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INFORMACION PRIVADA Y CONFIDENCIAL

Advertencia

El Fondo esta disefiado para inversionistas con un horizonte de inversion de largo plazo.

Los resultados de la inversion en el Fondo obedecen a la evolucién de sus activos y a
circunstancias de mercado sobre las cuales el administrador realiza su gestion, por lo que la
Superintendencia Financiera de Colombia no garantiza o avala rendimientos o utilidades.

La inscripcion en el Registro Nacional de Valores y Emisores de los valores emitidos por el
Fondo, en los términos del articulo 5.2.2.1.3 del Decreto 2555 de 2010, no implican
certificacion de la Superintendencia Financiera de Colombia sobre la rentabilidad de la
cartera o la seguridad de sus inversiones. La Superintendencia Financiera advierte al
potencial inversionista que el Fondo de Capital Privado es un producto de riesgo, por lo cual
es necesario que, para tomar su decision de inversion lea detenidamente toda la
informacion, incluyendo el reglamento del Fondo, y se asegure de su correcta, completa y
adecuada comprension.
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INFORMACION PRIVADA Y CONFIDENCIAL

Resumen ejecutivo - Fondo de Capital Privado Inmobiliario (FCPI)

® Fondo de inversion en inmuebles comerciales generadores de renta en Colombia

gestionado por un Gestor Profesional con excelente trayectoria en el sector

B Administracion Profesional experimentada con mas de 25 afios de experiencia en el
sector inmobiliario Colombiano

m El FCPI ofrece una rentabilidad esperada promedio del 12.9% e.a. (sin contar
valorizacion real), con una baja volatilidad para los inversionistas y poca correlacion con
los mercados de valores

Rentabilidad equivalente a IPC + 9%

m El FCPlI es una alternativa de inversion en finca raiz comercial que le permite al
inversionista:
Obtener una rentabilidad esperada muy superior a otras alternativas del mercado,
Diversificar su portafolio,
Recibir dividendos estables periddicos,
Proteger su inversion contra la inflacion, y

Tener la posibilidad de obtener ganancias de capital en el tiempo
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Caracteristicas generales del FCPI

Estrategia de Inversion Estructura del Compartimento 1

|
|
J|Uttra

® Inversion en inmuebles
comerciales (oficinas,
locales comerciales y
bodegas) con contratos de
arrendamiento a mediano
y largo plazo

M Inversion en activos
tangibles existentes con
ingreso por arrendamientos
y potencial valorizacion en
el mediano plazo

m Ubicacion geografica:
Principales ciudades de
Colombia

m E| Gestor Profesional ya
tiene preseleccionados los
inmuebles de este tramo

*Redenciones anticipadas

Tipo de Fondo

FCP Inmobiliario

Inversion en Inmuebles

CRIEE Arrendados
Tamafio Primer Tramo $200.000 MM
Inversion Minima 600 SMMLV
Registro Colombia

Sociedad Administradora

Ultrabursatiles S.A.

Gestor Profesional

Gestor Inmobiliario S.A.S

Asesor Juridico

Esguerra Barrera Arriaga

Comité de Inversiones

Cinco miembros, tres
independientes

Comision Administracion

2.0%

Rendimientos

Semestrales*

Duracion

30 afos

Negociacion Unidades

Mercado secundario**

Custodio Unidades

Deceval

Agente Colocador

Ultrabursatiles S.A.

** | 0s inversionistas podran vender o ceder sus unidades de participacion en el mercado secundario

bursatiles
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La estructura del FCP garantiza la transparencia y el buen
gobierno corporativo de la inversion

Inversionistas

@ Pago de Retornos

@ Aporte de Capital

/ o Superintendencia |
Financiera !

______________________________________

| Fondo de Capital

valorizacién

Arrendatarios

nnnnnnnnnnnnnnnnnnnn

Privado Inmobiliario

Recibe la Renta y

Compra de
Activos

Inmuebles
A

|
Contratos de |
Arrendamiento :
|

Seguros

Comité de
Inversiones
Gestion de los Activos

| Gestor Profesional
< Gestor Inmobiliario S.A.S.

Sociedad
Administradora
Ultrabursatiles S.A.

