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PROSPECTO DE COLOCACION

PROGRAMA DE EMISION Y COLOCACION DE TiTULOS
PARTICIPATIVOSDEL PATRIMONIO AUTONOMO
ESTRATEGIASINMOBILIARIAS

MONTO INICIAL HASTA COP 5,000,000,000,000

CALIFICACION i-AAA BRC Standard & Poor’s

Este documento no constituye una oferta publica vinculante, por 1o cual, puede ser complementado o cor regido. En consecuencia, no se pueden realizar
negociaciones hasta que la oferta publica sea autorizada y oficialmente comunicada a sus destinatarios.

Lainscripcion en la bolsa no garantiza la bondad del titulo ni la solvencia del Emisor
BOGOTA D.C., JULIO DE 2025

[ UI[OS PARTICIPATIVOS

PROSPECTO DEL PROGRAMA DE EMISIO ET
DE MON O NMOBILIARIAS
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El presente documento incluye las Adendas agrobadas al Prospecto posterioresa junio de 2019, a saber, Adenda No. 24 del afio 2021, Adenda No. 25 del
afio 2022 y Adenda No0.26 del afio 2023, y € proyecto de Adenda No. 27
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PROSPECTO DEL PROGRAMADEEMISIONY COLOCACIONDETITULOSPARTICIPATIVOSDEL
PATRIMONIO AUTONOMO ESTRATEGIASINMOBILIARIAS

El ProgramadeEmisiény Colocacion del Patrimonio Auténomo EstrategiasInmobiliarias(el "ProgramadeEmision”), suinscripcion enel RegistroNacional
deValoresy Emisoresy su respectivaofertapublicaen e Mercado Principal, fueron autori zadas por |a Superintendencia Financiera por cuanto el originador
cumpli6 con lostrémites previstos en los articulos 5.2.1.1.3 a 5.2.1.1.5 del Decreto 2555 de 2010 (“Decreto 2555”).

INFORMACION GENERAL DE LA OFERTA
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Patrimonio Autonomo Estrategias Inmobiliarias

El Programa de Emisién tendré un cupo global de hasta cinco billones de pesos (COP 5,000,000,000,000)
monedalegal colombiana, el cual podréa ser ampliado previas | as autorizaciones correspondientes.

El Patrimonio Auténomo emitira titulos participativos denominados “Titulos PEI” o los “Titulos”.

Los Titulos de los diferentes Tramos del Programa de Emision son fungibles por 1o que todos tienen
exactamente los mismos derechos, independientemente del Tramo en el que se hayan emitido. Por o
anterior, los Inversionistas adquieren un derecho o alicuota en el Patrimonio Auténomo equivalente a la
division del nimero de Titulos de propiedad del Inversionista sobre el nimero total de Titulosen circulacion
del Programade Emision. El Inversionistano adquiereun titulo derendimiento fijo, sino que participa en las
utilidades o pérdidas que se generen.

Nominativo.

Los Titulos serén denominados en moneda legal colombiana. Se expediran en mdltiplos de once mil ciento
treintay ocho (COP 11,138) y la inversion minima en el mercado primario y la negociacion minima en el
mercado secundario sera de un (1) Titulo.

El precio de suscripcion de los Titulos correspondientes a nuevos Tramos se publicaraen € respectivo aviso
de oferta publica.

Sera el que resulte de dividir e monto autorizado del Tramo por el precio de suscripcion de los Titulos del
Duodécimo Tramo.

L os Tramos tendran los mismos derechos y condiciones financieras. No se efectuarén ofertas de un Tramo
mientras esté vigente la oferta del Tramo inmediatamente anterior.

LosTitulos estaran vigentesa partir de laFechade Emision de cada Tramoy hastalafechade liquidacion del
Patrimonio Auténomo. Por lo tanto, el plazo maximo de redencion de los Titulos no podré superar el plazo
del Contrato de Fiducia que da origen al Patrimonio Auténomo, esto es noventay nueve (99) afios, contados
apartir dela suscripcion de dicho contrato, prorrogables con el consentimiento de | as partes.

Larentabilidad delos Titul os estaradada por: (i) laval orizacion delos Activos Inmobiliarios que constituyen
el Patrimonio Auténomo, (ii) lavalorizacion de las otras Inversiones Admisibles del Patrimonio Auténomo,
(iii) los ingresos por concepto del pago de Canones de Arrendamiento de los Activos Inmobiliarios, los
pagos de los Vaores Mensuales de Concesion pactados en los contratos de concesion de los Activos
Inmobiliarios del Patrimonio Auténomo, el cobro de Canones de Arrendamiento de Parqueaderos, por la
Prestacion de Servicio de Parqueadero, por Primas de Entrada, y por Patrocinios; (iv) las indemnizaciones
recibidas por concepto de seguros, (v) las sumas que los arrendatarios eventual mente deban pagar por la
terminacién anticipada de los Contratos de Arrendamiento de los Activos Inmobiliarios, (vi) las sumas que
atitulo de sanciones paguen los arrendatari os de acuerdo con |o previsto en los Contratos de Arrendamiento,
(vii) las sumas provenientes de los rendimientos generados por estos recursos, y (viii) cualquier suma de
dinero percibida por el Patrimonio Auténomo a cualquier titulo, una vez hechos los descuentos a que haya
lugar de acuerdo con el Contrato de Fiducia. El Flujo de Caja Distribuible descrito en el presente Prospecto
serarepartido semestralmente a prorrata entre |os Inversionistas.
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Destinatarios

Es el derecho que tienen los Inversionistas que figuren en e registro de anotacion en cuenta administrado
por DECEVAL como propietarios de los Titulos del Patrimonio Auténomo en la fecha de publicacion del
aviso de oferta del respectivo Tramo, tendran derecho a suscribir preferencialmente los Titulos del nuevo
Tramo, en la misma proporcién que guarden e nimero de Titulos de su propiedad en dicha fecha respecto
del nimero total de Titulos en circulacion en dicha fecha. Este derecho se debe gercer segun los términos
establecidos en el aviso de oferta respectivo. Por voluntad de la Asamblea General de Inversionistas, podra
decidirse que los Titulos se coloquen sin sujecion a Derecho de Suscripcion Preferencial, de acuerdo con
los términos previstos en el presente Prospecto.

Los Inversionistas tendrén la opcion de venderle a Patrimonio Auténomo hasta el diez por ciento (10%) de
los Titulos que hayan adquirido y mantenido durante un periodo superior a diez (10) afios consecutivos e
ininterrumpidos, contados a partir de la Fecha de Adquisicién, de acuerdo con |os términos previstos en el
presente Prospecto.

Laadministracién inmobiliaria del Patrimonio Auténomo estara a cargo de PEI Asset Management SA.S.

El Depésito Centralizado de Valores de Colombia— DECEVAL SA.

Los Titulos estarén inscritos en la Bolsa de Valores de Colombia S.A. Lainscripcion de los Titulos en la
Bolsade Valores de Colombia S.A. no garantizalabondad del Titulo, ni la solvenciadel Emisor.

El plazo para la colocacién del cupo global del Programa de Emision actualmente es de cinco (5) afios,
contados a partir de la Resolucion No. 0338 del 12 de abril de 2021 expedida por la Superintendencia
Financiera de Colombia.

Este plazo podra renovarse por periodos igual es antes de su vencimiento.

El plazo para la colocacién del cupo global del Programa de Emision fue inicialmente autorizado por la
Superintendencia Financiera de Colombia mediante e Oficio No. 2006013931 del 30 de marzo de 2006 y
ha sido renovado en cinco ocasiones, mediante: (i) el Oficio No. 2009022491 del 24 de marzo de 2009, el
cual fue reiterado por la Superintendencia Financiera de Colombia a través de la Resolucién No. 1415 del
18 de septiembre de 2009; (ii) mediante la Resolucién No. 0256 del 23 de febrero del 2012, (iii) mediante
la Resolucion No. 0279 del 11 de marzo de 2015, y (iv) Resolucion No. 0433 del 09 de abril de 2018.

El plazo para la colocacién del cupo global de Programa de Emision por un plazo de cinco (5) afios fue
autorizado por |a Superintendencia Financiera de Colombia mediante la Resolucion No 0338 del 12 de abril
del 2021

Se establecera en el primer aviso de oferta del respectivo Tramo.

Seralaestablecidaen € aviso de oferta parala Primera Vueltasin Pago en Especiey la Segunda Vueltasin
Pago en Especie.

Primera Vuelta sin Pago en Especie: Sera la que se establezca en € aviso de oferta del Duodécimo Tramo
para ceder y gjercer el Derecho de Suscripcion Preferencial y se contara desde el dia habil inmediatamente
siguiente al diaen que se publique € aviso de oferta

Segunda Vuelta sin Pago en Especie: Serala que se establezca en el aviso de oferta del Duodécimo Tramo
parala Colocacion Libre de los Titulos no suscritos en la Primera Vuelta sin Pago en Especie, y se contara
desde el dia habil inmediatamente siguiente a dia en que se haya vencido el término de vigencia de la
Primera VVuelta Sin Pago en Especie.

BRC Investor Services S.A. otorgd una calificacion de “i-AAA” (Triple A) al Programa de Emision. La
calificacion asignada tiene en cuenta aspectos positivos del PEI y de su Administradora.

LosInversionistas, € publico en general, seguin se establezca en €l respectivo aviso de oferta.
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El Prospecto se encuentra a disposicion de los posibles Inversionistas en la pagina web de la
Superintendencia Financiera de Colombia (www.superfinanciera.gov.co); en la pagina web de la
Bolsa de Valores de Colombia (www.bvc.com.co); en las oficinas de los Agentes Colocadores (
Corredores Davivienda, Valores Bancolombia, Aval Casa de Bolsa, Alianza Valores, Larrain Vial y
Acciones & Valores) ubicadas en las direcciones asociadas a cada Agente Colocador en la seccion
anterior “INFORMACION GENERAL DE LA OFERTA”; del Agente de Manejo (Aval Fiduciaria
S.A.) ubicadaen laCarrera 13 No. 26 — 45, Piso 1, y dela Administradora (PEl Asset Management
S.A.S) ubicadaen la Calle 28 #13a - 75, piso 34 -Torre Atrio.

Se considera indispensable la lectura del Prospecto para que los potenciales I nver sionistas puedan
evaluar adecuadamente la conveniencia delainversion.

Lainscripcion en e Registro Nacional de Valoresy Emisoresy la autorizacion de la oferta publica,
no implica calificacion ni responsabilidad alguna por parte de la Superintendencia Financiera de
Colombia acerca de las personas naturales o juridicas inscritas ni sobre el precio, la bondad o la
negociabilidad del valor o delarespectiva Emision, ni sobrela solvencia del Emisor.

El Prospecto no constituye una oferta ni una invitacién por o a nombre del Emisor o los Agentes
Colocadores, a suscribir o comprar cualquiera delosvalores sobrelosquetratael mismo.

Los Titulos estaran inscritos en la Bolsa de Valores de Colombia, 1o cual no implica certificacion
sobrela bondad delos Titulos ni sobrela solvencia del Emisor por parte de dicha entidad.

JUL10 2025
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DEFINICIONES

Para la interpretacion de los términos definidos en el presente Prospecto se entendera que el singular
incluye a plural y € plural incluye a singular.

“Activos en Desarrallo” significan los Activos Inmobiliarios en proceso de construccion o por construir
y/o Derechos Fiduciarios cuyos activos subyacentes sean Activos Inmobiliarios en proceso de
construccion o por construir.

“Activos Financieros” significalos activos de alta seguridad y liquidez en los que se podrén invertir los
Excedentes de Liquidez y los recursos del Fondo de Operacion y Fondo de Readquisicion.

“Activos Inmobiliarios” significalo previsto en e numeral 2.3.1 de este Prospecto.

“Administradora” significa PEl Asset Management S.A.S, a quien le correspondera la conservacion,
custodia 'y administracién de los Activos Inmobiliarios, de acuerdo con o estipulado en e Contrato de
Administracion Inmobiliaria.

“Agentes Colocadores” significan las sociedades comisionistas de bolsa designadas por e Comité
Asesor. Parael Duodécimo Tramo son las sociedades: Corredores Davivienda, Valores Bancolombia, Aval
Casa de Bolsa, Alianza Valores, Larrain Via y Acciones & Valores. Para los siguientes Tramos seran
Agentes Col ocadores las sociedades comisionistas designadas por el Comité Asesor.

“Agente de Manejo” significalasociedad Aval Fiduciaria S.A., (antes Fiduciaria Corficolombiana S.A.)

“Asamblea General de Inversionistas” significa la asamblea integrada por los Inversionistas con €
quérum y en las condiciones previstas en este Prospecto.

“Avaluo Comercial” significa € avallio de los Activos Inmobiliarios de propiedad del Patrimonio
Auténomo, de acuerdo con las técnicas de valoracion aceptadas en las NIIF, o las normas que las
modifiquen, reemplacen o adicionen, elaborado por una Lonja de Propiedad Raiz. Los Avallos
Comerciales podran ser realizados por un miembro de una Lonja de Propiedad Raiz, o certificado por tal
agremiacion, o efectuado por un avaluador inscrito en el Registro Nacional de Avaluadores con previa
autorizacion del Comité Asesor.

“Bienes Fideicomitidos” significa la suma de un millén de pesos (COP 1,000,000) moneda legal
colombiana y los Contratos de Compraventa, afectados a la congtitucion del Patrimonio Estrategias
Inmobiliarias.

“BienesTitularizados” significan los ActivosInmobiliarios con cargo alos cualeslaFiduciaria, actuando
como vocera del Patrimonio Auténomo, llevara a cabo las Emisiones de Titulos.
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“Bolsa de Valores de Colombia 0 BVC” eslaBolsa de Valores de Colombia S.A., institucion privada
constituida para administrar el mercado de renta variable, de derivados y de renta fija del mercado de
valores colombiano. Serd la entidad encargada de realizar la adjudicacion y el cumplimiento de las
operaciones que se efectlen a través de los Agentes Colocadores y/o los afiliados a MEC, segin se
establezca en € aviso de oferta publica de cada Tramo.

“Canon de Arrendamiento” es el precio que paga el arrendatario como contraprestacion alatenenciade
un Activo Inmobiliario.

“canones de Arrendamiento de Parqueader 0s” es el Canon de Arrendamiento cuando e objeto del
arrendamiento es un parqueadero vinculado a un Activo Inmobiliario.

“Colocacion Libre” significa el proceso de colocacion de los Titulos no suscritos en la Primera Vuelta
sin Pago en Especie 0 en la Segunda V uelta con Pago en Especie, |os cuales podran ser suscritos libremente
por los Inversionistas en general, desde el dia habil inmediatamente siguiente aaguel en que haya vencido
el término de la Primera VVuelta sin Pago en Especie o de la Segunda V uelta con Pago en Especie.

“Comité Asesor” significa el 6rgano directivo del Patrimonio Auténomo, de acuerdo con lo previsto en
el numeral 2.5.2 de este Prospecto.

“Contrato de Administracion Inmobiliaria” significa e contrato de administracion inmobiliaria
celebrado entre la Administradoray la Fiduciaria, actuando como vocera del Patrimonio Autonomo.

“Contratos de Arrendamiento” significalos contratos de arrendamiento celebrados entre el Patrimonio
Auténomo, através de la Fiduciaria, en su calidad de arrendador, y las personas naturales o juridicas que
adquieran €l uso y goce de uno o0 méas Activos Inmobiliarios de propiedad del Patrimonio Auténomo, en
su calidad de arrendatarias.

“Contratos de Compraventa” significalos contratos de compraventa de Activos Inmobiliarios que
celebre y suscribala Fiduciaria, actuando como vocera del Patrimonio Auténomo.

“Contrato de Depésito v Administraciéon” significa e contrato suscrito por e Patrimonio Autonomo
con DECEVAL paralaadministracion y custodia del Programa de Emision.

“Contrato de Fiducia” significael contrato de fiduciamercantil irrevocable del 2 de febrero de 2006 con
sus respectivas modificaciones, suscrito entre Inversiones y Estrategias Corporativas SA.S. (en
liquidacion) (antes Edtrategias Corporativas S.A.S.), en su calidad de Fideicomitente y originador del
Patrimonio Autonomo, y Fiduciaria Corficolombiana S.A. (antes Fiduciaria del Vale S.A.), hoy Aval
FiduciariaS.A., en su calidad de Agente de Manejo del Patrimonio Auténomo.

“Contratosde Promesa de Compraventa” significalos contratos de promesa de compraventade Activos
Inmobiliarios suscritos por la Fiduciaria, como vocera del Patrimonio Autdnomo, con promitentes
vendedores y/o compradores de dichos Activos Inmobiliarios en virtud de los cuales e promitente
vendedor y e promitente comprador se obligan a celebrar Contratos de Compraventa de Activos
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Inmobiliarios, de acuerdo con los términosy condiciones previstos en dichos contratos.

ntrat Repr tacion L los Inversionistas” significa el contrato suscrito entre el
Representante Legal de los Inversionistas y € Patrimonio Auténomo en beneficio de los Inversionistas
pararegular las relaciones de los Inversionistas y el Patrimonio Auténomo derivadas de la suscripcion de
los Titulos.

“Costos de Emisién” significalos costos previstos en el numeral 2.6.3 de este Prospecto.

“DECEVAL?” significa es el Depdsito Centralizado de Vaores de Colombia - DECEVAL SA. - o la
entidad que actle como tal, quien sera el administrador del Programa de Emision.

“Decreto 2555” significa el Decreto 2555 de 2010 expedido por € Presidente de la Republica de
Colombia, y demés normas gque |os modifiquen, sustituyan o adicionen.

“Depositario Aceptable” significa (a) cuaquier entidad legalmente autorizada para desarrollar
actividades de captacion masiva y habitual de dinero en la Republica de Colombia, que tenga una
calificacion de riesgo de por lo menos AA+ de BRC Investor Services SA., Duff and Phelps o su
equivalenteen lossistemasde otras calificadoras de riesgo, (b) fondos de inversion col ectivaadministrados
por laFiduciaria, y (c) cualquier entidad autorizada para captar depositos en Dolares de los Estados Unidos
de América o en Euros que tenga una calificacion de riesgo de por lo menos A+ de Standard & Poors o
una calificacion equivaente de Moody's.

“Depositante Directo” significan las entidades, que de acuerdo con el reglamento de operaciones de
DECEVAL aprobado por la Superintendencia Financiera de Colombia, pueden acceder directamente asus
servicios y han suscrito el Contrato de Depésito de Valores, bien sea en nombre y por cuenta propia y/o
en nombrey por cuenta de terceros.

“Derecho de Suscripcion Preferencial” significa el derecho que tienen los Inversionistas que figuren en
el registro de anotacion en cuenta administrado por DECEVAL como propietarios de los Titulos del
Patrimonio Auténomo en lafecha de publicacion del aviso de ofertadel respectivo Tramo, tendran derecho
asuscribir preferencialmente los Titulos del nuevo Tramo en lamisma proporcion que guarden el nimero
de Titulos de su propiedad en dicha fecha respecto del nimero total de Titulos en circulacion en dicha
fecha. Este derecho se debe gercer segiin los términos establecidos en el aviso de oferta respectivo. Por
voluntad de laAsamblea General de Inversionistas, podradecidirse quelos Titul os se col oquen sin sujecion
al Derecho de Suscripcién Preferencial, de acuerdo con los términos previstos en el presente Prospecto.

“Documentos Vinculantes” significa cualquier contrato de promesa de compraventa, opciones de
compra, contratos de leasing inmobiliario u otro negocio juridico que celebre e Patrimonio Autbnomo en
virtud del cua le sea otorgado el derecho o la facultad de adquirir a cualquier titulo el derecho real de
dominio sobre un Activo Inmobiliario y/o Derechos Fiduciarios cuyos activos subyacentes sean Activos
Inmobiliarios.

“Ddlares” significaddlares de los Estados Unidos de Ameérica.
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“EBITDA” significa la utilidad del Patrimonio Autonomo antes de intereses e impuestos, menos las
partidas de ingresos y que no representen flujo de caja, més las partidas de gastos que no representen flujo
de cga

“Emisién” significa el conjunto de valores con caracteristicas idénticas y respaldados econdmicamente
por un mismo emisor, con el propdsito de ser puestos en circulacion y absorbidos por el Mercado de
Valores. Para efectos de este prospecto significa cada conjunto de Titulos emitidos con cargo a Programa
de Emision.

“Endeudamiento Financiero” significa e Endeudamiento Financiero de Largo Plazo y €
Endeudamiento Financiero de Corto Plazo del Patrimonio Auténomo adquirido en virtud de cualquier
instrumento u operacién de contenido crediticio incluyendo, pero sin limitarse a, créditos bancarios,
leasings inmobiliarios, emisiones de titulos de contenido crediticio y cuentas por pagar asociadas a pagos
aplazo del precio de Activos Inmobiliarios y/o de Derechos Fiduciarios cuyos subyacentes sean Activos
Inmobiliarios, que hayan sido adquiridos por el Patrimonio Auténomo.

“Endeudamiento Financiero de Corto Plazo” significa e endeudamiento del Patrimonio Autonomo

adquirido en virtud de cualquier instrumento u operacion de contenido crediticio incluyendo, pero sin
limitarse a, créditos bancarios, leasings inmobiliarios, emisiones de titulos de contenido crediticio y
cuentas por pagar asociadas a pagos a plazo del precio de Activos Inmobiliarios y/o de Derechos
Fiduciarios cuyos subyacentes sean Activos Inmobiliarios, que hayan sido adquiridos por el Patrimonio
Auténomo, por un plazo igual o inferior a un afio.

“Endeudamiento Financiero de Largo Plazo” significa e endeudamiento del Patrimonio Auténomo
adquirido en virtud de cualquier instrumento u operacion de contenido crediticio incluyendo, pero sin
limitarse a, créditos bancarios, leasings inmobiliarios, emisiones de titulos de contenido crediticio y
Cuentas por pagar asociadas a pagos a plazo del precio de Activos Inmobiliarios y/o de Derechos
Fiduciarios cuyos subyacentes sean Activos Inmobiliarios, que hayan sido adquiridos por el Patrimonio
Auténomo, por un plazo superior a un afio.

“Excedentesde L iquidez” significael remanente del Patrimonio Auténomo, luego de efectuar 10s pagos
y provisiones previstos en el numeral 2.6.4 de este Prospecto.

“Factor de Ajuste” tiene el significado previsto en el numeral 1.7.11 de este Prospecto.

“Fecha de Adquisicion” significa lafecha en la que DECEVAL registre la anotacion de la adquisicion,
de conformidad con el procedimiento establecido en el reglamento de operaciones de DECEVAL.

“Fecha de Emision” significa el dia hébil siguiente alafecha de publicacion del primer aviso de oferta
de cada Tramo.

“Fecha de Referencia”: significalo previsto en € paragrafo transitorio del romanillo (i) del numeral 1
del numeral 2.5.2. de este Prospecto.

“Fecha de Suscripcion” eslafechaen laque e Inversionista paga cada Titulo.
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“Eideicomitente” significa Pei Asset Management S.A.S.

“FEiduciaria” significa Aval Fiduciaria S.A., (antes Fiduciaria Corficolombiana S.A.)

“Flujo de Caja” significa el resultado neto de los activos liquidos del Patrimonio Autdénomo, calculado
como losflujos de entradas y salidas de dinero en un periodo determinado (mes, semestre, afo) que reflegja
laliguidez generada por €l Patrimonio Auténomo.

“Flujo de Caja de Operacion” significael EBITDA menos los gastos financieros mas los rendimientos
financieros generados por |os Excedentes de Liquidez, de acuerdo con lo previsto en € numera 1.7.12 de
este Prospecto.

“Flujo de Caja de Operacion Ajustado” significael Flujo de Caja de Operacion menos las inversiones

en activosfijosy e capital de trabajo, de acuerdo con lo previsto en € numeral 1.7.12 de este Prospecto.

“Flujo de Caja Distribuible” significan los flujos que se distribuyen entre los Inversionistas, de acuerdo
con lo previsto en el numeral 1.7.12 de este Prospecto.

“FlujodeCajaDidtribuible Ajustado” significael Flujo de Caja Distribuible descontando del valor total
del mismo, cuaquier monto directamente asociado alaventa de Activos Inmobiliarios que se pague como

Flujo de Cgja Distribuible.

“Flujo de Caja Distribuible por Desinversion” significa el monto del Flujo de Caja Distribuible
directamente asociado alaventa de Activos Inmobiliarios pagado como tal alos Inversionistas.

“Flujo NetodelasEmisionesde Nuevos Tramos” significael resultado derestarleal valor delaEmision,
el valor delos Activos Inmobiliarios objeto detitularizacion del respectivo Tramo'y los Costos de Emision.

“Fondo de Operacion” significa la cgja operativa que debe mantener € Patrimonio Auténomo para
cumplir con todas sus obligaciones, costosy gastos.

“Fondo de Readquisicion” significa e fondo constituido con los recursos necesarios para que €
Patrimonio Autonomo pueda readquirir los Titulos, en los términos previstos en el numeral 1.7.10 de este
Prospecto.

“Gagtos” significalos gastos previstos en € numeral 2.6.2 de este Prospecto.
“Gadgto Financiero Neto” significael gasto financiero neto causado en €l Patrimonio Auténomo establecido en
sus estados financieros para cada periodo de corte respectivo, calculado como el gasto por intereses causado,

descontando los ingresos por rendimientos causados para el periodo de corte respectivo.

“Indicador Cobertura de Intereses” significa lo previsto en € primer bullet del numera 2.3.4. de este
Prospecto.

“| ngresos Anuales” significa la totalidad de los ingresos percibidos por € Patrimonio Autbnomo en un
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ano por todos y cada uno de los conceptos a que se refiere este Prospecto.

“|nversiones Admisibles” tendra el significado asignado a este término en el numeral 2.3.1 de este
Prospecto.

“|nversionistas” son las personas naturales o juridicas de naturaleza publica o privada, nacionaes o
extranjeras, que hayan adquirido Titulos, incluyendo |os Fondos de Pensiones y Cesantias.

“|PC” es lavariacion neta del indice de Precios al Consumidor para los Gltimos doce (12) meses en
Colombia, certificaday publicadapor el Departamento Administrativo Nacional de Estadistica ("DANE"),
expresado como una tasa efectiva anual. En el caso que eventualmente el gobierno elimine el IPC, éste
serd reemplazado por €l indicador que el gobierno establezca para el mismo propésito.

“_imite Anual de Activos en Desarrollg” significa el limite relativo a valor de Activos en Desarrollo
gue pueden ser adquiridos en un determinado afio calendario (es decir, para cada afio e periodo que
transcurre desde el 01 de enero hasta el 31 de diciembre de dicho afio) con respecto al valor de los activos
del portafolio a cierre de dicho afio calendario, de conformidad con lo previsto en laseccion 2.3.3 de este
Prospecto.

‘Limi P Antici Precio” significa el limite de los pagos anticipados del precio de
comprade los Activos en Desarrollo, de conformidad con lo previsto en laseccion 2.3.3 de este Prospecto.

“|_imite de Pagos Anticipados del Precio sobre un Activo Particular” significa e limite particular a
Limite de Pagos Anticipados del Precio, de conformidad con lo previsto en la seccion 2.3.3 de este

Prospecto.

“M acr otitulo” significaun titulo emitido por el Emisor que representalatotalidad de laEmision. El valor
nominal se determinara de acuerdo con las expediciones de valores que se realicen e informen a
DECEVAL S.A. El mecanismo consiste en que el valor del titulo global aumenta con las suscripciones
primariasy disminuye con lareadquisiciéon delos Titulos.

“Maximo de Titulos de |a Readquisicion a Opcion del Patrimonio Auténomao” tiene el significado
previsto en el numeral 1.7.11 de este Prospecto.”

“M ercado Principal” significael mercado en el cual se dan las negociaciones de titulos, cuyainscripcién
en el Registro Nacional de Valoresy Emisores se efectlia conforme a la Parte 5 del Decreto 2555, en €l
cual los Titulos son ofrecidos al publico en general através del sistema de renta variable.

“Monto Minimo de Colocacion” significael monto minimo de la oferta, que debe ser demandado por los
Inversionistas independientemente del nimero de vueltas de col ocacién, por debajo del cual no se colocara
el respectivo Tramo, previsto en e Aviso de Oferta Publica correspondiente.

“M ontos Par ciales de Colocacion” significan los montos parciales de colocacion que se establecen en €
aviso de oferta publica correspondiente a cada Tramo y que se aplicaran de acuerdo con lo establecido en
el numeral 1.8.1 del presente Prospecto.
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“Qperaciones de Cobertura” significa las operaciones con instrumentos financieros para mitigar el
riesgo financiero de precios de variables (tasas de interés, tasas de cambio, etc.) que le introducen
volatilidad alos flujos del Patrimonio Auténomo.

“Pago_en Egpecie” sgnifica la facultad que tiene e Patrimonio Autonomo de recibir como
contraprestacion parcial del precio de suscripcion de Titulos ofrecidos en la Primera V uelta con Pago en
Especie, latransferencia de |a propiedad de determinado bien o bienes inmuebles o de parte de éstos.

“Patrimonio Autonomo o PEI” significa el fideicomiso denominado Patrimonio Auténomo Estrategias
Inmobiliarias titular de todos los bienes descritos en el numeral 2.2.2 de este Prospecto afectos a la
finalidad del Contrato de Fiducia.

“Patrocinios” es el ingreso que recibe el Patrimonio Autbnomo como contraprestacion en los contratos
en los cuales se otorguen espacios fisicos o virtuales para mercadeo y publicidad.

“PE|” significa el Patrimonio Estrategias Inmobiliarias (PEIl). Es un vehiculo de inversién administrado
por PEI Asset Management S.A.S., con caracteristicas Unicas en el mercado colombiano que permite alos
inversionistas participar en un portafolio diversificado de inmuebles generadores de renta. El PEI emula
las fiducias inmobiliarias internacionales, cominmente conocidas como REITS por sus siglas en inglés
(Real Estate Investment Trusts).

“Per sona Deter minada” significael propietario, de manera directa o indirecta, de un bien inmueble o de
parte de éste, cuyo derecho de propiedad se transferiraa Patrimonio Autdnomo como Pago en Especie de
Titulos ofrecidos en laPrimera V uelta con Pago en Especie.

“Pesns” significa pesos colombianos.

“Plan Estratéqica” significael plan estratégico anual del Patrimonio Autdnomo elaborado por la
Administradoray aprobado por el Comité Asesor.

“Plan de L iquidacion” significa el plan de liquidacion del Patrimonio Auténomo, de acuerdo con lo
previsto en este Prospecto.

“Palitica de Inversion” significala Politica de Inversion descritaen el numeral 2.3 de este Prospecto.

“Portafalio” significalos activos en los que € Patrimonio Auténomo tenga invertidos |os recursos
recibidos de los Inversionistas y generados por el vehiculo, en desarrollo de lo previsto en este Prospecto.

“Precio dela Readquisicion a Opcién del Patrimonio Auténomo” significa el precio de readquisicion
de los Titulos bajo la Readquisicion a Opcion del Patrimonio Autdnomo, calculado en laforma prevista

en el numeral 1.7.11 de este Prospecto.

“Precio de Valoraciéon” significael precio reportado por la Bolsa de Valores de Colombia en |a subasta
de cierre o el mayor valor del tltimo precio de valoracion reportado por los proveedores de precio.”
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“Precio Méximo de la Readquisicién a Opcion del Patrimonio Auténomo” significael resultado de
multiplicar el Valor Patrimonia por Titulo por uno menos la tasa interna de retorno del Endeudamiento

Financiero de Largo Plazo que se haya reportado a Comité Asesor en su sesion mensual del mes
inmediatamente anterior a la operacion de readquisicion correspondiente.

“Prestacion de Servicio de Parqueadero” es €l ingreso que recibe e Patrimonio Auténomo por €

servicio de parqueadero que presta alos visitantes de los diferentes Activos Inmobiliarios.

“Primas de Entrada” es €l ingreso extraordinario que recibe e Patrimonio Auténomo por parte de un
nuevo concesionario o arrendatario por el derecho de acceder a inmueble objeto del arrendamiento o
concesion.

“Primera Vuelta” sera, segun sea el caso, laPrimera Vuelta sin Pago en Especie o laPrimera Vuelta
con Pago en Especie.

“PrimeraVuelta con Pago en Especie” significa, respecto de los Tramos en |os que se contemple el Pago

en Especie, lavuetadirigida alas Personas Determinadas que van a pagar |os Titulos en especie.

“Primera Vuelta sin Pago en Especie” significa respecto de los Tramos en los que no se contemple €l
Pago en Especie, la vuelta establecida para el gjercicio del Derecho de Suscripcion Preferencial, la cual

tendra el término de vigencia establecido en € aviso de of erta respectivo.

“Programa de Emisién” significael plan mediante el cua el Patrimonio Autdnomo estructura, con
cargo a un cupo global, larealizacion de varias emisiones de Titulos, mediante oferta publica, durante un
término establecido.

“Prospecto” significa el presente prospecto de Emision y colocacién de los Titul os.

“Readquisicion a Opcién del Patrimonio Auténomao” significa la readquisicion de Titulos que se
implemente por el Patrimonio Auténomo de conformidad con los términos previstos en el numeral 1.7.11

de este Prospecto.”

“REIT” significalas fiducias inmobiliarias, conocidas comunmente como REITSs por sus siglas en inglés
(“Real Estate Investment Trusts”), y son vehiculos que compran, desarrollan, administran y venden
propiedades de fincaraiz.

“Representante L egal delosInversionistas” eslasociedad Fiduciaria Colombiana de Comercio Exterior
S.A — Fiducoldex, o lafiduciaria que seleccione la Asamblea General de Inversionistas parareemplazarla.

“Riesgo Crediticio” significa el riesgo derivado de la posibilidad de que una contraparte (arrendatarios,
concesionarios, entre otros) no esté en capacidad de cumplir con los pagos derivados de los contratos
correspondientes (Contratos de Arrendamiento, contratos de concesion, entre otros).

“Riesgo de Mercado” significa e riesgo derivado de fluctuaciones en las condiciones de mercado,
econoémicas u otras.
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“Segunda Vuelta” significa, segin sea el caso, la Segunda Vuelta sin Pago en Especie o la Segunda
Vuelta con Pago en Especie.

“Segunda Vuelta con Pago en Especie” significa, respecto de los Tramos en los que se contemple el
Pago en Especie, la vuelta establecida para el gercicio del Derecho de Suscripcion Preferencial, la cua

tendra el término de vigencia establecido en el aviso de oferta publica respectivo.

“ nda Vueltasin P E ie” significa, respecto de los Tramos en los que no se contemple el

Pago en Especie, lavueltaestablecidaparalaColocacion Libre, lacual tendraun término de vigenciadesde
el dia habil inmediatamente siguiente al dia en que se haya vencido el término de vigencia de la Primera
Vueltasin Pago en Especie y conforme alo previsto en €l aviso de oferta respectivo.

“Sociedades Relacionadas” significa las sociedades matrices o controlantes y lasfilialesy subsidiarias
de una sociedad.

“Superintendencia” significala Superintendencia Financiera de Colombia.

“Tercera Vuelta” significa, respecto delos Tramos en |os que se contemple &l Pago en Especie, lavuelta
establecida para la Colocacion Libre, la cual tendra un término de vigencia contado desde el dia habil

inmediatamente siguiente al dia en que se haya vencido el término de vigencia de la Segunda Vuelta con
Pago en Especie y conforme alo previsto en el aviso de oferta publica respectivo.

“Titulos” significan los titulos participativos denominados “Titulos PEI”, emitidos por el Patrimonio
Auténomo, cuyos términos y condiciones se especifican en este Prospecto.

“Titulos Readquiribles” significan los Titulos de propiedad de los Inversionistas que podra readquirir €
Patrimonio Autdbnomo, en los términos previstos en € numeral 1.7.10 de este Prospecto.

“Tramos” significan las Emisiones con cargo a Programa de Emision, en los términos y condiciones
previstos en dicho Programa de Emision.

“Utilidad del Patrimonio Auténomo” significa la diferencia entre los ingresos y los Gastos del
Patrimonio Autdnomo descritos en este Prospecto, de acuerdo con las normas de contabilidad vigentes en
Colombia.

“Utilidad de la Operacion” significa la utilidad generada por |a operacion del Patrimonio Auténomo,
descontado de la misma, la valorizacion neta de la cuenta de Propiedad de Inversion del Patrimonio
Auténomo.

“Utilidad Distribuida del Patrimonio Autonomgo” significa el monto del Flujo Caja Distribuible que
efectivamente se distribuye alos Inversionistas como utilidad.

“Utilidad Retenida del Patrimonio Auténomao” significala suma acumulada de la utilidad contable no
distribuida después del cierre de cada gjercicio.

“Valor de Mercada” significael valor de un Titulo publicado por |a Bolsa de Valores de Colombia S.A.

Péagina 18

Brigard i
! “waAA L
Urrutia Fiduciaria



WO | IO

Prospecto de Colocacion
Patrimonio Auténomo EstrategiasInmobiliarias

“Valor de Readquisicion” significa el valor de readquisicion de los Titulos Readquiribles, calculado en
laforma previstaen lanumera 1.7.10 de este Prospecto.

Patrimonio Autonomg” significa la valoracion del Portafolio del Patrimonio Auténomo, de
acuerdo con lo establecido en la Circular 100 de 1995 expedida por la Superintendencia Bancaria, y demas
normas que la modifiquen, complementen o adicionen.

“Valor del Patrimonio Auténomo para Emisiones Pogteriores” significa e valor del Patrimonio
Auténomo pararealizar la Emision de un nuevo Tramo, €l cual ser calculado en laforma prevista en el

numeral 1.7.6 de este Prospecto.

“Valor Patrimonial por Titulo” significael valor total del patrimonio contable (total delos activos menos
el total de los pasivos) del Patrimonio Auténomo dividido por € nimero de Titulos, que seareportado por
el Agente de Manegjo € dia habil anterior alafecha de larespectiva operacion de readquisicion.”

lor Promedi Patrimonio Autonomo” significa el promedio diario del Valor del Patrimonio
Auténomo para un periodo determinado.

“Valores Mensuales de Concesiéon” es la contraprestacion que paga € concesionario a Patrimonio
Auténomo (concedente), 0 a quien este designe, atitulo de precio del contrato de concesion.
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INTRODUCCION A LOSREITS

La informacidn prevista en este capitulo es una breve resefia conceptual de los vehiculos de inversion
inmobiliariainternacionales conocidos como REITs (por sussiglaseninglés “Real Estate Investment Trusts ™),
con laque se buscailustrar sus principales caracteristicas. A pesar de que las estructuras legal es utilizadas para
estos fines pueden ser digtintas a la titularizacién inmobiliaria que usa el PEI en Colombia, €l Programa de
Emision busca adoptar 1os mismos principios generales que caracterizan a los REITs. A continuacion, se
presenta un esgquema simplificado del funcionamiento de un REIT:

Ocupa y vitliza
Inmueble - Arrendatario
Ingres
Adquiscion § Erm
.. arrendanuento de
adminstrucion
i activos mmobiliarsos
1 - REIT
1

Flujo de caja que
genera ka operacsin

Inversionistay N

El presente Programa de Emision incorpora los principales elementos de los REITS, y se desarrolla
mediante la constitucion del Patrimonio Autonomo Estrategias Inmobiliarias (PEl), €l cual llevara a cabo
unanueva titularizacién inmobiliaria (Duodécimo Tramo) en los términos previstos en este Prospectoy en
el Contrato de Fiducia.

Los vehiculos inmobiliarios conocidos como REITs adquieren, desarrollan, administran y enajenan
propiedades de finca raiz. Adicionalmente, dependiendo del objetivo con el que fueron constituidos y su
politicadeinversion. Estos vehicul os se caracterizan por estar conformados por un portafolio inmobiliario
diversificado o especializado por actividad econdmica, asi como por ser gestionados por un administrador
profesional. La rentabilidad de los REITs proviene principalmente de los ingresos por arrendamientos y
de lavalorizacion de los activos.
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Numerode Més de 6,000 Més de 100

inversionistas:

Administracion: Profesional Profesional

Liquidez: Alto Potencial Alta

Diver sificacion: Alta Alta

Vigencia: 99 anos (prorrogables) Indefinida

ActivogArrendatarios: Primer Nivel Primer Nivel
Vehiculo Dinamico

Optimizacion: no mantieneun portafolio V ehiculo Dinamico
estatico en e tiempo

Adicionamente, en e mercado colombiano existen vehiculos de inversion comparables en algunos
aspectos con lastitularizacionesinmobiliarias, como |o son losfondos de inversién colectivainmobiliarios
(FICls) y los fondos de capital privado que invierten en activos inmobiliarios (FCPs).

RESUMEN EJECUTIVO DEL COMPORTAMIENTO DEL SECTOR
INMOBILIARIO EN COLOMBIA

En términos generales, € afo 2024 cerrd con sefiaes mixtas para € sector inmobiliario en Colombia. Aunque
persistieron retos asociados a los dtos costos de financiamiento y a una demanda moderada, se observé una
recuperacion gradual en la comerciaizacion, especialmente en segmentos no residenciales como comercio y
bodegas. La vacancia en dgunos subsectores comenzo a estabilizarse y se evidenciaron gjustes positivos en
precios y canones de arrendamiento en zonas edratégicas, como corredores logisticos, areas comerciaes
consolidadasy sectores con altademanda, [0 que contribuye areactivar € interésdeinversionistasy propietarios.
Este comportamiento, sumado a unas perspectivas macroecondmicas més estables para 2025, permite anticipar
una consolidacion gradua en la recuperacion del ciclo inmobiliario. Se espera que, en los proximos 12 a 18
meses, continlie la reduccién de la vacancia en determinados submercados, acompafiada de una correccion
progresivaen |os precios, particularmente en zonas con mayor dinamicaempresarial y comercial.

A continuacion, se presentael resumen gecutivo del comportamiento del sector durante el 2024, el cual incluye
andisisde las principales categorias de interés para el PEI.

LICENCIAS: COMPORTAMIENTO DEL AREA APROBADA PARA NUEVA
CONSTRUCCION

Licencias Aprobadas

A diciembre del 2024 se han aprobado mas de 21.7 millones m?de licencias de construccion en Colombia
incluyendo tanto proyectos habitacional es como no habitacionales, 1o que representa una disminucion del
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Licencias No Habitacionales Aprobadas por Sector Econdmico

Delaslicencias que fueron aprobadas para uso no habitacional adiciembre del 2024, el sector de comercio
tuvo la mayor participacion con un 28%, equivalente a 1.4 millones de m? de licencias aprobadas. De
interés para € PEI también se encuentran las categorias educacién con una participacion del 21% (1.05
millones de m?), el sector de oficinas con 14%, equivalente a 0.7 millones m? de licencias aprobadas, y los
sectores industrial y bodegas con 9% y 11%, respectivamente, equivalentes amés de un 1.1 millones m?
de licencias aprobadas.

Por otra parte, es importante sefidar que durante el 2024 la categoria con mayor incremento en metros
cuadrados licenciados fue lacategoria de oficinas en laque se aprobaron 0.7 millones m?, lo que representa
un incremento de 18% respecto a 2023. En una linea similar, las licencias aprobadas al sector industrial

cerraron en 0.5 millones m?, lo que implica que el nimero de licencias autorizadas en este tipo de activos
inmobiliarios hayaincrementado en un 12% con respecto al mismo periodo del afio anterior. En contraste,
el sector de comercio registro unadisminucion del 5% cerrando 1.4 millones de m2, mientras que el sector
de bodegas se redujo en 22% con un total de 0.6 millones de m? al cierre del afio. En cuanto a hoteles, se
aprobaron 0.35 Millones de m?, o que representd una participacion del 7% mientras que en hospitales
sumaron 0.3 millones de m?, con una participacion del 6%. Ambos sectores registraron variaciones
interanuales menores, manteniendo un comportamiento rel ativamente estable dentro del total de licencias
no habitacional es aprobadas.

A continuacion, se presenta una gréfica que muestra la participacion de cada sector sobre € total de
licencias no habitacionales autorizadas en Colombia durante 2024, elaborada por € Administrador
Inmobiliario con base en informacion oficial del DANE y estimaciones del sissema ELIC de Camacol.

Licenciasno habitacionales por sector econémico

&

= Comercio

= Educacion

= Oficinas
Bodegas

= Industria

= Hoteles

= Hospitales

Fuente: Céalculos del Administrador Inmobiliario con base en datos del DANE (Boletin Técnico de Licencias de Construccién, diciembre de
2024) y ELIC — Camacaol.
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Licencias no habitacionales aprobadas por departamento y Bogota D.C.

Es importante resaltar que el 50.6% de las licencias para construccion no habitacional durante 2024 se
concentrd en la ciudad de Bogotéd y en los departamentos de Antioquia y Cundinamarca, en donde se
licenciaron 1.27 millones m?, 1.03 millones m? y 0.94 millones m?, respectivamente.

Es significativo el incremento en metros cuadrados de 210.435 m? por licencias aprobadas en Bogot4, |0
gue representa un crecimiento de 10.7% con respecto a mismo periodo del afio anterior, impulsado
principalmente por el sector de oficinas.

Entre los departamentos con mayor dinamismo respecto al afio anterior se encuentra Cundinamarca, con
un aumento de 78.912 m?; Bolivar, con un aumento de 63.476 m?y Atlantico, con un aumento de 53.120
m? en las licencias no habitacional es aprobadas.

Cabe anotar que, en el caso de Cundinamarca, el crecimiento del 9.2% fue impul sado principa mente por
los sectores de bodegas y hospitalario. En Bolivar, € incremento fue de 23.1% se explica en gran parte a
los sectores comercia y de oficinas. Finalmente, en Atlantico € incremento de licencias aprobadas o
impulsaron los sectores comercia e industrial.

A continuacion, se presenta una grafica realizada por el Administrador Inmobiliario con datos del DANE
gue muestra la participacion de cada departamento sobre el total de licencias no habitacionales que fueron
autorizadas durante el 2024.

Licencias no habitacionales aprobadas por departamentoy Bogota D.C.

= Bogota D.C.

4.43
Millones de m?

= Antioquia

= Cundinamarca
Bolivar

= Atlantico

Fuente: Céalculos del Administrador Inmobiliario con base en datos del DANE (Boletin Técnico de Licencias de Construccién, diciembre de
2024) y ELIC — Camacaol.

En Bogotéa se aprobaron més de 570 mil m?, lo que representa a una participacion del 11.7% del total
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nacional en licencias no habitacional es durante 2024. L a categoria de oficinas decreci6 en 170,560 m? con
respecto al 2023, Ilegando aun total licenciado de 90,908 m?, seguido de la categoria de comercio, lacual
disminuy6 en 42,199m? para llegar a un total licenciado de 144,130 m?. Por (ltimo, vale la pena resaltar
gue solo hubo incrementos en |os sectores logistico y educacién, los cuales crecieron en 3,664 m2y 46,902
m? respectivamente.

A continuacion, se presenta una gréfica que muestra la participacion de cada sector sobre el total de
licencias no habitacionales que fueron autorizadas durante el 2018, realizado por € Administrador
Inmobiliario con datos del DANE:

Licencias no habitacionales por sector econdmico en Bogota D.C.

» Salud-Asistencial

= Comercio

= Educacion
572,980 N Oficina
= Industria
= Bodega

= Otros

Fuente: Célculos del Administrador Inmobiliario con base en datos del DANE (Boletin Técnico de Licencias de Construccién, diciembre de
2024) y ELIC — Camacaol.

. MERCADO: COMPORTAMIENTO DEL MERCADO INMOBILIARIO DE OFICINAS EN
COLOMBIA

Con base en lainformacion y estadisticas recolectadas por Colliers International, se presenta un andlisis
del sector de oficinas a cierre afio 2024. Para estandarizar el andlisis, se toman como referencia los
criterios de Colliers International paraclasificar el inventario de oficinas que se presenta a continuacion:

Clase A+ (A Plus): Losedificios clase A+ (A Plus), son considerados de altas especificaciones e incluyen
criterios como un tiempo de construido menor o igual a 10 afos, alturas entre piso y techo iguales o
superiores a 3.5 metros, un espacio de parqueo por cada 40 m? de oficina, sistemas avanzados de
comunicaciones, de seguridad contra incendio y acceso. Adicionamente, se consideran como variables
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importantes laubicacion, lasvias de acceso al edificio y cercania a centros importantes de la ciudad.

Clase A: Los edificios clase A, poseen caracteristicas que incluyen un tiempo de construido entrelos 11 a
20 afios, alturas entre piso y techo hastalos 3.0 metros, un espacio de parqueo por cada 40 m? de oficinay
sistemas de seguridad medio en acceso y contra incendio.

Clase B: Los edificios clase B, poseen caracteristicas que incluyen un tiempo de construccion entre [os 21
a 25 anos, alturas sencillas hastalos 2.5 metros, un espacio de parqueo por cada 50 m? de oficina o superior
y sistemas de seguridad basicos de acceso y contraincendio.

Oficinas

Segun estudios de Colliers Internationa, el inventario de las cuatro principales ciudades del pais a
diciembre del 2024 se situ6 en 4.4 millones m? lo cual representa un incremento del 0.8% con respecto al
mismo periodo del afio anterior. En tresdelascuatro ciudades no se presentd un incremento en el inventario
aexcepcioén de Bogota que aumentd su inventario en 34,600 m2. Bogota D.C cerrd €l afio con uninventario
de 3.1 millonesm?locual representa una participacion del 71% del total nacional. Medellin lleg6 a855,500
m? de inventario representando el 19% del total nacional. Por otro lado, Barranquillay Cali representan el
6% y 4% respectivamente.

Bogota:

Inventario: Al finalizar €l cuarto trimestre de 2024, el inventario de oficinas competitivas en Bogota se
ubicd en 3,088,213 m2, sin cambios significativos frente a trimestre anterior. No obstante, en términos
interanuales, se registré un crecimiento del 1.1%, equivalente a 34,640 m? adicionales respecto al cierre
de 2023. Este crecimiento estuvo impulsado principalmente por € ingreso de dos nuevos proyectos.
Connecta 80, con 31,000 m?, y Torre Mas 92, con 3,640 m?, reflgjando la continuidad en laincorporacién
de espacios modernosy eficientes al mercado.

Oferta: Durante 2024 |a oferta de oficinas en Bogota presentd una tendencia decreciente impulsada por
una mayor absorcién de espacios en el mercado. Al cierre del cuarto trimestre, la disponibilidad total se
sitla en 258,592 m2, lo que representa una caida del 11.2% en comparacion con diciembre de 2023. Esta
reduccion se evidencio en todas las categorias monitoreadas, siendo méas marcada en los edificios de clase
A+, cuya oferta disminuy6 en un 7.5% frente a trimestre anterior, reafirmando la demanda por espacios
de alto estandar.

Precio de Renta: En € cuarto trimestre de 2024, el valor promedio de renta de oficinas en Bogota alcanzo
los COP71,557, lo que implica un incremento del 3.31% respecto al mismo periodo del afio anterior. Este
gjuste, equivalente a COP2,293, responde a la combinacién de una oferta mas limitada y una demanda
establ e especialmente en zonas con alta concentracion empresarial.

Precio de Venta: En el cuarto trimestre de 2024, el mercado de oficinas en venta en Bogotéa se comporto
de manera distinta a la tendencia general del sector corporativo. Mientras la oferta de espacios en renta
continud disminuyendo, la disponibilidad de oficinas en venta aumento, alcanzando los 43,191 m2. Este
repunte contrasta con la trayectoria descendente registrada a lo largo del afio y sugiere un guste en la
dinamica de ocupacion. La persistente incertidumbre econdmica a nivel nacional ha llevado a que las
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empresas favorezcan la renta sobre la compra, reduciendo la presién sobre el inventario en venta y
generando una absorcion mas estable de este tipo de activos.

Medellin:

Inventario: El inventario competitivo del mercado de oficinas en Medellin se mantuvo estable durante el
cuarto trimestre de 2024, cerrando en 855,479 m?, sin nuevasincorporaciones respecto al trimestre anterior.
Estainactividad en el crecimiento del inventario evidencia laausencia de nuevos desarrollos en el periodo,
lo que refleja una dinamica marcada por la estabilidad econdmica del sector empresarial local. La Ultima
variacion registrada en el inventario se present6 en el segundo trimestre de 2022 con 27,093 m2.

Oferta: En cuanto a la oferta, el mercado competitivo de oficinas en Medellin reportd una reduccién
relevanteal cierredel cuarto trimestre de 2024. Ladisponibilidad se ubicé en 35,724 n?, frente alos 46,845
m? del trimestre anterior, |0 que representa una disminucion de 11,121 n? y una variacion relativa del
23.74 %. Esta contraccion se concentrd especia mente en los edificios clase A+, ubicados en zonas como
Las Palmas Superior e Inferior y El Poblado. Ladisminucion de espacios disponibles podria estar asociada
a un aumento en la absorcion, impulsado por condiciones econdmicas locales que han favorecido la
ocupacion de espacios premium en la ciudad.

Precio de Renta: El precio por metro cuadrado de renta en el mercado de oficinas de Medellin para €
cuarto trimestre de 2024 se ubicoé en COP69,000 /m2. En comparacion con el trimestre anterior, queregistro
un valor de COP66,800/m?, se observd un incremento absoluto de COP2,200/m?, equivalente a un
crecimiento relativo del 3.57 %. Este aumento se explicapor el comportamiento de |os segmentos ubicados
entre 101y 300 m?, asi como en el rango de 301 a 1,000 m?, |os cual es presentaron incrementos del 13.96 %
y 8.58 %, respectivamente. La demanda sostenida en ubicaciones estratégicas, junto con €l guste en la
oferta de oficinas de alto nivel, haimpulsado esta tendencia acista.

Precio de Venta: El precio promedio de venta de oficinas en Medellin parael cuarto trimestre de 2024 se
situé en COP6,130,410/m?, lo que representa una disminucion del 39.19% respecto al trimestre anterior,
cuando se registré un valor de COP10,080,624/m2. Esta caida estuvo impulsada principalmente por la
contraccion en la oferta de oficinas de categoria A+ en corredores como Las Palmas Superior e Inferior,
donde la reduccion fue de -23.26%.

Barranquilla:

Inventario: El inventario competitivo de oficinas en Barranquilla cerr6 el cuarto trimestre de 2024 con
251,108 m?, sin cambios respecto al mismo periodo del afo anterior. Esta estabilidad obedece alaausencia
de nuevas incorporaciones o retiros de espacios corporativos durante el Ultimo afio, lo que reflgja un
mercado en equilibrio. La Ultima variacion en el inventario se registro en e primer trimestre de 2022, 1o
gue indica que la oferta de oficinas en la ciudad se ha mantenido constante desde entonces. Esta situacion
responde a factores como la estabilidad econdmica, €l limitado dinamismo en nuevas inversiones dentro
del sector y una demanda gque se ha mantenido constante.

Oferta: La oferta competitiva de oficinas en Barranquilla cerro € cuarto trimestre de 2024 con 17,347 n,
lo que representa un incremento de 4,671 m? frente a trimestre anterior y una variacion relativa del
36.85%. Este aumento rompe con latendencia descendente de | os Ultimos afios, marcada por unareduccion

constante de la oferta desde 2021. Entre los factores que explican comportamiento se encuentran la
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liberacion de espaci os previamente ocupados, €l vencimiento de contratos de arrendamiento sin renovacion
y posibles gjustes en las estrategias de ocupacion empresarial . Este repunte podria estar relacionado con la
coyuntura econdmica local, en la que agunas compafiias han optado por optimizar costos, ya sea
reduciendo su superficie arrendada o trasladandose a espacios mas eficientes.

Precio de Renta: Durante el cuarto trimestre de 2024, el precio promedio de renta en Barranquilla se ubico
en COP 52,897/m?, 1o que representa una disminucién de 6.46% frente al trimestre anterior, cuando €
precio erade COP 56,552 /m2. Esta caida, equivalente a unareduccién de COP 3,655 /m?, reflgjaun guste
en el mercado motivado por el aumento de la absorcion negativa y, como consecuencia, un mayor de
espacios disponibles. La tendencia sugiere que los propietarios han comenzado a revisar sus tarifas de
rentacon el fin de incentivar la ocupacion en un escenario de creciente oferta.

Precio de Venta: Durante € cuarto trimestre de 2024, el precio promedio de venta de oficinas en
Barranquillaalcanzd los COP 8,973,250/m?, |0 que representa un incremento del 1.21 % frente al trimestre
anterior, cuando se ubicaba en COP8,865,793/m?. La variacion absoluta de COP107,457/m? reflgja un
gjuste leve a alza en los valores de transaccion, asociado a una oferta y demanda relativamente
equilibradas. Este comportamiento sugiere que el mercado esté entrando en unafase de mayor estabilidad,
en la cual los precios ya ho presentan aumentos marcados, sino correcciones gradual es influenciadas por
ladisponibilidad de inventario y las condiciones de negociacion entre compradores y vendedores.

Cali:

Inventario: Durante el cuarto trimestre de 2024, € inventario del mercado de oficinas en Cali se mantuvo
estable en 182,132 m?, sin variaciones absolutas ni relativas frente a trimestre anterior. Este
comportamiento sugiere una fase de equilibrio en la oferta disponible, posiblemente asociada a una
demanda contenida y a la ausencia de nuevos desarrollos de gran escala en el corto plazo. La estabilidad
en el inventario podriareflegjar un mercado con niveles de ocupacion consolidados, donde os movimientos
deingreso y salida de espacios han sido minimos.

Ofertac Durante el cuarto trimestre de 2024, la oferta de oficinas en Cali registr6 un crecimiento
significativo, con un incremento del 28.11 % frente al trimestre anterior, alcanzando un total de 19,358
unidades disponibles. Este aumento fue impul sado principal mente por la expansion de la categoria A, que
present6 un alza del 38.54 %, y por el notable crecimiento del segmento A+, cuya oferta se incremento en
un 179.76 %, debido alaincorporacién de espacios en Zonamerica Edificio A y Edificio C. En contraste,
la categoria B present6 una leve contraccion del 3.5 %, lo que podriareflgar un guste en la demanda por
espacios de menor especificacion o una absorcion efectiva en este segmento.

Precio de Renta: Durante €l cuarto trimestre de 2024, el precio promedio de rentaen el mercado de oficinas
de Cali se ubicé en COP67,660, |o que representa un incremento del 13.32% frente al trimestre anterior.
Este aumento responde principalmente a una mayor demanda por espacios corporativos en ubicaciones
estratégicas, asi como una oferta més estable, que ha reducido las opciones disponibles en segmentos de
alta especificacion.

