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PEI anuncié la suscripcion de un acuerdo vinculante para la adquisicion del portafolio
inmobiliario de Terranum, una operacidon que busca la consolidacion y fortalecimiento del
mercado inmobiliario colombiano. En particular, el valor de la operacién asciende a un valor de
COP$2.18 billones, sujeto al ajuste que corresponda segin el valor de los Titulos a valor
patrimonial (NAV) a ser emitidos al vendedor como forma de pago. El portafolio estd compuesto
por cinco activos corporativos y logisticos con un area arrendable superior a 375,000 m?, una
ocupacion estimada del 93.9% y mas de 100 arrendatarios de diversos sectores econémicos y un
perfil crediticio de alta calidad, con capacidad de generacién de un NOI de mas de
COP$200,000 millones en un afio. El cierre de la transaccién esta sujeto a la autorizacién de la
Asamblea de Inversionistas y los tramites ante las autoridades de competencia y regulatorias.

Segun el PEI, la consolidacién de este portafolio fortaleceria estratégicamente al vehiculo
mediante una mayor capacidad de generacion de flujo de caja y rentabilidad para los
inversionistas. Al evaluar la transaccién, esta incorporacion representaria un aumento cercano al
29% en los activos bajo administracion (AUM) de PEl y del 35% en el area arrendable (GLA).
Adicionalmente, la transaccién incluye lotes destinados a la expansién de algunos de los activos,
lo que permitird desarrollar nuevas oportunidades de crecimiento y fortalecer la generacién de
ingresos del portafolio en el largo plazo. La operacién contempla la participaciéon de una entidad
vinculada al grupo de accionistas de PEl Asset Management, administradora inmobiliaria de PEI,
cuyos inversionistas recibiran una porcién del pago mediante titulos participativos valorados a
valor patrimonial (NAV).

J.P. Morgan Securities LLC actia como asesor financiero de PEIl. Segun el emisor, el proceso ha
contado con los mecanismos de anélisis, validacién y aprobacién, con el propésito de proteger

los intereses de los inversionistas y asegurar una toma de decisiones independiente.

- Enlace al Comunicado Oficial PEI
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Portafolio inmobiliario de Terranum:

1.

Connecta 26: Primer ecosistema empresarial de Colombia. Situado en la Avenida El
Dorado en Bogotd y cerca del Aeropuerto, reline mas de 250,000m? de oficinas, zonas
verdes, comercios, un hotel y un centro de negocios y eventos.

Connecta 80: Complejo y ecosistema empresarial ubicado en el noroccidente de Bogot3,
cuenta con tres torres de oficinas, coworking, locales y espacios colaborativos.

Cortezza Medellin: Complejo empresarial y comercial de oficinas ubicado en el Kilémetro 4
de la via Las Palmas en Medellin.

Exennta Gachancipa: Proyecto Industrial con bodegas disefiadas para adaptarse al tamafio
y al tipo de operaciones especificas de cada industria. Como Zona Franca, cuenta con
multiples beneficios tributarios y aduaneros.

ZOL Funza: Proyecto logistico que busca aumentar la eficiencia de la operacién de las
empresas. Ubicado en el corredor de la calle 80 en la Sabana de Bogota.

Gréfica 3. Portafolio inmobiliario de Terranum y area total arrendable de oficinas y comercio
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Fuente: Emisor - Investigaciones Econémicas Acciones y Valores

PEI desinvierte Plaza Central en Bogotéa para adquirir el Fondo de Capital Privado Terranum, con
un precio por debajo de su valor de activos y con potencial de crecimiento. Sin embargo, el
endeudamiento del vehiculo subiria al 31% (acercandose al limite reglamentario de 35%). En
2025, PElI comunicé al mercado un acuerdo definitivo para la enajenacién del 51% de su
participacion en el Centro Comercial Plaza Central en Bogota a favor de Cenco Malls, filial del
grupo Cencosud. Esta operacién de desinversién fue valorada en COP$459,000 millones y
representd una desinversion equivalente al 5.0% de los activos administrados. Posterior a esta
transaccion, PEIl anuncia en 2026 una estrategia de rotacién de portafolio para adquirir el Fondo
de Capital Privado Terranum, el cual presenta un valor de activos cercano a los COP$2.63 billones
y pasivos financieros por COP$900,000 millones. Segin la informacién divulgada por PEI, los
términos de la transaccién reflejan un descuento transaccional de cerca del 20%, lo que implicaria
el desembolso total de la inversion en un monto equivalente a COP$1.40 billones.
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Sin embargo, la liquidez de la venta de Plaza Central y los recursos propios no alcanzarian a
cubrir completamente el monto de la transaccion de Terranum, por lo que PEIl anuncia la emisién
de titulos al vendedor como forma de pago y endeudamiento del vehiculo. Por un lado, se
estima que la plataforma inmobiliaria de Terranum cuente con una tasa de ocupacién del 92.5%
que permita la generacién de caja con un NOI recurrente estimado en COP$200,000 millones al
afio, traduciéndose en una tasa de capitalizacién de entrada (Cap Rate) cercana al 9.0%. Sin
embargo, la estructura de pago mixto incorpora un componente de caja diferido a un plazo de
tres afios, la emisiéon de nuevos titulos valorados a su valor patrimonial y deuda bancaria. Por ello,
se estima que el endeudamiento del vehiculo subiria a cerca del 31%, acercandose en 200
puntos basicos al limite reglamentario de PEI de 35%, al compararlo con el indicador actual de
29%. Esto seria consistente con una expansion estimada de la deuda total en COP$1.18 billones
hasta los COP$4.12 billones, pero con un crecimiento de activos bajo manejo en COP$2.99
(segun informé el PEI seria un crecimiento del 29% en AUM frente al nivel actual de COP$10.31
billones) que ubicaria el ratio de deuda en 31%.

