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CONTRATO DE FIDUCIA 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
cindadania 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 Pibiica No. 3206 otorgada en la Notaria 10 de la Ciudad de
Bogata D.C., vy debidamente avtorizados por los estatutos de la sociedad ¥ por la Junta
Dhrective, comao consta en el certificado de existencia ¥ répresentacicn legal Expeﬂidu por la
Cémara de Comercio de Bogotd y el extracto de la Junta Directiva que s¢ unexa, i 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, reprasentante legal de Fiduciana del Valle 8.A., sociedad
de servicios financieros copstituida mediante Escritura Pablica Mo, 2803 del 4 de
septiembre de [99] otorgada en la Notariz Primera de Cali (Valle), eomo constz en el
certificado de existencia y representacion legal expedide por la Supenintendencia Bancaria
gue se adjunta, sulonzada peca desarroliar su objeto sociel mediante Resolucion Mo, 3548
de 30 de septiembre de 1991 emitida por la Supenniendencia Bancana, en adelante fa
"Fiduciaria" o el "Agxente de Manejo", siendo ésta v ¢l "Fideicomitentes”, :ﬁﬂjuntarnr.nL: las
"Partes" del presente contrato (en adelante el "Copirat de Fidudia" o el "Contrato”),
previos los siguientes:

CONSIDERANDOS

1. Que el Fideicomitente estd mteresado en promover un proceso de ntulanzacidn a
partir de la constitucidn de un patrimonio autdnomo con sumas de dinero destinadas a
la adquisictén de un portafolic diversificado de bienes inmuebles 2 través 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 |a Saia General de 12 Superintendencia de Valores (la "Resolugidn $00), 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
patrimonio auténoma, emita los tmles de contenido participative y s¢ vincule
juridicaments con los inversionistas,
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3. Que de scuerdo con el pardgrafo primero del Articulo 1.3.1.4 de la Resolucidn 400,
los procesos de tibulamzacidn pueden inicierse a partir de [a conformacion de
patrimenios con sumas de dinero destinadas a la adquisicién de los bienes
susceptibles deo sor titularizados, ¥ que el Fidewomiente desea titulanizar activos
innebiliarios.

4. Que de conformidad con los articulos 1401 a 14021 ¥y 1.23.1 a 1.2.3.8 de la
Resolucitn 400, la Fiduciaria, con cargo a un programa de emisidn, emitird ttulos de
contenido participativo (los "Titulos") en el segundo mercado, en los términos ¥y
condiciones gue figurarin en el Prospecto de Colocacidn del Patrimonio 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 Auténomo con los nuevos bienes objeto de
titnlarizacion, los cuales, junto com la totslidad de los actives ya existentes,
respaldarin, a promats, todos los Tilos en citculacion de todos los tramos.

7. Oue los Titulos de los diferentes tramos del programa de emisitn son fungibles por lo
que todos tienen 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 Auidnomo eguivalente a la divisidn del ndmero de Titulos
de propiedad del inversionista sobre &l nimero total de Titulos en circulacidn del
programa e 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 Resolucidn 400, ¥ cualquier excedente sobre ¢l Avalido
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 sdlo podrdn ser adgundos v negociados por
personas que, de acuerdo con las disposiciones de la 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 (8.500) salarios minimos mensuales. Las sociedades comisionistas de
bolsa s consideran coma inversionistas calificados tinicamente cuando invierten sus
reclirsos propios o efectien opersciones por cuenty propis,
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10. La Fiduciaria es una entidad auterizada por la Superintendencia Bancaria para la
celebracidn de contratos de fidecia mercantil ¥ cuenta con la experiencia ¥ capacidad
adimunistrativa para actuar comao agente de mancjo en un process de Blulasizacion de
las caractenisticas indicadas.

Teniendo én cuenta lo anterior, las Partes convienen la celebracion del presente Contrato 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.

t, DEFINICIONES
"Activos Financieros" significa los activos de alta seguridad ¥ liquidez en los que se
podrin invertir los Excedentes de Liquidez ¥ los recursos del Fondo de Operacion y
Fondo de Readquisicion.

"Activos Inmobiliarps" tiene el significado previsto en el rumersl 151 de este
Contrato.

"Administradora” es Estrategias Corporativas 5.A., 0 una socieded filial o subsidiana
de ésta, a quienes correspondera la conservacion, custodia y administracion de los
Activos Inmobiliarios, de acuerdo con |o estipulade en el Confrato de Administracion
Inmobiliaria v en este Contrato de Frducia.

" A pentes Colocadores” serdn las sociedades comisionisias de bolsa designadas por el
Comité Asesor. Para el primer Tramo son las sociedades Correval 5.4, v Corredores
Asociados S.A. Para los siguientes Tramos serdn Agentes Colocadores las sociedades
comisionistas designadas por el Comilé Asesor.

"Apente de Mancin” o5 la sociedad Fiduciaria del Valle 5.A.

" A sambles General de Inversionistas” es la asambles integrada por los Inversionistes
con el quirum ¥ en las condiciones prévistas en este Conltrato.

"Avalip Comercizl” significa el avalio de los Activos Inmobihanos de propiedad del
Patrimonio Auténomo, 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 Rafz, o certificado por tal
agremiacidn, o efectuado por un avaluador inscrito en el Regisiro Macional de
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Avaluadores con previa aulorizacidn del Comite Asesor,

"Bepeficio de la Fupdacidn” tiene el sipnificado previsto en el numeral 2.3 de este
Contrato.

"Bienes Fideicomitides" significa la suma de un millon de pesos (31004004
moneda legal colombiana y la posicidn contractual del Fideicomitente en los
Contratos de Promesa de Compraventa previstos en el Anexo Mo, | de este Contrato,
transferidos por el Fideicomitente a la Fiduciana para la constitucidn del Patrimomio
Auténomo Estrategas Inmobilianas.

"Bienes Titularizados” son log Activos Inmobiliarios con cargo a los cuales la
Fiduciaria, acmando como vocera del Patrimonio Autnomo, levard a cabo las
ermiziones de Titlos.

"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" es ¢! organo directive del Patrimomo Auténomo, de-acverdo con lo
previsto en el numeral 11 de este Contrato.

“Contralg_de Administracion_Inmobiliada”™ significa €l contrato de administracion
inmobiliaria celebrado entre la Administeadora v la Fiduciania, actuando coma vocera

del Patrrmomio Autdnomo.

"Contratos de Ammendamiento” significa los contratos de amrendamiento celebrados
enire ¢l Patnimonio Autdnomeo, a través de |z Fidusana, en su calidad de arrendador,
v las personas naturales o juridicas que adguicran el vso ¥ goce de un inmueble o
inmuebles de propiedad del Patrimonio Autdnoma, en su calidad de arrendatarias.

"Cloptratos de Compraventa” significa los contratos de compraventa de Activos
Inmobiliarios que celebre y suscriba la Fiduciara, a2ctuando como vocera del
Patrimonio Amtanomao.

"Contrato de Depbeito v Administracion” es el contrate suscrite entre el Patrimonio
Autdnomo y DECEVAL para la administracidn ¥ custodia del Programe de Emisicmn.,

"Contrates de Promesa de Compraventa" sugnifica los conlratos de promesa de
compraventa de Activos Inmobiliarios suscritos por la Fiduciaria, como vocecra 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 los términes v condiciones previstos en dichos contratos.

"Contrate de Representacion Legal de |os Inversignistas” significa el contrato suscntoe
entre el Representante Logal de los Inversiomistas y el Patrimonio Auténomo en

beneficio de los Inversionistas para regular las relaciones de los lnversionistas y el
Patrimonio Autdnomo derivadas de fa susceipcion del Programa de Emisicn.

“Costos_de Fmisién® significa los costos previstos en ef numeral 173 de este
Contrato.

"DECEVAL" &5 ¢l Depdsita Centralizade de Valores de Colombia S A, o la entidad
que acfie coma tal, quien serd el administrador del Programa de Emision.

"Depositario Aceptable" significa (a) cualquier ephidad legalmente sutorizada 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 3u equivalente en los sistemas de ofmas calificadoras de riesga, () el fondo
comun ordinario administrado por la Fiduciaria, y {c} cualquier entidad autorizada
para capiar depdsitos en Dolares de log Estados Unidos de Amdneca o en Euros gue
tenga una calificacidn de riespo de por lo menos A+ de Standard & Poors o una
calificacion equivalente de Moody’s.

"Derecho de Suscnpeidn Preferencial” es el derecho que tienen los inversionistas que
figuren en el registro de anotacidn en cuenta administrado por DECEVAL como
propietarios de los Timlos del Patrimonic Auténomo 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 celoguen sin sujecidn al
Derecho de Suseripcidn Preferencial, de acuerdo con los términos previstos en e
presente Contrato.

"Mlares” significa dolares de los Estados Unidos de América.
"EBITDA" significa la wytilidad del Patrimonio Autdnomo antes de intereses,

impuestos, depreciaciones y emortizaciones, de acuerdo com log prncipios de
contabilidad generalmente acepltados en Colombia.

"Endevdarmiente Financiere” significa ¢f endevdamiento del Patnmonio Autdnemo
adguirido en virtud de créditos bancadios, leasings inmobilharios, emisiones de tilulos
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de contenide crediticio, v cualquier otro mstrumento u operacién considerada como
endeudamicnto financiero.

