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Informe Trimestral Representante Legal 
Inversionistas PEI   

Agosto - 2021  
 
Señores 
Inversionistas PEI 
Ciudad 
 
 
 
Respetados Inversionistas: 
 
 
A continuación, encontrará el informe trimestral de Inversionistas, donde presentamos los 
aspectos más relevantes del vehículo de inversión del PEI durante el trimestre de abril a junio de 
2021. 
No obstante, se incluye información de interés de eventos que tuvieron lugar con posterioridad 
al 30 de junio de 2021. 
 
 
Cordial saludo, 
 
 
 
 
ANDRÉS RAÚL GUZMÁN TORO  
Representante Legal de Fiducoldex S.A 
Actuando en su rol de Representación Legal de Inversionistas del PEI.  
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1. Fiducoldex como Representante Legal de los Inversionistas 
 
En virtud de la designación realizada mediante Asamblea General de Inversionistas del PEI en 
reunión ordinaria de segunda convocatoria el 29 de septiembre de 2020, Fiducoldex ostenta 
como Representante Legal de Inversionistas PEI desde el primero de noviembre de 2020. 
El rol general de Fiducoldex consiste en 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 del PEI. 
 

Resumen Informe Económico 2do. trimestre 2021. 
Entorno Internacional:  
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Entorno Local:  
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2. Aspectos relevantes del Patrimonio Autónomo 
 
De acuerdo con las rendiciones de cuentas emitidas mensualmente por el Agente de Manejo, se 
observa que los activos inmobiliarios del Patrimonio Autónomo corresponden con las inversiones 
admisibles en el Prospecto, así mismo, de acuerdo con los informes publicados mensualmente por 
el Administrador Inmobiliario, el GLA1 para junio de 2021 fue de 1.093.819m2 .  
A continuación, se presenta un resumen de las principales actividades  
 
Contratos de arrendamiento 
 
Durante el segundo trimestre de 2021, la Administradora Inmobiliaria, en cumplimiento de las 
obligaciones definidas en el Contrato de Fiducia y el Prospecto, realizó la renovación del 47 mil 
metros cuadrados y permitió el arriendo de 57 mil metros cuadrados más, adicionalmente 
ingresaron al portafolio para el segundo trimestre dos activos, uno en la ciudad de Cali 
correspondiente al Centro Médico Versalles el cual cuenta con un contrato de arrendamiento a 10 
años y el segundo activo corresponde a la participación del 52% del centro comercial Nuestro 
Bogotá el cual genera una gran expectativa de ocupación, puesto que los planes de reactivación 
económica han reflejado impactos positivos en las ocupaciones de los centros comerciales. 
 
Nivel de Exposición y Endeudamiento 
 
Conforme la información transmitida por el Agente de Manejo y la Administradora Inmobiliaria se 
observa que los niveles de exposición y endeudamiento se encuentran dentro de los límites 
definidos contractualmente.  
 
Vacancia Física  
 
Hace referencia al área arrendable del portafolio, que no cuenta con un contrato de arrendamiento 
vigente, es decir no se encuentra ocupada. De acuerdo con la información publicada por la 
Administradora Inmobiliaria, la vacancia de los activos correspondientes a los segmentos 
corporativo y logístico, presentaron una disminución respecto al periodo anterior, sin embargo, los 
activos comerciales representaron un aumento debido al ingreso de más activos a esta categoría. 
 

 
1 Gross Leasable Area 



 
 
 
 
 

Calle 28 N. 13A – 24, Edificio Museo del Parque, Torre B, piso 6 – Bogotá D.C. PBX: 327 55 00 o Línea Gratuita 
Nacional 01 8000 124211 fiducoldex@fiducoldex.com.co www.fiducoldex.com.co 

Gracias a las actividades comerciales de arrendamiento del administrador inmobiliario, se 
disminuyó la vacancia física, pasando de un 12,3% del primer trimestre de 2021 a un 8% para el 
segundo trimestre de 2021. 
 