Comité de

Vigilancia
- Vigila el Cumplimiento del |
N E—— Reglamento |

Asesor Juridico
Esguerra Barrera Arriaga

Revisor Fiscal
Grant Thornton
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El FCPI cuenta con un Comité de Inversiones
iIndependiente para la toma de decisiones

Miembros del Comité de Inversiones

® Miembros Independientes:
Joaquin Moreno Uribe, socio del Centro de Liderazgo y Gestion, miembro
actual de la Junta Directiva de Ecopetrol, Ex Country Chairman de Shell en
México, Colombia y Venezuela

Guillermo Gémez Estrada, Desarrollador y Promotor Inmobiliario, Ex
Presidente de Camacol

Juan Manuel Pardo Pombo, Industrial y Promotor Inmobiliario. Ex miembro de
las juntas directivas de Cementos Samper, Seguros Bolivar y Ladrillera Santafé

® Miembros del Gestor Profesional:
Abdodn Espinosa Fenwarth, Presidente de Gestor Inmobiliario S.A.S.

Roberto Uribe Ricaurte, Abogado especialista en temas inmobiliarios

Nota: La Sociedad Administradora asiste al Comité con voz pero sin voto
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El FCPI protege al inversionista con una adecuada
diversificacion con los inmuebles ya identificados

m El FCPI diversifica la inversion de diferentes maneras, incluyendo la
diversificacion por tipo de inmueble, por ubicacién geografica, por
arrendatario, por el sector de industria del arrendatario y por los plazos de los

contratos de arriendo

Tipo de activo Ubicacion geogréafica

® Bogota: 60%
m Oficinas tipo Ay B: 50%

® Medellin: 15 - 20%
B Locales comerciales: 20 - 30%

m Cali: 15 - 20%
B Industriales: 20 - 30%

m Otras: 10%
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El FCPI ofrece una rentabilidad esperada del 12.9%,
equivalente a IPC + 9%, (sin tener en cuenta valorizacion
real), de la cual el 60% proviene del flujo de caja

m [nflacion del 3% para el 2011, 3.5% para el
2012 y 4% para los demas afios

m Canon mensual: 0.80%

®m Se asume 0% de valorizacién real

B Vacancia igual a 2.5% en el 4 afioy 5% a
partir del 5to ano

® Horizonte de 20 afos

m La tarifa de arrendamiento se ajusta en
promedio al IPC + 1%

®m La TIR proyectada incluye los costos de
administracion y operacion del Fondo

Rentabilidad esperada (plazo inversion) vs TES

m Caso Base: (IPC + 9%)
TIR total del inversionista:

v v

Componente por Componente por
Flujo: 7.7% Valorizacion: 5.2%

Porcentaje de Rentabilidad proveniente de retornos

de caja: 60%

19% -

17% -

15% -

Valorizacién Real*
13% -

11% -

9% —

% -

=] /
3%

L ——

TIRVal0% ———TIR Val5%

——TES

1 2 3 45 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

*La valorizacion real de los inmuebles aumenta significativamente la rentabilidad del inversionista. Con una valorizacion real del 5% anual (inferior al 6-
7% historico) la rentabilidad esperada del inversionista se aumenta a 12% e.a. en un afio y 19.7% e.a. en 20 afios.
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Analisis de sensibilidad

Bono: IPC + 5 puntos 8%
Valorizaciéon Real +2.0% 10.5-15.7%
Vacancia #5.0% 12.4 -13.4%

El efecto de la inflacién impulsa rapidamente los
retornos del FCPI por encima de un bono
convencional

o
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Comportamiento del valor de la unidad del FCP Inmobiliario

!
1L

m El valor de la unidad del FCPI es muy estable, no tiene ninguna correlacion con los

mercados de valores, y se incrementa diariamente con la rentabilidad de los canones de
arrendamiento que recibe de las inversiones en inmuebles

Comportamiento Valor de la Unidad

Ultrabursatiles

Gente Ultra Asesorando

10,120.00 -
10,100.00 -
10,080.00 -
10,060.00 -
10,040.00 -
10,020.00 -
10,000.00 -

9,980.00 -

9,960.00 -

9,940.00

IGBC —— Dow Jones FCPI
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- 14,000
- 13,500
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Nota: El Valor de la unidad del FCP Inmobiliario Ultrabursétiles esta sobre el eje de la izquierda en la gréfica, y el IGBC (indice de la Bolsa de
Valores de Colombia) y el indice Dow Jones de la Bolsa de Nueva York estan sobre el eje de la derecha
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Gestor Profesional

nnnnn

B Gestor Inmobiliario S.A.S.