"Excedentes de Liquidez" significa 2l 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” es el dia hdbil siguiente 2 la fecha de publicacion del primer avise
de oferta de cada Tramao.

Y Suseripeion” es la fecha en la que el Inversionista pags cada Titulo.
"Fideicomitents” &5 Estrategias Corporativas 5.4,
"Fiduciaria® e la Fiduciaria del Valle 8.A,

"Flujo de Caja" significa el efectivo generade v utilizede en Jag actividades de
operacidn, inversion y financiacion de! Patrimonio Autdnomo.

"Fluio de Caja de Operscidn” significa el EBITDA menos los gastos financiercs, de
acuerdo con lo previsto en el numeral 20.12 de este Contrato.

"Fluig de Caja d idn Afustado” significa el Flujo de Caja de Operacion menas
las 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
Auténomao para cumplir eon todas sus obligaciones, costos y gastos.

"Fondo de Readouisicidn” significa €l fondo constituido con los recursos necesarios
para que el Patnmonio Auténomo pueda readquiric los Titulos, en los ténninos
previstos en ¢l numeral 20,11 de este Contrato y en el Prospecto.

"Gastos de Operacion” significa los gastos previstos en el numeral 172 de este
Contrato.

"Ingresos Anuales" significa la totalidad de los ingresos percibides por el Patrimonio
Autdnomo en un-afio por tedos v cada uno de loz conceptos a que se refiere 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.

"[PC" es la variacion neta del indice de Precios al Consumidor para los altimos doce
{17y meses en Calombia, certificada y publicada por el Departamento Administrativo
Macionz! de Estadistica ("DANE"), expresada como una tasa efectiva aaual. En el
casa gue eventuglmenie el pobiemo climine ¢l 1PC, este serd reemplagado por el
indicador que el gobiemo establezce para of mismo proposito.

"Operaciones de Cobertura" sigmifiéa las opéraciones con mstrumentos financiéros
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.

el

la finelidad del presente Contrato de Fiducia, denominado Patnmonio Autdnomo
Estrategias Inmobilianias.

"Plan_Estratégico" sigmifica el plan estratégico anual del Patnmonio Auténomo
elaborado por la Administradora ¥ aprobado por ¢l Comité 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 Enversion® 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 Vuclta" significs, respecto de cada Tramo, la wuelta establecida para ¢l
gjercreiar del Derecho de Suscripcidn Preferencial, 1 cual tendrd el término de
vigencia establecido en el aviso de oferta respectivo.
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“Programa de Emision" significa el plan mediante ¢l cual el Patrimomo Autdnomo
estructura, con carpo 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 Resolucién 400 de 1995 emitida por 1a Sala General de
la Supenntendencia de Valores vy todas las resoluciones que la modifiquen y
adicionen

"Riesge Crediticio” significa el nesgo derivadp de la posshilidad de que im
arrendatario no est en capacidad de cumplit con los pagos derivados del Contraio de
Arrendamiento.

"Riesgn de Mercado” sipnifica €] riesgo derivado de fluctuaciones en las condiciones
de mercado, econdmicas u otras.

"Segunda Vuelta" significa; respecto de cada Tramo, la vuella establecida para la
Colocacion Libre, la cual tendrd un témmine de vigencia desde el dia hébil
inmediatamente sigwiente o dia en que se haya vencido el término de vigencia de fa o
Primera Vielta v conforme a lo previsto en el aviso de oferta respectivo.

"Sepundo Mercado™ zon las negociaciones de timlios 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” significa los titulos paricipativos denominados Titulos Estrategias
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Inmobiliarias {("TEIS") emitidos por el Patnimonic Estratemas [nmobiliarias, cuyos
términos y condiciones se especifican en el Prospecto,

"Titulos Readquinbles" son los Titulas de propiedad de loe Inversionistas que podra
readquirir el Patrimenio Auténoma, en los témiinos previstos en el numeral 20011 de
este Contrato.

"Tramos" significa una emision de Titulos bajo ¢l Fmg.rglmz de Emision, en los
términos y condiciones previstos en diche Programa de Emisidn.

"Utilidad del Patrimonio Autdnomo™ significa la diferencia entre los ingresos ¥ los
(Gastos de Operacidn ¥y Costos de Emision del Patrimonio Auténomo descnitos ¢n este

Contrato, de mozerdo con los principios de contabilidad generalmente aceptados en
Colombia.

"Velor de Mercade™ significa el valor de un Titulo publicado por la Bolsa de Valores
de Colombia 3.4,

"Valor de Readguisicion” sigmifica el wvalor de readguisicion de los Titulos
Rendquiribles, caleulado en fa forma prevista en el numeral 20,11 de este Contrato.

"Valor del Patrimgnio Auténomo" significa la valoracién del Portafolio del
Patrimonio Auténomo, de acverdo con lo establecido en la Circular 100 de 1995
expedida por la Supesintendencia Bancaria, y demés normas qus la modifiquen,
complementen o adicionen.

"Walor del Pamimonio Auwtdnomo para Emisiones Posteriores” significs el valor del
patrimonio autonomo para realizar la emisidn de un muevo Tramo. el coal sera

caleulade en la forma prevista en el numeral 20.3 de este Contrato,

“Valor Promedio del Patrimonic 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) Estrategias Corporativas 5.4, en su calidad de
Fideicomitente v (ii) la Fiduciara del Valle 3.A. (Fiduvalle), en su calidad de
Fiduciaria.

2.2 Loz Inversionistas son el primer beneficiario de este Contrato respecto a su inversion,
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23  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 Fundacidn"), pagaderes dentro de los treinta (30) dias siguientes a
lg terminacion de cads ano, Bl Ceniro Rural Sofia Koppei de Pardo serd el dnico
neneticiario de las sumas que gueden en el Patrimonio - Auténomo &l memento de su
liquidacidn, lvego de atender los pagos a los Inversionisias v al Fideicomitente.

La Fiduciaria apropiard anualmente las sumas que le indigue el Comité Azesor para
pagar el Beneficio de la Fundacidn, -

24 El Fideicomitente también serd beneficiario del Patrimonic Autdnomo respecto = 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 Autdntue.

3. INTERVINIENTES EN EL PROCESO DE TITULARIZACION
Fl procesn de titularizacion fo desarrollardn las siguientes personas:

3.1 Originador: Estrategias Corporalivas S5.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 Fiduciara del Valle, & la cual le coresponde cumplir las
funciones de Agente de Manejo v, de acuerdo con cf articuio 1.3.3.1 de Ja Resolucion
400, recandar los recursos provenientes del Programa de Emision, efectoar con los
recursas del Patnmonio Auvténome las inversiones previstas en este Contrato y lovar |
la voceria del Patrimomo Auldnomo frente a los Inversionistas y terceros.

33 Adwumistradora: Es Estwatepias Corporativas S.A., en vitud del Contrate de
Administracion Inmobiliaria, a la cual le coresponde 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, cusgtodia ¥ administracion de los bienes ohjeto
de la titularizacitn, asi como del recaudo v transferencia al Agente de Mangio de los
flugos provenientes de los activos.

34 Apgentes 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 Representapte Legal de los Inversionistas: Serd Fiduciaria Colmena S.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 ¢l Contrato de Representacion Legal de los Inversionistas, el cual
hace parte del presente Contrato como Anexo Mo, 2,

16  Administrador del Programa de Emision: DECEVAL actueri como administrador del
Programa de Emisitn, de conformidad con las disposiciones contenidas en csic
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 las disposiciones de la Resolucion 400 y las nommas que la
complementen o la modifiquen. A la fecha de este Contrato, tienen la calidad de
inversionistas calificados todas las personas gue posesn o administren un portafolio
de inversion no inferior 8 ocho mil guimientos (8,500} salarios minimos mensuales.
Las sociedades comisionistas de bolsa se considerardn inversionistas calificados
tinicamente cuande inviertan sus recursos propios o efechien operaciones por cucnta

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 Biemes Fideicomitidos para constibir un
patrimonio 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 millones 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 Gnicamente para la adquisicion de Activos Inmabilianios previstos en el
numeral 15.1 de este Contrato, sin pegjuicio de Jo previsto en la seccidn (i) det
presente [iteral.

(i) Para estos fines y tratdndose de Activos Inmobiliarios, una vez se hayva
lavado a cabo la colocacidn de los Tramos, la Fiduciaria, actuando como
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(111)

vocera del Patrimonio Autdnomeo, celebrard y suscribird los respectivos
Contratos de Compraventa del inmueble, dentro de los quince (15) dias
habiles sigeientes a la colocacidn del respectivo Tramo, y cumplird con
sus obligaciones derivadas de los mismos, principalmente, la del pago del
precio de los Activos Inmaohiliarios.