Precio de Venta: Durante el cuarto trimestre de 2024, el mercado de oficinas en Cali registré un aumento
significativo en los precios de venta, alcanzando un valor promedio COP9,717,988, o que representa un

incremento del 30.60% frente al trimestre anterior, cuando se ubicaba en COP7,441,215. Este crecimiento
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estuvo impulsado principalmente por laincorporacion de propiedades estratégicas al inventario disponible,
en particular Oficinas Unicentro, que previamente no se encontraba en el mercado y ahora ofrece espacios
para venta. Este comportamiento sugiere una recuperacion sostenida en la demanda de espacios
corporativos, especialmente en ubicaciones de ata valorizacion.

Lavacancia promedio para estas cuatro ciudades paso de 8.8% en diciembre 2023 a 7.6% en diciembre de
2024, equivalente a 331,000 nm?. Esto significa una disminucion del indicador de vacancia en un 1.2% en
relacién con el mismo periodo del afio anterior. Medellin fue laciudad que presentd la mayor disminucién
de vacancia, comparado con €l afio anterior, pasando del 7.0% al 4.2%. Bogotarefleg/é una disminucion en
su vacancia del 1.1%, mientras que Barranquilla y Cali reflgaron un aumento del 2.6% y 0.4%
respectivamente.

A continuacion, se presenta una gréfica que muestra el comportamiento del sector de oficinas en las
principales ciudades, realizado por el Administrador Inmobiliario con datos del Reporte de mercado de
Oficinas 2019-2024 Q4 de Colliers International:

20,1%

17,3% -13,0%

Area Disponible mmmm |nventario =@= Area Disponible Var(%)Y oY == Invertario Var(%)Y oY

A continuacién, se presenta una grafica que muestra e comportamiento de la vacancia en el sector de
oficinas en las principal es ciudades realizado por el Administrador Inmobiliario con datos del Reporte de
Mercado de Oficinas 2019 a 2024 Q4 de Colliers International.

Comportamiento vacancia de oficinas en las cuatr o ciudades principales (2019-2024):
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A continuacion, se presenta una gréfica que muestra el comportamiento de |os precios de mercado en el sector
de oficinas en las principales ciudades, realizado por el Administrador Inmobiliario con datos del Reporte de
mercado de Oficinas 2019 a 2024 Q4 de Colliers International:

Canon de arrendamiento de oficinas por m2 en las 4 ciudades principales (2019-2024)

71.700

69.300

51.500 50.900
16800 —" T 5100 ——

43.350 42.700
36.600
2019 2020 2021 2022 2023 2024
—@-— Bogota Medellin ==@==Barranquilla ==@==Cali

1. MERCADO: COMPORTAMIENTO DEL MERCADO INMOBILIARIO DE CENTROS
COMERCIALESEN COLOMBIA

De acuerdo con € International Council of Shopping Centers (ICSC), los centros comerciales pueden
clasificarse en las siguientes categorias, sin embargo, estas pueden variar dependiendo el pais y/o €l
mercado objeto de andlisis. A continuacion, se presenta laclasificacion que mangjael ICSC:

 Centros vecinales: cuentan con un &rea promedio entre 3,000 y 10,000 n? de &ea arrendable y se
caracterizan por poseer entre sus locales un supermercado.

» Centros comunitarios: cuentan con un area promedio entre 10,000 y 40,000 m? de érea arrendable y
pueden contar con la presencia de tiendas por departamentos, tiendas de moda, supermercados y/o tiendas
especializadas.

* Centro regional: cuentan con un area entre 40,000 y 80,000 m? de area arrendable, se caracterizan por
generar un comercio masivo y contar con la presencia de mas de una tienda por departamento, tiendas de
moda, supermercados y/o tiendas especializadas.

e Centrosuper-regional: secaracterizan por contar con areas mayores alos 80,000 n?de areaarrendable,

un comercio masivoy lapresenciade mas de unatiendapor departamento, tiendas de moda, supermercados
ylo tiendas especializadas.
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Centros Comerciales:

Segun estudios de Colliers International, el inventario de las cuatro principales ciudades del pais cerré en
3.8 millones m? a mes de diciembre de 2024, lo que representa un incremento del 1.9% frente al mismo
periodo del afio anterior. En tres de las cuatro ciudades no se reportaron variaciones en el inventario; la
excepcion fue Cali, que registré un aumento de 71,695 m2. Bogota D.C cerrd € afio con un inventario de
1.9 millonesden?, lo que equivale a 51% del total nacional. Medellin alcanzd |os 993,000 m? deinventario
representando el 26%, mientras que Barranquillay Cali aportaron el 11% y 12%, respectivamente.

Bogota:

Inventario: Al cierre del cuarto trimestre de 2024, el inventario de locales en centros comercial es en Bogota se
mantuvo estable en 1,952,122 m?, sin variaciones frente a los trimestres anteriores. Esta estabilidad reflegja una
fase de consolidacion en el sector Retail, caracterizada por un crecimiento nulo en nuevos desarrollos
comerciales. El segmento de centros comerciales regionales continla liderando € mercado, con una
participacion del 43.5 % sobre el GLA total, mientras que el segmento comunitario conserva una participacion
significativa del 35%. En contraste, los centros especializados y estilo de vida contindan con una presencia
limitada, representando el 1.2% y 2.3%, respectivamente.

Oferta: Al cierre del cuarto trimestre de 2024, la oferta de locales en centros comerciales registrd una
disminucion del 9% frente a trimestre anterior y del 13.8% en comparacién con € mismo periodo del afio
anterior. Este comportamiento evidencia un aumento en la absorcion de espacios comerciales, impulsado por
un mayor dinamismo del sector. En cuanto, aladistribucion geografica, 1os corredores con mayor participacion
en la oferta fueron Occidente y Sur, con 26,400 m?2y 26,403 m? disponibles, respectivamente, consolidandose
como los principales pol os de disponibilidad en la ciudad.

Precio de Renta: El mercado inmobiliario Retail en Bogota registrd unaleve disminucion en el precio de renta,
pasando de COP109,100 a COP102,100/m? a cierre del cuarto trimestre de 2024. Esta tendencia ala baja fue
impulsada principalmente por los centros comerciales de clase comunitario, cuyo vaor se redujo 9.75%,
finalizando el afio en COP89,900/m?. A pesar de esta contraccién, este segmento continla posi cionandose como
el segundo segmento més accesible del mercado, solo superado por los formatos outlet, que se ubicaron en
COP54,800/m?, tras una reduccion del 5.72%.

En contraste, los centros comerciales especializados registraron el valor de renta més alto, alcanzando los
COP209,500/m? luego de un incremento del 22%. Por su parte, los complejos super regional presentaron un
ligero aumento del 1.81%, con un valor de cierre de COP145,600/m2. Finalmente, los centros comerciales
regionales redujeron su precio promedio de COP127,700 a COP115,600/m2, |0 que representa una variacion
absoluta de COP12,000/ m?.

Precio de Venta: En términos generales, el valor de venta en Bogota registré un incremento del 5.65% cerrando
el cuarto trimestre de 2024 en COP16,495,220/m2. Este aumento estuvo impulsado principalmente por el
corredor Noroccidente, que presentd una variacion positiva del 22.19%, alcanzando los COP17,095,300/m2.
También se destaco el corredor Occidente, con un crecimiento del 7.46%, situandose en COP15,175,100/m?2.

En contraste, |os corredores de Chiay Guaymaral mostraron fuertes caidas, con descensos del -30% y -28.40%,
respectivamente. En particular, Guaymaral, que cerré en COP9.653.800/m? tras una reduccion adicional del

17.53%, se posiciond como el corredor mas asequible del mercado.
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En el corredor Norte mantuvo el precio de venta mas alto, con COP40,939,400/m? seguido por Chapinero con
un valor promedio de COP34 millones por m?2 y una variacion positiva del 3%. Por su parte, Chapinero y €l
corredor Sur también registraron caidas del 3% y 1%, cerrando en COP20,711,100/m2 y COP14,821,000/m?,
respectivamente.

M eddlin:

Inventario: Durante €l cuarto trimestre de 2024, el inventario de locales comerciales en Medellin se mantuvo
estable, totalizando 993,370 m?2, sin variaciones respecto al mismo periodo de 2023. Esta estabilidad sugiere un
equilibrio entre ofertay demanda, reflejando un mercado consolidado en un contexto de consumo moderado y
estrategias de optimizacion de espacio por parte de |os operadores comerciales.

Oferta: Durante 2024, Medellin presentd una reduccién significativa en la oferta de espacios comerciales,
pasando de 17.401 m2 en el cuarto trimestre de 2023 a 13,172 m? a cierre de 2024. Esta disminucion reflgjauna
absorcion positiva, destacada en varios corredores estratégicos. En particular, € corredor SU Norte absorbid
por completo los 3,665 m? que tenia disponibles en 2023, mientras que SU Sur y El Poblado mostraron
reducciones més gradua es, con caidas de 1,306 m2y 935 n2, respectivamente.

No obstante, algunos corredores presentaron incrementos leves en la oferta. Oriente registré un aumento de
1,663 m2, alcanzando los 5,074 m2, y Occidente sumé 14 m2, cerrando el afio con 930 nm2 disponibles.

Precio de Renta: En el cuarto trimestre de 2024, el precio promedio de renta para local es en centros comerciales
de Medéllin experiment6 una leve caida, a pasar de COP110,230/m? en €l mismo periodo del afio anterior a
COP101,311/m?, lo que representa una disminucion del 8,1%. Esta contraccién responde a un entorno
econdémico mas conservador, que ha generado cautela en la demanda de espacios, aunque sin provocar una
volatilidad significativa en el mercado.

Precio de Venta: Durante el cuarto trimestre de 2024, |os precios de venta de locales en centros comerciales en
Medellin mostraron una tendencia a la baja. La categoria Super Regional registré una caida significativa, con
un precio promedio de COP10,710,059 /m?2, muy por debgo de los COP17,869,281/m? registrados en el mismo
periodo de 2023. De manera similar, la categoria Vecindario presentd una disminucion del 24.9%, al pasar de
COP9,868,020/m? a COP7,408,472/m?, reflejando una menor demanda en este tipo de ubicaciones.

Barranquilla:

Inventario: Al cierredel cuarto trimestre de 2024, el inventario de locales en centros comercialesde Barranquilla
alcanzo los 428,296 m? de érea rentable, consolidando la estabilidad que ha caracterizado al mercado desde
2022. La ausencia de nuevos proyectos en este periodo refuerza la percepcion Barranquilla como un mercado
maduro y predecible, lo que ha contribuido a fortalecer la confianza de inversionistas y operadores. Desde la
apertura del centro comercia Parque Alegra en 2022, que incremento el inventario en 12 puntos porcentual es,
el mercado no hareportado variaciones rel evantes, reflggando un comportamiento equilibrado entre la demanda
y oferta de espacios comerciales en la ciudad.

Oferta: Durante el cuarto trimestre de 2024, la oferta de locales en centros comerciales en Barranquilla mostro
una tendencia a la baja, reflggando una absorcion sostenida y una demanda activa en €l sector retail. Esta
dindmica sugiere un mercado en equilibrio, en el que la reduccién progresiva de espacios disponibles responde
al creciente interés por ubicaciones estratégicas. La estabilidad en la demanda contintia generando confianza
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entre operadores e inversionistas, consolidando a Barranquilla como un destino atractivo para la expansion
comercial.

Precio de Renta: Al cierredel cuarto trimestre de 2024, |laabsorcién acumulada de local es en centros comerciales
en Barranquilla mostré un comportamiento positivo, consolidando una tendencia sostenida de recuperacion en
el sector retail. A pesar delos gjustesen laoferta, el mercado haevidenciado unarespuestafavorable, impulsada
por la dindmica de la demanda en sectores estratégicos. Este desempefio reafirma el atractivo comercial de la
ciudad y laestabilidad de su ecosi stemainmobiliario, factores clave parael desarrollo de nuevasinversiones en
el mediano y largo plazo.

Precio de Venta: El mercado de venta de locales en centros comerciales en Barranquillacerrd el cuarto trimestre
de 2024 con una tendencia de estabilidad, reflejando la consolidacion y madurez del sector. A lo largo del afio,
los precios han presentado variaciones leves, 10 que evidencia un comportamiento estable y predecible, sin
movimientos bruscos. Esta consistencia en la valorizacion de los activos ha fortalecido la confianza de
inversionistas y operadores, posicionando a la ciudad como un destino clave para nuevos desarrollos
inmobiliarios.

Cali:

Inventario: El inventario competitivo del mercado de retail en Cali alcanzd un total de 459,977 m? durante el
cuarto trimestre de 2024, 1o que representa un aumento neto de 66,471 m? frente al mismo periodo del afio
anterior, equivalente a una variacion relativa del 16.89%. Este crecimiento estuvo impulsado por la expansion
en el corredor Sur, €l cual registré un aumento del 28.83%, principalmente por la incorporacion de 66,471 m?2
en la categoria Regional. Dicho incremento coincide con la finalizacion y entrada en operacion del centro
comercial Mall plaza, proyecto que responde a la creciente demanda de espacio en el sector de la ciudad. El
mercado local ha mostrado una consolidaciéon especialmente en e sur de Cali, favorecido por factores
econdémicos como el crecimiento poblaciona y la consolidacion de nuevos polos de desarrollo urbano.

Oferta: Durante el cuarto trimestre de 2024, la of erta de espacios en centros comerciales en Cali alcanzd un total
de 39,024 m?, reflgjando un incremento absoluto de 469 m? respecto al trimestre anterior, |0 que representa una
variacion trimestral relativa del 1.22 %. Este leve aumento en la disponibilidad esta asociado principalmente a
la finalizacion de contratos de arrendamiento y a procesos de reacomodacién por parte de algunos operadores,
lo que evidencia una dinamica de rotacién activa en el mercado. A pesar de este crecimiento moderado, _|a
of ertadisponible contintia por debajo de los nivel esregistrados en periodos previos, |0 que sugiere unaabsorcion
constante y sostenida por parte de los arrendatarios comerciales en la ciudad.

Precio de Renta: Durante €l cuarto trimestre de 2024, el precio promedio ponderado de renta en la ciudad de
Cali se ubicd en 58,812 COP/n2, lo que representa un incremento del 5.75% frente al trimestre anterior, cuando
se situo en 55,614 COP/m?2. Este aumento absoluto de 3,197 COP/m? estuvo impulsado principal mente por el
desempefio del segmento Super Regional, que registré unavariacion trimestral positivadel 14.44%, a canzando
un valor 192,300 COP/m2, con un incremento absoluto de 24,265 COP/m?2. Este comportamiento puede estar
vinculado ala consolidacion de los centros comerciales de gran formato como destinos clave, capaces de atraer
un alto flujo de consumidores y marcas de alto perfil, lo que genera una presion al alza en los precios de renta.

Precio de Venta: En €l cuarto trimestre de 2024, el precio promedio ponderado de venta en el mercado de retail

de Cali se ubico en 10,715,898 COP/m?, |0 que representa un incremento del 0.85% frente a trimestre anterior,
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cuando € valor fue de 10,626,032 COP/m?. Este aumento absoluto de 89,866 COP/m? estuvo impulsado
principalmente a corredor Centenario, que registrd un crecimiento del 7.57%, alcanzando un precio de
15,646,258 COP/m2, con un incremento absol uto de 1,100,804 COP/m2. Esta tendenciareflejala consolidacion
de este corredor como un punto estratégico para marcas premium, en un contexto de limitada disponibilidad de
espacios en zonas clave, 1o que ha contribuido ala valorizacion sostenida de |os activos comerciales.

Lavacanciapromedio para estas cuatro ciudades paso de 4.7% en diciembre 2023 a 4.2% en diciembre de 2024,
equivalente a 159,000 m?. Esto significa unadisminucion del indicador de vacanciaen un 0.5% en relacion con
el mismo periodo del afio anterior. Medellin fue la ciudad que presentd la mayor disminucion de vacancia,
comparado con el afio anterior, pasando del 9.6% a 8.5%. Bogota reflejé una disminucion en su vacancia del
0.7%, mientras que Barranquillay Cali reflejaron una disminucién del 0.4%. A continuacion, se presenta una
gréfica que muestra el comportamiento del sector de retail en las principales ciudades, reaizado por €l

Administrador Inmobiliario con datos del Reporte de mercado de Oficinas 2019-2024 Q4 de Colliers
International:
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A continuacién, se presenta una grafica que muestra el comportamiento de lavacanciaen el sector de
retail en las principales ciudades realizado por el Administrador Inmobiliario con datos del Reporte de
Mercado de Retail 2019 a 2024 Q4 de Colliers International:

Comportamiento vacancia deretail en las cuatro ciudades principales (2019-2024):
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A continuacion, se presenta una gréfica que muestra el comportamiento de |os precios de mercado en el
sector de retall en las principales ciudades, realizado por el Administrador Inmobiliario con datos del
Reporte de Mercado de Retail 2019 a 2024 Q4 de Colliers International :

Canon de arrendamiento de retail por m2 en las 4 ciudades principales (2019-2024)
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V. MERCADO: COMPORTAMIENTO DEL MERCADO INMOBILIARIO DE BODEGAS EN
COLOMBIA

Con base en la informacion y estadisticas recolectadas por Colliers International, a continuacion, se
presenta un resumen ejecutivo del mercado industrial a cierre del 2024. Para estandarizar el andlisis, es
importante tener claridad sobre |os criterios utilizados para su clasificacion:

Parque industrial: es la superficie geogréficamente delimitada y diseflada especialmente para €
asentamiento de la nave industrial en condiciones adecuadas de ubicacion, infraestructura, equipamiento
y de servicios, con una administracion permanente para su operacion. Busca el ordenamiento de los
asentamientos industriales y la desconcentracion de las zonas urbanas y suburbanas (éreas residenciales
situadas a las afueras de la ciudad), busca hacer un uso adecuado del suelo, proporcionar condiciones
idoneas para que la industria opere eficientemente y se estimule la creatividad y productividad dentro de
un ambiente confortable.

e Parques Industriales Clase A+: Tienen una vocacion de tipo logistico, con amplias vias y
parqueaderos, altos estandares de seguridad, acceso innovador, PTAR y servicios
complementarios. Sus bodegas cuentan con atura minima de 11.5 m, pisos de ata resistencia,
multiples muelles de cargay redes contra incendios.

e Parques Industriales Clase A: Tienen una vocacion flexible y bien ubicados cerca de vias
principales, con bodegas de triple atura, pisos de ata resistencia, servicios adicionales y areas

superiores a promedio del mercado.
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e ParquesIndustriales Clase B: Tiempo de construccion superior a 15 afios, en vias secundarias,
con bodegas de altura sencilla o doble, servicios limitados y areas generamente inferiores a
promedio del mercado.

Nave industrial: es la instalacion fisica o edificacion disefiada y construida para realizar actividades
industriales de produccion, transformacidn, manufactura, ensamble, procesos industriales, amacenaje y
distribucion.

Bodega de almacenaje: instalacién fisica cuyo objetivo Unico es el almacenamiento de productos.

Zona Franca: Territorio delimitado en donde se goza de beneficios tributarios como e no pago de derechos
de importacién de mercancias o €l no cobro de algunos impuestos.

Bodegas

La informacién que se presenta a continuacion fue preparada por la Administradora con base en los
estudios de mercado de Colliers International, a corte de diciembre 2024.

Seguin estudios de Calliers International, € inventario de bodegas en las cuatro principales ciudades del
pais paso de 7.33 millones de m?2 en 2023 a 7.34 millones de m2 al cierre de diciembre de 2024. Este leve
incremento del 0.1% indica que no ha habido cambios significativos, reflejando un estancamiento en la
construccion de nuevo inventario y una desaceleracion en su crecimiento desde 2022, 1o que ha reducido
la oferta de espacios industriales disponibles. El ligero aumento se explica por la expansién en
Barranquilla, que sumé 6,500 m?2 en el afio, mientras que Bogotd, Medellin y Cali no registraron
variaciones. Bogota contintia concentrando la mayor participacion, con 4.38 millones de m2, equivalente
al 60% del total nacional. Medellin acanzo 1.03 millones de m?, representando el 14%, seguido por
Barranquilla con 1.29 millones de m? (18%) y Cali con 639,000 m? (9%).

Bogota:

Inventario: Durante el Ultimo afio, el mercado industrial de Bogota y sus alrededores ha mantenido un
inventario estable, alcanzando 4,380,713 m? de GLA al cierre de 2024, sin cambios respecto al afio
anterior. Esta ausencia de crecimiento en la oferta refleja un periodo de consolidacion en el sector, en €l
gue no se han sumado nuevos proyectos industriales ni zonas francas. Actualmente, la distribucion del
inventario se distribuye con una mayor participacion de la Clase B (34 %), seguidade la Clase A (28 %),
Clase A+ (20 %) y Zonas Francas (18 %), |o que evidencia unaestructura diversificada dentro del mercado.

Oferta: Oferta: En @ cuarto trimestre de 2024, la of erta de bodegas industriales en Bogotay sus alrededores
alcanzo 225.420 n, reflegjando un crecimiento anual del 29,4% (+51,204 m?). Este aumento significativo
obedece a la consolidacién de nuevos espacios industriales en el mercado. Frente a trimestre anterior, la
oferta se expandio un 2.5% con laincorporacion de 5,437 m?, evidenciando una tendencia de crecimiento
sostenido alo largo del afio. Peseaqued primer trimestre seregistré unaleve contraccion del 1,5%, laoferta
repuntd significativamente en los periodos siguientes, con aumentos de 14.4% (Q2), 12,1% (Q3) y 12.9%
(Q4). Este comportamiento refleja un mercado en expansion, con una absorcion progresiva de nuevas areasy
una demanda en recuperacion.
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Precio de Renta: Durante el Ultimo trimestre de 2024, el mercado de renta de bodegas industriales en
Bogota mostré un notable incremento en comparacion con el mismo periodo de 2023, alcanzando los
COP21.400/m?, lo que representa un aumento interanual de COP2,700/m?. Las bodegas de clase A+
experimentaron un crecimiento significativo del 36%, llegando a COP28,900/m?, lo que indica una
revitalizacion del mercado y una demanda excepcional para este tipo de infraestructura. En las zonas
francas, |os precios superaron los COP22,000/m?, con un gjuste al alza de COP2,900/m?, mientras que las
bodegas de clase A aumentaron COP2,000/m?, consolidandose como una opcién viable para empresas con
menores requerimientos en infraestructura, con precios alrededor de COP21,200/m?2.

Precio de Venta: El mercado de bodegas industriales en Bogotay sus arededores cerr6 € cuarto trimestre
de 2024 con una oferta en venta de 75,802 m?, reflegjando un crecimiento del 28.01% respecto a afio
anterior. A pesar de este incremento, la participacién de bodegas en parques industriales de categoria A+
se redujo del 4.8% a 2.6%, mientras que las bodegas de clase B aumentaron su disponibilidad a
aproximadamente 37% Yy las de clasificacion A disminuyeron su participacion del 48% a 36%,
evidenciando una reconfiguracion en la ofertay demanda del sector.

Medéellin:

Inventario: En el cuarto trimestre de 2024, el inventario competitivo de bodegas en Parques Industrialesy
Zonas Francas de Medellin y su érea metropolitana se mantuvo en 1,026,120 m2, sin cambios frente al
periodo anterior. Esta estabilidad responde a la falta de nuevos desarrollos industriales en laregion'y aun
entorno macroeconomico desafiante que ha limitado laincorporacion de nuevos proyectos a mercado.

Oferta: En €l cuarto trimestre de 2024, la ofertade bodegasindustrialesen Medellin'y su &reametropolitana
alcanz6 42,425 m?2 disponibles pararentay/o venta, registrando un crecimiento del 5.6% frente al trimestre
anterior. Entérminosanuales, el incremento fue de 12.382 m?, consolidando latendencia al cista observada
desdeinicios del afio. Lamayor disponibilidad se concentraen parquesindustrialesde clase A (15,113 m?)
y zonasfrancas (12,995 m?), reflejando la preferenciadel mercado por ubi caciones estratégicas que of recen
ventgjas logisticasy tributarias.

Precio de Renta: En el cuarto trimestre de 2024, la disponibilidad de bodegas industriales en renta en
Medellin y su &rea metropolitana se expandio 69.3%, alcanzando 36,478 m2. La mayor concentracion de
esta oferta se encuentra en parques industriales de clase A (12,366 m?) y zonas francas (12,995 nm?),
evidenciando una mayor oferta de espacios con infraestructura especializada. Este crecimiento
significativo sugiere un mercado dinamico, con altos niveles de rotacion y oportunidades de expansion
para empresas que buscan ubicaciones estratégicas y eficientes para sus operaciones.

Precio de Venta: En e cuarto trimestre de 2024, 1a oferta de bodegas industriales en Medellin y su area
metropolitana al canzd 75,802 m?, registrando un crecimiento del 28.01% frente al mismo periodo del afio
anterior. A pesar de este incremento, la participacion de bodegas en parques industriales de categoria A+
se redujo de 4.8% a 2.6%, |0 que sugiere unamayor absorcion en este segmento y una posible preferencia
por espacios con caracteristicas especificas. En contraste, la disponibilidad de bodegas en parques
industriales de clase B aumento a aproximadamente 37%, mientras que las de clasificacion A- redujeron
su participacion del 48% al 36%. Este comportamiento refleja una reconfiguracion en la oferta del
mercado, donde los inversionistas y empresas estén priorizando ubicaciones y especificaciones que
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optimicen su operatividad y rentabilidad.

Cali:

Inventario: En el cuarto trimestre de 2024, el inventario competitivo de bodegas en Cali se mantuvo en
639,398 m?, sin variaciones frente a periodos anteriores. Esta estabilidad refleja la ausencia de nuevos
desarrollos debido a factores macroecondmicos y a una menor inversion en proyectos industriales,
manteniendo la oferta limitada a la consolidacion de espacios existentes,

Oferta: Ladisponibilidad de espaciosindustrialesen Cali registré unadisminucion del 33% en su vacancia
(5,171 m?), evidenciando una alta ocupacion en zonas estratégicas y una escasez critica de infraestructura
de categorias A y B. Este escenario se explica por la creciente demanda de bodegas modernas y bien
ubicadas, cuya absorcion répida por el mercado limita las opciones disponibles para empresas que buscan
expandirse o relocdizarse. Aungue el contexto actual genera desafios para la reactivacion inmediata,
podria actuar como catalizador para nuevos desarrollos industriales a mediano plazo, especialmente en
proyectos que prioricen especificaciones técnicas y ubicaciones privilegiadas, como los observados en
parques industriales regionales

Precio de Renta: El mercado de arrendamiento de bodegas industriales en Cali registré un incremento
promedio del 14.48% en los valores de renta, alcanzando los COP20,297/n?, frente alos COP17,729/m?
del mismo periodo en 2023. Entre los corredores mas dinamicos, Acopi-Y umbo lideré el crecimiento con
un aumento del 22.72%, pasando de COP14,192/m? a COP17,417/m?, consolidandose como la zona con
mayor participacion de mercado, con un 85.81%. Por su parte, SU Palmaseca registro un incremento del
7.92%, situandose en COP21,583/m2, con una revalorizacion destacada en |os espacios de 1,000 a 1,500
m?, donde los precios alcanzaron los COP23,333/m2. Este comportamiento evidencia una creciente
demanda por ubicaciones estratégicas y bodegas de mayor tamafio, impul sada por 1a expansion del sector
logistico eindustrial en laregion.

Precio de Venta: En el cuarto trimestre de 2024, el precio de venta de bodegas industriales en Cali acanzé
un promedio de COP2,000,000/m2, reflegjando un incremento del 26.32% frente al mismo periodo del afio
anterior, cuando se situaba en COP1,583,333/m?. Este crecimiento ha sido impulsado principal mente por
larevalorizacion del corredor SU Palmaseca, que ha mantenido una participacion del 100% en el mercado
y experimenté un aumento absoluto de COP416,667/m2. Dentro de este corredor, la mayor apreciacion se
ha observado en |os espacios de mas de 2,500 m2, donde | os precios han a canzado |os COP2,000,000 /m2,
mientras que e segmento de 500 a 1,000 m? ha desaparecido del mercado, evidenciando una
reconfiguracion en laofertay una posible concentracion en inmuebles de mayor escala. Estos movimientos
reflggan una mayor demanda por espacios amplios y estratégicamente ubicados, impulsada por el
dinamismo del sector logistico eindustrial en laregion.

Barranquilla:

Inventario: En el cuarto trimestre de 2024, €l inventario competitivo del mercado industrial en Barranquilla
alcanzo 1,291,951 m?, registrando un incremento anual del 0.51% con la adicién de 6,500 m2. Este
crecimiento fue impulsado por la expansion de espacios en Zonas Francas, donde se sumaron 24,700 m?,
compensando la reduccién de 18,200 m? en la categoria A, especialmente en el corredor de Juan Mina. La
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estabilidad en laofertarefleja un mercado consolidado, donde lademanda hafavorecido ciertos segmentos

sin generar variaciones significativas en la disponibilidad total de espaciosindustriales.

Oferta: En el cuarto trimestre de 2024, |la oferta competitiva de bodegas industriales en Barranquilla se
ubico en 30,569 m?, reflejando una contraccion del 52.54% frente al trimestre anterior. Esta disminucion
significativa sugiere un mayor nivel de absorcién de espacios industriales, impulsado por un repunte en la
demanda de bodegas en la ciudad. Los corredores mas impactados por esta tendencia fueron Malambo,
con una reduccion de 22,083 m?, y Galapa, donde la oferta se contrgo en 10,441 m?, consolidando un
mercado con menor disponibilidad y una dindmica més activa en la ocupacion de espacios industriales
estratégicos.

Precio de Renta: En el cuarto trimestre de 2024, el precio promedio ponderado de renta en el mercado de
bodegas industriales en Barranquilla se ubicd en COP19,226 /m?, registrando una disminucion del 7.74%
frente a trimestre anterior, cuando alcanzaba COP20,840 /m2. Esta caida, equivalente a COP1,614 /m?,
responde principal mente a ajustes en |os segmentos de mayor tamafio, donde la demanda ha mostrado un
comportamiento mas cautel 0so, impactando la dinamica de precios en el mercado industrial.

Precio de Venta: En e cuarto trimestre de 2024, €l precio promedio ponderado de ventaen € mercado de
bodegas industriales en Barranquilla alcanz6 COP2,452,566 /m?, reflejando un incremento del 1,86%
respecto al afio anterior, con una variacion absoluta de COP44,686 /m2. Este gjuste moderado responde a
la consolidacion de la demanda en segmentos estratégicos y a un entorno econémico estable, factores que
han sostenido el dinamismo del mercado y permitido una valorizacién gradua de los activos industriales.

La vacancia promedio de bodegas para estas cuatro ciudades pasd de 3.7% en diciembre 2023 a 4.5% en
diciembre de 2024, equivalente a 327,976 m?. Esto significa un aumento del indicador de vacancia en un
0.8% en relacion con el mismo periodo del afio anterior. La ciudad con el mayor aumento en la tasa de
vacancia de bodegas de 2023 a 2024 es Cali, con un incremento del 3.1%, seguido de Medellin con un
aumento del 1.2% y Bogota con un aumento del 1.1%. Barranquilla, por otro lado, tuvo una disminucion
en latasa de vacanciadel 1.9%.

A continuacion, se presenta una grafica que muestra el comportamiento del sector de bodegas en las

principales ciudades, realizado por el Administrador Inmobiliario con datos del Reporte de mercado del
sector industrial 2019-2024 Q4 de Colliers International:
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A continuacion, se presenta una grafica que muestra el comportamiento de la vacancia en e sector de
bodegas en |as principal es ciudades realizado por el Administrador Inmobiliario con datos del Reporte de

Mercado Industrial 2019 a 2024 Q4 de Colliers International :
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A continuacion, se presenta una grafica que muestra el comportamiento de los precios de mercado en €
sector de bodegas en las principales ciudades, realizado por e Administrador Inmobiliario con datos del

Reporte de Mercado Industrial 2019 a 2024 Q4 de Colliers International:

Canon de arrendamiento de bodegas por m2 en las 4 ciudades principales (2019-2024)
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servicios de cortas estancias, en el caso de Esstudia, mantiene lavocacién de vivienda universitariaeinicio
la operacién del proyecto 33DC en enero de 2025 con una capacidad aproximada de 300 habitaciones de
vivienda universitariay 400 de multifamily ubicadas en la calle 33 con caracas. En cuanto alos proyectos
de opciones sustitutas (Apartaestudios y apartamentos), se evidencia una desaceleracion en el Ultimo afio,
lo anterior debido alas circunstancias del sector de la construccién.

Desde €l punto de vistade la ocupacion, City U hamantenido niveles de ocupacién superiores a 80% desde
el primer semestre de 2022 hastalafechay harealizado |areconversion de su oferta, aumentando € nimero
de apartamentosindividuales, dada la altademanday un promedio de ocupaci én para este tipo de unidades
superior a 93%. Es importante resaltar que la competencia, maneja niveles de ocupacion de alrededor del
47% en | os activos de mayor tamario.

En cuanto a precio, para 2025 City U tiene tarifas desde COP1,599,000 hasta COP3,099,000, lo cud lo
ubica dentro del promedio del mercado el cual esta entre COP1,499,000 hasta COP3,299,000.

Inventario de Habitaciones en Residencias Universitarias en Bogotéa

u City U u Esstudia Central X The Spot

326

896
410

2018 2024

Al cierre de 2024, City U alcanzd un 95% de ocupacion de sus locales comerciales (52) y unos ingresos
superiores a COP30,000MM.

Cali —-Boho

Boho es un proyecto de viviendas universitarias que abri6 sus puertas en € primer semestre de 2020, tiene
una capacidad para 344 residentes en acomodacion cuadruple y éctuple, esté ubicado en € sector de Pance
eninmediaciones de las universidades Javeriana, | cesi, San Buenaventuray Auténomade Occidente, Desde
el afio 2023, seinicid una nueva etapa en este proyecto de viviendas universitarias en la ciudad de Cali, a
lo largo de los dos Ultimos afios se ha gjecutado una estrategia de relanzamiento y posicionamiento bajo un
model o de student housing centrado en la experienciay €l acompaniamiento a los estudiantes.

Actualmente es el Uinico proyecto en sutipo y su competencia esta concentrada en sustitutos (A partamentos,
habitaciones y apartaestudios en conjuntos residenciaes). En los Ultimos dos afios se ha mejorado la tarifa,
pasando de un promedio de COP1,116,000 a COP1,560,000, para 2025 se planea alcanzar una ocupacion
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TRASLADO DE LOS TiTULOS DEL SEGUNDO MERCADO AL MERCADO
PRINCIPAL Y MIGRACION A LA RUEDA DE RENTA VARIABLE

Por medio del oficio 2006013931 del 30 de marzo de 2006, la Superintendencia Financiera de Colombia
autorizo lainscripcion en el Registro Nacional de Valores y Emisores (“RNVE”) y la oferta publicaen el
segundo mercado, de los Titulos dentro del Programa de Emision.

La Asamblea General de Inversionistas, reunida el 7 de mayo de 2009, resolvio aprobar una modificacion
alascondiciones del Programaen el sentido de autorizar €l traslado de los Titulos inscritos en el segundo
mercado al mercado principal, de conformidad con € articulo 5.2.3.1.2 del Decreto 2555, previa
autorizacion de la Superintendencia. La anterior decision constaen el Acta No. 2 de la Asamblea Genera
de Inversionistas del Patrimonio Autonomo.

Conforme al Decreto 2555, se entiende por segundo mercado aquél en el cua sdlo pueden participar los
inversionistas profesionales.

El mercado principal, por el contrario, se compone del publico en general, e cual incluye los fondos de
pensiones y cesantias. El traspaso de los Titulos del segundo mercado al mercado principal generé un
incremento en la liquidez de titulo, como resultado del aumento de su negociabilidad por haberse
aumentado el espectro de destinatarios, inicialmente limitado alosinversionistas profesionales.

Al redlizar el traslado de los Titulos al mercado principal, el Emisor continud sujeto a mismo régimen de
informacion relevante a que estaba sujeto en e segundo mercado. Sin embargo, esta sujeto a exigencias
distintas, algunas que podrian resultar mayores, por ser los destinatarios € publico en general y no
exclusvamente los inversionistas profesionales.

Adicionamente, la Asamblea General de Inversionistas aprobd llevar a cabo la migracion de la
negociacion de los Titulos al sistema de renta variable de la Bolsa de Valores de Colombia (“BVC”). La
decision anterior constaen el ActaNo. 25 de la Asamblea General de Inversionistas del PEI, de fecha del
15 de junio de 2022.
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1 LOSTITULOS
1.1 DESCRIPCION DEL PROGRAMA DE EMISION Y COLOCACION

1.1.1 Caracteristicas Generales

Los Titulos objeto del presente Prospecto son los Titulos participativos Estrategias Inmobiliarias (los
"Titulos PEI” o los “Titulos”), que serén emitidos por €l Agente de Manejo con cargo a los recursos del
Patrimonio Autdnomo Estrategias Inmobiliarias, de conformidad con los articulos 5.2.1.1.3 a 5.2.1.1.5
del Decreto 2555.

El Programade Emision esel plan mediante el cual se estructura, con cargo aun cupo global, larealizacion
de varias emisiones de Titulos, mediante oferta publica en e mercado principal, durante un término
establecido.

Los Titulos seran colocados mediante oferta publica en e mercado principal, de acuerdo con las
disposiciones del Decreto 2555, y seran ofrecidos a publico en general, el cua incluye los fondos de
pensionesy cesantias.

El Programa de Emisién tendré un cupo global de hasta cinco billones de pesos (COP5,000,000,000,000)
moneda legal colombiana, € cua podra ser ampliado previas las autorizaciones correspondientes, de
acuerdo con las normas vigentes.

El Programa de Emision se desarrollard a partir de la colocacion de varios Tramos, cada uno de los cuaes
presenta las siguientes caracteristicas:

a. Unasola Fechade Emision.

b. Los Titulos de los diferentes Tramos del Programa de Emision son fungibles por o que todos tienen
exactamente los mismos derechos, independientemente del Tramo en € que se hayan emitido. Por lo
anterior, los Titulos de todos los Tramos le otorgan a Inversionista un derecho alicuota en €l
Patrimonio Auténomo equivalente aladivision del nimero de Titulos adquiridos sobre el nimero total
de Titulos en circulacion del Programa de Emision.

c. La Emision de nuevos Tramos conlleva un aumento de los Titulos en circulacion y a un
acrecentamiento del Patrimonio Auténomo con |os nuevos bienes objeto de titularizacion, los cuales,
junto con latotalidad de | os activos yaexistentes, respal daran a prorratatodos |os Titulos en circulacion
de todos los Tramos.

d. Dos o mas Tramos no pueden estar en proceso de colocacion a mismo tiempo.

e. El monto suscrito del Programa de Emisién no superara el monto maximo autorizado vigente por las
autoridades competentes.

f. Enningln evento latitularizacién de Activos Inmobiliarios excedera el ciento diez por ciento (110%)
del Avalio Comercial de los Activos Inmobiliarios, de acuerdo con lo previsto en laseccion 5.6.5.1.1
del Decreto 2555, y cualquier excedente sobre el Avaltio Comercial de los Activos Inmobiliarios se
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destinard a cubrir los costos rel acionados con €l proceso de titularizacién descritos en el numeral
2.6.3 del presente Prospecto.

La colocacion de nuevos Tramos se realizara de acuerdo con los términos y condiciones descritos en el
numeral 1.7.6 del presente Prospecto.

1.1.2 Titularizacion de Activos Inmobiliarios

Al titularizar los Activos Inmobiliarios, conforme con |o establecido en laley, el Patrimonio Auténomo
cumpliracon e articulo 5.6.6.1.1 del Decreto 2555 relacionado con latitularizacion de un inmueble.

De acuerdo con el articulo 5.6.6.1.1 del Decreto 2555, la titularizacion de Activos Inmobiliarios en €l
Mercado Principal cumpley cumplira con los siguientes requisitos:

a. Existirdun avallo de cada Activo Inmobiliario objeto de titularizacién elaborado con las técnicas de
valoracion aceptadas en NIIF, o las normas que las modifiquen, reemplacen o adicionen, por un
miembro de una Lonja de Propiedad Raiz, o certificado por tal agremiacion, o efectuado por un
avaluador inscrito en e Registro Nacional de Avaluadores. El avaluador sera independiente del
Originador y del Agente de Manejo.

b. Los Activos Inmobiliarios estarén libres de gravamenes, condiciones resolutorias o limitaciones de
dominio diversas a las derivadas del régimen de propiedad horizontal. Lo anterior se acreditara
mediante el certificado de matriculainmobiliaria, acompariado del estudio del titulo respectivo.

c. LosActivosInmobiliarios objeto de latitularizacion deberan permanecer asegurados contrariesgos de
incendio y terremoto, durante lavigenciadel Contrato de Fiducia.

d. El valor de cada Tramo no excedera el 110% del Avalio Comercial de los Activos Inmobiliarios,
subyacente del respectivo Tramo, y cualquier excedente sobre el Avalllo Comercia de los Activos
Inmobiliarios se destinara a cubrir los costos relacionados con el proceso de titularizacién, descritos
en el numeral 2.6.3 del presente Prospecto.

1.2 OBJETIVOSECONOMICOSY FINANCIEROSDEL PROGRAMA DE
EMISION

L os recursos provenientes del Programa de Emisiéon hasta por la suma de cinco billones de pesos (COP
5,000,000,000,000) moneda legal colombiana, se destinardn a la compra de Activos Inmobiliarios,
descritos en la Politica de Inversién contenida en numeral 2.3 del presente Prospecto, y a Fondo de
Operacién como se indica a continuacion.

El 99.56% de los recursos que se obtengan por la colocacién del Duodécimo Tramo seran destinados al
pago de Endeudamiento Financiero asociado a la compra de los Activos Inmobiliarios, de conformidad
con lo previsto en el numera 2.4 de este Prospecto, el cual establece que estos fueron adquiridos con
recursos provenientes de créditos que seran pagados con los recursos de la colocacion, y 0.44% de dichos
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recursos se reservara para el Fondo de Operacidn, en el que reposan |os recursos para pagar los Gastos y
Costos de Emision del Patrimonio Autonomo.

1.3 BOLSA DE VALORESDONDE ESTARAN INSCRITOSLOS TiTULOS

Los Titulos estan inscritos en la Bolsa de VValores de Colombia S.A.

1.4 DESMATERIALIZACIONDE LOSTITULOS

Los Titulos se emiten en forma desmaterializada. L os adquirientes de los Titulos renuncian expresamente
alaposibilidad de materializarlos.

1.5 LEY DE CIRCULACIONY NEGOCIACION SECUNDARIA

Los Titulos son nominativos y latransferencia de su titularidad se haréd mediante anotaciones en cuentas o
subcuentas de deposito de lostenedores de DECEV AL. Las engenacionesy transferencias de los derechos
individuales se haran mediante registros y sistemas electronicos de datos, siguiendo € procedimiento
establecido en el reglamento de operaciones de DECEVAL.

DECEVAL, actuando en calidad de administrador del Programa de Emision, a momento en que vaya a
efectuar los registros o anotaciones en cuenta de depdsito de los suscriptores de éstas, acreditara en la
cuenta correspondiente los Titulos suscritos por €l titular.

Los Titulos son de libre negociacion en laBV C y los Inversionistas podran negociarlos directamente 0 a
travésde ella

1.6 CALIFICACION DE LOSTITULOSDEL PROGRAMA DE EMISION

BRC Investor Services S.A. otorgo unacalificacion dei AAA a Programade Emision. La calificacion
asignada tiene en cuenta aspectos positivos del PEI y de su Administradora.

De cualquier forma, la calificacion del Programa de Emision serd actuaizada cada vez que se emita un
nuevo Tramo. Los Titulosdelos diferentes Tramos del Programa de Emision tendran lamismacalificacion
por cuanto estaran respal dados por latotalidad de los activos que conforman el Patrimonio Auténomo.

El reporte completo de la calificacion es remitido a la Superintendencia y podra ser consultado en los
archivos de esa entidad, asi como en su pagina web (www.superfinanciera.gov.co) en el link de
“informacion relevante”.

1.7 CONDICIONESFINANCIERASDEL PROGRAMA DE EMISION
1.7.1 Monto

El Programa de Emisién cuenta con un cupo global de hasta cinco billones de pesos (COP
5,000,000,000,000) moneda legal colombiana, € cual podra ser ampliado, previas las autorizaciones
correspondientes.
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El aumento del cupo global podra ser solicitado cuando el mismo haya sido colocado en formatotal o a
menos en un cincuenta por ciento (50%), siempre que se encuentre vigente el plazo de la autorizacion de
laoferta.

1.7.2 Clasede T Titulo

El Patrimonio Auténomo emitira los titulos participativos Estrategias Inmobiliarias (los "Titulos"). El
Programa de Emision solo tendra una clase de titulos participativos, los cuales son fungibles por lo que
todos tienen exactamente |os mismos derechos, independientemente del Tramo en el que se hayan emitido.
Por lo anterior, los Inversionistas adquieren un derecho aicuotaen el Patrimonio Auténomo equivalente a
la divisién del nimero de Titulos de propiedad del Inversionista sobre € nimero total de Titulos en
circulacién del Programa de Emision.

1.7.3 Valor Nominal elnversion Minima

L os Titul os seran denominados en monedalegal colombianay se expedirédn en multiplos de once mil ciento
treintay ocho (COP 11,138) moneda legal colombiana. Lainversiéon minimaen el mercado primarioy la
negociacién minimaen el mercado secundario serade un (1) Titulo.

1.7.4 Preciode Suscripcion

El precio de suscripcién de los Titulos correspondientes a nuevos Tramos se cal culara de acuerdo con €l
procedimiento establecido en el numeral 1.7.6 (2) del presente Prospecto y se publicard en el respectivo
aviso de oferta publica.

1.75 NUmerodeTitulosa Emitir

Serd e que resulte de dividir el monto autorizado del Tramo por el precio de suscripcion de los Titulos
autorizados.

1.7.6 Emision de Nuevos Tramos

Las condiciones sobre precio y nimero de Titulos respecto de la Emision de un nuevo Tramo y con €l
objeto de mantener una relacion justay adecuada entre los Inversionistas que suscribirén el nuevo Tramo
y los Inversionistas existentes del Patrimonio Auténomo, estaran determinadas por el siguiente
procedimiento:

1. Valor del Patrimonio Autonomo para Emisiones Posteriores. El primer paso para determinar las
condiciones de un nuevo Tramo consiste en estimar un Valor del Patrimonio Auténomo para
Emisiones Posteriores para el dia habil inmediatamente anterior a lafecha de publicacion del aviso de
oferta del respectivo Tramo, conforme alo previsto en esta seccion.

El Vaor del Patrimonio Auténomo para Emisiones Posteriores se determinara por el Comité Asesor
teniendo en cuenta los siguientes criterios y los demés que sean aplicables en virtud de la aplicacion
de métodos reconocidos de val oracion:

e El valor delosActivos Inmobiliarios y |os demés activos del Patrimonio Autonomo.
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e Laproyeccién de ingresos futuros derivados de los Contratos de Arrendamiento vigentes,
incluyendo sus condiciones de plazo, canon de arrendamiento y demas caracteristicas relevantes.

e LosActivos Inmobiliarios que se prevén adquirir con los recursos provenientes de la nueva
emision y las condiciones previstas respecto de los Contratos de Arrendamiento respectivos.

e Condiciones de mercado y demanda de los Inversionistas por los Titulos.

2. Precio de Suscripcion: Una vez calculado €l Vaor del Patrimonio Auténomo para Emisiones
Posteriores, descrito en el numeral anterior, se puede calcular €l precio de suscripcion dividiendo este
valor por € numero de Titulos en circulacion e dia hébil inmediatamente anterior a la fecha de
publicacion del aviso de ofertadel respectivo Tramo.

En consecuencia, el precio de suscripcion de los Titulos correspondientes al nuevo Tramo serael valor
nominal més una prima o un descuento.

3. NUumero de Titulos a Emitir: Determinado €l precio de suscripcion, € numero de Titulos
correspondientes a nuevo Tramo se calcula dividiendo el monto a ser colocado en el respetivo Tramo
por el precio de suscripcion determinado en €l numeral anterior.

El resultado del método descrito paraladeterminacion del VValor del Patrimonio Auténomo para Emisiones
Posteriores permite establecer una relacién adecuada entre todos los Inversionistas, de tal forma que €
precio de suscripcion para los Inversionistas del nuevo Tramo sea equivalente a valor del Titulo de los
Inversionistas ya existentes.

Adicionamente, y sin perjuicio de lo anterior, los Inversionistas existentes antes de laEmision de un nuevo
Tramo tienen un derecho de suscripcion preferencial delos Titulosdel nuevo Tramo, descrito en el numeral
1.7.9 de este Prospecto, €l cual lesotorgalaopcion deno diluir su participacion en el Patrimonio Auténomo
con laEmision de nuevos Tramos.

La Emisién de nuevos Tramos conlleva un aumento de los Titulos en circulacion y a un acrecentamiento
del Patrimonio Auténomo con |os nuevos bienes objeto de titularizacién los cuales, junto con la totalidad
de los activos ya existentes, respaldaran, a prorrata, todos los Titulos en circulacion de todos los Tramos.

Conforme alo indicado anteriormente, unavez colocados los Titul os correspondientes a un nuevo Tramo,
dichos Titulos son fungibles con los demés Titulos emitidos y en circulacién. Por lo anterior, todos los
Titulos se encuentran respaldados por la totalidad de los activos del Patrimonio Auténomo. Todos los
Titulos en circulacion tienen los mismos derechos y participan a prorrata independientemente de las
circunstancias que puedan afectar a Patrimonio Autonomo o a los Activos Inmobiliarios u otros activos
adquiridos en desarrollo de la actividad ordinaria del Patrimonio Autbnomo o de nuevas emisiones,
incluyendo, entre otrasy atitulo ilustrativo, las siguientes:

. Las condiciones en que se puedan arrendar los Activos Inmobiliarios de manera més favorable o
desfavorable respecto de los demas Activos Inmobiliarios.
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. El cumplimiento o incumplimiento de uno o varios de |os Contratos de Arrendamiento y cambios
en el riesgo crediticio respecto de uno o varios de los Contratos de Arrendamiento.

" La posibilidad de que uno o més de dichos Activos Inmobiliarios no puedan ser arrendados en
cualquier momento o puedan ser arrendados en algunas condiciones particulares.

" La variacion absoluta o porcentual respecto de |0s costos, gastos e impuestos asociados con uno o
varios Activos Inmobiliarios o con el proceso en general y por cualquier motivo.

" La venta de uno o mas Activos Inmobiliarios especificos, independientemente de la oportunidad o
condiciones de la venta respectiva.

" Las condiciones originalesy variaciones de las condiciones del Endeudamiento Financiero del
Patrimonio Auténomo, independientemente del momento o circunstancias en que sea adquirido.

" Destruccion o desmejoramiento parcial o total, significativo o no de uno, algunos o latotalidad de
los Activos Inmobiliarios.

" Riesgos regulatorios, cambios en las normas o interpretacion de las mismas que afecten de manera
positiva o adversa la rentabilidad asociada con uno, algunos o la totalidad de los Activos
Inmobiliarios.

" Pleitos, litigios, reclamaciones, querellas que involucren a uno, algunos o latotalidad de los

Activos Inmobiliarios.

" En general, cualquier otra circunstancia negativa o positiva, temporal o permanente, que afecte,
directa o indirectamente, a uno 0 mas de los activos del Patrimonio Autbnomo o que tenga la
posibilidad o probabilidad de causar un efecto significativo, adverso o no, en el proceso de
titularizacion o los activos del Patrimonio Auténomo.

1.7.7 Enaenacionesy Transferencias

L as engjenacionesy transferencias de |os derechos anotados en cuenta de depdsito correspondientes alos
Titulos solo podran incorporar unidades completas de valores.

1.7.8 Plazo

LosTitulos estaran vigentes a partir de la Fecha de Emision de cada Tramo y hasta lafecha de liquidacion
del Patrimonio Autonomo. Por lo tanto, € plazo méximo de redencion de los Titulos no podra superar €l
plazo del Contrato de Fiducia, esto es noventa y nueve (99) afios, contados a partir de la suscripcion de
dicho contrato, prorrogables con e consentimiento de las partes.

1.7.9 Proporciony Formadela Oferta sin Pago en Especie
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1. Primera Vuelta sin Pago en Especie.- Der echo de Suscripcion Preferencial: Los Inversionistas que
figuren en el registro de anotacién en cuentaadministrado por DECEV AL como propietariosdelos Titulos
del Patrimonio Autonomo en la fecha de publicacion del respectivo aviso de oferta publica, tendrén
derecho a suscribir preferencialmente, en la Primera Vuelta sin Pago en Especie, los Titulos del nuevo
Tramo, en lamisma proporcion que guarden el nimero de Titulos de su propiedad en dicha fecha respecto
del nimero total de Titulos en circulacion en dichafecha

Cada uno de los Inversionistas podra suscribir preferencialmente un nimero méximo de Titulos
equivaente a nimero entero sin aproximacion de decimales que resultante de multiplicar: (i) el nimero
de Titulos poseidos por dicho Inversionista alafecha de publicacion del respectivo aviso de ofertapublica
por (ii) un factor resultante de dividir (a) el nUmero de Titulos objeto del respectivo Tramo entre
(b) el nimero de Titulos en circulacién en lafecha de publicacién del respectivo aviso de oferta.

Si a aplicar la proporcion indicada anteriormente resultaren fracciones, éstas podrén ser negociadas total
0 parcialmente a partir de la Fecha de Emision y durante e término que se establezca para el efecto en el
aviso de oferta pablica respectivo.

El Derecho de Suscripcion Preferencial puede negociarse total o parcialmente solo a partir de la Fecha de
Emision del respectivo Tramo. Igualmente, las fracciones que resulten en los computos que se realicen,
limitadas a los dos primeros decimales sin aproximaciones, podrén ser negociadas por |os Inversionistas
dentro del plazo establecido para el efecto en € aviso de oferta publica respectivo, pero en todo caso la
suscripcion se hard por un nimero entero de Titulos.

La cesion de los Derechos de Suscripcion Preferencial se realizara seguin se indique en el aviso de oferta
publica, la cual podré ser:

1. A travésdelaFiduciaria, con los requisitos establecidos en el aviso de oferta publica; o

2. Por intermedio del Depositante Directo de los Titulos (i) a través de los sistemas transaccionales
de laBVC, por un nimero entero de Derechos de Suscripcion Preferencial o de fracciones de los
Derechos de Suscripcion Preferencial, de acuerdo con el procedi miento operativo que se establezca
en e boletin normativo que laBVC expida para € efecto, y (ii) através del mercado OTC, sdlo
paralas fracciones de los Derechos de Suscripcion Preferencial.

El cumplimiento se haré de conformidad con |os mecanismos de compensacion y liquidacion de laBVC.

El plazo méximo que se establezca para readlizar la cesién del Derecho de Suscripcion Preferencial
obedecera a los requerimientos técnicos de |os mecanismos de compensacion y liquidacion de laBVC.

L as condiciones especiales del Derecho de Suscripcion Preferencial estaran fijadas en los avisos de oferta
publicarespectivosy preveran, por |o menos, el plazo para gjercer el derecho, laforma como éste debe ser
gjercido, €l factor de suscripcion y e precio de suscripcion gque tendran los Titulos para |os suscriptores
gue gerzan el Derecho de Suscripcion Preferencial mencionado.

La Asamblea General de Inversionistas podra aprobar la Emisién de Tramos sin sujeciéon a Derecho de
Suscripcién Preferencial descrito en el presente numeral, de acuerdo con los términos del presente

Péagina 56

Brigard ANVAL
Urrutia Fiduciaria



Prospecto de Colocacion
Patrimonio Auténomo Estrategias!|nmobiliarias

Prospecto.

Los Titulos que no sean adquiridos en la Primera Vuelta sin Pago en Especie, podrén ser suscritos por €l
publico en general en la Segunda Vuelta sin Pago en Especie. En todo caso, los Inversionistas que
participen en la Primera Vuelta sin Pago en Especie Unicamente recibiran los Titulos que expresamente
hayan aceptado adquirir en dicha vuelta; sin perjuicio que éstos decidan participar en la Segunda Vuelta
sin Pago en Especie.

2. Segunda Vueltasin Pago en Especie- Colocacion Libre: LosTitulosno suscritosen laPrimeraVuelta
sin Pago en Especie quedaran a disposicién para ser suscritos libremente por los Inversionistas en general,
el dia habil inmediatamente siguiente a aguel en que haya vencido € término de la Primera Vuelta sin
Pago en Especie y conforme alo previsto en € aviso de oferta respectivo, al mismo precio y condiciones
de pago establecidas parala Primera Vuelta sin Pago en Especie.

1.7.10 Proporcién, Formadela Ofertay Mecanismo de Adjudicacion en caso de que hayaPago
en Especie

En e evento en que & Patrimonio Auténomo pretenda adquirir uno o varios inmuebles, o parte de éste o
de éstos, mediante el pago con Titulos, es decir que los terceros propietarios del inmueble o de los
inmuebles, o de la parte de éste o de éstos, que e Patrimonio Autonomo vaya a adquirir en desarrollo del
respectivo Tramo vayan a pagar en especie los Titulos que van a suscribir, la proporcion y forma de la
Oferta debera ser la siguiente:

1. Primera Vuelta con Pago en Especie: La primera vuelta estaré dirigida a la Persona Determinada, la
cual debera pagar los Titulos mediante latransferencia del dominio de |os inmuebles que seran adquiridos
por €l Patrimonio Auténomo en desarrollo del respectivo Tramo, de acuerdo con las condiciones de pago
establecidas en el respectivo aviso de oferta publica.

El nimero de Titulos que sean pagados en especie debera corresponder a una proporcion del precio de los
inmuebles, o delaparte de éstos, que se entregaran como parte de pago delos Titulos, que permita suscribir
un monto entero de Titulos. En ninglin caso la suscripcion se hara por un monto de Titulos que no sea
entero.

Sin perjuicio de las condiciones especial es que se establezcan en |os avisos de of erta publica respectivos,
el siguiente serd el procedimiento que se debera seguir paralasuscripcion de los Titulos bajo lamodalidad
de Pago en Especie:

1. El Patrimonio Auténomo y la Persona Determinada suscribiran la correspondiente promesa de
compraventa sobre e inmueble que sera transferido al Patrimonio Autonomo bajo la modalidad de
Pago en Especie. En lapromesa de compraventa se pactara que sobrelos Titulos que reciba la Persona
Determinada como parte del precio del inmueble, se congtituird una prenda a favor del Patrimonio
Autonomo.

