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INFORME TRIMESTRAL REPRESENTANTE LEGAL INVERSIONISTAS PEI
Del 01 de octubre al 31 de diciembre de 2023

Bogota D.C,, febrero de 2024

Sefores
INVERSIONISTAS PEl
Ciudad

El presente informe se elabord en cumplimiento de lo establecido en el contrato de prestacion de
servicios de Representacion Legal de Inversionistas suscrito entre la Fiduciaria Colombiana de
Comercio Exterior S.A.- FIDUCOLDEX y el Patrimonio Autonomo Estrategias Inmobiliarias
representado por la Fiduciaria Corficolombiana S.A, y el Otrosi No. 2 al referido contrato, mediante
el cual se modificd el numeral VIII de la Clausula lll del contrato de prestacion de servicios de
Representacion Legal de Inversionistas, de la siguiente forma:

“Elaborar un informe trimestral con destino a los inversionistas acerca de la situacion del PEl,
su comportamiento y desarrollo, las gestiones adelantadas para la representacion y defensa
de los intereses comunes de los inversionistas y los demds hechos relevantes para los
inversionistas en relaciéon con su inversion, lo anterior en el marco de las funciones del
Representante Legal de los Inversionistas, en ejercicio de los derechos y facultades que le
asisten a los intereses comunes y colectivos de todos los inversionistas. Dicho informe deberd
ponerse a disposicidon de los inversionistas dentro de los diez ultimos dias del mes en el cual
se lleve a cabo la teleconferencia trimestral a cargo del Administrador Inmobiliario. El informe
se pondrd a disposicion de los inversionistas a través de la publicacion que se realice en la
pdgina web del Representante Legal de los Inversionistas y la correspondiente notificacion de
la publicacién del informe en la pdgina web mediante el envio de un correo electrénico al
Administrador Inmobiliario y al Agente de Manejo.".
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1. INFORMACION GENERAL DE LA REPRESENTACION

En virtud de la designacion realizada mediante Asamblea General de Inversionistas del PEI en
reunién ordinaria de segunda convocatoria del 29 de septiembre de 2020, Fiducoldex ostenta la
calidad de Representante Legal de Inversionistas desde el 01 de noviembre de 2020.

2. OBIJETO

El Contrato de prestacion de servicios de Representacion Legal de Inversionistas PEI- Fiducoldex
S.A., suscrito el 14 de octubre de 2020, tiene por objeto regular los términos y condiciones segun
los cuales, el Representante Legal de los Inversionistas se obliga a llevar a cabo todos los actos que
sean necesarios para el ejercicio de los derechos y la defensa de los intereses comunes de los
Inversionistas vinculados y que se vinculen al Programa Emision y Colocacién de los titulos PEI de
acuerdo con las disposiciones legales aplicables, lo establecido en el Contrato de Fiducia, lo
establecido en el Prospecto de Emision y Colocacién y demas condiciones previstas en el referido
Contrato, asi como, la remuneracién que recibira el RLI por la prestacion de dichos servicios.

3. DESCRIPCION

El Representante Legal de los Inversionistas tendra a su cargo llevar a cabo todos los actos que
sean necesarios para el ejercicio de los derechos y la defensa de los intereses comunes de los
Inversionistas.

4. CARACTERISTICAS GENERALES

Periodo informado: Del 01 de octubre al 31 de diciembre de 2023

Tipo de contrato y Nombre del | Contrato de Prestacion de Servicios de Representacion Legal
contrato: de Inversionistas PEI- Fiducoldex S.A.

Fecha de firma del contrato: 14 de octubre de 2020

A partir del 14 de octubre de 2020 (Fecha de Firma) y
permanecera vigente mientras existan en circulacion Titulos
PEl pendientes de pago y el RLI funja como Representante
Legal de los Inversionistas.

No obstante, de acuerdo con lo aprobado por los
inversionistas mediante la asamblea extraordinaria celebrada
el 14 de diciembre de 2023, cada 3 afios, sera incluido en el
orden del dia de la reunion ordinaria de la Asamblea General
de Inversionistas, para consideracién y aprobacion de esta
Ultima, la ratificacion del Representante Legal de los
Inversionistas en ejercicio. Si la Asamblea General de
Inversionistas decide no ratificar en su cargo al
Representante Legal de los Inversionistas, aquel ejercerd sus

Vigencia o duracion:
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funciones hasta que se designe su reemplazo por la
Asamblea General de Inversionistas.

El término de 3 afios se contara a partir de la fecha de
celebracién de la reunion ordinaria de la Asamblea General
de Inversionistas de 2024.

Estado actual:

Vigente

Garantias y/o pélizas:

No aplican

Administradores del contrato:

Jessica Antolinez Pereira

Directora de Negocios

Correo: jessica.antolinez@fiducoldex.com.co
Andrés Chavez Rojas

Director de Negocios |

Correo: nelson.chavez@fiducoldex.com.co
Daniela Castillo Sanchez

Analista de Negocios
Correo:_daniela.castillo@fiducoldex.com.co

Equipo Areas de Apoyo:

Ricardo Andres Gastelbondo Chirivi
Vicepresidente Corporativo

Correo: ricardo.gastelbondo@fiducoldex.com.co
Lida Fernanda Afanador

Gerente Juridico y Secretaria General

Correo: lida.afanador@fiducoldex.com.co
Mary Yazmin Vergel Cardozo

Gerente de Riesgos

Correo: mary.vergel@fiducoldex.com.co
Esperanza Mateus

Gerente de Auditoria Interna (E)

Correo: esperanza.mateus@fiducoldex.com.co
Aristobulo Borja Borja

Gerente de Inversiones

Correo: aristobulo.borja@fiducoldex.com.co

Agente de Manejo:

Fiduciaria Corficolombiana S.A. como vocera del Patrimonio
Autdbnomo Estrategias Inmobiliarias

Administrador Inmobiliario:

PEI Asset Management S.A.S.

5. CLASE DE TITULOS

De acuerdo con lo establecido en el Prospecto del Programa de Emision y Colocacion de Titulos
Participativos del Patrimonio Auténomo Estrategias Inmobiliarias; El Patrimonio Autonomo emitira
titulos participativos denominados ("Titulos PEI"). El Programa de Emision solo tendra una clase de
titulos participativos, los cuales son fungibles por lo que todos tienen exactamente los mismos
derechos, independientemente del Tramo en el que se hayan emitido. Por lo anterior, los
Inversionistas adquieren un derecho o alicuota en el Patrimonio Autdnomo equivalente a la division
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del nimero de Titulos de propiedad del Inversionista sobre el nUmero total de Titulos en circulacién
del Programa de Emisién.

De acuerdo con lo reportado por el Agente de Manejo, el nimero de Titulos PEl en circulacién al
31 de diciembre de 2023 asciende a 42.810.749 tal y como se muestra a continuacion:

431,422

43,142,200

$ 1,245,930,546,743.00

Readquisicion de Titulos PEI

$3,716,683,660,000.00

N(,j Titu!os No Titulps Valor Nominal Valor de Colocacién
sin Split con Split
Antes Posterior
22/08/2022  22/08/2022 , . 7
Vr. Titulo sin -~ Vr. Titulo .
. . Vr. Titulo
Nellis con Split ‘ ‘
26/02/2007 PRIMERO 21,521 2,152,100 | 4,960,000.00 | 49,600.00 106,744,160,000.00 |  5,000,000.00 107,605,000,000.00 860,840,000.00
19/11/2007 SEGUNDO 23,405 2,340,500 | 4,960,000.00 [ 49,600.00 116,088,800,000.00 |  5,450,000.00 127,557,250,000.00 11,468,450,000.00
26/10/2009 TERCERO 33,31 3,331,100 | 4,586,000.00 | 45,860.00 152,764,246,000.00 6,150,000.00 204,862,650,000.00 52,098,404,000.00
20/03/2012 CUARTO 21,666 2,166,600 | 3,970,600.00 | 39,706.00 86,027,019,600.00 7,160,000.00 155,128,560,000.00 69,101,540,400.00
12/07/2013 QUINTO 22,023 2,202,300 | 3,706,920.00 | 37,069.20 81,637,499,160.00 | 7,840,000.00 172,660,320,000.00 91,022,820,840.00
9/08/2013 QUINTO 808 80,800 | 3,706,920.00 | 37,069.20 2,995,191,360.00 |  7,840,000.00 6,334,720,000.00 3,339,528,640.00
29/08/2014 SEXTO 26,040 2,604,000 | 3,275981.00 | 32,759.81 85,306,545,240.00 |  7,970,000.00 207,538,800,000.00 122,232,254,760.00
10/12/2015 SEPTIMO 29,084 2,908,400 | 2,915247.00 | 29,152.47 84,787,043,748.00 |  8,660,000.00 251,867,440,000.00 167,080,396,252.00
23/09/2016 OCTAVO 48,735 4,873,500 | 2,565,866.00 [ 25,658.66 125,047,479,510.00 |  8,960,000.00 436,665,600,000.00 311,618,120,490.00
15/06/2017 NOVENO 64,188 6,418,800 | 2,307,845.00 | 23,078.45 148,135,954,860.00 | 9,400,000.00 603,367,200,000.00 7,092,155.00
19/12/2017 DECIMO 62,868 6,286,800 | 2,132,690.00 | 21,326.90 134,077,954,920.00 | 9,965,000.00 626,479,620,000.00 7,832,310.00
20/06/2019 | UNDECIMO 77,773 7,777,300 | 1,572,765.00 | 15,727.65 122,318,652,345.00 | 10,500,000.00 816,616,500,000.00 8,927,235.00