Simultineamente con la celebracién de los Contratos de Compravents,
cuando sea del caso, la Fiduciana, actuando como vocera del Patrimonio
Auténomo, suscrbird  los Contratos de  Amendamiento com  los
amendatarios de los Activos Inmobiliares o con guien designe la
Admimstradora, y entregara la tenencia de dichos Activos Inmobilianos a
las arrendatarios,

Los coniratos 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 serin el subyacente del pnmer Tramo son log previstos
en el Anexo No, 6 de este Contrato,

Para cada Tramo, los sclivos que adquiera el Patnmonio Autdnomo serdn
los previstos en <! Prospecto v en € Contrato Fiducia, sin penjuicio de lo
previsto en el siguiente parrafo en caso de que algln Activo Inmobiliario
no puweda ser adquirido. La Fiduciaria, acteando como vocera del
Patdimonio Auténomo, con cince (5) dias habiles de anticipacién a la
fecha de publicacion del avise de oferta del respectivo Tramo, rémitird a
la Superintendencia respecto 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 jepales pars
efectuar la emision en ¢l Segundo Mercado, de acuerdo con la previsio en
el mumeral 12 del Articelo 1.4.0.8 de la Resojucidn 400, (ii) el Contrato de
Promesa de Compraventa, (i) un estudio de titulos, (iv) el certificado do
tradicion y libertad expedido por la Oficina de Registro de Instrumentos
Pablicos, (v) un Avalbo Comercial y {vi} el valor de los Activos
Inrnobiliatios del respectivo Trama,

En el evenic en que no se pueda(n) perfeccionar alguno(s) 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 Inversitn y las directrices del Comité Asesor.
La Fideciaria remitird a la Soperintendencia con anteriomdad 2 la
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4.2

{c)

{d)

adquisicton de dicho(s) inmueble(s) la promesz de compraventas del
mmmueble (31 fuere del caso);, un estudio de titulos, el cerfificado de
tradicidn v libertad expedido por la Oficina de Regisiro de Instrumentos
Piblicos, v un Avalio Comercial. Dichos recursos se mantendrin an 2l
Patrimonio Autdnomo ¥y no serin Rendimientos Distribuibles a los
Inversionistas, salvo en los sipuientes eventos: (1)} $1 cumplidos los doce
{12) meses anteriommente sefialados no se han adquirido los Activos
Inmobiliarios comespondientes; (ii) la ligquidacidn del Patnmenio
Autdmoma, o (in) coando el Comité Asesor lo considerc adecuado
teniendo en cuenta critenios de rentabilided, condiciones de mercado y
CONYeniencia,

{iv) Luego de la colocacion de cada Tramo y adquisicion de ui Aciive
[nmobiliario, la Fiduciaria, como voeers del Patnmopio Auténomo,
remitird a la Superintendencia respecio a cada Active Inmobiliario la
escritura de compraventa del inmueble, €] folio de matricula inmobiliaria
expedido por la Oficing de Regisiro de Instrumentos Péblicos y las
polizas de seguro

Administrar las Inversiones Admisibles de acuerdo con la Politica de Inversidn
y lincamientos descritos en este Contrdtao.

Regular las relaciomes entre & OCriginador, 1 Apente de Manejo, Ia
Administradora, € Comité Asesor, el Representante Legal de los Inversionistas
v los Inversionistas, de acuerdo con lo previsto en este Contrato,

Al titularizar los Actives Inmobiliarios, el Pattmonio Autdnomo cumplicd con la
geceion 1.3.6.1 de la Resclucion 400 relacionada con la titularizacidn de un inmueble,

De acuerdo con la seccién 1,3.6.1 de la Resolucion 400 1z titulanzacion de Activos
Inmobiliarios en ¢l Segundo Mercado cumplicd con los siguientes requisitos:

1a)

L=h

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
independiente del Originador y 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 horizonial, Lo anterior se acredilard medante el certificado de
matricula inmaobiliaria, acompanado del estudio del titulo respectivo
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{c) Los Activos Inmobiliarios objete de la titulanzacién deberan permaneter
asepurados contra riesgos de incendio v terremoto, dutante la vigencia de este
Cionirate,

(d} El valor de cada Tramo no excedera el |10% del Avalio Comercal de los
Actives Inmobiliarios, subyacente del respective Tramo, v cualquier excedenis
sobre ¢l Avalue Comercial de los Actives Inmobiliarios se destinard a cubrr fos
costos relacionedos con & proceso de titolanzacidn, deseritos en el numeral
17.3 del presente Contrala.

CONFORMACION DEL PATRIMONIO AUTONOMO

Bienes Titularnzados

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
ndividualmente o én cormin v pro indivizo.

E] Patrimonio Autdnomo estard constituido por los siguientes bienes!

{(a) La suma de un millon de pesos moneda comente (51.000.000) aportada por el
Fideicomitente en la fecha de suscripeidn de este Contrato.

{b) Los derechos y oblipaciones derivados de los Contrates de Promesa de
Compraventa de Activos Inmobilianos previstos en el Anexo Mo, | de ¢ste
Contrato, cedidos por ¢l Fideicomitente al Patrimonio Auténomo en la fecha de
suscripcion de este Contralo.

{e) Las sumzs de dinern que se obiengan por la colecacidn de los Titulos en el
Segundo Mercado. Estas sumas estaran transilonaments en el Patrimonio
Auldnomo, toda vez que se utilizardn para adquirr los Activos Inmobilianos y
sufragar los Costos de Emisidn y Gastos de Operacion.

{d) Las Inversiones Admisibles que adguiere el Patrimonio Autdnomo.

{e) Loz cinones de arrendamiento pactados en los Contratos de Arrendamiento de
les Activos Inmobilianios del Patrimonio Aaténomao,

(f) Lautilidad o pérdida ea la engjenacidn de activos.
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54

55

(el

(h}

{3

(k)

Loz rendimientos, intereses, o coalquier ofro tipo de ingress generado por los
activos que conforman el Patrimonio Autonome,

La valorizacion o desvalorizacion de los activos que conforman el Patnmonio
Autdnomes.

Los rendirmuentos generados por las Operaciones de Cobertura,

Las indemnizaciones que por concepte de seguros rectba el Patrmmonio
Auldnomme; v

los demés recursos monetarios que sepon ¢l objeto del Contrato de Fiducia
pudieran ingresar ai Patrimonio Autonomo.

Transferencia de los Bienes Fideicormitidos

()

(b}

La ceston de los Comtratos de Promesa de Compraventa previstos en el Anexo
No. 1 de este Contrato tHiene Jugar en la fecha de suscripeidn de este Contrato
mediante Ja entrega de los contratos correspondientss, en loa gue consta el
consentimiente para la cesidn otorgado por cada uno de los respectives
promitentes vendedores. En la feche de este Conteatg, ¢l Fideicomitente hace
entrega- a2 la Fidociarda, como vocera del Patrimorio Auténomo, de los
Contratos de Promesa de Compraventa previstos en el Anexo Mo, 1 y la
Fiduciaria manifiesta recibir dichos contratos.

En la fecha de suscripcion de este Contrato, €l Fideicomitente entrega a la
Fiduciaria la suma de un millén de pesos ($1.000.000% moneda lepal
colombiana, suma qgue la Fiduciara declara recibida & su entera satisfaccion.

Saneamiento

El Fidcicomitents 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 el valor de los Activos Inmobiliarios de los
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6.1

6.2

7.1

T

7.3

7.4

siguientes Tramos v ¢l respectivo Prospecto ¥ ¢l Contrate de Fiducia actualizada,
respecto, entre otras cosas al valor de dichos Activos Inmobiliarios.

SEGUROS

Los Activos [nmobilianos que durante la vigencia de este Contrato scan de propiedad
del Patmimonio. Awtdnomo 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 serda designado como el dnico aseguradoe v -beneficiatio de dichas polizas
respecto a su interés ascgurable en los Activos Inmobilianos.

Adicionalmente, el Comité Asesor podrd sohiciterle a la Adnimstradora 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 &l mercado asepurador colombiano. El 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 pélizas 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, (it} Bnenciar el Fondo de Operacida y (iil) maximizar el retomo
potencidl para los Inversionistas.

El valor total del Endeudamiento Financiero del Patrimonio Autonomo no excederd €l
treinta ¥ cined por clento (35%) del Valor del Patrimonio Autbnomao.

El Comité Ascsor debera aprobar previamente e Endeudamiente Financiero.

El Endezudamiento Financiero se efectuard conforme a las condiciones ¥ tasas del
mercado.
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Los lineamientos para el Endeudarmiento 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 Asssor tomard las medidas del
caso parz ajusizrle a los lineamientos de Endeudamiento Financiera contenidas en
preseste Contralo. De no sér posible realizar los ajustes, se le informard al
Representante Legal de los Inversionisias para que copvosque & una reunian
extraordinaria de la Asamblea General de Inversiomistas, la cusl tomard los
eomectivos del caso,

GARANTIAS

Es Puimimonio Autdnomo podrd garantizar el pago del Endeudamiento Financiero
mediante la imposicion de gravimenes sobre los sctivos del Patrimenio Auténoma,
siempre que el walor total de los Actives Inmobiliarios de propiedad de! Patrimonio
Autonemo-sometides a-grevamencs que garanticen el pago no exceda el cincuenta por
ciento (50%) del Valor del Patrimonio. = e b

ADMMISTRACION 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 Auténomo, la Fiduciaria celebrard un
Contrato de Administracion [mmobiliaria con Estrategias Corporativas S.A., para la
administracidn, custodia y conservacion de los activos del Patnmonio Autdnomo, asi
como del recando v wensferencia 2 la Fiduciara de los flujos provenientes de dichos
activos. El Contrato de Administracién Inmobiliaria hace paric de este Contrato como
Ancxo MNo. 5. En cualgquier evento, la Fiduciaria serd la rcspomsable de la
administracion del Pammonic Autdnomo.