2. Se redlizara la publicacion del aviso de oferta publica respectivo, de acuerdo con los requisitos
establecidos en laley o en el presente Prospecto, € cual deberé contener como minimo:
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a. El plazo paralatransferencia del dominio de los inmuebles, o de la parte de éstos,

que se entregan como parte de pago de los Titulos,

b. Laformacomo debe realizarse el Pago en Especie; y

c. El precio de suscripcion que tendran los Titulos para quienes los vayan a pagar en
especie, el cual detodos modos debera cal cularse de conformidad con lo establecido
en el numeral 1.7.6.

3. LaPersona Determinada, via su depositante directo, aceptard, de conformidad con los términos que
se establezcan en el aviso de oferta publica, laofertarealizada por €l Patrimonio Auténomo.

4. El diaestablecido en el aviso de oferta respectivo para llevar a cabo la Primera Vuelta con Pago en
Especie, la Persona Determinada suscribird y remitira al Agente de Mangjo, como vocero del
Patrimonio Autonomo, el contrato de prenda sobre los Titulos que sean adquiridos por la Persona
Determinada a fin de garantizar €l caba cumplimiento de lo pactado en la promesa de compraventa.

5. Unavez el Patrimonio Autonomo, através del Agente de Manegjo, reciba (i) la aceptacion de laoferta
publica de los Titulos, (ii) €l contrato de prenda firmado y (iii) verifigue que las condiciones
establecidas en €l aviso de oferta publica respectivo se cumplen, e Patrimonio Auténomo, a través
del Agente de Mangjo, procederdadar laorden aDECEV AL paraque éste expidalos Titulosy realice
larespectiva anotacion en cuenta afavor de la Persona Determinada.

6. El mismo dia en que sean expedidos los Titulos a favor de la Persona Determinada, el depositante
directo de la Persona Determinada ordenard a DECEV AL anotar en cuenta la prenda de los Titulos
adquiridos por laPersona Determinada, lo cual implicarael bloqueo delosmismos. Los Titulos estarén
bloqueados hasta tanto no se registre en e respectivo folio de matricula la escritura publica de
compraventa mediante la cual se vende e respectivo inmueble, o la parte de éste, a Patrimonio
Auténomo. El bloqueo de los Titulos se realizara de acuerdo con lo establecido en e reglamento de
DECEVAL.

7. LaPersona Determinadatendra el tiempo establecido en € respectivo aviso de oferta pararealizar la
tradicion del inmueble. Dentro de los diez (10) dias hébiles siguientes a que €l Patrimonio Auténomo
guede registrado como propietario en el folio de matricula del inmueble que fuere enajenado por la
Persona Determinada, el Patrimonio Autonomo, através del Agente de Mangjo, enviaraa depositante
directo de la Persona Determinada €l certificado de prenda expedido por DECEV AL debidamente
firmado y por medio del cual autoriza el levantamiento de la prenda.

8. Dentro delos tres (3) dias habiles siguientes a que el depositante directo de la Persona Determinada
haya recibido el certificado de prenda debidamente suscrito por e Patrimonio Auténomo, €l
depositante directo de la Persona Determinada debera enviar una comunicacion a DECEVAL por
medio de la cua solicita el levantamiento de la prenda. A dicha comunicacion se debera adjuntar e
certificado expedido por DECEVAL, €l cual debe estar debidamente firmado por el Patrimonio Autonomo.

La liquidacion de las ofertas que contemplen e Pago en Especie se redlizara bgjo la modalidad de
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operaciones libres de pago. Asi mismo, lacompra de inmuebles con Titulos estara sujeta al cumplimiento
de las condiciones establecidas en € numeral 2.3.6 del Prospecto.

Lacolocacion delos Titulos que no se hayan suscrito en la PrimeraV ueltacon Pago en Especie seredlizara
através de los Agentes Colocadores, de conformidad con las condiciones sefidladas en e numeral 1.8 del
Prospecto. La adjudicacion de los Titulos que no se hayan suscrito en la Primera Vuelta con Pago en
Especie se realizara de conformidad con |o establecido en el numeral 1.8.1 del Prospectoy en el aviso de
oferta publica respectivo.

LaFiduciaria, como voceradel Patrimonio Auténomo, anunciardalaBV C el monto de las Titulos que no
se hayan suscrito en la Primera Vuelta con Pago en Especie, de conformidad con |os términos sefialados
en el aviso de oferta publica respectivo.

2. Segunda Vuelta con Pago en Especie - Derecho de Suscripcién Preferencial: Los Inversionistas que
figuren en el registro de anotacién en cuentaadministrado por DECEV AL como propietariosdelos Titulos
del Patrimonio Auténomo en la fecha de publicacion del respectivo aviso de oferta publica, tendrén
derecho a suscribir preferencialmente, en la Segunda Vuelta con Pago en Especie, los Titulos del nuevo
Tramo que no se hayan suscrito en la Primera Vuelta con Pago en Especie, en la misma proporcion que
guarden el nimero de Titulos de su propiedad en dicha fecha respecto del nimero total de Titulos en
circulacion en dicha fecha. Cada uno de los Inversionistas podra suscribir preferencialmente un nimero
maximo de Titulos equivalente a nimero entero resultante de multiplicar (i) el nimero de Titulos que
posea dicho Inversionista a lafecha de publicacion del respectivo aviso de oferta publica por (ii) un factor
resultante de dividir (@) el nUmero de Titulos objeto del respectivo Tramo que no hayan sido suscritos en
la Primera Vuelta con Pago en Especie entre (b) el nimero de Titulos en circulaciéon en la fecha de
publicacién del respectivo aviso de oferta.

Si a aplicar la proporcion indicada anteriormente resultaren fracciones, éstas podran ser negociadas total
o0 parcialmente a partir de la Fecha de Emision y durante el término que se establezca para el efecto en el
aviso de oferta pablica respectivo.

El Derecho de Suscripcion Preferencial puede negociarse total o parcialmente solo a partir de la Fechade
Emisién del respectivo Tramo. Igualmente, las fracciones que resulten en los cOmputos que se realicen
podran ser negociadas por los Inversionistas dentro del plazo establecido parael efecto en el aviso de oferta
publica, pero en todo caso la suscripcion se hara por un nimero entero de Titulos.

La cesion de los Derechos de Suscripcion Preferencial se realizara seguin se indique en el aviso de oferta
publica, la cual podré ser:

1. A travésdelaFiduciaria, con los requisitos establecidos en € aviso de oferta publica; o

2. por intermedio del Depositante Directo de los Titulos (i) através de los sistemas transaccionales
de la BVC, por un nimero entero de Derechos de Suscripcion Preferencial de acuerdo con el
procedimiento operativo que se establezca en el boletin normativo que la BVC expida para el
efecto, (ii) a través del mercado OTC, sblo para las fracciones de los Derechos de Suscripcion
Preferencia o (iii) en el evento en que esto sea posible, por un nimero entero de Derechos de
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Suscripcion Preferencial o de fracciones de los Derechos de Suscripcion Preferencial, através de
lossistemastransaccionalesdelaBV C de acuerdo con el procedimiento operativo que se establezca
en el boletin normativo que laBV C expida parael efecto.

El cumplimiento se hard de conformidad con |os mecanismos de compensacion y liquidacion delaBVC.

El plazo méximo que se establezca para realizar la cesion del Derecho de Suscripcion Preferencial
obedecera a requerimientos técnicos de los mecanismos de compensacion y liquidacion delaBVC.

L as condiciones especiales del Derecho de Suscripcion Preferencial estaran fijadas en los avisos de oferta
publicarespectivosy preveran, por lo menos, el plazo paragjercer € derecho, laforma como éste debe ser
gjercido, €l factor de suscripcion y el precio de suscripcion gque tendran los Titulos para los suscriptores
que gjerzan € Derecho de Suscripcion Preferencial mencionado. La Asamblea General de Inversionistas
podra aprobar la Emision de Tramos sin sujecion a Derecho de Suscripcién Preferencial descrito en el
presente numeral, de acuerdo con lostérminos del presente Prospecto. Los Titulos que no sean adquiridos
en la Segunda Vuelta con Pago en Especie, podran ser suscritos por €l publico en general en la Tercera
Vuelta. En todo caso, los Inversionistas que participen en la Segunda Vuelta con Pago en Especie
unicamente recibiran los Titulos que expresamente hayan aceptado adquirir en dicha vuelta; sin perjuicio
gue éstos decidan participar en laTercera Vuelta.

3. Tercera Vuelta.- Colocacion Libre: Los Titulos que no fueron suscritos ni en la Primera Vuelta con
Pago en Especie ni en la Segunda Vuelta con Pago en Especie, quedaran a disposicion para ser suscritos
libremente por los Inversionistas en general, € dia hébil inmediatamente siguiente a aquel en que haya
vencido el término de laSegunda V uelta con Pago en Especiey conforme alo previsto en € aviso de oferta
respectivo, a mismo precio y condiciones de pago establecidas para la Segunda Vuelta con Pago en
Especie.

Parégrafo Primero. En los Tramos en que no se vaya a realizar Pagos en Especie, la oferta se realizara de
acuerdo con lo establecido en el numeral 1.7.9 del presente Prospecto. En consecuencia, el Patrimonio
Auténomo podrarealizar Emisiones en las cuales|os Titulos a ser colocados sean pagados: (i) Unicamente
en efectivo; y/o (ii) parte en efectivo y parte en especie, de acuerdo con los términos y condiciones
establecidas en el Prospecto y en el Contrato de Fiducia.

Paragrafo Segundo. El precio de los Titulos en las tres (3) vueltas serd € mismo, el cua se determinara
segun o establecido en la Seccion 1.7.6 del presente Prospecto.

1.7.11 Readquisicion de Titulos
(a) Readquisicién de Titulos a opcion del Inversionista

El Inversionista tendra la opcion de ofrecerle sus Titulos a Patrimonio Auténomo para que éste los
readquiera, de acuerdo con el siguiente procedi miento:

Cada Inversionista podra venderle anualmente al Patrimonio Auténomo hasta el diez por ciento (10%) de
los Titulos que haya adquirido y mantenido durante un periodo superior a diez (10) afios consecutivos e
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ininterrumpidos, contados a partir de la Fecha de Adquisicion (" Titulos Readquiribles™).

Lareadquisicion solo podraincorporar unidades compl etas de valores.

El valor de readquisicion correspondera a menor entre el valor de los Titulos publicado por € Agente de
Mangoy € Valor de Mercado, previa deduccion, atitulo de descuento, del veinte por ciento (20%) (el
"Valor de Readquisicion™).

El Inversionista interesado en que e Patrimonio Autonomo readquiera sus Titulos Readquiribles, debera
enviarle a Agente de Manejo una comunicacion escrita ofreciéndole los Titulos Readquiribles, con una
anticipacion de ciento veinte (120) dias calendario alafecha de la propuesta readquisicion.

El Patrimonio Auténomo readquirira los Titulos Readquiribles el 15 de abril de cada afio (o e dia hahil
siguiente), de acuerdo con los términos agqui previstos.

El Patrimonio Autonomo provisionara anual mente los recursos que el Comité Asesor considere necesarios
parareadquirir los Titulos Readquiribles (el "Fondo de Readquisicion™), a partir del quinto (5°) afio de su
operacion.

En caso de que haya un faltante entre e Fondo de Readquisiciony € valor de los Titulos Readquiribles en
determinado afio, & Comité Asesor instruiraal Agente de Manejo a provisionar €l faltante de |os recursos
del Patrimonio Auténomo, si fuere posible, con anterioridad ala fecha de readquisicion. De no ser posible
provisionar latotalidad de los recursos, la Asamblea General de Inversionistas, en su reunién ordinaria,
tomara las medidas adecuadas para solucionar esta situacion.

Conforme con lo establecido en el articulo 2 parégrafo 2 de la Ley 964 de 2005, cuando € Patrimonio
Auténomo readquiera Titulos Readquiribles, aplicara lo dispuesto en el articulo 1724 del Codigo Civil
respecto de las obligaciones derivadas de | os Titul os readquiridos.

(b) Readquisicion a Opcién del Patrimonio Autonomo

El Patrimonio Auténomo podra, en consideracion, entre otros, a las condiciones de mercado, y seguin las
funciones del Comité Asesor establecidas en el numeral 2 de la Seccion 2.5.2 del Prospecto, adoptar la
decision de readquirir Titulos (“la Readquisicion a Opcion del Patrimonio Autonomo™) hasta por un
maximo equivalente al 10% del nimero total de los Titulos emitidosy en circulacion el dia habil anterior
a la primera Readquisicion a Opcion del Patrimonio Autéonomo (el “Mé&ximo de Titulos de la
Readquisicion a Opcion del Patrimonio Autdnomo™).

El Mé&ximo de Titulos de la Readquisicién a Opcién del Patrimonio Auténomo seincrementara en un 10%
de los Titulos de nuevas Emisiones.

Las operaciones de la Readquisicion a Opcion del Patrimonio Autonomo se podran realizar durante el
periodo de 1 afio contado a partir de la primera operacion de Readquisicion a Opcién del Patrimonio
Autonomo, prorrogable por parte del Comité Asesor por periodos sucesivosde 1 afio. Dentro del respectivo
periodo anual, se podrareadquirir hastael 3% delos Titulosemitidosy en circulacion, salvo que el Comité

Asesor autorice un monto superior para el respectivo periodo anual, en cualquier caso, dentro del Maximo
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de Titulos de la Readquisicion a Opcion del Patrimonio Autonomo.

No podrén efectuarse operaciones de Readquisicion Opcidn del Patrimonio Autonomo durante los 15 dias
anteriores a las fechas de distribucion del Flujo de Cagja Distribuible o durante los 15 dias anteriores a la
fecha de una Emision.

La Readquisicion a Opcion del Patrimonio Auténomo serealizara (i) por medio de laBolsa de Valores de
Colombia, através de sus sistemas transaccionales o a través de un mecanismo independiente y en todo
caso con sujecion a Reglamento General y la Circular Unica de la Bolsa de Valores de Colombia, y (i) a
través de una o varias operaciones u 6rdenes hasta agotar el monto de la operaciéon de readquisicion
correspondiente autorizada por el Comité Asesor.

El precio por Titulo readquirido en e marco de la Readquisicion a Opcion del Patrimonio Auténomo (el
“Precio de la Readquisicion a Opcidn del Patrimonio Autdonomo™) sera el resultado de:

1. El mayor valor entre: (i) e precio mas alto de demanda existente d momento de ingresar la orden,
(i) €l ultimo precio transado anterior a la fecha de la readquisicion que haya marcado precio, y
(iii) el Precio de Valoracion.

En caso de que asi |o autorice el Comité Asesor de conformidad con |o establecido en el manual
operativo de la Readquisicion a Opcién del Patrimonio Auténomo, € vaor determinado en
presente numeral 1 podra ser multiplicado por uno mas el Factor de Ajuste. En ningun caso, €
Factor de Ajuste podra ser superior al 10%.

2. En caso de que e Comité Asesor autorice utilizar el Factor de Ajuste de conformidad con lo
establecido en el manual operativo para llevar a cabo la Readquisicién a Opcion del Patrimonio
Autoénomo, el factor de ajuste (el “Factor de Ajuste”) correspondera a la multiplicacion de:

a) Unomenosé resultado del Precio de Valoracion del diahabil anterior alafecha delarespectiva
operacion de readquisicion dividido por € Precio Maximo de la Readquisicion a Opcién del
Patrimonio Auténomo; y

b) Uno menos la division entre € Precio de Vaoracion del dia habil anterior a la fecha de la
respectiva operacion de readquisicion y € Vaor Patrimonial por Titulo.

Para efectos ilustrativos, la determinacion del Factor de Ajuste serefiere a:

Precio de Valoracion por Titulo = Pxy,r
Valor Patrimonial por Titulo = Valp,
Costo de Endeudamiento de Largo Plazo del Mes Anterior
ala Fecha de la Readquisicion = Kdp,.1p
Fecha de la Operacién de Readquisiciéon = t
Precio Méximo de Readquisicion a Opcion del Patrimonio Auténomo = PxMaxg,qqpa

PxMaxgaqqpa = Valpaer -1 * (1 — Kdporerp)

Factor de Ajuste = Fx,g;
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Px Px
= g 0, _ ValTt—1 _ ValTt—1
FxAd' mn {10 % (1 PXMaXRaquA ) * (1 Valpare-1 )}

Precio més alto de demanda existente al momento de ingresar la orden = Pxy,,
Ultimo precio transado que haya marcado precio = Px,,

Precio de Readquisicion a Opcién del Patrimonio Auténomo = PXg,qqpa
PXRadunA = MaX<Pdet|PXulthaX(PXValT)) * (1 + FXAdj)

En ningun caso el Precio de la Readquisicion a Opcién del Patrimonio Auténomo podra ser superior al
Precio Maximo de la Readquisicion a Opcién del Patrimonio Auténomo.

El pago del Precio dela Readquisicion a Opcion del Patrimonio Autonomo se realizara empleando fondos
de maneraindividual o conjunta que provengan de: (i) Flujo de Cgja Distribuible, (ii) capital derivado de
la Engjenacion de Activos Inmobiliarios, y/o (iii) Endeudamiento Financiero. En el evento en que los
fondos provengan de Endeudamiento Financiero, éste debera ser amortizable contemplando como minimo,
un periodo de amortizacion anual y, en cualquier caso, dentro de los limites del Endeudamiento Financiero
establecidos la Seccion 2.3.4 de este Prospecto.

Sin perjuicio de lo establecido en € parrafo anterior, el Patrimonio Auténomo podra provisionar
anualmente los recursos que el Comité Asesor considere necesarios parallevar a cabo la Readquisicion a
Opcidn del Patrimonio Auténomo.

El Flujo de CajaDistribuible aser utilizado como fuente de pago para efectos de la Readquisicion a Opcion
del Patrimonio Auténomo no podré exceder el 30% del total de dicho flujo.

Conforme con |o establecido en €l articulo 2 del paragrafo 2 de laLey 964 de 2005, respecto de los Titulos
readquiridos bajo la Readquisicién a Opcién del Patrimonio Autdbnomo operara la confusion en los
términos del articulo 1724 del Codigo Civil.

Por tratarse de Titulos participativos, éstos no tendran una rentabilidad garantizada, sino que ésta
dependera del comportamiento de las Inversiones Admisibles que conforman € Portafolio del Patrimonio
Autonomo.

La rentabilidad de los Titulos estara dada por: (i) la valorizacion de los Activos Inmobiliarios que
constituyen el Patrimonio Auténomo, (ii) la valorizacion de las otras Inversiones Admisibles del
Patrimonio Auténomo, (iii) los ingresos por concepto del pago de Canones de Arrendamiento de los
Activos Inmobiliarios, por los pagos de los Valores Mensuales de ConcesiOn pactados en |os contratos de
concesion de los Activos Inmobiliarios del Patrimonio Autonomo, el cobro de Canones de Arrendamiento
de Parqueaderos, Prestacion de Servicio de Parqueadero, Primas de Entrada, Patrocinios; (iv) las
indemnizaciones recibidas por concepto de seguros, (v) las sumas que los arrendatarios eventual mente
deban pagar por laterminacién anticipada de |os Contratos de Arrendamiento de los Activos Inmobiliarios,
(vi) las sumas que atitul o de sanciones paguen | os arrendatarios de acuerdo con lo previsto en los Contratos
de Arrendamiento, (vii) asi como por las sumas provenientes de los rendimientos generados por estos
recursos, y (viii) cualquier suma de dinero percibida por el Patrimonio Auténomo a cualquier titulo, una
vez hechos los descuentos a que haya lugar de acuerdo con el Contrato de Fiduciay con la periodicidad
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establecida en éste.

Dada la naturaleza del negocio inmobiliario, es necesario crear unos indicadores que reflgen
adecuadamente las operaciones y rentabilidad del Patrimonio Auténomo. Estos son:

1. El flujo de operaciones (el "Flujo de Cajade Operacion”) equivale a EBITDA menoslosintereses del
Endeudamiento Financiero y mas los rendimientos financieros generados por los Excedentes de
Liquidez.

2. El flujo de caja de operacion gjustado (el "Flujo de Caja de Operacion Ajustado”) corresponde a Flujo
de Caja de Operacion menos las inversiones en activosinmobiliariosy € capital de trabagjo.

3. Losrendimientos que se reparten periodicamente alos Inversionistas (el "Flujo de Caja Distribuible'")
se obtiene de efectuar las siguientes operaciones sobre €l Flujo de Caja de Operacion Ajustado: restar
laprovisién parael Fondo de Readquisicion, restar las amortizaciones del Endeudamiento Financiero,
sumar €l nuevo Endeudamiento Financieroy sumar el Flujo Neto de las Emisiones de Nuevos Tramos.

Si se venden Activos Inmobiliarios de propiedad del Patrimonio Auténomo, los recursos derivados de
dichas transacciones seran pagados como Flujo de Cagja Distribuible alos Inversionistas, si: (i) trascurridos
doce (12) meses calendario completos siguientes a la fecha de venta, dichos recursos no se han (a)
reinvertido en Activos Inmobiliarios que cumplan con los lineamientos de la Politica de Inversion, o (b)
destinado al pago de Endeudamiento Financiero, o (c) utilizado parael pago del Precio de la Readquisicion
a Opcion del Patrimonio Autdnomo o del precio de las operaciones de Readquisicién de Titulos a opcién
del Inversionista; (ii) seliquida el Patrimonio Auténomo; o, (iii) el Comité Asesor lo considera adecuado
teniendo en cuenta criterios de rentabilidad, condiciones de mercado y/o conveniencia.

El Flujo de Caja Distribuible se distribuird a los Inversionistas como Utilidad Distribuida del
Patrimonio Auténomo 'y, de ser posible, como restitucion parcial de lainversioninicial, hastael monto
gue se considere adecuado de acuerdo con consideraciones regulatorias y mientras para efectos
tributarios, sigan vigentes las remisiones en las normas tributarias a las normas contables aplicables
con anterioridad a la entrada en vigencia de las Normas Internacionales de Informacion Financiera -
NIIF-, de conformidad con el articulo 165 de laley 1607 de 2012.

La diferencia entre la Utilidad del Patrimonio Auténomo y la Utilidad Distribuida del Patrimonio
Autonomo se abonara ala Utilidad Retenida del Patrimonio Auténomo.

En el evento en que no se pueda perfeccionar alguno(s) de los Contratos de Compraventa, el saldo de
los recursos de laEmision que se destinarian alacomprade los Activos Inmobiliarios correspondientes
adichos Contratos de Compraventa se utilizaré para lacompra de otros Activos Inmobiliarios, dentro
de los doce (12) meses siguientes, de acuerdo con laPolitica de Inversion y las directrices del Comité
Asesor. Dichos recursos se mantendran en el Patrimonio Autonomo y no sera Flujo de Cga
Distribuible alos Inversionistas, salvo en los siguientes eventos: (i) st cumplidos los doce (12) meses
anteriormente sefidlados no se han adquirido los Activos Inmobiliarios correspondientes, (ii) la
liquidacion del Patrimonio Auténomo, o (iii) cuando el Comité Asesor lo considere adecuado teniendo
en cuenta criterios de rentabilidad, condiciones de mercado y conveniencia.

1.7.13 Periodicidad y Pago del Flujo de Caja Distribuible
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LaFiduciaria, por conducto de DECEVAL, pagaraalos Inversionistas el Flujo de Cgja Distribuible a
prorrata de su participacion en el Patrimonio Autonomo de la siguiente manera:

1. El décimo dia habil de cada mes de febrero se pagard € Flujo de Cga Distribuible
correspondiente al periodo trimestral comprendido entre el 1° de octubrey e 31° de diciembre
del ario anterior;

2. El décimo dia habil de cada mes de mayo se pagard € Fujo de Cga Distribuible
correspondiente a periodo comprendido entre el 1°de eneroy el 31 de marzo del afio en curso
respectivo;

3. El décimo dia habil de cada mes de agosto se pagara € Flujo de Caja Distribuible
correspondiente al periodo comprendido entre el 1° de abril y el 30 de junio del afio en curso
respectivo;

4. El décimo dia hébil de cada mes de noviembre se pagara € Flujo de Caga Distribuible
correspondiente al periodo comprendido entre e 1° de julio y el 30 de septiembre del afio en
CUrso respectivo; y

5. Encualquier momento, el Comité Asesor podré aprobar el pago de Flujo de Cgja Distribuible,
el Flujo de Cga Distribuible por Desinversion o del Flujo de Caja Distribuible Ajustado de
forma extraordinaria.

1.8 REGLASPARA LA COLOCACIONY LA NEGOCIACION

La colocacién de los Titulos a través del Programa de Emision se efectuara por uno 0 mas Agentes
Colocadores, mediante contratos de colocacion al mejor esfuerzo. Los Agentes Colocadores se encargaran
de las labores de colocacion y comercializacion de los Titulos que emita el Agente de Manejo con cargo
al Patrimonio Auténomo. Adicionalmente, los Agentes Colocadores deberan revisar constantemente el
mercado de los Titulos emitidos por €l Patrimonio Auténomo para sugerir las modificaciones que sean
pertinentes efectuar a la orientacion del Programa de Emision. Con este objetivo, el Comité Asesor
designara a grupo de entidades que actuaran como Agentes Colocadores.

Los Inversionistas interesados en adquirir los Titulos, para poder participar en el proceso de colocacion,
deberan allegar el formulario de vincul acién de inversionistas debi damente diligenciado con sus anexos, a
mastardar al momento de aceptacion de laoferta, de acuerdo con los lineamientos sefialados en el Capitulo
VIl del Titulo | delaParte Il laCircular Basica Juridica 029 de 2014 de la Superintendencia, que trata de
los mecanismos para laprevencion y control del lavado de activos.

1.8.1 Mecanismo de Adjudicacion

LaFiduciaria, como vocera del Patrimonio Auténomo y siguiendo instrucciones del Comité Asesor, en €l
aviso de oferta publica de cada Tramo, anunciara el monto ofertado, los Montos Parciales de Colocacion
y el Monto Minimo de Colocacion.

La adjudicacién de los Titulos sera realizada por la entidad establecida en €l aviso de oferta publica, que
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podra ser la Fiduciaria o laBVC, de conformidad con las reglas sefidladas en € Prospecto, en el aviso de
oferta publica, y en el instructivo operativo que la BV C expida para el efecto. No obstante lo anterior, la
adjudicacion de los Titulos de la Primera V uelta con Pago en Especie se realizara de conformidad con el
procedimiento descrito en el numeral 1.7.10 del Prospecto.

L osdestinatarios de laoferta presentaran sus demandas de compraal respectivo Agente Colocador atraves
de cualquier medio verificable, indicando el monto demandado.

Los destinatarios de la oferta deberan entregar los documentos que el Agente Colocador requiera en
desarrollo de las normas que regulan su funcionamiento. Cada destinatario de la oferta, por €l solo hecho
de presentar una demanda, reconoce que €l nimero de Titulos que se le podra adjudicar podra ser inferior
al nimero de Titulos por los cuales presenté una demanda. Las direccionesy |os horarios en que estaran
disponibles los Agentes Colocadores seran definidos en el respectivo aviso de oferta publica.

En caso de que la demanda de compra enviada sea ilegible, se le comunicara a destinatario de la oferta,
guien debera reenviar la demanda. El tiempo limite para retransmitir la demanda debe gustarse a
establecido para presentar aceptaciones a laoferta en el respectivo aviso de oferta publica.

Para todos los efectos de la of erta, se entendera que el destinatario de la oferta, por € hecho de presentar
una demanda, declara conocer y aceptar todas y cada una de las condiciones de la oferta publica
correspondiente establecidas en €l Prospecto y en el respectivo aviso de oferta publica.

En la Segunda Vuelta sin Pago en Especie y en la Tercera Vuelta- Colocacion Libre, cuando la demanda
supere laoferta, laadjudicacion de los Titulos alos destinatarios de estas of ertas se realizara siguiendo las
reglas especial es de asignacion sefialadas en el aviso de ofertay en los términos descritos en €l instructivo
operativo que expida la BV C, sujeto a los montos minimos establecidos. En caso de que, por efecto del
mecanismo de adjudicacion ninguna de las demandas presentadas alcance el monto minimo establecido y
por lo tanto no puedan ser adjudicadas o no se adjudique la totalidad de titulos ofrecidos con base en el
mecanismo de adjudicacién, se procederd arealizar laadjudicacién de conformidad con el procedimiento
establecido en el aviso de oferta publicarespectivo, y en e instructivo operativo que expidala BVC.

Cuando el monto demandado sea inferior al Monto Minimo de Colocacién, (i) se resolveran los contratos
de suscripcién de los Titulos celebrados en virtud de la oferta, y (ii) se extinguiran los efectos frente a
Patrimonio Autonomo de las cesiones Derechos de Suscripcion Preferencia (incluidas las cesiones de
fracciones de los computos que se realicen, de conformidad con lo establecido en cada aviso de oferta
publica), por lo cua las cesiones realizadas no tendran efectos respecto de ofertas de Titulos bajo nuevos
avisos de oferta. No obstante, los Titulos se podran ofrecer en un nuevo aviso de oferta publica, durante el
plazo de colocacion del respectivo Tramo.

Cuando €l monto demandado sea superior al Monto Minimo de Colocacion, pero inferior al monto ofertado
en el respectivo aviso de oferta, e adjudicador podra adjudicar los Montos Parciales de Colocacién
definidos en el respectivo aviso de oferta teniendo en cuenta los siguientes criterios:

» Seadjudicarael Monto Parcia de Colocacion mas cercano, pero inferior al monto demandado, de
acuerdo con los Montos Parciales de Colocacion incluidos en el aviso de oferta publica
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correspondiente a cada Tramo.

= Seresolveradn los contratos de suscripcion de los Titulos celebrados en virtud de las ofertas que
superen el monto parcial efectivamente adjudicado.

El valor de cada Titulo debera ser pagado integramente al momento de |a suscripcion.

L os resultados de la adjudicacion serdn dados a conocer a publico por el agente adjudicador y através de
cada Agente Colocador una vez finalizada la vigencia de la oferta, y/o e Tramo haya sido totalmente
adjudicado.

1.8.2 Plazo de Colocacion del Programa de Emision

El plazo paralacolocacién del cupo global del Programa de Emision esde cinco (5) afios, contados a partir
del Resolucién No 0338 del 12 de abril del 2021 expedida por la Superintendencia Financierade Colombia.
Este plazo podra renovarse por periodos igual es antes de su vencimiento.

Larenovacion del plazo de vigenciadelaautorizacion podracomprender los mismosvalores, incluir otros,
0 un aumento del cupo global.

1.8.3 Plazo de Colocacion de cada Tramo

El plazo de colocacion de cada Tramo se establecera en el primer aviso de oferta del respectivo Tramo.
Dicho plazo en ninglin caso se extendera mas alla del Plazo de Colocacién del Programa de Emision.

1.8.4 VigenciadelaOfertay de Suscripcion
Lavigencia de cada oferta se estableceré en el aviso de oferta respectivo.
Lavigencia de suscripcion para cada Tramo serd asi:

Primera Vuelta: Serd, segin sead caso, la Primera Vuelta sin Pago en Especie o la Primera V uelta con
Pago en Especie.

Primera Vuelta sin Pago en Especie: Serarespecto de los Tramos en |os que no se contemple el Pago en
Especie, la vuelta establecida para € gercicio del Derecho de Suscripcion Preferencial, la cual tendra el
término de vigencia establecido en el aviso de oferta respectivo.

Primera Vuelta con Pago en Especie: Sera respecto de los Tramos en los que se contemple e Pago en
Especie, lavuelta dirigida ala Persona Determinada.

Segunda Vuelta: Sera, segln sea €l caso, la Segunda V uelta sin Pago en Especie o0 la Segunda V uelta
con Pago en Especie.

Segunda Vuelta sin Pago en Especie: Serarespecto de cada Tramo en € que no se contemple el Pago en
Especie, lavuelta establecida para la Colocacion Libre, lacual tendrd un término de vigencia desde el dia
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habil inmediatamente siguiente a dia en que se hayavencido el término de vigencia de la Primera Vuelta

sin Pago en Especie y conforme a lo previsto en el aviso de oferta respectivo.

Segunda Vuelta con Pago en Especie: Sera respecto de los Tramos en los que se contemple el Pago en
Especie, la vuelta establecida para el gercicio del Derecho de Suscripcion Preferencia, la cua tendré el
término de vigencia establecido en el aviso de oferta publica respectivo;

Tercera Vudta: Serd respecto de cada Tramo en e que se contemple el Pago en Especie, la vuelta
establecida para la Colocacion Libre, la cual tendra un término de vigencia contado desde el dia habil
inmediatamente siguiente al dia en que se haya vencido el término de vigencia de la Segunda V uelta con
Pago en Especie y conforme alo previsto en €l aviso de oferta publica respectivo.

1.8.5 Dedtinatariosdel Programa de Emision

Los Titulos tendran como destinatarios, alos Inversionistas, ala Persona Determinada, en caso de que sea
aplicable, y a publico en general.

1.8.6 Mediosparaformular la Oferta

L os avisos de oferta publica de cada Tramo seran publicados en un diario de amplia circulacién nacional,
en el boletin diario de la Bolsa de Vaores de Colombia S.A. o en cualquier otro medio idéneo. Paralos
avisos publicados en € boletin diario de la Bolsa de Valores de Colombia S.A. se entenderd como fecha
de publicacion lafecha en que dicho boletin esta disponible al publico.

1.9 OTRASCARACTERISTICASDE LOSTITULOS

1. Los gravamenes, embargos, demandas civiles y otros eventos de tipo legal relativos a los Titulos se
perfeccionaran con lainscripcién de lamedida cautelar en los registros de DECEVAL, de acuerdo con
lo dispuesto enlalLey 27 de 1990 y las normas que lo reglamenten y el reglamento de DECEVAL.

2. El Inversionista se hace responsable para todos los efectos legales de lainformacion que suministre a
los Agentes Colocadores del Programade Emision, aDECEVAL, alaAdministradorao al Agente de
Manejo.

3. Losrendimientos de los Titulos se someteran a laretencion en la fuente, de acuerdo con las normas
tributarias vigentes. Para estos efectos, cuando €l Titulo sea expedido a nombre de dos (2) 0 més
beneficiarios, cada uno indicara la participacion individual en los derechos del Titulo; asi mismo, si a
ello hubiere lugar, acreditara que no esta sujetos alaretencion en lafuente. En el evento en que surjan
nuevos impuestos y le sean aplicables a Programa de Emisién en fecha posterior a su colocacion,
correran a cargo de los tenedores de los Titulos. El pago de laretencién en la fuente ante la Direccion
de Impuestos y Aduanas Nacionales -DIAN- y la expedicion de |os certificados sera realizado por €
Agente de Mangjo.

4. Si @ Patrimonio Auténomo no cumpliere con la obligacion de tradadar a DECEV AL los depdsitos o
no mantuviere en las fechas de traslado recursos suficientes para los pagos a que se destinan, los
tenedores de los Titulos, utilizando a efecto el certificado para el gjercicio de derechos patrimoniaes
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gue expide DECEVAL, podran ejercitar las acciones que les confiere la ley, ademéas de aquellas

medidas que puede tomar la Superintendencia de acuerdo con sus atribuciones.

5. Durante el curso del Programa de Emision, el Patrimonio Autonomo mantendra vigentes |os contratos
necesarios para el desarrollo y gjecucién de este.

6. Cualquier controversia o diferencia entre e Agente de Mangjo, € Originador y/o los Inversionistas
gue surja en relacion con la gecucion, interpretacion, terminacion o liquidacion del Contrato de
Fiducia, o cuaquiera otra controversia relacionada con el Contrato de Fiducia, que no sea resuelta
directamente entre ellas, dentro de los treinta (30) dias calendario siguientes a la fecha en que una de
ellas lo proponga a la otra, se sometera a un tribunal de arbitramento conformado por tres (3) arbitros
designados conjuntamente por |as partes. De no ser posible e nombramiento en estaforma, e Centro
de Arbitrgje y Conciliacion de la Camara de Comercio de Bogotd, designara los érbitros. El
Arbitramento seré en derecho.

1.10 ADMINISTRACION DEL PROGRAMA DE EMISION

DECEVAL, con domicilio principa enlaAvenida Carrera 7 #71-21, torre B, delaciudad de BogotaD.C.,
gjerceratodas | as actividades operativas derivadas del deposito del Programa de Emisién, queincluyen las
siguientes obligaciones y responsabilidades:

1. Registrar y administrar el Macrotitulo, lo cual comprende el registro contable, custodia, administracion
y control del saldo circulante del Programa de Emisién, monto emitido, colocado, en circulacién,
pagado, por colocar y anulado de los Titulos del Programa de Emision. EI Macrotitulo asi registrado
respaldara el monto efectivamente colocado del Programa de Emisién en base diaria

Para estos efectos, el Agente de Mangjo se compromete a hacer entrega del Macrotitulo a més tardar
el dia habil anterior a la fecha en que se publique € primer aviso de oferta publica del Duodécimo
Tramo.

2. Registrar y anotar en cuenta lainformacién sobre:
= Lacolocacion individual de los derechos del Programa de Emision.
= Lasengenacionesy transferencias de los derechos individual es anotados en cuenta o subcuentas
de depdsito. Para €l registro de las engjenaciones de derechos en deposito, se seguira el

procedimiento establecido en el reglamento de operaciones de DECEVAL.

= Laanulacion de los derechos de los Titulos, de acuerdo con las 6rdenes que imparta el Agente de
Manej o, en los términos establecidos en €l reglamento de operaciones de DECEVAL SA.

= Lasordenes de expedicion o anulacion de |os derechos anotados en cuentas de deposito.

= Las pignoraciones y gravamenes, para lo cua €l titular o titulares de los derechos seguiran el
procedimiento establecido en el reglamento de operaciones de DECEVAL. Cuando lainformacion
sobre engjenaciones o gravamenes provenga del suscriptor o de autoridad competente, DECEVAL
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tendralaobligacion deinformar detal circunstanciaa Agente de Manejo dentro del dia hébil siguiente
asu ocurrencia.

» El saldo en circulacién bajo el mecanismo de anotacion en cuenta.

= El traspaso de los derechos anotados en cuentas y subcuentas de depdsito, cuando €l titular, através
del Depositante Directo intermediario o el Depositante Directo beneficiario, asi lo solicite.

3. Cobrar a Agente de Mangjo los derechos patrimoniales que estén representados por anotaciones en
cuenta afavor de |os respectivos beneficiarios, cuando éstos sean depositantes directos con servicio de
administracion de valores o estén representados por uno de €llos.

» El Agente de Manejo deberg, através de comunicacion escrita, informarle a DECEVAL, con por
lo menos diez (10) dias habiles de anterioridad a la fecha en que deban hacerse los giros para
atender € pago de los rendimientos de los Titulos, s se encuentra en capacidad de atender
oportunamente la suma correspondiente a dicho pago.

» Las comunicaciones de parte de DECEVAL se hardn en las oportunidades aqui indicadas,
utilizando medios de comunicacion inmediatos y segurosy en cada caso se autenticara el origeny
el destinatario de cada una de dichas comunicaciones.

» Para ta efecto, DECEVAL presentard dos liquidaciones, una previa y la definitiva. La
preliquidacion de las sumas que deben ser giradas por laFiduciaria se presentaradentro del término
de cinco dias hébiles anteriores a lafecha en que debe hacerse el giro correspondiente. Esta debera
sustentarseindicado € saldo de laEmision que circulaen forma desmaterializaday laperiodicidad
del pago de los rendimientos.

» LaFiduciariaverificaralapreliquidacion elaborada por DECEVAL y acordara con éstalos gjustes
correspondientes, en caso de presentarse discrepancias.

= Posteriormente, DECEV AL presentaraalaFiduciaria, dentro de los dos (2) dias habiles anteriores
al pago, unaliquidacién definitiva sobre los valores en depdsito administrados a su cargo.

» LaFiduciariasolo abonarden lacuentade DECEV AL |osderechos patrimonial es correspondientes
cuando se trate de Inversionistas vinculados a otros depositantes directos o que sean depositantes
directos con servicio de administracion de valores. Para e efecto, la Fiduciaria enviara a
DECEVAL una copia de la liquidacion definitiva de los abonos redizados a los respectivos
beneficiarios, después de descontar os montos correspondientes a la retencion en la fuente que
proceda para cada uno y consignara mediante transferencia electrénica de fondos a la cuenta
designada por DECEVAL, € valor de laliquidacién, segun las reglas previas para €l pago de
rendimientos. L os pagos deberan efectuarse el diadel vencimiento a mastardar alas 9:00 am.

DECEVAL informara a los Inversionistas y a los entes de control e dia habil siguiente al
vencimiento del pago delos derechos patrimoniales, el incumplimiento del pago de | os respectivos
derechos, cuando quiera que el Agente de Mangjo no provea los recursos, con € fin de que éstos
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gjerciten las acciones a que haya lugar.

DECEVAL no asume ninguna responsabilidad del Agente de Manejo, cuando éste no provea los
recursos parael pago oportuno delosrendimientos, ni por lasomisiones o errores en lainformacion
gue éste o los depositantes directos le suministren, derivados de las ordenes de expedicion,
suscripcion, transferencias, gravamenes o embargos de |os derechos incorporados.

4. Remitir informes mensuaes a Agente de Manejo, dentro de los cinco (5) dias hébiles siguientes al
cierre del mismo sobre:

» Lospagos efectuados alos Inversionistas legitimos de los Titulos del Programade Emision.
= Lossaldos en circulacion del Programa de Emision depositado.

» Lasanulaciones efectuadas durante el mes correspondiente, las cuales afectan e limite circulante
del Programa de Emision.

5. Actualizar el monto del Macrotitulo depositado, por encargo del Agente de Manegjo, a partir de las
operaciones de expedicion, cancelacion al vencimiento, readquisiciones, anulaciones y retiros de
valores del Deposito, paralo cual DECEVAL tendra amplias facultades.

6. Suministrar al Agente de Manegjo lainformacion que conozcaDECEV AL y que searequerida por parte
delasautoridadesfiscalesy entes de supervisiony control, dentro delostres (3) dias habiles siguientes
alaradicacion de la solicitud.

7. Redlizar los demas actos propios de la administracion del Programa de Emision por cuenta y con
recursos del Patrimonio Auténomo, de acuerdo alas funciones asignadas a DECEVAL por laley, por
el presente Prospecto y por el Contrato de Depésito y Administracion del Programa de Emision.

1.11 DERECHOSY OBLIGACIONESDE LOSINVERSIONISTAS

1.11.1 Derechosdelos|nversionistas

Los Titulos de los diferentes Tramos del Programa de Emision son fungibles por 1o que todos tienen
exactamente los mismos derechos, independientemente del Tramo en e que se hayan emitido. Por lo
anterior, los Inversionistas adquieren un derecho aicuota en el Patrimonio Autonomo equivalente a la
division del nimero de Titulos de propiedad del Inversionista sobre el nimero total de Titulos en
circulacién del Programa de Emision.

La Emisién de nuevos Tramos conlleva un aumento de los Titulos en circulacion y a un acrecentamiento
del Patrimonio Auténomo con los nuevos bienes objeto de titularizacion los cuales, junto con latotalidad
de los activos ya existentes, respaldaran, a prorrata, todos los Titulos en circulacién de todos |os Tramos.
El Inversionista no adquiere un titulo de rendimiento fijo, sino que participa en las utilidades o pérdidas
gue se generen.

Ademas de los derechos previstos en otros numerales del presente Prospecto, y los que por ley le
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correspondan, los Inversionistas tendrén los siguientes derechos:

1. Participar en los rendimientos generados por el Patrimonio Autonomo, de conformidad con lo
dispuesto en este Prospecto.

2. Participar y votar en laAsamblea General de Inversionistas, por si 0 por medio de representante, de
acuerdo con su participacion en e Patrimonio Autonomo.

3. Negociar € Titulo, de acuerdo a su ley de circulacion.

4. Losdemas derechos gque les correspondan, de acuerdo con los términos de este Prospecto, €l Contrato
de Fiduciay todos aquellos que son inherentes a lacalidad de Inversionista en los Titul os.

1.11.2 Obligacionesde los Inversionistas

L as principales obligaciones de |os Inversionistas son las siguientes:
1. Pagar totalmente el valor de los Titulos, de acuerdo a lo establecido en el presente Prospecto.

2. Proporcionar lainformacién necesaria para conocer si éste es sujeto de retencién en lafuente o no, de
acuerdo con lo establecido en el presente Prospecto.

3. Avisar oportunamente a DECEV AL sobre cualquier engjenacion, gravamen o limitacion al dominio
sobre los Titulos adquiridos.

4. Regidtrar, através de los depositantes directos, las transferencias de los Titulos, de acuerdo con o
establecido en el reglamento de DECEVAL.

5. Losdemas que emanen de este Prospecto, el Contrato de Fiduciao de la ley.

1.12 ADVERTENCIA

SE CONSIDERA INDISPENSABLE LA LECTURA DEL PROSPECTO DE INFORMACION PARA QUE LOS
POTENCIALES INVERSIONISTAS PUEDAN EVALUAR ADECUADAMENTE LA CONVENIENCIA DE LA
INVERSION.

LA INSCRIPCION EN EL REGISTRO NACIONAL DE VALORES Y EMISORES Y LA AUTORIZACION DE LA
OFERTA PUBLICA, NO IMPLICA CALIFICACION NI RESPONSABILIDAD ALGUNA POR PARTE DE LA
SUPERINTENDENCIA FINANCIERA DE COLOMBIA ACERCA DE LASPERSONASNATURALESO JURIDICAS
INSCRITASNI SOBRE EL PRECIO, LA BONDAD O LA NEGOCIABILIDAD DEL VALOR O DE LA RESPECTIVA
EMISION, NI SOBRE LA SOLVENCIA DEL EMISOR.

EL PROSPECTO NO CONSTITUYE UNA OFERTA NI UNA INVITACION POR O A NOMBRE DEL EMISOR, EL
AGENTELIDER O LOSCOLOCADORES, A SUSCRIBIR O COMPRAR CUALQUIERA DE LOSVALORES SOBRE
LOSQUE TRATA EL MISMO.

LOSTITULOSESTARAN INSCRITOSEN LA BVC, LOCUAL NOIMPLICA CERTIFICACION SOBRE LA BONDAD
DE LOSTITULOSNI SOBRE LA SOLVENCIA DEL EMISOR POR PARTE DE ESTA ENTIDAD.
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LAS OBLIGACIONES QUE ADQUIERE EL AGENTE DE MANEJO SON DE MEDIO Y NO DE RESULTADO.

ADICIONALMENTE TODOSLOSPAGOSQUE ESTE OBLIGADOA REALIZAREL EMISORDE LOSTITULOSEN
RELACION CON EL PROGRAMA DE EMISION, SEHARAN UNICA Y EXCLUSIVAMENTE POR CONDUCTO DE
DECEVAL.EL EMISORNOREALIZARA PAGOSDIRECTOSY EN TAL MEDIDA SEENTIENDE QUE TODOSLOS
ADQUIRENTES SON (O SERAN AL MOMENTO DEL PAGO), DEPOSITARIOS DIRECTOS CON SERVICIO DE
ADMINISTRACION DE VALORES O ESTAN (O ESTARAN AL MOMENTO DEL PAGO), REPRESENTADOS POR
DEPOSITANTES DIRECTOS CON SERVICIO DE ADMINISTRACION DE VALORES.

SEENTIENDE, ADEMAS, QUE EL ADQUIRENTE RENUNCIA A SUFACULTAD DE SOLICITARA DECEVAL EL
CERTIFICADO DE COBRO DE DERECHOS PARA EXIGIR EL PAGO DIRECTAMENTE DEL EMISOR.

2 PATRIMONIO AUTONOMO

El objetivo del presente Prospecto es promover un proceso de titularizacion inmobiliaria a partir de la
constitucién de un patrimonio auténomo con sumas de dinero destinadas ala adquisicion de un portafolio
diversificado de Activos Inmobiliarios a través de un Programa de Emision de Titulos.

De acuerdo con € articulo 5.6.1.1.2 del Decreto 2555, se ha escogido como vehiculo para llevar a cabo
esta titularizacion a un patrimonio autdbnomo congtituido en virtud de la celebracion de un contrato de
fiducia mercantil irrevocable, para que la Fiduciaria, actuando como vocera y administradora del
Patrimonio Auténomo, emita los titulos de contenido participativo y se vincule juridicamente con los
Inversionistas.

De acuerdo con el paragrafo primero del articulo 5.6.1.1.4 del Decreto 2555, |os procesos de titularizacion
pueden iniciarse apartir de laconformacion de patrimonios con sumas de dinero destinadas alaadquisicién
de los bienes susceptibles de ser titularizados, y el Fideicomitente desea titularizar Activos Inmobiliarios.

2.1 PARTESINTERVINIENTES
El proceso de titularizacion lo desarrollarén las siguientes personas:
2.1.1 Originador o Fideicomitente

Acttacomo Fideicomitente y Originador lasociedad Pei Asset Management S.A.S como consecuenciade
la cesion de la posicion contractual de Originador y Fideicomitente efectuada el 5 de noviembre de 2019
por Estrategias Corporativas S.A. afavor de la sociedad PEl Asset Management S.A.S.

Estrategias Corporativas S.A en calidad de Fideicomitente y Originador inicial aporté un millon de pesos
(COP1,000,000) moneda legal colombianaal Patrimonio Auténomo.

En consecuencia, el Fideicomitente sera beneficiario del Patrimonio Auténomo respecto ala sumade un
millén de pesos (COP1,000,000) moneda legal colombiana, que la Fiduciariarestituirada Fideicomitente
al momento de laliquidacion del Patrimonio Auténomo.

Pei Asset Management S.A.S. no esresponsable de los resultados de latransaccion que se originamediante
la congtitucion del Patrimonio Autonomo. Por lo tanto, Pei Asset Management SA.S. no tendrd
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responsabilidad algunafrente alos Inversionistas ni frente ala Fiduciaria.

2.1.2 Fiduciariao Agentede Mangjo

Es Ava Fiduciaria S.A. (antes Fiduciaria Corficolombiana S.A.), a la cual le corresponde cumplir las
funciones de Agente de Manegjo y, de acuerdo con e articulo 5.6.3.1.1 del Decreto 2555, recaudar los
recursos provenientes del Programa de Emision, efectuar con los recursos del Patrimonio Auténomo las
inversiones previstas en este Prospecto y llevar la voceria del Patrimonio Auténomo frente a los
Inversionistasy terceros.

Aval Fiduciaria S.A no es responsable de las consecuencias que traigan para el Patrimonio Auténomo el
caso fortuito, la fuerza mayor, ni de la estructuracion financiera, contractual, constructiva, comercial, ni
de los resultados de los fendmenos de mercado, incluyendo la devaluaciéon, larevaluacion, lainflacion, la
desvalorizacion en e Titulo, la oscilacion de mercado, la congelacién o variacién en la tasa de interés,
rendimientos, actos de autoridad, ateraciéon del orden publico, motin, huelgas, asonada y la
desvalorizacion de los Activos Inmobiliarios.

2.1.3 Administradora
Es PEI Asset Management SA.S,, en virtud del Contrato de Administracion Inmobiliaria, a lacua le
corresponde cumplir las funciones de Administradora y, de acuerdo con el articulo 5.6.3.1.1 del Decreto
2555, es la entidad encargada de la conservacion, custodia y administracion de los bienes objeto de la

titularizacion, asi como del recaudo y transferenciaa Agente de Manejo de |os flujos provenientes de los
activos.

2.1.4 Inversionistas

Son €l publico en general.
2.1.5 Beneficiarios

Los Inversionistas son e primer beneficiario del Patrimonio Autdnomo respecto asu inversion.
2.1.6 Agentes Colocadores

Corredores Davivienda, Valores Bancolombia, Aval Casa de Bolsa, Alianza Vaores, Larrain Via y
Acciones & Valores actuaran como Agentes Colocadores del Duodécimo Tramo, de conformidad con las
disposiciones contenidas en este Prospecto y en e contrato de colocacion suscrito por los Agentes
Colocadores y e Patrimonio Autdnomo para este efecto. Para los siguientes Tramos serén |as sociedades
comisionistas designadas por el Comité Asesor.

2.1.7 RepresentanteLegal delosInversionistas

Fiduciaria Colombiana de Comercio Exterior S.A. -Fiducoldex, quien actuard como Representante Legal
delosInversionistas parael Programade Emisiony, ental carécter, deberagjercer los derechosy defender
losintereses comunes o col ectivos de los Inversionistas de acuerdo con |l as disposiciones del Decreto 2555,
el Prospecto y el Contrato de Representacion Legal de los Inversionistas.
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Cada 3 afios, sera incluido en el orden del dia de la reunion ordinaria de la Asamblea General de
Inversionistas, para consideracion y aprobacion de esta Ultima, la ratificacion del Representante Legal de
los Inversionistas en gjercicio. Si la Asamblea General de Inversionistas decide no ratificar en su cargo a
Representante Legal de los Inversionistas, aguel g ercera sus funciones hasta que se designe su reemplazo
por la Asamblea General de Inversionistas.

Pardgrafo Transitorio. El término de 3 afios indicado anteriormente se contara a partir de la fecha de
celebracién de la reunion ordinaria de la Asamblea General de Inversionistas de 2024.

2.1.8 Administrador del Programa de Emision

DECEVAL actuard como administrador del Programa de Emision, de conformidad con las disposiciones
contenidas en este Prospecto y en el Contrato de Deposito y Administracion suscrito por DECEVAL vy €
Patrimonio Autobnomo para este efecto.

2.2 CONFORMACION DEL PATRIMONIO AUTONOMO

2.2.1 BienesTitularizados

El Patrimonio Autonomo podra titularizar los bienes inmuebles de uso comercia que se describen en €
numeral 2.3.1 del presente Prospecto (los "Activos Inmobiliarios'). El Patrimonio Auténomo podra
adquirir dichos Activos Inmobiliarios individualmente o en comun y proindiviso.

2.2.2 Bienesquelo Conforman

El Patrimonio Auténomo estara constituido por |os siguientes bienes:

1. La suma de un millén de pesos (COP1,000,000) moneda legal colombiana aportada por el
Fideicomitente en lafecha de suscripcion del Contrato de Fiducia

2. Losderechosy obligaciones derivados de |os Contratos de Compraventa de Activos Inmobiliarios.

3. Lassumas de dinero que se obtengan por la colocacion de los Titulos en el Mercado Principal. Estas
sumas estaran transitoriamente en el Patrimonio Autonomo, toda vez que se utilizaran para adquirir
los Activos Inmobiliarios y sufragar 1os Costos de Emisiony Gastos.

4. Laslnversiones Admisibles que adquiere e Patrimonio Auténomo.

5. Los Canones de Arrendamiento pactados en los Contratos de Arrendamiento y/o los Valores
Mensuales de Concesion pactados en los contratos de concesion de los Activos Inmobiliarios del
Patrimonio Auténomo, €l cobro de Canones de Arrendamiento de Parqueaderos, Prestacion de Servicio
de Parqueadero, Primas de Entrada, Patrocinios.

6. Lautilidad o pérdida en laenajenacion de activos.

7. Losrendimientos, intereses, o cualquier otro tipo de ingreso generado por |os activos que conforman
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el Patrimonio Autonomo.
8. Lavalorizacion o desvalorizacién de los activos que conforman € Patrimonio Auténomo.
9. Losrendimientos generados por las Operaciones de Cobertura.
10. Lasindemnizaciones que por concepto de seguros reciba el Patrimonio Autonomo; y

11. Los demas recursos monetarios que segun €l objeto del Contrato de Fiducia pudieran ingresar al
Patrimonio Auténomo.

2.2.3 Valor delosBienes Titularizados correspondientes al Duodécimo Tramo

Los Activos Inmobiliarios relacionados en el numeral 2.4 tienen un valor comercia de quinientos mil
millones de pesos (COP 500,000,000,000). La Fiduciaria remitira a la Superintendencia el valor de los
Activos Inmobiliarios de los siguientes Tramos y € respectivo Prospecto y el Contrato de Fiducia
actualizado, respecto, entre otras cosas a valor de dichos Activos Inmobiliarios.

2.2.4 Transferencia delos Bienes Fideicomitidos

En lafecha de suscripcién del Contrato de Fiducia, el Fideicomitente entregé alaFiduciarialasumade un
millon de pesos (COP 1.000.000) moneda legal colombiana, suma que la Fiduciaria declaré recibida a su
entera satisfaccion.

2.3 POLITICA DE INVERSION

El Patrimonio Auténomo busca conformar un portafolio diversificado de activos inmobiliarios (el
"Portafolio") que ofrezcaunosflujos con bajavolatilidad. Lacomposicién de este Portafolio seradinamica,
dependiendo de las oportunidades identificadas en el mercado, con €l objetivo de maximizar |os retornos
de los Inversionistas manteniendo un perfil de riesgo moderado.

El Patrimonio Auténomo operard con base en la politica de inversién establecida a continuacion (la
"Politica de Inversién"). Esta politica tiene como objetivo fijar |os parametros de inversion que permitan
minimizar el Riesgo Crediticio y el Riesgo de Mercado a través de un Portafolio con un alto nivel de
diversificacion y una gestion inmobiliariay financiera permanente.

El Patrimonio Autdnomo buscara un perfil de riesgo moderado invirtiendo en activos con una capacidad
razonablemente alta de conservacion del capital invertido como o sonlasInversiones Admisibles descritas
en el siguiente numeral.

Los lineamientos de la Politica de Inversion constituyen directrices para el mangjo del Patrimonio
Auténomo. En caso de que en un momento determinado el Portafolio no cumpla con estas directrices, €l
Comité Asesor tomara las medidas del caso para gjustarlo a la Politica de Inversidon; siempre que las
circunstancias existentes en dicho momento sefialen que resulta conveniente llevar a cabo el gjuste y éste
resultare posible. De no ser posible redlizar los gjustes, se le informara a Representante de los
Inversionistas para que convoque a una reunion extraordinaria de la Asamblea General de Inversionistas,
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la cua tomaralos correctivos del caso.

2.3.1 Inversones Admisbles

El Patrimonio Auténomo solamente podrainvertir enlossiguientesactivos (las" Inversiones Admisibles™):

A. Activos | nmobiliarios

El Patrimonio Auténomo podra invertir en bienes inmuebles de uso comercial que a juicio del Comité
Asesor tengan un potencial atractivo de generacion de rentas y/o valorizacion por su ubicacion, vias de
acceso, seguridad, acabados, funcionalidad y arrendatarios (los " Activos Inmobiliarios"):

1. Oficinas: Oficinas en edificios con altas especificaciones de seguridad y calidad.

2. Grandes Superficies Comerciales. Locales comerciales con un &rea construida superior alos dos
mil quinientos (2,500) m? dedicados a laactividad del comercio (minoristay mayorista).

3. Bodeoas. Bodegas de altas especificaciones de seguridad y calidad.

4. Locales Comerciales: Locales comerciaes con un area construida inferior alos dos mil quinientos
(2,500) m? dedicados a laactividad del comercioy entretenimiento.

