ESTRATEGIAS Fiduiana
CORPORATIVAS r Corficolombiana

OTROSI NO. 12

AL CONTRATO DE FIDUCIA MERCANTIL IRREVOCABLE

Entre los suscritos a saber, (i) por una parte, Inversiones y Estrategias Corporativas 8.A.S
(antes Estrategias Corporativas 5.4 8.), sociedad per acciones simplificadas constituida &l
13 de octubre de 1852 mediante Escritura Pablica Mo. 3205 otorgada en la Notaria 10 de la
ciudad de Bogotd D.C., en adelante el ('Fideicomitente” o el “Originador’), representada en
gste acto por Carlos Angulo Ladish, mayor de edad, vecino de esta ciudad, identificado
con la cédula de ciudadania que se indica al pie de su fima y Federico Marquez Aguel,
mayor de edad, vecino de esta ciudad, identificado con |a cédula de ciudadania que se
indica al pie de su firma, quienss obran en su cafided de representanies legales de
Estrategias Corporativas 5 A_S, y por ofra parte (i) la Fiduciaria Corficolombiana 5.4, (antes
Fiduciaria del Valle S.A), con Nit. 800.256.76%-8, sociedad de servicies financiercs
constitulda mediante Escritura Plblica No. 2803 del 4 de septiembre de 1991 otorgada en
la Notaria Primers de Cali (Valle), tal como consta en e ceriificado de exislencia y
representacién legal expedido por la Superintendencia Financiera, que se adjunta,
autorizada para desarrollar su objeto social mediante Resolucion No. 3548 de 30 de
septiembre de 1991 emitida por la Superintendancia Bancaria (ghora Superintendencia
Financiera) (en adelants la "Flduciaria”™ o sl "Agente da Manejo”), representada en este acto
par Juan Carlos Pertuz Buitrago, mayor de edad, identificado como aparece al pie de
su firma, quien obra en su calidad de representante legal, {el Agente de Manejo, junto con
el Originador, las "Partes”), han convenido celebrar ef presente Otrozl No. 11 al contrata cle
fiducia celebrada entre el Fideicomitente y la Fiduciaria ef 2 de febraro de 2006, modficado
madiante Otrosi No, 1 dal 14 de diciembre de 2006, Otrosi No. 2 del 3 de marzo de 2008,
Otrosi No. 3 del 1 de junio de 2008, Otrosi No. 4 del 16 de julie de 2010, Otrosi No. 5 del 6
de octubre de 2010, Otosi No. & del 30 de septiembra de 2011, Otrosi No. 7 del 10 de
octubra de 2012, Otrosi M. & del 16 de sepliembre de 2013, Otrosi No. 9 del & de diciembrs
de 2013, Otrosl 10 del 28 de julio de 2014 y Otrosi 11 del de de 2016 (el
‘Contrato de Fiducia®), que en adelante se regulara por las siguientes consideraciones y
clausulas:

CONSIDERANDO

{a) Que el 2 de febraro de 2006, las Partes celebraron el Contrato de Fiducia para lievar a
cabo una titularizacien inmobiliaria.

(b} Que el 14 de diciembre de 2008, laz Partes modificaron el Contrato de Fiducia Mercantil
mediante el Otrosi Mo. 1.

{c) Que &l 3 de marzo de 2008, las Partes modificaron el Contrato de Fiducia Mercantil
mediante el Otrosi No. 2.

{d) Que el 1 de junlo de 2009, las Partes modificaron el Contrato de Fiducia mediante el
Otrosi Mo, 3.




(] Que el 16 de julio de 2010, las Partes modificaron el Contrato de Fiducia mediante el
Oirosi Mo. 4.

(fl Que el 6 de octubre de 2010, las Partes modificaron e Contrato de Fiducia mediante el
Oirosi Mo, 5.

(o) Qua 8l 30 de sepiembre de 2011, las Partes modificaron el Contrato de Fiducia
mediantas sl Otrosi Mo. 6.

{h) Que el 10 de octubre de 2012, las Partes modificaron &l Contrato de Fiducia madianta
al Otrasl No. T,

{) Que el 16 de septiombre de 2013, las Pares modificaron el Contrato de Fiducia
mediante e Otrosi No. 8.

() ue el 6 de diclembre de 2013, las Partes modificaron el Contreto de Fiducia mediants
al Olrosi No. 8.