LA FIDUCIARLIA
Oblipaciones de la Fiduciaria
En desarrollo de la gestion encomendada en este Contrafo de Fiducia, la Fiduciana,

actuando como vocera del Pamimonio Autdnomo, asume, ademis de las obligaciones
gue legalmente le comresponden, 1as siguientes:
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(b

(]

Realizar todos los actos necesanos para fz consecucidn 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
Fiduciaria deberd expresar a los terceros con quiencs celebre aclos o negocios
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 prewvistas en este Contratd para el primer Tramo vy las

- instrueciones que le otorgue el Comité Aceser para los siguientes Tramos,

(=)

(f)

{h)

i)

43

siemprs 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
custod:a y sdmimistracion del Programa de Emision.

Tramitar la inscripein anticipada de los Timios en el Registro Nacional de
Valores y Emisores,

Administrar las [nversiones Admisibles del Patrimonio Autdnomo. Para sstos
fines, la Fiduciaria celebrard un Contrate de Administracidn lnmobiliadia con la
Administradora o la administradora inmobiliaria que designe la Asamblea
General de los Inversionistas en caso de terminacion anticipada el Contrzto de
Administracidn Inmobikaria.

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 v, respecto 2 los demds Tramos, celebrar y susenbir 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)

(n)

{0}

{p)

(q)

(r}

s}

(1)

(u)

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 Patmmonio Autdnome, de acuerdo con la Politica de
fversion previste en este Contrato y las instruceiones del Comité Asesor.

Restituirle al Fidexcomitente la suma de un milldn de pesos ($1.000.000),
cuando se liquide el Patrimonio Autdnomo.

Pager al Centro Rural Sofia Koppel de Pardo, o a gquies comesponda,
oporiunamente &l Beneficio de la Fundacicn.

Pagar, por conducte de DECEVAL, a los Tnversionistas los Rendimientos
Distribuibles previstos en este Contrato ¥ en £l Prospecto

Pager, por-condusfo d= DECEVAL, a los Inversionistas lo que les correspanda
porconcepto de redencidn y readquisicién de los Titules.

Mantener los activos y los recursos del Patrimonio Auténomo separados de sus
PTOpios selivos Y recursos, asi como de los demds activos y recursos que la
Fiduciaria administre de terceros :

Presentar, mensualmente, estados financieros del Patnimorio Auténomao al
Fideicomitente, ef Comité Asesor, la calificadora de valores y a las sutoridades
competertes gue asl lo requieran,

Presentar a la Superintendenciz la informacidn reguerida por la Resolucian 400,
especialmente la consagrada en ol articilo 1.2.6.2 de dicha resolucion,

Cumplir con las normas relativas a titularizacion en 2l mercado pablico de
valores.

Llevar la contabilidad del Patrimonic Auténomo, de conformidad con los
principios de contabilidad generalmente zceptados en Colombia v las normas
jue sean relevantes.

Mo celebrar actos o negocios juridicos en nombre ¥ representacion del
Paiimonio Autdnomo para una finalidad diferente a la prevista en este
Contrate.
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{v) Mo adquirir en nombre del Patrimonio Autdnomo obligaciones diferentes a las
previstas en este Conlrato,

iw) Llevar a cabn las provisiones corresnondientes al Fondo de Operacion v al
Fonde de Readquisicidn, de acverdo con los lineanientos del Comité Asesor,

(x) Contraer Endeudamiento Financiero siguiendo los lineamientas y politicas
previsias en este Conlrato.

agar los Gastos de Operacion v Coslos de Emisidn del Patrmonio Autanarmio.
(¥) Pagarlos G de Op Cosles de Emisidn del P A

(z) Llevar a cabo la valoracidn de las Titulos ¥ del Patrimonic Autdnoma, 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 séplima de dicho
coglrato, contratar a la nueva administradora inmobiliaca designada por la
Azamblez General de Inversionistas.

il (bb) Invertir las sumas que reciba ¢l Patrimonio Autdnomo de los amendatarins 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,

.2 Derechos dela Fiduciariz

Ademas de las facultades que le confieren la ley y o presente Conlrato, la Fiduciaria
tendrd derecho a:

{2} Exigir loa informes que razonsblemente considere necesasios del Comite
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 carnpliv con las regulaciones
establecidas por la Superintendencia Baneasia en relacién —on el conosimiento
del cliente y la prevencidn del lavado de activas,

(c)  Percibir la remuneracidn prevists en el numeral 22 de este Contrato.

= 10.3 Naturaleza de las Obligaciones de Iz Fidutiaria
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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 decisionss respecto ' Jas Inversiones Admisibles,
Programa de Emismidn, la compra y venta de Activos Inmobiliados y el
Endewdamiente Financierc de] Patimonio Autdnomo, dentro de los linsamientos
conienidos en ¢ presente Contrato y en el Prospecto.

Composteidn del Comité Asesor

El Comité Asesor cstari compuesto por los 5l;guu:4:rt¢5 ::mm (5) m:mhm& ¥ sus

*. guplentes pnrmna]m elepidos para pmﬂdm de d-::us. {2} anos: "

.

(@) ElRepresentants Legal de los !nversmmktas'.
(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 ¥ tendri en ellas
VOZ, DErd no wao,

Loz profesionales independientes tendrén la remuneracién que les asigne o 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 la 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 Atrbuciones del Camité Asesor
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1.4

Corresponde al Conute Asesor:

(a)

(k)

()

(d)

L&)
()
(2]

()

(1)

Aprobar la composicion del Portafolio del Patrimonio Autéonomo en cuanto a
las Inversiones Admisibles.

Aprobar el plan anval estratégico immobthane (el "Plan Estratégico®)
présentado por la Administradora para la gestidn del Patrimonio Auldnomo, el
cual incluye la emision dé nuevos Tramos.

Aprobar toda acto o eontrato, gravamen, disposicion o hmitacidn del dominio
que vaya n [levar a cabo la Administradora o la Fideeiana en nombre y
representacidn del Patrimenio Auténomo, que en su cuantia sea igual o exceda,
en moneda legal, ] equivalenie a quinientos (500} salanos miniinos legales
meénsuales vigentes.

Aprobar el Endendamiente Financiero, de acuerdo a lo previste ea el numeral 7
del presente Contrato.

Aprobar provisiones para la realizacidn de Activos Inmobiliarios,
Proponer reformas al Conlrato de Fidueia v al Programa de Emision.

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.

Designar ol (loz) Agente{s) Colocador{es) parz mueves Tramos del Programa de
Emigién,

Aprobar [a contratacidn de los Avalios Comerciales cuando estos no vayan a
zer realizados por una Lonja de Propiedad Ralz sino por une de sus miembros, o
certificado por tal agremiacidm, o por un @valuador inscmio en ¢ Remstro
Nacional de Avaluadores.

Degignar, cuando sea necesario, una nueva entidad beneficiaria del Patrimonio
Autonomo,

Cudrum deliberatorio v Qudmum Decisorio

El Comité Asesor defiberard y decidird validemente con la presencia ¥ los votos de |a
mayoria de sus miembros,
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11.5 Reuniosnes

El Comité Asesor s¢ reunird ordinanamente por o menos una vez al mes y podra
revmirse en forma extraordinaria cuandn asi lo solicite por escrito cuglguiera de gus
miembros, 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 cualquier lugar,
cuando se encuentrea reunidos la totalidad de sus miembros gue acthen como
principales.

El Comité Asesor también podrd tomar validamente decisiones, cuando por escrito
todos sus miembres principales expresen ¢l sentido: de su vota. Si los miembros del
Coomité Asesor hubieren expresado el sentido de su volg en documenlos separados,
éstos deberan tecihirze en un térming de un mes contado a partir 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 de¢ los documentos en los
que se expresa el derecho de vato,

11.6 Actas

Todas las reuniones, debberaciones v decisiones del Comité Asesor se hardn constar
en un Libro de Actas. Las actas serdn firmadas por quien presida la respectiva reunion
y &l Secretario ad-hoc de la misma,

Lus actas de las decisiones adoptadss medisnte reuniones no presenciales o cualguier
oiro mecanismo para la toma de decisiones debendn 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 harsn e
mejor esfuerzo en su gestion, no pueden garantizar una rentabilidad o resultada
financiero especifico a los Inversionistas.,

No 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 rendimicntos, (iv) actos de autonidad, (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 Administradora

A Ja Administradora le corresponde la administracion delos activos del Patnimonio
Autbnomo. Estralegas Corporativas S.A. ha sudo seleccionada como Administradora
del Patmmonio Autdnomao por su conocimiento de sector inmobiliario y del mercado
de capitales, de acuerdo con los téeminos del Contrato de Administracion inmobiliania
adjunto como Anexo No. 3 de este Contrato,

En wirtud del Contrate de Admunistracion Inmobilians, la Admimstradora actuara en
nombre y representacidn del Patrimonio Auidnomo para;

(a) Llevar acabo las labores necesarias y convenicntes relacionadas con la gestion
contimia de la adminisiracién 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 y de todas aquellas actividades que se deriven
de los mi smns,' v mgnitorear s 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
Patrimenic Autdnomo,

(i} Proponer al Comité Asesor el Plan Estratégico para la administracion del
Portafolio del Patrimonio Auténomo.

