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DISCLAIMER

Los resultados futuros diferiran y podrian diferir materialmente de los discutidos o implicitos en esta presentacion como resultado de varios
factores, incluidas las condiciones econdmicas, competitivas, regulatorias o de mercado futuras o futuras decisiones comerciales y su efecto
en la liquidez y condiciones financieras de nuestros arrendatarios. Los factores aca indicados no son taxativos y por lo tanto en el futuro
distintos y adicionales factores podrian interferir y afectar nuestros resultados. Antes de invertir con Independencia Internacional
Administradora General de Fondos S.A., los inversionistas deben ser conscientes de los riesgos, incertidumbres propias de cualquier tipo de
negocio, los resultados de las operaciones y las condiciones financieras de la Compafiia. Si bien la Administradora ha estado involucrada en
emprendimientos exitosos previos, los inversionistas deben tener en cuenta de que la rentabilidad obtenida en el pasado no garantiza que
ella se repita en el futuro y no deberian basarse en dicho desempefio pasado al tomar su decision de inversion.




200|250 COLUMBINE STREET

200 | 250 Columbine
Street — Denver, CO

Edificio de oficinas boutique (200 Columbine St.) y retail
en primer piso (250 Columbine St.), construidos
recientemente y ubicados en el prdspero y exclusivo
vecindario de Cherry Creek en Denver, CO.

Tipo Edificio Oficinas / Retail

Clase de Activo Clase A
Afio Construccidn 2015
Superficie Total 119,977 Sf

Superficie Oficina / Retail

89,069 Sf/ 30,782 Sf

Ocup. Compra

99%

Precio Compra uUSD 78.54 MM
Cap Rate 5.69%
Socio Local Crescent Real Estate (5%)

Principales Arrendatarios

Cambiar (27%), Compass Colorado
(21%), Obermeyer (11%).




UBICACION- CHERRY CREEK, DENVER, CO

CHERRY CREEK, DENVER, CO

La ciudad de Denver ha seguido experimentando un sostenido
crecimiento demografico, aumentando en un 16,7% su poblacion
durante los ultimos 10 aflos. Las preferencias de los consumidores estan
cambiando hacia ubicaciones con menor densidad, que cuenten con
las ventajas de lugares mds poblados, como el acceso al transporte,
servicios y retail, y una fuerza laboral educada, como lo es el
submercado de Cherry Creek.

Las dos propiedades se encuentran en la avenida
principal y mas concurrida del exclusivo vecindario de
Cherry Creek, ubicado a sélo 10 minutos al sureste del
centro de Denver. Mas de 2.8 millones de pies cuadrados
entre oficinas, unidades residenciales, retail y hotel, han
ingresado a este submercado desde 2013,
posicionandolo hoy en dia como uno de los polos mas
relevantes y destacados de la zona, y llevandolo a ser uno
de los mejores barrios para vivir del lugar.

Dado la gran cantidad de desarrollos de los ultimos afios,
hoy practicamente no hay tierra disponible para nueva
construccion. Lo anterior sumado al aumento en los
costos de construcciéon vy al restrictivo plano regulador
del submercado, han creado fuertes barreras a la
entrada, permitiendo mantener hoy wuna oferta
controlada en el lugar.

Metro Denver Population Growth 2010 - 2019

3,000,000
2,900,000
2,800,000
2,700,000
2,600,000
7,500,000
2,400,000 I
2,300,000
ramil| 2014 25 FNE 2017 e
Population




UBICACION- CHERRY CREEK, DENVER, CO

Cherry Creek se encuentra rodeado de los vecindarios
mas adinerados de Denver, con un precio promedio de
vivienda de mas de S 1 millén, cuenta con una poblacién
altamente educada, con una mediana de edad de 38
afios y con mas del 75% de los residentes con
licenciatura o un titulo superior, llevando el ingreso
medio familiar a los S111K (USA S69K).