Centro comercial Atlantis Plaza /
Bogota

World Business Port / Bogota
Plaza de la Fuente / Bogota

La Morada / Bogota

Torre 93

Century 82 / Bogota

Torre Versalles / Cali

Santa Cruz de Sotavento / Bogota
Santa Cruz del Salitre / Bogota
Casa Imperial / Bogota

aaaaaaaa

m E| Gestor es una sociedad subsidiaria de Emprendimientos Inmobiliarios e
Inversiones de Colombia S.A., cuyo presidente, Abddn Espinosa Fenwarth,
tiene mas de 25 afos de experiencia en el sector inmobiliario

W El Gestor tiene reconocida experiencia y entre los proyectos inmobiliarios que
ha realizado sobresalen:

Santa Cruz de la Alameda / Bogotéa
Bosque de Normandia / Bogota
Vallarta / Bogota

Oxford Bureau

View Park

Mandalay |

Mandalay Il

Chico 99

Plaza Prestigio

Icono 93

Omni 19

SR 9
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El Gestor tiene experiencia comprobada en proyectos de
diversa indole, obteniendo excelentes rentabilidades

Atlantis Plaza - Bogotéa Descripcion y resultados

Primer centro comercial de renta en Colombia.

Afio de construccion: 2000

Area construida: 33.000 m2

NUumero de tiendas: 102, 6 salas de cine

Inversion Inicial: 33.5 millones de délares

Anclas principales Hard Rock Café, 6 salas de cine de Cinemark,
Crepes & Waffles

Otros arrendatarios: Juan Valdés, Le Collezione, Brisa, Banco de
Colombia, La Riviera, Hamburguesas del Corral, Times
Square,koziuko

® Vendido a un fondo de inversiéon en 55 mm de délares en 2009
B Inversién de capital: 8.5 millones de délares

® Multiplo de salida realizado: 2.53x

Descripcion y resultados

® Ganador del premio Fiabci al mejor complejo de oficinas
corporativas de Colombia en 1998

Disefio Quijano de Irisarri Arquitectos, Bogota

Area construida: 22.000 m2

70% vendido y 30% renta

El area de renta se vendi6 a un fondo de inversion en el 2008
Algunos inquilinos: Embajada de Alemania, Embajada de los
Estados Unidos, Isa, El Tiempo, Banco BBVA

Financiacion con preventas, y con el Banco Davivienda por 6
millones de délares

® Inversién de Capital: 2 millones de délares

® Multiplo de salida realizado: 3.25x
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Factores criticos de inversion

Factor

Caracteristica

FCP Inmobiliario

Diversificacion

Administracion
Especializada

Rentabilidad Atractiva

Horizonte de Inversion

Ultrabursatiles

Gente Ultra Asesorando

= Atomiza el riesgo
= Optimiza la relacion riesgo/retorno
= Reduce el riesgo crediticio y de mercado

= Optimiza el desempeiio del portafolio
= |dentificacion de oportunidades
atractivas

= Flujo de caja estable

= Baja volatilidad y baja correlacion con
los mercados de valores

= Atractiva valorizacién de mediano plazo

= Corto, mediano y/o largo plazo
= Negociacion de las unidades de
participacion

= Realizacién de la inversion

= El FCPI ofrece diversificacion por
arrendatarios, tipos de activos, ciudades,
sectores, y vencimientos, disminuyendo el
riesgo

= Esta diversificacion reduce la volatilidad
= Riesgo crediticio de primer nivel

= Arrendatarios de primer nivel

= El FCPI cuenta con un equipo de primer
nivel que tiene identificado un portafolio
de excelente calidad

= Experiencia de mas de 25 afios del gestor
en el sector inmobiliario

= El FCPI ha conformado un portafolio que
balancea un flujo de caja estable y una
atractiva valorizacion a mediano plazo
=Dividendos periodicos al inversionista

= Las unidades de participacion del FCPI se
pueden vender o ceder a otro inversionista
en el mercado secundario en cualquier
momento

o
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Contactos

INFORMACION PRIVADA Y CONFIDENCIAL

Ultrabursatiles S.A.

Rodney Cundy

Vicepresidente Comercial
rodneycundy@ultrabursatiles.com
(571) 325-5560

Mauricio Held

Jefe Mesa Institucional
mauricioheld@ultrabursatiles.com
(571) 325-5560

Catalina Orrego

Ejecutiva de Fondos
catalinaorrego@ultrabursatiles.com
(571) 325-5560

ﬂ ﬂ I Ultrabursatiles
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Gestor Inmobiliario S.A.S

Abdon Espinosa Fenwarth
Presidente
aespinosa@gestorinmobiliario.com.co
(571) 256-1012
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