$828,846,207,082.00

Tramo No Titulos No Titulos en Vil el et Valor Nominal
Readquiridos Circulacion Promedio
31/10/2022 | UNDECIMO 12,875.00 43,129,325.00 505,751,250.00 39,281.65
30/11/2022 | UNDECIMO 21,627.00 43,107,698.00 804,293,540.00 37,189.33
31/12/2022 | UNDECIMO 296,949.00 42,810,749.00 10,913,046,010.00 36,750.57

Es importante indicar que, en la Reunion de segunda convocatoria de la Asamblea Extraordinaria
General de Inversionistas de los Titulos de Participacién del Patrimonio Autbnomo Estrategias
Inmobiliarias, desarrollada el 15 de junio de 2022, la Asamblea aprobd la siguiente modificacién al
contrato de Fiducia:

Se elimina en su integridad la Seccion 20.05 de la clausula 20 del Contrato de Fiducia y se reemplaza
en su integridad por el siguiente texto:

"20.05 Valor Nominal e Inversion Minima.

Los Titulos serdn denominados en moneda legal colombiana y su valor nominal serd aquel
establecido en el prospecto de emisidn y colocacidn del respectivo Tramo, segun el mismo
sea modificado en las distribuciones de Flujo de Caja Distribuible en las que se hagan
restituciones parciales de la inversion inicial de los Inversionistas, divulgadas por el Agente
de Manejo en cumplimiento de la normatividad aplicable de informacién relevante. La
inversién minima en el mercado primario y la negociacion minima en el mercado secundario
serd de un (1) Titulo.
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Sin perjuicio de lo anterior, a la fecha de la presente modificacién del Contrato de Fiducia el
numero de Titulos en circulacion es de 43.142.200."

En ese sentido, el 19 de agosto de 2022 y conforme con la Resolucion N°1048 de 2022 expedida
por la Superintendencia Financiera de Colombia, la Adenda N°25 al Prospecto de Emision y
Colocacion del Programa de Emisiéon y Colocacion de Titulos PEI y el Otrosi No. 16 al Contrato de
Fiducia Mercantil Irrevocable del PEl, se efectud el traslado de la negociacion de los Titulos
Participativos de la renta fija al sistema de renta variable de la Bolsa de Valores de Colombia y se
activo el mecanismo de division de titulos (Split) con una relacion de 1:100 lo que representa que
cada inversionista recibié 100 titulos por cada titulo individualmente considerado, pasando de
tenerse 431,422 titulos en circulacion a 43,142,200 titulos PEI.

6. OBLIGACIONES DEL AGENTE DE MANEJO

De acuerdo con lo establecido en el Prospecto del Programa de Emision y Colocacion de Titulos
Participativos del Patrimonio Autdbnomo Estrategias Inmobiliarias, en desarrollo de la gestion
encomendada en el Contrato de Fiducia, la Fiduciaria Corficolombiana S.A. actuando como vocera
del Patrimonio Auténomo, asume, ademas de las obligaciones que legalmente le corresponden,
las siguientes:

v’ Realizar todos los actos necesarios para la consecucion de la finalidad del Patrimonio
Autdnomo, los cuales ejecutara de acuerdo con lo previsto en el Contrato de Fiducia, y de
conformidad con la Ley y las instrucciones que de manera general impartan las autoridades
competentes.

v" Ejercer la administracion y representacion legal del Patrimonio Auténomo. La Fiduciaria
deberéa expresar a los terceros con quienes celebre actos o negocios juridicos en nombre
y representacion del Patrimonio Auténomo, que actla en tal calidad.

v Suscribir contratos de colocacién al mejor esfuerzo de los Tramos del Programa de Emision
con los Agentes Colocadores que designe el Comité Asesor.

v' Emitir los Titulos en desarrollo del Programa de Emisidon de acuerdo con las instrucciones
previstas en el Contrato de Fiducia para el primer Tramo y las instrucciones que le otorgue
el Comité Asesor para los siguientes Tramos, siempre que éstas se enmarquen en los
lineamientos previstos para el Programa de Emisidon en el Contrato de Fiducia y en el
Prospecto.

v' Ofrecer los Titulos en el Mercado Principal a través de Agentes Colocadores, de acuerdo
con las disposiciones del decreto 2555.

v Celebrar un Contrato de Depdsito y Administracion con DECEVAL, para la custodia y
administracion del Programa de Emision.

v' Tramitar la inscripcion anticipada de los Titulos en el Registro Nacional de Valores y
Emisores.

v Administrar las Inversiones Admisibles del Patrimonio Autdbnomo. Para estos fines, la
Fiduciaria celebrard un Contrato de Administracion Inmobiliaria con la Administradora o la
administradora inmobiliaria que designe la Asamblea General de Inversionistas en caso de
terminacion anticipada del Contrato de Administracién Inmobiliaria.
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Una vez colocado el primer Tramo, celebrar y suscribir los Contratos de Arrendamiento y
Contratos de Compraventa previstos en el Anexo No. 4 del Contrato de Fiducia y, respecto
a los demas Tramos, celebrar y suscribir los Contratos de Promesa de Compraventa,
Contratos de Compraventa y Contratos de Arrendamiento que le sefiale la Administradora
o el Comité Asesor.

Destinar los recursos recibidos por la colocacién del primer Tramo a la finalidad en el
numeral 1.2 del Prospecto y destinar los recursos recibidos por la colocacion de los demés
Tramos, de acuerdo con las disposiciones del Contrato de Fiducia, el Prospecto y las
instrucciones del Comité Asesor.

Invertir los recursos del Patrimonio Autdbnomo, de acuerdo con la Politica de Inversion
prevista del Prospecto, el Contrato de Fiducia y las instrucciones del Comité Asesor.
Restituirle al Fideicomitente la suma de un millon de pesos (COP1,000,000), cuando se
liquide el Patrimonio Auténomo.

Pagar al Centro Sofia Koppel, o a quien corresponda, oportunamente el Beneficio de la
Fundacion.

Pagar, por conducto de DECEVAL, a los Inversionistas los Rendimientos Distribuibles
previstos del Prospecto y en el Contrato de Fiducia.

Pagar, por conducto de DECEVAL, a los Inversionistas lo que les corresponda por concepto
de redencién y readquisicion de los Titulos.

Mantener los activos y los recursos del Patrimonio Autonomo separados de sus propios
activos y recursos, asi como de los demas activos y recursos que la Fiduciaria administre
de terceros.

Presentar, mensualmente, estados financieros del Patrimonio Auténomo al Fideicomitente,
el Comité Asesor, la calificadora de valores y a las autoridades competentes que asi lo
requieran.

Presentar a la Superintendencia la informacion requerida por el Decreto 2555,
especialmente la consagrada en el articulo 6.16.1.1.2 de dicho decreto.

Cumplir con las normas relativas a titularizacion en el mercado publico de valores.

Llevar la contabilidad del Patrimonio Autdbnomo, de conformidad con los principios de
contabilidad generalmente aceptados en Colombia y las normas que sean relevantes.

No celebrar actos o negocios juridicos en nombre y representacién del Patrimonio
Autdbnomo para una finalidad diferente a la prevista del Prospecto y en el Contrato de
Fiducia.

No adquirir en nombre del Patrimonio Auténomo obligaciones diferentes a las previstas
del Prospecto y en el Contrato de Fiducia.

Llevar a cabo las provisiones correspondientes al Fondo de Operacién y al Fondo de
Readquisicion, de acuerdo con los lineamientos del Comité Asesor.

Contraer Endeudamiento Financiero siguiendo los lineamientos y politicas previstas del
Prospecto y en el Contrato de Fiducia.

Pagar los Gastos de Operacion y Costos de Emision del Patrimonio Autébnomo.