Dentro de los diferentes barrios residenciales que rodean
el centro de Denver, Cherry Creek destaca por ser el polo
comercial y de entretenimiento mas importante de la
zona, contando una amplia variedad de restaurantes,
tiendas de lujo, galerias de arte, bares etc., los que
atraen a un publico de alto nivel adquisitivo de todo
Denver, especialmente de los barrios que lo rodean.
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UBICACION- CHERRY CREEK, DENVER, CO
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* 1.1M SF of Retail

¢ 160+ Premier Retailers

® 40+ Stores Exclusive to the Area
¢ Over 15 Million Visitors per Year

sE

¢ 16 Walkable Square Block Retail and Dining District
* 600+ Businesses

¢ 1.4M SF of Retail

¢ +26% in residential units in the past five years
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Dentro de Cherry Creek, la vibrante vida de barrio,
la  mayoria de los espacios comerciales,
restaurantes y de entretenimiento y las calles
peatonales mas concurridas, se concentran en
Cherry Creek North, frente al Cherry Creek
Shopping Center, uno de los TOP 20 malls del pais,
con ventas superiores a $1,500 / Sf. 200 y 250
Columbine forman parte de este exclusivo barrio,
el cual cuenta con 800K Sf de oficinas Clase A.

Cherry Creek North continla atrayendo empresas
de primer nivel de todo el pais debido al vibrante
ambiente que lo rodea, a una poblacion
altamente educada (acceso a “Decision Makers”),
a su céntrica ubicacion dentro de Metro Denver y
a sus buenos accesos y conectividad.

El barrio de oficinas cuenta con un diversificado
mix de arrendatarios, donde ninguna industria
cuenta mas de un 16%, fomentando la estabilidad
econdmicay laboral.
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CHERRY CREEK - NUEVOS DESARROLLOS

Limitado al sur por el rio Cherry Creek Greenway,
el barrio de Cherry Creek hoy practicamente no
cuenta con terrenos disponibles para nuevos
desarrollos. Entre los Ultimos desarrollos

entregados y los que se encuentran actualmente ’
bajo construccién, han transformado por
completo el lugar, creando uno de los polos mas o &

atractivos y lujosos de Denver.

Actualmente se encuentran en construccion dos
proyectos de oficina, ambos 100% precolocados.
El primero, UC Health Cook St. Facility, 18]
corresponde a un medical office de 88K Sf y se

encuentra 100% arrendado a UC Health y el
segundo, 240 Saint Paul corresponde a un edificio * 200|250 Columbine Street . U
de uso mixto, que inicid su construccién a 12 ]
mediados del afio pasado y vya estd Office / Retail / Residential / < % 9
Hotel Deliverys since 2013. s A
completamente pre arrendado. )
m
AU MENTO DE |NVENTAR|O PROYECTOS COMPLETADOS Y EN CONSTRUCCION:
(ULTIMOS 5 AROS) PROJECT NAME USE DESCRIPTION: UNITS & SQUARE FEET COMPLETED
kT | Affinity Cherry Creek - Phase Il Residential 6 Units 2020
The Cassidy Office/Retail 37 Residences 2020
2 6% 69% 2 2 % 19% The Clayton (formerly The Inn) Hotel/Retail 63 Hotel Rooms (26 New Rooms) 2021
UC Health Cook St. Facility Medical 88,000 SF Office 2020
Residencial Hotel Oficinas Retail 240 Saint Paul Office/Retail 73,000 SF Office / 33,000 SF Retail 2021

7




CHERRY CREEK — PLANO REGULADOR

En el aflo 2014 se realizd la Ultima modificacion al zoning (plano regulador) de Cherry Creek y especificamente de CHERRY
CREEK NORTH (C-CCN), donde se encuentra la propiedad. Los distritos de la zona C-CCN fueron especificamente
disefiados para promover un desarrollo compatible con el caracter comercial y de uso mixto del lugar, de esta forma se
fomenta un innovador disefio y arquitectura, con calles mas amplias, espacios abiertos y peatonales, y locales comerciales
a nivel de la calle. Es por eso que cualquier proyecto debe ser aprobado previamente por el Community Planning and
Development (CPD) y el Design Advisory Board (DAB) de Cherry Creek.