5. Centros Comerciales:. Centros comerciales ubicados en zonas de alta densidad y especificaciones de
primer nivel.

6. OtrosActivos Comerciales: Cualquier otro inmueble comercial que presente una rentabilidad
esperada atractivay que permita un mayor nivel de diversificacion del Portafolio (hoteles, etc.).

B. Otros Activos

1. Derechos Fiduciarios. derechos fiduciarios cuyos activos subyacentes sean Activos
Inmobiliarios.

Como paso previo alaadquisicion de derechos fiduciarios por parte del Patrimonio Auténomo, la
Administradora debera adelantar un proceso de debida diligencia sobre e Activo Inmobiliario
subyacente y sobre el contrato de fiducia mercantil en virtud del cual se originaron los derechos
fiduciarios, asi como definir las politicas contables que le apliquen con € fin de especificar la
presentacion y tratamiento dentro de los estados financieros del PEI, del porcentaje de participacion
gue adquiera en el respectivo patrimonio autonomo, y/o sobre los Activos Inmobiliarios
subyacentes.

Riesgos Asociados alalnversidon en Derechos Fiduciarios

L os riesgos gque se pueden asociar ala adquisicion de derechos fiduciarios son en principio los siguientes:

Péagina 77

Brigard ANVAL
Urrutia Fiduciaria



Prospecto de Colocacion
Patrimonio Auténomo EstrategiasInmobiliarias
) aquellos derivados del Activo Inmobiliario subyacente;

(i) aquellos derivados de provisiones del contrato de fiducia mercantil en virtud del cual
se originaron dichos derechos fiduciarios;

(i) riesgo Financiero entendido como laposibilidad de incurrir en pérdidas o disminucién
del retorno de la inversion por interrupcion o disminucion de los flujos de efectivo
esperados sobrelos activosy derechos queintegran el patrimonio auténomo (alquileres,
dividendos e intereses). El riesgo financiero se mitiga en la estructuraciéon de los
contratos de arrendamiento y explotacion de los activos en busca de que los ingresos
gue éstos generan sean estables en el tiempo;

(iv)  riesgo de Solvencia del administrador del patrimonio auténomo, es decir que €
administrador se retrase en |os pagos por insolvencia o por manejos ineficientes en el
cumplimiento de los flujos.

Especificamente, |0s riesgos | egales que podrian presentarse son los siguientes:
(i) que existan gravamenes sobre |os derechos fiduciarios;

(i) que existan vicios en la constitucién de lafiducia, es decir, que no se cumplan con los
requisitos legales para su existenciay validez y deriven por tanto en lainexistencia, la
ineficacia, en lanulidad absoluta o relativa del contrato de fiducia mercantil;

(@ii)  que los bienes puedan ser perseguidos por acreedores del Fideicomitente, cuyas
acreencias sean anteriores a la constitucion de lafiducia mercantil y

(iv)  que quien transfiera los derechos fiduciarios al Patrimonio Auténomo no sea el
propietario (riesgo de lapropiedad misma del derecho fiduciario).

No obstante lo anterior, los riesgos que estan asociados con la adquisicion de un Activo Inmobiliario, ya
sea que se adquiera directamente €l Activo Inmobiliario o los derechos fiduciarios correspondientes al
mismo, seguin se indico anteriormente, son identificados durante el desarrollo del proceso de debida
diligenciay estudio de titulos. Adicionamente, a través de la estructuracion de los contratos respectivos
se establ ecen |os mecanismos de proteccion necesarios conforme alos riesgos identificados.

2. LosExcedentes de Liquidez y los recursos del Fondo de Operacion y Fondo de Readquisicion
podran invertirse en Activos Financieros e instrumentos de cobertura.

2.3.2 Criteriosdelnversion
" Los Activos Inmobiliarios estarén concentrados en grandes ciudades (i.e. Bogot4, Cali y Medellin),

sin perjuicio que, s el Comité Asesor |0 considera pertinente, el Patrimonio Auténomo pueda
efectuar inversiones en Activos Inmobiliarios ubicados en otras ciudades.
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. El Patrimonio Autonomo podra invertir en mejoras y remodelaciones sobre los activos del
Portafolio con el fin de maximizar su rentabilidad.

" El Patrimonio Auténomo podra invertir en Activos Inmobiliarios tnicamente cuando se tenga(n)
firmado(s) e (los) Contrato(s) de Arrendamiento, concesién o cuaquier tipo contractua
susceptible de generar renta, del inmueble con anterioridad a desembolso de recursos por parte del
Patrimonio Auténomo, salvo que obtenga la autorizacién del Comité Asesor para invertir en dichos
Activos Inmobiliarios sin la existencia de dichos contratos.

" Las inversiones en Activos Financieros deberan realizarse teniendo en cuenta que la Politica de
Inversion buscamaximizar larentabilidad y seguridad de | os excedentes de tal forma que se cuente
con ladisponibilidad de los recursos para el pago de los Gastos, el Flujo de Caja Distribuibley las
adquisiciones de Activos Inmobiliarios aprobadas por €l Comité Asesor.

Las inversiones en Activos Financieros seran invertidas por e Agente de Mangjo, bgo las
directrices del Comité Asesor, con criterios de rentabilidad y seguridad, asi:

() Moneda: Se podran hacer inversiones denominadas en Pesos, en dolares y/o en
euros, y

(i) Depositario: La Fiduciaria debera depositar 10s recursos del Patrimonio Autonomo
con un Depositario Aceptable.

" El Patrimonio Auténomo no podra invertir en titulos del Agente de Mangjo. No obstante, la
Fiduciaria podrainvertir los Excedentes de Liquidez y los recursos del Fondo de Operacion 'y del
Fondo de Readquisicion en la cartera colectiva abierta Valor Plus de la Fiduciaria, en Activos
Financieros e instrumentos de cobertura.

" El Patrimonio Autbnomo solamente podra invertir en Activos Inmobiliarios una vez haya
reservado los recursos correspondientes al Fondo de Operacion, Fondo de Readquisicion y Flujo
de Cgja Distribuible para mantener un equilibrio entre la liquidez necesaria y la rentabilidad
esperada.

" Para laevaluacion de un Activo Inmobiliario y/o Derechos Fiduciarios cuyos activos subyacentes
sean Activos Inmobiliarios, se hard un andlisis crediticio y financiero detallado de la contraparte
del Patrimonio Auténomo para cuantificar el Riesgo Crediticio, de conformidad con lo establecido
en lapolitica de riesgo crediticio del Patrimonio Auténomo.

" Un andlisis similar del Riesgo Crediticio y otros riesgos, incluidos el riesgo comercial, riesgo de
construccion, entre otros, sera efectuado respecto de lacontraparte del Patrimonio Autonomo 'y del
respectivo Activo Inmobiliario por adquirir, en los casos en los cuales e Patrimonio Autonomo
realice pagos anticipados del precio de compra de los Activos Inmobiliarios y/o Derechos
Fiduciarios cuyos activos subyacentes sean Activos Inmobiliarios.

. Dichos Activos Inmobiliarios pueden consistir en activos construidos, en proceso de construccion
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o por construir. El objetivo seraverificar que lainversién cumplacon loslineamientos de laPolitica
de Inversion y que el riesgo esta siendo adecuadamente compensado por la rentabilidad esperada
y/o las garantias exigidas u otros mecanismos que permitan mitigar 10s riesgos respectivos, segin
sea el caso. Dichas garantias y/o mecanismos deberén tener en cuenta laadecuada mitigacion
de los riesgos de crédito, construccion, liquidez y solvencia de acuerdo con su respectiva naturaleza y
las condiciones prevalentes de mercado.

L os pagos anticipados del precio de comprade los Activos en Desarrollo que realice el Patrimonio
Autonomo serén aprobados por el Comité Asesor y deberan respetar el Limite de Pagos
Anticipados del Precioy el Limite de Pagos Anticipados del Precio sobre un Activo Particular de
acuerdo con lo previsto en la seccion 2.3.3 de este Prospecto. En ninglin caso podran entregarse
pagos anticipados por un valor superior al valor de compra.

" El Comité Asesor autorizara laenajenacion de cualquiera de las Inversiones Admisibles cuando lo
considere conveniente. Laeng enacion sellevaraacabo de acuerdo con las condiciones de mercado
y las previstas en este Prospecto y en el Contrato de Fiducia.

" La venta de los Activos Inmobiliarios se [levara a cabo bajo la supervision del Comité Asesor. En
todo caso se respetaran las clausulas pactadas en 10s respectivos Contratos de Arrendamiento y |os
Contratos de Compraventa, tales como opciones preferenciales de compra y clausulas de
exclusividad.

2.3.3 Nivelesde Exposicion

" Para asegurar la diversificacion de arrendatarios, y asi reducir el Riesgo Crediticio, el Patrimonio
Auténomo tendra los siguientes limites de exposicion parasu Portafolio:

(i) Los ingresos consolidados provenientes de un arrendatario y sus Sociedades Relacionadas no
podran exceder el veinte por ciento (20%) de los Ingresos Anuales del Patrimonio Auténomo para
un afio calendario.

(i) El valor consolidado promedio de los activos arrendados a un arrendatario y a sus Sociedades
Relacionadas no podra exceder el veinte por ciento (20%) del valor de los Activos Inmobiliarios
del Patrimonio Auténomo en el afio calendario.

Estoslimites seran aplicables después de transcurridos veinticuatro (24) meses contados apartir de
la Fecha de Suscripcion del primer Tramo del Programa de Emision.

" Para asegurar la diversificacion por clases de activos y geogréfica con €l objetivo de reducir el
Riesgo de Mercado, € Patrimonio Autonomo tendra los siguientes limites de exposicion para su
Portafolio:

(i) La exposiciéon a cada una de las diferentes clases de Activos Inmobiliarios identificados en el
numeral 2.3.1 de esta seccidn no podra superar €l setenta por ciento (70%) del valor de los Activos
Inmobiliarios del Patrimonio Auténomo ni de los Ingresos Anuales del mismo.

Péagina 80

Brigard ANVAL
Urrutia Fiduciaria



Prospecto de Colocacion
Patrimonio Auténomo EstrategiasInmobiliarias
(i) El valor promedio de los Activos Inmobiliarios por zona geografica no podra ser superior a
ochenta y cinco por ciento (85%) para Bogota, cincuenta por ciento (50%) para Medellin,
cincuenta por ciento (50%) para Cali y treinta por ciento (30%) para otras zonas durante cada afio.

(i) UnLimite Anual de Activos en Desarrollo € cual seguiralas siguientes reglas.

= En cadaocasion en laque se le presente al Comité Asesor una oportunidad de negocio sobre un
Activo en Desarrollo (la “Oportunidad de Negocio en Desarrollo”) a fin de que se autorice la
suscripcion de un Documento Vinculante sobre dicho Activo en Desarrollo (la “Fecha de
Solicitud”) laAdministradora debera:

»  Primero, calcular el Limite Anual de Activos en Desarrollo de cada afio calendario (el “Afi0
Medido”) que vayaatranscurrir desde €l afio calendario de laFecha de Solicitud y hasta el Ultimo
afo calendario en el que (en sentido cronol 6gico) se espera que el Patrimonio Auténomo adquiera
activos inmobiliarios en virtud de Documentos Vinculantes suscritos.

Para efectos de este calculo por afio calendario se entiende para cada afio €l periodo que transcurre
desde el 01 de enero hastael 31 de diciembre de dicho afio.

El cllculo debera hacerse de la siguiente manera para cada Afio Medido:

a. el valor que resulte de sumar los precios de adquisicién acordados en Documentos
Vinculantes en relacion con Activos en Desarrollo, que €l Patrimonio Autonomo espera
adquirir en el Afio Medido, directa o indirectamente, segun lo acordado por las partes en
los Documentos Vinculantes suscritos, exceptuando |os esquemas built to suit, dividido

por

b. el valor queresulte de sumar: (i) el valor delos activos del Patrimonio Autdnomo (seguin
se reflgie en la cuenta activos del balance del Patrimonio Autonomo en la Fecha de
Solicitud) méas (ii) la suma de los precios de adquisicion acordados en Documentos
Vinculantes en relacion con Activos en Desarrollo y demés Inversiones Admisibles, que
el Patrimonio Auténomo espera adquirir desde la Fecha de Solicitud hasta e Afio
Medido.

Cuando € Afio Medido sea € afo calendario en € que se espera adquirir la Oportunidad de
Negocio o un afio calendario posterior, la Administradora debera incluir entre los componentes de
los literales (a) y (b) anteriores el precio inicial de laOportunidad de Negocio.

El porcentgje que resulte de este calculo para cualquier Afio Medido no podré exceder de 15%.

e Segundo, en cada Fecha de Solicitud, la Administradora debera calcular y presentar al Comité
Asesor lasumatoriadel Limite Anual de Activos en Desarrollo para cadauno delos Afios Medidos.
Esta sumatoria no podré superar cuarenta por ciento (40%):

a. la sumatoria de todos los precios de adquisicion acordados en los Documentos
Vinculantes en relacion con Activos en Desarrollo, que el Patrimonio Auténomo espera
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adquirir desde laFecha de Solicitud hasta el dltimo Afio Medido, dividido por

b. el valor queresulte de sumar: (i) el valor delosactivosdel Patrimonio Auténomo (segun
se reflge en la cuenta activos del balance del Patrimonio Autonomo en la Fecha de
Solicitud) més (ii) lasumatoria de los precios de adquisicion acordados en Documentos
Vinculantes en relacion con Activos en Desarrollo y demés Inversiones Admisibles, que
el Patrimonio Autonomo espera adquirir desde laFecha de Solicitud hasta el Ultimo Afio
Medido.

Estos limites de exposicion serén aplicables después de transcurridos veinticuatro (24) meses
contados a partir de la Fecha de Suscripcion del primer Tramo del Programa de Emision.

o Para mitigar |os riesgos asociados al pago anticipado del precio de compra en Activos en
Desarrollo, existiran los siguientes limites:

i.  UnLimite de Pagos Anticipados del Precio el cual debe ser calculado como laproporcion de
(a) la sumatoria de pagos anticipados del precio de Activos en Desarrollo que € Patrimonio
Auténomo haya realizado, divido por (b) €l valor que resulte de sumar (i) el valor total de los
activos del Patrimonio Autonomo (reflgado en la cuenta de activos dentro del balance del
Patrimonio Auténomo) mas (ii) el valor total de los Activos en Desarrollo que vayan a ser
adquiridos por € Patrimonio Autonomo respecto de |os cuales éste realice pagos anticipados
del precio, en virtud de lo dispuesto en Documentos Vinculantes. El porcentaje que resulte de
este calculo no podra exceder el 10%. Los pagos anticipados del precio que se realicen sobre
Activos en Desarrollo bajo el esquema built to suit no computardn en ni estaran sujetos a este
l[imite.

ii.  UnLimite de Pagos Anticipados del Precio sobre un Activo Particular que aplicara sobre cada
uno de los Activos en Desarrollo particul ares que al momento en que €l Patrimonio Auténomo
vaya a redlizar e primer pago anticipado del precio de compra: (i) no tenga(n) firmado(s)
€l (los) Contratos(s) de Arrendamiento o contrato(s) de concesion por un areaigual o superior
al setenta por ciento (70%) del areatotal del Activo Inmobiliario; (ii) ni tenga(n) estipulada a
favor del Patrimonio Auténomo una renta minima garantizada, un flujo preferente o cualquier
otro mecanismo de mitigacion del riesgo comercial segin sea definido en cada caso
dependiendo del tipo de proyecto y | as condi ciones econdmicas que se negocien, que garanticen
gue el Patrimonio Auténomo reciba como minimo una renta igual a valor que recibiria por
tener arrendado o concesionado un area igual o superior al setenta por ciento (70%) del area
total del Activo Inmobiliario. Este limite particular consiste en que en estos casos €l valor que
el Patrimonio Autdnomo entregue a titulo de pagos anticipados del precio no podra exceder
del cincuenta por ciento (50%) del valor total del precio de compra del respectivo Activo en
Desarrollo.”

2.3.4 Endeudamiento Financiero

El Endeudamiento Financiero es comun en € negocio inmobiliario por la baja volatilidad de sus flujos.
Este tiene el potencial de incrementar |os retornos de los Inversionistas, sempre y cuando |os retornos

sobre el capital sean superiores a costo efectivo del Endeudamiento Financiero.
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El Endeudamiento Financiero puede estar compuesto por cualquier instrumento u operacion de contenido
crediticio incluyendo, créditos bancarios, leasings inmobiliarios, emisiones de Titulosy cuentas por pagar
asociadas a pagos a plazo del precio de Activos Inmobiliarios y/o de Derechos Fiduciarios cuyos
subyacentes sean Activos Inmobiliarios que hayan sido adquiridos por e Patrimonio Auténomo.

. El Patrimonio Auténomo, en desarrollo de su objeto, podrd obtener recursos en virtud de
Endeudamiento Financiero con el propdsito de (i) realizar mejoras alos Activos Inmobiliarios; (ii)
financiar el Fondo de Operacidn;(iii) maximizar el retorno potencial para los Inversionistas; y/o
(iv) pagar € precio de las operaciones de Readquisicion de Titulos a opcién del Inversionista y/o
aOpcion del Patrimonio Auténomo.

El Patrimonio Autonomo no podratomar Endeudamiento Financiero paralaadquisicion de nuevos
Activos Inmobiliarios si la Utilidad de la Operacion (establecida en |os estados financieros del PEI
los Ultimos 3 meses calendario completos inmediatamente anteriores a la fecha de medicién
respectiva), es inferior a 1.7 veces €l Gasto Financiero Neto de los Ultimos 3 meses calendario
completos inmediatamente anteriores a la fecha de medicion respectiva (el “Indicador Cobertura
de Intereses”). Esta disposicion no sera aplicable respecto de los acuerdos vinculantes para la
adquisicién de Activos Inmobiliarios que se hayan celebrado o se celebren al momento en que €l
Patrimonio Auténomo se encuentre en cumplimiento del Indicador Cobertura de Intereses.

El valor total del Endeudamiento Financiero del Patrimonio Auténomo no excedera el 35% del valor
total de los activos del Patrimonio Auténomo (reflgjado en la cuenta de activos dentro del balance del
Patrimonio Auténomo)

" El valor total del Endeudamiento Financiero de Corto Plazo del Patrimonio Auténomo no excedera el
30% del valor total de los activos del Patrimonio Auténomo (reflejado en la cuenta de activos dentro
del balance del Patrimonio Auténomo).

" El valor total del Endeudamiento Financiero de Largo Plazo del Patrimonio Autdnomo no excedera el
30% del valor total de los activos del Patrimonio Auténomo (reflgjado en la cuenta de activos dentro
del balance del Patrimonio Auténomo).

" La suma del Endeudamiento Financiero de Corto Plazo y el Endeudamiento Financiero de Largo
Plazo no podra exceder € limite previsto para € valor total del Endeudamiento Financiero del
Patrimonio Auténomo. EI Comité Asesor debera aprobar previamente e Endeudamiento

Financiero.
" El Endeudamiento Financiero se efectuara conforme a las condicionesy tasas del mercado.
. El Patrimonio Autonomo podra garantizar el pago del Endeudamiento Financiero mediante la

imposicion de gravamenes sobre |os activos del Patrimonio Autonomo, siempre que el valor total
de los Activos Inmobiliarios de propiedad del Patrimonio Autonomo sometidos a gravamenes que
garanticen €l pago no exceda el cincuenta por ciento (50%) del Valor del Patrimonio Autonomo.

Péagina 83

Brigard ANVAL
Urrutia Fiduciaria



Prospecto de Colocacion
Patrimonio Auténomo EstrategiasInmobiliarias
. Los lineamientos para e Endeudamiento Financiero constituyen directrices para el mango del
Patrimonio Auténomo. En caso de que en un momento determinado el Portafolio no cumpla con
estas directrices, el Comité Asesor tomara las medidas del caso para gjustarlo alos lineamientos de
Endeudamiento Financiero contenidos en el presente Prospecto.

. De no ser posible redlizar los gjustes, se leinformard al Representante Legal de los Inversionistas
para que convogue a una reunion extraordinaria de la Asamblea General de Inversionistas, lacual
tomaré | os correctivos del caso.

2.3.5 Seguros

" Los Activos Inmobiliarios que durante la vigencia del Contrato de Fiducia sean de propiedad del
Patrimonio Autébnomo estardn asegurados por una aseguradora de reconocida reputacion en el
mercado asegurador colombiano contra los riesgos de incendio y terremoto por el valor de
reposicién de dichos bienes. A opcion del Comité Asesor, se asegurard €l riesgo de AMIT (Actos
Mal Intencionados de Terceros).

" El Patrimonio Autdnomo sera designado como el Unico asegurado y beneficiario de dichas polizas
respecto a su interés asegurable en los Activos Inmobiliarios.

" Los Activos Inmobiliarios propiedad del Patrimonio Auténomo estan amparados con una poliza
Todo Riesgo Dafios Materiales y una poliza de Responsabilidad Civil Extracontractual. Con la
pdliza Todo Riesgo Dafios Materiales se aseguran, con sujecion a los términos y condiciones
descritos en dicha pdliza, los dafios o pérdidas materiales que sufran los Activos Inmobiliarios
como consecuencia de la realizaciéon de los riesgos amparados. La pdéliza Todo Riesgo Dafios
Materiales cubre los siguientes bienes materiales propiedad del Patrimonio Autonomo o en los
cuales el Patrimonio Auténomo tiene un interés asegurable: edificios, el material y equipo, €
equipo eléctricoy electronico y |os canones de arrendamiento. Asi mismo dentro de lapdliza Todo
Riesgo Dafios Materiales se tienen las siguientes coberturas: incendio, terremoto, rotura de
maquinas, equipo eléctrico y electronico, actos ma intencionados de terceros (AMIT), huelga,
comision civil o popular y terrorismo. Por su parte la pdliza de Responsabilidad Civil
Extracontractual tiene como objeto indemnizar, con sujecién alas condiciones establecida en dicha
poliza, los perjuicios que cause € Patrimonio Auténomo aterceros, |os cuales estén cubiertos por
lapdliza de Responsabilidad Civil Extracontractual.

Adicionalmente, e Comité Asesor podra solicitarle a la Administradora que exija a cada
arrendatario de los Activos Inmobiliarios de propiedad del Patrimonio Autbnomo que tome una
poliza de cumplimiento de pago de los canones de arrendamiento con una compafia aseguradora
colombiana de reconocida reputacion en el mercado asegurador colombiano.

El valor asegurado sera hasta el ciento por ciento (100%) del valor de los canones durante €l
término del respectivo contrato de arrendamiento y la pdliza debera estar vigente por el término
del contrato de arrendamiento o por un afio prorrogable anualmente, durante la vigencia del
Contrato de Arrendamiento. El Patrimonio Auténomo sera designado como unico beneficiario de
las polizas respecto a su interés asegurable.
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2.3.6 Pago en Especie

El Patrimonio Autdnomo podra recibir como contraprestacion de los Titulos que se emitan en la Primera
V uelta con Pago en Especie parte del derecho de propiedad de un inmueble, semprey cuando € valor del
inmueble a recibir como pago de los Titulos no sea superior al (i) veinticinco por ciento (25%) del monto
de Emisién del Tramo através del cual dicho inmueble vaya a ser titularizado; y (ii) cincuenta por ciento
(50%) del valor del inmueble que se vaya a pagar en especie.

En & evento en que en desarrollo de un Tramo Unicamente se vaya a titularizar un inmueble, el valor que
el Patrimonio Auténomo podréa recibir como contraprestacion de los Titulos que se emitan en la Primera
V ueltacon Pago en Especie, serade hastael cincuentapor ciento (50%) del monto de laEmisién del nuevo
Tramo.

Para la colocacion y suscripcion de los Titulos que vayan a ser pagados en especie, se debera seguir €l
procedimiento establecido en la seccion 1.7.13 de este Prospecto.

2.3.6.1 Riesgos asociados al Pago en Especie

236.1.1 Transferencia del derecho de propiedad

En la medida que los Titulos que vayan a ser pagados en especie seran expedidos a nombre de la
Persona Determinada en la fecha en que se lleve a cabo la Primera Vuelta con Pago en Especie,
momento para el cual no se habratransferido al Patrimonio Auténomo el respectivo inmuebleo parte
de éste, existe e riesgo que a pesar de que laPersona Determinada esté registradaen DECEVAL como
propietaria de los Titulos, lamisma no transfiera el inmueble o parte de éste afavor del Patrimonio
Auténomo.

En este caso, €l Patrimonio Auténomo se veria perjudicado, dado que habria pagado por un inmueble
gue no seria de su propiedad y por ende que no podria explotar econdmicamente. Por su parte, los
Inversionistas se verian afectados, yaque e monto de recursos que se lesdistribuiria seriainferior a
gue se les entregaria si el Patrimonio Auténomo estuviera explotando econdémicamente € inmueble
que yahabria pagado.

Para minimizar laprobabilidad de ocurrencia de este riesgo, se establecio en el proceso descrito en el
numeral 1 de la Seccién 1.7.13 del presente Prospecto, el otorgamiento de una prenda sobre los
Titulos, a manera de garantia del cumplimiento de la respectiva operacion. Asi mismo, las promesas
de compraventa que suscribe el Patrimonio Autonomo incluyen clausulas penales, que se harian
efectivas ante lano transferencia del inmueble por parte de laPersona Determinada.

2.3.6.1.2 Incumplimiento de promesas de compraventa

En el evento que el Patrimonio Auténomo llegue aincumplir una de las promesas de compraventas
firmadas con ocasion a una operacion de Pago en Especie, éste se veria en la obligacion de pagar €
valor delaclausula pena que se haya pactado en el respectivo contrato de promesa de compraventa.
Adicionalmente, el incumplimiento de las promesas de compraventa por parte del Patrimonio
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Auténomo podra dar lugar a procesos de responsabilidad civil en donde el Patrimonio Auténomo se
vea obligado a pagar indemnizaciones de perjuicios, ademés de | as clausulas penales.

2.3.6.1.3 Desbloqueo delos Titulos

Para |as Personas Determinadas que participen en la Primera V uelta con Pago en Especie, existira el
riesgo de que el Patrimonio Autobnomo no instruya a los depositantes directos de las Personas
Determinadas que expidan la orden de desbloqueo de los Titulos que sean entregados como parte de
pago de losinmuebles de las Personas Determinadas, 0 que DECEV AL no deshloquee los Titulos una
vez haya recibido la orden de desbloqueo. L as Personas Determinadas tendrén que tomar las acciones
legal es correspondientes para que (i) € Patrimonio Auténomo instruya a los depositantes directos de
las Personas Determinadas realizar el desblogueo de los Titulos y/o (ii) DECEVAL redlice €
desbloqueo.

24 ACTIVOSINMOBILIARIOSDEL DUODECIMO TRAMO

La Fiduciaria remitird a la Superintendencia la listajunto con sus correspondientes AvalUos Comerciales
de los Activos Inmobiliarios que conformaran el Duodécimo Tramo, antes de la publicacion del primer
aviso de oferta publica del Duodécimo Tramo.

L os activos que conforman el Duodécimo Tramo fueron adquiridos con recursos provenientes de créditos
gue serén pagados con |os recursos de la colocacion.

2411 Descripcion

El Duodécimo Tramo del Patrimonio Auténomo Estrategias Inmobiliarias (PEI), esta compuesto por seis
activos que fueron adquiridos entre 2016 y 2021: Hotel Calablanca, Torre Alianza Bogota, Torre Rivana
Medellin, City U, Nutresa Cartagenay Sanitas Tequendama. Es importante resaltar que todos son Activos
Inmobiliarios con excelentes especificaciones técnicas, y los arrendatarios u operadores, segun
corresponda, tienen muy buenas calidades crediticiasy comerciales.
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24.1.2 Hote Calablanca

. Nombre: Hotel Calablanca
. Operador: Accor SA.
. Ciudad: Cartagena, Balivar.
. Corregimiento: Baru.
. Direccién: Sofitel Bart Calablanca, Km 7 Sector, Cartagena de Indias.
. Uso: Uso Comercial, de Serviciosy Habitacional
. No. De habitaciones: 187
. Afio de construccion: 2021
. NUmero de Par queader os: 110 espacios.
10. Numero de Pisos: 4
11. Tipo deconstruccion (tipo estructura): Resort - Categoria Alta - Plan Europeo
12. Viasdeacceso: El acceso principa a complejo turistico es através de ViaaBaru.
13. Descripcion dela edificacion: El hotel cuenta con 16 edificios de habitaciones 'y operacion.
14. Descripcién del sector: El principal sector de comercio en laciudad de Cartagena se desarrollaal interior delaciudad
amurallada, su centro histérico de atractivo turistico internaciona ha transformado multiples casas de la época en centros
comerciales para usufructuar €l ato flujo de peatones, principa mente turistas internacional es paralos cual es estén destinados
los servicios esencia mente. Alrededor del centro histérico también se han desarrollado nuevos proyectos de vivienday hotel es
gue han atraido multiples espacios comerciales a sector de Bocagrande, Manga y Getsemani; es en estos sectores de
construcciones modernas donde se insertan nuevas tipologias como los centro comerciales o torres plataforma con usos|
comerciales en el primer nivel.
Adicionalmente, la zona costera de Cartagena se caracteriza por su tranquilidad, playas amplias y paises natural es apreci ados
por los turistas. Ofrece un ambiente ideal para el descanso. En este entorno se ubica el Hotel Calablanca, un refugio frente a
Caribe pensado para desconectarse y relgjarse.

15. Demas aspectos asociados a la explotacion econémica del Activo: El Hotel Calablanca, denominado como Sofitel
Bar( Calablanca Beach Resort estd ubicado en lalsla de Bar(, a aproximadamente 40 minutos por medios maritimos o 90 minutos
en automovil a sur de Cartagena. Estaisla, que se extiende por unos 24 kil dmetros, operabajo un contrato de administracion hotelera
con Accor S.A., una empresa globa de renombre en la industria hotelera, conocida por su amplio portafolio de marcas de como:
Sofitel, Pullman, Novotel, Adagio, Mercure, Ibis e Ibis Styles, entre otras. El hotel cuenta con 187 habitaciones y una variedad de
servicios como: mltiples piscinas, spa, restaurantes de alta cocinay un moderno centro de convenciones, 1o que lo convierte en un
lugar ideal tanto para el descanso como para eventos corporativos.

En lo corrido del afio 2024 € Hotel alcanzd una ocupacion promedio de 61%, pese a la contraccion de la demanda en €l sector
hotelero en Cartagena, destacandose también por |a organizacion de unavariada of erta de eventos, que atrajo a destacadas empresas
locales e internacionales.

OCoO~NOOUOTA,WNPE
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24.1.3 TorreAlianza Bogota

1. Nombre: Torre Alianza Bogoté

2. Arrendatario: Alianza Fiduciaria S.A, Rush Street Interactive Colombia S.A.S. (Rushbet) y Command Alkon.

3. Ciudad: Bogota D.C.

4. Barrio: Antiguo Country de Chapinero, Bogot4,

5. Direccién: Carrera 15 (# 82-81/87/99) y (#83-11/27)

6. Uso: Edificio de Oficinas

7. Area arrendable: 7.360.14m?

8. Afio de construccion: 2017

9. NUmero de Par queader os: 208 espacios

10. Numero de Pisos: Latorre se compone de 8 pisos de oficinas, con comercio en e primer piso

11. Tipo de construccion (tipo estructura): Estructura de concreto soportado por vigasy columnas

12. Viasde acceso: La propiedad se encuentra ubicada en el sector de Andino, a norte de la ciudad de Bogotd, €l cua se
caracteriza por tener acceso aimportantes vias como laCra 15y laCalle 85, y facil acceso mediante transporte publico.

13. Descripciondelaedificacion: El Edificio Torre Alianza, considerado un inmueble de Clase A, destaca por su calidad de
construccion y por su disefio vanguardista con unavida Util econdmica remanente de 93 afios. Este moderno edificio cuenta
con una cobertura de techo plano y paredes robustas de drywall y blogue de concreto estucado y pintado, ofreciendo una
estructura soliday estética.

14. Descripcion del sector: A pesar de las externalidades que han impactado el mercado de oficinas, este ha sido uno de los
mas resilientes, logrando adaptarse con éxito a las nuevas tendencias del sector. En la zona donde se ubica Torre Alianza, la
oferta de oficinas se compone principal mente de plantas o espacios dentro de edificios clasificados como Clase A, o que
asegura altos estandares de calidad y servicios paralos arrendatarios.

15. Demés aspectos asociados a la explotacion econdmica del Activo: La propiedad se clasifica predominantemente como
Clase A, ya que cuenta con inquilinos de categoria AAA y generarentas superiores al promedio del mercado. Ademas, esta
registrada bajo €l régimen de propiedad horizontal.
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2414 TorreRivana Meddlin

1. Nombre: Torre RivanaMedellin.

2. Arrendatario: Une Epm Telecomunicaciones S.A, Nueva Movilidad S.A.S, Ayura Motor SA, Universitas
Nebrissensis S. A

3. Ciudad: Medéllin, Antioquia.

4. Barrio: Rivanaestalocalizado entrela Avenida Las Vegas (Carrera48), en € barrio e Poblado, en la Ciudad del Rio
y la Autopista Sur.

Direccion: Cra 48 #20-145

Uso: Comercia / Oficinas

Areaarrendable: 20.959 m2

Afo de construccion: 2021

. NUmero de Parqueaderos: 523 espacios.

10. Ndmero de Pisos: 22

11. Tipo de construccion (tipo estructura): Resuelta abase de zapatas aisladasy contratrabes de

concreto armado. Muros de blogque liso estructural, paneles de vidrio

12. Viasde acceso: Lasvias de acceso ala propiedad son la AvenidaLas Vegasy la Autopista Sur de Medellin.

13. Descripcion de la edificacion: desarrollada bajo esténdares Clase A, cuenta con estacionamientos tipo sotano,
contando con varios niveles.

14. Descripcion del sector: El mercado de oficinas en Medellin ha experimentado una notable evolucion en los Ultimos
afos, adaptandose a las nuevas demandas y tendencias del entorno laboral.

15. Demas aspectos asociados a la explotacion econdmica del Activo: La arquitectura modernay funcional del activo
responde a las necesidades de las empresas actuales, ofreciendo espacios adaptados a modelo de trabajo hibrido y
colaborativo. Actualmente la propiedad se encuentra ocupada bajo contratos de arrendamiento de largo plazo, con rentas
competitivas y acordes a las condiciones del mercado, |o que asegura estabilidad en el flujo de ingresos y respaldo a su
desempefio operativo.

o

© 0N
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2415 CityU

1. Nombre: City U.

2. Operador: Ulife.

3. Ciudad: BogotaD.C.

4. Barrio: LasAguas.

5. Direccién: Cale 19 #2A 10, Bogota D.C.

6. Uso: Residencias Universitarias — Comercidl.

7. Areaarrendable: 1,511 Camas + 2,213 m2 (comercial).

8. Afio de construcciéon: 2016.

9. Numero de parqueaderos: 419 espacios.

10. Numero de pisos: Torre 1: 30 pisos, Torre 2: 26 pisos, Torre 3: 20 pisos

11. Tipo de construccién Estructura de Acero pesado.

12. Vias de acceso: Esta ubicado en el centro de Bogota, con buenas vias de acceso que conecta a otras partes de la ciudad,
a frente con lacalle 20 y la avenida carrera 3. La ubicacion es estratégica porque esté cerca de las Universidades o centros
educativos delos Andes, de Rosario, Externado, Jorge Tadeo Lozano, Central, Alianza Francesa, Centro Colombo Americano
y Corporacién CUN.

13. Descripcion de la edificacion: La Plataforma Comercia es de tres pisosy formalabase de | as 3 torres de apartamentos
estudiantiles. Hay escaleras mecénicas que comunica la Plataforma Comercial a piso 4 y 6 ascensores por torre que
suministran transporte vertical. Areas comerciales grandes en tamafio, mediano, y pequefia. Las &reas estén planeadas para
inquilinos de serviciosy comida para servir los ocupantes de las torres y del publico en general.

14. Descripcion del sector: Buena parte de la oferta turistica de Bogoté se encuentra en esta zona que adiciona mente se
constituye como el clUster universitario del centro de Bogota rodeado por universidades como Los Andes, El Rosario,
Externado y Jorge Tadeo Lozano, entre otras.

15. Demas aspectos asociados a la explotacion econémica del Activo: Ubicado en una zona estratégica de Bogotd, este
activo goza de alta demanda gracias a su proximidad a universidades y centros de transporte. Su esquema de Uso mixto —
residencial, comercia y de servicios— permite diversificar ingresosy reducir riesgos operativos. La modalidad de arriendo
flexibley laatarotacion contribuyen a una buenarentabilidad, aunque deben considerarse los costos de mantenimiento y las
regulaciones locales.
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2.4.1.6 Nutresa Cartagena

1. Nombre: Nutresa Cartagena.

2. Arrendatario: OpperaColombhiaS.A.S.

3. Ciudad: Cartagena, Bolivar.

4. Barrio: Zonalndustrial de Mamonal.

5. Direccién: Zonalndustrial de Mamonal, Kilémetro 6, Parque Industrial Parquiamérica, Manzana D, Lote 7.

6. Uso: Bodega

7. Areaarrendable: 6,419 m2.

8. Afodeconstruccion: 2017.

9. Numero de parqueaderos: 78 espacios.

10. NUmero de pisos. 2 pisos.

11. Tipo de construccién (tipo estructura): Resulta abase de zapatas asiladas y contra trabes de concreto armado.

12. Vias de acceso: El activo tiene acceso vehicular y peatonal sobre lavariante Mamona Gambote, Kilometro 6, una via
de 2 calzada cada una de dos carriles, pavimentaday en buen estado de conservacion.

13. Descripcion dela edificacion: La propiedad tiene un sistema estructural mixto de diagonales en acero anclado a un
sistema porticado de vigasy columnas amarradas a un concreto reforzado.

14. Descripcion del sector: La propiedad se encuentra ubicada en e Parque Industrial de las Américas, Parquiamerica,
en lazonaindustria de Mamonal sobre el Kildmetro 6, considerado como un moderno compleo que cuenta con una gran
ubicacion en lazonaindustrial de Cartagena, con arededor de 50 empresas operando en sus instal aciones.

15. Demas aspectos asociados a la explotacion econdmica del Activo: Cuenta con una zona de almacenamiento amplia
y cuenta con una moderna infraestructura parala cadena logistica de distribucion. Asi mismo, cuenta con &rea de oficinas
de soporte que por su disefio facilitan su manegjo y administracion.
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2.4.1.7 Sanitas Tequendama

. Nombre: Sanitas Tequendama.

. Arrendatario: Entidad promotora Sanitas S.A — E.P.S Sanitas S.A.

. Ciudad: Cdli, Valede Cauca.

. Barrio: Comuna 19.

. Direccion: CI 5E#43 - 05y Cl 6 # 43 - 08/18.

Uso: Comercioy servicios médicos especializados.

. Areaarrendable: 3,552 M2.

Afio de construccion: 2018.

. NUumer o de parqueaderos. 107 espacios.

10. NUmero de pisos. 3 pisos.

11. Tipo de construccion (tipo estructura): piso: tipo granito pulido en formato, muros: Pafiete con pintura vinilica
blancay azul y enchape de cerdmica en zonas himedas.

12. Vias de acceso: Avenida Roosevelt sentido Norte - Sur y Carrera 44 sentido Occidente — Oriente.

13. Descripcion dela edificacion: Inmueble esquinero comercia desarrollado como no propiedad horizontal sobre 3
lotes, cada uno con matriculainmobiliariaindependiente, cuentacon tres (03) plantas, un (01) cuarto en cubiertay un (01)
sGtano con veintiun (21) parqueaderos cada uno con duplicador, donde se desarrollan actividades de atencion medica
primaria (consulta externa y urgencias), por parte de la entidad Sanitas, dispone de consultorios, éreas de observacion,

espacios de oficinas, zonas de atencion y circulacién, asi como del equipamiento necesario para su funcionamiento.

14. Descripcién del sector: El Valle del Cauca es unade las regiones mésricas y de mayor desarrollo de Colombia.
Esta ubicado en e suroccidente del paisy tiene costas sobre el Océano Pacifico, en una extension de 200 kilémetros,

donde se encuentra ubicado € puerto de Buenaventura, € mas importante del pai's, por €l inmenso movimiento de carga
importacion y exportacion que por ali se registra. Tiene una superficie total de 21.195 KM2 que representa € 1.5% del

territorio nacional. El Valle del Cauca tiene caracteristicas climéticas aridas, siendo los 25 grados centigrados la
temperatura promedio, para una atura de 1000m sobre €l nivel del mar. El departamento cuenta administrativamente con
42 municipios, siendo su capital Santiago de Cali, El 1.85% de la poblacion vallecaucana se concentra en los centros
urbanosy el 18.2% en las &reas rurales.

15. Demés aspectos asociados a la explotacion econémica del Activo: Ubicado en una zona de alto flujo en Cali,
este activo presenta un perfil atractivo por su vocacion instituciona y de salud, lo que garantiza una demanda estable y
contratos de largo plazo. Su localizacién sobre vias principal es favorece la accesibilidad, mientras que su ocupacion por
parte de una entidad reconocida reduce el riesgo de vacancia. La explotacién econdémica se ve fortal ecida por su potencial

devalorizacion y laestabilidad en los ingresos

©CONOOUTAWNER
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2.4.2 Avaliuos Comerciales

A continuacion, se presenta un resumen de los Avallios Comerciales de los Activos Inmobiliarios que

conforman & Duodécimo Tramo:

No Activos Fecha Valor del Ultimo Valor a
Inmobiliarios AvaIU(_) Avalto Comercial Titularizar
Comercial

1. | Hotel Calablanca 19/12/24 COP 324,036 MM COP 130,275 MM

2. | Torre Alianza Bogota 21/11/24 COP 105,817 MM COP 107,681 MM

3, Iﬂoé(;;ﬁ'n"a”a 16/12/24 COP 204,374 MM COP 169,967 MM

4. |CityU 24/12/24 COP 270,731 MM COP 27,431 MM

5. | Nutresa Cartagena 27/03/25 COP 60,705MM COP 30,366 MM

6. | Sanitas Tequendama 14/02/25 COP 34,213 MM COP 34,281 MM
Total COP 999,876 MM COP 500,000 MM

El valor comercial de los Activos Inmobiliarios a titularizar en el Duodécimo Tramo asciende a COP
500,000 MM vy corresponde a (i) a 40.20% del Avalio Comercia del Hotel Calablanca, (i) a 101.76%
del Avallio Comercial de Torre Alianza Bogota, (iii) a 83.16% del Avalo Comercia de Torre Rivana
Medellin, (iv) al 10.13% del Avalto Comercia de City U, (v) a 50.02% del Avaltio Comercial de Nutresa
Cartagenay (vi) a 100.20% del Avaltio Comercial de Sanitas Tequendama.

A continuacion, se presenta el valor actualizado de los avalGos con corte al 31 de marzo de 2025. Este valor
reconoce la valorizacién de los Activos Inmobiliarios del Duodécimo Tramo, en linea con lo establecido en el
numeral 2.7 del presente Prospecto y esla base para determinar €l valor atitularizar.

Activos Valor Comercial del Valor a
No. Activo Inmobiliario al 31
Inmobiliarios de mar zo de 2025 Titularizar

1. Hotel Calablanca COP 197,101 MM COP 130,275 MM
2. Torre Alianza Bogota COP 107,681 MM COP 107,681 MM
3. Torre Rivana Medellin COP 169,967 MM COP 169,967 MM
4. City U COP 164,586 MM COP 27,431 MM
5. Nutresa Cartagena COP 60,731 MM COP 30,366 MM
6. Sanitas Tequendama COP 34,281 MM COP 34,281 MM

Total COP 734,347 MM COP 500,000 MM

El valor comercial de los Activos Inmobiliarios a titularizar en el Duodécimo Tramo asciende a COP
500,000 MM vy corresponde a (i) a 66.10% de la participacion que tiene €l PEI en el Hotel Calablanca,
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canon de arriendo y no incluye ingresos variables.

** Promedio simple del incremento de los contratos

Se estima que los Activos Inmobiliarios del Duodécimo Tramo generaran unarenta anual superior a COP
63,339 MM. Los Contratos de Arrendamiento de los activos a titularizar tienen una duracion promedio
de 7.31 aflos. Sin embargo, es importante anotar que, dada la naturaleza de |os activos especializados, las
duraciones corresponden al curso ordinario o habitual dada dicha natural eza.

2.45 Diversificacion

A continuacion, se presentan las condiciones comerciales de |os contratos de arrendamiento de la totalidad de los
Activos Inmobiliarios de PEI:

Duracion promedio
: e i aproximada de los contratos
: _ ngresos anuales estimados de de arrendamiento,
Celizgorleelaaaive acuer do con las condiciones ponder ada por ingresos
contr actuales* anuales estimados (afios)**

Comercial COP 381,146 MM 3
Corporativo COP 255,953 MM 5
Especidlizado COP 56,639 MM 3.9
Logistico COP 116,006 MM 48
Total COP 809,743 MM 3.9

* Valores proyectados de acuerdo con las condiciones contractualesy las proyecciones de colocacion de areas
arrendables realizadas por €l Administrador Inmobiliario.

** Ponderacion por nivel deingresos. No se incluyen en este calculo |os activos con esquemas de multi-
arrendatario o multi-concesionario.

Actuamente el portafolio de Activos Inmobiliarios del PEI esta compuesto por activos con altas
especificaciones y avanzadas caracteristicas técnicas.
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2.45.1 Diversificacion por tipo de activo segn ingresos del Patrimonio Auténomo
derivados de la facturacion de mar zo de 2025:

m Comercid

m Corporativo

m | ogisticos
Especializados

Calculos efectuados por PEI Asset Management SA.S. con base en facturacién de marzo de 2025

2.45.2 Diversificacion por sector econdmico segun ingresos del Patrimonio Auténomo
derivados de la facturacion de marzo de 2025:

m Retail (No alimentos)
m Bancos
Restaurantes
= Retail (Alimentos)
u Servicios De Salud
B Personas naturales
m Logistica
B Servicios (General)
m Otros

Calculos efectuados por PEI Asset Management SA.S. con base en facturacién de marzo de 2025
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2453 Diversificacion por arrendatarios segiin ingresos del Patrimonio Auténomo
derivados de la facturacion de mar zo de 2025:

® Banco Davivienda
m Exito
ENUTRESA
m Hotel Calablanca
= Tampa Cargo
Isagen
® Centros Medicos Colsanitas

m Otros

Calculos efectuados por PEI Asset Management SA.S. con base en facturacién de marzo de 2025

2454 Diversificacion por ciudad segin ingresos del Patrimonio Auténomo derivados de
lafacturacion de marzo de 2025:

m Bogota

mCdi

u Medellin

= Barranquilla
Cartagena

m Otros

Calculos efectuados por PEI Asset Management SA.S. con base en facturacién de marzo de 2025
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2455 Vencimiento deloscontratosen € tiempo

43,55%
Duracién promedio de contratos
excluyendo centros comerciaes: 4.52 afios -
21,19% 0
19,12% 16.22%
2025 2026 2027 2028-2068

m Corporativo ®Comercial mBodegas = Especializado

Célculos: PEI Asset Management SA.S. — con base enlafacturacion de marzo de 2025. La duracién se presenta
ponderada por nivel de ingresos esperados de acuerdo con |as condiciones contractuales

La gestion de la Administradora Inmobiliaria del Patrimonio Autonomo ha logrado consolidar un
portafolio con arrendatarios de primer nivel, inmuebles y espacios que se ajustan a los requerimientos de
los inquilinos, activos con altas oportunidades de valorizacion por su ubicacion, especificaciones y
flexibilidad de adaptarse a sus arrendatarios.

Con la emision del Duodécimo Tramo se mantiene la diversificacion del portafolio por tipo de activo,
arrendatarios, sectoresy vencimientos, alcanzando una duracién promedio de los contratos de 4.52 afios,
excluyendo los vencimientos de |os contratos de |os centros comerciales.

2.5 ORGANOSDEL PATRIMONIO AUTONOMO
25.1 Administradora

A laAdministradora le corresponde laadministracion de los activos del Patrimonio Auténomo. PEI Asset
Management S.A.S, ha sido seleccionada como Administradora del Patrimonio Autobnomo por su
conocimiento del sector inmobiliario y del mercado de capitales, de acuerdo con lostérminos del Contrato
de Administracién Inmobiliaria.

La Administradora, en su calidad de administradora inmobiliaria del Patrimonio Auténomo, actuara en
nombrey representacion del Patrimonio Autonomo para:

1. Llevar acabo laslabores necesarias y convenientes rel acionadas con la gestion continua de la
administracion del Portafolio del Patrimonio Auténomo, para lo cua deberg, entre otras actividades:

" Coordinar la celebracién, renovacion y terminacién de los Contratos de Arrendamiento, los
Contratos de Promesa de Compraventa y los Contratos de Compraventa y de todas aguellas
actividades que se deriven de los mismos, y monitorear su cumplimiento.

. Velar por el buen estado de los Activos Inmobiliarios del Portafolio y Ilevar acabo las
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reparaciones necesarias, con cargo alos recursos del Patrimonio Autonomo.

Proponer al Comité Asesor un plan anual estratégico inmobiliario (el "Plan Estratégico") parala
administracion del Portafolio del Patrimonio Auténomo.

Monitorear € desempefio del mercado inmobiliario, con el proposito de proponer férmulas que
maximicen el rendimiento del Patrimonio Auténomo.

Presentar mensualmente al Comité Asesor un reporte que describa la actividad del Patrimonio
Auténomo o presentar dicho reporte en cualquier momento, dentro de los cinco (5) dias hébiles
siguientes a la solicitud del Comité Asesor o del Agente de Manejo. Esta informacion estara
disponible para los Inversionistas en la padgina web de la Administradora. En todos los casos, la
Administradora velara por el facil acceso alos reportes por parte de los Inversionistas.

En desarrollo de su gestién, monitorear 1os niveles de los Gastos, Endeudamiento Financiero,
Fondo de Operacidn, Fondo de Readquisicion y las garantias del Patrimonio Autdnomo previstas
en este Prospecto.

Adelantar las gestiones necesarias para que |los arrendatarios paguen oportunamente los canones
de arrendamiento, y en caso de mora, iniciar los procesos de restitucion y € cobro de canones
atrasados.

Proponer al Comité Asesor la compra y venta de los Activos Inmobiliarios del Patrimonio
Auténomo, procurando siempre € mayor beneficio para los Inversionistas y velando porque la
composicion del Portafolio cumpla con los lineamientos de laPoliticade Inversion.

Redlizar la diligencia investigativa de las alternativas de inversion anadizadas para el Patrimonio
Auténomo.

Estructurar esquemas de financiacion parael crecimiento del Patrimonio Auténomo para ser
aprobados por el Comité Asesor.

Promover laestructuracion de nuevos Tramos.

Recomendar al Comité Asesor e (los) Agente(s) Colocador(es) para la colocacion de nuevos
Tramos del Programa de Emision.

Monitorear la elaboracion y actualizacion de los Avallos Comerciales sobre los Activos
Inmobiliarios del Patrimonio Auténomo, de acuerdo con los términos y condiciones previstos en
este Prospecto.

2. Adelantar lapromocion preliminar delos Titulos, de acuerdo con € articulo 5.6.3.1.1 del Decreto 2555.

3. Proponer a Comité Asesor los cambios pertinentes al Prospecto y al Contrato de Fiducia, para su
presentacion ala Asamblea General de Inversionistas.
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4. Proponer a Comité Asesor el Plan de Liquidacion del Patrimonio Auténomo y efectuar las gestiones
necesarias parallevar acabo el Plan de Liquidacion del Patrimonio Auténomo aprobado por el Comité
Asesor.

5. Tener una pagina web a través de la cual informe periodicamente a los Inversionistas el
comportamiento del Portafolio.

Todo acto o contrato, gravamen, disposicion o limitacién del dominio que lleve a cabo la Administradora
en nombre y representacion del Patrimonio Auténomo, que en su cuantia seaigual o exceda, en moneda
legal, el equivalente a quinientos (500) salarios minimos legales mensuales vigentes, requerira la previa
aprobacién del Comité Asesor.

L as obligaciones de la Administradora son de medio (sin perjuicio de lo previsto en el numeral 12.3 del
Contrato de Fiducia) y, por lo tanto, la Administradora hara el mejor esfuerzo en su gestién, pero no puede
garantizar un resultado especifico. La Administradora solamente sera responsable por culpa grave o dolo
en el cumplimiento de sus obligaciones.

No serén responsabilidad de la Administradora las consecuencias que traigan para € Patrimonio
Autonomo: (i) e caso fortuito, (ii) la fuerza mayor, (iii) fendmenos de mercado, incluyendo, pero sin
limitarse a, la devaluacion, revaluacion, inflacidn, desvalorizaciones en los Titulos, oscilaciones de
mercado, congelacion, o variaciones en las tasas de interés o de rendimientos, (iv) actos de autoridad, (V)
alteracion del orden publico, paro, huelga, motin, asonada y (vi) la desvaorizacién de los Activos
Inmobiliarios.

252 Comité Asesor

El Patrimonio Autonomo tendra un Comité Asesor compuesto por nueve (9) miembros, e cual tomara
decisiones respecto alas Inversiones Admisibles, el Programa de Emision, la compray venta de Activos
Inmobiliarios y el Endeudamiento Financiero del Patrimonio Autonomo, dentro de los lineamientos
contenidos en el presente Prospecto y el Contrato de Fiducia

1. Composiciéon del Comité Asesor:
El Comité Asesor estara compuesto por |os siguientes nueve (9) miembros.

i Cuatro (4) profesionales independientes, quienes deberan tener unaimportante trayectoriaen el sector
empresarial y cumplir con los criterios establecidos por la Administradoray €l Representante Legal
delos Inversionistas.

L os profesional es independientes seran el egidos durante un periodo de dos (2) afios, prorrogable hasta
por cuatro (4) periodos adicionales de igual término.

Paragrafo Transitorio. Los profesionales independientes que formen parte del Comité Asesor a la
fecha de celebracion de la reunién ordinaria de la Asamblea Genera de Inversionistas de 2024 (la
“Fecha de Referencia”), deberan ser removidos y reemplazados a més tardar dentro de los seis (6)
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anos siguientes a la Fecha de Referencia.

ii. El Representante Legal de los Inversionistas,

iii.  Tres(3) representantes de la Administradora; y,

iv. El gerente general o presidente de la Administradora
LaFiduciaria podra asistir atodas las reuniones del Comité Asesor y tendra en ellas voz, pero no voto.
L os profesionales independientes tendran la remuneracion gue les asigne el Comité Asesor y podran ser
removidos por el Comité Asesor cuando éste lo estime conveniente o necesario. Estos profesionales seran
designados por la Administradora y ratificados conjuntamente por laFiduciariay €l Representante Legal

delos Inversionistas.

El Comité Asesor tendra un presidente, quien sera el representante de la Administradora, y un secretario
designado por €l Comité Asesor.

2. Atribuciones del Comité Asesor
Corresponde al Comité Asesor:
Aprobar lacomposicion del Portafolio del Patrimonio Auténomo en cuanto a las Inversiones Admisibles.

Aprobar el Plan Estratégico presentado por la Administradora para la gestion del Patrimonio Autonomo,
el cual incluye la Emision de nuevos Tramos.

Aprobar todo acto o contrato, gravamen, disposicion o limitacion del dominio que vaya a llevar a cabo la
Administradora o laFiduciaria en nombre y representacion del Patrimonio Auténomo, que en su cuantia
seaigual o0 exceda, en monedalegal, €l equivalente a quinientos (500) salarios minimos legales mensuales
vigentes.

Aprobar el Endeudamiento Financiero, de acuerdo alos lineamientos previstos en el numeral 2.3.4 de este
Prospecto.

Aprobar provisiones paralarealizacion de Activos Inmobiliarios.

Proponer reformas al Contrato de Fiduciay al Programa de Emision.

Aprobar el Plan de Liquidacion que le presente la Administradora e informar acerca de dicho plan ala
Asamblea General de Inversionistas y obtener su ratificacion, en caso de que e Patrimonio Autbnomo
tenga que ser liquidado.

Designar €l (los) Agente(s) Colocador(es) para nuevos Tramos del Programa de Emision.

Aprobar la contratacion de los Avaltlos Comercial es cuando estos no vayan a ser realizados por unaLonja
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de Propiedad Raiz sino por uno de sus miembros, o certificado por tal agremiacion, o por un avaluador

inscrito en el Registro Nacional de Avaluadores.

Designar, cuando sea hecesario, una nueva entidad beneficiaria del Patrimonio Autonomo.
Apraobar las politicas contables del Patrimonio Auténomo.

Sin perjuicio de la diligencia requerida respecto del Comité Asesor y sus miembros, |as obligaciones del
Comité Asesor y de sus miembros son obligaciones de medio y no de resultado y, por lo tanto, aun cuando
el Comité Asesor y sus miembros haran € mejor esfuerzo en su gestion, no pueden garantizar una
rentabilidad o resultado financiero especifico alos Inversionistas.

Autorizar el nimero de Titulos emitidos y en circulacién objeto de las operaciones de Readquisiciéon a
Opcion del Patrimonio Auténomo, asi como los fondos parallevar a cabo las mismas de conformidad con
los términos del numeral 2 de la Seccién 1.7.11 del Prospecto. Asi mismo, corresponde al Comité A sesor
la aprobacion y modificacion del manual operativo parallevar a cabo las operaciones de la Readquisicion
a Opcion del Patrimonio Auténomo y todas las demés funciones que de conformidad con o establecido
en este Prospecto correspondan al Comité Asesor parallevar a cabo dichas operaciones.

No serén responsabilidad del Comité Asesor o sus miembros las consecuencias que traigan para el
Patrimonio Auténomo: (i) el caso fortuito, (ii) la fuerza mayor, (iii) fendbmenos de mercado, incluyendo,
pero sin limitarse a, la devaluacion, revaluacion, inflacion, desvalorizaciones en los Titulos, oscilaciones
de mercado, congelacién, o variaciones en las tasas de interés o de rendimientos, (iv) actos de autoridad,
(v) alteracion del orden publico, paro, huelga, motin, asonada y (vi) la desvalorizacion de los Activos
Inmobiliarios.

3. Quoérum deliberatorio y Quérum Decisorio

El Comité Asesor deliberara 'y decidira validamente con la presencia y los votos de la mayoria de sus
miembros.

4. Reuniones

El Comité Asesor se reunira ordinariamente por 1o menos una vez a mes y podra reunirse en forma
extraordinaria cuando asi lo solicite por escrito cualquiera de sus miembros, con una antelacién de por lo
menos cinco (5) dias comunes a la fecha prevista para lareunion.