(¥} Que ol 29 de julio de 2014, las Partes madificaron @ Contrato de Fiducia mediante el
Otrosi Mo, 10

() Que el 21 de junio de 2018, la Asamblea General de Inversionistas aprebd las
madificaciones al Contrato de Fiducia con & fin de dar mayor claridad a sus
disposicionas,

En virtud de lo anterior, las Partes desean modificar las siguientes Clausulas del Contrato
de Fiducia:

» Primero: Definiciones

Se modifica las Definiciones de Avalio Comercial, Bolsa de Valores de Colombia,
EBITDA, Flujo de Caja de Operacian, Gastos de Operacian y Utilidad del Patrimonio
Auttnomo. Ss incorporan las definiciones de Emisidn, Flujode Caja Distribuitle, Flujo
Meto de |as Emisiones de Muevos Tramos, Ulilidad Distribuida del Patrimonio
Auténomo y Utilidad Retenida del Patrimonio Autdnomo. Y s& elimina la definicion de
Rendimientas Disiribuibles. Estos terminos quedaran de ia siguiente manera.

“Avaldo Comerelal™ significa al avalio de los Activos InmobiVarios de propiedsd del
Patrimaiio Auldnomo, de acuerdo cont [as técnicas de valoracion aceptadas en lzs
MNIE o las normas que las modifiquen, reemplacen o adivionen, elaborado por ura
Lonja de Propiedad Raiz Los Avaldos Comercigles podran ser realizados par un
miembro de una Lonja de Propiedad Ralz, o certificado por fal sgremiacion, o
afactuado por un avaluador inscrifo en el Regisiro Nacional de Avaluadores con previa
autanizacion el Comifé Asesoyr.

“Bolsa de Valores de Colombia o BVC" g5 la Bolsa de Valores de Colombia 5.4,
instilucion privada constifulda para administrar el mercado accionanin, e damvados v
de renta fije def mercado de vsalores colombiano, Serd la enlidad encargada de
realizar la adjudicacion y & cumplimiento de las operacionss que se efectien a lraves
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de los Agentes Colocadares y/o fos afliados af MEC, segin se establezca en el aviso
de oferta piblica de cada Tramo.,

“EBITDA" significa s uliidad del Pafrimonio Aulénomo antes de infereses e
impuestos, manos las parficas tanto de ingresos  gastos que no reprasentan fujo de
caja

“Emisién" Conjunfo de valores con caracteristicas idénticas y respaldados
econdmicamente par un misma emisor, con e propdsifo de ser puestos en cirewlacion
y absortidos por el Mercado Pablico de Valores.

“Flujo de Caja de Operacién” significa el EBITDA menos los gastos financleros mas
log rendimientos financieros generados por los Excedenfes de Liquidez, de acuerdo
con io prevista en el numeral 12 de la Cldusuia 20 de esfe Conlralo de Fiducia.

“Gastos” significa los gastos previstos en ef numeral 2 de la Clausuia 17.2,

“Flujo de Caja Distribuible” son fos flujos que se distribuyen entre los Inversionistas,
e acuerdo con lo previsto en el nurmeral 12 de la Clduswia 20 de este Contrato,

“Flujo Neto de jas Emisiones de Nuevos Tramos” s & resultado e rostarle &l
valor de fa Emisian, el valor de Jos Activos Inmobiliarios objelo de lifularzacion de/
respective Tramo ¥ log Costos de Emision.

“Utilidad del Patrimonio Auténomo™ significa la diferencia entre los ingresas y los
Gastos del Patdmonio Autdnomo descrifos en este Condrato, de acuerdo con los
principios da contabilidad vigentes en Colornbia.

“Utliidad Distribuida del Patrimonio Auténome” significa el monila del Flijo Cala
Disirbuible que efectivamente se dislribuye a los Inversionistas como uliidad.

=1 Milidad Retenida dal Patrimonie Autonomo® ez la suma acumuiada de Ja uiiided
confable no distribuida después def ciarre de cada ejercicio,

« Segundo: Se incorporan los términos Emision, Gastos y Flujo de Caja Distribuible,
en las siguientes Clausulas del Contrato de Fiducia:

- Emisidgn:
{i) Clausula 1 Definiciones: Bienes Titulanzadoes, Tramos y Valor del Patrimonio
Auténome para emisionas posteriores; (i) Clausuls 15 numeral 15.10 parraios 1
y 2; (i) Cléusula 17 numeral 17.3 parrafo 1 literzles & y £ (iv) Clausula 20
numeral 20.12 fiteral f: (V) Cléusula 20 numeral 20.14 numerales 2 y 3; (vi)
Cldusula 20 numeral 20.3 parrafos 11, 12 y 13; (vii) Clausula 21 parrafo 2; (viii)
Cléusula 28 parrafo numeral 26.7.