{iv} Monitorear ¢l desempefio del mercado inmobiliario, con el propasito de
proponer  fhrmulas que maximicen el rendimiento del Patnimonio
Autonoto.

(v} Presentar mensualmente al Comité Asesor un reporte que describa la
actividad del Patrimonico Autdnomo o preseatar dicho reporte en cualquier
momento, dentro de los cineo (3) dias habiles siguientes a la solicitud del
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(e

(<)

Comité Asesor o del Agente de Manejo. Esta informacion estard
disponible para los Inversionistas en la pdgina web de la Administradora,
En todos los casos, la Administradora velard por el ficil acceso a los
reportes por parte de los Inversionistas,

{vi} En desarollo de su gestidn, monitorear los niveles de los Gastos de
Operacion, Endeudamiento Financiero, Fondo de Operacion, Fondo de
Readquisicion y las garantias previstas en este Contrato.

(vit) Adelantar las gestiones necesarias para que los amendatarios paguen
oportunamente los canoncs de amrendamiento, ¥ en caso de mora, iniciar
los procesos de restitucion y el cobro de cinones atrasados.

{(wiii) Proponer al Comitd Asesor la compra y venta de log Activos
Inmnobiliarios del Patrimonio Autdnomo, procurande siempre el mayor
beneficio para los Inversionistas ¥ velando porque la composicion 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
Autonomne para ser aprobados por el Comité Asesor,

(xi} Promover la estructuracién de nuevos Tramos.

(xii) Recomesdar al Comité Ascsor el (los) Agenie(s} Colocadories) para la
eolocacitn de thuevos Tramos del Programa de Emision.

(x1ii} Monitorear la elaboracidn y actualizacion de los Avalios Comerciales
sobre Tos Activos Inmobiliarios del Petrimonio Autdnome, de acuerde
con los términos ¥ condiciones previstos en este Contrato.

Adelantar la promocion preliminar de log Titulos, de acuerdo con el articulo
1.2.2.3 de [a Resolacidn 400

Proponer ai Comité Asesor los cambios pertinentes al Prospecio y al Contrato
de Fiducia, para su presentacion a la Asamblea General de Inversionistas.

Proponer al Comité Asesor el Plan de Liquidacion del Patrimonio Autdnoma ¥
efectuar las gestiones necesarias para llevar & cabo el Plan de Liguidacion del
Patrimonio Avtonomo aprobada por el Comité Asesor.
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(&) Tener uwna pagina web a traveés de la céwval informe pericdicamente a los
Inversionistas el comportamiento del Portafolio.

12.2 Todo acte o contrato, gravamen, disposicidn o limitacidn del dominio que 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 legales mensuales vigentes, requenrd la previa aprobaciin del
Comitd Agesor,

12.31 Mataraleza de las 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 pertinente) 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 gerin responsabilidad de 1a Administradora las consecuencias que traigan para el
Patrimonio Awdnome: (i) el caso fortuite, () la fuerza mayor, {iii) fendémenos de
mercado, incluyeado, pero sin limitarse 3, la devaluacion, revaluacidn, inflaciba,
desvalorizaciones en los Titulos, oscilaciones de mercado, congelacitn, o variaciones
en lag tasas de interés o de rendimientos, (iv} actos de autoridad, (V) alteracidn 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.

3.1 Asamblea General de Inversionistas.
La Asamblea General de Inversionistas estard integrada por los Inversiomstas con el
qubrum v las condiciones previstas en este Contrate, las cuales serin aplicables para
tados los Tramos del Programa de Emisidn. A la Asamblea General da Inversionistas
asistird ¢] Representante Legal de los Inversionistas.

13.2 Reunicncs Ordinerias
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Corresponde al Comité Asesor:

i)

()

(<}

)

1 :-“{EE:'

()
(e

(b}

(L)

)

Aprobar la composicién del Portafolio del Patrimonio Autdnomo en cuanto a
las Inversiones Admisibles,

Aprobar el plan anual estrategico inmobiltario (el "Plan  Estratémen")
presentado por 1a Administradora para fa gestion del Patnmonio Auldnomo, cl
cual incluye fa emisidon de nuevos Tramos.

Aprobar fodo acto o confrate, pravamen, disposicidn o limitacion del dominio
que vaya @ Hevar a cabo la Administradora o la Fiduciaria ¢n nombre
representzeion del Patnmonio Autdnomo, que en si cuantia sea i;gua! o exceda,
en moneds legal, ol equivalente a quinientos (500) salareos minimos Iegahm.
mensuales vigentes,

Aprobar €l Endeudamients Financiero, de acuerdo 2 o premﬂo en el numeral il'
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
ratificacion, en caso de que el Patrimonio 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 una Lonja dé Propiedad Raiz sino por uno de sus mismbros, o
certificado por tal agremiacitm, o por un avaluador inscrito en el Registro
Macional de Avaluadores.

Designar, cuando sea necesaric, una nueva entidad beneficiaria del Patrimonio
Autdnomo.

114 Quidrum deliberatorio y Qudrum Decisorio

El Comité Asesor deliberard y decidird vilidamente con la presencia y los votos de Ja
mayoria de sus miembros.
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11.5 Reuniones

El Comité Asesor se reunird ordinariamente por lo menos una vez al mes y pdra
renmirse en forma extraordinarsa cusndo asi lo solicite por escrito cualquiera 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 actien como
principales.

El Comité Asesor fambién podrd tomar validamente decisiones, cuando par esenito
todos sus miemblos principales expresen el sentido de su voto. i los miembros del
Comite Asesor hubieren expresado el sentido de su vote en docimentos separados,
éstos deberdn recibirse en un término de un mes contado a partir de la primera
comunicacidn recibida,
on L LS IR R T g BT -
E} presidente del Comité: Asesar informard a 16s thiedibros del comits e sentido de I
. -decisitn, dentro.de los cince dias siguientes a la recepcitn de los docomentos en log
que se expresa el derecho de vato

1.6 Actas

Todas las revniones, deliberaciones y decisiones del Comité Asesor se harin constar
en un Libro de Actas, Las actas serdn firmadas por quicn presida la respectiva reunidn
v ¢l Secretario ad-hoc de la misma.

Lug-actas de las decisiones adoptadas mediante reuniones no presenciales o cualouier
otro mecanismo para la toma de decisiones deberdn elaborarse y aséntarse en el libag
tespectivo, dentro de los treista (30) dias siguientes a aquel en que concluyd el
acuerdo,

11.7 Naturaleza de las Obligaciones del Comité Asesor v sus Miembros:

Sin perjuicio 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, afin cuando el Comilé Asesar v sus miembros hardn e
mejor esfuerzo en su gestibn, np pueden garantizar una rentsbilidad o resultado
financiero especifico a los Inversionistas,

Mo serdn responsabilidad del Comité Asesor o sus miembros las consecusnsias que
traigan para ¢l Patrimonio Auténomo: (i) el caso fortuito, (i) la fuerza mayor, {it1)
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12.1

fendmenos de mercado, incluyendo, pero sin himitarse a, la devaluacion, revaluacitn,
itiflacion, desvalorizaciones en los Tirulos, oscilacicnss de mercado, congelacién, o
variaciones en fas tasas de interés o de rendimiaentos, (iv) actos de avtoridad, (v)
alteracion del orden piblico, pero, huelga, motin, asonada y (it 13 desvalorizacian de
los Actives Inmobilianos.

DE LA ADMINISTRADORA
Ohligaciones de la Administradora

A la Administradera le corresponde 1z administracion de los activos del Patrimonio
Autonomao. Estrategias Corporativas 5 A. ha sido seleccionads como Administradora
del Patrimonio Auténomo por su conocimienta Jei sector inmobiliada y del mercado
de capitzles, de acuerdo con los términes del Conirato de Administracidn Inmobiliaria
adjunto como Anexo No. 5 de este Conlrato.

e Enatictd del:Conteato,de Administracitn InmaobHisnia, fa Administradors aetiard. en

nombre y representacion del Patimonio Autéaomo para:

(a)  Llevar 4 cabo las labores necesanas ¥ convenientes relacionadas con la gestion
continua de la administracién del Portafolio del Pairimonio Autdnoro, parz lo
cual la Administradora deberé, entre otras actividades:

(1} Coordinar la celebracitn, renovacitn y terminacién de los Contratos de
Artendamiente, los Contratos de Promesa de Compraventa y los
Contratos de Compraventa y de todas aquellas actividades que se deriven
de los mismos, y monitorear su cumplimiento.

{11} Welar por el buen estado de los Activos Inmobiliarios del Portafolia v
llevar # cabo las reparaciones necesarias, con cargn & Jos recursos del
Patrimonio Antonomo.

(i1} - Proponer al Comité Asesor ¢l Plan Estratégico para la administracidn del
Portafolio del Patrimonio Auténomo.

(1v) Monitorear €l desempefio del mercado inmobiliario, con el proposito de
proponer formujas que maximicen el readimiento del Patrimonio
Autdnoma,

(¥} Presentar mensualmente al Comité Asesor un reparte que describa la
actrvidad del Patnimonio Auténomo o presentar dicho reporte en cualquier
momento, dentro de los cinco (5) dias habiles siguientes 3 1a solicited 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
réeportes por pane de los Inversiomstas.