Llevar a cabo la valoracion de los Titulos y del Patrimonio Auténomo, de acuerdo con la
metodologia prevista en el numeral 2.7 del Prospecto y 19 del Contrato de Fiducia.
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v' En los eventos de terminacion anticipada del Contrato de Administracion Inmobiliaria
previstos en los literales (i) y (ii) de la clausula séptima de dicho contrato, contratar a la
nueva administradora inmobiliaria designada por la Asamblea General de Inversionistas.

v Invertir las sumas que reciba el Patrimonio Autbnomo de los arrendatarios a titulo de
garantia en Activos Financieros y restituirlas a los arrendatarios, de acuerdo con los
términos de cada Contrato de Arrendamiento.

v" Cumplir con las normas del decreto 2555 de 2010 (antes Resolucion 400) en lo que respecta
a la titularizacion de Activos Inmobiliarios.

v' La Fiduciaria realizara los actos necesarios para cumplir con el objeto del Contrato de
Fiducia, teniendo en cuenta que sus obligaciones son de medio y no de resultado.

v Suministrar al Representante Legal de los Inversionistas toda informacion que este requiera
para el desempefio de sus funciones de representacién legal de los Inversionistas, a
excepcion de la informacién de terceros de los cuales la Fiduciaria no cuente con
autorizacion expresa para el tratamiento de datos personales; asi como permitirle
inspeccionar, en la medida en que este lo requiere para el mismo fin, sus libros y
documentos., De igual forma el Agente de Manejo debera suministrar la informacién vy el
soporte que le sea solicitado por el Representante Legal de los Inversionistas para atender
las quejas, reclamos, inquietudes, solicitudes y en general de cualquier requerimiento que
sea formulado por los inversionistas, para estos efectos remitira la informacion que le sea
solicitada dentro de los cinco (5) dias habiles siguientes al requerimiento del Representante
Legal de los Inversionistas.

7. ACTIVOS

De acuerdo con la informacion suministrada por el Agente de Manejo, se observa que los activos
inmobiliarios del Patrimonio Autdnomo corresponden a las inversiones admisibles previstas en el
Prospecto de Emision y Colocacion y el Contrato de Fiducia, asi mismo, de acuerdo con lo
informado por el Administrador Inmobiliario, los activos adquiridos han sido previamente
aprobados por el Comité Asesor y han cumplido con las condiciones de la seccién “2.3.1 Inversiones
Admisibles” del Prospecto.

8. CALIFICACION DE LOS TITULOS DEL PROGRAMA DE EMISION Y COLOCACION

El 24 de marzo de 2023, el Comité Técnico de BRC Standard & Poor’s S&P Global S.A. Sociedad
Calificadora de Valores en revision periddica confirmo la calificacion de titulos de participacion
inmobiliaria de i-AAA del Programa de Titulos Participativos emitidos por el Patrimonio Autbnomo
Estrategias Inmobiliarias (PEl), la cual indica que, la decisidon se deriva de la capacidad del portafolio
de cumplir con la rentabilidad estimaday de recuperar el capital invertido en el largo plazo, incluso
ante escenarios de estrés que puedan impactar el flujo de caja distribuible en el corto plazo, la
calificacion también incorpora la adecuada diversificacion y la calidad de activos que respaldan los
titulos inmobiliarios, esto se refleja en un crecimiento estable del flujo de caja y una constante
valorizacion de los activos.
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9. POLITICA DE INVERSION

De acuerdo con los informes de rendicion de cuentas emitidas mensualmente por el Agente de
Manejo, se observa que los activos inmobiliarios del Patrimonio Auténomo corresponden a las
inversiones admisibles en el Prospecto, asi mismo, de acuerdo con la informacién suministrada por
el Administrador Inmobiliario, el area arrendable (GLA) con corte al cuarto trimestre de 2023 fue
de 1,146,696' m?, a continuacion, se presenta un resumen de las principales actividades:

Contratos de arrendamiento

Teniendo en cuenta la informacion compartida por PEI Asset Management como Administrador
Inmobiliario en la teleconferencia del 08 de febrero de 2024, se observa que, el portafolio cerré
con $ 9.28 billones en activos bajo administracién, representados en 1,146,696> m? de area
arrendable. Lo anterior, preservando la estrategia de diversificaciéon® con un 41% de la propiedad
de inversidn en centros comerciales, 3% en locales comerciales, 35% en activos corporativos, 16%
en activos logisticos y 5% en la categoria de activos especializados, acompafiados por los mas de
6,414 inversionistas y cerca de 1,640 arrendatarios.

Nivel de Exposicion y Endeudamiento

Conforme con lo informado por el Agente de Manejo y el Administrador Inmobiliario se observa
que los niveles de exposicion y endeudamiento se encuentran dentro de los limites definidos en el
numeral 2.3.4 del Prospecto del Programa de Emisién y Colocacion, modificado mediante la
Adenda No. 26, el cual indica que el valor total del Endeudamiento Financiero del Patrimonio
Autdbnomo no excedera el treinta y cinco (35%) del valor total de los activos.

El monto de endeudamiento cerro el cuarto trimestre de 2023 en $3.16 billones, lo cual equivale a
un indicador Loan To Value o Deuda Bruta sobre activos de 34.08%, es decir, 0.92 puntos
porcentuales por debajo del limite del vehiculo equivalente al 35%, tal como se muestra a
continuacion:

Endeudamiento sobre Activos

42.00%
40.00%
38.00%
36.00%
34.00%
32.00%
30.00%
4T 2022 172023 2T 2023 3T 2023 412023

TOTAL LIMITE

"No incluye GLA de Calablanca, CityU Y Boho

2 No incluye GLA de Calablanca, CityU Y Boho

? Calculado como promedio por categoria LTM

# Incluye arrendatarios por marca que pueden estar en mas de un inmueble. No incluye arrendatarios de Calablanca, CityU vivienda y Boho debido a la estacionalidad en los contratos.
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Vacancia Fisica

Hace referencia al rea arrendable del portafolio, que no cuenta con un contrato de arrendamiento
vigente, es decir no se encuentra ocupada.

Teniendo en cuenta la informacion compartida por PEI Asset Management como Administrador
Inmobiliario en la teleconferencia del 08 de febrero de 2024, se observa que, durante el cuarto
trimestre de 2023, la vacancia fisica cerrd en 4.3%.

Vacancia Econdmica

Corresponde a los recursos que el portafolio deja de percibir de aquellos inmuebles que estan
parcial o totalmente desocupados. Teniendo en cuenta la informacion compartida por PEI Asset
Management como Administrador Inmobiliario en la teleconferencia del 08 de febrero de 2024, la
vacancia econémica cerrd en 6.0% para el cuarto trimestre de 2023.

Rentabilidad de titulos

El Agente de Manejo diariamente realiza la actualizacion correspondiente para determinar el valor
de los titulos PEl resultante de la valoracion del Patrimonio Auténomo al cierre, para ello,
diariamente el PEIl hace un cierre de su Estado de Ganancias y Pérdidas para hallar la utilidad del
gjercicio. Una vez determinada la utilidad diaria, toma el Valor Patrimonial, el cual es dividido entre
el nimero de titulos PEI en circulacion.

Es importante indicar que el Valor Patrimonial, es calculado de acuerdo con los siguientes
conceptos:

+) Utilidad del ejercicio
Titularizaciones

Valor Patrimonial del Dia Anterior
Utilidades de Ejercicios Anteriores
-) Costos de Emision de los Titulos

=) Valor Patrimonial

(

(+
(+
(
(
(

+

—_— — ~— ~—

La informacion diaria e historica del valor del Titulo puede ser consultada en los siguientes enlaces:

https://pei.com.co/portal-inversionistas/titulo/
https://www.fiduciariacorficolombiana.com/patrimonio-autonomo-estrategias-inmobiliarias

Liquidez de los titulos PEI
Liquidez de los titulos PEl — Mercado Renta Variable

El Patrimonio de Estrategias Inmobiliarias representa el principal vehiculo de inversién inmobiliaria
en Colombia. Este fondo genera rentabilidades tanto a través de las valorizaciones de los activos
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como del flujo de caja que estos generan. Sus inversiones se enfocan en una amplia gama de
segmentos, que incluyen comercio, industria, bodegas y oficinas, y su presencia abarca todo el
territorio nacional.

A continuacion, se presentan graficas que reflejan tanto el comportamiento del PEI durante el IV
trimestre de 2023 como el desempefio de los activos de renta variable durante el mismo afio.