El Comité Asesor también podrareunirse sin previacitacion y en cualquier lugar, cuando se encuentren
reunidos la totalidad de sus miembros.

El Comité Asesor también podratomar validamente decisiones, cuando por escrito sus miembros expresen
el sentido de su voto. Si los miembros del Comité Asesor hubieren expresado el sentido de su voto en
documentos separados, éstos deberén recibirse en un término de un mes contado a partir de la primera
comunicacion recibida.
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El presidente del Comité Asesor informara alos miembros del comité el sentido de ladecision, dentro

de los cinco dias siguientes a la recepcion de los documentos en |os que se expresa el derecho de voto.

5. Actas

Todas las reuniones, deliberacionesy decisiones del Comité Asesor se haran constar en un libro de actas.
L as actas seran firmadas por quien presidalarespectivareuniony el secretario ad-hoc de lamisma.

L as actas de | as decisiones adoptadas mediante reuniones no presenciales o cual quier otro mecanismo para
la toma de decisiones deberan elaborarse y asentarse en el libro respectivo, dentro de los treinta (30) dias
siguientes aagquel en que concluyd e acuerdo.

6. Hojasde Vida delos Miembros I ndependientes
Sol Beatriz Arango

Ingeniera de Produccion 'y especialista en Finanzas de la Universidad Eafit. Fue presidente de Nacional de
Chocolates, de Servicios Nutresa y vicepresidente de Desarrollo Sostenible de Grupo Nutresa. En
Colombiaes miembro delasjuntas directivas de Proteccidn, Crystal, XM, del concejo directivo delaBolsa
de Valores de Colombiay de entidades sin &nimo de lucro como son Women in Connection e Interactuar.
En Panamaintegralas juntas directivas de Banistmo y Valores Banistmo

Julio Manuel Ayerbe

Economista de la Universidad de Los Andes. Fue presidente de la Corporacion Financieradel Valle hasta1997;
ahora fusionada con Corficolombiana bgjo esté4 Ultima razon social; presidente de la Organizacion Corona 'y
miembro del Concejo Corporativo. Director y asesor de distintas compafias entre ellas Promigas, Homecenter,
TEAM, Ingenio Riopaila-Castilla, Mercantil Colpatriay Scotiabank Colpatria.

Maria Victoria Riafio Salgar

Administradora de Empresas de la Pontificia Universidad Javeriana con estudios de posgrado en Gestion de la
Universidad de los Andes. Cuenta con 15 afios de experiencia en el sector financiero y 20 afios en el sector de
hidrocarburos. Fue presidente de Equion Energy Limited. Actuamente es miembro de la junta directiva de
Banco W, Joyce, Allianz Seguros, Fundacion Juanfe, Pei, CAEM vy participaen el Concejo Asesor de Save The
Children.

Roberto Holguin

Economista de la Universidad de Georgetown, especialista en Finanzas de la Universidad de los Andes y
miembro del Programa de Presidentes PADE del INALDE. Fue presidente de Delta Bolivar Compafiia de
Financiamiento, vicepresidente de Crédito Corporativo y Empresarial de Banco Davivienda, subgerente
Financiero y Comercial de la Empresa de Energia Eléctrica de Bogota y socio y gerente de Profesionales de
Bolsa. Esmiembro delajuntadirectivade Davivienda Corredores, Fiduciaria Davivienda, ConstructoraBolivar,
y Finagro. Igualmente, hace parte del Comité de Crédito Corporativo del Banco Davivienday del Comité de

Inversiones de Grupo Bolivar.
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2.6 INGRESOSY EGRESOSDEL PATRIMONIO AUTONOMO

2.6.1 Ingresosdel Patrimonio Auténomo

El Patrimonio Auténomo tendra |os siguientes ingresos.

1.

Los Canones de Arrendamiento pactados en los Contratos de Arrendamiento y/o los Valores
Mensuales de Concesion pactados en los contratos de concesiéon de los Activos Inmobiliarios del
Patrimonio Auténomo, el cobro de Canones de Arrendamiento de Parqueaderos, Prestacion de
Servicio de parqueadero, Primas de entrada, Patrocinios.

La utilidad en engjenacién de activos.

Los rendimientos, intereses, o cualquier otro tipo de ingreso generado por |0os activos que conforman
el Patrimonio Auténomo.

Lavalorizacién de los activos inmobiliarios que conforman el Patrimonio Auténomo.

L os rendimientos generados por las Operaciones de Cobertura.

2.6.2 Gastosdel Patrimonio Autbnomo

Los siguientes son |os gastos a cargo del Patrimonio Auténomo (los " Gastos'"):

1.

2.

8.

0.

Lacomision fiduciaria.
Los gastos que el Patrimonio Autonomo deba asumir por concepto de impuestos.
Los gastosy costos de |os tramites en la compra o engjenacion de los Activos Inmobiliarios.

Los impuestos, tasas, contribuciones y cualquier otro gravamen que afecte o llegare a afectar las
Inversiones Admisibles.

Las provisionesy amortizaciones.
L os seguros.

Las reparaciones locativas necesarias para e mantenimiento y conservacion de los Activos
Inmobiliarios.

Los Avallios Comerciales de los Activos Inmobiliarios.

Lacomision de la Administradora.

10. Los honorarios de abogados, excluyendo laasesorialegal de Brigard & Urrutia Abogados descrita en
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11

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

el numeral 6.3 lacual estaincluidaen lacomision de la Administradora, miembros del Comité Asesor
y las comisiones de los intermediarios inmobiliarios.

L os gastos financieros derivados del Endeudamiento Financiero del Patrimonio Autonomo.

La pérdida en la engjenacién de activos. Cuando se realice la engjenacion de cualquier activo del
Patrimonio Auténomo y el valor recibido por la venta sea inferior a valor contable del activo a esa
fecha, dicha pérdida se contabilizara en el mismo dia, de acuerdo con las hormas de contabilidad e
informacion financiera vigentes en Colombia.

L os gastos ocasionados por Operaciones de Cobertura.

Las comisiones causadas en favor de entidades financieras y compafiias de bolsa, generadas por
asesoria financiera, negociaciones de compray venta de valores y manejo y custodia de los Titulos,
cuando sean indispensables para el desarrollo del objeto del Patrimonio Autonomo.

Los gastos bancarios causados por los contratos de red de oficinas, chequeras, consignaciones
nacionales, cheques de gerencia, y otras comisiones bancarias por operaciones propias del Patrimonio
Auténomo.

Los gastos causados por la adquisicion, mantenimiento, adiciones y cambios en los programas de
sistemas, cuando dlo sea indispensable para el funcionamiento normal del Patrimonio Autonomo.

L os gastos ocasionados por €l suministro de informacion alos Inversionistas (excluyendo |os gastos
delaFiduciaria).

L os honorarios, gastosy costos de arbitramento o procesos judicia es en que debaincurrir laFiduciaria
para la defensa de los bienes e intereses del Patrimonio Auténomo, cuando las circunstancias asi |0
exijan. Dichos honorarios y gastos se causaran y se haran exigibles de acuerdo con lo convenido entre
laFiduciariay quien asuma la defensa de los intereses del Patrimonio Autonomo.

Los gastos que genere la utilizacion de sistemas de informacion y las transacciones e ectronicas
necesarias parael desarrollo del objeto del Patrimonio Auténomo.

L os gastos de depreciacion paracubrir el deterioro, laobsolescencia o € desgaste de |os activos que
conforman el Portafolio del Patrimonio Autonomo.

Deterioro de los activos inmobiliarios que conforman el Patrimonio Auténomo.
Los honorarios del Representante Legal de los Inversionistas.

L os honorarios de actualizacién de la calificacion del Programa de Emision pagaderos a la Sociedad
Calificadorade Vaores.

24. Los gastos que se generen en virtud de laconvocatoriay reunion de laAsamblea Genera de
Inversionistas.
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25. Laremuneracion que deba pagarse a DECEV AL como administrador del Programade Emision.

26. Los gastos de mantenimiento de la inscripcién de los Titulos en € Registro Nacional de Vaoresy
Emisoresy en laBolsa de Colombia SA.
27. Los gastos que se deriven de ladesignacion de un nuevo Agente de Manego.

28. Todos los demés gastos que se ocasionen durante lagjecucion y el desarrollo del Contrato de Fiducia
y laliquidacion del Patrimonio Autnomo.

Si hubiere pérdidas, éstas se distribuiran entre los Inversionistas, de acuerdo con €l porcentaje que
represente su inversion respecto alatotalidad de Titulos en circulacion del Patrimonio Autonomo.

2.6.3 Costosde Emision

Los siguientes son |os costos de las Emisiones a cargo del Patrimonio Auténomo (los " Costos de
Emisién"):

1. Lainscripcion en e Registro Nacional de Valoresy Emisoresy en laBolsade Valores.

2. Los honorarios cobrados por la Sociedad Calificadora de Valores por concepto de lacalificacion del
Programa de Emision.

3. Lacomisién de colocacion de los Titulos, de acuerdo con el contrato de colocacion celebrado para el
efecto.

4. Honorarios de asesoria por laestructuracion del proceso de titularizacion que sirve de base para el
presente Programa de Emision, de acuerdo con el Contrato de Administracion Inmobiliaria.

5. Costos de mercadeo y promocion de la Emision, incluyendo disefio y publicacion de avisos
publicitarios, impresion de los prospectosy avisos de oferta publica.

6. Otros costos que de formadirecta o indirecta sean necesarios pararealizar Emisiones.

Los Costos de Emision de los Tramos posteriores al primer Tramo seran asumidos directamente por el
Patrimonio Auténomo.

Los demas costos y/o gastos en que incurra € Patrimonio Autdnomo, por cualquier razén, incluyendo,
pero sin limitarse a, los derivados de cambios de ley, o relacionados con el gjercicio de acciones legaes
gue se deban o decidan adelantar, quedaran a cargo del Patrimonio Autonomo, o se cubriran en laforma
en que lo decida la Asamblea General de Inversionistas, pero en ningln caso serdn asumidos por la
Fiduciariay/o el Fideicomitente.

2.6.4 Prelacion de Pagosy Provisiones

Luego de que la Fiduciaria, actuando como vocera del Patrimonio Autonomo, |leve a cabo la colocacion
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de un Tramo y compre y entregue en arrendamiento los Activos Inmobiliarios a los que hacen referencia
los Contratos de Compraventa y Contratos de Arrendamiento la Fiduciaria destinara los recursos del
Patrimonio Auténomo para atender l0s siguientes pagos y provisiones, observando € orden previsto a
continuacion:

1. Primero, pagaralos Costos de Emision descritos en el numeral 2.6.3 de este Prospecto.

2. Segundo, pagaralos Gastos causados en el orden previsto en el numeral 2.6.2 de este Prospecto.

3. Tercero, amortizaralos pagos de capital por concepto de Endeudamiento Financiero.

4. Cuarto, aprovisionara mensualmente las sumas requeridas para € Fondo de Operacion teniendo en
cuenta € Flujo de Cagja presupuestado, y siguiendo las instrucciones que para tal efecto le dé la

Administradora.

5. Quinto, provisionara anualmente las sumas requeridas para el Fondo de Readquisicién, de acuerdo con
lasinstrucciones del Comité Asesor.

6. Sexto, pagaratrimestramente el Flujo de Cgja Distribuible alos Inversionistas, si fuere del caso.
7. Séptimo, adquiriralas Inversiones Admisibles, de acuerdo con lasinstrucciones del Comité Asesor.
8. Finalmente, s después de atender los pagos previstos en los numerales (1.) a(7.) anteriores, existieren

saldos restantes (los "Excedentes de Liquidez"), se invertiran en Activos Financieros e instrumentos
de cobertura.

2.6.5 CuentasBancarias

Con el fin de administrar los ingresos del Patrimonio Autonomo, laFiduciariarecaudara latotalidad delos
ingresos del Patrimonio Auténomo y depositara todos |os ingresos en una cuenta bancaria corriente y una
cuenta bancaria de ahorros en pesos que abrira con un Depositario Aceptable, sin perjuicio de gque la
Fiduciaria pueda abrir otras cuentas bancarias y/o cuentas contables. La Fiduciaria administrara los
recursos depositados en las cuentas bancarias mediante la siguiente separacion contable:

1. Cuenta de Fondo de Operacion

En esta cuenta se apropiaran mensual mente todos los ingresos del Patrimonio Auténomo que se
destinaran al pago de los Gastos y Costos de Emision.

2. Cuentadel Fondo de Readquisicion

En esta cuenta se provisionaran anua mente las sumas requeridas para el Fondo de Readquisicion, de
acuerdo con las instrucciones del Comité Asesor.

3. Cuentade Fujo de Caja Distribuible

En esta cuenta se provisionara trimestralmente el Flujo de Cgja Distribuible paralos Inversionistas, de
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acuerdo con las instrucciones del Comité Asesor.

4. Cuentade Excedentes de Liquidez

Si después de atender |os pagosy provisiones previstos en los numerales 1 a 3 anteriores existieren saldos
restantes, dichos saldos se apropiaran en esta cuenta.

2.7 VALORACION DEL PATRIMONIO AUTONOMO

El valor del Patrimonio Autonomo en la Fecha de Suscripcion del primer Tramo fue el monto recibido de
los Inversionistas por lacolocacion del Primer Tramo.

El Valor del Patrimonio Autonomo se determinara de acuerdo con lo establecido en la seccion 6.2.1 del
Capitulo | dela Circular 100 de 1995 de la Superintendenciay |as normas que la adicionen o modifigquen.

El Vaor del Patrimonio Autbnomo sera calculado diariamente por la Fiduciaria, quien comunicara
diariamente alos Inversionistas interesados, €l valor de los Titulos, através de lapagina de Internet de la
Fiduciaria (www.fiduciariacorficolombiana.com) o en su defecto, sera publicado en una cartelera en las
oficinas de la Fiduciaria.

Para el caso delos Activos Inmobiliarios, € valor comercial estara dado por su tltimo Avaltio Comercial,
con un incremento por valorizacion indexado al IPC. Ningun Avaltio Comercia podrétener unavigencia
superior adoce (12) meses. Un mismo avaluador podra avaluar el mismo Activolnmobiliario Unicamente
por tres (3) periodos anuales consecutivos, salvo que no exista otro avaluador en el mercado colombiano
gue para el momento en que sevayaaredizar el Avalio Comercial utilice las metodologias de val oracion
gue esté utilizando el PEI, caso en el cua no aplicara esta regla.

LaFiduciaria presentara los Avallios Comerciales al Comité Asesor, dentro de los tres (3) primeros meses
del afio y antes de que se lleve a cabo la Asamblea General de Inversionistas.

Los Avaluos Comerciales y sus actualizaciones deberan ser elaborados directamente por una Lonja de
Propiedad Raiz de acuerdo con las técnicas de valoracion aceptadas en las normas internacionales de
informacion financiera, o lasnormas gque las modifiquen, reemplacen o adicionen, previa autorizacién del
Comité Asesor, por un miembro de una Lonja de Propiedad Raiz, o certificado por tal agremiacion, o
efectuado por un avaluador inscrito en el Registro Nacional de Avaluadores, que en todo caso deben
cumplir con las técnicas de val oracion aceptadas en las normas internacional es de informacion financiera,
o las normas que las modifiquen, reemplacen o adicionen.

2.8 LIQUIDACION DEL PATRIMONIO AUTONOMO
Los Titulos se redimiran cuando se extinga & Patrimonio Auténomo.
2.8.1 Terminacion Anticipada
L as siguientes son las causales de terminacion anticipada del Patrimonio Autonomo:
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1. Por cumplimiento de su objeto.

2. Por orden de autoridad competente.

3. Por laocurrencia de las causales previstas en el articulo 1240 del Codigo de Comercio, salvo las
establecidas en los numerales 4°, 5°, 6° y 11° de dicho articulo.

4. Por imposibilidad absoluta de realizar lafinalidad propuesta.

5. Por decisién de los Inversionistas que representen por 1o menos € ochenta por ciento (80%) de los
Titulos en circulacion en lafecha en que se adopte la decision.

6. Ladesaparicion legal, insolvencia, disolucion, liquidacion, toma de posesion o cierre de la Fiduciaria
no serén consideradas como causal para laterminacion del Patrimonio Auténomo. En cualquiera de
los eventos mencionados, el Fideicomitente, con la previa aprobacion del Representante Legal de los
Inversionistas, podra designar una nueva sociedad fiduciaria, a la cual la Fiduciaria le cedera del
Contrato de Fiducia, con cargo alos recursos del Patrimonio Auténomo.

7. [Eliminado de conformidad con la Adenda No.26 a Prospecto]

8. Terminacion Unilateral: La Fiduciaria, en los casos sefidlados en laley y preservando |os derechos de
terceros de buenafe, podraterminar unilateralmente el presente Contrato y, en consecuencia, proceder
a su liquidacién, cuando a su juicio se determine que el Fideicomitente adelanta o ha realizado
operaciones de Lavado de Activos.

9. Laliquidacion del Originador no sera causal de liquidacion del Patrimonio Auténomo.

10. Laliquidacion de la Administradora no sera causal paralaterminacion del Patrimonio Auténomo. De
presentarse, la Fiduciaria convocara a la Asamblea General de Inversionistas para que escoja otra
Administradora, que cumpla con todas las condiciones establecidas en el Contrato de Administracién
Inmobiliaria

11. La disolucién del administrador del Programa de Emision no sera causal para la terminacion del
Patrimonio Autonomo. De presentarse, la Fiduciaria escogera otro depésito centralizado de valores
para que actie como administrador del Programa de Emision, que cumpla con todas las condiciones
establecidas en e Contrato de Deposito y Administracion con DECEVAL. S laFiduciaria no logra
encontrar otro depésito centralizado de valores para este fin, el Agente de Manejo, con cargo a los
recursos del Patrimonio Auténomo, emitira los Titulos fisicos, y la Emision se volvera una emision
materializada.

2.8.2 Liquidacion del Patrimonio Autonomo

Unavez se configure alguna de las causal es de terminacién anticipada del Patrimonio Auténomo, se
procedera a su liquidacion de acuerdo con €l siguiente procedimiento:

1. Un perito nombrado por el Comité Asesor establecerd e avaltio de los activos de propiedad del
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Patrimonio Auténomo a momento de su liquidacion. Tratandose de Activos Inmobiliarios, €l perito
[levard a cabo un Avalio Comercial. Este debera ser un miembro de una Lonja de Propiedad Raiz, o
certificado por tal agremiacion, o ser un avaluador inscrito en el Registro Nacional de Avaluadores.

2. Unavez se tenga €l valor actualizado de los activos del Patrimonio Autonomo, la Administradora
presentarq a Comité Asesor un plan para la liquidacion del Patrimonio Autonomo (el "Plan de
Liguidacién"), parasu aprobacion. El Plan de Liquidacion detallara el proceso de engj enacion de todos
los activos del Patrimonio Autonomo con el fin de maximizar su valor en un periodo de tiempo que se
estime prudencial. En cualquier evento el Plan de Liquidacion incluira la venta de los Activos
Inmobiliarios que sean necesarios para cubrir los costos y gastos de la liquidacion.

3. LaFiduciaria procedera aliquidar €l Patrimonio Auténomo, de acuerdo con los pardmetros previstos
en Plan de Liquidacién del Patrimonio Auténomo, y siguiendo el siguiente procedimiento:

" La Fiduciaria informara a los Inversionistas mediante un aviso publicado en un diario de amplia
circulacion nacional acerca de la liquidacion del Patrimonio Auténomo y sefialara el plazo que
tienen los Inversionistas para comparecer a la oficina principal de la Fiduciaria (en Bogota) para
redimir sus Titulos, €l cual no serdinferior adiez (10) dias, ni superior atreinta (30) dias comunes
contados a partir de lafecha de publicacion.

" La Fiduciaria procederd a pagar todas las obligaciones externas a cargo del Patrimonio Auténomo
pendientes de pago, segun las disponibilidades de caja. Si la disponibilidad de caja fuere
insuficiente, la Fiduciaria vendera los activos del Patrimonio Auténomo que se requieran para
atender los gastos y costos de liquidacion y |as obligaciones externas del Patrimonio Auténomo,
de acuerdo con los términos del Plan de Liquidacion del Patrimonio Autonomo.

" Unavez pagadas todas |as obligaciones externas del Patrimonio Auténomo, laFiduciariaprocedera
a vender la totalidad de los activos del Patrimonio Auténomo y a distribuir la totalidad de los
recursos que lo integren entre sus Inversionistas, en proporcion a la participacién que cada uno de
ellos tenga en e Patrimonio Autonomo y DECEVAL procederd a cancelar la correspondiente
participacion del Inversionistas en el Macrotitulo.

" Si algun o agunos Inversionistas no se hicieren presentes a redimir sus Titulos dentro del plazo
indicado, la Fiduciaria procedera a consignar las sumas correspondientes a favor de dichos
Inversionistas ante una entidad legalmente autorizada para recibir depositos judiciales,
entendiéndose que el pago se efectlia mediante larespectiva consignacion.

" Si existieren activos de propiedad del Patrimonio Auténomo gue no hayan sido vendidos dentro de
los plazos previstos en € Plan de Liquidacion, la Fiduciaria procedera a transferir la propiedad
sobre los mismos en comun y proindiviso a favor delos Inversionistas que figuren inscritos como
talesen e libro de laFiduciaria, a pro-rata de su participacion en e Patrimonio Auténomo.

4. LaFiduciariacitaraalosInversionistasy al Comité Asesor a unareunion mediante un aviso publicado
en un periodico de ampliacirculacién nacional para presentarles las cuentasy estados correspondientes.
Esta reunion no podra celebrarse antes de los cinco (5) dias habiles siguientes ala publicacion del aviso.
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Si alguno de los citados no compareciere ala reunion, el Agente de Mangjo remitira la rendicion de
cuentas y el estado del Patrimonio Auténomo a la direccion del Inversionista registrada ante la
Fiduciaria. Larendicion de cuentas se entendera aprobada si no es objetada por el Representante Legal
delosInversionistas o el Comité Asesor dentro de los diez (10) dias habiles siguientes alafechade su
envio.

5. Luego devencido e término de diez (10) dias hébiles, se llevard a cabo una segunda reunién en lacual
se suscribiraun actafinal por los presentes o laFiduciaria (si fuere el caso) y dichaactaformalizarala
liquidacion final del Patrimonio Auténomo.

6. S aguno de los presentes en la segunda reunion no estuviere de acuerdo con las cuentas o la
liquidacion, podra dgar las constancias del caso, |o cual noimpedira que se lleve a cabo laliquidacion.

2.9 PROYECCIONESFINANCIERAS

Las proyecciones financieras que se presentan a continuacion tienen como Unico objetivo servir de
referencia a los Inversionistas y el mercado en general que estén interesados en este proceso de
titularizacion. Ni los pardmetros, ni las proyecciones, ni los resultados, comprometen a ninguna de las
partesintervinientesen el presente proceso detitularizacion inmobiliaria. Por |o tanto, dichas proyecciones
no constituyen ningln compromiso en cuanto a rentabilidades futuras de los Titul os.

Adicionalmente, a tratarse de un Programa de Emision, e Patrimonio Autdbnomo sera un vehiculo
dindmico que podra ampliar su Portafolio con la emisién de nuevos Tramos hasta completar su cupo
autorizado. Es por esto que para esta smulacion solamente se tomaron en cuenta las Inversiones
Admisibles actuales y aquellas que conforman el Duodécimo Tramo. A medida que se emitan nuevos
Tramos, estos resultados se actualizaran.

Las proyecciones fueron efectuadas con base en los parametros proyectados a la Fecha de Emision, de
acuerdo con la realidad macroeconémica, socia y financiera del pais en dicha fecha. Estos parametros
pueden sufrir ateraciones que pueden afectar las proyecciones y sus resultados, particularmente la
rentabilidad esperada, sin que estos cambios comprometan de forma alguna a las partes intervinientes en
el presente proceso de titularizacion inmobiliaria.

L as proyecciones que se presentan a continuacion contienen informacion y ciertas declaraciones a futuro
relacionadas con el PEI, que se basan en e conocimiento de hechos presentes, expectativasy proyecciones,
circunstancias y suposiciones de eventos futuros. Muchos factores podrian causar que los resultados
futuros, desempefio o logros del PEI sean diferentes alos expresados o asumidos en esta presentacion.

Si aguna situacién imprevista ocurre, o las premisas 0 estimaciones demuestran ser incorrectas, los
resultados a futuro pueden variar significativamente de los aqui mencionados. L as declaraciones a futuro
se hacen a con base en los parametros proyectados a la Fecha de Emisién y el PEI no pretende ni asume
obligacion agunade actualizar estas declaraciones afuturo como resultado de nuevainformacion, eventos
futuros o cualquier otro factor.

2.9.1 EstadosFinancierosiniciales
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condiciones pactadas en |os contratos de colocacidn y estructuracion.

Gastos: Los Gastos descritos en e numeral 2.6.2 del presente Prospecto se pueden clasificar en tres
categorias:

1.

L os Gastos relacionados con laEmision se proyectaron de acuerdo con el esquematarifario actual,
incrementandose anualmente con el I1PC o lavariacién de SMMLV. Entre estos gastos se encuentra
lacomision del Agente de Manegjo, laactualizacion de lainscripcion en el RNVE, larevision dela
calificacion, e mantenimiento de la inscripcion de los Titulos en la BVC, los honorarios del
Representante Legal de los Inversionistasy DECEVAL.

Los Gastos relacionados con los Activos Inmobiliarios, Derechos Fiduciarios cuyo activo
subyacente sean Activos Inmobiliarios e impuestos, se proyectaron de acuerdo con las tarifas
legales. Entre estos gastos se encuentran los derechos notariaes, el impuesto y e derecho de
registro, el gravamen a los movimientos financieros y el ICA. En los rubros relacionados con
Activos Inmobiliarios y Derechos Fiduciarios cuyo activo subyacente sean Activos Inmobiliarios
gue involucran tanto al comprador como a vendedor, se utilizaron estandares comerciales para
asignar €l gasto entre |as partes.

Finalmente, los otros Gastos se proyectaron de acuerdo con lo pactado en el presente Prospecto,
las cifras actuales para el 2025 y el comportamiento histérico de los Activos Inmobiliarios y
Derechos Fiduciarios cuyo activo subyacente sean Activos Inmobiliarios. Entre estos gastos se
encuentran los prediales, seguros, reparaciones locativas, costo de avallos comerciales,
administracion inmobiliaria, etc.

2.9.3 Flujode Caja Proyectado

A continuacion, se presenta un breve resumen de |os estados financieros proyectados y el resultante Flujo
de Cga. Es importante mencionar que las cifras financieras proyectadas tienen en consideracion
Unicamente |os activos que hacen parte del portafolio del PEI actualmente. En el Anexo 8.3.3 se presenta
el modelo financiero detallado.
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Millones de Pesos 3l-dic-25  31-dic-26  31-dic-27  31-dic-28  31-dic-29  31-dic-30  31-dic-31  31-dic-32  31-dic-33
Ingresos
Ingresos por Arrendamiento 790,917 793,405 837,559 885,992 920,672 955,298 990,249 1,026,159  1,063239 1,101,372
ingresos por Administracion 78,353 85,176 90,038 96,769 102,942 108,847 115,425 121,211 127,926 134,843
Otros Ingresos 72,470 117,598 123,400 130,118 140,117 146,590 154,427 161,682 168,136 175,151
Vacancia -50,139 -46,743 -51,841 -39,600 -42,227 -49,216 -47,440 -54,163 -55,681 -51,266
Ingresos por Valorizacion 479,266 399,800 402,102 418,414 435,421 453,124 471,541 490,710 510,652 531,402
Ingresos Brutos 1,370,867 1,349,236 1,401,257 1,491,692 1,556,925 1,614,643 1,684,202 1,745,598 1,814,272 1,891,502
Gastos
Gastos de Operacion 216,072 222,541 232,742 244,725 255,915 267,508 280,537 293,102 305,895 319,516
NOI 675,529 726,894 766,413 828,554 865,589 894,011 932,124 961,786 997,725 1,040,585
Gastos de Administracion 110,062 124,472 138,214 150,194 156,628 162,900 169,589 176,362 183,490 191,006
EBITDA 565,467 602,422 628,199 678,360 708,961 731,111 762,535 785,424 814,235 849,579
Depreciaciones 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Total Gastos Operativos 326,134 347,013 370,957 394,919 412,543 430,409 450,126 469,464 489,385 510,521
Utilidad Operativa 1,044,733 1,002,223 1,030,301 1,096,774 1,144,382 1,184,234 1,234,076 1,276,134 1,324,887 1,380,980
Ingresos Financieros & Ingresos No Operacionales 2,941 2,634 2,328 2,160 2,144 2,144 2,144 2,144 2,144 2,144
Gastos Financieros & Gastos No Operacionales 310,006 271,550 252,481 250,227 248,201 263,831 267,085 272,436 278,010 283,744
Utilidad Neta 737,668 733,307 780,147 848,706 898,325 922,548 969,135 1,005,842 1,049,021 1,099,381

Patrimonio Auténomo Estrategias Inmobiliarias

Millones de Pesos 31-dic-25 31-dic-26 31-dic-27 31-dic-28 31-dic-29 31-dic-30 31-dic-31 31-dic-32 31-dic-33
Activo
Excedentes de Liquidez $61,266 $61,266 $61,266 $61,266 $61,266 $61,266 $61,266 $61,266 $61,266 $61,266
Céejaoperativa $13,791 $13,791 $13,791 $13,791 $13,791 $13,791 $13,791 $13,791 $13,791 $13,791
Cuentas por Cobrar $29,313 $31,214 $38,324 $41,167 $43,017 $44,551 $46,513 $48,133 $50,002 $52,168
Inventarios | Activos mantenidos para la venta $1,226 $1,226 $1,226 $1,226 $1,226 $1,226 $1,226 $1,226 $1,226 $1,226
Comision Estructuracion $36,651 $36,651 $36,651 $36,651 $36,651 $36,651 $36,651 $36,651 $36,651 $36,651
Activos Operativos $142,247 $144,148 $151,257 $154,101 $ 155,950 $157,485 $159,447 $161,066 $162,936 $165,102
Activos no Operativos
Propiedades de Inversion $10,127,983  $10,552,469  $10,980549 $11426868 $11,891,447 $12374771 $12,877,840 $13401,178 $13945724  $14,512,488
Propiedad, Plantay equipo $10,127,983  $10,552,469 $10,980549 $11,426868 $11,891,447 $12374771 $12,877,840 $13401,178 $13945724  $14,512,488
Fondo de Readquisicion
Total Activos $10,270230  $10,696,617 $11,131,806 $11,580,968 $12,047,398 $12532,256 $13,037,287 $13562244 $14,108659  $14,677,590
Pasivos
Pasivos Financieros $2,798,649 $2,823334 $2,849,312 $2,877,217 $2,906,376 $2,936,576 $2,968,105 $3,000,732 $3,034,626 $3,069,989
Pasivos Operativos $90,475 $89,898 $87,217 $88,926 $90,685 $93,720 $98,493 $102,090 $105,870 $109,930
Adquisicién de Bienes $1,000 $1,000 $1,000 $1,000 $1,000 $1,000 $1,000 $1,000 $1,000 $1,000
Pasivos no Operativos $30,145 $30,145 $30,145 $30,145 $30,145 $30,145 $30,145 $30,145 $30,145 $30,145
Total Pasivos $2,920,269 $2,944,377 $2,967,674 $2,997,289 $3,028,206 $3,061,441 $3,097,744 $3,133,968 $3,171,642 $3,211,064
Patrimonio
Capital $3,371,541 $3,371,541 $3,371,541 $3,371,541 $3,371,541 $3,371,541 $3,371,541 $3,371,541 $3,371,541 $3,371,541
Aportes Prima en Col ocacién de Acciones
Aportes $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
Utilidades Acumul adas $ 2948539 $ 3355179 $ 3720231 $ 4071219 $ 4457113 $ 4884512 $ 5306654 $ 5758680 $ 6224243 $ 6,703,392
Utilidades Del Periodo $ 737,668 $ 733307 $ 780,147 $ 848,706 $ 898,325 $ 922548 $ 969,135 $ 1005842 $ 1,049,021 $ 1,099,381
Costos Emision Acumulados $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
Resultados Acumulados Proceso de Corvergenciaa NIIFS $292,213 $292,213 $292,213 $292,213 $292,213 $292,213 $292,213 $292,213 $292,213 $292,213
Total Patrimonio $7,349,961 $7,752,240 $8,164,132 $8,583,679 $9,019,191 $9,470,814 $9,939543  $10428276  $10,937,017  $11,466,526
Pasivos + Patrimonio $10,270,230  $10,696,617 $11,131,806 $11,580,968 $12,047,398 $12532,256 $13,037,287 $13562244 $14,108659  $ 14,677,590
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Valores en Pesos 3l-dic-25 31-dic-26  31-dic-27 31-dic-28 31-dic-29  31-dic-30  31-dic-31  31-dic-32  31-dic-33  31-dic-34
Valor del Titulo Método Contable 146,452 154,468 162,675 171,035 179,713 188,712 198,051 207,790 217,927 228,477
Valorizacién del Titulo 5.5% 5.3% 5.1% 5.1% 5.0% 4.9% 4.9% 4.9% 4.8%

Patrimonio Auténomo Estrategias |nmobiliarias

Aillones de Pesos 31-dic-25  31-dic-26  31-dic-27 31-dic-28  31-dic-29 31-dic-30 31-dic-31 31-dic-32 31-dic-33 31-dic-34
NoI $675529 $726894 $766413 $828554 $865589 $894011 $932124 $961,786 $997,725 $1,040,585
EBITDA $565467 $602422 $628199 $678360 $708961 $731,111 $762535 $785424 $814,235 $849,579
Inversion en Capital de Trabgjo $22,787 $2479 $9,790 $1,133 $91 -$1,501 -$2,812 -$1,977 -$1,911 -$1,893

Flujo de Operacién $542,681 $599,944 $618409 $677,227 $708870 $732,611 $765347 $787,402 $816,146 $851,472
+ Ingresos Financieros y No Operacionales $2941 $2,634 $2,328 $2,160 $2144 $2144 $2144 $2144 $2144 $2144
- Gastos Financieros y No Operacionales -$310,006 -$271550 -$252481 -$250,227 -$248201 -$263831 -$267,085 -$272436 -$278010 -$283744
+ Variacion Otros Activos y Pasivos
+ Variacion Deuda -$436,607 $24685 $25978 $27905 $29159 $30200 $31529 $32627 $33894 $35363
+/- Variacion Comision de Estructuraci6n $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
+ Capitalizaciones | Recompras $ 500,000 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
+ Reposicion intereses capitalizables
- Adquisiciones 0 Capex -$63393 -$24685 -$25978 -$27905 -$29159 -$30200 -$31529 -$32627 -$33894 -$35363
Flujo de Caja Neto $235615 $331,028 $368255 $429,159 $462,813 $470,925 $500,406 $517,110 $540,280 $569,872
Fondo de Readquisicién
Flujo de Caja Neto después de Fondo de Readquisicion $235615 $331,028 $368255 $429,159 $462,813 $470,925 $500,406 $517,110 $540,280 $569,872
Rendimientos
Devolucién de Capital
Rendimientos Distribuibles $235615 $331,028 $368,255 $429,159 $462,813 $470,925 $500,406  $517,110 $540,280  $569,872
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2.9.4 Rentabilidad Esperada

Con base en los pardmetros establecidos, se estimd la rentabilidad esperada para un horizonte de diez (10)
anos, bajo el supuesto de que laemisién serealice avalor de mercado. Esto implicaun descuento implicito
del 54% sobre el vaor patrimonial, con un precio de suscripcion base de sesenta 'y siete mil setecientos
ochenta y ocho pesos (COP 67,788) en moneda legal colombiana, un apalancamiento de 23.9% y una
valorizacionreal delosActivosInmobiliariosy Derechos Fiduciarios cuyo activo subyacente sean Activos
Inmobiliarios del 0.26%. Para efectos de la proyeccion se asume que el descuento sobre e valor
patrimonial permanece durante el horizonte de 10 afios y a partir de esto, se traza el precio de salida. Por
lo anterior, € caso base arroja unarentabilidad anual paralosinversionistas queingresan en el Duodécimo
Tramo que se encuentra en un rango entre | PC + 10.8% e IPC + 11.3%.

Rentabilidad Promedio Esperada

Flujo 83%
Valorizacion 17%
Retorno Anual IPC +10.8% - IPC +11.3%

Es importante resaltar que el 83% de larentabilidad esperada proviene de la rentabilidad obtenida por €l
Flujo de Cgja Distribuible y el remanente proviene de larentabilidad por valorizacion.

295 Senshbhilidades

Serealizaron sensibilidades alosfactores criticos para determinar su incidenciaen larentabilidad esperada.
Entre las variables que se sensibilizaron estén latasa de vacancia, lavalorizacién esperada de las Activos
Inmobiliarios, Derechos Fiduciarios cuyo subyacente son Activos Inmobiliarios y el Fondo de
Readquisicion.

Tasa de Vacancia:

El caso base contempla una tasa de vacancia igua a la que se muestra en la tabla del numeral 2.9.2.
Actuamente, se asume una tasa de vacancia estabilizada en 5.3% en todo €l horizonte de valoracion. Para
las sensibilidades se utilizo un rango entre 0y 2.0 veces latasa de vacancia contemplada en el Caso Base.

VT;C?” iiea Rentabilidad Esperada
0.0x IPC + 11.8% - IPC + 12.3%
0.5x IPC + 11.3% - IPC + 11.8%
1.0x (Caso Base) IPC +10.8% - IPC + 11.3%
1.5x IPC + 10.4% - IPC + 10.9%
2.0x IPC +9.9% - IPC + 10.4%

Se observa que e incrementar o disminuir en 0.5x |a tasa de vacancia proyectada para el Caso Base tiene
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un impacto aproximado de 0.5% sobre |a rentabilidad esperada.

Valorizacion Real:

Aungue en el largo plazo los Activos | nmobiliarios sean 0 no subyacentes de Derechos Fiduciarios tienden
avalorizarse en términos reales por sus altas especificaciones, parael Caso Base se asume unavalorizacion
real del 0.26% alo largo de la proyeccion, y se realizaron sensibilidades a variaciones de £0.5%.

Valorizacion Real Rentabilidad Esperada

1.8% IPC + 12.0% - IPC + 12.5%
1.3% IPC +11.6% - IPC + 12.1%
0.8% IPC+11.2%- IPC+ 11.7%
0.26% (Caso Base) IPC +10.8% - IPC + 11.3%

-0.2% IPC + 10.5% - IPC + 11.0%
-0.7% IPC + 10.2% - IPC + 10.7%
-1.2% IPC + 9.8% - IPC + 10.3%

-1.7% IPC +9.5% - IPC + 10.0%

Unavariacion de punto cinco (0.5%) anual en laval orizaci én/desval orizacion de los Activos Inmobiliarios
sean 0 no subyacentes de Derechos Fiduciarios tiene un impacto aproximado de 0.30% en la rentabilidad
esperada.

Con estas sensibilidades inmobiliarias se observa que la rentabilidad esperada podria variar entre |PC +
9.5% e IPC + 12.5% anual.

Fondo de Readquisicion:

En el Caso Base no se contempla la provision de recursos para el Fondo de Readquisicion, dado que este
constituye un mecanismo de Ultima instancia para proveer liquidez. Sin embargo, el mercado secundario
opera con un descuento significativo respecto a valor patrimonial del Titulo, por lo que es atamente
probable que no sea necesario utilizarlo.

Sin embargo, se sensibilizaron unas provisiones anuales del 25% y 50% del Flujo de Operacion Ajustado
apartir del 2025 para determinar su impacto en la rentabilidad proveniente del Flujo de Cgja Distribuible
y larentabilidad total.

Fondo de readquisicion

REMLIERS Rentabilidad Esperada

Fondo de Readquisicion*

Distribuibles**
0% (Caso Base) 83.1% IPC +10.8% - IPC +11.3%
25% 72.7% IPC +9.0% - IPC + 9.5%
50% 57.6% IPC +7.3% - IPC + 7.8%
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* 0% del Flujo Neto provisionado parafinanciar el Fondo de Readquisicion
** Rentabilidad proveniente de los Rendimientos Distribuibles

El principal impacto del Fondo de Readquisicion es ladisminucion del Flujo de Caja Distribuible. Si se
provisionael 50% del Flujo de Operacion Ajustado durante los siguientes 10 afios, larentabilidad esperada
estaria comprendida entre IPC + 9.0% e IPC + 9.5%. En este escenario la rentabilidad proveniente del
Flujo de Cgja Distribuible seria del 57.6% de larentabilidad esperada.

Sin embargo, en caso de presentarse la readquisicion de Titulos, la rentabilidad de los Titulos aumenta
puesto que se adquieren a un descuento que genera una ganancia para el Patrimonio Auténomo.

Prueba de Estrés:

Parailustrar larentabilidad esperada bajo condiciones de mercado muy adversas se realizaron pruebas de
estrés a estas dos variables criticas, segun se ilustra en €l cuadro que aparece a continuacion.

Desval orizacion Real Acumulada

CASO BASE 10.0% | 15.0% 20.0%

Rentabilidad
TR ComponenteTIR TIR ComponenteTIR TIR ComponenteTIR TIR ComponenteTIR
Flujo [ Valorizacion Flujo | Valorizacion Flujo | Valorizacion Flujo | Valorizacion
»g (O=5O)EESSE IPC +11,14% 83% 17% IPC +10,27% 90% 10% IPC+99% 92% 8% IPC+953% 96% 4%
§ 10% IPC +10,31% 81% 19% IPC+934% 88% 12% IPC+895% 91% 9% IPC +855%  95% 5%
> | 20% IPC +867% 77% 23% IPC +7,55% 85% 15% IPC+7,07% 89% 11% IPC +6,58% 93% 7%

L os resultados de las sensibilidades realizadas a las variabl es criticas evidencian que las caracteristicas del
vehiculo producen rentabilidad paralosinversionistas incluso bajo escenarios de estrés.

En la medida en que el PEI cuenta con una estructura financiera que por la fuente de los ingresos no es
especulativay, por lo tanto, lamayor proporcion de larentabilidad proviene de losflujos de caja generados
por los contratos de arrendamiento, concesion u otros tipos contractuales; al sensibilizar las variables de
vacancia y valorizacion de los activos que conforman €l portafolio, incluso en escenarios acidos, €
resultado que se obtiene esuna TIR de IPC + 6.58%. Asi, incluso en escenarios adversos con unavacancia
del 20% y que los activos pierdan un 20% de su valor, se mantiene unarentabilidad paralos inversionistas.

Paraentender laevolucién delaTIR en los casos de estrés esimportante tener en cuenta que larentabilidad
del caso base de IPC + 11.14% proviene en un 83% de los flujos generados por los contratos de
arrendamiento, concesion y otros tipos contractuales y e 17% por la valorizacion de los Activos
Inmobiliarios sean o no subyacentes de Derechos Fiduciarios. Como se puede observar en € cuadro
anterior, en lamedidaen que haya una desval orizacion de |os Activos Inmobiliarios sean 0 no subyacentes
de Derechos Fiduciarios, e componente por flujo de larentabilidad aumenta marginal mente mientras que,
S se presenta un aumento significativo de lavacancia, el componente por flujo disminuye en una mayor
proporcion.
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3 AGENTE DE MANEJO

De acuerdo con e Contrato de Fiducia Mercantil Irrevocable de fecha 02 de febrero de 2006 (el “Contrato
de Fiducia’) actuara como Agente de Mango la sociedad Aval Fiduciaria S.A. (antes Fiduciaria
Corficolombiana S.A.), sociedad constituida mediante la escritura publicaN° 2803 del 4 de septiembre de
1991 otorgada en la Notaria Primera de Cali (Valle), sociedad de servicios financieros, con certificado de
autorizacion de funcionamiento de la Superintendencia Financiera de Colombia otorgado mediante
Resolucion N° 3548 del 30 de septiembre de 1991, sociedad Fiduciaria como domicilio principal en la
ciudad de Cali.

31 OBLIGACIONESDEL AGENTE DE MANEJO

En desarrollo de la gestién encomendada en el Contrato de Fiducia, la Fiduciaria, actuando como vocera
del Patrimonio Auténomo, asume, ademas de las obligaciones que legamente le corresponden, las
siguientes:

1.  Readlizar todoslos actos necesarios paralaconsecucion de lafinalidad del Patrimonio Auténomo, los
cuales gjecutara de acuerdo con lo previsto en el Contrato de Fiducia, y de conformidad con laLey
y lasinstrucciones que de manera general impartan las autoridades competentes.

2. Ejercer laadministracion y representacion legal del Patrimonio Autonomo. La Fiduciaria debera
expresar a los terceros con quienes celebre actos o negocios juridicos en nombre y representacion
del Patrimonio Auténomo, que actlia en tal calidad.

3. Suscribir contratos de colocacién a mejor esfuerzo de los Tramos del Programa de Emision con los
Agentes Colocadores que designe el Comité Asesor.

4.  Emitir los Titulos en desarrollo del Programa de Emisién de acuerdo con las instrucciones previstas
en el Contrato de Fiduciaparael primer Tramo y lasinstrucciones que le otorgue el Comité Asesor
para los siguientes Tramos, siempre gque éstas se enmarguen en los lineamientos previstos para €
Programa de Emision en el Contrato de Fiduciay en € Prospecto.

5. Ofrecer los Titulos en el Mercado Principal através de Agentes Colocadores, de acuerdo con las
disposiciones del decreto 2555.

6. Celebrar un Contrato de Depdsito y Administracion con DECEVAL, para la custodia y
administracion del Programa de Emision.

7. Tramitar lainscripcion anticipada de los Titulos en €l Registro Nacional de Valoresy Emisores.

8.  Administrar las Inversiones Admisibles del Patrimonio Auténomo. Para estos fines, la Fiduciaria
celebrara un Contrato de Administracion Inmobiliaria con la Administradora o la administradora
inmobiliaria que designe la Asamblea General de Inversionistas en caso de terminacion anticipada
del Contrato de Administracion Inmobiliaria
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9.  Unavez colocado € primer Tramo, celebrar y suscribir 1os Contratos de Arrendamiento y Contratos
de Compraventaprevistosen el Anexo No. 4 del Contrato de Fiduciay, respecto alos demas Tramos,
celebrar y suscribir los Contratos de Promesa de Compraventa, Contratos de Compraventa y
Contratos de Arrendamiento que le sefidle la Administradora o el Comité Asesor.

10. Destinar los recursos recibidos por la colocacion del primer Tramo alafinalidad en el numera 1.2
de este Prospecto y destinar |os recursos recibidos por lacol ocacién de los demas Tramos, de acuerdo
con las disposiciones del Contrato de Fiducia, e Prospecto y lasinstrucciones del Comité Asesor.

11. Invertir los recursos del Patrimonio Autonomo, de acuerdo con la Politica de Inversion prevista en
este Prospecto, el Contrato de Fiduciay lasinstrucciones del Comité Asesor.

12. Restituirle a Fideicomitente la suma de un millon de pesos (COP1,000,000), cuando se liquide €
Patrimonio Autonomo.

13.  (Numera eliminado de conformidad con la Adenda No.26 al Prospecto).

14. Pagar, por conducto de DECEVAL, alos Inversionistas |os Rendimientos Distribuibles previstos en
este Prospecto y en e Contrato de Fiducia.

15. Pagar, por conducto de DECEVAL, alos Inversionistas o que les corresponda por concepto de
redencion y readquisicion de los Titulos.

16. Mantener los activos y los recursos del Patrimonio Auténomo separados de sus propios activos y
recursos, asi como de los demas activos y recursos gque la Fiduciaria administre de terceros.

17. Presentar, mensuamente, estados financieros del Patrimonio Auténomo a Fideicomitente, el
Comité Asesor, lacalificadora de valoresy alas autoridades competentes que asi |o requieran.

18. Presentar ala Superintendencia lainformacion requerida por el Decreto 2555, especialmente la
consagrada en €l articulo 6.16.1.1.2 de dicho decreto.

19. Cumplir con lasnormas relativas atitularizacion en el mercado publico de valores.

20. Llevar lacontabilidad del Patrimonio Auténomo, de conformidad con |os principios de contabilidad
generamente aceptados en Colombiay las normas que sean relevantes.

21. No celebrar actos o negocios juridicos en nombrey representacion del Patrimonio Auténomo para
unafinalidad diferente alaprevista en este Prospecto y en & Contrato de Fiducia.

22.  No adquirir en nombre del Patrimonio Autonomo obligaciones diferentes a las previstas en este
Prospecto y en € Contrato de Fiducia.

23. Llevar acabo lasprovisiones correspondientes al Fondo de Operacion y a Fondo de Readquisicion,
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de acuerdo con los lineamientos del Comité Asesor.

24. Contraer Endeudamiento Financiero siguiendo los lineamientos y politicas previstas en este
Prospecto y en € Contrato de Fiducia.

25. Pagar los Gastos de Operacién y Costos de Emision del Patrimonio Autonomo.

26. Llevar acabo lavaoracion delos Titulosy del Patrimonio Auténomo, de acuerdo con la
metodologia previstaen el numeral 2.7 de este Prospecto y 19 del Contrato de Fiducia

27. Enlos eventos de terminacion anticipada del Contrato de Administracion Inmobiliaria previstos en
los literales (i) y (ii) de la clausula séptima de dicho contrato, contratar a la nueva administradora
inmobiliaria designada por laAsamblea Genera de Inversionistas.

28. Invertir las sumas que reciba € Patrimonio Autonomo de los arrendatarios a titulo de garantia en
Activos Financierosy restituirlas alos arrendatarios, de acuerdo con |os términos de cada Contrato
de Arrendamiento.

29.  Cumplir con las normas del decreto 2555 de 2010 (antes Resolucion 400) en o que respecta a la
titularizacion de Activos Inmobiliarios.

LaFiduciariarealizaralos actos necesarios para cumplir con el objeto del Contrato de Fiducia, teniendo
en cuenta gue sus obligaciones son de medio y no de resultado.

32 REMOCION

LaAsamblea General de Inversionistasy e Fideicomitente, previa aprobacién de la Asamblea General de
Inversionistas, mediante notificacion a laFiduciaria que surtira plenos efectos desde su recibo, podran en
cualquier tiempo remover alaFiduciaria por las causas justificadas que se enumeran en este Prospecto con
el objeto de (i) preservar los derechos de los Inversionistas y (ii) permitir el cumplimiento de lafinalidad
indicada en este Prospecto, de acuerdo con las siguientes reglas:

3.2.1. Eventos de Remocion

Sin perjuicio de lo dispuesto por €l articulo 1239 del Codigo de Comercio, la remocion de la Fiduciaria
tendralugar en los siguientes eventos:

1. Incumplimiento de cualquiera de las obligaciones legales o contractuales de la Fiduciaria, bien sea
gue afecte los derechos de los Inversionistas 0 los del Fideicomitente como beneficiario del
Patrimonio Autonomo, indicados en este Prospecto y en € Contrato de Fiducia.

2. Lainiciacion de cuaquier actuacion judicial o administrativaen contrade laFiduciaria, que permita
inferir razonablemente, que tal proceso tendra un efecto negativo en la confianza del publico
inversionista.

LaFiduciariareconoce y acepta que laevaluacion de los anteriores eventos que efectle el Fideicomitente
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0 la Asamblea Genera de Inversionistas en cumplimiento de este numeral, no podra ser objeto de
controversia antes de dar cumplimiento a lo previsto en el Contrato de Fiducia. Lo anterior sin perjuicio
del derecho de laFiduciaria, cuando sea €l caso, a controvertir laviolacion de sus derechos contractua es
con posterioridad a haber cumplido con lo previsto a continuacion.

En caso de que laremocion tenga lugar por evento de incumplimiento delas obligaciones de laFiduciaria,
el Fideicomitente o la Asamblea General de Inversionistas solo podran efectuar tal remocion después de
(i) haber requerido ala Fiduciaria para que cumplacon sus obligaciones en un plazo de tres (3) dias habiles
contados desde la notificacion de este requerimiento y (ii) que se haya vencido este plazo sin que la
Fiduciaria haya adoptado |as medidas correctivas que sean necesarias.

3.2.2. Procedimiento de Remocion

En caso de remocién de laFiduciaria, ésta debera ceder inmediatamente y sin dilacién alguna su posicion
contractual a lafiduciaria que el Fideicomitente designe, previa aprobacion de la Asamblea Genera de
Inversionistasy debera ademas rendir cuentas a Fideicomitentey alaAsamblea General de Inversionistas
sobre lagestion realizada hasta lafecha de lacesion. En caso de ser removida laFiduciaria, se seguiran los
siguientes pasos:

1. LaFiduciariadispondra de un término de diez (10) dias calendario, contados desde lafecha en que
se le notifique su remocion, para presentar a Comité Asesor un balance del Patrimonio Auténomo
con corte a esa fecha.

2. El Fideicomitente dispondra de un término de un (1) mes calendario contado a partir de lafechade
recibo del balance para aprobarlo o hacer lasglosas que correspondan.

Vencido € término anterior sin que e Fideicomitente presente sus observaciones al balance
presentado, se entendera que las cuentas de la Fiduciaria han sido aprobadas y ésta quedara liberada
de responsabilidad respecto de €ellas, sin perjuicio de laobligacion de indemnizar a Fideicomitente
| os perjuicios que surjan con motivo del incumplimiento de cual quierade sus obligaciones derivadas
del Contrato de Fiducia.

3.  De presentarse observaciones a los balances y cuentas presentadas por la Fiduciaria dentro del
término indicado en el parrafo anterior, la Fiduciaria dispondra de un término de cinco (5) dias
habiles para sustentar sus cuentas o hacer |as correcciones que sean del caso. En caso de persistir las
diferencias, se tendréan por aprobadas las cuentas en cuanto a los puntos no discutidos por el
Fideicomitente, y respecto de lo restante se dara aplicacion a lo dispuesto en el numeral 28 del
Contrato de Fiducia.

4.  Aprobadas la totaidad de las cuentas presentadas por la Fiduciaria, se efectuaran los pagos que
correspondan en favor de laFiduciaria, con cargo del Patrimonio Auténomo.

Laremocioén delaFiduciariano laliberarade su obligacion deresarcir al Fideicomitente, los Inversionistas
y a Patrimonio Auténomo |os perjuicios directos e indirectos que su incumplimiento haya causado y que
no puedan ser evitados mediante la remocion de la Fiduciaria, y no restringe ni excluye el derecho del

Fideicomitente de exigir lacompensacion 'y clausula penal por incumplimiento a que serefiere e numeral
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34 del Contrato de Fiducia

3.3 DERECHOSDEL AGENTE DE MANEJO
Ademas de las facultades que le confieren laley y e presente Prospecto, la Fiduciaria tendra derecho a:

1. Exigir los informes que razonablemente considere necesarios del Comité Asesor y de la
Administradora en relacion con los Bienes Titularizados.

2. Solicitar lainformacion que requiera respecto a los Activos Inmobiliarios, € Fideicomitente y los
Inversionistas para cumplir con las regulaciones establecidas por la Superintendencia en relacién
con el conocimiento del clientey laprevencion del lavado de activos.

3. Percibir laremuneracion prevista en el Contrato de Fiducia.

3.4 INFORMACION GENERAL DE LA FIDUCIARIA
34.1. Resefia General

La Sociedad Aval Fiduciaria S.A. (antes Fiduciaria Corficolombiana S.A.) es una entidad filial de Grupo
Aval, especializaday lider en la prestacién de servicios financierosfiduciarios, asesorando y estableciendo
relaciones de confianza con nuestros clientes, através de un servicio profesional, &gil y personalizado alo
largo de mas de 30 afios de trayectoria. con domicilio principal enlaciudad de Cali, |egalmente constituida
mediante Escritura Pblica No. 2803 del 4 de septiembre de 1991 otorgada en la Notaria Primera de Cali,
autorizada para prestar servicios fiduciarios mediante Resolucion No. 3548 de septiembre 30 de 1991
expedida por la Superintendencia Financiera de Colombia.

Lasociedad Aval Fiduciaria S.A. (antes Fiduciaria Corficolombiana S.A.) cuenta con unared de oficinas
ubicadas en Cali, Bogota, Medellin, Barranquilla y Bucaramanga, ciudades en las que sus gerentes
regionales realizan actividades comerciales para promover la celebracidn de negocios fiduciarios y dan
soporte al area administrativa de la respectivaregional .

Actuamente en la ciudad de Bogot4, especificamente en la carrera 13 No. 26-45, Piso 3 Edificio
Corficolombiana, se encuentran desempefiando sus funciones. la Gerencia General, Gerencia de
Planeacién y Control, Gerencia de Fiducia Estructurada y Fondos de Capital Privado, Gerencia Gestion
de Negocios, Gerencia de Inversiones, Gerencia Juridica, y Gerencia de Negocios Especiales.

3.4.2. Domicilio

Aval Fiduciaria S.A. (antes Fiduciaria Corficolombiana S.A.) tiene a disposicion las siguientes Gerencias
distribuidas en las principales ciudades del pais de |a siguiente manera:

Presidencia:

Situada en la ciudad de Bogota en la carrera 13 No. 26-45 piso 14. El sefior Oscar Javier Cantor Holguin ,
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se desempefia como Presidente de la Fiduciaria desde el 31 de octubre de 2024; a su cargo se encuentran

las siguientes regionales:

Cali: La Gerencia Regiona de Negocios Fiduciarios esta ubicada en e edificio de la Corporacion
Financiera Colombiana, calle 10 No. 4-47 Piso 21y se encuentraa cargo del doctor Juan Fernando Osorio
Burbano.

Medellin: La Gerencia Regional se encuentra ubicada en lacalle 16 Sur No. 43 A-49 piso 1, lacual esta
acargo del doctor Jaime Andrés Toro Aristizabal.

Barranquilla: La Gerencia Regional se encuentra en la carrera. 52 No. 74-56 Piso 1 a cargo del doctor
Jorge Orlando Gémez Pinto.

Bucaramanga: La Gerencia Regional se encuentra en la carrera 27 No. 36-14 piso 10 a cargo de la doctora
AnaMilena Arenas Rodriguez.

Cabe mencionar que bajo estas Gerencias Regionales se encuentra un staff de Asesores Comerciales,
encargado de laatencion al clientey las diferentes lineas de negocios.