(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 amendalanos paguen
eportunamente los canones de arrendamiento, v en caso de mota, injciar
los procesos de restitucicn v el cobre de cinones atrasados,

{witi) Proponer al Comité Asesor la compra vy wventa de ios Activos
Inmobiliarios del Patrimenic Autdnome, procurande siempre el mayor
beneficio para los Inversionistas ¥ velande porgue |z composicidn del

1 Fotafalio compla con log lineamientoz de la Politica de Inversian.

oo fuhe Realtear - ladiligencia investigativa de las alternativas de inwversién

dAnahizadas para el Patrmonio 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.

{(xni) Monitorear la elaboracién y achmlizacion de log Avalios Comerciales
sobre los Actives Inmobiliarios del Patmmonio Autdnomeo, de acuerdo
con los terminos y condiciones previstos en este Conirato.

Adelantar la promocidn preliminar de los Titlos, de acuerdo con el atticulo
1.2.2.3 de Iz Besolucion 400,

Proponer al Comité Asesor los cambios pertinentes al Prospecto v al Contrato
de Fiducia, para su presentacion a la Asamblea General de Inversionistas,

Proponer al Comité Asesor el Plan de Liquidacion del Patrimonio Auténomo vy
efectuar las gestiones necesarias para lievar a cabo e Plan de Liquidacion del
Patimonio Autdnomo 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, gravamen, disposicion o Limitacian de] dominio que leve a
¢abo la Administradora en nombre v resresentacitn del Fatrimonio Auténomao que en
5u cuantia sea igual o exceda, en moneda legal, ol equivalente & quinientos (500)
salanics minimos jegales mensusles vigentes, requend la previa aprobacién del
Comité Ascsor.

Naluraleza de las Obligaciones de la Administradora

Las ebhgaciones de la Adwinistradora san de medio (sin perjuicio de lo prevista en
las clausula 12,1 (a) {iii) ¥ {xi1} ¥ (€} del presente Contrats, en lo pertinente) y, por lo
tanto, la Administradora hari el mejor esfuerzo en su gestidn, pero no puede
gardntizar un resultado especifico, La Adniinistradora solamente serd responsahle por
culpa grave o delo en el cumplimiento de sus abligaciones. .

Mo seran respansabilidad de 12 Administradora las consecuencias que fraigan pers ol
Patnmonio Auténomo: () el caso fortuito, (ii) la fuerza mayor, (i) fenomenos de
mercado, incluyendo, pero sin limitarse a, la devaluacitn, revaluacidn, inflacian,
desvalorizaciones en los Titles, ascilaciones de mercado, congelacion, o varaciones
en las fasas de interés o de rendimientos, (v} actos de autoridad, (v) alteracidn del
orden piblico, pare, huelga, motin, asonada ¥ {v1) la desvalorizacion de los Activos
Inmiobiliarios,

LA ASAMBLEA GENERAL DE INVFR SIONISTAS

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 estard integrada por los Inversionistas con o
quorum y las condiciones previstas en este Contrato, las ceales serdn aplicables para
todos los Tramos del Programa de Emisién, A s Asamblea General de Inversicnistas
asistirg el Representante Legal de los Inversionistas,

Reuniones Ordinariag
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La Asamblea General de Inversionistas se reunira en forma ordinana y extraordinana.
Las reuniones ordinarias se celebrardn por lo menos una vez al afio dentro de log tres
(3} meses siguientes al vencimiento del afo calendario, en el lugar y a [a hora que se
especifiquen en la respectiva convocatoria, Si convocada la Asamblea General do
Inversionistas, &sta no se¢ reuniere 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 las diez de la mafiana (10:00 am.) en el lugar
en Bopotd que indique el Representante Legal de los Inversionistas. En este Gltimo
enga, 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 revmon.

13.3 Objeto de las Reuniones Ordinanas

En las reuniones ordinarias de la Asamblea General de Inversionistas, la Fiduciaria
presentard a la Asamblea, para su aprobacidn, (2] un informe anual sobre el estadoe del
ejercicio ¥ (i) un informe de¢ gestion del Patnmonio Autonomo del afo anterior. Az
mismo, el Comité Asesor presentard a la Asamblea General de Inversionistas ¢l Plan
Estratégico para su aprobacion.

En el evento en que se vaya a liquidar €] Patrimonio Autdbnomo, la Asamblea General
de Inversionistas ratificard el Plan de Liquidacidn aprobado por el Comité Azesor,

C 13,4 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 Inversiomsta, el cual se enviard a fa direccion de corred
electrénico que cada [oversiomista tenpa registrada ante la Fiduciara, Pama ia
contabilizacion de este plazo no s¢ tomard en consideracién 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 e remibird a la direccion que tenga registrada ante la Fiduciana.

13.5 Reuniones Extrzordinarias
Las reuniones extraordinarias de la Asamblea General de Inversionistas se llevardn a

cabo ceando asi 1o exijan las necesidades imprevistas o urgentes del Patmmonio
Auténomo, 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 Patrimonio 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 electronico que cada Inversionista tenga registrads ante la Fiduciaria,
con cinco (5) dias comunes de anficipacion. Fn la comvocatona para reuniones
extraordinanas se deberd inscrtar ¢l orden del dia v la asamblea no podra deliberar ¥ dectdir
sohre temas no incluidos en este, & menos que fa mayoria de los Inversiomistas
representados en la reunion disponga ocuparse de otros temas, Para la contabilizacidn de
este plazo no $e tomard en consideracién ni ¢l dia habil en que se remita &l mensaje de
cotrea electrdmico, ni el dia hibil de celebracion de la reonidn 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 Fiduciansg,
En la convocatoria e deberd ineluir come minimo (i) el nombre de la entidad o
entidades que realizan la convocatoria; (ii) & se trata de reunidn de Asamblea Genersl
de Inversionistas de primera, sepunda o tercera convocatona; (iii) el lugar, fecha y
kora de la reumitn; {iv) el orden del dla de la reunidn; (v) la indiczcion a los
Inversionistas de la necesidad de acreditar su condicién directamente o a través de sus
apoderados 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 se reunird en Bogotd en ef lugar dia v hora que
se indique en la respectiva convocatoria. Sin embargo, la Asamblea podrd reunirse y
decidir vilidamente sin previa convocatona e cuzlquier sitio, cuando se encuentren
presestes o representados la wotalidad de log Inversionistas.

13.8 Calidad de Inversionists

Para perticipar en la Asamblea General de Inversionistas, los Inversionistas,
directamente ¢ a través de sus apoderados, acreditardn su calidad de tal mediante la
exhibicitn del certificado para ejercicio de derechos sociales emitido por DECEVAL,

139 Qudrum
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Los [nversionistas 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 en circulacidn a le fecha de Ia respective reuniom. Las
decigiones se tomarin por la mitad mds uno de los votos favorables de los
Inversionistas presentes en 1a Assmblea General de Inversionistas.

En el evento en que para la fecha ¥ hora previstas para levar a cabo una Asamblea
General de Inversionistas no existiere €l quérum deliberatorio descrito en el numeral
anterior, el Representante Legal de los Inversionistas podra citar 2 una nueva reunidn
en Ia forma indicada en este Contralo para las convocatorias de la Asamblea General
de Inversionistas. En dicha reunicn bastard la presencia de cualquier nimerc plural de
Inversionistas para delibetar y decidii vdlidamente, hecho sobre el cual debera
advertirse claramente en el aviso de citacidn. Para estos efectos, se tendrd ea cuenta lo
establecido en el articulo fo de la Resolucidn 1210 de 1995, expedida por la
Superintendencia,

13,10 Qudrum Especiales

La Asambles Ceneral de Inversionistas requericd el voto afirmative de los
Inversionistas que representen por lo menos el ochenta por ciento (B0%) de la
totalidad de los Titalos en circulscion 2 la fecha de la reunidn para aprobar los
siguicntes actos:

{a) La liquidacién def Patritnonio Autonome,
(b} Lamodificacion de este Contrato,

{¢) La renuncia al Derecho de Suscripeién Preferencial contenido en el presente
Contrato.

Si rio- hubdera quirum para deliberar y decidir en la reunitn de primera convecatonia
respectd a estos temas, podrd convocarse a una segunda reunion, en la cual se podrd
decidic vilidamente con el voto favorable de un mimero 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 reunién 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 cual bastard la presencia de cualquier numero
plural de Inversionistas para deliberar y decidir vélidamente, circunstancia sobre la
cual deberd avisarse a los Inversionistas en la convocatoria.
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[3.11 Actas

El Reprosentanie Legal de los Inversionistes Tlevard fas actas de las reuniones de la
Acamblea General de Inversionistas en orden aonoldgico. Las actas se fimmardn pot
el 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 el Fideicomitents, por
20 térming indefirido, sin perjuicio de que la Assmblea General de Inversiomistas
pueda removerio en cualguier momento.

14.3 El Representante de los Inversionistas podri renunciar a su cargo ante i ocumrencis
de los siguientes eventos: (i) Cuando s& presenten graves motivos calificados por la
Superintendencia v (i) Cuando ¢l mantener la representacion de los Inwversionistas
objeto del Contrato de Representacidn Lepal de los Inversionistas implique un
perjuicio grave pata sus intereses, de conformidad con lo dispuesto en la Resolucion
400, Una vez renuncie &l 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 Geaeral de Inyersionistas
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, pere sin limitarse, & fas siguientes
actividades:

{a) Representar a los Inversionistas en todo lo concerniente a su interes comuin o
colectivo.

