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Advertencia

"Los datos y cifras contenidos en esta

presentación se basan en el conocimiento

de hechos presentes, expectativas y

proyecciones que se pueden presentar de

forma redondeada y con aproximación para

facilitar su referencia.

Por esta razón las mismas están sujetas a

variaciones o modificaciones en el tiempo.

Ni Pei ni su Administrador Inmobiliario Pei

Asset Management S.A.S., asumen la

obligación de actualizar dichos datos en

caso de presentarse nueva información

antes desconocida, o cualquier otro factor

que pueda incidir sobre la precisión y

detalle de las mismas."
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01 Resumen Gestión

1T 2023
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CIFRAS DEL PORTAFOLIO 1T 2023

Locales 

Comerciales

3%

DIVERSIFICACIÓN POR CATEGORÍA SEGÚN VALOR DE PROPIEDADES DE INVERSIÓN2

Corporativos

36%

Centros 

Comerciales

41%

Logísticos

15%

Especializados

5%

PRIMER 

TRIMESTRE  

2023
ACTIVOS BAJO MANEJO

COP 8.8 Bn 2,997

ARRENDATARIOS

5,591

INVERSIONISTAS

1,139,8311 m2

ÁREA  ARRENDABLE

Nuestro Montería Éxito Itagüi Rivana Business Park Hada International Hotel Calablanca Barú 

Beach Resort 

1. No incluye GLA de Calablanca, CityU Y Boho
2. Calculado como promedio por categoría LTM
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CONTEXTO DE MERCADO DE CAPITALES

Operaciones por Rangos de 

Volumen

% / Número Total de 

Operaciones
% / Liquidez Total

< $10M 74% 6%

$10 - $19.9M 8% 7%

$20 - $49.9M 10% 18%

$50 - $99.9M 4% 18%

$100M < 4% 51%

Hoy en día las operaciones por montos iguales o superiores a $10

millones generan una marcación del precio del título en la rueda de renta

variable. CONSIDERACIONES

De las operaciones son inferiores a los $10 millones

de pesos
74%

Es el monto promedio por operación desde la

migración a la rueda de renta variable
17.8M

Las operaciones realizadas por los inversionistas 

retail3 son, en promedio, por montos equivalentes a
39 MM

$ 22,000 

$ 36,000 

$ 33,700 

 $ 20,000

 $ 25,000

 $ 30,000

 $ 35,000

31/12/2022 30/01/2023 1/03/2023 31/03/2023 30/04/2023

PRECIO DE LOS PEIS          ENERO-ABRIL 2023 VOLUMEN DIARIO DE LOS PEIS1 ENERO-ABRIL 2023

5613

1145

3977

512
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5500

diciembre - 22 enero - 23 marzo - 23 marzo - 23 abril - 23

1. Cifras en millones de pesos

2. ADTV: Average Daily Trade Volume – Promedio diario del volumen transado (En COP millones)

3. Inversionistas personas naturales

254 326405 832ADTV2

febrero - 23
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INDICADORES INMOBILIARIOS2

7

MARGEN NOI MARGEN EBITDAVACANCIA FÍSICA VACANCIA ECONÓMICA

DIVIDEND YIELD FCD

INDICADORES FINANCIEROS

5.7% 8.0% 83.5% 72.4%

2023 - E

[1.0%-1.3%]

RESULTADOS FINANCIEROS Y OPERATIVOS 1T 2023

FCD
X título 

2023 E (COP)

1,470
FCD
1T 2023

(COP Millones)

15,027

+ 37 pbs- 1 pbs + 90 pbs + 586 pbs

FCD
Pagado 2023 E

(COP Millones)

63,002
[0.3%-0.8%]

INGRESOS

EBITDA

169,097

RESULTADOS DEL NEGOCIO1

122,443

1.Cifras expresadas en COP millones

2.Respecto del 4T 2022

+ 16.2%

+ 26.4%

NOI

141,192
+ 17.5%
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02 GESTIÓN 

COMERCIAL
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2.90% 2.58% 2.47% 2.4% 2.6%

2.52% 2.40% 2.29% 2.1% 1.8%

0.93% 0.94% 1.27% 1.3% 1.3%

0.06% 0.00% 0.00% 0.0% 0.0%

6.40% 5.92% 6.03% 5.68% 5.67%

-10.00%

-5.00%

0.0 0%

5.0 0%

10. 00%

15. 00%

-1.00%

1.0 0%

3.0 0%

5.0 0%

7.0 0%

9.0 0%

11. 00%

13. 00%

15. 00%

1T2022 2T2022 3T2022 4T2022 1T2023

4.21% 3.93%
4.92% 4.51% 5.06%

4.46%
3.80%

3.58%
2.88%

2.70%

0.25%
0.16%

0.26%
0.24% 0.24%

0.12%
0.00%

0.00%
0.00% 0.00%

9.03%
7.88%

8.76%
7.63% 8.00%

-10.00%

-5.00%

0.0 0%

5.0 0%

10. 00%

15. 00%

-1.00%

1.0 0%

3.0 0%

5.0 0%

7.0 0%

9.0 0%

11. 00%

13. 00%

15. 00%

1T2022 2T2022 3T2022 4T2022 1T2023
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A1