Comportamiento del PEl durante el IV trimestre de 2023:

Comportamiento del PEL IV Trimestre 2023
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PEI CB Equity (Patrimonio Autenome Estrategias Inmobiliarias) Diario 20DEC2022-28DEC2023 Copyright2 2024 Bloomberg Finance L.P. 19-Jan-2024 06:33:48

Fuente: BVC Informe diario de operaciones y Bloomberg

Desempefio de los activos de renta variable:

Mejor desempeiio activos de renta variable en
Colombia 4Q 2023

MSCI COLCAP 6,5%
GrupoArgos B 32,8%
PEI 29,0%
PF Grupo Argos 27,9%
BVC 27,8%
Cemargos 24,4%
PF Cemargos 16,9%
Celsia 14,8%

Fuente: BVC Informe diario de operaciones y Bloomberg

4Q 2023
Valor cierre 64,300
Maximo 65,100
Minimo 47,210

Capitalizacion Bursatil 2.427 Billones COP

Titulos en Circulacion 42.8 Millones

Valorizacion Trimestre 29.01%
Valorizacion YTD 79.65%

Fuente: BVC Informe diario de operaciones y Bloomberg
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El volumen de negociacién en el 4Q del 2023 fue de $47.666 millones, similar al del tercer trimestre
del afio. Durante el trimestre objeto de reporte, noviembre de 2023 fue el mes en el que se
presentd un mayor volumen de operaciones, con un total negociado de $24.826 millones, tal como
se muestra en la siguiente gréfica:

Volumen de negociacién mensual
$40,000

$35,000

$30,000
$25,000
$20,000
$15,000
$10,000
$5,000
s_

o

E

=3

Fuente: BVC Informe diario de operaciones

Monto en millones de pesos
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Enero [
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El ADTV® transado en el 4Q 2023 fue de $807 millones, superior al observado en el 3Q del 2023
en el 3.1%, tal como se muestra a continuacion:

Promedio de negociacién diario (Monto en COP)

$ 887,908,189

$ 783,419,008 $ 807,900,071
,419,

$ 331,442,081

| Trimestre Il Trimestre Il Trimestre IV Trimestre

ADTV

Fuente: BVC Informe diario de operaciones

® Volumen promedio diario transado
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En linea con la recuperaciéon en el valor de los Titulos PEl, la percepcion de riesgo y de calidad
crediticia, el Patrimonio de Estrategias Inmobiliarias PEl ha mejorado de manera notable, de
acuerdo con la informacién reportada de Bloomberg, la probabilidad de impago por parte del
emisor es del 0.03% para un periodo de 365 dias, tal como se muestra a continuacién:

Probabilidad de impago PEl a 1 afio

Precio por accion 62480.00
ISR M Prob impago 1A 0.0327
60000

50000
40000
30000

20000

Mar

Copyrightd 2024 Bloomberg Finance L.P.

Fuente: Bloomberg

10. FLUJO DE CAJA DISTRIBUIBLE

El 16 de noviembre de 2023, fue realizado el pago del Flujo de Caja Distribuible correspondiente
al tercer trimestre del afo 2023, por un valor de $18.579 millones de pesos equivalente a 434 pesos
por titulo.

El calculo es realizado tomando el total de ingresos percibidos, descontando a éstos, los gastos
operacionales, administrativos, financieros e inversién en capital de trabajo, para finalmente
determinar el Flujo de Caja Distribuible a los Inversionistas.

Por su parte como un hecho posterior al corte del presente informe, es preciso indicar que el 14
de febrero de 2024 se realizé el pago del Flujo de Caja Distribuible (FCD) correspondiente al cuarto
trimestre del afio 2023, por un valor de $26.028 millones de pesos equivalente a 608 pesos por
titulo.

7. HONORARIOS POR REPRESENTACION.

De acuerdo con lo establecido en el Otrosi N°1 al Contrato de prestaciéon de servicios de
Representacion Legal de Inversionistas PEI- Fiducoldex S.A; el Representante Legal de los
Inversionistas tiene derecho al cobro de honorarios, por la Representaciéon Legal de los
Inversionistas en los siguientes términos:
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v Dieciocho (18) salarios minimos mensuales legales vigentes mas IVA o proporcional por

fraccion de mes, pagaderos mes vencido dentro de los cinco (5) primeros dias siguientes
al vencimiento de cada mes durante la vigencia del Contrato, siempre que el RLI no esté
en incumplimiento de las obligaciones a su cargo.

Estos honorarios constituyen una contraprestacion por todas y cada una de las gestiones
asumidas por el Representante Legal de los Inversionistas conforme el objeto del Contrato,
particularmente en lo que hace referencia a su participacién como miembro del Comité
Asesor y representante legal de los Inversionistas de acuerdo con lo establecido en el
Contrato. Por lo anterior, el RLI no tendra derecho al cobro de comisiones adicionales por
la ejecucion de las obligaciones objeto del Contrato.

Cualquier otra labor adicional que no esté comprendida bajo el objeto del Contrato se
facturara en forma adicional, previo acuerdo entre las Partes.

Durante el cuarto trimestre de 2023, se causaron honorarios en favor del Representante Legal de
los Inversionistas por la suma de setenta y cuatro millones quinientos cuarenta y un mil seiscientos
pesos m/cte. ($74.541.600,00) tal como aparece discriminado en el siguiente cuadro:

COMISIONES FIDUCIARIAS

MES FACTURA CAUSADA PAGADA SALDO FECHA DE PAGO
10/2023 31413 $ 24,847,200.00 $ 24,847,200.00 $ 0.00 07/12/2023
11/2023 31560 $ 24,847,200.00 $ 24,847,200.00 $ 0.00 27/12/2023
12/2023 31716 $ 24,847,200.00 $ 24,847,200.00 $ 0.00 09/02/2024

TOTAL PERIODO $ 74,541,600.00 $ 74,541,600.00 $

A la fecha de corte del presente informe la cartera por honorarios se encuentra calificada en A.

12.  OBLIGACIONES A CARGO DEL REPRESENTANTE LEGAL DE LOS INVERSIONISTAS

El Representante Legal de los Inversionistas tiene a su cargo llevar a cabo todos los actos que sean
necesarios para el ejercicio de los derechos y la defensa de los intereses comunes de los
Inversionistas incluyendo, pero sin limitarse, a las siguientes actividades:

v

Representar a los Inversionistas en todo lo concerniente a su interés comun o colectivo
respecto del PEI.

Realizar todos los actos de administracidon y conservacién necesarios para la defensa de
los intereses comunes de los Inversionistas como titulares y propietarios de Titulos PEI.
Intervenir con voz y voto en las reuniones del comité asesor del PEI (el “Comité Asesor”), e
intervenir con voz, pero sin voto, en las reuniones de la Asamblea General de Inversionistas.
Convocar y presidir las reuniones de la Asamblea General de Inversionistas del PEI.
Solicitar a la Superintendencia Financiera de Colombia, o a la entidad publica que haga sus
veces o ejerza a futuro sus funciones, los informes que considere del caso y las revisiones
sobre los libros de contabilidad y deméas documentos del PElI que a criterio del RLI
considere necesarios.
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Informar a los Inversionistas y a la Superintendencia sobre cualquier incumplimiento de las
obligaciones del Patrimonio Auténomo.

Guardar reserva sobre el funcionamiento y operacion del PEl, absteniéndose de revelar o
divulgar las circunstancias o detalles que hubiere conocido sobre los negocios del PEI o
del Agente de Manejo, salvo que dicha informacion fuere estrictamente indispensable para
proteger los intereses de los Inversionistas como titulares de Titulos PEl. Las Partes
entienden que la informacion sobre el know how, negocios y practicas comerciales del PEI
corresponden a informacion privilegiada y confidencial.

Elaborar un informe trimestral con destino a los inversionistas acerca de la situacion del
PEl, su comportamiento y desarrollo, las gestiones adelantadas para la representacion y
defensa de los intereses comunes de los inversionistas y los demas hechos relevantes para
los inversionistas en relacion con su inversion, lo anterior en el marco de las funciones del
Representante Legal de los Inversionistas, en ejercicio de los derechos y facultades que le
asisten a los intereses comunes y colectivos de todos los inversionistas. Dicho informe
debera ponerse a disposicion de los inversionistas dentro de los diez Ultimos dias del mes
en el cual se lleve a cabo la teleconferencia trimestral a cargo del Administrador
Inmobiliario. El informe se pondrd a disposicion de los inversionistas a través de la
publicacién que se realice en la pagina web del Representante Legal de los Inversionistas
y la correspondiente notificacion de la publicacion del informe en la pagina web mediante
el envio de un correo electronico al Administrador Inmobiliario y al Agente de Manejo.
Elaborar las actas de las reuniones de Asamblea General de Inversionistas y llevar y/o
custodiar el libro de actas de la Asamblea General de Inversionistas debidamente firmadas
y protocolizadas.