La propiedad forma parte de C-CCN Zoning, la cual permite la construccién
de uso mixto (retail, oficina, residencial y hotel) y cuenta con un limite de
altura de hasta un maximo de 8 pisos, el cual sélo esta permitido en
algunos lugares del submercado. La limitada disponibilidad de terrenos vy el
estricto uso de suelo, tienen como resultado una limitada oferta tanto de
oficinas como de retail.
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C-CCN-4: CHERRRY CREEK NORTH — 4 STORIES
C-CCN-5: CHERRRY CREEK NORTH — 5 STORIES
C-CCN-7: CHERRRY CREEK NORTH — 7 STORIES
C-CCN-8: CHERRRY CREEK NORTH — 8 STORIES
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INFORMACION DE MERCADO - OFICINAS i_

I CHERRY CREEK - OFICINAS
Cherry Creek concentra los mayores ingresos de todo metro Denver,
EVOLUCION RENTAS DE MERCADO (NNN) se compone de mas de 2.1 MM Sf de oficinas y 2.3 MM Sf de Retail,
T Iy lo que lo convierte en uno de los destinos mas buscados de la zona.
El lugar cuenta con cerca de 4,000 empleados de oficina, con un
promedio en salario de $177,300.

A pesar de la fuerte construccion en los ultimos afios, el mercado de
oficinas de Cherry Creek ha sido capaz de absorber los nuevos
metros construidos y ha mantenido las rentas constantemente al
alza, alcanzando cerca de los S 40NNN.
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CHERRY CREEK NORTH - OFICINAS
Por otro lado, dentro de los 2.1 MM Sf de oficinas Cherry Creek
North, donde se encuentra la propiedad, concentra 805K sf de
”—rh oficinas clase Ay cuenta con los mejores indicadores de la ciudad
1 1 y de los submercados cercanos. A finales de 2019 el submercado
contaba con una vacancia de un 3,4% vy al Q4 de 2020 con una del
8%, producto de una vacancia indirecta (espacio disponible para
subarriendo) generada por Regus en el edificio Civica Cherry
Creek. En cuanto a la demanda por espacios el edificio en
construccion 240 St Paul logré pre arrendar el 100% de sus
espacios en plena pandemia y 200 Columbine Street aumento

desde un 91% a un 99% su ocupacion en los ultimos 2 meses
cerrando contratos con rentas alrededor de 35-36 NNN.
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INFORMACION DE MERCADO - RETAIL

SUBMERCADOS DE RETAIL — Q4 2020
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Cherry Creek cuenta con la| Aporta cerca del 5% de | La propiedad estd a una Los locales se encuentran a
mayor densidad de locales| los  ingresos  por | cuadra del cHERRY cReek | distancias caminables de Ia
comerciales de todo Denver. | impuestos a la venta de | MALL uno de los TOP 20 propiedad, y han implementado
El vecindario se compone de | todo Denver, con solo | malls del pais, con ventas | espacios al aire libre para
16 cuadras con mas de 400 | el 0,14% del territorio | superioresa $1,500 / Sf. cumplir con las restricciones
espacios de retail. de la zona. impuestas.
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CONECTIVIDAD

Walk Score

- -
o mllns from p-

« Downtown e
. Denver _*

(_H &RRY (‘R&EY
- SHOPPING CENTER

La propiedad y Cherry Creek cuentan con una gran conectividad dada su cercania a las principales carreteras de la zona,
que conectan con el centro de Denver en tan sélo 10 minutos y con el resto de los mercados suburbanos que lo rodean.
Sin embargo, dentro del vecindario la mayor parte de los locales comerciales y restaurantes de la zona estan a una
distancia caminable, permitiendo a sus arrendatarios una amplia oferta de entretenimientos en el lugar sin necesidad de

usar el transporte publico o el auto.
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INFORMACION DE MERCADO DENVER, CO

La economia de Denver es una de las mas sélidas
del pais, impulsada por un fuerte crecimiento de la
poblacidon, una industria cada vez mas diversificada
y por un alto nivel de educacion. Desde el afio 2008 :
Denver ha tenido un fuerte crecimiento del empleo, 15.0%
principalmente por empresas de la industrias
creativas y tecnoldgicas. Hoy ninguna industria

cuenta con més del 20% del total de empleos. FES S T S
Employment Growth curces: AL Rmvecech, Bureay of Lober Safrtcs N
DIVERSIFICACION DE LA TASA DE DESEMPLEO
'?;USTR'A Noviembre 2019 / 2020
0
.
s ‘ 2.3% / 6-6%
5% %@ 8% Denver
7% .
- _ 2.5% / 6.4%
1% S Colorado
) VL 30/:2
Business servi Fi ial servi thomh/ro 3-5% / 6.7%
usine -elVICeS inanciat services 13%
Construction and real estate STEM —’mumn USA