Grafica 4. Composicion deuda PEI Gréfica 5. Limite reglamentario deuda PEI
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Fuente: Emisor - Investigaciones Econémicas Acciones y Valores

En balance, consideramos positiva la estrategia de expansion de PEI hacia activos de alta calidad
en segmentos inmobiliarios en los que ya cuenta con experiencia como el corporativo y
comercial. En particular, la adquisicién del Fondo Terranum envia una sefial de confianza sobre la
capacidad de generacién de flujo de caja, a partir de un fondo que aun tiene capacidad de
expansién y se estima podria representar un incremento del 29% en activos para PEl. Estimamos
que esto se reflejaria en un crecimiento de entre 20-25% en el valor patrimonial por titulo, lo que
fortalece el valor para los accionistas. Sin embargo, aln permanecen interrogantes sobre los
términos finales de la transaccion, las necesidades reales de apalancamiento via deuda y la
rentabilidad real de los activos inmobiliarios. Asimismo, PEI registra un descuento de cerca del
54% frente a su precio de cotizacién en bolsa, un rezago estructural en sus mdltiplos de
valoracién que permanece desde su salida como emisor de renta variable en la BVC en 2022.
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Disclaimer

Estamos convencidos que todo inversionista debe diversificar sus inversiones en una variedad de clases
de activos, en cualquier entorno o tendencia de mercado, asi como colaborar permanente y
estrechamente con su asesor financiero, para asegurar que su cartera esté adecuadamente estructurada
y que su Flan financiero respalde sus objetivos a largo plazo, su horizonte temporal y tolerancia al riesgo,
aunque, la diversificacién no garantiza ganancias ni protege contra las pérdidas. La informacién que
precede, asi como las empresas y/o valores individuales mencionados, no constituyen una
recomendacion profesional para realizar inversiones en los términos del articulo 2.40.1.1.2 del Decreto
2555 de 2010, ni una indicacién de la intencién de comercializar en nombre de Acciones & Valores S.A.
cualquiera de los productos que gestiona de cualquier forma. Los prondsticos compartidos fueron
construidos a partir de supuestos sujetos a diferentes condiciones de mercado, de modo que las
conclusiones expuestas, asi como los analisis que las acompanan no son definitivas. Este documento es
de caracter informativo, por lo que no debe ser distribuido, copiado, vendido o alterado sin la
autorizacion expresa de la sociedad. Acciones & Valores S.A., no se hace responsable de la
interpretacién de dicha informacién, dado que la misma no comprende la totalidad de aspectos que un
inversionista pudiera considerar necesaria o deseable para analizar su decisién de participar en alguna
transaccién, dado que se presenta de manera abreviada. Es necesario que los inversionistas, para efectos
de contar con la total y absoluta precisién, ademas de considerar su perfil de riesgo, consulten todos los
documentos suministrados a través de la pagina web, asi como por las entidades pertinentes.
Igualmente, los inversionistas deberan adelantar, por su cuenta, el anélisis financiero y legal para efectos

e tomar cualquier decisién de inversiéon. Los valores y nimeros aqui consignados son obtenidos de
fuentes de mercado que se presumen confiables tales como Bloomberg, Reuters y los Emisores. Las
calificaciones hechas en el informe no deben considerarse como recomendaciones de inversion ni
tampoco como sustitutos a las calificaciones dadas por agencias de crédito certificadas tales como
Moody's, Fitch o Standard & Poor's; estas calificaciones son Unicamente cuantitativas, no incluyen
factores cualitativos y dependen de la informacién financiera disponible en el mercado en el momento
de ser preparadas. Las opiniones, estimaciones y proyecciones en este reporte reflejan el juicio actual del
autor a la fecha del reporte, y se aclara que el contenido de la informacion aqui contenida puede ser
objeto de cambios sin previo aviso. La remuneracién de los autores no esta asociada a los resultados del
reporte ni a las recomendaciones realizadas. La presentacién y cualquier documento preliminar sobre los
productos aqui mencionados no constituyen una oferta pulblica vinculante, por lo cual, tanto la
presentaciéon como cualquier otro documento pueden ser complementados o corregidos. © 2026
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