3.4.3. Junta Directiva

LaJunta Directivade Ava Fiduciaria S.A. (antes Fiduciaria Corficolombiana S.A.), a 31 de diciembre de
2024 presenta la siguiente composicion:

PRINCIPALES SUPLENTES

Maria Lorena Gutiérrez Botero Juan Carlos Paez Ayala
Monica L eticia Contreras Esper Maria Carolina Hoyos Turbay
Pedro Ignacio De Brigard Julian Alonso Vaenzuela

Pombo Ramirez
Carlos Alberto Vélez Moreno Luis Carlos Il Sarmiento
Carvgd
Gabriel Mesa Zuleta Sandra Peatricia Solorzano
Daza

3.4.4. Composicion Accionaria

La siguiente es la composicion accionaria de Aval Fiduciaria S.A. (antes Corficolombiana S.A.), d
cierre de diciembre de 2024:

NOMBRE RAZON SOCIAL NO ACCIONES % PARTICIPACION

Grupo Ava Accionesy Valores SA. 29,657,829 94.49999%
Tejidos Sintéticos de Colombia S.A. 262 0.00083%
Banco de Occidente S.A. 87 0.00028%
Banco de Bogota S.A. 87 0.00028%
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VaoraSA.S 1,725,685 5.49862%

31,383,950

3.5 CALIFICACION DE LA SOCIEDAD FIDUCIARIA
3.5.1. Calificacion alaFortaleza en la Administracion de Portafolios

Fitch Ratings Colombia S.A., Sociedad Calificadora de Valores certifica que a lafechala Sociedad Aval
Fiduciaria S.A. (antes Fiduciaria Corficolombiana S.A.) cuenta con una calificacion en escala nacional de
Cdlidad de Administracion de Inversiones de "Excelente (Col), con perspectiva negativa'. Dicha
calificacion fue ratificada por el Comité Técnico de Calificacion el dia 3 de septiembre de 2024.

Una calificacién de "Excelente (Col)" es asignada al administrador de inversiones que tiene capacidades
de inversion y caracteristicas operacional es extremadamente robustas.

No obstante, |lamisma se puede revisar de maneraextraordinariay, s esel caso, se puede modificar cuando
setengaconocimiento de cual quier evento o situaci 6n susceptible que pueda afectar los fundamentos sobre
los cuales se otorgd la calificacion o los hechos que, por su naturaleza, probablemente alteren
considerablemente |a calificacion otorgada. El estado de la misma se puede consultar en nuestro sitio web
https://www fitchratings.com/es/region/colombia.

3.5.2. Calificacion del Fondo de Inversion Colectiva— Valor Plus

Fitch Ratings Colombia S.A. Sociedad Calificadora de Valores (“Fitch”) certifica que a la fecha el Fondo
de Inversion Colectiva Abierto Valor Plus administrado por Ava Fiduciaria SA. (antes Fiduciaria
Corficolombiana S.A.) cuenta con una calificacion en escala naciona de Sensibilidad al Riesgo de
Mercadoy de Calidad Crediticiade S2(col) y AAAT (cal), respectivamente. Dicha calificacion fue revisada
por el Comité Técnico de Calificacion de Fitch Ratings Colombia, € dia 28 de mayo de 2024.

Dicha cdlificacion se encuentra publicada y vigente a la fecha. La misma podra ser revisada de forma
extraordinariay, s es €l caso, modificada cuando se tenga conocimiento de cualquier evento o situacion
susceptible de afectar 1os fundamentos sobre los cuales se otorgo la calificacion o de hechos que por su
natural eza sean susceptibles de alterar sustancialmente la calificacion otorgada.

Se considera que los fondos calificados en 'S2' tienen una sensibilidad baja al riesgo de mercado. En una
base relativa se espera que los rendimientos totales y/o cambios en el vaor del activo neto exhiban una
estabilidad relativamente alta y muestren una volatilidad relativa baja en una serie de escenarios de
mercado. Estos fondos o portafolios ofrecen una exposicion baja a las tasas de interés, spreads crediticios,
riesgos cambiados y, cuando apliquen, alos efectos del apalancamiento y/o cobertura.

Las Calificaciones de Caidad Crediticia de Fondos 'AAAf(col)' indican la calidad crediticia subyacente
mas alta. Se espera que los activos del fondo mantengan un factor de calificacion promedio ponderado
(WARF por su denominacion Weighted Average Rating Factor y sus siglas en inglés) en linea con
"AAAf(cal)".
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3.6 CIFRASACTUALESDE AVAL FIDUCIARIA (ANTESFIDUCIARIA
CORFICOLOMBIANA SA))

3.6.1. Estructura Financiera de Aval Fiduciaria S.A. (antes Fiduciaria Corficolombiana S.A.)

A continuacion, se relacionan las principales cifras de estructura financierade Aval Fiduciaria S.A.
(antes Fiduciaria Corficolombiana S.A.):

PRINCIPALESCIFRAS

Activos COP 236,169
Pasivos COP 190,339
Patrimonio COP 45,830
Utilidad del Ejercicio COP 2,538

(Cifras en millones de pesos a corte de 31 de marzo de 2025)

3.6.2. Distribucion dela Actividad Fiduciaria Activos fideicomitidos:

ACTIVOSFIDEICOMITIDOS VALOR

Fidei comisos de Administracion COP 51,116,760
Fondos de Inversién Colectivay Fondos de Capital Privado COP 5,673,106
Fidei comisos Inmobiliaria COP 1,532,849
Fideicomisos de Garantia COP 3,226,377
Fideicomisos de Inversion COP 130,005
Fidei comisosRecursosdel SistemaGeneral de Seguridad COP 4,149
Socia y Otros

TOTAL ACTIVOS m

(Cifras en millones de pesos a corte de 31 de marzo de 2025)

Fondosde Inversion Colectiva:

SALDO PROMEDIO DE L OSFONDOS DE

INVERSION COLECTIVA

Vaor Plus| COP 2,615,934
Confianza Plus COP 1,727,619
Liquidez 1525 Plus COP 1,392,983
Deuda Corporativa COP 65,026
Alternativos 180 Plus COP 52,943
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Capital Plus COP 9,407
Acciones Plus COP 5,338
Estrategia Moderada COP 4,678
Sostenible Global COP 2,898

TOTAL SALDO PROMEDIO DE LOS
FONDOS DE INVERSION COLECTIVA

(Cifras en millones de pesos a corte de 31 de marzo de 2025)

3.7 EXPERIENCIA GENERAL EN LA ADMINISTRACION DE FIDEICOMISOS

Aval Fiduciaria SA. (antes Fiduciaria Corficolombiana S.A.) lider en articular negocios e inversiones
responsables que aportan a crecimiento y desarrollo sostenible del pais administra9 Fondos de Inversion
Colectiva (FIC's) con cobertura en los segmentos corporativo, institucional, banca privada y banca
premium entre otros, que a 31 de marzo de 2025 cerrd con un saldo total promedio de COP 5,876,826
millones.

3.7.1. Fiduciade Administracion

La Fiduciaria, tiene experiencia en e manejo de recursos a través de la administracién de proyectos de
infraestructura diversificadas en Concesiones viales como Covioriente, Covipacifico, Coviandina,
Covimar, Ruta Bogota Norte, CCFC, Panamericanay Pisa; Concesiones de Peajes con Fideicomisos como
Pegjes Nacionaesy Vipsay Concesiones de transporte publico como Uzme ZE SAS, Fontibén ZE SAS,
VG Mohbility, Masivo Capital y Capital Bus S.A. que representan COP 30.6 billones en activos
fideicomitidos administrados.

3.7.2. Titularizaciones

Aval Fiduciaria SA. (antes Fiduciaria Corficolombiana S.A.) cuenta con una amplia experiencia como
agente de manegjo de titularizaciones como el Patrimonio Auténomo Estrategias Inmobiliarias Patrimonio
Auténomo Troncales Alimentadoras de la primera linea del metro de Bogota D.C.

3.7.3. Fondos de Capital Privado

LaFiduciariaadministra, ademas, 10 Fondos de Capital Privado con 21 Compartimentos con cobertura en
los sectores inmobiliario, infraestructura, financiero y deuda industria Fintech, dentro de los cuales se
encuentran Kandeo, Aritmética, Confival, Innovafin entre otros, que representa COP 1.7 billones de pesos

admini strados.

3.8 Certificacion ICONTEC
= liNet =

(@)

icontec

SC2TT9-1
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Aval Fiduciaria S.A. (antes Fiduciaria Corficolombiana S.A.), cuenta con la certificacion ICONTEC SO
9001:2015 como reconocimiento a Sistemade Gestion con a cance alaprestacion de serviciosfiduciarios,
administracion de fondos de inversién colectiva, portafolios de inversién, encargos fiduciarios, negocios
fiduciariosen sus diferentes modalidades, representacion legal de tenedores de bonosy asesoriafinanciera.

3.9. PRI (Principlesfor Responsible I nvestment)

lll\..
|-| ll-\.l-
III Investment

Aval Fiduciaria SAA. (antes Fiduciaria Corficolombiana S.A.) hace parte del PRI, lo que reconoce su
compromiso con las inversiones responsables. Ser parte de los PRI implica un compromiso publico de
trabagjar hacia un sistema financiero mas sostenible y responsable, teniendo en cuenta no solo |os aspectos
financieros, sino también losimpactos alargo plazo en la sociedad y el medio ambiente.

4. REPRESENTANTE LEGAL DE LOSINVERSIONISTAS

Habra un sélo Representante Legal de los Inversionistas para € Programa de Emision, y serd Fiduciaria
Colombiana de Comercio Exterior S.A. -Fiducoldex, o la entidad legalmente autorizada para ello que
seleccione la Asamblea General de Inversionistas para reemplazarla.

41 OBLIGACIONES DEL REPRESENTANTE LEGAL DE LGOS
INVERSIONISTAS

El Representante de los Inversionistas tendra a su cargo llevar a cabo todos |os actos que sean necesarios
para el gercicio de los derechos y la defensa de 1os intereses comunes de los Inversionistas incluyendo,
pero sin limitarse, alas siguientes actividades:

1. Representar alos Inversionistas en todo lo concerniente a su interés comin o colectivo.

2. Readlizar todos los actos de administracién y conservaci én necesarios para la defensa de los intereses
comunes de los Inversionistas.

3. Intervenir con voz y voto en las reuniones del Comité Asesor e intervenir con voz, pero sin voto, en
las reuniones de la Asamblea General de Inversionistas.

4. Convocar y presidir laAsamblea General de Inversionistas.

5. Salicitar ala Superintendencialos informes que considere del caso y las revisiones sobre los libros
de contabilidad y demas documentos del Patrimonio Auténomo.

6. Informar a los Inversionistas y a la Superintendencia sobre cualquier incumplimiento de las
obligaciones del Patrimonio Auténomo.

7. Guardar reserva sobre e funcionamiento del Patrimonio Autbnomo, absteniéndose de revelar o
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divulgar las circunstancias o detalles que hubiere conocido sobre los negocios del Patrimonio
Autonomo o laFiduciariaen cuanto no fuere estrictamente indispensable para proteger losintereses de
los Inversionistas.

8. Elaborar un informe semestral con destino a los Inversionistas acerca de la situacion del Patrimonio
Auténomo, su comportamiento y desarrollo, las gestiones adel antadas para larepresentacion y defensa
de losintereses de los Inversionistas y 1os demés hechos relevantes paralos Inversionistas en relacién
con su inversion. Dicho informe se pondrd a disposicion de los Inversionistas a través de los
mecanismos de divulgacién de informacion que elijael Representante Legal de losInversionistas.

9. Llevar € libro de actas de la Asamblea General de Inversionistas.
10. Realizar todos | os actos de disposicion paralos cuales |o faculte laAsamblea General de Inversionistas.

11. Elaborar y presentar informes extraordinarios, cuando asi o solicite la Superintendencia o cuando se
presente cualquier situacion que por su importancia debe ser conocida y analizada por los
Inversionistas.

12. Enviar a Agente de Mango y la Administradora, dentro de los diez (10) dias habiles siguientes a la
celebracion de la Asamblea General de Inversionistas, €l acta de larespectiva asamblea.

13. Representar a los Inversionistas ante cualquier autoridad nacional y/o entidad de derecho publico en
todo lo relativo a sus intereses comunes y colectivos, incluyendo la representacion judicial. De igual
manera, representar alos Inversionistas en cualquier tribunal de arbitramento quesea convocado para
resolver las controversias relacionadas con e Contrato de Fiducia. Las condiciones e instrucciones
sobre el particular serdn impartidas por laAsamblea General de Inversionistas.

14. Las demas obligaciones y funciones que le asigne la Asamblea Genera de Inversionistas.
42 DESIGNACIONY RENUNCIA

El Representante Legal delos Inversionistas seraelegido por el Fideicomitente, por un término indefinido,
sin perjuicio de que la Asamblea General de Inversionistas pueda reemplazarlo en cualquier momento.

El Representante Legal de los Inversionistas fue designado por la Asamblea General de los Inversionistas
el 29 de septiembre del afio 2020.

El Representante de los Inversionistas podra renunciar a su cargo ante la ocurrencia de los siguientes
eventos. (i) Cuando se presenten graves motivos calificados por la Superintendencia y (ii) Cuando €l
mantener la representacion de los Inversionistas objeto del Contrato de Representacion Legal de los
Inversionistas implique un perjuicio grave para sus intereses, de conformidad con lo dispuesto en el
Decreto 2555. Unavez renuncie el Representante Legal delosInversionistas este convocaraa laAsamblea
Genera de Inversionistas para que decida sobre su reemplazo vy, en todo caso, no cesara en sus funciones
hasta tanto la Asamblea General de Inversionistas elijasu reemplazo.

43 TERMINACION
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Ademasdelascausalesdeley, el Contrato de Representacion Legal delosInversionistasterminaratambién
por las siguientes circunstancias. (i) lacompleta gjecucion de las obligaciones derivadas del mismo, (ii) €
mutuo acuerdo de las partesintervinientes en el Contrato de Representante Legal delosInversionistas. (iii)
por & incumplimiento grave de cualquiera de las obligaciones principales de una de las partes, semprey
cuando la otra haya cumplido cabamente sus obligaciones o se haya allanado a cumplirlas, evento en €
cual laterminacién surtirdefecto unavez quien incumpl e reciba lacomunicacion escritaremitidapor quien
ha cumplido; (iv) por laremocién del Representante Legal de los Inversionistas decidida por la Asamblea
de Inversionistas, (v) por las causales previstas en el Decreto 2555 o por aguellas normas que lo
modifiquen, adicionen o sustituyan para el efecto; (vi) por larenuncia del Representante Legal de los
Inversionistas en los términos establecidos en e numeral 4.2 del presente Prospecto. Las causales de
terminacion aqui previstas deberan en todo caso ser interpretadas y €jecutadas respecto de los derechos
preferenciales de laAsamblea General de Inversionistas, conforme con lo dispuesto por el Decreto 2555 o
por aquellas normas que lo modifiquen, adicionen o sustituyan.

44 DERECHOSDEL REPRESENTANTE LEGAL DE LOS
INVERSIONISTAS

El Representante de los Inversionistas tendra derecho a

1. Solicitar del Agente de Manegjo, delaAdministradora, delos Agentes Colocadoresy del Comité Asesor
los reportes y documentos que juzgue necesarios 0 convenientes para la gjecucion del Contrato de
Representante Legal de los Inversionistas;

2. Percibir los honorarios por sus servicios.

45 INFORMACION GENERAL DEL REPRESENTATE LEGAL DE LOS
INVERSIONISTAS

451 Reseia General

La Fiduciaria Colombiana de Comercio Exterior S.AA. - Fiducoldex es una sociedad anénima de
economia mixta del orden nacional y de servicios financieros vigilada por la Superintendencia
Financiera de Colombia, cuyo principal accionista es el Banco de Comercio Exterior — Bancoldex,
controlada indirectamente por el Grupo Bicentenario S.A.Sy vinculada al Ministerio de Hacienda'y
Crédito Publico.

Fiducoldex es aiada estratégica del Ministerio de Comercio, Industria y Turismo, apoyando el
cumplimiento de la politica publica sectorial con el acompafiamiento en proyectos de alto impacto que
apuestan por e crecimiento del sector comercio, industria y turismo del pais, fortaleciendo el
emprendimiento, la innovacién, la competitividad, la productividad empresarial, las exportaciones 'y
la propuesta de turismo en Colombia.

Fitch Ratings Colombia otorg6 a Fiducoldex la méxima calificacion Excelente(col) en Calidad de
Administracion de Inversiones y las calificaciones de contraparte AAA(col) con perspectivaestable y
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F1+(col), de largo y corto plazo respectivamente. La calificacién otorgada reconoce la amplia
experiencia en la administracion de recursos, enmarcada en los més atos estandares de seriedad,
cumplimiento, solidez y confianza.

Deigua forma, Fiducoldex cuenta con certificacion 1ISO9001 y maximas calificaciones en cuanto a
evaluacion de sistema de control interno auditado por la Contraloria General de la Republica. Por la
experiencia puntual como Administradora de emisiones de titulos valores, conoce € proceso,
dimens ona adecuadamente | as responsabilidades y entiende las preocupaciones de los Inversionistas
en negocios como €l PEI.

45.2 Domicilio

El domicilio de la Fiduciaria Colombiana de Comercio Exterior Fiducoldex S.A. esla ciudad de Bogota
D.C. Cale 28 No. 132— 24 piso 6.

453 Organigrama General

46 CIFRASFIDUCOLDEX

Fiduciaria Colombiana de Comercio Exterior Fiducoldex S.A. cuenta con un patrimonio a marzo de
2025 de COP 59,516 millones.

Al mes de marzo de 2025 los ingresos y gastos ascendieron a COP 15,378 millonesy COP 11,844
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millones respectivamente, para una utilidad antes de impuestos de COP 3,534 millones.

4.7 EXPERIENCIA GENERAL

La Fiduciaria Colombiana de Comercio Exterior S.A. - Fiducoldex, cuenta con més de 30 afios de
experiencia en administracion integral de negocios Fiduciarios de gran tamafio, en donde se destacan
programas de vital importancia para e pais como, Procolombia, Fontur, Innpulsa Colombia y
Colombia Productiva entre otros. De igual forma, Fiducoldex ha participado en los principales
negocios de administracién de portafolios y recursos pensionales del pais, como son: Fonpet, Fopep y
Colombia Mayor, también como administrador de diferentes emisiones de valores y en general en
todos los tipos de negocios Fiduciarios autorizados por la Superintendencia Financiera de Colombia.

La adecuada administracion de portafolio ha generado importantes ingresos para los clientes y
principalmente para los inversionistas que hacen parte de los Fondos de Inversién Colectiva,
administrados por Fiducoldex.

Actuamente entre Fiducia estructurada, Fondos de Inversion Colectiva y Fondos de Capital
Privado, la Fiduciaria cuenta con més de 700 clientes directos con un valor de recursos
administrados de COP 6.5 billones.

48 ASAMBLEA GENERAL DE INVERSIONISTAS

La Asamblea General de Inversionistas estara integrada por los Inversionistas con € quérum y las
condiciones previstas en este Prospecto, |as cuales seran aplicables para todos los Tramos del Programa
de Emision. A laAsamblea General de Inversionistas asistird el Representante Legal de los Inversionistas.

4.8.1 ReunionesOrdinarias

La Asamblea General de Inversionistas se reunird en forma ordinaria y extraordinaria. Las reuniones
ordinarias se celebrarén por |o menos unavez a afio dentro de lostres (3) meses siguientes al vencimiento
del afio calendario, en el lugar y ala hora que se especifiquen en larespectiva convocatoria. Si convocada
la Asamblea General de Inversionistas, ésta no se reuniere o, si la convocatoria no se hiciera con la
anticipacion sefialada, entonces la Asamblea Genera se reunira por derecho propio €l primer (1) dia habil
del mes de abril alas diez de lamariana (10:00 a.m.) en e lugar en Bogota que indique el Representante
Lega delos Inversionistas. En este Ultimo caso, la Asamblea Genera de Inversionistas podra deliberar y
decidir vdlidamente con un nimero plural de Inversionistas cualquiera sea los Titulos que estén
representados en la reunion.

4.8.2 ObjetodelaReuniones Ordinarias

En las reuniones ordinarias de la Asamblea General de Inversionistas, la Fiduciaria presentara a la
Asamblea, parasu aprobacion, (i) uninforme anual sobre el estado del gercicioy (ii) uninforme de gestion
del Patrimonio Autonomo del afio anterior. Asi mismo, el Comité Asesor presentaraalaAsamblea General
de Inversionistas el Plan Estratégico para su aprobacion.
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En el evento en que se vaya aliquidar € Patrimonio Auténomo, la Asamblea General de Inversionistas
ratificard el Plan de Liquidacion aprobado por el Comité Asesor.

4.8.3 ReunionesExtraordinarias

Las reuniones extraordinarias de la Asamblea General de Inversionistas se llevaran a cabo cuando asi 1o
exijan las necesidades imprevistas o urgentes del Patrimonio Auténomo, por convocatoria que haga e
Comité Asesor, el Representante Legal de los Inversionistas, la Fiduciaria, la Administradora o los
Inversionistas que representen por 1o menos e diez por ciento (10%) de la totalidad de los Titulos
representativos de lainversion delos Inversionistas en el Patrimonio Autonomo alafecha de convocatoria
de lareunion.

4.84 Convocatorias

1. Reuniones Ordinarias:

El Representante Legal de los Inversionistas efectuara la convocatoria para las reuniones ordinarias con
por o menos ocho (8) dias hébiles de anticipacion, a través de cualquiera de los siguientes medios: (i)
avisos publicados en un diario de amplia circulacién nacional en Colombia de forma impresa o digital y
en el sitio web dispuesto por la Administradora, en el sitio web del Agente de Manejo o en el sitio web del
Representante Legal de los Inversionistas; (ii) através de mecanismos de contacto basados en el uso dela
tecnol ogia como mensgjes de correo el ectrénico, mensgjes de texto utilizando los datos de contacto que el
Inversionista tenga registrados ante DECEVAL; o (iii) por cualquier otro medio idoneo a criterio de la
Superintendencia que garantice igualmente la méas amplia difusion de la citacién. Para la contabilizacion
de este plazo no se tomara en consideracion ni €l dia habil en que se publique e aviso de convocatoriaen
cualquiera de los diarios de amplia circulacion agui mencionados, o en cualquier otro medio idéneo a
criterio de la Superintendencia, ni el dia habil de celebracion de la reunidn ordinaria de la Asamblea
General de Inversionistas.

2. Reuniones Extraordinarias:

Las reuniones extraordinarias de la Asamblea General de Inversionistas seran convocadas con cinco (5)
dias comunes de anticipacion através de cualquiera de los siguientes medios: (i) avisos publicados en un
diario de amplia circulacion nacional en Colombia de formaimpresa o digital y en el sitio web dispuesto
por la Administradora, en el sitio web del Agente de Manegjo 0 en € sitio web del Representante Legal de
los Inversionistas; (ii) a través de mecanismos de contacto basados en el uso de la tecnologia como
mensgjes de correo electrénico, mensajes de texto utilizando los datos de contacto que el Inversionista
tengaregistrados ante DECEVAL; o (iii) por cuaquier otro medio idéneo acriterio de la Superintendencia
gue garantice iguamente la mas amplia difusion de la citacién. En la convocatoria para reuniones
extraordinarias se debera insertar €l orden del diay la asamblea no podra deliberar y decidir sobre temas
no incluidos en éste, a menos que la mayoria de los Inversionistas representados en la reunion disponga
ocuparse de otros temas. Para la contabilizacion de este plazo no se tomara en consideracion el dia habil
en que se publique el aviso de convocatoria en cualquiera de los diarios de amplia circulacion agui
mencionados, 0 en cualquier otro medio idéneo a criterio de la Superintendencia, ni el dia habil de
celebracion de lareunién extraordinaria de la Asamblea General de Inversionistas.

En la convocatoria se debera incluir como minimo (i) € nombre de la entidad o entidades que realizan la
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convocatoria; (ii) s se trata de reunion de Asamblea General de Inversionistas de primera, segunda o
tercera convocatoria; (iii) el lugar fechay hora de la reunion; (iv) el orden del dia de la reunion; (v) la
indicacion a los Inversionistas de la necesidad de acreditar su condicidn directamente o a través de sus
apoderados con €l certificado para el gercicio de derechos sociales emitido por DECEVAL y (vi) quelas
decisiones de la Asamblea de Inversionistas son oponiblesy obligatorias para los inversioni stas ausentes
y disidentes.

485 Lugar delasReuniones

La Asamblea Genera de Inversionistas se reunira en Bogota en el lugar, diay hora que se indique en la
respectiva convocatoria. Sin embargo, la Asamblea podra reunirse y decidir validamente sin previa
convocatoria en cualquier sitio, cuando se encuentren presentes o representados la totalidad de los
Inversionistas.

4.8.6 Calidad delnversionista

Para participar en la Asamblea Genera de Inversionistas, los Inversionistas acreditaran tal calidad
mediante la verificacion que haga el Representante Legal de los Inversionistas en el Certificado Global
parael Ejercicio de Derechos Sociales expedido por DECEVAL o el documento que haga sus veces seguin
lo informe esta entidad.

La citada acreditacion se redizara el dia en que se lleve a cabo la respectiva Asamblea General de
Inversionistas. El Certificado Global para el Ejercicio de Derechos Sociales deberd ser expedido por
DECEVAL una vez haya cerrado la cesion de negociacion de los Titulos en la Bolsa de Valores de
Colombia para €l dia inmediatamente anterior a dia en que se vaya allevar a cabo la Asamblea Genera
de Inversionistas, salvo que DECEVAL establezca otra cosa en su reglamento.

Para acreditar que la persona que asiste ala Asamblea General de Inversionistas es quien esta registrado
en e Certificado Globa para € Ejercicio de Derechos Socides expedido por DECEVAL o quien
representa a la persona registrada en dicho certificado, el Representante Legal de los Inversionistas podra
solicitar alos I nversionistas o a sus representantes, el documento deidentificacion que considere pertinente
para este propésito.

487 Quorum

Los Inversionistas reunidos en asamblea deliberaran con un nimero plural de Inversionistas que
representen por 1o menos el cincuentay uno por ciento (51%) de latotalidad de los Titulos en circulacion
alafechade larespectivareunion. Las decisiones se tomaran por lamitad mas uno de los votos favorables
delos Inversionistas presentes en la Asamblea General de Inversionistas.

En e evento en que para la fecha y hora previstas para llevar a cabo una Asamblea Genera de
Inversionistas no existiere el quérum deliberatorio descrito en el numeral anterior, €l Representante Legal
de los Inversionistas podra citar a una nueva reunion en la forma indicada en este Prospecto para las
convocatorias delaAsamblea Genera de Inversionistas. En dichareunion bastaralapresenciade cual quier
numero plural de Inversionistas paradeliberar y decidir vélidamente, hecho sobre el cual deberd advertirse
claramente en el aviso de citacion. Para estos efectos, se tendra en cuenta lo establecido en € articulo 60
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de laResolucion 1210 de 1995, expedida por la Superintendencia.

4.8.8 Quorum Especial

La Asamblea General de Inversionistas requerira el voto afirmativo de los Inversionistas que representen
por lo menos € ochenta por ciento (80%) de la totalidad de los Titulos en circulacion a la fecha de la
reunion para aprobar 1os siguientes actos:

1. Laliquidacion del Patrimonio Auténomo.
2. Lamodificacion del Contrato de Fiducia.
3. Larenunciaa Derecho de Suscripcion Preferencial contenido en €l presente Prospecto.

Si no hubieraquérum paradeliberar y decidir en lareunion de primera convocatoriarespecto a estostemas,
podra convocarse a una segunda reunion, en lacua se podra decidir validamente con €l voto favorable de
un nimero de Inversionistas cuyos Titulos representen el cuarenta por ciento (40%) de latotalidad de los
Titulos en circulacion alafecha de dicha reunion. La convocatoria para esta reunion debera hacer expresa
mencion a quérum decisorio de lamisma.

Si no hubiere quérum para deliberar y decidir en la reunion de segunda convocatoria, podra citarse a una
nueva reunion, en la cual bastarala presencia de cualquier nimero plural de Inversionistas para deliberar
y decidir validamente, circunstancia sobre la cual deberd avisarse alos Inversionistas en la convocatoria.

48.9 Actas
La Fiduciaria llevara las actas de las reuniones de la Asamblea General de Inversionistas en orden
cronoldgico. Las actas se firmaran por el Presidentey Secretario nombrados para la respectiva reunion. El

Secretario deberd certificar en el acta respectiva que se cumplieron debidamente |as prescripciones sobre
convocatoria.

5. FIDEICOMITENTE

Actua como Fideicomitente y Originador lasociedad Pel Asset Management S.A.S.
Lo anterior como consecuencia de la cesion efectuada por Estrategias Corporativas S.A. de la posicién

contractual de Originador y Fideicomitente que detentaba en el Contrato de Fiducia a favor de la sociedad
PEI Asset Management SA.S. el 5 de noviembre de 2019.

5.1 OBLIGACIONESDEL FIDEICOMIENTE

El Fideicomitente adquiere las siguientes obligaciones, sin perjuicio de las deméas previstas en este
Prospecto:

1. Exigir alos vendedores de los Activos Inmobiliarios que garanticen que los Activos Inmobiliarios no
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manera integral 10s impactos que genera en su entorno y responder a las expectativas de |os grupos de
interés propiosy de Pei. El Modelo Corporativo de Sostenibilidad se fundamenta en 6 de los Objetivos de
Desarrollo Sostenible promulgados por la Organizacion de las Naciones Unidas y en los Principios de
Inversion Responsable — (PRI por sus siglas en inglés), asi como en estdndares normativos nacionales e
internacionales en materia de revelacion de informacidn y de gestion de factores Ambientales, Sociales y
de Gobernanza (“ASG”).

En los ultimos afios, PEI Asset Management S.AA.S. ha tenido una participacion activa en los foros
internacionaesy nacionales de REITsy vehiculos de inversion inmobiliaria, entrelos cuales se encuentran
eventos realizados por NAREIT (National Association of Real Estate Investment Trust) y otros gremios
relevantes para el entorno y €l negocio de los vehiculos de inversion inmobiliaria en Colombia, como lo
son la Asociacion Colombiana de Fondos de Capital Privado — COLCAPITAL y la Asociacion de
Fiduciarias— ASOFIDUCIARIAS.

6.1 EQUIPO
Jairo Alberto Corrales

Cargo: Presidente.

Afios de experiencia: 24

Afios en Pei Asset Management: 16

Formacion: Ingeniero civil de la Universidad de los Andes con especializacién en Finanzas de la misma
universidad. Diplomado en Gerenciay Marketing de Centros Comerciales del International Council of
Shopping Centers en Buenos Aires, Argentina.

6.2 BRIGARD URRUTIA

Fundadaen 1934, Brigard Urrutiaes unade lasfirmas especializadas en derecho de | os negocios con mayor
trayectoria, prestigio y solidez del pais. Esta a la vanguardia de la profesiéon legal en Colombia 'y es
ampliamente reconocida por su comprension de los mercados y su experiencia tanto en campos
tradicionales, como en transacciones altamente sofisticadas.

Brigard & Urrutia asesora a clientes nacionales e internacional es en actividades tales como transacciones
de fusiones y adquisiciones, bancay finanzas, recursos naturales, mineria, gasy petroleo, infraestructura,
financiacion de proyectos, joint ventures, insolvenciay reestructuraciones, competencia e integraciones,
leyes ambientales, transacciones comerciales, mercado de capitales, litigiosresolucion de conflictos,
planeacion tributaria, derecho laboral y estructuracion financiera.

Brigard Urrutia presta asesoria y representacion integral a clientes locales e internacionales,
principalmente en las siguientes éreas:

Aduanasy Comercio Internacional Gestion de Patrimonio
Ambientes y Negocios Sostenibles I mpuestos
ASG e Impacto Infraestructuray Servicios Pablicos
Bancario y Servicios Financieros Inmigraciones
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Cambiario e Inversiones Internacionales

Inmobiliaria, urbanistico, hotelesy turismo

Competencia e I ntegraciones

Laboral

Corporativo Empresarial

Litigios, Arbitramento e Insolvencia

Deporte y Juegos de Azar

Mercado de Capitalesy Regulacién de
Valores

Derecho de Familia

Mineria, Petréleo y Gas

Derecho Penal Corporativo, Compliance e
I nvestigaciones

Propiedad | ntel ectual

Derecho Publico

Salud

Energias Renovablesy Eficiencia Energética

Segurosy Reaseguros

Telecomunicaciones, Mediosy Tecnologia

Actualmente la firma cuenta con un equipo multidisciplinario conformado por 26 socios, mas de 140
asociados y mas de 100 funcionarios de administracion y soporte. La mayoria de los abogados han
realizado maestrias y especializaciones en reconocidas universidades de Estados Unidos y Europa, varios
han trabajado como asociados extranjeros en firmas internacionales de primer nivel y han sido admitidos
alabarra del estado de Nueva Y ork.

Brigard Urrutia pertenece a las méas importantes redes globales de firmas de abogados, lo cual le permite
poner a disposicion de sus clientes acceso privilegiado afirmas de primer nivel en lamayoria de los paises
del mundo.

La firma ha desempefiado un papel primordial en las transacciones financieras mas importantes de
Colombiay laregion, representado a instituciones financieras internacionales, asi como a algunas de las
mas importantes compariias colombianas en la negociacién y reestructuracion de créditos sindicados y
emisiones de titulos a nivel loca e internacional. Brigard Urrutia cuenta con amplia experiencia en la
estructuracion de titularizaciones, los abogados de la firma son autores recurrentes rel acionados con este
tema, para publicaciones especializadas o académicas, asi como para medios de comunicacion, como
International Financial Law Review (IFLR), Latin Lawyer, La Republica, Portafolio, y otras de ato
reconocimiento internacional.

Brigard Urrutia tiene el constante compromiso de brindar a sus clientes soluciones legal es innovadoras.
Por €ello, ha sido pionero en el disefio de estructuras juridicas que permiten a sus clientes lograr sus
objetivos. Algunas de estas transacciones, son las siguientes:
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Papelcol - Primer proyecto Laudo Arbitral gue condend
desarrollado bajo esquema a cobro del pago de
de Project Finance US$ 40 millones
1993 1989
Proelectrica - Primera 1993/1994 Emision de ADR'S
planta de generacion de empresascolombianas en
eléctrica Mercados Internacionales
"
1994 1995
Basuras de Bogota Betania- Privatizacion
Inversion Privada Sector Eléctrico
Servicios Publicos
2000 1998
Ciudad Movil Mayor reestructuracion
Transporte Masivo de una compania
Bogota colombiana
2005 2006
Fusién Bavaria - SAB Miller Vehiculos de
la fusion mas grande Titularizaciéon
de |a historia Inmobiliaria - REITS
Y
2009 2007
Doble listado de un Proceso de venta de
emisor extranjero Acerias Paz del Rio

en Colombia
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,\
)

Fusion Telecom - Telefénica La mas grande fusion en
para garantizar reestructuracion la historia del sector de las
de su deuda financiera telecomunicacicnes,
UNE - Millicom

Asesoramos el 50% de los Asesoria brindada a Casino en la
proyectos de 4G que se venta de la participacion mayoritaria
realizaron en Colombia del Grupo Pao de Acucar en Brasil

durante el 2016 vy Libertad en Argentina, por un total

de US$% 1,800 millones

Integracién de la Bolsa Citibank vendié a Scotiabank
de Valores de Colombia sus negocios de banca
(BVC) con Deceval privada y consumo
en Colombia
2020
2020
Electricaribe suscribic con EPM Asesoria a China Harbour Engineering
y Conscrcio Energia de la Costa Company en el proceso de licitacion
los contratos de activos y acciones de la primera linea del metro de
de Caribe Mar y Caribe Sol Bogota, el proyecto de Infraestructura

mas importante del pais

Asesoria a Telefonica en donde Asesoria a Cititrust Colombia

establecieron la primera empresa en el proyecto de Puerto
independiente mayorista de Antiogquia, que facilitara el
infraestructura digital de acceso comercio exterior v la
abierto en Colombia competitividad de la region
6 é
Servicios de asesoria para Asesoria a Grupo SURA en el
el financiamiento a largo intercambio de acciones con Nutresa
plazo de la Linea 1 v Argos, en una de las ofertas pUblicas
del Metro de adquisicion mas significativas en

la historia corporativa de Colombia .
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6.2.1 Asesorialegal

Brigard Urrutia asesora en |os asuntos |legal es ordinarios relacionados con la administracion del
Patrimonio Auténomo; incluyendo los siguientes:

1. Compra, arrendamiento y venta de inmuebles del Patrimonio Autonomo: Elaboracion del “due
diligence” de los Activos Inmobiliarios, elaboracion de contratos de arrendamiento y concesion,
promesa de compraventa, contratos de compraventa y otros relacionados, asi como asesoria en los
trdmites regulatorios asociados con € mismo asunto.

2. Emisionesde Titulos. Asesoriaen lostramites y documentaci on asociada con el Programa de Emision
y nuevas emisiones de Titulos.

3. Asuntos juridicos relativos a la operacién del Patrimonio Autonomo: Asesoria en los aspectos
tributarios, cambiariosy comerciales asociados con la operacion del Patrimonio Auténomo.

4. Seguimiento a temas regulatorios: Asesoria en cuanto al seguimiento de los temas regulatorios que
afecten laoperacion del Patrimonio Auténomo, en materiafinanciera, tributaria, cambiaria, comercial,
de propiedad inmobiliaria, de mercado publico de vaores y regulacién de Inversionistas
ingtitucionales.

5. Negociacién de contratos: Asesoria en cuanto a lanegociacion, redaccion y celebracion de contratos
del Patrimonio Auténomo propios de su operacion.

6. Mecanismos de financiacién: Asesoria en cuanto a la estructuracion de mecanismos de financiacion
parael Patrimonio Autonomo y temas relacionados.

7. Inversionistas. Asesoria legal a la Administradora en relacion con los asuntos legales propios de
relacion con los Inversionistas.

6.2.2 Equipo

Carlos Fradique-M éndez

Socio Gerente de Brigard Urrutia desde abril del 2023 y con mas de 30 afios de experiencia profesional,
es abogado en Colombiay admitido parala préactica en € Estado de Nueva Y ork. Carlos ha sido pionero
en la creacion y consolidacion de laindustria de fondos de capital privado en Colombia, siendo asesor en
la estructura de los primeros fondos locales e internaciona de Colombia.

Carlos es abogado del Colegio Mayor de Nuestra Sefiora del Rosario, de donde se gradud con honores'y
fue e presidente de la Asociacion de Estudiantes de Derecho. Tiene un Master, LL.M, en Derecho
Comercia Internacional de la Universidad de Ottawa, Canada. RealizO un Master, LL.M, en Banca
Internacional y Finanzas, en la Universidad de Boston, Estados Unidos. Tiene también un posgrado en
Derecho Financiero de laUniversidad de los Andes.
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Carlos ha sido digtinguido por Latin Lawyer como abogado destacado en el mercado financiero
colombiano, como uno de los mejores abogados de mercado de capitales en América Latinay ha sido
reconocido por Chambers& Partnerscomo “individuo estrella’ en laindustriabancariay financiera. Carlos
se desempefid como Director Juridico y Jefe de la Oficina Juridica del Ministerio de Hacienda /
Departamento del Tesoro de Colombiay también como asociado en Shearman and Sterling en NY C.

Es conferencista y autor frecuente en foros locales e internacionales y haddo profesor de la materia en
posgrados y programas especializados de, entre otros, las facultades de Derecho y Administracion de la
Universidad de los Andes, lafacultad de Derecho de la Pontificia Universidad Javerianay lafacultad de
Jurisprudencia de la Universidad del Rosario. Es miembro de varias Juntas Directivas, Comités Asesores
y Comités de Vigilancia en emisores y estructuras de mercado de valores y durante tres periodos fue
miembro del Tribunal Disciplinario del Auto regulador del Mercado.
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7. REQUISITOSFORMALESDE LA EMISION
7.1 APROBACIONESY AUTORIZACIONES

El presente Prospecto y € Contrato de Fiducia fueron aprobados por la Junta Directiva de Estrategias
Corporativas S.A.S. en su reunion extraordinaria del 20 de enero de 2006, tal como consta en el Acta No.
18, lacual seincluye en el Anexo 8.3.2 del presente Prospecto.

El Programa de Emisién, su inscripcion en el Registro Naciona de Valores y Emisores 'y su respectiva
oferta publica, fueron autorizadas por la Superintendencia Financiera por cuanto el Originador cumplié
con los trmites previstos en los articulos 5.2.1.1.3 a 5.2.1.1.5 del Decreto 2555.

7.2ADVERTENCIA

LA INSCRIPCION EN EL REGISTRO NACIONAL DE VALORES Y EMISORES Y LA
AUTORIZACION PARA REALIZAR LA OFERTA PUBLICA NO IMPLICAN CERTIFICACION
SOBRE LA BONDAD DEL VALOR O LA SOLVENCIA DEL EMISOR.
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7.3 CERTIFICACION DEL ORIGINADOR
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LEYLATHIAB HAMDAN

DIRECCION DE ACCESO AL MERCADO DE VALORES
SUPERINTENDENCIA FINANCIERA DE COLOMBIA
Calle 7 No. 4-49

Crodad

CERTIFICACION DEL ORIGINADOR

Pei Asset Management S.AS, sociedad identificada con NIT Ne. 900.018.481-3,
certifica que, dentro de Jo que es de su competencia, empled Ta debida diligencia en la
verificacion del contentdo del Prospecto de Informacion del Programa de Emisién y
Colocacion de Title Participativos del Patrimonio Auténome Estrategias Inmobilianias
correspondiente al Duodécimo Tramo, de forma tal que certifica |2 veracidad del mismo
y que no se presentan omisiones de informacidn que revistan materialidad y puedan
afectar la decisién de futuros inversionistas.

La presente se expide ¢n Bogota D.C. a Jos 3 dias del mes de julio de 2025,

5

Jairo Alberto C es Castro
C.C. 30412170
Representante Legal

Per Asset Management S.AS.
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7.4CERTIFICACION DEL AGENTE DE MANEJO Y REVISOR FISCAL
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AVAL FIDUCIARIA SA. (Antes Fiduciaria Corficolombiana S.A.)
Actuando como voceray Agente de Manejo del
PATRIMONIO AUTONOMO ESTRATEGIASINMOBILIARIAS (“PEI”)
NIT: 800.256.769-6

CERTIFICA:

Que, dentro de lo que le compete en sus funciones de Agente de Manegjo del Programa de Emisién
y Colocacion de Titulos Participativos del Patrimonio Auténomo Estrategias Inmobiliarias-PEI, y
de acuerdo con la normatividad vigente, empled la debida diligencia en la verificacién del
contenido del Prospecto de Informacion del Programa de Emisién y Colocacion de Titulo
Participativos correspondiente al Duodécimo Tramo, € cual no contiene vicios, imprecisiones, o
errores que impidan conocer la verdadera situacién patrimonial del emisor, incluye informacion
veraz y no presenta omisiones de informacién que revistan materialidad y puedan afectar la
decision de los presentes o futuros tenedores de Titulos Participativos del PEI:

El Agente de Mangjo, por no estar dentro de sus funciones, no ha auditado independientemente la
informacién fuente que sirvié de base para la elaboracién de este Prospecto en o que serefiere ala
informacion sobre el Originador y por lo tanto no tendra responsabilidad alguna, por cualquier
afirmacion o certificacion (explicita o implicita) contenidaen €.

Asimismo, el Agente de Manegjo, por no estar dentro de sus funciones y tratarse de funciones que
corresponde efectuar al Revisor Fiscal del Patrimonio Auténomo Estrategias Inmobiliarias — PEI,
no ha auditado la informacion fuente de los estados financieros preparados bajo normas de
contabilidad financiera y de informacion financiera del Patrimonio Autonomo Estrategias
Inmobiliarias— PEI.

Para efectos de esta certificacion, el Revisor Fisca del Patrimonio Autbnomo Estrategias
Inmobiliarias — PEI auditd, de conformidad con las normas internacionales de auditoria aceptadas
en Colombia, los estados financieros preparados bajo normas de contabilidad y de informacion
financiera de Patrimonio Autdénomo Estrategias Inmobiliarias NIT 800.256.769-6, a 31 de marzo
de 2025 y ha emitido informe sin salvedades sobre los mismos el 06 de mayo de 2025.

L os procedimientos efectuados por €l Revisor fiscal sobre el Programa de Emision y Colocacién de
Titulos Participativos del Patrimonio Autdnomo Estrategias Inmobiliarias - PEI, para el Duodécimo
Tramo, fueron los siguientes:

1. Cruce del valor y fechas de los avaltos realizados por las firmas avaluadoras pertenecientes a
la Lonja de Propiedad Raiz suministrados por el Agente de Mangjo, contra la informacion
incluida en el numeral 2.4.2 “Avaluos Comerciales” y contra la contabilidad al 31 de marzo de
2025.

NIT. 800.140.887-8 .
DIRECCION GENERAL = PR|
Carrera 13 No. 26 — 45 Piso 14 Bogota

Pbx. (601) 353 87 95
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2. El precio de adquisiciéon y los gastos de beneficencia, registro y notariales descritos en el
numeral 2.4.3 “Precio de Adquisicion”, fueron cruzados contra la contabilidad al 31 de marzo
de 2025. Estos valores fueron validados contra la escritura y las liquidaciones de los costos de
notariado, beneficenciay registro.

3. Cruce de lainformacion relacionada con los contratos de arrendamiento descritos en el numeral
2.4.4 “Términos de los Contratos de Arrendamiento”, contra la informacion suministrada por el
Agente de Manejo, basada en las condiciones contractuales de los contratos existentes al 31 de
marzo de 2025, asi como en supuestos de renovacion y colocacion de nuevos contratos que
realizd el Administrador Inmobiliario. El canon anual se determiné multiplicando el valor del
canon mensual por 12 meses.

La informacion financiera, contable, tributaria y extracontable es responsabilidad del Agente de
Manejo.

Esta certificacion se expide el cuatro (4) del mes de julio de 2025 con destino ala Superintendencia
Financiera de Colombia para dar cumplimiento al nhumeral 1.3.9.1 del Capitulo I, Titulo I, Parte I11
delaCircular Externa 029 de 2014 expedida por esta Superintendencia (Circular Basica Juridica).

T ¥ (TR,
Z M uidw,

Edwin Roberto Diaz Chala

Representante L egal

Aval Fiduciaria S.A. (antes Fiduciaria Corficolombiana S.A.)
AgentedeManegjoy Vocera del

PATRIMONIO AUTONOMO ESTRATEGIASINMOBILIARIAS
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Patrimonio Auténomo Estrategias Inmobiliarias (324241).
Administrado por Aval Fiduciaria S.A.

Bogota, D.C.

He auditado, de conformidad con las normas de auditoria aplicables en Colombia, establecidas en el
Decreto 2420 de 2015 y sus modificatorios, los estados financieros del Patrimonio Auténomo
Estrategias Inmobiliarias (3-2-4241), administrado por Aval Fiduciaria S.A., identificada con NIT
800.140.887-8, correspondientes a los ejercicios terminados al 31 de diciembre 2020, 2021, 2022,
2023 y 2024, no incluidos aqui. Los estados financieros correspondientes a los ejercicios terminados el
31 de diciembre de 2018 y 2019 fueron auditados por otro revisor fiscal designado por Ernst & Young
Audit S.A.S. Asi mismo, he realizado una revisién limitada de la informacién financiera intermedia
condensada al 31 de marzo de 2025, preparada por la Administracién del patrimonio de conformidad
con la Norma Internacional de Contabilidad NIC 34 - Informacidn financiera intermedia, y revisada por
mi de acuerdo con la Norma Internacional sobre Encargos de Revisién ISRE 2410 - Revision de
informacidn financiera intermedia realizada por el auditor independiente de la entidad. Igualmente, he
desarrollado los procedimientos de auditoria necesarios para cumplir con mis funciones como Revisor
Fiscal.

En mi calidad de Revisor Fiscal, y de acuerdo con el alcance de mis funciones, certifico que he
verificado la concordancia de la informacién incluida en el documento denominado Prospecto de
Colocacién del Programa de Emisién y Colocacién de Titulos Participativos del Patrimonio Auténomo
Estrategias Inmobiliarias (el “Prospecto™), paginas “98" y “99" correspondientes a la XIl emisién de
Titulos Participativos del Patrimonio Auténomo Estrategias Inmobiliarias (3-2-4241), y los registros
contables correspondientes a los afios antes mencionados, los cuales corresponde a la informacién
publicada por el Patrimonio Auténomo y que ha sido auditada o revisada por mi. En mi calidad de
Revisor Fiscal, empleé la debida diligencia en la verificacién del contenido del Prospecto
correspondiente a la XIl emision de Titulos Participativos, el cual incluye informacién veraz y no
presenta omisiones de informacién que revistan materialmente y puedan afectar las decisiones de los
futuros inversionistas.

Mi responsabilidad como Revisor Fiscal, conforme con lo establecido en el articulo 2° de la Ley 43 de
1990, es la de certificar la informacién que se expida con fundamento en los libros de contabilidad.

La informacién financiera, contable, legal, tributaria y extracontable ha sido preparada bajo la
responsabilidad exclusiva de la Administracién del Patrimonio Auténomo.

Mis auditorias la llevé a cabo con el propdsito de formarme una opinidén sobre la razonabilidad de los
estados financieros tomados en conjunto y no sobre partidas individuales; sin embargo, no estoy
enterada de situaciones que impliqguen cambios significativos a la informacién contable anteriormente
indicada e incluida en el prospecto mencionado.

Ernst & Young Audit S.A.S. Ernst & Young Audit S.A.S. Ernst & Young Audit S.A.S. Ernst & Young Audit S.A.S.
Bogota D.C. Medellin — Antioquia Cali — Valle del Cauca Barranquilla - Atlantico
Carrera 11 No 98 - 07 Carrera 43A No. 3 Sur-130 Avenida 4 Norte No. 6N — 61 Calle 77B No 59 — 61
Edificio Pijao Green Office Edificio Milla de Oro Edificio Siglo XXI Edificio Centro Empresarial
Tercer Piso Torre 1 — Piso 14 Oficina 502 Las Américas Il Oficina 311
Tel. +57 (601) 484 7000 Tel: +57 (604) 369 8400 Tel: +57 (602) 387 6688 Tel: +57 (605) 310 0444

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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Administrado por Aval Fiduciaria S.A.

La presente certificacion se expide a solicitud de la Administracién del Patrimonio Auténomo, con
destino a la Superintendencia Financiera de Colombia, en cumplimiento de lo dispuesto en el numeral
1.3.9.1 del Capitulo II, Titulo I, Parte Ill de la Circular Basica Juridica - Circular Externa 029 de 2014 de
la Superintendencia Financiera de Colombia, y no podra ser utilizada para ninguin otro propésito.

Marlly Sarella Gallego Morales

Revisor Fiscal

Tarjeta Profesional 92344-T

Designada por Ernst & Young Audit S.A.S. TR-530

Bogota, D.C.
3 de julio de 2025

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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7.5 CERTIFICACION DEL REPRESENTANTE LEGAL DELOS
INVERSIONISTAS
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CERTIFICACION DEL REPRESENTANTE LEGAL DE LOS INVERSIONISTAS DEL PEI SOBRE
LA VERIFICACION DEL CONTENIDO DEL PROSPECTO DE INFORMACION DEL
PROGRAMA DE EMISION Y COLOCACION DE TiTULO PARTICIPATIVOS
CORRESPONDIENTE AL DUODECIMO TRAMO

El Representante Legal de los Inversionistas Fiduciaria Colombiana de Comercio Exterior S.A.
- Fiducoldex, deja constancia que, dentro de lo que le compete en sus funciones de
Representante Legal de los Inversionistas del PEl, emple6 la debida diligencia, en la
verificacion del contenido del Prospecto de Informacion del Programa de Emision vy
Colocacion de Titulo Participativos correspondiente al Duodécimo Tramo del PEl, el cual
incluye informacién veraz y no presenta omisiones de informacién que puedan afectar la
decision de futuros inversionistas y/o de los actuales inversionistas del vehiculo.

El Representante Legal de los Inversionistas Fiduciaria Colombiana de Comercio Exterior S.A.
- Fiducoldex, por no estar dentro de sus funciones, no ha auditado independientemente la
informacion fuente que sirvidé de base para la elaboracion del Prospecto de Informacion del
Programa de Emision y Colocacion de Titulo Participativos correspondiente al Duodécimo
Tramo en lo que se refiere a la informacién sobre el Originador y por lo tanto no tendra
responsabilidad alguna, por cualquier afirmacion o certificacion (explicita o implicita)
contenida en éste.

La presente se expide en Bogota D.C. a los [3] dias del mes de julio de 2025.

RISTOBULO BORJA BORJA

Representante Legal Suplente

FIDUCIARIA COLOMBIANA DE COMERCIO EXTERIOR S.A. - FIDUCOLDEX
REPRESENTANTE LEGAL DE LOS INVERSIONISTAS DEL PATRIMONIO AUTONOMO
ESTRATEGIAS INMOBILIARIAS - PEL

Revisé: Paula Viviana Rojas Serrano — Directora de Negocios <
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8. ANEXOS (En USB adjunta)

8.1 CONTRATOS

8.1.1 Anexo: Contrato de Fiducia

8.1.2 Anexo: Contrato de Administracion Inmobiliaria

8.2 AVALUOSCOMERCIALES

8.2.1 Anexo: Certificado de Valor Avaltos Comer ciales de los Activos Inmobiliarios
8.3 OTROS
8.3.1 Anexo: Estados Financierosde Aval Fiduciaria (antes Fiduciaria Corficolombiana S.A.)
8.3.2 Anexo: ActadelaJuntaDirectiva de Estrategias Cor porativas SA.S.
8.3.3 Anexo: Modelo Financiero
8.3.4 Anexo: Reportes Completos de Calificacion
8.3.5 Anexo: Certificaciones
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CONTRATO DE FIDUCLA MERCANTIL IRREVOCABLE

Entre los suseritos, Luis Gonzalo Gailo Restrepo, mayor de edad, veeino de esta ciudad,
identificado con la cédula de crudadania que s=indica al pie de so firma y Alfredo José
Rizo Anzola, mayor de edad, vecino de esta ciudad, identificado con la cedula de
ciudadania que se indica al pie de su firma, quienes obran en su calidad de representantes
iepales de Estrategias Corporativas 5.A_, sociedad andnima constituida el 13 de octubre de
1992 mediante Escritura Pabiica No. 3206 otorgada en la MNotaria 10 de la Ciudad de
Bogata DL, vy debidamente avtorizados por los estatutos de la sociedad ¥ por la Junta
Dhrective, como consta en el cectificado de existencia ¥ répresentacion legal Expeﬂidu por la
Cémara de Comercio de Bogotd y el extracto de la Junta Directiva que s¢ unexa, ¢ adelante
el "Fideicomitente” o el "Onginador”; y Carolina Garcia Zirate, mayor de edad, idenfificada
con cédula de ciudadania No: 51.958.74% de Bogotd, quien obra en su calidad de Segundo
Suplente del Gerente y como tal, representante legal de Fiduciana del Valle S A, sociedad
de servicios financieros copstituida mediante Escritucz Pablica Mo, 2803 del 4 de
septiembre de 199! otorgada en la Notarls Primera de Cali (Valle), eomo constz en el
certificado de existencia y representacion legal expedide por la Supenintendencia Bancaria
gue se adjunta, sutonzada pera desarroliar su objeto sociel mediante Resolecion No. 3548
de 30 de septiembre de 1991 emitida por la Supenniendencia Bancana, en adelante la
"Fiduciaria" o el "Axente de Manejo", siendo ésta v ¢l "Fideicomitentes”, :ﬁﬂjuntarnr.nL: las
"Partes" del presente contrato {en adelante el "Copirat de Fidugia" o el "Contrato”),
previos los siguientes:

CONSIDERANDOS

1. Que el Fideicomitente estd mteresado en promover un proceso de htulanzacidn a
partir de la constitucion de un patrimonio autdnomo con sumas de dinero destinadas a
Ia adquisictén de un portafolic diversificado de bienes inmuebles & fravés de un
programa de emisidn de titulos en ¢l segundo mercado.

2. One de aceerdo con el Anticulo 1.3.1.2 (1) de la Resolucion 400 del 22 de mayo de
1995 de 1a Saia General de 1a Supenntendencia de Valores (la "Resolucitn 4007, se ha
escopido como vehicule para llevar a cabo esta titularizacidn & vn patmimonio
sutdonome constituido en virud de la celebracion de este contrato de fiducia mercantil
trrevocable, para que la Fiduciaria, actuando come vocera y administradora del
patimonio auténoma, emita los tmlos de contenido participativo y s¢ vincule
juridicamente con los inversiomstas,
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3. Que de scuerdo con el pardgrafo primero del Articulo 1.3.1.4 de la Resolucion 40,
los procesos de tibulamzacidn pueden inicierse a partir de [a conformacion de
patrimonios con sumas de dinero destinadas a la adquisicién de los bienes
susceptibles do sor titularizades, ¥ que el Fidewomiente desea timlanzar activos
inmebiliarios.

4. Que de conformidad con los articalos 1.4.01 a 1.4.021 ¥ 1.2.3.] a 1.23.8 de la
Resolucitn 400, 1a Fiduciara, con cargo a un programa de emisidn, emitird ttulos de
contenido participativo (los "Titulos") en el segundo mercado, en los términos ¥y
condiciones que figurarin en el Prospecto de Colocacion del Fatrimonio Estrategias
Inniobiliarias (en adelante el "Prospecto”).

5. Que.el programa de emisién se desarrollard mediante la emisidn de tramos, en los
términos y condiciones previsios en dicho programa de emision,

6 Quela emisidn de nuevos tramos conlleva un aumento de los Titulos en circulacidn y
a un acrecentamiento del Patrimonio Autdnomo con los nuevos hienes objeto de
titnlarizacion, los cuales, junto com la totzlidad de los activos ya existentes,
respaldarin, a promata, todos los Tiulos en circtlacion de todos los tramos:

7. Oue los Titulos de los diferentes tramos del programa de emisitn son fungibles por lo
que todos fienen exactamente los mismos derechos, independientemente del Tramo
en el que se hayan emitido. Por lo anterior, los inversienistas adquieren un derecho o
alicuota en e} Pammonio Autdnomo eguivalente a-la divisidn del ndmero de Titulos
de propiedad del inversionista sobre &l nimero total de Titwlos en circulacidn del
programa de emision.

8. Que en ninglin evendo la titularizacion de bienes inmuebles excedera el ciento diez
por ciento (110%) del Avalto Comercial de los immuebles, de acuerdo con lo previsto
en la seccidn 1.3.5.1 de la Resolucitn 400, y cualquier excedente sobre ¢l Avaldo
Comercial de los inmuebles se destinard a cubrir log costos relacionados con el
procese de titularizacion descritos en ¢l numeral 17.3 del presente Contrato.

