversion internacional
o Estrategias Corporativas Real Estate 9 Elaborar una propuesta
ESTRATEGIAS 83 /0 Banca de inversién especializada por el 100% del portafolio inmobiliario de

’{'()RP{?R ATIVAS
\ en procesos de M&A. / Terranum

| wwwpei.com.co ).
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;. Por qué lo hacemos?

4 4
S
Estrategia de desinversion
de activos
. Venta del 51% de Plaza Central al
96% del valor en libros, por un valor
de COP 459,000 MM.
. Transaccion de tamano relevante
con un Cap Rate inferior al 6.5%.
. Liberacion de capital para reinversion
estratégica.
\_ 4

®

Reduccion del nivel de
endeudamiento

Pago de deuda con recursos de la
emision de titulos por COP 500,000
MM. Disminucion de 492 pbs en la
deuda.

Recursos de desinversion de activos
utilizados para pago de deuda por
COP 300,000 MM. Disminucién de
224 pbs en la deuda.

www.pei.com.co N

Proyecto Pinnacle

Incremento en el flujo de caja
distribuible y rentabilidad,
generando valor para los
inversionistas.

Consolidacion del liderazgo en el
mercado con un portafolio
diversificado y de altas
especificaciones.

Mayor alineacion de intereses con
el Administrador Inmobiliario.
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¢ Qué estariamos adquiriendo?

Resumen del portafolio y los activos

$2.97 Bn

375,053 m?

Valor de Activos' GLA?

93.9%

Ocupacion®

101

Arrendatarios

J |

Cortezza Las
Palmas

Medellin

% Terranum: 59%
GLA: 18,204 m?

J |

Connecta 80
Bogota

s %0 Terranum: 100%
GLA: 31,731 m2

Duracion contratos

J

4.1 anos J

ACTIVOS CORPORATIVOS

Connecta 26
 Bogota
g % Terranum: 65%
* GLA: 188,043 m?

171,899 m? - GLA2

— $10.5 MM - $/m?

93.6% - ocupacion*

TIERRAS DE EXPANSION

( )

ZOL Funza

e Bogota

% Terranum: 65%
? GLA: 193,422 m?

Exennta
Gachancipa
Terranum: 100%
GLA: 77,429 m?

—

203,154 m? - GLA? Corporativo
$3.5 MM - $/m?
94.2% - ocupacion*

Logistico

-

32,041 m?

95,549 m?

8.6%

Area Lotes

GLA potencial

% Valor total

Ve

366,813 m?

220,999 m?

6.8%

L Area Lotes

GLA potencial % Valor total )

1. Valor avaluos Logan junio 2026 @Stake Terranum. 2. GLA @Stake Terranum. 3. Considera octubre 2026 — septiembre 2027.

www.pei.com.co N
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04 - EL PORTAFOLIO

¢ Qué estariamos adquiriendo?

Indicadores financieros del portafolio Terranum

!

&é’ $237,791 MM

Ingresos Primer Ano’

&IL-' $209,720 MM

NOI Primer Aho’

&i $917,200 MM

Deuda Neta

&/\7‘ 8.4%

Cap Rate por Avaluo?

&% IPC + 0.64%

Incremento Contratos
Arrendamiento

NANANANANE

1. Considera octubre 2026 — septiembre 2027. 2. Cap Rate sin lotes.

L !'! )
I 1"“!!! Vi
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05 - CONDICIONES

;Cual es el precioy como se paga?

ESTRUCTURA DE PAGO

~
Valor del Portafolio de Activos $2,965,758 MM
Valor de Compra del Portafolio de Activos $2,181,025 MM

Equity 58%
L Equity Total $1,263,825 MM

Deuda 42%

Deuda Neta $917,200 MM ) '
PAGO DEL EQUITY
f )
& CAJA $507,314 MM g
= 4 instalamentos 30% - 25% - 20% - 25%
= Saldos indexados a IPC

1. Valor sin tener en cuenta el valor presente con las condiciones de pago. 2. Las cifras pueden variar dependiendo del valor del titulo a NAV al dia anterior al pago del componente en titulos.
3. 100% de primer flujo distribuible, 15% 3 flujos siguientes por el primer afio y 10% en el segundo afio. 4. No hay lugar al fee por titularizacién que cobra el GP, al tratarse de una transaccion con vinculadas.
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06 - PORTAFOLIO COMBINADO

;. Como quedaria compuesto el portafolio de Pei?