Realizar todos los actos de disposicion, que puedan surgir de la representacion legal de
los Inversionistas, para los cuales lo faculte la Asamblea General de Inversionistas.
Elaborar y presentar informes extraordinarios, cuando asi lo solicite la Superintendencia
Financiera de Colombia o cuando se presente cualquier situacién que por su importancia
deba ser conocida y analizada por los inversionistas a criterio del RLI, para lo cual el RLI
pondréa dichos informes a disposicion de los Inversionistas a través de la pagina web del
Representante Legal de los Inversionistas y remitird copia del eventual informe
extraordinario a la Administradora y al Agente de Manejo.

Enviar al Agente de Manejo y a la Administradora, dentro de los diez (10) dias habiles
siguientes a la celebracién de la Asamblea General de Inversionistas, el acta de la respectiva
Asamblea General de Inversionistas para revision y comentarios de aquellos.

Representar a los Inversionistas ante cualquier autoridad nacional y/o entidad de derecho
publico en todo lo relativo a sus intereses comunes y colectivos, incluyendo la
representacion judicial de los mismos como tenedores y propietarios de Titulos PEI.
Representar a los Inversionistas en cualquier tribunal de arbitramento que sea convocado
para resolver las controversias relacionadas con el Contrato de Fiducia. Las condiciones e
instrucciones sobre el particular seran impartidas por la Asamblea General de Inversionistas
al RLI segun corresponda.

Dar traslado de las quejas, reclamos, inquietudes, solicitudes y en general de cualquier
requerimiento o solicitud recibido por parte de los inversionistas, que amerite de la
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intervencién y suministro de informacion por parte del Agente de Manejo y/o
Administrador Inmobiliario.

Remitir a mas tardar dentro del quinto dia habil de cada mes al Agente de Manejoy a la
Administradora el reporte de las quejas, reclamos, inquietudes, solicitudes y en general de
cualquier requerimiento realizado por los inversionistas respecto del PEl y los Titulos del
PEI dentro del periodo objeto de reporte.

Colaborar con la Administradora para que este Ultima de respuesta a las quejas, reclamos,
inquietudes, solicitudes y en general de cualquier requerimiento realizado por los
Inversionistas.

Colaborar con la Administradora en determinar una agenda de interés para los
Inversionistas dentro del marco contractual y legal de las funciones a cargo del RLI.
Destinar una seccién en la pagina web del Representante Legal de los Inversionistas en la
cual se ofrezca a los Inversionistas un canal de comunicacién permanente mediante el cual
éstos puedan acceder a informacion actualizada sobre el PEI que resulte de interés para
su inversion.

Monitorear activamente los impactos que podrian llegar a tener las decisiones que se
tomen respecto del PEl y que sean de conocimiento del RLI, respecto de los intereses de
los Inversionistas.

Asistir a las teleconferencias trimestrales de resultados que realice la Administradora, asi
como a cualquier evento de caracter informativo que realice la Administradora o el Agente
de Manejo, y en los cuales, se divulgue informacién que puede ser relevante para los
Inversionistas.

Las demas obligaciones y funciones que le asigne la Asamblea General de Inversionistas.

EJECUCION DEL CONTRATO

En cumplimiento de las obligaciones a cargo del Representante Legal de los Inversionistas, de
acuerdo con el contrato celebrado y lo establecido en la normatividad, la sociedad Fiduciaria
durante el cuarto trimestre del 2023 desarrollé y ejecuté las siguientes actividades:

a)

Ofrece informacion propia del vehiculo e informacion relevante del emisor y otra
informacion de interés para los inversionistas, a través de la pagina web de Fiducoldex en
el micrositio: www.fiducoldex.com.co/seccion/pei

Asiste a las Teleconferencias de Resultados Trimestrales citadas por el Administrador
Inmobiliario, a fin de identificar situaciones relevantes que afecten la inversion.

Participa a través de sus representantes legales en las reuniones de Comité Asesor,
ejerciendo voz y voto en el mencionado érgano.

Se lleva a cabo la primera y segunda convocatoria a la reunion extraordinaria de la
Asamblea General de Inversionistas de "Titulos Participativos del Patrimonio Auténomo
Estrategias Inmobiliarias — PEI”, en virtud de lo cual, realizé el informe frente a cada una de
las modificaciones propuestas por el Administrador Inmobiliario y/o el Agente de Manejo
al Prospecto, al Contrato de Fiducia Mercantil y al Contrato de Administracién.

Se atendieron 6 solicitudes y 4 derechos de peticidon elevados por los inversionistas.
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Se han analizado los informes presentados por el Administrador Inmobiliario y Agente de
Manejo.

Mantiene dispuestos los canales de comunicacion para los inversionistas, a través del
correo electrénico representanteinversionistaspei@fiducoldex.com.co, linea de atencion
3212091109 asi como la pagina web https://www.fiducoldex.com.co/seccion/pei

HECHOS DESTACADOS DURANTE EL PERIODO DEL INFORME
Utilidad del Titulo:

El Patrimonio de Estrategias Inmobiliarias (PEl) continla presentando una senda de
recuperacion, a pesar del alto costo de financiamiento debido a la indexacion de la deuda
al IPC y al IBR. En este sentido, continuamos resaltando que la caida en estos dos
indicadores de acuerdo con las proyecciones que tiene el mercado para el 2024, asi como
una gestion activa para mejorar las condiciones de deuda, pueden contribuir de manera
positiva.

Adicionalmente, a pesar de la recuperaciébn observada durante el 2023, seguimos
observando un descuento entre el precio de mercado frente al avalio comercial de los
inmuebles que hacen parte del patrimonio, esperamos que unas mejores condiciones de
financiacién y ocupacidon contribuyan a recuperaciones adicionales en el precio secundario
de los Titulos PEI.

Para el sector de la construccion en Colombia esperamos una recuperacion gradual en el
segundo semestre de 2024. Esta recuperacion se podria generar debido a un aumento en
obras civiles gubernamentales, tasas de interés mas favorables, y una disminucién en los
costos de construccion. Un aspecto crucial en este repunte es el programa "Mi Casa Ya',
que juega un papel importante en la revitalizacion de las edificaciones.

A continuacién se presenta el comportamiento de la utilidad del titulo:
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Fuente: BVC Informe diario de operaciones
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v" Primera Convocatoria Asamblea Extraordinaria de Inversionistas del PEI:

Dentro de los términos previstos en las normas que regulan la materia y de conformidad
con la aprobacion emitida por la Superintendencia Financiera de Colombia el 23 de
noviembre de 2023 mediante comunicacién de radicado No 2023119288-005-000, el 06 de
diciembre de 2023, previa convocatoria efectuada el 30 de noviembre de 2023, se llevo a
cabo en formato mixto la reunion extraordinaria de primera convocatoria de la Asamblea
General de Inversionistas del PEI, en los términos del articulo 19 de la Ley 222 de 1995 y del
Decreto 1074 de 2015, y demas normas que los reglamenten, adicionen, modifiquen o
sustituyan.

La convocatoria y celebracion de la Asamblea Extraordinaria fue realizada previo
cumplimiento del procedimiento ante la Superintendencia Financiera de Colombia
establecido en el Art. 6.4.1.1.18 del Decreto 2555 de 2010 y de conformidad con las reglas
contempladas en el Prospecto de Colocacién del Programa de Emisién y Colocacién de
Titulos Participativos del PEI (el “Prospecto”).

De conformidad con las atribuciones definidas en el Prospecto, el Orden de dia previsto
para la reunion fue el siguiente:

1. Verificacion del quérum.

2. Lecturay aprobacion del orden del dia.

3. Designacion del presidente y secretario de la Reunion y nombramiento de la
comisién aprobatoria del acta.

4. Presentacion, para aprobacion, de la eliminacién del “Beneficio de la Fundacion” y
las consecuentes modificaciones al Contrato de Fiducia y al Prospecto.

5. Presentacion, para aprobacion, de la modificacion de la definicion de Patrimonio
Autdnomo, y la consecuente modificacion al Contrato de Fiducia y al Prospecto.

6. Presentacion, para aprobacion, del esquema de remuneracion de la
Administradora Inmobiliaria, y las consecuentes modificaciones al Contrato de
Administracidon Inmobiliaria, anexo del Contrato de Fiducia y del Prospecto.

7. Presentacién, para aprobacion, de aspectos relacionados con la estructura de
capital de PEl (Endeudamiento Financiero y Flujo de Caja Distribuible), y las
consecuentes modificaciones al Contrato de Fiducia y al Prospecto.