4.30% 4.21% 3.93% 4.92% 4.51% -10.00%-1.00%

Vacancia Corporativos Vacancia Comerciales Vacancia Logísticos Vacancia Especializados Total

VACANCIA DEL PORTAFOLIO

99.6%
De los contratos durante el 

año por ingresos

Renovación Absorción

1T 2023 4,421 m2

Total 2023 4,421 m2

Retención 

1T 2023 32,196 m2

Total 2023 32,196 m2

PR
IN

C
IP
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ES

 IN
D

IC
AD

O
RE

S

1. No incluye la ocupación de Calablanca, CityU Y Boho
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13.46%

11.06%

10.61%

12.80% 12.69%
12.13%4

10.27%

10.80%

9.70%

8.90%

8.49%

9.15%

10.70% 11.00%

10.70%
10.30%

10.61%
10.05%

4T2021 1T2022 2T2022 3T2022 4T2022 1T2023

Vacancia Económica Vacancia Física Vacancia Física Mercado

10%

17%
19% 19%

26%
28%

45%

51%

67% 67% 66%

3Q2020 4Q2020 1Q2021 2Q2021 3Q2021 4Q2021 1Q2022 2Q2022 3Q2022 4Q2022 1Q20234T20203T2020 2T20211T2021 4T20213T2021 2T20221T2022 4T20223T2022 1T2023
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CORPORATIVOS​

1. Promedio de tráfico de oficinas por trimestre

2. Información al cierre de cada trimestre

3. Información de vacancia física de mercado tomada de: Reporte de Mercado de Colliers International al 1T 2023.

4. La vacancia económica incorpora la comercialización de 11,000 M2 en Corporativo 27-7  y la finalización de periodo de gracia
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3

Variaciones porcentuales vs niveles pre pandemia 2019

330 m2

Área arrendada 1T 2023

330 m2

Área arrendada 2023
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675,425

725,373

1T 2022 1T 2023

7.68%
10.43% 8.46% 8.30%

4.69%

6.74%

7.76% 7.58%
7.07% 6.90%

6.10%

5.53%

14.00%

11.91% 11.90%

13.20%

5.71%

5.54%

4T2021 1T2022 2T2022 3T2022 4T2022 1T2023

Vacancia Económica Vacancia Física Vacancia Física Mercado
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COMERCIAL​

3,939 m2

Área arrendada 1T 2023

3,939 m2

Área arrendada 2023

1. Ventas en centros comerciales y tráfico calculado como variaciones porcentuales con respecto a niveles alcanzados en 2019

2. Información al cierre de cada trimestre

3. Información de vacancia física de mercado tomada de: Reporte de Mercado de Colliers International  al 1T 2023.
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1T2022 1T 2023

Ventas mensuales promedio por m2
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LOGÍSTICOS

1.Información al cierre de cada trimestre.

2.Información de mercado tomada de: Reporte de Mercado de Colliers International 1T 2023.

La vacancia económica

disminuyó 3.4 puntos

porcentuales entre el 4T
2021 y el 1T 2023

Lo anterior, debido a la

colocación de espacios y a

la finalización de periodos
de gracia.

La vacancia económica (1.55%) se ubicó por

debajo de la vacancia física (3.53%) dado que

los metros cuadrados vacantes representan un

ingreso inferior al promedio de la categoría.

V
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a
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4.98%

1.51%
0.99%

1.60% 1.60% 1.55%

3.01%
2.51% 2.56%

3.50%

3.51% 3.53%

8.10% 8.40%

6.50%
5.90%

4.81% 4.52%

4T2021 1T2022 2T2022 3T2022 4T2022 1T2023

Vacancia Económica Vacancia Física Vacancia Física Mercado

$16,850 
$18,140 

$16,070 
$17,900 

$20,900 

$17,600 

  Cali   Medellín   Bogotá

1Q22

1Q23

+9.5% +15.2% +6.2%

1T22

1T23
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m

er
ca

do
2

m
2



CONFERENCIA DE

RESULTADOS 1T

32% 34%

59%

43%

29%
25%

48% 46%

56%

30% 32%

57%
61%

71%

59%

45%

22%

6%

14%

44%

70%

85%
90%

1S 2020 2S 2020 1S 2021 2S 2021 1S 2022 2S 2022 1Q 20231T2023
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OCUPACIÓN HOSPITALIDAD Y ESPECIALIZADOS
H

os
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ad

Cumplimiento 

ingresos:

92%  1T 2023

O
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p
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n

C
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yU
1

Ocupación promedio:

64% Promedio 1T
Cumplimiento 

ingresos: 

105% Promedio 1T   
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pe
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S
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u
d

Versalles

Toberín

Tequendama

Ciudad Jardín

Área arrendable: 15,911 m2

Ocupación: 100% Ocupación: 100%

Área arrendable: 15,823 m2

s
A
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o
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u
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s

1.Promedio semestral excluyendo periodos vacacionales.

Boho reporta una tasa de ocupación de 62% y 

65%, para febrero y marzo, respectivamente.
O
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03 Resultados

Financieros
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38,003 

27,346 

12,674 

7 días
5 días

3 días

-10 días

-8 días

-6 días

-4 días

-2 días

 días

2 días

4 días

6 días

8 días

 -

 10,0 00

 20,0 00

 30,0 00

 40,0 00

 50,0 00

 60,0 00

1Q2021 1Q2022 1Q2023

Cartera Bruta Rotación de cartera neta

1T2021 1T20231T2022

$ 145,523

$ 169,097

$ 80 ,000

$ 90 ,000

$ 10 0,000

$ 11 0,000

$ 12 0,000

$ 13 0,000

$ 14 0,000

$ 15 0,000

$ 16 0,000

$ 17 0,000

$ 18 0,000

1Q22 1Q23

Ingresos Totales

C
AR

TE
RA

1

15

IN
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S1

N
O

I1
/ M

AR
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EN

RESULTADOS FINANCIEROS
EB

IT
D

A1
/ M

AR
G

EN

10,957Cartera neta

83.50%82.60%

1. Cifras en COP millones y a corte de cada trimestre

2. LTM: Last Twelve months o últimos doce meses

3. Incluye el ajuste retroactivo en las comisiones del Administrador Inmobiliario

+16%
+17%

-54%
-28%

6,248 5,241

2.5%
Cartera neta/
Ingresos LTM2 1.3% 0.8%

$96,843 

$122,443 

1Q22 1Q23

EBITDA

72.42%366.55%

Margen EBITDA

+26%

1T22 1T23

$120,205 

$141,192 

1Q22 1Q23

NOI Margen NOI

1T22 1T23

1T22 1T23
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48.2% 42.7%

39.1% 43.2%

12.8% 14.1%

8.08%

15.27%

-40.00%

-30.00%

-20.00%

-10.00%

0.0 0%

10. 00%

20. 00%

0.0 %

20. 0%

40. 0%

60. 0%

80. 0%

100 .0%

120 .0%

140 .0%

160 .0%

180 .0%

200 .0%

2022-YTD 2023-YTD

IBR FR

29%
27% 26% 25% 24%

7% 7% 7% 6% 6%

36%
34% 32% 31% 30%

2022 2023 E 2024 E 2025 E 2026 E

 LP CP LTV

28% 27%

7% 8%

36% 35%

 1T 2022 1T 2023
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PORTAFOLIO DE DEUDA
IN

D
EX

AC
IÓ

N
 D

E 
LA

 D
EU

D
A

1. Endeudamiento financiero bruto | Endeudamiento Financiero: “operaciones de contenido crediticio (…) créditos bancarios, leasings

inmobiliarios, emisiones de títulos de contenido crediticio y cuentas por pagar asociadas a pagos a plazo del precio de Activos 

Inmobiliarios.” Fuente: Prospecto de TEIS

2. Corresponde a las tasas de cierre menos 

3. Gasto Financiero 4. Flujo de Caja Distribuible pagado por título.

40.0%

LímiteN
IV

EL
 D

E 
EN

D
EU

D
AM

IE
N

TO
1

1T 2022 1T 2023

IPC2 7.8% 13.3%

GF3 44,983 100,642

FCD4 1,400 351

13.1% 9.5% 5.2% 4.7% 4.2%

270,492 417,071 339,109 304,758 293,097

4,119 1,470 5,045 6,796 7,821

1T 2022 1T 2023

87.10% 85.80% 82.40% 79.40% 75.00%

12.90% 14.20% 17.60% 20.60% 25.00%

9.94%
13.51%

9.87% 7.98% 7.50%

3.50%
[1.0% - 1.3%] [3.0% – 3.5%] [4.0% - 5.0%] [4.5% - 5.5%]