- Gastos:

(i) Definiciones; Wtilidad del Patrimaonio Autdnomo; (i} literal () del numeral 2 da
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la Clausula 5; (i) literal (y) del numeral 1 de la Clausula 10; {iv) numeral (vi} del
fiteral (a) del numeral 1 de la Clausula 12; (v) numeral 1 de la Clausula 161, y
{w) literal (b) de fa Clausula 18.

- Flujos de Caja Distribuible

(i) Mumeral {iii} del literal (B) del numeral 1 de la Clausula 4; (i) fiteral (n) del
numeral 1 de la Clausula 10; (i) Numerales 2 y 4 de la Clausula 15; (v) Mumeral
3 de la Clausula 18; (v) lteral {f) de la Clausula 18 y (vi) Numerales 12 y 13 de
la Clausula 20.

s Tercero: Se modifica & nuemaral 4.2 da la Cliausula 4;

Al titutarizar los Activos Inmobiliarios, conforme con o establecido en la lay, ef
Patrimonia Autdnomo cumplird con la seccion 566117 del Decreto 2585
refacionada con la Wwarizacion de un inmuable.

f...)

a: Existird un avafto de cads Aclivo Inmobiiaro objelo de ifwlanzacion
elshorado de acuerdo con las téocnicas de valoracion acepladas en las NIIF, o fas
normas que las madifiguen, reemplacen o adisionen, por un migmbro de una Lonfa
de Propiedad Raiz, o cerlificado por lal agremiacidn, o efectusdo por un avaluador
inscrito en ef Registro Nacional de Avaluadores. El avaluador serd independients del
Onginador ¥ del Agente de Manegfo.

()
Cuarto: Sa madifica en lo aplicabie, el numersl 20.10 de la Clausula 20

Primera Vuelta sin Pago en Especie.- Derecho de Suscripeion Preferencial:
(.

La cesidn de los Derechos de Suscripeion Preferencial $e realizara segan se ingigue
en el aviso de oferia piblica, Is cual podra saf)

1. A lravés de Ja Fiduciaria, con los requisitos establecidos an el aviso de oferta
pibiica; o

2 por intermedio del Depositanis Directo de los Titulos (i) & fravés de los
sistemas transaccionaies de la BYC, por un nomers enfero de - Derechos de
Suscripoldn Preferencial o de fracciones de fog Derechos de Suscrpcion
Preferencial, de acuerdo con el procedimianto operative que se establezca en ¢l
boletin narmativo quea fa BVC expida para & efecto, i (i) a través del mercado OTC,
s6lo para las fracciones de tos Derechos de Suscripoidn Preferencial.

(-
GQuinfo: Mumeral 20,12 de la Clausula 20

Gl
Dada ia naturalera del negocio inmobiliano, es necesano crear unos indicadares
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que reflejen sdecuadamente las operaciones y rentabiidad del Palrimonio
Autonomo. Estos son:

1. Ef m.gﬁ_:r de operaciones (el "Flujo de Caja de Operacidn"} equivale af EBITODA
menos los infereses del Endeudamiento Financiere y més los rendimisntos
financleros generados por los Excedentes de Liguidez.

2 El flyo de caja de operacidn ajustado (e “Flyo ds Cafa de Operacion
Alustado”) corresponde & Flufo de Caja de Operacidn menos las inversiones en
activos inmobifianios i ef capital de frabajo.

3 Los rendimiamnlos que se reparfen periddicamente & fos Inversionistas {af
"Flujo de Caje Distribuible”) se obfiene sl restar del Flujo de Caja de Operacidn
Ajustado g provision pars &l Fondo de Readquisicidn, las amortizaciones dal
Endevdamiento Financiero y & Flujo Neto de las Emisiones de Muevos Tramos.

En ol evenlo de vanta de Activos Inmobiliarios de propiedad del FPalfrdmonio
Auldnome, los recursos dervados de esta lransaceidn sarén sumados al Fiufo de
Caja Distribuibfe a los Inversionistas, en los siguientes evenfos: (i) cumpiidos los
doce {12l mases siguienies & la fecha de vents estos recursos no se han reinvertico
an nuevos Activos lnmobiliarmos gue cumplan con fos ineamientos de la Paolifica de
Imversién, (i) la fguidaciin del Patrimanio Auténamae, o (i) cuanda ef Comité Asesar
lo considere adecuado leniendo en cuenta criterios de rentabilidad, condiciones de
MerCads ¥ Conveniancia.