9.  Que habida consideracidn de que los Titulos serdn colocados mediante oferta publica
en ¢l segunde mercade, los Titules sdle podrdn ser adgundos v negociados por
personas que, de acuerdo con las disposiciones de Ja Resolucidn 400 ¥ las normas que
la modifiquen o comiplementen, tengan la calidad de invessionistas calificados. A la
fecha de celehracion de este contrato tienen {a calidad de inversionistas calificados las
personas gue posean o administren un portafolio de inversidn no infenior & ocho mil
quinientos (8500) salarios minimos mensuales. Las sociedades comisionistas de
bolsa s& consideran como inversionistas calificades tinicamente cuando invierten sus
reclirses propios o efectien operaciones por cuenty propia,

Pdgina 3



i OTRATEGLAS e
COHPDRATIVAS TGACHAIN TELNELIE S A

Contrate de Fiduacia
Patrimonio Aurénama Estrategias Inmobiliarias

10. La Fiduciaria es una entidad auterizada por: la Superintendencia Bancaria para la
celebracidn de contratos de fidecia mercantil ¥ cuenta con la experiencia ¥ capacidad
adiministrativa pera actear come agente de manejo en un proseso de Htularizacion de
las caracteristicas indicadas.

Tenienda én cuenta lo anterior, las Partes convienen la celebracion del presente Conlrato de
Fiducia . Mercantil, ¢l cual se regira en todo por las signientes estipulaciones ¥, en 1o no
previsto en este Contrato de Fiducia, por las disposiciones legales y normas reglamentanas
o Instrucciones administrativas proferidas por las antoridades que tengan, o leguen & tener,
competencia sobre esta clase de contratos,

{, DEFINICIONES
"Activos Financieros" significa los activos de alta seguridad ¥ liquidez en los que se
podrin invertir los Excedentes de Liquidez v los recursos del Fondo de Operacion y
Fondo de Readquisicion.

"Activos Inmobiliarips" tiene el significado previsto en el rumersl 151 de este
Contrato.

"Administradora” es Estrategias Corporativas 5.A., o una socieded filial o subsidiania
de ésta, a quienes comrespondera |a conservacidn, custodia y administracion de los
Activos Inmobiliarios, de acuerdo con lo estipulade en el Confrato de Administracion
Inmobiliaria v en este Contrato de Frducia.

" A pentes Colocadores” serdn las sociedades comisionisias de bolsa designadas por ¢l
Comité Asesor. Para el primer Tramo son las sociedades Correval 5.4. v Corredores
Asociados S.A. Para los siguientes Tramos serén Agentes Colocadores las sociedades
eomisionistas designadas por ol Comilé Asesor.

" Apente de Mancin” o5 la sociedad Fiduciaria del Valle 5.A.

" Asambles General de Inversionistas” es la asambles integrada por log Inversionistas
con el quirum ¥ en las condiciones prévistas en este Conltrato.

"Avalip Comercial” significa el avalio de los Activos Inmobihanos de propiedad del
Patrimonio Autdnomo, de acuerdo con los métodos de reconocido wvalor técnico,
elaborado por una Lonjz de Propiedad Raiz. Los Avalios Comerciales podian ser
realizados por un miembro de una Lonja de Propiedad Raiz, o certificado por tal
agremizcidn, o eféctuads por un avaluador inscrito en el Registro Macional de
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Avaluadores con previa aulorizacidn del Comite Asesar,

"Bepeficio de la Fupdacidn” tiene el sipnificado previsto en el numeral 2.3 de este
Contrato.

"Bienes Fideicomitidos” significa la suma de un millon de pesos (3100404
moneda legal colombisna vy la posicidn contractual del Fideicomitente en los
Contratos de Promesd de Compraventa previstos en el Anexo No. | de este Contrato,
transferidos por el Fideicomitente a lz Fiduciana para-la constitucion del Patrimomio
Auténomo Estrategmas Inmobilianas.

"Bienes Titulsrizados” son log Activos Inmobiliarios con cargo a los cuales la
Fiduciaria, actaando como vocera del Patrimonio Autnomo, lievard a cabo las
emisiones de Tilos.

"Colocacion Libre" significa log Titulos no suscritos en la Primera Vuelts gue podrdn
ser suscritos libremente por los Inversionistas en general, el dia habil inmediatamente
siguiente a aguel en que kaya vencido ¢l términe de fa Primera Yuelta, -

"Comité Asesor" &5 ¢! organo directive del Patrimomo Auténomo, de-acverdo con lo
previsto en el numeral 11 de este Contrato.

"Contralg_de Administracion Inmobiliada”™ significa €l confrato de administracion
inmobiliaria celebrado entre la Administeadora v la Fiduciana, actuando como vacera
de] Patrmonio Autdnomao.

LS alal

enire ¢l Patnimonio Autdnomeo, a través de |z Fidusana, en su calidad de arrendador,
v las personas naturales o juridices que adguicran el vso ¥ goce de un inmueble o
inmuebles de propiedad del Patrimonio Avtdnoma, en su calidad de arrendatarias.

"Cloptratos de Compraventa” significa los contratos de compraventa de Activos
Inmobiliarios que celebre y suscriba la Fiduciaria, a2ctuando como vocera del
Pamrimonio Amtanomao.

"Contrato de Depdsite v Administracién® es €l contrato suscrite entre el Patrimonio
Auténomo y DECEVAL para la administracidn ¥ custodia del Programe de Emisicmn.,

"Coptrates de Promesa de Compraventa" significa los conlratos de promesa de
compraventa de Activos Inmobiliarios suscritos por la Fiduciaria, como vacecra del
Patrimonio Auténomo, con promitentes vendedores y'o compradores de dichos
Actives Inmobiliarios en virtud de los cuales €] promitente vendedor y el promitente
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comprador se obligan a celebrar Contratos de Compraventa de Actives lnmobiliarios,
de acuerdo con 1os términos y condiciones previstos en dichos contratos.

"Contrata de Representacion Legal de |os Inversignistas” significa el contrato suscnte
entre el Representante Logal de los Inversiomistas ¥ el Patrimonio Autdnomo en

beneficio de los Inversionistas para regular las releciones de los lnversionistas y el
Patrimonio Auténoma dervadas de la suscripcion del Programa de Emisién.

“Costos_de Fmisién® significa los costos previstos en ef numeral 173 de este
Contrato.

"DECEVAL" e5 ¢l Depdsita Centralizade de Valores de Colombiz S A, o la entidad
que acfie coma tal, quien serd el administrador del Programa de Emision.

"Depositario Aceptable" significa (a) cualquier enhdad legilmente autorizada para
desarrollar actividades de captacion masiva y habitual de dincro en la Repubiica de
Colombia, que tenga una calificacion de riesgo de por lo menos AA+ de Duff and
Phelps o su eguivalente en los sistemas de ofmas calificadoras de riesgo, () ¢l fondo
comun ordinario administrado por la Fiduciaria, y (¢} cualquier entidad autorizada
para capiar depdsitos en Dolares de log Estados Unidos de Amdnca o en Euros gue
tenga una calificacidn de respo de por lo menos A+ de Standard & Toors o una
celificacion equivalente de Moody's.

"Derecho de Suscnpeion Preferencial” es el derecho que tienen los inversionistas que
figuren ea el registro de anotacion en cuenta administrado por DECEVAL como
propietarios de los Timlos del Patrimonic Auténomao en la Fecha de Emisidn de un
muevo Tramo, a suscnibic preferencialmente los Titulos del nuevo Trame e la misma
proporcicon que guarden el ndmere de titulos de su propredad en dicha fecha respecty
del numero total de Titulos en circulacidn en dicha fecha. Este derecho se puede
ejercer 8 parlir de la publicacion del aviso de oferls, Por voluntad de la Asamblea
Cieneral de Inversionistas, podrd decidirse que los Titulos se cologuen sin sujecidn al
Derecho de Suseripeitn Preferencial, de acuerdo con los térmings previstos en o
presents Contrato.

"Mlares” significa dalares de los Estados Unidos de América.

"EBITDA" significa la ytilidad del Patrimonio Auténomo antes de intereses,
impuestos, depreciaciones y emortizaciones, de acuerdo com log prncipios de
contabilidad generalmente aceplados en Colombia.

"Endevdarmiento Financiern” significa ¢f endevdamiento del Patnmonio Auténomo
adguirido en virtud de créditos bancadios, leasings inmobiharios, emisiones de titulos
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de contenide crediticio, v cualquier otro mstrumento u operacién considerada como
endeudamicento financiero,

"Excedentes de Liquidez" significa ol remanente de! Patnmonio Autdnomae, luego de
efectuar los pagos ¥ provisiones pravistos en el numeral 18 de este Contrato,

"Fecha de Adquisicion” significa la fechz en la que DECEVAL registre |z anatacion
de 1a adquisicién, de conformidad con el procedimiento establecido en el reglamento
de aperaciones de DECEVAL

"Fecha de Emision” ¢s ¢l dia hdbil siguiente 2 la fecha de publicacion del primer avise
de oferta de cada Tramao.

o Suseripeion” es la fecha en la gue el Inversionista pags cada Titulo.
"Fideicomitenis” ¢s Eslrategias Corporativas 5.4,
"Fiducigria® es |2 Fiduciaria del Valle 3.A,

"Flujo de Caja" significa el efectivo generade v utihizede en Jag actividades de
operacide, inversion y financiacion de! Patnmonio Autdnomo.

"Fluio de Caja de Operscidn” significa €l EBITDA menos los gastos financiercs, de
acuerdo con lo previsto en el numeral 20.12 de este Contrato.

"Flujo de Caja d idn Afustado” significa el Flujo de Caja de Operacion menas
lag inversiones en activos fijos, de acuerdo con lo previsto.en el numeral 20,12 de este
Contrato,

"Fondo de Operacion” significa la caja operativa que debe mantener el Patrimonio
Auténamao para cumplir con todas sus obligaciones, costos y gastos.

"Fondo de Readouisicidn” significa el fondo constituido con los recursos necesaries
para que el Patnmonio Auténomo pueda readquinic los Titulos, en los ténninos
previstos en ¢l numeral 20,11 de este Contrato ¥ en el Prospecto.

"Gastos de Operacion” significa los gastos previstos en el numeral 172 de este
Confrato.

"Ingresos Anuales significa la totalidad de los ingresos percibides por el Patrimonio
Auténomo en un afio por todos ¥ cada une de los conceptos a que se reficre este
Contrato.
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"Inversiones Admisibles” tendrd el significado asignado a este término en el numeral
5.1 de este Contrato.

"Inversionistas” son las personas naturales o juridicas de naturaleza pablica o pnivada,
nacionales o extranjeras que, de acoerdo con lzs disposiciones de la Resolucion 400 v
lag disposiciones que la modifiquen o complementen; tengan la calidad de
inversionistas calificados en el Segundo Mercado y adquieran los Titulos.

"IPC" es la variacion neta del indice de Precios al Consumidor para los altimos doce
(12 meses en Calombia, certificada y publicada por el Departamento Administrativo
Maciona! de Estadistica ("DANE"), expresada como una tasa efectiva anual. En el
casa que eventuslmenic el gobiemo climine ¢ 1PC, ésle serd reemplazada por el
indicador que el gobiemo establezce para ¢f mismo propogito.

"Operaciones de Cobertura" sigmifién las opéraciones con mstrumentos financieros
para gestionar el riesgo fnanciero de precios de variables (tasas de interés, tasas de
cambia, ete.) que leintroducen volatilidad a los tlujos del Patnmenio Autdnomeo.

"Patnmonic Autbnomo” significa todos los bienes descritos en el numeral 5 afectos 2
la finelidad del presente Contrato de Fiducia, denominado Patmmonio Autdnomo
Estrategias Inmobilianias.

"Plan_Estratégico” sigmifica el plan estratégico anual del Palnmonio Auténomo
elaborado por la Administradora y aprobado por el Comite Asesor,

"Plan de Liguidacidn” significa el plan de liguidacidn del Patrimonio Autdnomo, de
acaerdo con 1o previsio en este Contrato,

"Pesos" sigmifics pesos colombianos.

"Politica de Inversion® sigmifica la Politica de Inversion desenta en ¢l numeral 15 de
este Contrato,

"Portafolio” significa los activos en los que el Patrimonio Auténomo tenga invertidos
los recursos recibidos de los Inversionistas, en desarrollo” de lo previsto en este
Contrata,

"Pomera Vueclta" significs, respecto. de cada Tramo, la wuelta establecida para ¢l
gjercreiyr del Derecho de Suscripeidn Preferencial, 1 cual tendrd &l tédrmino de
vigencia establecido en el aviso de oferta respectivo.
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“Programa d¢ Emision" significa el plan mediante ¢l cual el Patrimonio Autdnomo
estructura, con cargo a un cupo global, la realizacidn de varias emisiones de titulos
valores de contenide participativo; mediante oferta pdblica, durante un término
establecido.

"Prospecto” significa el prospecto de emisidén y colocacion de los Titulos.

"Rendimicnios Distnbuibles” son los rendumentos que se distnbuyen eatre los
Inversionistas, de acuerdo con lo previsto en el numeral 20.12 de este Contrato y ¢l
Prospecto,

"Representante Legal de los Inversionistas” es la sociedad Fidueiana Colmena S A o
la fiduciana que seleccione la Asambles General de Inversionistas para reemplazarla,

"Resolucidn 400" significa la Resolucidn 400 de 1995 emitida por 1a Sala General de
la Supenntendencia de Valores v todas las resoluciones que la modifiquen v
adicionen

"Riesge Crediticio” significa gl nesgo denivadp de la posthilidad de que im
arrendatario no esté en capacidad de cumplit con los pagos derivados del Contraio de
Artendamiento.

"Riesgo de Mercado” sipnifica €] riesgo derivado de fluctuaciones en las condiciones
de mercado, econdmicas u otras.

"Sepunda Vuelia" significa, respecio de cada Tramo, la vuella establecida para la
Colocacitn Libre, 1a cual tendrd wn témmine de vigencia desde el dia habil
inmediatamente sipwiente o dis en que se haya vencido el térming de vigencia de fa o
Primera Vielta v conforme a lo previsto en el aviso de oferta respectivo.

"Sepundo Mercado™ son las negociaciones de timios cuya inscripeion en el Registro
Macional de Valores v Emisorcs s¢ cfocctis conforme a las disposiciones de la
Resolucion 400, ¥ coys adguisicidn solo puede-ger realizada por las personas que
tengan la calided de inversionmistas calificados, conforme a las normas de ia
Resolucion 400.

"Sociedades Relacionadas” sipnifica las sociedades matrices o controlantes y las
filiales v subsidiarias de una sociedad.

"Supenntendencia” significa la Supenntendencia Financiera de Colombia.

“Titulos™ sigmifica los tHtulos participativos denominados Titulos Estrategmas
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Inmobiliarias ("TEIS") emitidos por el Patnmonio Estrategas [runobiliarias, cuyes
términos y condiciones se especifican en el Prospesto,

Titulos Readquinbles” son los Titulas de propiedad de loe Inversionistas que podra
readquisir el Patrimenio Auténoma, en los témiinos previstos en el numeral 20011 de
este Contrato.

"Tramos" significa una emision de Titulos bajo ¢l Programa de Emision, en Ios
términos y condiciones previstos en diche Programa de Emisidn.

"Utilidad del Patrimonio Autdnome™ significa la diferencia entre los ingresos ¥ los
(Gastos de Operacidn ¥y Costos de Emision del Patrimonic Auténomo descnitos ¢n este
Contrato, de seoerdo con los principios de contabilidad generalmente aceptades en
Colombia.

"Velor de Mercado™ significa el valor de un Titulo publicado por la Bolsa de Valores
de Colombia 5.4

"Valor de Readguisicion” significa el valor de readguisicion de los Titulos
Readquiribles, caleulado en fa forma prevista en el numeral 20,11 de este Contrato.

"Valor del Patrimgnio Auténomo™ significa la valoracion del Portafolio del
Patrimonio Auténomo, de acuerdo con lo establecido en la Circular 100 de 1995
expedida por la Supesintendencia Bancaria, y demés normas qus la modifiguen,
compleménten o adicionen.

"Walor del Pammonio Auténomo para Emisiones Posteriores” significs el valor del
patrimonio auténomo para realizar la emisidn de un nuevo Trame. el coal serd

caleulade en la forma prevista en &l numeral 20.3 de este Contrato,

“Valor Promedio del Patrimonio Autdnomo® significa el promedio diario del Valor
del Patrimonio Autdnomo para un periodo determinada,

2. PARTES CONTRATANTES

2.1 Son partes del presente Contrato: (i) Estrategins Corporativas 5.4, en su calidad de
Fideicomitente v (ii) la Fiduciada del Valle S.A. (Fiduvalle), ¢n su calidad de
Fiduciaria.

2.2 Loz Inversionistas son el primer beneficiario de este Contrato respecto a su inversion,
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231  También es beneficianio de este Contrato ¢l Centro Rural Sofia Koppel de Pardo en
una suma equivalente a cineo (5) salarios minimos mensuales legales vigentes anuales
{el "Beneficio de la Fundacién"), pagaderos dentro de 1o treinte {30) dias siguientes a
lg terminacion de cads ano, El Ceniro Rural Sofia Koppel de Pardo: serd el dnico
neneticiario de las sumas que gueden en el Patrimono - Auténomo &l memento de su
liguidacton, leego de atender los pagos a los Inversionisias v al Fideicomatente.

La Fiduciaria apropiard anualmente las sumas que le indigue el Comité Azesor para
pagar el Beneficio de la Fundacion, -

24 El Fideicomitente tembién sera beneficiario del Patrimonio Autdnomo respeclo a la
suima de un milldn de pesos ($1.000.000) moneda legal colombiana, que la fiduciaria
restituird ol Fideicomitente al momeato de la liquidacion del Patrimonio Autdnoues.

3. INTERVINIENTES EN EL FROCESO DE TITULARIZACION
El proceso de titularzecion fo desarrotlardn las siguientes personas:

3.1 Originador: Estrategias Corporalivas 5.A., quien aporta un mullon de pesos
{51.000.000) moneda legal colembiana al Patrimonic Autdnomo y su posicidn
contractual en los Contratos de Promesa de Compraventa previstos en el Anexoe 1 de
este Contrais.

3.2 Agente de Manejo: Es la Fiduciaria del Valle, & la cual le corresponde cumplir las
funciones de Agente de Manejo v, de acuerdo con ef articuio 1.3.3.1 de la Resolucion
403, recandar los recursos provenientes del Programa de Emision, efectoar con los
recursos del Patrimonio Autdnomeo las invetsiongs previstas en este Contrato y lldvar |
la vooeria del Patrimomo Auldnomo frente & los Inversionistas y terceros.

33 Administradora: Es Estratepias Corporativas S.4., en virtud del Contrato de
Administracion Inmobiliaria, a la cual le corresponde cumplir las funciones de
Administradora v, de acuerdo con el articulo 1.3.3.1 de la Resolucién 400, es la
entidad encargada de la conservacidn, custodia ¥ administracion de los bienes ohjeto
de la titularizacitn, asi como del recaudo v transferencia al Agente de Mangio de los
fligos provenientes de los activos.

34 Apentes Colocadores: seran las sociedades comisionistas de bolsa designadas por e
Comite Asesor. Para e} primer Tramo son las sociedades Commeval 5.A. y Corredores
Asociados S.A. Pare los siguientes Tramos serdn las sociedades comisionistas
designadas por el Comité Asesor.
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3.5 Representante Legal de los Inversionistas: Serd Fiduciana Colmena 3.A., quien
actuard como representante Jegal de los Inversionistas para el Programa de Ermision v,

en tal caracter, deberd gjercer los derechos y defender los intereses comunes o
colectivos da log Inversionistas, de acuerdo con las disposiciones de la Resolucion
404, el Prospecto y el Contrate de Representacion Legal de los Inversionistas, el cual
hace parte del presente Contrato como Anexo Mo, 2,

16 Administrador del Programa de Emision: DECEVAL actusri como administrador del
Programa de Emisitn, de conformidad con las disposiciones contenidas en esic
Contrato v en el Contrato de Depdsito ¥ Administracion suscrite por DECEVAL y ¢l
Patrimonio Auldnomo para este efecto, el cual hace parte del presente Contrato como
Anexo No. 3 de este Contrato.

37 Inversiopistas: Son los suscriptores o tencdores legitimos de log Titulos, guienes
deben ostentar la calidad de inversionistas calificados para adquinr titulos en el
Segundo Mercado, segin ias disposiciones de la Resolucion 400 y las nommas que la
complementen o Ja modifiquen. A la fecha de este Contrato, tienen la calidad de
inversionistas calificados todas las personas gue possan o administren un portatolio
de inversion no inferior 8 ocho mil guimientos (8.300) salarios minimos mensuales.
Las sociedades comisionistas de bolsa se considerardia inversionistas calificados
tinicamente cuande inviertan sus recursos propios o efechien operaciones por cuenta

propia.

4, OBJETO DEL CONTRATO

4.1 El presente Contrato tene por objeto la transferencia a la Fiduciana, a titule de
fiducia mercantil irrevocahle, de los Bienes Fideicomitidos para constibir un
palrimonio autdnoma que serd administrado por la Fiduciaria y cuyo objeto serd el
siguiente:

{2} Lievar a cabo un Programa de Emizién de titulos de contenido participative en
el Bepundo Mercade por un cupo global de hasta quinientos mil miliones de
pesos (3500.000.000.000), con cargo al Patrimonic Autdnome.

(b) Destinar las sumas de dinero gue recaude la Fiduciaria por la colocacidn de los
Tituloz dnicamente para la adquisicion de Activos Inmabilianios previstos en ef
numeral 151 de este Contrato, sin perjuicio de Jo previsto en la seccidn (i) det
presente [iteral.

(i) Para estos fines y tratdndose de Activos Inmobiliarios, una vez se haya
lavado a cabo la colocacidn de los Tramos, la Fiduciaria, actuando como
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fir)

(111)

vocera del Patrimonio Autdnomo, celebrard y suscribird los respectivos
Contratos de Compraventa del inmueble, dentro de los quince (15) dias
habiles siguientes a la colocacidn del respectivo Tramo, v cumplird con
sus obligaciones derivadas de los mismos, principalmente, la del pago del
precio de los Activos [nmaebiliarios.

Simulténeamente con la celebracién de los Contratos de Compravents,
cuando sea del caso, la Fiduciana, actuando como vocera del Patrimonio
Autbnomo, suscribird los Contratos de  Amendamiento com  los
arendatarios de los Activos Inmobiliaros o con guien designe la
Admimstradora, y entregara la tenencia de dichos Activos Inmobilianios a
los arrendatarios,

Los contratos que celebrard la Fiduciana una vez colocado el primer
Tramao, son los Contratos de Compraventa vy Contratos de Armendamiento
previstos en el Anexe MNo. 4 de este Confrato. Por lo tante, los Activos
Inmobiliarios gue serén el subyacente del pnmer Tramo son log previstos
en el Anexo No, 6 de este Contrato,

Para cada Tramo; los sclives que adquiera el Patnmonio Autdnomo serdn
los previstos en <l Prospecto v en e Contrato Fiducia, sin penjuicio de lo
previsto en el siguiente pirrafo en caso de que alglin Activo Inmobiliario
no puweda ser adquirido. La Fiduciaria, acteando como vocera del
Patrimonio Autdnomo, con cince (5) dias habiles de anticipacion a la
fecha de publicacion del avise de oferta del respectivo Tramo, rémitird a
la Superintendencia respeclo a cada Activo Inmobiliario que vaya a ser
adquirido, (i) la constancia expedida por el revisor fiscal de la Fiduciaria
en la cual certifique & cumplimiento de todos los requisites jegales pars
efectuar la emision en ¢l Segundo Mercado, de acuerdo con la previsio en
gl mumeral 12 del Articelo 1.4.0.8 de la Resojucidn 400, (it) el Contrato de
Promesa de Compraventa, (i) un estudio de titulos, (iv) el certificado do
tradicion ¥ libertad expedido por la Oficina de Registro de Instrumentos
Pablicos, (v) un Avalbo Comercial y {vi} el valor de los Achivos
Inrnobiliatios del respectivo Trama,

En el evento en gque no se puedaln) perfeccionar alpunofs) de los
Coniratos de Compraventa, € saldo de los recursos de la emisidn que se
destinarian & la compra de los Activos Inmobilianos correspondientes a
diches Contratos de Compraventa se ubilizars para |a compra de otros
Activos Inmobilianios, dentro de los doce (12) meses siguientes; de
acuerdo con la Politica de Inversion y las directrices del Comité Asesor.
La Fideciaria remitird a la Superintendencia con anteriomdad 2 la
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4.2

{cl

d)

adquisicton de dicho(s) inmueble(s) la promesz de compraventas del
mmmueble (531 fuere del caso);, un estudio de titulos, el cerfificado de
tradicidn vy libertad expedido por [a Oficina de Regisiro de Instrumentos
Pablicos, v un Avalio Comercial. Dichos récursos se mantendrén an el
Patrimonio Autdnomo ¥y no sern Rendimientos Distribuibles a los
Inversionistas, salvo en los sipuientes eventos: (1)} 51 cumplidos los doce
{12) meses anteriommente sefalados no se han adguirido los Activos
Inmobiliarios comespondientes; (ii) la ligquidacidn del Patnmenio
Autdnoma, o (i) cuando el Comité Asesor lo considere  adecuado
teniendo en cuenta critenios de rentabilidad, condiciones de mercado y
CONYeniencia,

{iv) Luego de la colocacion de cada Tramo y adquisicion de wi Aciivi
Inmobiliario, la Fiduciaria, como wvoecera del Patnmotio Auténomo,
remitird a la Superintendencia respecio a cada Activo. Inmobiliaro la
escritura de compraventa del inmueble, €l folio de matricula inmobiliaria
expedido por la Oficina de Regisiro de Instrumentos Pablicos y las
polizas de seguro

Administrar las Inversiones Admasibles da acuerdo con la Politica de Inversion
v lincamientos descritos en este Contrdta.

Regular las relaciomes entre ¢ Originador, el Apente de Mangjo, Ia
Administradora, € Comité Asesor, el Representante Legal de los Inversionistas
v lns Inversionistas, de acuerdo con lo previsto en este Contrato,

Al titilarizar los- Actives Inmobiliarios, el Pattimonio Autdnomo cumplicd con la
seceion 1.3.4.1 de la Resclucion 400 relacionada con la titularizacidn de un inmueble,

e acoerdo cor la seccidn 1.3.6,1 de la Resclucidn 400 la tinslanzacion de Activos
Inmobiliarios en ¢l Segundo Mercado cumplicd con los siguientes requisitos:

1a)

(b

Existird un avaldo de cada inmueble objeto de tiulanzacidon elaborado de
acuerdo con los métodos de reconocido valor técnico, por un miembra de una
Lonja de Propiedad Raiz, o certificado por tal agremiacidn, o efectoado por un
avaluador inscrito en el Registro Nacional de Avalusdores. El avaluador sera
wdependiente del Originador v del Agente de Manejo.

Los Activos Inmobiliarios estarin libres de gravimenes, condiciones
resolutorias o limitaciones de dominio diversas a las derivadas del régimen de
propiedad honizontal. Lo anterior se acredilard mediante el certificado de
matricala inmabiliaria, acompanado del estudio del titulo respectivo
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i

{c) Los Activos Inmobiliarios objete de la titularizacién deberin permanscer
asepurados contra riesgos de incendio v teérremoto, dutante la vigencia de esle
Cionirate,

(d} El valor de cada Tramo no excedera €l |10% del Avalio Comercial de los
Actives Inmebiliarios, subyacente del respective Tramo, v cualquier excedenis

sobre el Avalido Comercial de los Activos Inmobiliarios se destinard a cubrir los
costos relecionedos con el proceso de titolanzacidn, deseritos en el numeral
17.3 del presente Contrata.

CONFORMACION DEL PATRIMONIO AUTONOMO

Bienes Titularnizados

El Patrimonio Autdnomo pedrd Liulaizar los bienes inmuebles de uso comercial que

s& describen en el numeral 151 def presente Contrato {los "Activos Inmobiliarios™).
El Patimonio  Auténomo  podrd  adguirir  diches  Actives  Inmobilianos
mdividualmente ¢ en comin y pro indivise

E] Patrimonio Autdnomo estard constituido por los siguientes bienes!

{(a) Lasuma de un millon de pesos moneda comente (51.000.000) aportada por el
Fideicomitente en la fecha de suscripeiin de este Contrato,

{B) Los derechos y oblipaciones derivados de los Contrates de Promesa de
Compravents de Activos Inmobilianios previstos en el Anexo Mo, | de ¢ste
Contrato, cedidos por &l Fideicomitente al Patrimonic Autdnomo en la fecha de
suscripcion de este Contralo.

{¢) Las sumas de dinero que se obtengan por la colecacidn de loz Titulos en el
Segundo Mercado. Estas sumas estaran transilonaments en el Patrimonio
Auldnomo, loda vez que se utilizardn para adquirir los Activos Inmobilianas y
sufragar los Costos de Emisidn y Gastos de Operacion.

{d) Las Inversiones Admisibles que adquiere el Patrimonio Autdnomo.

{e) Loz cinones de arrendamiento pactados en los Contratos de Arrendamiento de
les Activos Inmebilianios del Patrimonio Aaténomao,

(f) Lautilidad o pérdida ea la engjenacidn de activos.
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5.3

54

55

(g)

(h}

()

(k)

Loz rendimientos, intereses, o coalquier ofvo tipo de ingress gencrado por los
activos que conforman el Patrimonio Auténome,

La valorizacion o desvalorizacion de los activos que cenforman el Palnmonio
Autdnome.

Los rendirmuentos generados por las Operaciones de Cobertura,

Las indemnizaciones que por concepto de semuros rectba el Patrmmonio
Auldnome; v

lgs demés recursos monetarios que sepin el ohjeta del Contrato de Fidueia
pudicran ingresar ai Patrimonio Autdnoma.

Transferencia de los Bienes Fideicormitidos

(=)

(b}

La cestdn de los Contratos de Promesa de Compraventa previstos en €l Anexo
No. 1 de este Contrato Hiene lugar en |2 fecha de suseripeién de este Contrato
mediante Ja entrega de los contratos correspondientss, en loa gue consta el
consentimiento para la cesidn otorgado por cada uno de los respectives
promitentes vendedores. En la feche de este Conteatg, el Fideicomitente hace
entrega- a la Fidociarda, comeo vocesa del Patrimorio Auténomo, de los
Contratos de Promesa de Compraventa previstos en el Anexo Mo, 1 y ia
Fiduciaria manifiesta recibir dichos contratas.

En la fecha de suscripcion de este Contrato, €l Fideicomitente entrega a la
Fiduciarie la suma de un millén de pesos ($1.000.000% moneda lepal
colombiana, suma qgue la Fiduciara declara recibida & su entera satisfaccion.

Saneamiento

El Fidcicomitente garantiza que los derechos denvados de los Contrates de Promesa
de compraventa previstos en <l Anexo No. 1 de este Contrato son de su exclusiva
propiedad, se hallan libres de embargos, demandas civiles, gravdmenes o condiciones
resolutorias o pleitos pendientes.

Valor de los Bienes Titulanzados correspondientes al Primer Tramo

Los Activos Inmobiliasios previstos en el Anexo Mo. | tienen un valor de [«]. La
Fiduciaria remitird a la Supenntendencia ol valor de los Activos Inmaobiliarios de los
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6.1

6.2

7.1

T

73

7.4

siguientes Tramos v el respectivo Prospecto ¥ ¢l Contrate de Fiducia actualizada,
respecio, entre otras coses al valor de dichos Activos Inmobiliarios.

SEGUROS

Los Activos [nmobilianos que durante la vigencia de este Contrato scan de propiedad
del Patrimonio. Autdnomo estardn asegurados por una aseguradora de reconocida
reputacion en el mercado asegurador colombiano contra los miesgos de incendio ¥
terremate por el valor de reposicidn de dichos bienes. A opcidn del Comité Asesor, se
asepueard el nesgo de AMIT (Actos Mal Intencionados de Terceros). El Patnmomo
Autdnomo sera designado como el dnico asegurado v -beneficiatio de dichas polizas
respecto a su interés ascgurable enlos Activos Inmobilianos.

Adicionalmente, el Comité Asesor podrd sohcterle a la Admimstradora que exijd a
cada amendatzrio de los Activos Inmobiliarios de propiedad del Patrimonio
Autdnomo gue tome ung poliza de cumpiimiento de pago de los canones de
arrendarmiento con una compafiia asepuradors colombiana de reconocida reputacion
en el mercado asepurador colombiano, Bl valor asegurado serd hasia el ciento por
ciento {100%) del valer de los cinones durante el término del respectivo contrato de
arrendamiento v la pdliza deberd estar vigente por el término del contrato de
arrendamisnio o por un afio prorrogable anualmente, durante Iz vigencia del Contrato
de Arrendamiento. El Patnmonio Autdnomo serd designado como tnico beneficiario
de las polizas respecto a su interés asegurable.

ENDEUDAMIENTO FINANCIERO

El Patrimenio Autdnomo, en desarrollo de su objeto, podra obtener recurses en virtud
de Endeudamiento Finsnciero con ¢l propdsito de (i) realizar mejoras a los Activos
Inmobabiancs, (ity Bnenciar el Fondo de Operacide y (i) maximizar el retomo
potencial para los Inversionistas.

El valor total del Endeudamiento Finaneiero del Patrimonio Autdonomo no excederd l
treinta ¥ cined por clento (35%) del Valor del Patrimonio Autbnomao,

El Comaté Ascsor debera aprobar previamente & Endeudamisnte Financiero.

El Endezudamiento Finznciero se efectuard conforme a las condiciones ¥ tasas del
mercado;
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7.5 Los hineamientos para el Endeudamiento Financierc constituyen directrices para el
manejo del Patnmonio Autdnomo. En caso de que en un momento determinado el
Portafolio no cumpla con csias dirsctnices, el Comité Asesor tomard las medidas del
caso parz ajusizrle a los lineamientos de Endeudamiento Financiera contenidas en «l
preseste Contralo. De no sér posible realizar los ajustes, se le informard al
Representante Legal de los Inversionisias para que convosue & una reunian
extraordinaria de la Asambles General de Inversionistas, la cual tomard los
correctivos del caso,

8. GARANTIAS

Es Puimimonio Autdnomo podrd garantizar el pago del Endeudamiento Financiero
mediante la imposicion de gravimenss sobre los activos del Patrimenio Auténoma,
siempre que el walor total de los Actives Inmobiliarios de propiedad de! Patrimonio
Autonema-sometides a-grevamencs que garanticen el pago no exceda el cincuenta por
siento (50%) del Valor del Patrimonio. = e b

2. ADMMNISTRACION DEL PATRIMONIO AUTONOMO

La Fiduciana tendré la calidad de A gente de Manejo de la titulanizacion que se Hleve a
cabo con cargo a los recursos del Patnimonio Auténomo

Para administrar el Portafolio del Patnimonio Autdnomo, la Fiduciaria celebrard un
Contrato de Administracion [mmotiliaria con Estrategias Corporativas S.A., para la
administracidn, custodia y conservacion de los activos del Patnmonio Auténomo, asi
como del recando v wrensferencia 2 la Fiduciaria de los flujos provenientes de dichos
activos. Ei Contrato de Administracién Inmobiliaria hace paric de este Contrato como
Ancxo MNo. 5. En cualguier evento, la Fiduciariz serd la rcspomsable de la
administracion del Pammonic Autdnomo.

10, LA FIDUCIARIA
10.1 Oblipaciones de la Fiduciaria
En desarrollo de la gestion encomendada en este Contrafo de Fiducia, la Fiduciana,

actuando como vocera del Pamimonio Autdnomo, asume, ademdis de las obligaciones
gue legalmente le comresponden, 1as siguientes:
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b)

Realizar todos los actos necesanas para la consecucadn de la finalidad del
Patnmomo Autdnomo, los cuales ejecutard de acuerdo con lo previsto en el
presente Contrato de Fidecia, v de conforrmdad eon |8 Ley v las instrucciones
que de maners general impartan las amtondades competentes,

Ejercer la administracion y répresentacion legal del Patnmonio Avidnomo. La
Fiduciana deherd expresar a los lerceros con quiencs celebre actos o négocios
juridicos en nombre y representacion del Palrimonio Autonomo, que aciia en
tal calidad.

Suscribir contratos de colocacidn al mejor esfuerzo de los Tramos del Programa
de Enusion con los Agentes Colocadores que designe el Comité Asesor.

Emmatir los Titulos en desemrollo del Programa de Emision de zcuerdo con las
instrucciones previstas en este Contratd para el primer Tramo vy las

- instrueciones que le otorgue el Comité Aseser para los siguientes Tramos,

(=)

(f)

{h)

i)

G

siempre ques Sstas se enmarquen dentrd delos lindsmientas provistos para el
Programa de Emision en este Conlzalo ven ¢ Prospecto!

Ofrecer los Titulos en el Segunde Mercado a través de Apentes Colocadores, de
acuerdo con las disposiciones de la Resolucion 400,

Celebrar un Contrato de Depdsito y Administracién con DECEVAL, para la
custodia y sdmimistracion del Programa de Emision.

Tramitar la inscripeidn anticipada de los Timilos en el Registro Nacional de
Valores y Emisores,

Administrar las [nversiones Admisibles del Patimonio Autdnomo. Para sstos
fines, la Fiduciaria celebrard un Contrate de Administracion Inmobiliarda con Ja
Administradora o la admimistradora inmobiliaria que designe la Asamblea
General de los Inversionistas en caso de terminacion anticipada el Contrzto de
Administracidn Inmobikania.

Una vez colocado el primer Tramo, celebrar ¥ suscribir los Contratos de
Arrendamiento y Contrates de Compraventa previstos en el Anexo Mo, 4 de
este Contrato y, respecto # los demas Tramos, celebrar y suscribir los Contratos
de Promesa de Compreventa, Contralos de Compraventa v Contratos de
Arrencamiento que le sefiale Ja Administradora o el Comité Asesor.

Drestinar los recursos recibidos por la colocacién del primer Tramo a la
finalidad prevista en la cldusula 4.1 (b} de este Contrato de Fiducia para el
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(k)
(1
{m)
(nl
{0)

{p)

\q)

(t}

()

(1)

(1)

primer Tramo, v destinar los recursos recibidos por 12 colocacion de los demis
Tramos, de acuerdo con las disposiciones de este Contrato, el Prospecto v las
wstrucciones del Comilé Asesor,

Invertir los recursos del Patrimonio Autonome, de acuerdo con la Politica de
Iversion previste en este Contrato y las instruceiones del Comité Asesor.

Restituirle al Fidexcomitente la suma de un mifldn de pesos {i!.ﬂ{lﬂ.[ﬁ!_ﬂ},
cuando se ligude el Patrimonio Autdnomn.

Pager al Centro Rural Sofia. Koppel de Pardo, o a gquies comesponda,
oporiunamente &l Beneficio de la Fundacién.

Pagar, por conducte de DECEVAL, a los Tnversionistas los Rendimientos
Distribuibles previstos en este Contrato v en &l Prospecto

Pager, por-condusfo de DECEVAL, a los Inversionistas lo que les corresponda
porconcepts de redencidn y readquisicin de los Titules.

Mantener los activos y los recursos del Patrimonio Autnomo separados de sus
PTOpios Belivos Y recursos, asi como de los demds activos y recursos que la
Fiducizria administee de terceros :

Presentar, mensualmente, estados financieros del Patrimorio Autdmomo al
Fideicomitente, ef Comité Asesor, la calificadora de valores y a las autoridades
competertes gue asl lo requieran,

Presentar a la Superintendencia la informacidn reguerida por la Resolucian 400,
especialmente la consagrada en l articilo 1.2.6.2 de dicha resolucién,

Cumplir con las normas relativas a titularizacion en 2l mercado pablico de
valores.

Llevar la contabilidad del Patrimonio Auwténomo, de conformidad con los
principios de contabilidad generalmente zceptados en Colombia v las normas
que sean relevantes.

Mo celebrar actos o negocios juridicos en nombre ¥ representacion del
Palimonio Autdnomo para una finalidad diferente a la prevista en este
Contrato.
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{v) Mo adquirir en nombre del Patrimonio Autdnomo obligaciones diferentes a las
previstas en este Conlrato,

iw) Lleévar o cabn las provisiones corresnondientes al Fondo de Operacion vy al
Fondo de Readquisicidn, de aceerdo con los lineariientos del Comité Asesor,

(x) Contraer Endeudamiento Financiero siguiendo log lineamientas y polilicas
previsias en este Conlraio,

(¥) Pagar los Gastos de Operacion v Costos de Emisién del Patrimonio Auténomo.

(z) Llevar a cabo la valoracidn de las Titulos ¥ del Patrimonioc Autdnome, de
acuerdo con la metodologia prevista en el numeral 19 de esie Contrato.

(aa) En los eventos de terminacidn anficipada del Contrato de Administracion
Inmobiliaria previstos en los literzles (i1 vy (i) de la clausula a¢plima de dicho
coplrato, contratar a la nueva administradora inmobiliada designada por la
Azamblea General de Inversionistas.

o (bb) Invertir las sumas que reciba ¢l Patrimonio Autdnomo de los arrendatarios a
titulo de garantia en Activos Financieros v restituirlas a Jos arrendatarios, de
acuerde con los rminos de cada Contrato de Arrendamienio.

{ce} Cumplir con las normas de 1o Resolucion 400 en la gue respecia a la
titularizacion de Actives Inmobiliarias,

L2 Derechos dela Fiduciariz

Ademas de las facultades que le confieren la ley y ol présente Contrato, la Fiduciaria
tendrd derecho a:

{(a) Exigir los informes que razonablemente considers necesarios del Camité
Asesor y de la Administradora en relacion con los Bienes Titularizados,

(b)  Solicitar la informacion que requiera respecto a los Activos Inmobiliarios, el
Fideicomitente y los Inversionistas para camnpliv con las regulaciones
establecidas por la Superintendencia Bancaria en relacién con el conscimienta
del cliente y 2 prevencidn del lavado de activas,

(c)  Percibir la remuneracién prevista en el numeral 22 de este Contrato,

= 10.3 Naturaleza de las Obligaciones de Iz Fidutiaria
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11,

1.2

La Fiduciana realizard los actos necesarios para cumplic con el objeto de este
Contrato, temiendo en cuenta que sus obligaciones son de medio y no de resultado,

DEL COMITE ASESOR

El Patnmomo Autdnomo tendrd un Comité Asesor compuesto por cinco (5)
miembros, ef cual tomard decicionss respects w Jas Inversiones Admisibles,
Programa de Emusmidn, la compra y venta de Activos Inmobiliados y el
Endewdamiente Financierc de] Patdmonio Auténomo, dentro de los linsamientos
contenidos en ¢ presente Contrato y en el Prospecto.

Compostceidn del Comité Asesor

El Comité Asesor cstari compuesto por los s:gumrrtﬂa umv;-:u {3) m:mhms ¥ 5us

*. guplentes pﬂmna]m ¢lepidos para pmﬂdﬂs de dt:ns. {Z)enos: "

e

(@) ElRepresentants Legal de los !nvemnmktas'.
(b}  Un representante de la Administradora
(e} El gerente general de la Administradora; y

(d) Dos profesionales independientes, quienes deberin tener uwna importante
trayectoria en el sector inmobiliaric ¥ cumplir con los eriterios establecidos por
la Administradora y el Representante Legal de los Inversionistas.,

La Fiduciaria podrd asistir o todas las reuniones del Comité Asssor ¥ tendrd en ellas
VOZ, DErd no waio,

Los profesionales independientes tendran la remuneracidn que les asigne el Comité
Asesor ¥ podrin ser removidos por el Comité Asesor cuando dste lo estime
conveniente o necesario. Estos prefesionales independicntes serdn designados por la
Adrministradora y ratificados conjuntemente por [a Fiduciarfa v el Representante
Legal de los Inversionistas.

El Comi Asesor tendri un presidente, gquien serd el ropresentants de la
Administradors, y un secretano designado por el Comité Asesor.

11.5 Atribuciones del Camité Asesor
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Corresponde al Conuzte Asesor:

{#) Aprobar la composicion del Portafolio del Patrimonio Auwtonomo en cuanto a
las Inversiones Admisibles.

{b) Aprohar el plan anval estratégico immobthane (e "Plan Estratégico®)
présentado por la Administradora para la gestidn del Patrimonio Auldnomo, el
cual incluye la emision dé nuevos Tramos.

{e)} Aprobar todo acto o contrato, pravamen, disposicion o limitacion del domino
que vaya u [levar a cabo la Administradora o la Frdeeana en nombre y
representacion del Patrimenio Auténomo, que en su cuantia sea igual o exceda,
en moneda legal, €] equivalenie a guinientos (500) salanos minimos legales
meénsuales vigentes.

(d} Aprobar el Endendamicnte Financiero, de acuerdo a lo previsto ea el numerat 7
del presente Contrato.

(e} Aprobar provisiones para la realizacidn de Actives Inmobiliarios,

(fy  Proponer reformas al Conlrato de Fidueda y al Programa de Emision.

(g} Aprobar el Plan de Liquidacidn gue le presente la Adminisiradora e informar
acerca de dicho plan & la Asamblea General de Inwersionistas y obtener so
rali ficacion, en caso de gue el Patdimonio Autdnomo tenga que ser liquidado.

(h} Designar el (log) Agente(s) Colocador{es) para nueves Tramos del Programa de
Emision,

(i) Aprobar la contratacion de los Avalios Comerciales cuando estos no vayan a
zer realizados por una Lonja de Propiedad Ralz sino por une de sus miembros, o
certificade por tal agremiacidn, o por un gvaluador inscrito en ¢l Registro
Nacional de Avaluadores.

(1}  Designar, cuando sea necesarie, una nueva entidad beneficiaria del Patrimonio
Autdnomo.

Cudrum deliberatorio v Qudmum: Decisorio

El Comité Asesor defiberard y decidirg validemente con la presencia ¥ los votos de la
mayoria de susmiembros,
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11.5 Reuniosnes

El Comité Asesor se rounira ardinaniamente por lo menos una vez al mes y podra
révmirse en forma extraordinaria cuando asi To solicite por escrito cuglguiera de gus
mitmbros, con una antelacion de por lo menos cinco (3) dias comunes a la fecha
prevista para la reunadn.

El Comité Asesor también podra reanirse sin previa citacion ¥ en cualgquier lugar,
cuando =e encuentren teunidos la totalidad de sus miembros que actien como
principales.

El Comité Asesor también podra tomar validamente decisiones, cuando por esento
todos sus miembres principales expresen ¢l sentido: de su vola. Si los miembros del
Comilé Asesor hubieren expresado el sentrdo de su volg en documenlos separados,
éztos deberan Tecibirse en un ténmino de un mes contado & partic de la primera
comunicacion recibida.

E] presidente del Comité Asesor informari a los miembros del comité el sentido de la
decision, dentro de los cinco dias siguicntes a la recepcidn d¢ los documentos en los
que se-expresa el derecho de vato,

11.6 Actas

Todas las reuniones, dehiberaciones y deciziones del Comité Asesor se hardn constar
en un Libro de Actas. Las actas serdn firmadas por quien presida la respectiva reunion
y &l Secretanio ad-hoc de la misma,

Lus actas de las decisiones adoptadss medisnte reuniones no presenciales o cualguier
oiro mecanismo para la toma de decisiones debenin elaborarse v asentarse en ¢l libro
respectivo, dentro de los treinta (30} dias siguientes & aquel en que conchayd el
acuerdo.

11.7 Matursieza de las Obligaciones del Comité Asesor y sus Miemibros!

Sin perjuicio de le diligencia requerida respecto del Comilé Asesor ¥ sus micmbroes,
las obligaciones del Comité Asesor v de sus miembros son obligaciones de medio y
no de resultade v, por Io tanto, adn cuande el Comité Asesor ¥ sus membros haran e
mejor esfuerzo en su gestion, no pueden garantizar una rentabilidad o resultada
financiero especifico a los Inversionistas,

Nao seran responsabilidad del Cemité Asesor o sus miembros las congecuendias que
traigan para el Patrimonio Auwtdnomo: (i) el caso fortuito, (ii) la fuerza mayor, (i)
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fendmenos de mercado, incluyendo, pero sin limitarse 4, la devaluagion, revaluacidn,
inflacion, desvelonizaciones en los Titulos, oscilaciones de mercade, congelacion, o
variaciones en las tzsas de interés o de rendimientos, (1v) actos de autoridad, (v)
alteracion del veden pithlico, paro, huelga, motin, asonada y (1) la desvalorizacion de
los Activos Inmobiliarios,

12, DELA ADMINISTRADORA
12.1 Obligaciones de la Admimstradora

A la Administradora le corresponde la administracion de los activos del Patrimonio
Autdnomo. Estralegas Corporativas S.A. ha sudo seleccionada como Administradora
del Patmmonio Autdnomae por su conocimiento de sector inmobiliatio y del mercado
de capitales, de acuerdo con los téeminos del Contrato de Administracion inmobiliana
adjunto como Anexo No. 3 de este Contrato,

En wvirtud del Contrate de Adnmunistracion Inmobiliana, la Admimstradora actuara en
fombre y represeatacidn del Patrimonio Auidnomo para;

(a) Llevaracabo las labores necesarias y convenicntes relacionadas con la gestion
contimia de la adminisiracion del Portafobio del Patnmonio Auténomo, para lo
cual la Administradora deberd, entre otras actividades:

(i) . Coordinar la celebracion, renovecidn y terminacidn de los Conlrates de
Armrendamiento, los Contratos de Promesa de Compraventa vy los
Contratos de Compraventa v de todas aquellas actividades que se denven
de los mi smns,' v monitorear su cumplimiento,

{ii} Velar por el buen estade de los Activos Inmobiliarios del Portafolio y
llevar a cabo las reparaciones necesarias, con cergo a los recursos del
Patrimonio Autdnomo,

(i} Proponer al Comité Asesor el Plan Estratégico para la administracion del
Portafolio del Patrimonio Auténomo.

{iv} Monitorear ¢ desempefio del mercado inmobiliario, con el propasito de
proponer  fhrmulas que maximicen el rendimiento del  Patnimonio
Autonoto.

(v} Presentar mensualmente al Comité Asesor un reporle que describa la
actividad del Patrimonio Autdnomo o preseatar dicho réporte en cualquier
momento, dentro de los cineo (3) dias habiles siguientes a la solicitud del
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1]

Comité Asesor o del Agente de Manejo. Esta informacion estard
disponible para los Inversionistas en la pdgina web de la Adminstradora,
En todos los casos, la Administradora velard por el ficil acceso a los
reportes por parte de los Inversionistas,

{vi} En desamollo de su gestion, monitorear los niveles de los Gastes de
Operacion, Endesdamiento Financiero, Fondo de Operacidn, Fondo de
Readquisicion v las garantias previstas en este Contralo.

(vit) Adelantar las gestiones necesarias para que los amendatarios paguen
oportunamente los canoncs de amrendamiento, ¥ en cazo de tora, iniciar
los procesos de restitucion y el cobro de cinones atrasados.

{(wiii) Proponer al Comitd Asesor la compra y venta de log Activos
Inmobiliarios del Patrimonio Autdénomo, procurando siempre el mayor
beneficio para los Inversionistas ¥ velando porque la composicidon del
Portafalic cumpla con los lineamientos de Ta Politica de Inversion.

(ix}) Realizar la diligenciz investigativa de las -alterpativas de inversion
analizadas para ¢l Patrimonio Autdnemo.

(x} Estracturar esquemas de financiacidn para el crecimiento del Patnmonio
Autonprne para ser aprobados por e Comité Asesor,

(xi} Promover la estruchuracién de nuevos Tramos.

(xii) Recomesdar al Comité Ascsor el (los) Agentels} Colocadories) para la
eolocacitn de thuevos Tramos del Programa de Emision.

(x1ii} Monitorear la elaboracidn y actualizacion de los Avalios Comerciales
‘sohre Tos Activos Inmobilianios del Patrimonio Autbnomo, de acuerdo
con los términos ¥ condiciones previstos en este Contrato.

Adelantar la promocion preliminas de log Titulos, de acuerdo con el articulo
1.2.2.3 de [a Resolacion 400,

Proponer ai Comité Asesor los cambios pertinentes al Prospecio y al Contrato
de Fiducia, para su presentacion a la Asambles General de Inversionistas.

Proponer al Comité Asesor el Plan de Liguidacion del Patrimonio Autdnoma ¥
efectuar las gestiones necesarias para [levar & cabo el Plan de Liguidacion del
Patrimonio Auténomo aprobado por el Comité Azesor.
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(&) Tener una pagina web a traves de la ¢éwval informe pericdicamente a los
Inversionistas el comportamiento del Portafolio.

12.2 Todo acte o contrato, gravamen, disposicidn o limitacidn del dominio gue lleve a
cabo la Administradora en nombre v representacion del Pammonio Autbnomo.que en
u cuantia sea igual 0 exceda, cn moneda legal, el equivalente a guinientos (500}
salarios minimos lepales mensuales vigentes, reguenrd la previa aprobacidn del
Coritd Agesor,

12.1 Mararaleza delas Obligaciones de la Administeadora

Las obhgaciones de la Administradora son de medio (sin perjuicio de lo previsto en
Tas clausula 12,1 (a) {iit) v (xit) ¥ () del presente Contrato, en lo pectinente) y, por lo
tanto, la Administradora hard el mejor esfuerzo en su gestion, perd no. puede
garantizar un resultado especifico. La Administradora solamente serd responsable por
culpa grave o dole en el cumplimiento de sus chligaciones.

Mo serin responsabilidad de 1a Administradora las congecuencias que traigan para el
Patrimonio Audnomo: (i) el caso fortuite, () la fuerza mayor, {iii) fendémenos de
mercado, incluyeado, perp sin limitarse 3, la devaluacion, revaluacidn, inflacida,
desvalorizaciones en los Titulos, oscilaciones de mercado, congelacitn, o variaciones
en las tasas de interés o de rerdimientos, (iv} actos de autoridad, {v) alteracion del
orden piblico, paro, huelga, motin, asonada y (vi} la desvalonzacion de les Activos
Inmobiliaros.

13, LA ASAMBLEA GENERAL DE INVERSIONISTAS

Las siguientes reglag serin aplicables a todos los Tramos que se emitan en virtud del
Programa de Emision.

13.1  Asambles General de Inversionistas.
La Asamblea General de Inversionistas estard integrada por los Inversiomstas con el
qubrum y las condiciones previstas en este Contrata, Jas cuales serdin aplicables para
tados los Tramos del Programa de Emisidn. A la Asarmblea General da Inversionistas
agistird el Representante Lagal de los Inversionistas,

13.2 Reunicncs Ordinerias
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Corresponde al Comité Asesor:

fa)

(b}

(e}

)

1 :-“{E-'Eﬂ'

()
(g

(b}

(L)

)

Aprobar la composicion del Portafolio del Patrimonio Autonomo ep cuanto a
las Inversiones Admisibles.

Aprobar el plan anual estrategico inmobiltanio (el "Plan  Estratémen")
presentado por 1a Administradora para fa gestion del Patnmonio Auldnomo, cl
cual incluye fa emision de nuevos Tramos.

Aprobar fodo acto © confrate, pravamen, disposicidn o limitacion del dominio
que vaya & Hevar a cabo la Administradora o la Fiduciaria en nombire y
representzeion del Patnmonio Autdnomo, que en si cuantia sea i:g'UE! O exceda,
en moneds legal, ol equivalente a quinientos (500) salares minimos Iega!m.
mensuales vigentes,

Aprobar ¢l Endeudamients annv:':lem de acuerdo a lo premﬂu en el numern.] 'J'
del presente Sontrato; '

+hprobar provisiones para la realizacién de Actives Inmdbiliarios.

Proponer reformas al Contrato de Fiducia y al Programa de Emision.

Aprobar el Plan de Liquidacitn que le presente la Admimstradora e infarmar
acerca de dicho plan 2 la Asamblea General de Inversionistas v obtener su
rattficacion, en caso de que el Patimonio Autdnomo tenga que ser liguidado.

Designar el (los) Agente(s) Colocador(es) para nuevos Tramos del Programa de
Emision,

Aprodar la confratacién de fos Avalios Comerciales cuando estos no vayan a
ser realizados por uma Lonja dé Propiedad Raiz sino por uno de sus miembros, o
certificado por tal agremiacitm, o por un avaluador inscrito en el Registro
Nacional de Avaluadores.

Deesignar, cuando sea necesaric, una rueva entidad beneficiaria del Patrimonio
Autdnomo.

114 Qubrum deliberatorio y Oudrum Decisorio

El Comité Asesor deliberard y decidird vilidamente con la presencia y los votos de Ja
mayoria de sus miembros.
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Reuniones

El Comité Asesor se reunird ordinariamente por lo menos una ves al mes y podra
renmirse en forma extraordinarse cusndo asi lo solicite por escrito cuglquiera de gus
miembros, con una antelacidn de por lo menos cinco (5) dias comunes a la fecha
prevista para la reunion.

El Comité Asesor también podri reunirse sin previa citacidn y en cualquisr lugar,
cusndo se encuentren reunidos la totalidad de sus miembros que actiien como
principales.

El Comité Asesor fambidn podrd tomar validamente decisiones, cuando par esenito
todos sus miemblos principales expresen el sentdo de su voto. i los miembros del
Comité Asesor hubieren expresado el sentido de su vata en docimentos separados,
éstos deberdn recibirse en un término de un mes contado a partir de la primera
comunicacidn recibida,
L g . LIRS A T g

E} presidente del Comité: Asesor informard a |6s fhienibeos del comits el sentido de la

. decision, dentro.de los cince dias siguientes a la recepcitn de los docomentos en log

11.6

11.7

que se expresa el derecho de vato
Acias

Todas las reuniones, deliberaciones y decisiones del Comité Asesor se hardn constar
en un Libro de Actes, Las actas serdn firmadas por quicn presida la respectiva reunion
v ¢l Secretario ad-hoc de la misma.

Lug-actas de las decisiones adoptadas mediante reuniones no presenciales o cualgujer
Ol mecanismo para la toma de decisiones deberdn slaborarse v aséntarse en el libag
respectivo, dentro de los treista (30) dias siguientes a aquel en que conchnyd el
acuerdp,

MNaturaleza de laz Obligacionss del Comité Asesor ¥ sus Miembros:

Sin pesjuicio de la diligencia requerida respecto del Comité Asesor y sus miembros,
las obligaciones del Comité Asesor y de sus miembros son obligaciones de medio y
0o de resultado y, por 1o tanto, atin cuando el Comilé Asesar v sus miembros hiardn e
mejor esfuerzo en $u gestion, no pueden garantizar una rentebilidad o resultade
financiero especifico a los Inversionistas,

Mo serdn responsabilidad del Comité Asesor o sus miembros 185 consecusneias que
traigan para el Palomonio Auténomo: {i) el caso fortuite, (&) la fuerza mayer, (i)
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12.1

fendmenos de mercado, incluyendo, pero sin himitarse 4, la devaluacion, revaluacidn,
itiflacion, desvalorizaciones en los Tirulos, oscilacicnss de mercado, mhgciaﬁiﬁn, a
variaciones en fas tasas de interés o de renditmentos, (iv) actos de autoridad, (v)
alteracion del orden piblico, pero, huelga, motin, asonada y (it 13 desvalorizacian de
los Actives Inmobilianos.