-40.00%

-30.00%

-20.00%

-10.00%

0.0 0%

10. 00%

20. 00%

0.0 0%

20. 00%

40. 00%

60. 00%

80. 00%

100 .00%

120 .00%

140 .00%

160 .00%

180 .00%

200 .00%

2022 2023 E 2024 E 2025 E 2026 E

VR FR Kd DYIPC TV TF
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CONTEXTO MERCADO INMOBILIARIO​

13.12%
Inflación diciembre

2022

20221 EXPECTATIVA 20231

11.38%

Expectativa cierre 

2023

12.00%
tasa de interés 

diciembre 2022

LICENCIAS DE CONSTRUCCIÓN4

MATERIALES

Representan el 51% 

de los costos de 

construcción3

Variación 1T 2023

COSTOS CONSTRUCCIÓN

Concreto  +13%

Acero       +16%

Cemento  +21% 

Menor oferta de nuevos metros cuadrados Absorción de los metros cuadrados 

existentes 

Eventual aumento de rentas

9.49%
Expectativa cierre 

2023

1. Cifras obtenidas a partir de la encuesta de opinión financiera del Banco de la República (Inicio | Banco de la República 

(banrep.gov.co))

2. Inflación anual.

3. Información obtenida del DANE (Departamento Administrativo Nacional de Estadística)

4. Cifras acumuladas de enero y febrero

581
811

953
-27.2%

39.6%

17.4%

-100.0%

-80.0%

-60.0%

-40.0%

-20.0%

0.0 %

20. 0%

40. 0%

60. 0%

0

200

400

600

800

1,0 00

1,2 00

1,4 00

1,6 00

1,8 00

2,0 00

2021 2022 2023

Licencias Aprobadas (M m2)
Variación Año Corrido

13.25%

tasa de interés abril 

2023

12.82%
Inflación2 abril 

2023

ACTUAL1

https://www.banrep.gov.co/es
https://www.banrep.gov.co/es
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[695-715]

19

INGRESOS
(Cifras en miles de millones)

MARGEN NOI

RENTABILIDAD 
PATRIMONIAL

PERSPECTIVAS​

VACANCIA FÍSICA

DIVIDEND YIELD

[5.5%-6.5%]

[1.0%-1.3%]

[810-825]

[5.0%-6.0%]

[3.0%-3.5%]

[12%-15%]

los ingresos operacionales recogerán los elevados reajustes por 
inflación de 2022 y 2023

Durante el 2023 y el 2024 se anticipan mantener los márgenes de la 
rentabilidad operacional

Para el 2024 se estima una reducción en la vacancia física de 50 puntos 
básicos asociada a la reducción de nuevos metros cuadrados entrando 

al mercado

Hacia el 2024 se espera una recuperación del dividend yield patrimonial 
a niveles del 3.0% y 3.5% producto del reajuste de los contratos de 

arrendamiento y la normalización del gasto financiero

Para 2023 y 2024 la rentabilidad patrimonial debe llegar a niveles entre 
el 12% y el 15%

s Mensajes claves2024E2023E

[81%-84%]
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MENSAJES CLAVES – PRIORIZACIÓN DE LA ESTRATEGIA

ESTRATEGIA DE OPTIMIZACIÓN DEL PORTAFOLIO DE
ACTIVOS INMOBILIARIOS
Desinversión, reconversión y redesarrollo de activos que permitirán 
generar eficiencias en los resultados operativos

OPTIMIZACIÓN DE LA ESTRUCTURA DE CAPITAL
Sustitución de pasivos y reducción del endeudamiento

ESTRATEGIA ALINEACIÓN DE INTERESES EN LOS COSTOS
DE ESTRUCTURA DEL VEHÍCULO
Actualización de la estructura de comisión de Pei AM en dos fases

ESTRATEGIA DE AMPLIAR Y DIVERSIFICAR LA BASE DE 
INVERSIONISTAS
Contratación de un consultor internacional para preparar la entrada de    
nuevos inversionistas al vehículo
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FEB 13 MAY 9 AGO 91 NOV 101

Conferencia de 
Resultados

4T 2022

Conferencia de
Resultados

3T 2023

Conferencia de
Resultados

2T 2023

CALENDARIO LLAMADAS 2023 

Conferencia de 
Resultados

1T 2023

1.Fecha tentativa
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FEB 14 MAY 15 AGO 15 NOV 16

PAGO FCD
4T 2022

PAGO FCD
1T 2023

PAGO FCD
3T 2023

PAGO FCD
2T 2023

CALENDARIO PAGOS FCD1 2023 

1.FCD: Se refiere al Flujo de Caja Distribuible.
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Gracias
www.pei.com.co

Calle 28 # 13a – 75. Piso 34. Bogota, Colombia

Tel: (+601) 744 8999

inversionistas@pei.com.co

http://www.pei.com.co/
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