(b) Realizar todos los actes de administracidn ¥ conservacidn necesanos para la
defensa de los intereses comunes de los Inversiomstas,
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(c)

(d)
ie)

()

(2)

(h}

()
)

(k)

(1}

(rm)

Interverir 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.

Salicitar a la Superintendencia los in.-“c.nncslque considerc del caso v las
revisiones sobre Jos libros de contabilidad y demds documentos del Patrimonio
Autbnomo,

Informar & los Tnversionistas ¥ a la Supenntendencia sobre cualquier
incumplimiento de las obligaciones del Patrimonio- Autonomo.

Guardar reserva sobre el funcionamiento del Patrimonie  Autonome,
absteniéndose de revelar o divalgar las circunstancias o detalles que hubiers
conocido sobre los negocios del Patrimonio Autdnomo o la Fiduciaria en cuanto
no fuere estrictamente indispensable para proteger los intereses de los
Inversionistas,

Elaborar un informe semestral con destino & los Inversiomistas acerce de la
sitnacion del Pattimonio Auténome, su comportanments ¥ desarrolio, las
pestiones adelantadas para la representacidn v defensa de los intereses de loa
Inversionistas v los demas hechos relevantes para los Inversiomstas en relacion
con su inverside. Dicho informe se pondrd a disposicion de los Inversionistas a
través de los mecanismos de divulgacion de informacidn que elija ¢l
Representante Legal de los Inversionistas.

Llevar el likra de actas de la Asamblea General de Inversionistas.

Realizar todos los actos de disposicidn para los cusles [o faculte la Asamblea
General de Inversiom stas,

Elabotar v presentar informes extraordimarios, cuande asi lo sohcite la
Superintendencia o cuando se presente cuslguier siluacidn que por U
importancia debe ser conocida v analizads 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 la respective asamblea

Representar a los Inversionistas ante cualgquier autoridad nacional y/o entided de
derecho piblico en todo 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 Asamblea General de
ey ve Sionsstas,

(n) Las demds obligaciones y funciones que le asigne la Asamblea General de
Inversiomatas.

14.5 Derechos del Representante Legal de los Inversiomstas
El Representante Legal de los Inversionistas tendrd derecho a:

{a) Solicitar de la Fidueiaria, de la Administradors, de los Agentes Colocadores y del
Comité Asesor los reportes y documentos que jUZgUe NECCsENos O convenientes
para la ejecucion del Contrato de Representacion Legal de los Inversionistas; v

(b} Fercibir los honorarios por sus servicios.

vt 15, POLITICA DE INVERSION DEL PATRIMONIO AUTONOMO

15.1 El Patrimonio  Auténomo solamente podrd invertir en los siguientes activos (las
"laversionss Admisibles™):

ta) Activos inmobiliarios

. El Patrimonio Autdnomo podrd inverlir én bienes inmuebles de usa comercial
gue a juicio del Comité Asesor tenger un potencicl atractivo de generacion de
rentas wo valorizacidén por su whicacion, vias de acceso, seguridad, 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 drea
construida superior a dos mil quinientos (2,500) metros cuadrados
dedicados a la actividad del comercio (minorista y mayonista).

{iii) Bodegas; Bodegas de altas especificaciones de segundad y calidad.
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(b)

(iv} Locales Comercigles; Locales comerciales con un drea construida inferior
1os dos mil quinientes (2,500) meteos cuadrados dedicados a Ja actividad
del comercie y entretenimiento.

(v) Centros Comerciales; Centros comerciales ubicados en zonas de alia
densidad y especificaciones de primer nivel,

{vi) Otros Activos Comerciales: Cuslquier otro inmueble comercial que
presente una rentabilidad esperada atractiva y que permita un mayor nivel
de diversificacidm del Portafolio (hoteles, ete.).

El Patrimono Auténomo podrd invertit en mejoras y remodelaciones sobre los
Activos Inmobiliarios del Portafolio con el fin de maximizer su rentabilidad.

El Patrimonio Autdnomo 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,

Loz Activos [nmobiliarios estarin concentrados en grandes ciadades (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
Inmaobiliarios ubicados en otraz cludades.

Otros Activos
Los Excedentes de Liguidez v log recursos 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 la
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} Depositario: La Fiduciana debera depositar los recursos del Patrimonio
Auténomo con un Depositario Aceptable.

15.3 El Patrimonio Autdaome no podrd invertic en titulos del Agente de Mangjo. WNo
obstante, la Fiduciaria podrd invertir los Excedentes de Liquidez v los recursos del
Fando de Operacidn v ¢l Fondo de Readquisicidn en el Forde Comin Ordinanio dc la
Fiduciaria, en Activos Financieros e instrumentos de cobertara,

15.4 El Patnmonio Autdnomo solamente podrd inventir en Activos Inmobilianios una vez
haya reservado los recursos correspondientes al Fondo de Operacion, Fondo de
Readquisicion y Rendimientos Distribuibles para mantener un equilibrio entre Io
liguides necesaria y la rentabilidad esperada.

15.5 Parn nsegurar la diversificacion de amendatarios, ¥ asi reducir ¢l Riesgo Crediticio, el
Patrimonio Autdnomo tendri los sigmientes limites de exposicidn para su Portafolio;

{a) Los ingresos consolidados provenientes de wn arrendatario y sus Sociedades
Relacionadas no podean exceder ef cuarenta por ciento (40%) de loz Ingresos
Anuales del Patrimonio Autdnomo para un sfio calendano.

{b)  Ei valor consclidado promedic de los actives smendados a un arrendatano ¥ a
sus Sociedades Relacionadas no podrsd exceder el cuarenta por ciento {(40%) del
Valor Promedio del Patrimonio Autdnomo en un afio calendario,

Estos limites serin aplicables después de transcurridos veinticuatro (24) meses
contados a partic de la Fecha de Suseripcidn del primer Tramo del Programa de

Frniaidin.

156 Cuando la Adminisiradora lo considers necesario, para la evaluacidn de un Active
Inmobiliario se hard un andlisis crediticio ¥ financiero defallado del arrendatario para
cuantificar el Riesgo Crediticio. El objetivo serd verificar que la inversién cumpla con
lors lineamientos de la Politica de Inversion y que el riesgo cstéd siendo adecuadamente
compensado por la rentabilidad esperada y'o las garantias exigidas,

15.7 Para ssepurer la diversificacion por clases de activos y geogrifica con el objetivo de
reducir el Riesgo de Mercado, el Pairimonio Auténome tendrd los siguientes 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(a) no podra superar ¢l setenta por cieato (70%)
del Valor del Patmimonio Avténome ni de los Ingresos Anuales del mismao.
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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 ciento (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 calendanio.

Estos limites de enpos:icidn serin aplicables cespues de  tramscumdos
veinticuatre (24) meses contados a partir de la Fecha de Suscnipeion del primer
Tramo del Programa de Emisidn,

El Comité Asesor autorizard la enajenacién de cualgeiera de lzs Inversiones
Admisibles cuando lo congidere conveniente. La enajenacion se llevard a cabo dé
acucrda con las condiciones de mercade vy las previstas en este Contrato v en ¢l

Prospecto.

La venta de los Activos Intnobiliarios se llevard a ¢caba bajo la supervision del Comite
Azesor. En lodo caso se respetaran [as clausulas pactadas ¢n los respeetivios Contratos
de  Arrendamiento vy los Contratos de Compravensts, fales como  opoiones
preferenciales de compra y clausulas de sxclusividad.

Los lineamientos de la Politica de Inversion constituyven 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
ajustarlc a la Politica de Inversidn, siempre que las circunstancias existentes en diche
momento sefialen que resulta convenicnte llévar & 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 exiraordinaria de la Azamblea
Generel de Inversionistas, 1a cual tomard log cosrerivos del caso. .

LAS CUENTAS BANCARIAS DEL PATRIMONIO AUTONOMO

Con el fin de admimistrar los ingresoz del Patrimonio Autdnomo, la Fiduciaria
recaudard la totalidad de los ingresos del Patrimonto Autdnome y depositara todos los
InEresos ¢n una cuenta bancans comiente y woa cuenta bancana de ahorros en pesos
gue abrird con un Depositerio 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 Fiduciariz administzard los recursos depositados en las
Cuentas Bancanas mediante la siguiente separacidn contable:;

Cuenta de Fondo de Operacion

Faglaa i3



@mmu OH YULESR

Contrate de Fiducia
FPatrimonic Avtiactn F.gh-w;gu.s Inmobiliarias

16.2

16.4

|

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 acuerdo con las instrucciones del Comité Ascsor,

Cuenta de Rendimientos Distnbuibles,

En esta cuenta se provisionarin semestralmente los Rendimientos Distribuibles 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 secoiones 16,1 a 6.3
anteniores existieren saldos restantes, dichos saldos se apropiardn en esta cuenta.
INGRESOS Y EGRESOS DEL PATRIMONIO AUTONOMO

Ingresos del Patnmonio Autdnomio

El Patrimonio Autdnomo tendra los signientes ingresos:

{a) Los cinones de armendamiento pactados en jos Contratos de Amrendamienio de
g Actives [nmobiliarios de! Patnimonio Autonomo,

(k) Lawtilidad en enajenacidm de activos,

{c} 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.