8. Presentacion, para aprobacién, de propuestas en materia de gobierno corporativo
(modificaciéon a la composicién del Comité Asesor y disposiciones alrededor del
plazo para ratificacion del Representante Legal de los Inversionistas), y las
consecuentes modificaciones al Contrato de Fiducia y al Prospecto.

9. Presentacion, para aprobacion, del esquema de remuneracidon del Agente de
Manejo, y las consecuentes modificaciones al Contrato de Fiducia y al Prospecto.

De conformidad con el quérum sefialado en el numeral 4.8.8 del Prospecto, los numerales
4 al 9 del orden del dia indicado no fueron sometidos a consideracién y aprobacion al
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tratarse de modificaciones al Contrato de Fiducia y sus anexos, pues requerian de un
qudrum especial de por lo menos el 80% de la totalidad de los Titulos en circulacién, en
desarrollo de la reunion, se alcanzé un quérum deliberatorio méaximo del 65.10% de la
totalidad de los Titulos en circulacion.

Segunda Convocatoria Asamblea Extraordinaria de Inversionistas del PEI:

Dentro de los términos previstos en las normas que regulan la materia y de conformidad
con la aprobaciéon emitida por la Superintendencia Financiera de Colombia el 23 de
noviembre de 2023 mediante comunicacion de radicado No 2023119288-005-000, el 14 de
diciembre de 2023, previa convocatoria efectuada el 07 de diciembre de 2023, se llevo a
cabo en formato mixto la reunion extraordinaria de segunda convocatoria de la Asamblea
General de Inversionistas del PEl, en los términos del articulo 19 de la Ley 222 de 1995 y
del Decreto 1074 de 2015, y demas normas que los reglamenten, adicionen, modifiquen o
sustituyan.

La convocatoria y celebracion de la Asamblea Extraordinaria fue realizada previo
cumplimiento del procedimiento ante la Superintendencia Financiera de Colombia
establecido en el Art. 6.4.1.1.18 del Decreto 2555 de 2010 y de conformidad con las reglas
contempladas en el Prospecto de Colocacion del Programa de Emision y Colocacion de
Titulos Participativos del PEI.

De conformidad con las atribuciones definidas en el Prospecto, el Orden de dia previsto
para la reunion fue el siguiente:

10. Verificacion del quérum.

1. Lecturay aprobacion del orden del dia.

12. Designaciéon del presidente y secretario de la Reunién y nombramiento de la
comision aprobatoria del acta.

13. Presentacion, para aprobacion, de la eliminacién del “Beneficio de la Fundacion” y
las consecuentes modificaciones al Contrato de Fiducia y al Prospecto.

14. Presentacion, para aprobacién, de la modificacion de la definicion de Patrimonio
Autdnomo, y la consecuente modificacion al Contrato de Fiducia y al Prospecto.

15. Presentacion, para aprobacion, del esquema de remuneracion de la
Administradora Inmobiliaria, y las consecuentes modificaciones al Contrato de
Administracién Inmobiliaria, anexo del Contrato de Fiducia y del Prospecto.

16. Presentacion, para aprobacion, de aspectos relacionados con la estructura de
capital de PEl (Endeudamiento Financiero y Flujo de Caja Distribuible), y las
consecuentes modificaciones al Contrato de Fiducia y al Prospecto.

17. Presentacion, para aprobacion, de propuestas en materia de gobierno corporativo
(modificaciéon a la composicién del Comité Asesor y disposiciones alrededor del
plazo para ratificacién del Representante Legal de los Inversionistas), y las
consecuentes modificaciones al Contrato de Fiducia y al Prospecto.

Calle 28 N. 13A - 24, Edificio Museo del Parque, Torre B, pisos 6 - Bogota D.C.
PBX: +60 (1) 327 55 00 o Linea Gratuita Nacional 01 8000 124211
fiducoldex@fiducoldex.com.co
www.fiducoldex.com.co
Pagina 19 de 26



http://www.fiducoldex.com.co/

2
FIDUCOLDEX

Fiduciaria Colombiana de Comercio Exterior S. A.

18. Presentacion, para aprobacion, del esquema de remuneracion del Agente de
Manejo, y las consecuentes modificaciones al Contrato de Fiducia y al Prospecto.

Es importante resalta que, en dicha Asamblea se aprobaron las modificaciones al prospecto
relacionadas con la remuneracion del administrador inmobiliario, la estructura de capital,
el gobierno corporativo, la remuneracién del agente de manejo, entre otros.

La primera modificacién aprobada corresponde a un ajuste a la comisién del administrador
inmobiliario y pretende profundizar la alineacién de intereses entre el administrador y los
inversionistas; dicha modificacion consiste en reexpresar la comisidon de administracion en
funcién del desempefio de indicadores de negocio como el NOI (utilidad operacional) y el
Flujo de Caja Distribuible entregado a los inversionistas.

Asi mismo, se establecié una comision por desinversion sobre la ganancia en la venta de
activos inmobiliarios siempre y cuando:

- El precio de venta sea superior al valor en libros del activo vendido.

- Se pague un flujo de caja a los inversionistas producto de la desinversién.

- El activo vendido se haya valorizado anualmente por inflacion durante el
tiempo en que haya estado en el portafolio.

Y una comisién de titularizacion, que remunera la gestion de estructuracion del
administrador inmobiliario en el proceso de colocacidon de una emision de Titulos en el
mercado de capitales correspondiente al 1.5% del monto efectivamente colocado.

A continuacién, se presenta el comparativo de la forma en la que se encontraba planteada
la comisién por administracién, desinversion y por titularizacion, frente a la propuesta
aprobada por los Inversionistas:

Estructuraactual [———— — *7{ Estructura propuesta
Comisién por Administracion Comisién por Administracion
~1% anual sobre AUM's, liquidado mensualmente [ + D7% NOtmens Ual - Uttimos 12 meses ‘
' + 1% FCD mensual - Ultimos 12 meses

l "}" 1% del patrimonio

Comisién Minimo 1.1% anual del patrimonio

[ + 1% deuda corto plazo Administracién Maximo 1.0% anual de los AUM s

Comisién por Desinversion

{ + 0,5% deuda largo plazo

’ 20% ganancia venta' - Precio Venta - Valor libros }
‘ -}" 0,5% deuda largo plazo condicién
Comisién M 1% Precio Venta del activo en la
aximo .
Desinversién transaccion
‘ Condiciones
S| RENTABILIDAD > COSTO DEUDA
ACTIVO DEL ACTIVO 1. Valor de venta > Valor en libros
2. Valorizacién del activo durante s S IPC causado cada afio del
el periodo de propiedad de Pei — periodo de propiedad
3. Se efectie una distribucién de Flujo de Caja por Desinversion
Comisién por Adquisicion Comisién por Titularizacién
3 o/ Valor de adquisicion del activo 1 50/ Valor total del monto colocado en cada emision de Titulos
o inmobiliario o\ . o por la gestion de estructuracion. J
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En cuanto a la estructura de capital, se aprobé una reduccion de 5 puntos porcentuales en
los limites de endeudamiento; asi, el limite general de endeudamiento del vehiculo pasé
del 40% al 35% sobre los activos y en la misma linea, los limites de endeudamiento de
corto plazo y largo plazo no podran exceder cada uno el 30% el indicador de LTV (loan to
value), que mide el nivel de deuda como proporcion del valor total de los activos bajo
administracion.

Adicionalmente se incorporé una condicion relacionada con el endeudamiento destinado
a la adquisiciéon de activos inmobiliarios: el vehiculo podra comprometerse a tomar deuda
para nuevas adquisiciones sdlo cuando la utilidad de la operacién de los Ultimos tres meses
sea superior a 1.7 veces el gasto financiero neto del mismo periodo. De esa manera, se
incorpora el costo de financiacibn como un criterio complementario al nivel de
apalancamiento.

De otra parte, se establecieron ajustes en el Gobierno Corporativo adoptando periodos de
permanencia maximo de 10 afios para los miembros independientes persona natural, al
igual que la ratificacion del RLI (Representante Legal de los Inversionistas) cada tres afios
en la Asamblea Ordinaria de Inversionistas.

Finalmente, a la fecha de publicacion del presente informe no han sido remitidos el Otrosi
No. 17 al Contrato de Fiducia Mercantil Irrevocable Patrimonio Autdonomo Estrategias
Inmobiliarias, asi como la Adenda No. 26 al Prospecto de Emision y Colocacion del
Programa de Emision y Colocacion de Titulos Participativos del Patrimonio Auténomo
Estrategias Inmobiliarias, el cual segun lo indicado por el Agente de Manejo, se encuentra
en proceso de firmas por parte del Administrador Inmobiliario.