@ Creative industries Office-using industries
Oil and gas @ Tech | Advertising | Media
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PRESENCIA DE ARRENDATARIOS DESTACADOS

A medida que las personas han ido optando por lugares menos densos y espacios al aire libre, submercados como Cherry Creek se han viso
beneficiados, ofreciendo espacios de trabajo controlados, rodeados de multiples locales comerciales y restaurantes al aire libre, sin necesidad de
moverse a través del transporte publico. Lo anterior ha llevado a una gran migracion de empresas post covid-19 a la zona de Denver.
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PRESENCIA DE ARRENDATARIOS DESTACADOS f_

Los beneficios de Denver atraen a aquellos arrendatarios que buscan un estilo de vida saludable, con educacién de
calidad y con oportunidades profesionales. En Denver se encuentran los Headquarters de 22 empresas de las 1,000
Fortune Companies y 10 empresas correspondientes a las 500 Fortune Companies.
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PRESENCIA DE INSTITUCIONALES — CHERRY CREEK

7 |
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SET COMPETITIVO DE OFICINAS — CHERRY CREEK

e

Financial House

PROPERTY 200 Fillmore 100 St. Paul
ADDRESS 200 Fillmore Street 110 St. Paul Street 205 Detroit Street 250 Fillmore Street
RBA (SF) 29679 147,938 74,085 123,000
'ERCENT LEASED 100% 100% 100% 93%

VERAGE ASKING

RENT PSF (NNN) n/a $35.00 $3550 $40.00
KING RATIO (SF) 20:1,000 3.0:1,000 131,000 1.8:1,000
TYPICAL
LOORPLATE (SF) 7419 19,500 10,000 21,000
STORIES 4 8 8 7
YEAR BUILT /
RENOVATED 1992 2015 2019 2018
OWNERSHIP Western Pauls Corporation jv. Everwest Schnitzer West
Development Principal Financial Real Estate jv. JPM
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VENTAS DE EDIFICIOS COMPARABLES

AR
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3
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BUYER/

18D

200 & 250
Columbine

200 & 250
Columbine St.
Denver, CO

18D

Office: 89,069
Retail: 30,782

TBD

TBD

90%

2015

TBD / Western
Development

Aug-19

Financial
House

205 Detroit St.
Denver, CO

$55,000,000

76,249

70

5.9%

100%

2019

EverWest Real Estate

Investors /
BMC Investments &
Bow River Capital

Feb-19

Union Station
North Wing

1705 17th St.
Denver, CO

$76,000,000

109,034

$697

5.0%

100%

2013

Lincoln Property
Company obo
Oregon PERS /

GLL Real Estate

The LAB

2420 177th St.
Denver, CO

$45,500,000

78,575

$579

5.1%

86%

2015

BlackRock / Soma
& CenterSquare
Investment
Management

May-18

3300
E. 1st Avenue

3300 E 1st Ave.
Denver, CO

$37,550,000

97770

$384

5.6%

94%

1978 / 2017

GEM Realty Capital
/ Ogilvie Properties
Inc.
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El precio de compra firmado es de $78.5MM, es
decir $654.6 psf. Por otro lado, el precio
negociado pre COVID-19 era de S87MM, lo que
corresponde a un descuento aprox. de un 10%.
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PERFIL DE ARRENDATARIOS

ARRENDATARIOS POR INDUSTRIA (%Renta)

m Servicios Financieros
m Real Estate

m Restaurant

m Locales Comerciales

VENCIMIENTOS POR ANO (% Sf)