DE LA ADMINISTRADORA
Ohbligaciones de la Administradora

A la Administradera le corresponde 1z administracion de los activos del Patrimonio
Autonomao. Estratepias Corporativas 5 A. ha sido seleccionads como Administradora
del Patrimonie Auténiomo por su conocimientn dei sector inmohiliaro y del mercado
de capiteles, de acuerdo con los témmines del Contrato de Administracion Inmobiliania
adjunto como Anexo No. 5 de este Contrato.

+ Bradirtud delContrato de Administracitn Inmobiliaia, fa Administradors getuari. en

nombre y representacion del Patimonio Autéaomo para:

(a)  Llevar  cabo las labores necesarias ¥ convenientes relacionadas con la gestion
continua de la administracién del Portafolio del Pairimonio Autdnormo, pera lo
cual la Administradora deberé, entre otras actividades:

(1} Coordinar la celebracitn, renovacitn y terminacién de los Contratos de
Arrendamiente, los Contratos de Promesa de Compraventa y los
Contratos de Compraventa y de todas squellas actividades que se deriven
de los mismos, y monitorear su cumplimiento.

{11} Melar por el buen estado de los Activos Inmobiliarios del Porafolia v
llevar # cabo las repasaciones necesarias, con cargn & Jos recursos del
Patrimonio Antonomo.

(iii) Proponer al Comuté Asesor el Plan Estratégico para la adminisiracion del
Portafolio del Patrimonio Auténomo.

(1v) Monitorear &l desempefio del mercado inmobiliario, con el proposito de
proponer formujas que maximicen el rendimiento del Patrimonio
Autdnoma,

(v} Presentar mensualmente al Comité Asesar un reporte que describa la
actividad del Patnimonio Auténomo o presentar dicho reporte en cualquier
momento, dentro de los cinco (5) dias habiles sigiientes 2 la solicitud ded
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(&)

ic)

(d}

Comité Asesor o deél Agente de Manejo. Esta informacién estard
disponible para los Inversionistas en la pagina web de la Administradors.
En todes los casos, la Administradorz velara por el ficil acceso a los
réportes por pane de los Inversiomistas.

(vi) En desarmollo dé su gestidn, monitorear los niveles de los Gastos de
Operacidn, Endeudamiento Financiero, Fondo de Operacion, Fondo de
Readquisicadn v las garantias previstas en este Contrato,

{vii} Adelantar las gestiones necesarias para que los amendatanos paguen
oporunamente los canones de arrendamiento, v en caso de miora, intciar
los procesos de restitucicn v el cobre de cinones atrasados,

{wiii) Proponer al Comité  Asesor la compra v wventa de ios Activos
Inmobiliarios del Patrimenic Autdnome, procurande siempre el mayor
beneficio para los Inversionistas ¥ velande porgue |z composicidn del

{1 Foetafalio compla con log-lineamientoz de la Politica de Inversian.

cofixdo Realtzar - la - diligencia investipativa de las alternativas de inversién

dAnahizadas para el Patnmonio Amdnomo.

(x} Estruclurar esquemas de fingnciacidn para el crecimiento del Patrimonio
Autonomo para ser aprobados por el Comité Asesor.

{xi} Promover la estructuracion de nuevos Tramos.

(xii} Recomendar al Comité Asesor el (los) Agente(s) Colocador{es) para la
colocacion de nuevos Tramos del Programa de Emisicn,

(it} Monitorear la elaboracién y actualizecion de los Avalios Comercidles
sobre los Actives Inmobiliarios del Patmmonio Autdnomeo, de acuerdo
con los terminos y condiciones previstos en este Conirato.

Adelantar la promocidn preliminar de los Titalos, de acuerdo con el articulo
1.2.2.3 de Iz Eesolucidn 400,

Proponer al Comité Asesor los cambios pertinentes al Prospecto v al Contrato
de Fiducig, para su presentacion a la Asamblea General de Inversionistas,

Proponer al Comité Asesor el Plan de Liquidacion del Patrimonio Auténomo v
efectuar las gestiones necesarias para lievar a cabo el Plan de Liquidacidn del
Patnmonio Autdnomao aprobado por el Comité Asesor.
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13.1

13.2

{e) Temer una piging web a través de’ la eial mforme periddicamente 3 Jos
Inversionistas el comportamiento de! Portafolio,

Todo acte o contrato, gravaimen, disposicidn o limitacién del dominio que Heve 4
cabo la Administradora en nombre y resresentacion del Patrimonio AULSnomo que en
5U cuantia sea igual o exceda, en moneda legal, ol equivalente & quinientos (500)
salarics minimas fegales mensuales vigentes, requend la previa aprobacin del
Comité Ascsar.

Naturaleza de las Obligaciones de la Administradora

Las ebhigaciones de la Adwinistradora san de medio (sin perjuicio de lo prevista en
las clausula 12,1 (a) {iii) ¥ {xi1} ¥ (€} del presente Contrats, en io pertinente) v, por lo
tantey, la Administradora hari el mejor esfuerzo en su gestidn, pero no puede
gardntizar un resultado especifico, La Adniinistradora solamente serd responsable por
culpa grave o delo en el complimiento de sus abligaciones. .

Mo seran responsshilidad de ls Administradora las CONSECUEncias que traigan para el
Panmonio Auwtdnomo: (i) el caso fortuito, (1) la fuerza mayor, (i) fendmenss de
mercado, incluyendo, pero sin limitarse 4, la devaluacitn, revaluacidn, infiacian,
desvalorizaciones en los Tirules, ascilaciones de mercado, congelacion, o vanaciones
en las fasas de interés o de rendimientos, (rv) actos de autoridad, {v) alteracion del
orden piblico, pare, huelga, motin, asonada ¥ (vi) la desvalorizacion de Tos Activos
Inminbitiarios,

LA ASAMBLEA GENERAL DE INVFR RIONISTAS

Las siguientes replas serdn aplicables a todos los Tramas que s& emitan en virtud del
Programa de Emisidn

Asamblea General de Inversionistas,

La Asamblea General de Inversionisias estari integrada por los Inversionistas con ¢
quornm y las condiciones previstas en este Contrato, las ceales serdn aplicables para
todos los Tramos del Programa de Emisién, A Ja Asamblea General dz Inversionistas
asistirg el Representante Legal de los Inversionistas,

Reuniones Ordinariag
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La Asamblea General de Inversionistas se reunira en forma ordinania y extraordinana.
Las reuniones ordinarias se celebrardn por lo menos una vez al afio dentro de log tres
(3} meses sipuientes al vencimiento del afo calendario, en el lugar y a [a hora que se
especifiquen en la respectiva convocatoria, Si convorcada 1a Asamblea General do
Inversionistas, ésta no se¢ reunlere o, & la convocatoria no se hiciera con la
anticipacitn sefialada, entonces la Asamblea General se reunird por derecho propio el
primer (1) dia hibil del mes de ebril a tas diez de la mafiana (10:00 am.) en el ugar
¢n Bopotd que indique el Representante Legal de los Inversionistas. En este Gltimo
cnga, la Asamblea General de Inversionistas podrd deliberar y decidir validamente con
un nimere plural de Inversionistas cualquicra sea Tos Titlos que estén representados
&n la reumon.

13.3 Objeto de las Reuniones Ordinanas

En las reuniones ordinarias de la Asamblea General de Tnwversionistas, la Fiduciaria
presentard a la Asamblea, para su aprobacidn, (2] un informe anual sobre el estadoe del
ejercicio ¥ (i) uninforme de gestion del Patnmonio Autonomo del afo anterior. Az
mismo, el Comité Asesor presentars a la Asamblea General de Inversionistas ¢l Plan
Estratégico para su aprobacion.

En el evento en que se vaya a liquidar €] Patrimonio Autdbnemo, la Asamblea General
de Inversionistas ratificard el Plan de Liquidacidn aprobado por el Comité Azesor,

134 Convocalora a Reuniones Ordinarias

El Representante Legal de los Inversionistas efecniard la convocatoria pare las
reuniones ordinarias con por lo menos quince (15) dias hdbiles de anticipacifn,
mediante un mensaje & cada Inversiomista, el cual se enviard a fa direccion de corred
electrénico que cada I[oversiomista tenpa registrada ante la Fiduciarda, Pama ia
contabilizacion de este plazo no & tomard en consideracidn ni el dia hibil en que se
remita el mensaje de corren electrdnice, ni el dia hibil de celebracidn de 12 Asamblea
de General de Inversionistas.

En caso de gue un Inversionista o tenga direccidn de comren electrdmico, fa
convocatoria se le remilird a la direccidn que tenga registrada ante la Fiduciana.

13.5 Reuniones Extraordinarias :
Las reuniones extraordinarias de la Asamblea General de Inversionistas se levardn a

cabo cuando asi o exijan las necesidades imprevistas o urgentes del Palmmonio
Autdnoma, por convocatoria que haga el Comité Asesor, el Representante Legal de
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los Inversionistas, la Fiduciaria,  la Administradora o los Inversioniztas que
representen por 1o menos el diez por ciento (10%) de la totalidad de los Titulos
representativos de la inversion de los Inversionistas en el Patrimonic Autdnomo & la
fecha de convocatoria de la reunién.

13.6 Convecatorna a Reumones Extraordinanas

Las reuniones exiraordinarias de la Asamblea General de Inversionistas serdn convocadas
mediante un mensaje de comeo electrdnico dirigido a cada Inversionista, el cual se enviard a
la direccidn de correo electrdnico que cada Inversionista tenga registrada ante la Fiduciana,
con cinco (5} dias comunes de anficipacion. Fn la comvocatona para reuniones
extraordinanas se deberd insertar ¢l orden del dia v la asamblea no podra deliberar ¥ decidir
spbre temas no incluidos en éste, % menos gque fa mayoria de los Inversionistas
representades #n la reunion disponga ocuparse de otros temas, Para la contabilizacidn de
este plazo no se tomard en consideracion ni ¢l dia habil en que se remita el mensaje de
cotrea electrdmico, ni el dia hibil de celebracicn de la reunidn extraordipana de la
Asamblea de General de Inversionistas. En caso do que un Inversionista no tenga direccidn
de correo electronieo, Iz convocatoria-se le rematird a la direccidn que tenga registrada anfe
la Fiducians,
En la convocatoria e deberd ineluit come minimo (1) el nombre de la entidad o
entidades que realizan la convocatoria; (i) &1 se trata de reunidn de Asamblea Genersl
de Inversionistas de primera, sepunda o tercera convocatona; (iii) el lugar, focha y
kora de 1a reumitn; {iv) el orden del dla de la reunidn; (v) la indiczcion a los
Inversionistas de |2 necesidad de aereditar su condicién directamente o a través de sus
aspoderados con el certificado para el ejercicio de derschos sociales emitido por
DECEVAL v (vi) que las decisiones de la Asamblea de Tnversionistas son oponibles v
obligatorias para los Inversionistas ausentes v disidentes.

13,7 Lugar de ias Reuniones de la Azamblea General de [nversiomstas

La Azamblea Generzl de Inversionigtas s¢ reunird en Bogotd en ef lugar dia v hora que
se indique en la respectiva convocatoria. Sin embarge, la Asamblea podrd reunirse y
decidir vilidamente 5in previa convocatona e cuslquier sitio, cuando se encuentren
presestes o representados la wotalidad de log Inversionistas.

13.8 Calidad de Inversionista
Para participar en fa Asamblea General de Inversionistas, los Inversionistas,

directamente ¢ a través de sus apoderados, acreditardn su calidad de tal mediante la
exhibicion del certificado para ejercicio de derechos sociales emitido por DECEVAL,

139 Qudrum
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Los Inversionistes reunidos en asamblea deliberardn con un nimero plural de
Invessionistas gue representen por lo menos ¢l cincuents ¥ uno por ciento (31%) de la
totalidad de los Titlos on circulacion @ le fecha de Ia respective reuniom. Las
decigiones se tomarin por la mitad més uno de los votos favorables de los
Inversionistas presentes en 1a Asamblea General de Inversionistas.

En el evento en que para la fecha y hora previstas para levar a cabo una Asamblea
General de Inversionistas no existiere €l quirum deliberatorio descrito en el numeral
anterior, el Representante Legal de los Inversionistas podra citar 2 una nueva reunion
en Ia forma indicada en este Contralo para las convocatorias de la Asamblea General
de Inversionistas. En dicha reunién bastard la presencia de cualguier nimere plural de
Inversionistas para delibetar y decidii vdlidamente, hecho sobre el cual debera
advertirse clacamente en el aviso de citacion. Para estos efectos, se tendrd en cuenta lo
sstablecido en el articulo fo de la Resolucidn 1210 de 1995, expedida por la
Superintendencia,

13,10 Quirum Especiales

La Asambles Ceneral de Inversionistas requericd el voto afirmative de los
Inversionistas que representen por lo menos el ochenta por ciento (80%) de la
totalidad de los Titalos en circulscidn 2 la fecha de la reunion para aprobar los
siguicntes actos:

{a) Laliquidacién def Patrimonio Autonome,
(b} Lamodificacion de este Contrato,

{c) La renuncia al Derecho de Suscripeién Preferencial contenido en el presente
LCantrato.

Si rio- hubdera quirum para deliberar y decidir en la reunitn de primera convecatonia
respecto a estos temas, podré convocarse a una segunda reunton, én la cual se podrd
decidic vilidamente con e voto favorable de un nimero de Inversionistas cuyos
Titulos representen €l cuarenta por ciento (40%) de la totalidad de los Titulos en
circulacién a la fecha de dicha reunidén. La convoeatoria para esta rennién deberd
hacer expresa mencion al quirum decisona de la misma.

Si no hubiere quéram para deliberar y decidit en la reunidn de segunda convocatoria,
podré citarse a una nueva reunion, en la coal bastard la presencia de cualquier numero
plural de Inversionistas para deliberar y decidir vlidamente, circunstancia sobre la
cual deberd avisarse a los Inversionistas en la convocatoria.
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[3.11 Actas

El Reprosentanic Legal de los Inversionistes Tlevard las actas de las reuniones de la
Acamblea General de Inversionistas en orden aonoldgico, Las actas se fimmardn pot
e] Presidente y Secretario nombrados parz la respectiva reunidn. El Secretario deberd
certificar en el scta respectiva que se cumplieron debidamente las prescnipeiones
sobre convocatoria

4. DEL REPRESENTANTE LEGAL DE LOS INVERSIONISTAS

I4.] Habré un sélo Representante Legal de los Inversionisias para el Programa de Emision
v seré Fiduciaria Colmens 5.A., o la fiduciaria que seleccione la Asamblea General de
Inversionistas para reemplazarla.

14.2 El Representante Legal de los Inversionistas serd clegido por e Fideicomitente, por
vn términe indefinido, sin perjuicio de que la Asamblea General de Inversionistas
pueda removerio en I:'.ua!quam' mEmEento.

14.3 El Representante de los Inversionistas podri renunciar a su cargo ante fa ocumencis
de los siguicntes eventos: (i) Cuando ge presenten graves motivos calificados por la
Superintendencia v (ii) Cuando ¢l mantener la representacion de los Inversionistas
objeto del Contrato de Representacion Lepal de los Inversionistas implique un
perjuicio grave pata sus intereses, de conformidad con lo dispuesto en la Resclucion
400, Una vez renuncie el Representante Legal de los Inversionistas este convecard a
la Asamblea General de Inversionistas para que decida sobre su reemplazo v, en todo
caso, no cesard en sus funciones hasta tanto la Asambles General de Trversioni stas
elija su réemplazo.

14.4 El Representante Legal de los Inversionistas tendré a su cargo |levar a cabo tedos los
actos que sean necesarios para el ejercicio de los derechos y la defensa de los
intereses comunes de los Inversionistas incluyendo, pero sin limitarse, a ias siguientes
actividades:

{a) Representar a los Inversionistas en todo lo concerniente a su interes comun o
colectivo. '

(b) Realizar todos los actes de administracidn ¥ conservacidn necesaros para la
defensa de los intereses comunes de 1los Inversiomstas,
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(<)

(d)
{e)

(1)

(2)

(h)

()
)

(k)

(1}

(rm)

Interverit con voz ¥ voto en las reuniones del Comité Asesor ¢ intervemr con
vz, pero sin vots, en las reuniones de la Asamblea General de Inversionistas,

Covvocar y presidir la Asamblea General de inversionistas.

Solicitar a la Superintendencia los in.-“c.nncﬁlque considerc del caso v las
revisiones sobre los libros de contabilidad ¥ demds documentos del Patimonio
Autbnomo,

Informar & los Tnversionistas ¥ a la Supenntendencia sobre cualquier
incumplimiento de las obligaciones del Patrimonio- Autonomo.

Guardar reserva sobre el funcionamiente deél  Patrimonie Awtonomo,
ahsteniéndose de revelar o divalgar las circunstancias o detslles que hubiers
conocido sobre los negocios del Patrimonio Autdnomo o la Fiduciaria en coanto
no fuere estrictamente indispensable para proteger los intereses de los
Inversionistas,

Elaborar un informe semestral con destinog & los Inversionistas acerca de la
sitnacion del Pattimonio Auténome, su comportanments ¥ desarrolio, las
gestiones adelantadas para la representacion y defensa de los intereses de los
Inversionistas v los demas hechos relevantes para los Inversiomistas en relacidn
con su inversian. Dicho informe se pondrd a disposicion de los Inversionistas a
ravés de los mecanismos de divulgacion de informacién que elija ¢
Representante Legal de los Inversionistas.

Lievar el libro de actas de 1a Asamblea General de Inversionistas.

Realizar todos los actos de disposicidn para los cusles lo faculte la Asamblea
General de Inversiom stas,

Elaborar v presentar informes extraordmarios, cuando asi lo sohcite la
Superintendencia o cuando se presente cuslguier siluacidn que por $U
importancia debe ser conocida v analizada por los Inverstonistas,

Enviar al Agente de Manejo v & la Administradora dentro de los diez (10) dias
hibiles siguientes & la ceiebracion de Ja Asamblea General de Inversionistas, cl
acta de 1a respective asamblea

Representar a los Inversionistas ante cualquier autoridad nacional y/o entided de
derecho piblico en tode lo relative a sus intereses comunes v colectivos,
incluyendo s representacion judicial. De igual manera, representar a los
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()

Inversionistas en cualguier toibunal de arbitramento que sea convecado para
resolver las controversias relacionadas con este Contreto, Las condiciones e
instrucciones sobre el particular seran impartidas por la Asambles General de
ey ved Sionistas,

Las demés obligaciones y funciones que le asigne la Asamblea General de
Inversiomeatas.

14.5 Derechos del Representante Legal de los Inversiomstas

El Representante Legal de los Inversionistas tendrd devecho a:

{a) Solicitar de la Fidueiaria, de la Administradors, de los Agentes Colocadores y del

Comité Asesor los reportes v documentos que JUZgUe NECCseEnos O convenientes
para la ejecucion del Contrato de Representacion Legal de los Inversionistas; v

(b} Fercibir los honorarios por sus Servicios.

15, POLITICA DE INVERSION DEL PATRIMONIC AUTONOMC

15.1 El Patrimonio  Autbnomo solamente podrd invertir en los siguientes activos (las
"lnversiones Admisibles”):

ia)

Activos Inmaobiliarios

El Patrimonio Autdnomo podrd inverlir ¢n bienes inmuebles de usa comercial
gque a juicio del Comité Asesor tenger un potencicl atractivo de generacion de
rentas wo valorizacidon por su ubicacion, vias de acceso, sepuridad, acabados,

funcionalidad v arrendatarios (los "Actives Inmobiliarios®):

(i} Oficinas; Oficinas en edificios con altas especificacionss de seguridad y
calidad.

{ii) GCrandes Superficies Comerciales: Locales comerciales con un érea

construida superior a dos mil quinientos (2,500) metros cuadrados
dedicados a la actividad del comercio (minosnista y mayonisia).

{(iti) Bodegas; Bodegas de altas especificaciones de segundad y calidad.
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(b)

(iv} Locales Comercigles; Locales comerciales con un drea construida inferior
105 dos mil quinientes (2,500) meteos cuadrados dedicados a Ta actividad
del comercio y entretenimiento,

(v) Centros Comerciales; Centros comerciales ubicados en zonas de alia
densidad v especificaciones de primer nivel.

{vi) Otros Activos Comerciales: Cuslquier otro inmueble comercial que
presente una rentabilidad esperada afractiva y que permita un mayor nivel
de diversificacidm del Portafohio (hoteles, ete.).

El Patrimomo Autdnomo podrd invertit en mejoras y remodelaciones sobre los
Activos Inmobiliarios del Portafolio con el fin de maximizer su rentabilidad.

El Patrimonio Autdnome podrd invertir én Activos Inmobiliarios auevos
dnicamente cuando  se tengal(n) firmado(s) el (los) Contrato{s) de
Arrendamienta del inmueble con anterioridad al desembolso de recursos por
parte del Palnmonio Auténomo, salve que obtenga la autorizacién del Comite
Asesor para invertir en dichos Activos Inmob:lianoes,

Los Activos [nmobiliarios estardn concenttados en grandes ciudades (i.e.
Bogotd, Cali v Medellin), sin perjuicio de que si el Comilé Asesor lo considera
pertinente, el Patimonio Autinomo pueda efectuar inversiones en Activos
Inmobilierios ubicados en otras ciudades.

Otros Activos
Los Excedentes de Liguidez v log reeursas ded Fondo de Operacidn y Fonda de

Readquisicion podrin inveriirse en Actives Financieros e instrumentos de
cobertura

Las inversiones en Activos Financieros deberdn realizarse teniendo en cuenta que Iz
Politica de Inversion busca maximizar la rentabilidad y seguridad de los excedentes
de tal forma que se cuente con la disponibilidad de los recursos para ¢l pago de los
Gastos de Operscion, los Rendimientos Distribuibles v las adquisiciones de Activos
Inmobiliarios aprobadas por el Comité Asesor,

Las inversiones en Activos Financieros serin invertidas por el Agente de Manejo,
bajo las directrices del Comité Asesor, con criterios de rentabilidad y seguridad, asi;

(a)

Moneds: Se podrin hacer inversiones denominadas en Pesos, en Dolares yio en
Euros, ¥
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(b} Depositaric: La Fiduciana debera depositar los recurses del Patnmonio
Auténomo con un Depositario Aceptable.

15.3 El Patrimonio Autdnoma ne podrd invertic en titulos del Agente de Mangje. No
obstante, la Fiduciaria podrd invertic los Excedentes de Liquidez y los recursos del
Fondo de Operacidn v ¢l Fondo de Readquisicidn en el Fordo Comun Ordinario de la
Fiduciaria, cn Activos Financieros e instrumentos de cobertura,

15.4° El Patimonio Autdnomo solamente podrd invenlir en Activos Inmobilianios una vez
haya reservado los recursos correspondientes al Fondo de Operacidon, Fondo de
Readquisicion y Rendimientos Distribuibles para mantener un equilibrio entre Io
liquides necesaria y la rentabilidad esperada.

15.5 Parn nsegurar la diversificacitn de amendatarios, ¥ asi reducir ¢l Riesgo Crediticio, e
Patrimonic Autdnomo tendri los siguientes limites de exposicidn para su Portafolio:

{a) Los ingresos consolidados provenientes de wn arrendatario v sus Sociedades
Relacionadas no podean exceder ef cuarenta por ciento (40%) de loz Ingresos
Anuales del Patrimonio Autdnomo para un sfio calendano.

{b)  Ei walor consolidedo promedio de los activos smendades a un arrendatanio y a
sus Sociedades Relacionadas no podrad exceder el cuarenta por ciento {(40%) del
Valor Promedio del Patrimonio Autdnome en un afio calendario,

Estos lmites serin aplicables después de transcurridos veinticuatro (24) meses
contados a partic de la Fecha de Suseripcidn del primer Tramo del Programa de

Frniaidin.

15.6 Cuando la Administradora lo considere necesario, para la evaluacion de un Activo
Inmobiliario se hard un andlisis crediticio ¥ financiero defallado del arrendatario para
cuantificar el Riesgo Crediticio. El objetivo serd verificar que la inversién cumpla con
los hinesmientos de la Politica de Inversidn y que ¢l riesgoe esté siendo adecuadamente
compensado por la rentabilidad esperada yfo las garantias exigidas.

15.7 Para ssepurer la diversificacion por clases de activos ¥ geogrifica con el objetivo de
reducir el Riesgo de Mercado, el Painmonio Auténome tendrid los sigutentes limiles
de exposicidn para su Portafolic:

{a) La exposicion a cada una de las diferentes clases de Activos Inmoebiliarios
identificados en la cliusula 15.1(2) no podra superar ¢l setenta por cieato (70%)
del Valor del Patmimonio Avténome ni de los Ingresos Anuales del mismao.

Phging id




I

b L5 TH ATEGIAS
CORPOEATIVAS o $ HEESLAMA DR VUL EA

Cenfrate de Fidueia
Patmimornds Autfmems Enrategias Inmobabiarias

15,8

15.9

16,

16.1

{b)  El valor promedio de los Activos Inmobiliarios por zona geografica no podra
ser supenor a setenta por ciente (70%) para Bogotd, cincuenta pot cienta (300
pura Medellin, cincoenlz por ciento {30%) para Cali ¥ treinta por ciento (300
para olras zonas durante cada anio calendario.

Estos limites de enpos:icidn serin aplicables cespues de  tremscumdos
veinticuatre (24) meses contados a partir de la Fecha de Suscnipeion del primer
Tramo del Programa de Emision,

El Comité Asesor autorizard la enajenacion de cualgeiera de lzs Inversiones
Admisibles cuando lo congidere conveniente. La enajenacion se llevard a cabo dé
acucrdo con las condiciones de mercado y las previstas en este Contreto y en el

Prospecto.

La venta de los Activos Inmobiliarios se llevara a cabo bajo la supervision de] Comite
Azesor. En lodo caso se reéspetaran [as clausulas pactadas ¢n los respeetivios Contratos
de  Arrendamiento vy los Contratos de Compravensts, rales como opoiones
preferenciales de compra y clausulas de sxclusividad.

Los ineamientos de la Politica de Inversion constituyen directrices para ¢l manejo del
Patrimonic Autdnoms. En caso de que en un momento determinado el Portafoho ne
cumpla con estas dircoirices, &l Comité Asesor tomard las medidas del caso para
ajustarloc a la Politica de Inversidn, siempre que las circunstancias existentes en diche
momento sefialen que results convenicnte llévar a cabo el ajuste v éste resultare
posible. De no ser posible realizar los ajustes, se le informard al Representante Legal
de los Inversionistas para que convoque a una revnion exmraordinaria de la Azamblea
Generel de Inversionistas, 1a cual tomard log cosrerivos del caso. .

LAS CUENTAS BANCARIAS DEL PATRIMONIO AUTONOMO

Con el fin de administrar los ingresos del Patrimonio Autdénomo, la Fiduciaria
recaudard la totalidad de los ingresos del Patrimonto Autdnome y depositara todos los
ingresos en una cuenla bancans comiente y una cuenta bancaria de ahomos en pesos
gue abritd con un Depositario Aceplable; sin perjuicio de gue la Fiduciaria pueda
abrir otras cuentas bancarias v'o caentas contables con la autonizacion previa y csenta
del Comité Asesor. La Fiduciaria administrard los recursos depositados en las
Cuentas Bancanas moediante la siguiente separacidn contable;

Cuenta de Fondo de Operacion
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16.2

1.4

B8 |

En esta cuenta se apropiarin mensualmente todos los ingresos del Patrimonio
Autonomo que se destinaran al pago de los Gastos de Operacion v Costos de Emisidn.

Cuenia del Fondo de Readauisicidn

En esta cuenta se provisionerdn anualmentc las sumas requeridas para el Fondo de
Readquisicion, de acuerdoe con las instrucciones del Comité Ascsor,

Cuenta de Rendimientos Distnbuibles,

En esta cuenta se provisionarin semestralmente los Rendimientos Distribuibies para
los Inversionistas, de acuerdo con las instrucciones del Comité Asesor

Cuenta de Excedenies de Liguidez

51 despues de atender 1oz papos y provisiones previstos en las secciones 16,1 a 163
anteniores existieren saldos restantes, dichos saldos se apropiardn en esta cuenta,
NGRESOS Y EGRESOS DEL PATRIMONIO AUTONOMO

Ingresos del Patnmonio Autdnomio

El Patrimonio Autdnomo tendra los signientes ingresos:

(a) Loz cinones de arrendamiento pactados en fos Contratos de Adrendamiento:de
08 Actives Inmobifiarios del Patrimenio Autonomo,

(k) Lautilidad en enajenacidn de activos,

(¢} Los rendimientos, intereses, o cuslguier ofro tipe de ingreso generade por los
activos que conformin el Patrimondo Autdnomo,

{d) La valonzscidn o desvalonizacion de los activos que conforman ¢l Patrimonio
Antdnomo.

{e) Logrendimicntos generados por las Operaciones de Cobertura,
Crastos de Operacidn

Los siguwentes son los gastos a cargo del Patrimonieo Autdnome (los "Gastos de
Crperacion”):
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{a) Lacomision fiduciana.

(b) Les gastos gue el Patnmomo Auténomo deba asumir por concepto de
IMpUEsIos.

f¢) Los pastos y costos de los tramites en la compra o enajenacion de los Activos
Inmobiliarios,

(d) Les impueestos, tasas, contribuciones y cualguier otro gravamen que afecte o
Uegare & afectar 45 Inversiones Admisibles.

(¢} Las provisiones y amortizaciones.

(f) Los scuuros.

(g) Las reparaciones locativas necesarias para el mantenimiento y conservacion de
los Activoes [mmohiliarios

(h) Los Avelios Comerciales de los Achivos Inmobilignos,
(i} Lacomision de la Admin:siradora.

() Los honoraries de abogados, excluyendo la asesoria legal de Brigard & Unutia
Abogados descrita en el Prospecto de Colocacion la cual esta incluida en la
comision de la Administradora, miembros del Comité Asesor ¥ las comisiones
de los intermedianios inmaobiliarios,

(k) Los gastos financieros derivados del Endendamiento Financiero del Patrimomnio
Autdaomo.

(1) La pérdida en la enajenacidn de activos. Cuande se realice la enajenacion de
cualguier activo del Patrimonio Autdromo y el valor recibido por [a venta sea
inferior al valor contable del activo a esa fecha, dicha pérdida se contabilizari
en ¢l mismo dia, de acuerdo con los principios de contsbilidad generalmente
aceptados en Colombia,

(m) Los gastos ocasionados por Operaciones de Cobertura.

(n) Las comisiones causadas en favor de entidades financieras v compadiias de
bolsa, generadas por asesoria financiera, negociaciones de compre y venta de
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(o}

(P}

(q)

{r}

(s)

{t)

(u)

(v)
(w]

(x)

()

valores vy manejo y custodia de los Titulos, cuando sean indispensables para €l
desamrollo del objeto del Patrimonio Autonoma.

L4 pasios bancanos causados por loz coniratos deo red de oficinas, chegueras,
consignaciones nacionales, cheques de gerencia, ¥ otres comisiones bancarias
por oparaciones propiss del Patrimonio Auténome.

Los gastos causados por 1a adquisicidn, mantenimiento, adiciones ¥ cambios an
log programas de sigtepas, cuando sean mdispensables para ¢l funcionamiento
normal del Patmmonio Autdnoms.

Los gastos ocasionados por el suministro de informacidn a los Inversionistas
{excluyendo los gastos de la Frduciana).

Los honorarios, gastos v costos de arbitramento o de procesos judiciales en que
deba incurrir la Fiduciaria parma la defensa de fos bienes & intereses del
Patrimonio  Autdnomo, cuando las circunstancias asi lo exijan. Daichos
Nonorarios v gastos- se caussrdn ¥ se haran exigibles de acuerdo con lo
convenido entre la Fiducizna y quien asuma la defensa de los intereses del
Patrimonio Aufnomo,

Los gastos gue genere la ubilizacion de - sistemas de informacion ¥ las
transacciones electronicas necesarias para el desarrollo del objetc del
Patrimonio Autdnormao.

Log gastos de depreciacion parz cubrir el delenoso, la obsolescencia o el
desgaste de los actives que conforman el Portafolio del Patomonio Auténomo.

La provision para la realizaciin de activos para cubrir la posible diferencia entre
el valor de venta de un Active Inmobiliario y su Avalio Comercial.

Las honorarios del Representante Legal de los Inversionistas.

Los honorarios de actualizacién de la calificacidn del Programa de Emision
pagaderos a la Sociedad Calificadora de Valores.

Los pgastos que se generen en vired do la convocatoria v reunidén de la
Asamblea General de Inversionistas.

La remuneracion que deba pagamse a DECEVAL como administrador del
Programa de Emision.
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(z) Los gastos de mantenimiento de la inseripcidn de los Titulos en el Registro
Macional de Valores y Emisores v en la Bolsa de Colombia S.A

{aa} Los gastos que se deriven de la desigracitn de un nuevo Agente de Mangjo,

(bb) Todos los demas gastos que se ocasionen durante la ejecucion v el desarrollo de
este Contrato v 1a liguidacidn del Pamimonio Autinomo.

Costos de Emision

Los siguientes son fog costos de las emiziones a cargo del Patnmonie Autonomo {Jos

{a) La inscripcion ¢n el Registro Nacional de Valores v Emisores v en la Bolsa de
WValores.

(b} Los honorarios cobrados por ln Sociedad Calificadors de Valores por concepto
de 1a calificacidn del Programia de Emisidn.

(¢} La comisién de colgcacitn de les Titulos, de acuerdo con ! contrato de
colacaciin celebrado pera el efecto,

(d) Honoranes de asesoria por la esimn:tura-:iﬁn del proceso de titulanzacion que
grve da base para el presente Proprama de Emisidn, de acuerdo con el Contrato
de Administracion Inmaobiliaria.

(e) Costos de mercaden y promocién de la emizidn, incluyendo disefio ¥
publicacidén de avises publicitarios, impresion de los prospectos ¥ avisos de
ofcrta publica

(f} Owos costos gue de forma directa o indirecla sean necesanos para realizar
EMiSIONES.

Los Costos de Emisién del primer Tramo pagaderos antes de 12 colocacion del primer
Trama seran asumidos por el Fideicomtente, pero sern reembolsados por el
Patrimoma Autonomo al Fideicomitente, con cargo a los recurang recaudados por 1a
colocacion del primer Tramo, dentro de los siete (7) diss comunes sipuientes a la
Fecha de Suseripeién del primer Trame. Los Costos de Emision de los Tramos
posteriores serdn asumidos directamente por el Patrimonio Autdnomo,

Los demas costos ywo gastos en que tncurma ¢f Patmmonio Autdnomao, por cualquier
razdn, incluyendn pero sin limitarse a, Jos derivados de cambios de ley, o
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19.

relacionados con el ejercicio de acciones legales que se deban o decidan adelantar,
quedarin a carge del Patrimonio Autdnomo, o sc cubririn en la forma en gue lo
decida la Asamblea General de Inversionistas, perc en ninglin caso serin asumidos
por la Fiduciana yo el Fideicomitente,

DESTINACION DE LOS RECURS0S DEL PATRIMONIO AUTONOMO

Luego de que [a Fiducieria, actuando como vocera del Patrimonio Auténomo, lleve a
cabo la colocacidn de un Tramo ¥ compre y entregue en arrendamiento los Activos
Inmobiliarios a los que hacen referencia los Contratos de Compraventa vy Contratos de
Adrendamiento, y sin perjuicio de fo previsto en fa cliusula 4.1 (b), la Fiduciaria
destinard los recursos del Patimonio Auténomo para arender los sigiientes pagos v
provisiones, observando el orden previsto a continnacin:

{(a) Primero, pagara los Costos de Emision descritos en el nemeral 173 de este
Comirato,

(b} Segundo, pagard los Giastos de Operacion ceusados en el orden previsto en el
numeral 17.2 de esie Coatrato.

(¢) Tercera, amorhizard los pagos de capital por concepto de Endeudamients
Financiero.

(d) Cuarto, provisionard mensualmente las sumas requeridas para el Fondo de
Operacion teniendo en cuenta el Flujo de Caja presupuestado, y sigmendo las
inslrucciones que para fal efecto le otorgue la Administradora,

17} (kintc, provisionari anvalmente las sumas requeridas para el Fonde de o

_

Readguisicion, de acuerdo con las instrocciones del Comité Asesor,

{fy Sexto, papard semestralmente los  Rendimientos Distribuibles a  los
Inversionistas, si fuere el caso,

() Séptimo, adquirird las Inversiones Admisibles, de acuendo con las instrecciones
del Comitd Asesor.

{h) Finalmente, si después de atender los pagos previstos en las secciones (a) a {g)
anteriores, existieren saldos restantes (los. "Excedentez de Liguidez"), se
invertirdn en Activos Financieros ¢ instrumentos de cobertura.

VALORACION DEL PATRIMONIO AUTONOMO
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19.1 El valor del Parimonio Auténomo serd en la Fecha de Suscripeidn del prinier Tramo,
el monta recibido de los Inversionistas por la colocacitn del Primer Tramo:

19.2 El Valor del Patrimonic Autbnomo se determinard de acuerdo con lo establecido en s
Chrcular 100 de 1995 de la Superintendencia Bancaria y las nonmas que la adicionen o
modifiquen. En ¢sta circular e establece que los titulos participativos emitidos v
negociados en Colombia de baja o minima bursatilidad deben wvalorarse de Ja
siguiente forma:

“El cosio de adguisicion se debe aumentar o disminuir en el porcentaje de
Participacion gue corresponda al inversionista sobre las variaciones patrimoniales
subsecuenies a la sagquisicidn de la inversion.

Para el efecto, las varigciones en el pairimonio del emisor se colcilan con base en
los ultimos estades financierss certificados, lov cuales en ningin casg pueden. ser
anteriores a sels () messs contados desde la fecha de la valoracion Cuando se
congzoan estados financieros diciaminades mas recientes, los mismos se doben
wtilizar para establecer la variacion en mencion. "

13.3 El Valor del Pammonio Autdnomo serd caloulado dizriamente por la Fiduciariz,
guien comunicara dianamente a los Inversionistas interesados, el valor de los Titalos
resultinte de la valoracién del Patrimonio Autdnomo, a fravés de la pigina de Internet
de la Fiduciaria {www fiduvallc.com.co), o en su defecto, seri publicado en una
carielera en las oficinas de la Fiduciaria.

E9.4 Para el caso de los Activos Inmobiliarios, ¢l vaior comercial estard dado por su dltimo
Avalio Comercial, con un incremento por valorzacan del IPC desde 13 fecha en que.
se realizé el avalio hasta el dia anternior a le fecha del siguiente Avabio Comercial.
Ningln Avalio Comercial podrd tener una vigencia superior a doce (12) meses. La
diferencia entre ¢l valor comercial de los Activos Inmobiliarios y su valor contable
serd registrada como un superavit por valotizacion,

19.5 La Fiduciaria presentard los Avaliios Comerciales al Comité Asesor dentro de los tres
(3) primeros meses del afio y antes de que se lleve 2 cabo la Asambles General de
Inversionistas.

19.6 Los Avaltos Comerciales v sus actualizaciones deberin ser elaborados directamente
por una Loaja de Propiedad Raiz de acuerdo con los métodos de reconocido valor
lécnico o, previa autorizacidn del Comité Asesor, por un miembro de una Lonja de
Fropiedad Raiz, o cerfificado por tai agremiacion, o efectuado por un avaluader
inscrito en el Registro Nacional de Avaluadares,
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20,

20.1

202

20.3

CARACTERISTICAS DEL PROGRAMA DE EMISION

Para cumplimiento del objeto del Patrmonio Autdrnomo, ¢l Agente de Mancio,
obrande en nombre del Patrimonio Auténomo, realizard el Programia de Emisidn de
acuerdo con las condicioncs generales que se enuncian a continuacidn y gque se
detalian en el Prospecto.

Monto

El Programa de Emision cuenta con un cupo global inicial de hasta guinientos mil
milloncs de pesos ($3500.000.000.000) moneda legal colombrana, el cual podrd ser
ampliado previas las autonizaciones correspondientes.

El aumento del cupo plobal podra ser solicitado ceando el masmo hava sido colocado
en forma total o al menos en un cincuenta por ciento (50%), stempre que se encoentre
vigente el plazo de la autonzacion de la oferta.

Clase de Titalo

El Patrimonio Autdnomo emitira los titulos participativos: Estrategias Inmobiliarias
(los "Timlos™). E! Programa de Emisidn s0lo fendra una clase de titulos
paricipativos, los cuales son fungibles por lo gue todos tienen exactamente leg
misres derechos, independicatements del Tramo en el que $e hayan emitide. Por lo
anterior, los Inversionistas adquieren un dereche o alicuota en el Patnimonio
Autdnomo equivalente 3 la division® del nidmero de Titwlos de propiedad del
Inversionista sobre el nimero total de Titlos en circulacidn del Programa. de
Emisidn.

Emisidn de Nuevos Tramos

Las condiciones sobre precic y nimero de titulos respecto de la emision de un nuevo
Tramo v con el objeto de mantensr una relacidn justa v adecusda entre log
Inversionistas gque suscribirdn el ouevo Tramo vy los Inversionistas existentes del
Patrimonio Auténomo, estaran determinadas por ¢l siguiente procedimiento:

fa) Valar del Patrmonio Autdénomo para Emisiones Posteniores: El primer paso
para determinar las condicionss de wn nuvevo Tramo consiste ¢n estimar un
Valor del Patrimonio Auténomo para Emisiones Posteriores para el dia habil
inmediatamente anterior 8 la fecha de publicacion del aviso de oferta del
respective Tramo, conforme a 1o previsto &n asta seccidn.
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(b)

(e

E! Valor del Patrimonio Autdnoma para Bmusiones Postedores se determinara
por ¢l Comité Asesor teniendo en cuenta los siguientes criterios y los demds que
sean gplicables en wvirtud de la aplicacion de métadoe reconocidos de
valoracidn:

* El walor de los Activos Inmobiliarios v los demds sotivos del
Fatrimonio Auténomo,

* La proyeccidn de ingresos futuros derivados de los Contratos de
Arendamiento Vigentes, incluyesde sus condiciones de plazo, canon
de arrendamiento v demds caracteristicas relevantes.

* Los Astivos Inmobiliarios que se preveen adquiric con los recursos
provenientes de la nueve emision v las condiciotes prévistas respecto
de loz Contratos de Arrendamiento respestivas,

+ Condiciones de mercado y demands de los Inversionigtas por fas
Titulos.

Precio-de Suscripcitn: Una vez caleulado el Valar de Mercado del Patrimonio
Auténome peara Emisiones Posteriores, deserito en el numeral anterior, se puede
calcuiar el precio de suscripcion dividiendo este valor por el numero de Titulos
en circulacion ef dia habil inmediatamente anterior a la fecha de publicacidn del
eviso-de oferta del respective Tramo. En consécuencia, el precio de SUSCTIpLIon
de log Titulos correspondientes &l nuevo Tramo serd ¢l valor nominal mds una
prima o un descuento.

Namero de Titulos 5 Emitir: Determinado l precio de suscripeidn, el mimeng
de Titulos correspondientes al nuevo Tramo se calewla dividiends en monto a
ser colocade en el respetive Tramo por el precio de suscripcion determinado en
el nurmeral anterior.

El resultado del método deserito para la delerminacion del Valor de Mercada del
Parimonio Auténome para Emisionss Posteriores permite establecer una relacion
adecuada entre todos los Inversionistas. de tal forma que el precio de suscripcidn para
ios Inversionistas del nuevo Tramo sea equivalente al valor del Titulo: de los
Inversionistas va existentes,

Adicionalmente, y sin perjuicio de lo anterior, los Inversionistas existentes antes de i
ermnisién de un nuevo Tratne tiencn un Derecho de Suscripeion Preferencial de los
Titulos del nuevo Tramo, deserito en el numeral 20,10 de este Contrato, €l cual les
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otorga la opcion de no diluic su participacidn en el Patrimonio Auténomo con la
emisidn de nuevos Tramos,

La ermsién de nuevos Tramos conlleva un ausento de Tos Titulos en circulacion v a
un acrecéniamicnto del Patimonio Auténomo con los nuevos bienes objeto de
titularizacion, los cuales, junto- con la totalidad de los actives va existentes,
respaldaran, a prorrata, todos los Titelos en circulacion de todos los Tramoes,

Conforme a lo indicado anteriormente, una vez colocados los - Titwlos
correspondientes 2 un nwevo Tramo, dichos Timlos son fungibles con los demas
Titulos ematidos v en circulacién, Por lo anterior, todos los Titwlos se encuentran
respaldados por la tofalidad de [os activos de! Patnimonio Auténomo. Todos fos
Titwlos en circolacion tenen o masmos - dérechos y  parficipan & promata
independientemente de las circunstancias que puedan afectar al Patrimonio Autdnomo
o a8 los Activos Inmobilianos u otros activos adquiridos en desarrollo de la actividad
ordinaria del Patnmonio Auténomo o de nuevas emisiones, incluyendo, entre ofras v
a titulo lusteative, las siguientes:

. Lag condiciones en que se puedan arrendar los Activos [nmobiliasios de manera
mias favorable o desfaverable respecto de los demis Activos Inmobilianios.

- El cumplimiente o incumphmiénto de une o varos de los Contratos de
Arrendamiento y cambios en e riesgo crediticio respecto de uno o varios de los
arrendatanos.

. La posibilidad de que uno o mas de dichos Actives Inmobilianos no puedan ser
amendados en cualquier momento o puedan sér amendados en algunas
condicionss paniculares, .

. La varacion absoluta o porcentual respecto de los costos, gastos & impuestos
azociados con uno o vanos Activos Inmobilianos o con el proceso én peneral y
por cualquier motivio:

= La vents de uno o mds Activos Inmobiliarios especificos, independientemente
de la oportunidad o condiciones dela venta Tespectiva.

. Las condiciones originales y variaciones de las condiciones del Endendamiento
Financiero del Pammonio Autonomo, ‘independientemente del momento o
crrcunstancias en que sea adquirido.

a Destruccién o desmejoramiento parcial o tofal, significative o no de ung,
algumos o la totalidad de los Actives Inmobilianos.
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= Riesgos regulatonos, cambios én {as normas o interpretacion de las mismas que
afecten de manera posihiva o adversa la rentabilidad asociada con uno, algunos
o la totalidad de los Actives Inmobiliarios.

. Pleitos, litigios, reclamaciones, querellzs que involucren a wne, algunos o la
totalidad de los Activos lnmabiliasios.

. En general, cualquier ofra circunstancia negativa o positiva, temporal o
permanente, que afecte, directa o indirectamente, & uno 0 més de log activos del
Patrimonic Autdnomae ¢ gue tenga la posibilidad o probabilidad de caussar un
eftcto sigmificativo, adverso o no, en el proceso de titulanzacion ¢ los aclivos
dei Fatrimonio Autinomo.

20,4 Lev de Circulacion
Log Titulos serdn nominativos.

20.5 Valor Nominal e Inversion Minima
Los Titulos serdn depcminados en moneda legal colombiana: Se expediran ca
muiltiplos de cinco millones de pesos ($5.000.000) moneda legal colombiana y la
ihversitn minima serd de diez (10) Titulos, equivalentes a cincuenta millones de
pesos ($50.000.000) moneda legal colombiana. La negociacion minima en el mercado
gecundario serd deun (1) Titulo.

20.6 Precio de Buseripeion

El precio de suscripeitn de los Titulos del pnmer Trame serd su valor neninal con
una prima o un descuento y ge publicard en el aviso de oferta plblica correspondicnte.
El precio de suseripcitn de los Titutos comespondientes a nuevos Tramos se calculard
de acuerds con el procedimiento establecido en el numeral 20.3 (b) del presente
Contrato v se publicard en el respectivo aviso de oferta publica.

20.7 Nimero de Titwlos a Emitir

Sera el que resulte de dividir el monto autorizado del Tramo por el valor nominal de
los Titulos auterizados.

0.8 Enajenaciones ¥ Transferencias
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Las enajenaciones ¥ transferencias de los derechos anotados en cuents de deposito
comespondientes 4 los Tituios sélo podrén incorporar unidades completas de valores.

209 Plazo

Los Titulos estardn vigentes a partir de la Fecha de Emisién de cada Tramo y hasta ia
fechs de liquidacidn del Patnmonio Auténomo, Por lo tanto, ¢ plazo méaximo de
redencién de los Titulos no podra superar ¢l plazo de este Contrato de Fiducia, esto es
noventa y nueve (99) anos, contados a partir de la suscripeicn de dicho contrato,
prorragables con el eonsentimiento de las partes,

211 10 Proporcion y Forma de la Oferta

{a) Prmera Vuelta, — Derecho de Suzenpeidn Preferencial: Log Inversionistas que
figuren en el registro de anotacidn en cuenta administrado por DECEVAL como
propctarios de los Titelos del Patrimonio Autbnomo en fa Fecha de Emisidn de
um nuevo Tramo, tendran derecho 4 suscribir preferencialmente, en la Primera
Yuelta, los Titalos del nuevo Tramo, en la misma proporcion que gearden el
nimero de titulos de su propredad en dicha fecha respecto del nimero total de
Titulos en &reulacion en dicha fecha, Cada wno de los lnversionistas podra
suseribir preferencialmente un ndmero méximo de Titulos equivalente al
nimers entero resultante de multiplicar (i) el nimero de Titulos poseidos por
dicho Inversionista a la fecha de publicacion del respectivo aviso de oferta
piblica por (i) vn factor resoltante de dividir {2) ¢l nimero de Titulos objeto
del respectivo Tramo entre (b) el ndmero de Titelos en circulacion en la fecha
de publicacidn del respective aviso de oferts,

51 i wplicar la proporcion indicada anteriormente resultaren fracciones, éstas
podrdn ser nggociadas total o parcizlmente a partir de la Fecha de Bmisidén del
respectivo Tramo v durante el término de vigencia de la Primera Vuelta,

El Dereche de Suscnipoidn Preferencial puede negociarse fotal o parcialmente
sola & partir de la Fecha de Emisidn del respectivo Tramo y duranie el término
de vigencia de 1a Primera Vuelta. [gualmente, las fracciones que resulten en los
computos que se realicen podrin ser negociadas por los Inversionisias dentro
del plazo establecido para la oferta, pero en todo caso la suscnipeién s hara por
un numerc entero de-Timlos, La inversidn minima descoita en el numeral 20.5
no aplica coando se van 8 adguirir titules ejerciendo ¢l Derecho de Suseripeidn
Preferendcial.

Para la cesion del Derecho de Suscripeidn Preferencial bastard que £l titular de
dicho derecho indique por escrito a la Fiduciaria el nombre e identificacion del
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cesionario ¢ cesionanos, tendiendo en cuenta que en caso de que los cesionarios
de dichos derechos: deseen suscribir los Timlos deberin hacerlo en las
condiciones y plazos previstos en el respectivo aviso de oferta pablica.

Las condiciones especiales del Derscho de Suscnpeion Prefcrencial estaran
fijadas en los avisos de oferta respectivos y preverin, por lo menos, el plazo
para ejercer el derecho, la forma come éste debe ser gercido, el factor de
suscripcion v el precio de suseripeidm gue tendran los Titulos para los
suscriptores que ejerzan el dereche de preferencia menctonadg.

La Asamblea General de Inversionistas podrd renunciar al Derecho de
Suscripeidn Preferencial descrito en el presente numeral, de acuerdo con los
términos del presante Contrato.

(b) Segunda Vuelta- Colocacion Libre: Les Titulos no suscritos en la Pnimera
Vuelta guedaran 2 disposicidn  para ser  suscritos  libremente por los
Inversionistas en general, ¢f dia hibil inmediatamente siguiente & aquel en que
haya vencide ¢ término de la Prmera Vuelta y conforme a lo previsto en el
aviso de oferta respective, al mismo precio y condiciongs de pago establecidas
para la Primery Vuelta

20.11 Readquisicion de Titulos

Cada Inversionista podra venderle anualmente af Patnmonio Autdnomo hasta el diez
por ciento {10%) de Tos Titulos que haya adquirido y conservado durante un periodo
quperior & diez (10) afios consecutivos e ininterrumpidos, contados a partic de la
Fecha de Adquisicién (los "Titulos Readquiribles”). La readquisicion sdlo .-:nm:lm
ineorporar unidades completas de valores. i

Ei valor de readquisicion comesponderi al menor entrz ¢f valor de los Tiwlos
publicado por el Agente de Manejo y el Valor de Mercado, previa deduccion, a titulo
de descuento, del veinie por ciento {20%) {&l "Valor de Readquisicién).

El Inversionista intercsado en que el Patrimonio Auténome readquiera sus Titulos
Readquiribles, deberd enviarle a la Fiduciaria una comunicaciin escrita offeciéndole
lag Titulos Readquinibles, con una anticipacion de ciento veinte {120) dias calendario
a la fecha de la propuesta readquisicion.

El Patrimonio Autbnomo readquiricg los Titulos Readquiribles el 15 de abril de cada
afic {0 el dia hahil siguiente), de acuesdo con los tirminos aqui previstos.

Paging 47



i TS TRATEGIAS
COMPOR ATIVAS &M Bl VRLESA

Cortrate de Fidueds
Patrimonio Autinoms Estrategias Inmobiliscias

El Painmonio Autonomo provisionard anualmente los Tecursos gue el Comité Asesor
considere necesarios para readquiric los Titulos Readquiribles (el "Fondo de
Readquisicidn"), a partir del quinto {57) afie de su operacion.

En caso de que haya un faltante eotre ¢l Fondo de Readguisicidn y el valor de los
Titulos Readquinbles en deferminado afio, el Comité Asesor instraicd 2l Agente de
Manego a provisionar ¢l faltante de [os recursos del Patrimonio Auténomo, si-fuere
posible, con anteriondad a la fecha de resdguisicidon. De no ser posible provisionar la
iotalidad de les recursos, la Asamblea General de [mversiopistas, er Su réunion
ordinana, tomard las medidas adecnadas para solucionar esta situacion,

Conforme con lo establecido en el articufo 2 pardgrafo 2 de la Ley 964 de 2005,
cuando el Patimonio  Auténomo readguiesa Timlos Readquiribles, opererd
ipnediatamente la confusion establecida en el articulo 1724 del Codigo Civil respecto
de las obligaciones derivadas de loz Titlos readquinidos,

20,12 Rentablidad de los Titalos

{a) Por tretarse- de titulos participativos, estos no tendrin una rentabilidad
garantizada sino que ésta dependerd del comportamiento de las Inversiones
Admisthles que conforman el Portafolio del Patmmonio Autdnomo.

{b) La rentabilidad de los Titulos estard dada por: (i) la velonzacion de los Activos
[nmobiliarios que constituyen el Patrimonia Autdrome, (1) la valorizacion de
las otras Inversiones Admisibles del Palmmomoe Autbnomo, (i) los mngresos
por concepto del pago de cinones de arrendamiento de los -Achivos
Inmabiligrios, (iv) 1as indemnizaciones recibidas por concepto de seguros, (v)
las sumas que los arrendatarios eventualments deban papar por 1a terminacicn
anticipeda de 1oz Contratos de Amrendamiento de los Activos Inmobilianos, (vi)
lag sumas que a titalo de sanciones paguen los arendatanios de acuerdo con fo
previsto en los Contratos de Arrendamienio, {vii) las sumas provenientes de los
rendimientos genesados por estos recursos, y {viil) cualquier suma de dinero
percibida por el Patrimonio Auténome a cualquier titulo, una vez hechos los
descuentos a gue haya lugar de acuerde con el Conirato de Fiducia y con la
periodicidad establecida en éste,

{ey  Dadala naturalera del negocio inmobibano, donde les activos son depreciables,
pero tienden a valorizarse con el tiempe, es necesario crear unos indicadores
que reflejen adecuadamente las operaciones y rentabilidad del Patrimonio
Autdnomo, Estos son:
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(i} El flujo de operaciones (el "Flujo de Caja de Operacion®) equivale al
EBITDA menos los intereses del Endendamiento Financiero,

{ity El flujo de caja de operacién ajustadeo (el "Flun de Cats de Opemeidn
Ajustado™ corresponde al Flujo de Caja de Operscion menos las
inversiones en activos fijos.

{itt) Los rendimientos que se reparten periddicamente a los Inversionistas (los
"Rendimigntos Disiribuibles™) se obtienen al restar del Flujo de Caja de
Operacidn “Ajustado lz utilidad/pérdida relacionada con la veata de
Actives Inmobiltanios del Portafolio (salve lo estipulado en el siguiente
pirrafo), la provision para el Fondo de Readquisicidn v la
prima/descuento relacionada ¢on la colocacidn de nuevos Titulos:

Los recurses derivados de Ta venta de Activos Inmobilianos de propiedad
del Patrimonic Autdnomo no serin Rendimientos: Distribuibles a los
Inversionistas, salvo en los siguientes eventos: (1) cumplidos los doce (12)
meses siguientes a la fecha de venta estos recursos no 58 han remnvertido
en nuevos Actives Inmobiliardos que cumplan con los lineamientos de la
Politica de Inversidn, (ii) la 1iquj-ilatniﬁn de] Pamrimonio Autonomo, o (11}
cuando &l Comité Asesor lo eonsidere adecuado temiendo en cuents
eriterios de rentabilidad, condicionss de mercado y convenieneia.

(d} Con las Rendimientos Distribuibles se maximizan los rendimientos en efectivo
que reciben los Inversionmistas puesto que se distribuye unz proporcion
importante del gasio de depreciacidn; que dada Ja naturaleza del negocio es uno
de los gastos més representativos. Es por esto que los Rendimientos
Distrihuitles gencealmente van £ ser superiores & la Utilidad del Patrimpnio
Antonomo.

{€) La proporcidn de los Rendimientos Distribuibles que exceds la Utilidad del
Patrimonio se registrard contablementc como una restitucidn parcial de  la
inversicén inicial y por consiguiente no €8 gravado,

{fi En el evento en que no se puedain) perfeccionar algunos) de los Contratos de
Compravents, el saido de los recursos de la emisidn que se destinarian & fa
compra de los Actives Inmobiliarios correspondientes & diches Contratos de
Compraventa se utilizara para Ia compra de otros Activos Inmobiliarios, dentro
de los doce (12) meses siguientes, de acuerdo con la Pulitica de Inversion y las
directrices de! Comité Asesor. Dichos recursos se mantendran en ¢ Patnmonio
Autdnomo v no serin Rendimientos Distribuibles a los Inversionistas, salve en
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