GESTION DE RIESGOS
Sistema Integral de Administracion de Riesgos (SIAR)

FIDUCOLDEX a partir del 1 de junio del 2023 cuenta con un Sistema Integral de
Administracion de Riesgos (SIAR), mediante el cual, integra en un Unico sistema, la gestion
de riesgos de mercado, liquidez y operacional, en cumplimiento a la CE 018 de 2021,
expedida el 22 de septiembre de 2021 por la Superintendencia Financiera de Colombia.

Riesgos Financieros

De acuerdo con el analisis efectuado al comportamiento financiero, donde se evaluaron el
comportamiento de las cuentas por cobrar, la evolucién de los activos fijos, la composicion
de sus pasivos, las inversiones a valor razonable, entre otros, se puede evidenciar que las
cifras son acordes a la funcién y desarrollo del objeto social del Patrimonio de Estrategias
Inmobiliarias (PEl) y no se presentaron alertas para este periodo, el comportamiento
registrado se considera estable y acorde a su actividad.
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v Riesgos Operacionales

En linea con el SIAR, la Fiduciaria desarrolla, establece, implementa y mantiene la
administracion de los riesgos operacionales, acorde con su estructura, tamafio, objeto
social y actividades de apoyo, para identificar, medir, controlar y monitorear eficazmente
este riesgo en el desarrollo de sus procesos.

La entidad, cuenta con el Manual del SIAR en el cual se establecen las politicas,
metodologias y procedimientos que le permiten a la organizacion realizar una adecuada
gestion y prevencion de los riesgos operacionales de sus procesos.

Es de resaltar, que FIDUCOLDEX S.A. en su calidad de representante de los Inversionistas,
enmarca su gestion en el desarrollo de mecanismos necesarios para el cumplimiento de
las politicas y estandares establecidos para la gestion de los riesgos operacionales
aprobados por la Junta Directiva de la sociedad fiduciaria. Con base en lo anterior,
actualmente aplica la metodologia de la Gestién del riesgo operacional aprobada por la
Junta Directiva; en la cual se establecen los criterios de valoracién para calificar los posibles
riesgos operacionales a los que se ve expuesta la Fiduciaria en el desarrollo de sus
procesos y actividades, de igual forma, en la valoracion de los mecanismos de mitigacién
para los riesgos identificados.

Resultado de la gestion de la administracién de los riesgos operacionales y en
cumplimiento del requerimiento normativo, la Fiduciaria lleva un registro de los eventos
de riesgo operacional reportados por los colaboradores de la entidad y su respectivo
analisis de las causas originadoras. Asi mismo, adelanta el registro contable en las cuentas
del gasto y recuperaciones asignadas para tal fin, el acompafiamiento a los lideres del
proceso en la generacion de los planes de accién para el evento materializado y efectia el
seguimiento continuo a los mismos con el fin de mitigar la materializacion de nuevos
eventos por la misma causa.

Frente a los reportes gestionados, no se identificaron eventos de riesgo operacional para
el cuarto trimestre de 2023 asociados al contrato de representacion legal de inversionistas
PEI.

v" Riesgo de Lavado de Activos y Financiaciéon del Terrorismo — SARLAFT

FIDUCOLDEX S.A. con el propdsito de evitar ser utilizada para dar apariencia de legalidad
a activos provenientes de actividades delictivas o para la canalizacion de recursos con
objetivos terroristas adopta y cumple con la normatividad vigente en relacion con el
Sistema de Administracion del Riesgo de Lavado de Activos y Financiacion del Terrorismo
(SARLAFT), de acuerdo con lo dispuesto en el Estatuto Orgéanico del Sistema Financiero
EOSF vy la Circular Béasica Juridica en la - Parte | — Titulo IV - Capitulo IV Instrucciones
relativas a la Administracién del Riesgo de Lavado de Activos y la Financiacién del
terrorismo expedida por la Superintendencia Financiera de Colombia.
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El SARLAFT esté integrado por el manual aprobado por la Junta Directiva, que contiene la
definicibn de politicas, estructura organizacional, procedimientos, protocolos,
metodologias, mecanismos de control, con el propdsito divulgar a los colaboradores de la
Fiduciaria y sus Patrimonios administrados los elementos y directrices del Sistema. Asi
mismo, la Fiduciaria tiene definidas las etapas respectivas para administrar de manera
efectiva el riesgo por LA/FT.

Adicionalmente la entidad, cumple con el proceso respectivo de verificacion de efectividad
de los mecanismos e instrumentos definidos para la administracion del riesgo de LA/FT,
generando los informes y demaés obligaciones inherentes al Sistema, dentro de los cuales
se encuentran respuesta a requerimientos de los entes de control internos y externos, asi
como la presentacion escrita y presencial del informe trimestral a la Junta Directiva por el
Oficial de Cumplimiento, con base a las funciones establecidas por la Superintendencia
Financiera de Colombia - SFC.

Por su parte, la Fiduciaria cuenta con la matriz de riesgo LA/FT, en donde se evalla el nivel
de riesgo al cual se expone al Entidad frente a los factores de riesgo establecidos por la
SFC vy, teniendo en cuenta la segmentacion de dichos factores y las tipologias que se
pueden presentar a través de los diferentes productos ofrecidos por la Fiduciaria. El nivel
de riesgo como resultado del céalculo residual, posterior a aplicar la calificacién de los
controles que mitigan la probabilidad e impacto se mantiene en nivel de riesgo Medio al
corte informado.

La Fiduciaria no tuvo un impacto economico ni reputacional en el periodo objeto de
reporte, toda vez que no se presentaron pérdidas asociadas a fallas en el SARLAFT, ni a
incumplimientos de la regulacién asociada al Sistema.

Seguridad de la informacioén y ciberseguridad

En cumplimiento de lo dispuesto por las circulares externas 007 y 008 de 2018 y 033 de
2020 expedidas por la Superintendencia Financiera de Colombia (SFC), por las cuales
se dictan instrucciones para realizar la adecuada administracion de riesgo de cibersegurid
ad y proteger la informacion de los consumidores del sector financiero, en 2023
Fiducoldex actualizé el autodiagnéstico del modelo de seguridad y privacidad de la
informacion y formuld un plan para el fortalecimiento de los controles asociados a este
modelo. Asi mismo, se ejecutaron actividades de monitoreo con el propdsito de realizar
la identificacion de ciberamenazas y la remediacion de vulnerabilidades asociadas a la
infraestructura tecnoldgica; y se desarrollaron actividades de induccién y capacitaciéon para
reforzar la cultura de seguridad y privacidad.
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v" Privacidad de la Informacion

En atenciodn a la Ley 1581 de 2012 y sus decretos reglamentarios de la Superintendencia de
Industria y Comercio, la gestion se fundamentd en el cumplimiento de requerimientos
relacionados con el reporte de novedades, asi como la actualizacion anual del registro
nacional de bases de datos (RNBD) y el reporte de cambios sustanciales en la informacion
registrada, de conformidad con lo definido en el Titulo V de la Circular Unica de la
Superintendencia de Industria y Comercio (SIC).

e Seadelantd la Induccion a través de la plataforma de la Fiduciaria a los nuevos usuarios.

e Al corte de presentacién de este informe se esta trabajando en el plan de trabajo para
la inscripcion y/o actualizacion del RNBD de la SIC y se viene fortaleciendo la cultura de
privacidad.

Plan de Continuidad del Negocio

En 2023 se realizé la actualizacién de los procesos y actividades criticas de la Fiduciaria a
través de la metodologia del BIA establecida, identificando nuevos requerimientos de
recursos para soportar los procesos determinados como criticos en la entidad. Los
resultados fueron presentados al Comité de Riesgo Operacional, instancia que recomendé
actualizar la estrategia de continuidad del negocio. En linea con lo anterior se actualizd el
Manual de continuidad del Negocio.

De la misma manera, y acorde con el requerimiento de la SFC, respecto a realizar la
migracion a un centro alterno de procesamiento con calificacion en el estandar ANSI/TIA-
942 como TIER lll, para garantizar una alta disponibilidad, calidad y seguridad de los
servicios tecnologicos y sistemas de informacion para su operacion y continuidad,
Fiducoldex adelanté el proceso de contratacidon de este servicio. De esta manera, en
diciembre de 2023 se inici6 la fase de implementacion.

16.  QUEJAS, RECLAMOS, INQUIETUDES Y SOLICITUDES

Durante el cuarto trimestre de 2023, se recibieron 6 solicitudes y 4 derechos de peticion por parte
de Inversionistas ante Fiducoldex como Representante Legal de los Inversionistas. Para su
adecuada atencion, se solicitd al Agente de Manejo y/o Administrador Inmobiliario la informacion
que, de acuerdo con las responsabilidades y actividades, le correspondia proveer, y se dio
respuesta clara, puntual, oportuna y de fondo a las solicitudes de los inversionistas.