Métricas comparativas: PEl + Terranum

SIOE] + ()TERRANVM

)

el o+ O =
QPropiedad de Inversion Dic 2026  $10.1 Bn + $2.97 Bn — )
QGLA (m?) 1,118,613 + 375,053 — )
&Ingresos Afo 12 $884,134 MM 4+  $237,791 MM = w )
QNOI Afio 1 $742,277 MM +  $209,720 MM = = )
QMargen NOI? 84.0% + 88.2% =
e bgea) b  * woninwi =

)

1. El afio 1 inicia en octubre del 2026 hasta septiembre del 2027; 2. GLA proporcional a participacion de PEI; 3. GLA proporcional a participacion de Terranum 4. Cifras a junio 2026

www.pei.com.co N
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06 - PORTAFOLIO COMBINADO

;. Como quedaria compuesto el portafolio de Pei?

Composicion de activos por segmento (% AUM)

el (£ TERRANVM: AOS + Crereanymn

) = Comercial
I Comercial

B Corporativo

W Corporativo W Corporativo

W Logistico
M Logistico 13.07 Bn g
AUMs W Hospitalidad

W Especializado

H Logistico
M Hospitalidad Lotes

B Especializado
Lotes

www.pei.com.co N
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06 - PORTAFOLIO

COMBINADO

;. Como quedaria compuesto el portafolio de Pei?

Estructura de capital,

LTV y base de inversionistas

e A\ /7 A\ /7
COP 13.27 Bn COP 3.99 Bn COP 9.1 Bn
AUM 2026 Deuda 2026 Equity 2026
_ &\ &\
e A\ /72 A\ /72
27.4% 2.7% 6 anos
LTV Endeudamiento LTV CxP AVG Vencimiento
L Fin. 2026 ) \___vendedor 2026 ) {_ deuda

COMPOSICION BASE DE INVERSIONISTAS

Actual

49.95 MM
No. Titulos

Emisién a precios
de mercado?

61.97 MM
No. Titulos

\

\ N

£ 19.4% “~,
\

1

'I

SSd

~

ACTIVOS TOTALES (Bn)

13.27 14.04 14.70
30.1% 29.3%
I

2026 2027 2028

= Activos (Bn) LTV
15.33 16.01

27.9% 27.2%
[

2029 2030

~

J

Emisién a precios
NAV4

7.7%

55.10 MM
No. Titulos

Administradoras de pensiones
Oficinas de Familia

Personas Naturales

Socios Administradora

ETF y fondos internacionales
Aseguradoras

Personas juridicas

Ofros Institucionales

1. Incluye valor de la Propiedad de Inversién + otras cuentas como caja, cuentas por cobrar. 2. Valores a cierre de afio calendario. 3. Valor a Mercado COS$ 62,962 (descuento del 57%) 4. Valor a NAV CO$147,000
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07 - IMPACTO

. Qué significa para el inversionista?

Métricas Pei

Métricas consolidadas

<§ FCD' 2026

COP261,000MM »  COP 272,400 MM
Cé FCD 12 meses COP 319,258 MM ) COP 358,818 MM
Cﬁ FCD por Titulo 2026 COP 5,228 > COP 5,451
Ci FCD por Titulo 12 meses COP 6,391 > COP 6,687
Cﬁ FCD por titulo? (Prom. 10Y) COP 9,513 > COP 9,966
CM Rentabilidad Inversionistas (10Y) IPC +10.46% ) IPC + 11.54%

1. FCD causado del 100% del Pei. 2. FCD por Titulo para los inversionistas actuales de Pei.
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08 - RIGOR Y TRANSPARENCIA

;. Como lo hemos hecho?