El Flujo de Cajs Distribuible se distribwird a los Inversionistas como Utiidad
Distribuida del Patnmonio Autdnomo y, de sar posible, como restifucidn parcial de la
Inversidn infcial, hasta & monlo gue se considere adecuado de acuerdo con
consideraciones reguiatonas y miantras para efectos tnbutarios, sigan vigentes las
remisiones en fas nommas iibutarlas a lag normas conlables aplicables con
amnferiondad a la enfrada en vigencie de las Novmas Internacionales de Infarmacion
Financiers -NIfF-, de conformidad con ef arficuio 165 de fa ley 1607 de 2012,

La diferencia enfre la Utiidad def Patnmonio Autdnomo y 1a Uliidad Distribuida del
Pairimaonio Auldnomo se abonard a la Ullidad Relenida del Palnimonio Aufdnama,

En el evento en que no s2 pueds perfeccionar algino(s) de los Contralos de
Compravents, &l saldo de los recursos de fa Emision que se destinarian a8 la compra
da fos Activos Inmobianos comespandientas a dichos Gonfratos de. Compraventa
se ubiizard para fa compra de ofros Activos Inmobilianos, demro de Jos doce (12)
meses siguientes, de acuerdo con fa Folilica de Inversion v las direcirices del Comité
Asesor, Dichos recursos se mantendran en ef Pafimonio Autdnomao y no seran Flufo
ge Cafa Distribuible a log Inversionistas, safvo an los sigwientes evenlos: (i) s
cumplidas fos doce (12) meses anfenormante senalados no se han adquindo los
Activos Inmobiliarios correspondientes, (1) fa iquidacion del Patrimonio Auldnoma,
o (i} cuando e Comile Asesor o considers adecusdo teniendo en cuenfa criterios
de rentabiidad, condiciones de mercado y conveniensia,

Baxto: Se complementars el literal b del nurmeral 1 de la Clausuia 15 quedard da |a
sigurente manara:




El Patrimonia Aufdnomo solasmente podrd inverdir en fos sigulentes activos (las
"lrversiones Admisibles”]:

() Otros Achivas:

1. Derechos Fiduciaros: derechos fiducianos cuyos activos subyscentes. sean
Activos Inmobiianos:

Como paso previo a fa sdguisicion de derechos fiducianos por parte del Palrmonio
Auldnomo, fa Adminisiradora deberd adefantar un proceso de debids diigencia
sobrg el Active Inmaobiiano subyacente y sobre af confrato de fiducis mearcantil en
virtud def cual se ariginaron los derechos Aduciarios, asi coma definir las politices
contalbles que /e apliguen con &l fin de especificer le presenfacion y rafamiento
daentro de- log estados financieros del PEl, del porcentgie de paricipacion que
adguiera an of respectivo patrinmonio auwtshnomo.

(..

Séptimo: S complementara el numearal 3 de la clausuia 11 de fa siguiente manera;
11.3 Afriblciones del Comilé Asesor

Corresponde af Comité Asssor;

(i
ik} Aprobar las politicas contables del Patimonio Awldnomo,

{id

Octavo: Se realza la sigwente modificacion al literal (d) del numeral 17.1 y los
literakes (1) v (u) del numeral 17.2 de la Clausula 17

..

Idl La valonzacidn de fos activas inmobiianios gue conforrman & Pafmmonio
Auldromo.

{.)

{1 La pérdida en Iz engjenacion de acfivos. Cuando se reslice la engfenacion e
cualguier activa del Pelimonio Autdanomao v ef valor recibido por la venta saa inferar
al valor contable del activo a esa fecha, dicha pérdida se cortabilizara en =f mismo
dia, de acuerdo con las normas de contabilidad e informacian financiera vigenies en
Coloeribra,

(.

{u} Las pérdidas derivadas de un cambio an el valor de los activos inmobiliarios que
conforman &l Palrimonn Auidnomo.