17. COMITE ASESOR

El Comité Asesor, se ha reunido mensualmente para deliberar y decidir sobre diferentes aspectos
de interés en las inversiones realizadas en el Patrimonio Autonomo Estrategias Inmobiliarias, de
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acuerdo y alineadas al Prospecto del Programa de Emisién y Colocaciéon de Titulos Participativos
del Patrimonio Auténomo Estrategias Inmobiliarias y al Contrato de Fiducia.

A continuacion, se relacionan las reuniones realizadas durante el cuarto trimestre del afio 2023.

FECHA | TIPO

30-10-2023 Comité Asesor Ordinario Octubre 2023
Comité Asesor Estratégico y Comité Asesor
Ordinario Noviembre 2023
18-12-2023 Comité Asesor Ordinario Diciembre 2023

20-11-2023

18. CONTACTOS DE ATENCION DE PQR'S, SUGERENCIAS, REQUERIMIENTOS Y/O
FELICITACIONES

ADMINISTRADOR INMOBILIARIO (PEI Asset Management)
Contacto: Andrés Felipe Ruiz

Correo electrénico: inversionistas@pei.com.co
Teléfono: (601) 744 8999

AGENTE DE MANEJO (Fiduciaria Corficolombiana S.A)

Contacto: Adriana Paris

Correo electronico: inversionistas.pei@fiduciariacorficolombiana.com
Teléfono: (601) 210 5040

REPRESENTANTE DE LOS INVERSIONISTAS

Contacto: Andrés Chavez -Director de Negocios |

Correo electrénico: representanteinversionistaspei@fiducoldex.com.co
Teléfono: 321209 1109

19.  INFORMACION CONFIDENCIAL

De acuerdo con lo establecido en la Clausula V del contrato de Prestacion de Servicios de
Representacion Legal de Inversionistas, Fiducoldex ha dado cumplimiento a la politica de
confidencialidad en cuanto no fuere estrictamente indispensable para el resguardo de los intereses
de los Inversionistas.

20. REVISORIA FISCAL

Cualquier aclaracion que se requiera con relacion al Patrimonio Autonomo Estrategias Inmobiliarias
Administrado por Fiduciaria Corficolombiana S.A como Agente de Manejo, podra ser solicitada por
escrito a la Revisoria Fiscal del Patrimonio Auténomo Estrategias Inmobiliarias, Ernst & Young Audit
S.A'S, através de los siguientes datos de contacto:
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Ernst & Young Audit S.A.S.
E-Mail: Cindy.rodriguez.carrizosa@co.ey.com

21.  ACTUALIZACION DE DATOS

Lo invitamos a actualizar su informacion de contacto a través de los siguientes canales, con el fin
de poder tenerlo enterado de la informacion relevante y de interés como Inversionista.

https://pei.com.co/portal-inversionistas/actualice-sus-datos/

22. INFORMACION COMPLEMENTARIA

Se anexa informe complementario que incorpora un Resumen Econdmico del cuarto trimestre
2023.

Cordialmente,
N
SERGIO MEJIA ROJAS

Representante Legal Suplente
FIDUCOLDEX S.A- Actuando en su Rol de Representacion Legal de Inversionistas del PEI

Anexo: Resumen Econdémico del cuarto trimestre 2023.

Elaboré: Andrés Chdvez- Director de Negocios | AC
Revisé: Jessica Antolinez- Directora de Negocios
%&
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ENTORNO INTERNACIONAL

FED

P Prevalece la incertidumbre de cuando iniciara el ciclo de bajadas de tasas, con grandes diferencias entre las expectativas de analistas, mercados y la FED.

Tipo objetivo de fondos federales impl

Diferencia de dot-plots de la FED

2024 205 208 Largo plazo
Ajuste de proyecciones de la FED
P8 Inflacién PCE Inflacién PCE Tasa FED

sep-23] dic-23 sep-23] dic-23) sep-23] dic-23) sep-23] dic-23 sep-23] dic-23)
2023 |W 214 26| EEX 2,8/ 37 3,2] 38 3,8/l 56 54
202 |fh 158 14[fh 250 2a/fh 26 2,4 a1 a1/dh 519 46|
2025 18 13|fh 229 210 23 % 2,2 a1 21/fn 399 36
2026 19 19 2 2 2 bl a 41| 29 29
Largo . 18 18] 2 3 4 41| 25 25
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ENTORNO LOCAL

Actividad econémica
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P Laactividad econdmica acelerd su ritmo de contraccion en octubre, lo que eleva las preocupaciones sobre el crecimiento nacio nal. Los datos mostraron un
desempefio mixto entre sectores, de los que se resalta el deterioro de los sectores de “Comercio y transporte” y “Manufactura y construccion”, que explicaron la
mayor contraccién en octubre.
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| Balanza comercial

En octubre las exportaciones lograron reducir significativamente su ritmo de contraccion, impulsadas por una aceleracién en e | crecimiento de las

exportaciones no tradicionales y de las exportaciones de petréleo. De igual forma, las importaciones se recuperaron e incluso a un mejor ritmo que las
exportaciones cuando se comparan con el mes anterior, lo que resultd en incremento del déficit de la balanza comercial.
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Balanza cambiaria

P Enlo corrido de 4723, la IED acumula entradas de US$2.052 millones, lo que representa una contraccién de 16,8% frente al mis mo periodo un afio atras.

P Por tu parte, la inversion en portafolio acumula salidas por US$488 millones en lo corrido de 4723, explicada casi que en su  totalidad por las salidas en la
semana terminada el 15 de diciembre.

Flujos netos de inversion extranjera de portafolio (USD

Flujos netos de inversién extranjera directa(USD millones/semanal) millones/semanal)

Otros sectores NN Petrdleo y Mineria

Inv. Extranjera Directa en Colombia
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4T23*: Datos disponibles hasta el 15 de diciembre.
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| Inflacién

P Inflacién de 0,47% m/m, en linea con las expectativas y que permitié nuevamente una desaceleracion de la inflacién anual.

32%

a anual por 19 Inflacién total y nucleos (a/a)
28%
a5 Total 12% Total 10.61%
* | ——Alimentos —Sin alimentos 10.15%
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IPC y sus componentes
Varlacién mensual (%) Variacién anual (%) B L
anual (p.p.) contribudén a la
nov-22 nov-23 oct-23 nov-23 oct-23 o3 R e ol
047 10,48 10,15 1048 10,15
Alimentos
Perecederos 118 -3,96 13,62 7,85 0,62 0,36 26
procesados 1,60 0,65 9,39 8,37 1,39 1,25
Bienes 107 0,09 9,51 3,45 1,73 1,54 0,19
Servicios 050 046 9,07 9,03 4,07 4,05 0,03
Regulados 036 1,85 15,22 16,92 2,67 2,96 0,29
NUCLED
sin alimentos 0,60 0,69 10,51 10,61 8,47 8,54 0,07
sin alimentos ni regulados 066 035 9,20 8,86 5,80 5,59 0,22
Nicleo 15 059 053 9,91 9,84 8,59 852 0,07
Fuente: Dane. Calculos:Bancoldex
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Expectativa inflacién y tasas de interés

P Esperamos la inflacion cierre en 2023 en 9,32%, y que continte su senda de desaceleracion en 2024 hasta 4,87%.
P Asilas cosas, prevemos continuidad en el ciclo de recortes de la tasa de referencia del Banrep, hasta bajar a 7,25% a final de 2024.
Expectativa de Inflacion Tasa BanRep- Encuesta Analistas
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| Salario minimo
1

Luego de unas negociaciones fallidas, las presiones de los sindicatos por un incremento del 18% del SMMLV y un resultado de p

roductividad negativo, el salario
minimo aumentd 12%, en linea con nuestra expectativa y la del promedio de analistas.
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M nflacion t-1y esperado ™ Productividad M Incremento del salario minimo por encima de la inflacién y la productivdad ® Crecimiento del Salario Minimo
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| Proyecciones Colombia |

Inflacion
2024

Escenario Escenario

Base - m -4,37
Rango de Rango de
Pronéstico i Pronéstico AR 2835698

Tasa Repo
2023

Escenario Escenario
Base m ) Base

Rango de Rango de
Pronéstico 12,75-13,25 | 5,00 - 9,50 AR 3.985-4.098 || 3.942-4.057

Cuenta Corriente Déficit Fiscal

2023

* BanRep * Ministerio de Hacienda

PROMUEVE EL DESARROLLO
BANCOLDEX @ w EMPRESARIAL DE COLOMBIA

Fuente: Bloomberg, BANREP, DANE, Fedesarrollo, Focuseconomics
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