Vacancia Económica  
 
Corresponde a los recursos que el portafolio deja de percibir de aquellos inmuebles que están 
parcial o totalmente desocupados. Teniendo en cuenta la información compartida por PEI Asset 
Management como Administrador Inmobiliario en la teleconferencia del 12 de agosto, se observa 
que la vacancia económica se encuentra 3,7 pp superior a la vacancia física, ubicándose en 13,2% 
para el cierre del primer semestre de 2021, esto se debe a que algunos contratos de arrendamiento 
se encuentran en fase de adecuación lo cual disminuye vacancia física pero no modifica la vacancia 
económica. 
 
Avalúos  
 
En la información remitida por el Agente de Manejo, con corte a junio de 2021 se presenta un 
avance del 71% en los avalúos de los activos que conforman el vehículo, y se proyecta que en el 
tercer trimestre se avance un 15% y al finalizar el año el 100% de actualización, esto genera un 
0,66% de registro positivo en libros del segundo trimestre de 2021, no obstante, el impacto 
acumulado del año es del -1,17%. 
 
De acuerdo con las políticas de reactivación económica y a la disminución de los alivios otorgados 
a los arrendatarios en periodos anteriores por la emergencia sanitaria causada por el Covid-19, se 
tiene expectativa de mejora para los análisis fundamentales del portafolio.  
 
Rentabilidad de títulos 
 
El Agente de Manejo diariamente realiza la actualización correspondiente para determinar el valor 
de la unidad de los TEIS. Para ello, diariamente el PEI hace un cierre de su Estado de Ganancias y 
Pérdidas para hallar la utilidad del ejercicio. Una vez determinada la utilidad diaria toma el Valor 
Patrimonial, el cual es dividido entre el número de TEIS en circulación.    
 
La información diaria e histórica del valor de la unidad puede ser consultada en el siguiente enlace 
https://pei.com.co/portal-inversionistas/titulo/ 
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Para el cierre de junio, la rentabilidad de doce meses se situó en 4,36%. A continuación, se observan 
las rentabilidades de corto y largo plazo presentadas por el Agente Inmobiliario.  
 

 
Fuente: https://pei.com.co/wp-content/uploads/2021/07/Informe_mensual_Pei_Jun-21.pdf 

 
Flujo de Caja Distribuible.  
 
El Patrimonio Autónomo de manera trimestral realiza el giro del Flujo de Caja Distribuible, el 14 de 
mayo de 2021 fue realizado el pago del Flujo de Caja Distribuible para el periodo comprendido 
entre enero y marzo de 2021. 
 
Con 431.422 TEIS en circulación, distribuidos en 4.637 Inversionistas, el Patrimonio Autónomo 
realizó pago de $116.551,00 COP, por cada uno de los TEIS en circulación. Es importante indicar que 
el Agente de Manejo, previo al giro de los recursos efectuó las retenciones correspondientes a cada 
Inversionista de acuerdo con su calidad tributaria. 
 
El cálculo es realizado tomando el total de ingresos percibidos y descontando a estos los gastos 
operacionales, administrativos, financieros e inversión en capital de trabajo para finalmente 
determinar el Flujo de Caja Distribuible a los Inversionistas 
 
Para lo correspondiente al segundo trimestre del año 2021, la distribución y giro de rendimientos 
se realizó el 13 de agosto de 2021, por valor de $123.992,00 COP por Título. 
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Liquidez de los títulos  
 
El ADTV* transado durante lo corrido del año, ascendió a COP 1.084 MM. Se realizaron 178 
operaciones, con un valor trimestral transado equivalente COP 31.402 MM.  
* Volumen promedio diario transado 
 

  
 
 

 

  
 
 

 
 
Cifras en COP expresadas en millones 
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Fuente: BVC Informe diario de operaciones.                                  

 
 

Comportamiento del Precio TEIS 
 
En el II Trimestre de 2021, el precio promedio ponderado del activo fue 88,7%; las negociaciones 
efectuadas oscilaron entre 80,0% y 95,0%. 
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3. Comité Asesor 
 
En cumplimiento con las obligaciones definidas para el Comité Asesor, este se ha reunido 
mensualmente para deliberar y decidir sobre diferentes aspectos de intereses en las inversiones 
realizadas en el Patrimonio Autónomo Estrategias Inmobiliarias de acuerdo y alineadas al Prospecto 
y al Contrato de Fiducia. Las fechas en las cuales tuvo lugar la celebración de los comités durante 
el segundo trimestre del año 2021 se relacionan a continuación: 
 