(-
MNoveno: La Clausula 16 se modificara de la siguiente manera:

Con el fin de administrar los ingresos del Pafrimonio Autdnomo, fa Fiduciaria
recaudars la fofalidad de los ingresos del Patrimonio Auldnomo v depositard lodos
lns ingresos en uneg cuenta bancara cormiente v ung cuenta bancaria de ahorros an
pesos que abrird con wn Depositano Aceplable, sin parfuicio de que la Fiducians
pueda abnr olras cuenlas bancadas wo cuentas confables La Fiduciana
adrminisirara fag recursos depostados en las cuenfas bancanas mediante Ta
siguienie separacidn confable:

Décimo: Se modifican los numerales 19.3, 19.4 y 19.6 de ia siguiente manera:

18.3 &f Valor del Fatrimomio Autdnomo serad calcufado diarfamente por la Fiduciana,
quisn comunicard dianamenta a los [nversionisias interesados, e valor de los
Thulos, & baves de Jla pagina de Infernel de la  Fiduciara
(www fiduciariscorficolomblana. com.col o en su defecto, serd publicado an una
carlelera an las oficinas de la Fiduciaria.

19.4 Para el caso de los Activos Inmobilizrios, ef valor comercial esfarsd dado por su
Litimma. Avaldo Comercial, con wn incremento por valorizacion indexado &l PG
Mingian Avalio Comercial podrd fener una vigencia suparior 8 doce [12) meses.

{--

19.68 Los Avaloos Comercisles y sus aclualizaciones debardn ser slaborados
directarmente por una Lonfa de Propiedad Raiz de acuerdo con ias Mbonicas de
valoracidn aceptadas en las nommas iternacionales de informacidn financiera, o las
normas gue las modifiguen, reempfacen o adicionen, preévia aulorizacion del Comité
Asazor. por un mismbro de una Lonja de Propiedad Rafz, o cerdificado por fal
goramiacidn, o eleciuado por un avaluador inscrifo en e Registro Nacional de
Avalvadores, que &n lodo caso deben complir con las tdonicas de valoracion
aceptadas en las normas infernacionales de informacidn financisra, o fas normas
gue las madifiguen, reemplacan o adicianen.

[z

Décimo primero: Se modifica 2 literal (f) dal numaral 10.1 de la Clausula 10 y al
literal (d) del numeral 23.3 de |a Clausula 23 de fa siguisnte manera.

(t) Lievar la contabilidad dal Patrimonio Auldnomeo, de conformidad con las normas
de contabilidad vigentes an Colombis y las normas gue sean relsvantas.

(--.)

(gl Conservar debidamenle sug fhros v -sopories confables, e acuerds oon oS
requerimienios de fay ¥ conforrma con las normas de conlabifidad viganies en




Colombia, y entragar a la Fiduciara toda la informacidn gque requiera sobre las
actividades cumplidas en desarrollo de este Conlfrato.

Las demas disposiciones contenidas en el Contrato de Fiducia no objefa del presenta otrosi,
continan plenamenta vigentes.

En constancia de lo anderior, s& suscribe en la ciudad de Bogota, D.C., en dos ejemplares
de igual tenor, a los O dias del mes de iFierbe de 2016

EL FIDEICOMITENTE

ln*.rersh:nngls y Estratagias Corporativas 5.A.5.
f ;'..-"'"u“-f f 1.-";.
Firma: = ] ]
Nombre: Carlos Angulo/Ladish
ldentificacion: 80.409.241
Carge: Representante Legal

l-r II. ﬂ'\
I_a-' e )

Nombre: Federico Mém{mz Aguel
Identificacion: 80.179.265
Cargo: Representante Legal

LA FIDUCIARIA
Fiduciaria Corficolombiana S5.A

Firma: Z/%

Mo ¢ Juan Carlos Pertuz B

fficacion: 80.089 588
Cargo: Representante legal

Loz Inversionistas, representados por el Representante Legal de los Inversionistas,
v @l Centro Rural Sofia Koppel de Pardo, la Asociacion Santa Cruz, en su calidad
de beneficiarios suscriben el presents documento en sefial de aceptacion.




EL REPRESENTANTE LEGAL DE LOS INVERSIONISTAS
Fiduciaria Colmena S.A.

Firma: J A0 LILHOL (2B

Nombre: Lue Moia Culuats/é o G

identificacion: 5z. 022 783 /

Cargo: FIDUCIARIA COLMENA SA., en su calidad de representante legal de los
Tenedores de Titulos del Patrimonio Autonomo Estrategias Inmobiliarias

Centro Rural Sofia I{nppql De Pardo

Firma: \—;M?’ ,-"_“' é

Nombre: [pio Guinteid
Identificacion: 2wt/ ey
Cargo: Representante Legal

Asociacién Santa Cruz

Firma: '%ﬂi_u \..I‘\""-'}II“J\_-""{,‘R VBT
Nombre: Moy COELOS, Guriuets,
Identificacion: — 1% € = | 'I'c:"—.lI

Cargo. Representante Legal