UbermeyerWood

ENTEPMBET SEUBERL,LLIF

40,0% M AX

35,0% G
30,0% /0 ALPINA CAPITAL BN O H A AT
25,0%
20,0% - (@ ER G
~N 15,0% -
4.64 anos =
5,0% I
o 0.0% . [ | . || .
. ’ 2021 2022 | 2023 2024 2025 @ 2026 2027 = 2028 & 2029 2030
promedio de contrato —
HVencimientos 10,0% 4,1% 2,8% @ 57% 365% 30,1% 22% 53% | 0,0% 0,0%

remanente. N° Contratos que vencen 4 2 2 2 4 4 1 2 0 0

2031
0,0%
0

2032
2,0%
1
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PERFIL ARRENDATARIOS

feal Pstates OFICINAS — PERFIL ARRENDATARIOS

Los arrendatarios de la propiedad, en su mayoria de la industria financiera (empresas
consultoras y gestores patrimoniales) se benefician de la ubicacion exclusiva de la
propiedad, en medio de prdsperos vecindarios. Este tipo de empresas se caracteriza

por tener empleados con un alto nivel educacional junto con clientes de alto nivel
adquisitivo.

Servicios
: o
; ; - 71% , » e\ CAMBIAR CAPITA
Financieros; 71% v, [.}I?ELTILI:}H-':UI' ::UU:_! G @ INVESTORS A ALPINA CAPITA *"ﬁ'f:.{"
L1} NSEL.LL HGHETﬁ
CAMPLES CHLOREADY RERTY

98%

Ocupacion
espacios de
Oficina

RETAIL — PERFIL ARRENDATARIOS

A pesar de las restrictivas medidas impuestas por las autoridades para mantener el
distanciamiento social, los locales comerciales de 200 y 250 Columbine St. se

1 O O cy encuentran con un 100% de ocupacion y con un mix de 12 arrendatarios.
ORestaurant

44%

Locales

Comerciales OCU paCiéﬂ
6% | espacios de
Retail

De los 8 arrendatarios con los que se cuenta informacién financiera, 7 de ellos

tienen un nivel de ventas mayor al de marzo 2020, fecha en que comenzaron las
restricciones.
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INCORPORACION AL FONDO — Columbine St.

DIVERSIFICACION ARRENDATARIOS POR INDUSTRIA (% Renta)

Debido a las caracteristicas de 200 & 250
Columbine, permitird al portfolio del

Fondo CORE US | :

\/ Diversificar las ubicaciones geograficas
del portfolio.

\/ Agregar una solida placa comercial en
primer piso, que diversifica aun mas el
perfil de arrendatarios.

\/ Perfil de Vencimientos mas estable.

Mayor estabilidad en rentas

trimestrales.

Aumento en la duracién remanente
promedio de los arrendatarios del
Fondo.

3.43 anos

promedio de contrato
remanente Actual

3.70 anos

promedio de contrato
remanente Nuevo

30%

25%

20%

15%

10%

5%

0%

H Actual

H Nuevo

2021 2022 2023
10,6% @ 14,7% 9,4%
10,5% @ 12,8% 8,2%

‘%;gsaﬁ%@

Actual

®m Banco
m Servicios Financieros

Servicios %E
m Salud a
® Energia %
m Real Estate
m Restaurant

m Otros
m Locales Comerciales

m Hardware y Software a@%

Nuevo

m Videojuegos

VENCIMIENTOS DEL PORTFOLIO POR ANO (% Sf)

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
12,3% 6,2% 0,0% 4,8% 3,5% 5,7% 0,0% 0,0%
16,6% @ 10,4% 0,4% 4,9% 2,9% 4,7% 0,0% 0,4%
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TERM SHEET DEL FONDO

Periodo de Duracion

Tamano Actual Fondo

Nueva Colocacion de Cuotas

Uso de fondos Nueva Colocacion

Reinversidon

Management Fee

Success Fee

Tipo de Producto

Leverage

TIR Esperada

Dividendo Promedio

IAM LLC Commitment

7 afios con 2 opciones de extension de 1 aflo c/u, a partir de
12/2017.

102 MM de cuotas.
80 MM de cuotas.

1-3 nuevos proyectos.

No hay.

1,1% .

20% sobre 8% rentabilidad anualizada realizada en USD.

Edificios de oficinas, Centros de distribucion industrial y activos
Retail selectivos en mercados relevantes de US.

A nivel del fondo 0%, a nivel del activo hasta 66,67% .
USD 8% - USD 10% Neta de impuestos, comisiones y gastos™.
USD 5%-6% anual, distribuido trimestralmente.

2% del Fondo.
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