\
( %1 Cumplimiento normativo y Se aplica la politica de Transacciones con Partes Vinculadas. En esta transaccion las
c =| de gobierno corporativo decisiones del Comité Asesor las toman tnicamente los Miembros Independientes.
. y
- R
p Valoracion independiente del portafolio y acompafiamiento de la transaccién por parte de
|.|| Analisis y evaluacion J.P. Morgan. Analisis financiero, técnico y legal apoyados por J.P. Morgan, Summa,
— Preveo y Brigard Urrutia. Avaluo realizado por una entidad independiente al vendedor. )
/- )
4 . L Proceso documentado y comunicado a los inversionistas. Garantia de condiciones de
/A Transparencia y comunicacion mercado y alineacién con inversionistas.
- .
i )
%5 Aprobacion El Contrato de Compraventa ya fue suscrito, con la aprobacién de las juntas directivas de
o P los socios de Terranum y de los Miembros Independientes del Comité Asesor de Pei.
- .
i )
@,l Gestion de ri Poliza de Declaraciones y Manifestaciones (Pdliza R&W) que respalda la transaccion
estion de riesgos frente a contingencias.
b .

1. Unicamente los miembros independientes del Comité Asesor participan en el analisis de la oportunidad y aprobacion de la misma
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. Qué se llevara a aprobacion en la

Modificacion transitoria del Prospecto para
la adicion de la reglamentacion para la
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10 - RUTA A SEGUIR

¢ Qué sigue después de la aprobacion?

— @

Citacion Asamblea
Extraordinaria

» Aprobacion de la
SFC para la citacion

* Opinioén RLI

* Opinién Calificadora

de Riesgos mecanismo de pago
*  Opinién Agente de en especie
Manejo
o o J

— @

]
Notificacion
ala SIC

Notificacion de la
transaccion ante la
Superintendencia de
Industria y Comercio

Asamblea
Extraordinaria

* Aprobacion de la
AGl de la
transaccion en su
conjunto y su

Lo

Aprobacién
Tramo XIlI

» Aprobacion del
Tramo XllI de Titulos
Participativos por
parte de la
Superintendencia
Financiera

Covpoicomco 8

Emision Tramo
X1

Emisién del Tramo
Xl bajo el
mecanismo de pago
en especie

LS

Cierre de la
transaccion

Perfeccionamiento y
cierre de la
transaccion
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ANEXO

CONTRAPARTE

Motivaciones del vendedor para hacer la transaccion

-

&

/LY
wr

| www.pei.com.co

DECISION ESTRATEGICA DE OTPP

OTPP vende 100% en efectivo, en cuotas. El fondo busca monetizar inversiones
maduras, priorizando liquidez.

Ciclo de inversion
Entro en 2013 a través de Cadillac Fairview (USD 150 MM). Tenencia de 12
anos.

Posiciéon no estratégica
Latinoamérica representa <6% de AUMSs; posicidén pequenfa, iliquida y no
estratégica.

Estrategia general
En 2024 sali6é de Multiplan en Brasil (18 afos, USD 450 MM), entre otras
desinversiones.

Venta con descuento

Decision de vender el 100% de su participacion en Multiplan después de 18
afos como inversionista.

Descuento: 55% descuento a nivel equity.

Grupo Santo Domingo y Estrategias Corporativas consolidan la inversiéon de
Real Estate en el mismo vehiculo inmobiliario.

©

Mayor valor de fees

Producto de la transaccion y en linea con la formula para el calculo de fees
habra un incremento en los fees recibidos por el Administrador en la gestion
de Pei.

Sinergias en costos por consolidacion
Integracion del portafolio de Terranum a Pei, eliminando la fragmentacion
de activos gestionados por separado bajo un mismo grupo administrador.

Confianza en los fundamentales del negocio
Al aceptar los titulos de Pei a NAV, se genera una alineacion total con la
base de inversionistas que permanece.




poel

GRACIAS

Webinar para inversionistas Pei

www.pei.com.co),

@ Calle 28 #13a-75 Piso 34, Bogota, Colombia

e Cel. +57 311 219 5779
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