MES TIPO 
19/04/2021 Ordinario 
18/05/2021 Ordinario 
21/06/2021 Ordinario 
29/06/2021 Estratégico 

4. Asamblea General de Inversionistas  
 
El día 16 de abril de 2021, se llevó a cabo de forma no presencial la Asamblea General de 
Inversionistas, a través de la plataforma Asamblea Web, con la participación superior al 76% de los 
títulos participativos en circulación. Los informes presentados a los Inversionistas se encuentran 
disponibles para ser consultados en el siguiente enlace. 
https://fiducoldex.com.co/seccion/asamblea-de-inversionistas. 

5. Información de interés  
 
Teleconferencia de Resultados.   
 
El 13 de mayo de 2021, PEI Asset Management llevó a cabo la teleconferencia de resultados, en el 
horario comprendido ente 8:00 a.m. y 10:00 am, en la cual se expuso el comportamiento y 
resultados del primer trimestre de 2021. Así mismo la teleconferencia correspondiente al segundo 
trimestre de 2021 se celebró el 12 de agosto de 2021. La transcripción de las teleconferencias, así 
como la presentación sobre los resultados obtenidos en cada uno de los periodos se encuentra 
publicada y disponible para consulta a través del siguiente link https://pei.com.co/portal-
inversionistas/teleconferencias/.  
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Noticias relevantes 

 
 De acuerdo con el Boletín Normativo No. 011 de la Bolsa de Valores de Colombia, suspendió el 

proceso de migración de la negociación de los títulos de participación en el sistema de renta 
variable, toda vez que conforme lo indica el mencionado boletín, “si bien, en conjunto con los 
diferentes participantes, se han presentado avances en la definición de varios de los temas 
relacionados con la migración, se hace necesario contar con algunas modificaciones regulatorias 
que permitan definir los roles de los intermediarios, los administradores y proveedores de 
infraestructura para lograr que la migración se realice de manera adecuada, segura y eficiente”  
 

 Durante el segundo trimestre de 2021 ingresó a la categoría salud, el centro médico Sanitas 
Versalles de Cali con un contrato de arrendamiento por 10 años, adicionalmente se adquirió el 
52% del centro comercial Nuestro Bogotá el cual brinda una expectativa de crecimiento del 
portafolio respecto a vacancia para el segundo semestre de 2021.  

 
 Durante el segundo trimestre de 2021 se inicio la disminución de alivios a los arrendatarios, lo cual 

mejora el indicador de la vacancia económica. 
 

 A partir del 1 de junio de 2021 y de acuerdo con la reglamentación realizada por la 
Superintendencia Financiera de Colombia, los títulos participativos son valorados a precios de 
mercado, esto con el fin de reconocer la naturaleza dinámica del mercado secundario en dichos 
títulos, dentro de los cuales se cuenta a los TEIS. A continuación, una breve descripción de los 
cambios en la metodología.  
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Fuente: https://pei.com.co/wp-content/uploads/2021/08/210812_Teleconferencia_de_resultados_2T_2021.pdf 

Debe estar atento.  
 

 Recuerde que las teleconferencias que realiza la Administradora Inmobiliaria tienen 
frecuencia cada tres meses. La información puede ser consultada en la página de PEI y su 
convocatoria puede ser consultada en el siguiente enlace https://pei.com.co/events/ 
 

 El giro del Flujo de Caja Distribuible es realizado el décimo día hábil de los meses de 
febrero, mayo, agosto y noviembre.  

 
 De acuerdo con el proyecto de migración de títulos a renta variable de la Superintendencia 

Financiera de Colombia y la Bolsa de Valores de Colombia, PEI se encuentra en agenda de 
migración con la Bolsa de Valores de Colombia, sobre lo cual podrá obtener información 
actualizada en la pagina web del PEI, no obstante, cualquier cambio será notificado 
pertinentemente a los Inversionistas. 

 

Actualización de datos 
 
Lo invitamos a actualizar su información de contacto a través de los siguientes canales, con el fin 
de poder tenerlo enterado de la información relevante y de interés como Inversionista. 
https://pei.com.co/portal-inversionistas/actualice-sus-datos/ 
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Contactos: 
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