(=) Lot rendimicntos generados por las Operaciones de Cobertura,
Gastos de Operacidn

Los siguientes son los gastos a cargo del Patimonie Autdnome (los "Gastos de

Operacidin”):
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(c)

(d)

(e}
(f)

()

(k)
(1}
()

(k]

)

(1)

(n)

La comision fiduciania,

los gastos gue el Patnmomio Auténomo deba asumir por concepto de
IMpUEsios.

Los pastos y costos de los trdmites en la compra o enajenacion de los Activos
Inmobiliarios,

Los impueestos, tasas, contribuciones y cualguier otro gravamen que afecte o
Uegare & afectar 1as Inversiones Admisibles.

Las provigiones ¥ amortizaciones.

Los scguros.

Las reparaciones locativas necesarias parg el mantenimiento y conservacion de
log Activos Immobilianios.

Los Avalios Comerciales de los Activos Inmobilianos,
La eomision de 1a Adminestradora.

Los honoraries de abogados, excluyendo la asesoria legal de Brigard & Urrutia
Abogados descrita en el Prospecto de Colecacion la cual esta includa en la
comision de la Administradora, miembros del Comité Asesor ¥ las comisiones
de los intermedianios inmaobiliarios,

Los gastos financieros derivados del Endeudamiento Financiero del Patrimomnio
Autdaomo.

La pérdida en la enajenacién 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 contabilizard
en ¢f mismo dia, de acuerdo con los principios de contsbilidad generalmente
aceptados en Colombis,

Los gastos nt.asimmd-:;s por Operaciones de Cobertura.

Las comisiones causadas en favor de entidades financicras v compafiias 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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17.3

(z) Los gastos de mantenimiento de la inseripeidn de los Titulos en el Repistro
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,

(bh) Todos los demas gastos que se ocasionen durante la ejecucion v el desarrollo de
este Contrato v la liguidacidn del Pamimonio Autinomo.

Costos de Emision

Los siguientes son jog costos de las emisiones a cargo del Patnmonie Autonomo {Jos

"Costos de Emision'):

{a) La inscripcidn en el Registro Nacional de Valores v Emisores v en la Bolsa de
Valores.

(b} Los honorarios cobrados por ln Sociedad Calificadors de Valores por concepto
de 1a calificacidn del Programa de Emision.

(e} La comisién de colgcacidn de les Titulos, de acuerdo con ol contrato de
colacaciin celebrado pera el efecto,

(d) Honoranies de asesoria por la esﬁucmra-:iﬁn del proceso de titulanzacion que
sirve de base para el presente Programa de Emisidn, de acuerdo con of Contrate
de Administracion Inmaobiliaria.

(e) Costos de mercaden y promocién de la emizidn, incluyendo disefio ¥
publicacidn de avisos publicitarios, impresion de loz prospectos ¥ avisos de
ofcrta piblica.

(f} Owos costos gue de forma directa o indirecia sean necesanos para realizar
EMiSIONES.

Los Costos de Emisién del primer Tramo pagaderos antes de Iz colocacion del primer
Trama seran asumidos por el Fideicomtente, pero serdn reembolsados por el
Patrimoma Autonomo al Fideicomitente, con cargo a los recurans recaudados por 1a
colocacion del primer Tramo, dentro de los siete (7) disas comunes sipuientes a la
Fecha de Suseripeién del primer Treme. Los Costos de Emision de los Tramos
posteriores serdn asumidos directamente por el Patrimonio Autdnomo.

Los demas costos wo gastos en que incuma ¢l Patmmomo Autdnomo, por cualquier
razdn, incluyendo 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 Autdnome, o sc cubrirdn en la forma en gue lo
decida la Asamblea General de Inversionistas, perc en ninglin caso serin asumidos
por Ia Fiduciaria yo el Fideicomitente.

DESTINACION DE LOS RECURSOS DEL PATRIMONIO AUTONOMO

Luego de que la Fiduciana, actuando como vocera del Patrimonio Auténomo, leve a
cabo la colocacidn de un Tramo ¥ compre y entregue en arrendamiento los Activos
Inmobiliarios a los que hacen referencia los Contratos de Compraventa v Contratos de
Adrencamiento, y sin peruicio de o previsto en la cliusula 4.1 (b), la Fiduciana
destinard los recursos del Patimonio Auténomo para arender log siguientes pagos v
provisiones, observando el orden previsto a continuacién:

{a) Primero, pagara los Costos de Emision descritos en el nemeral 173 de este
Comirato,

(b} Segundo, pagard los Gastos de Operacion ceusados en el orden previsto en el
numeral 17.2 de esie Contrato.

(¢) Tercera, amorhizard los pagos de capital por concepto de Endeudamiento
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} (ksntc, provisionari anvalmente las sumas requeridas para el Fonde de o
Readquisicion, de acuerdo con las instrocciones del Comité Asesor,

(f) Sexto, papard semestralmente los Rendimientos Distribuibles a  los
Inversionistas, si fuere el caso.

() Séptimo, adquirird las Inversiones Admisibles, de acuerdo con las instrecciones
del Comitd Asesor.

{h) Finalmente, si después de atender los pagos previstos en las secciones (a) a (g)
anteniores, existieren saldos restantes (los "Excedentes de Liguidez"), se
invertirdn en Activos Financieros & instrumentos de cobertura.

VALORACION DEL PATRIMONIO AUTONOMO

Paging 4l



s EETRATEGIAS
CORPORATIVAS @Fﬂnﬁl\ {1 WEE §

Conrate de Fidueia
Patrimords Autdnomg Esfratepias Inmobéliarizs

19.1 El valor del Patrimonio Auténomo serd en la Fecha de Suscripeidn del primes Tramo,
el monto recibido de los Inversicnistas por la colocacién del Primer Tramo.

19.2 El Valor del Patimonie Autnomo se determinard de acuerdo con lo establecido en 1a
Circular 100 de 1995 de la Superintendencia Bancaria y las nonmas que la adicionen o
modifiquen. En ésta circular e establece que los titulos participativos emitidos v
negociados en Colombia de baja o minima bursatilided deben wvalorarse de Ia
siguiente forma:

“El cosie de adguisicion se debe aumentar o disminuir en el porcentaje de
Participacion que corresponda al inversionista sobre las variaciones patrimoniales
subsecuenies a la sagquisicidn de la inversidn.

Para el efecto, las varigciones en el pairimonio del emisor se coloilan con base en
los ultimos estades financiercs certificados, los cuales en ningun caso pueden ser
anteriores a seis () messs contados desde la fecha de la valoracion Cuando se
congzoan estados finamcieros diciaminades mas recientes, los mismos se deben
wtilizar para establecer la variacidn en mencion. "

13.3 El Valor del Patmmonio Autdnomo serd caloulado diariamente por la Fiduciariz,
guien comunicara dianamente a los Inversionistas interesados, el valor de los Titalos
resultinte de la valoracién del Patrimonio Autdnomo, a ravés de fa 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 valorzaman del IPC desde 13 fecha en que.
se realizé el gvalio hasta el dia anternior a le fecha del siguiente Avalio Comercial.
Ningtin Avalio Comercial podra tener una vigendia superior a doce (12) meses. La
diferencia entre ¢l valor comercial de los Activos Inmohiliarios y su valor contable
serd registrada como un superavit por valorizacion,

19.5 La Fiduciaria presentard los Avaliios Comerciales al Comité Asesor dentro de los tres
(3) primeros meses del afio y antes de que sc lleve a cabo la Asamblea 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 certificado por tai agremiacidn, o efectuado por un avaluader
inscrito en el Registro Nacional de Avaluadores,
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20,

20.1

202

20.3

CARACTERISTICAS DEL PROGRAMA DE EMISION

Para cumplimiento del objeto del Patrmonio Autdrnomo, ¢l Apente 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 s
detalian en ef Prospecto.

Monto

El Programa de Emision cuenta con un cupo global inicial de hasta guinientos mil
millones de pesos ($3500.000.000.000) moneda legal colombsana, el cual podrd ser
ampliado previas las autonizaciones correspondientes.

El aumento del cupo plobal podra er solicitado ceando el masmo hava sido colocado
en forma total o al menos en un cincuenta por ciento {50%), siempre que s& encuentre
vigente el plazo de la autonzacion de la oferta.

Clase de Titalo

El Patrimonie Autdnomo emitira los titulos participativos Estrategias Inmobiliarias
(los "Timlos™). E! Programa de Emisidn s0lo fendra una clase de titulos
participativos, los cuales ‘son fungibles por lo que todos tienen exactaments log
misres derechos, independicatements del Tramo en el que se hayan emitidoe. Por lo
anterior, los Inversionistas adquieren un dereche o alicuota en el Patnimonio
Autdnomo equivalente 2 fa division del mimera de Titulos de propedad del
Inversionista sobre el nimero total de Titlos en circwlacidn del Programa. de
Emisidn.

Emisidn de Nuevos Tramos

Las condiciones sobre precic y nimero de titalos respecto de la emision de un nuevo
Tramo v con el objeto de mentensr una relacidn justa v adecusds ecntre log
Inversionistas que suscribirdn el nuevo Tramo vy los Inversionistas existentes del
Patrimonio Auténomo, estaran determinadas por ¢l siguiente procedimiento:

(a) Valor del Patmmonio Auténomo para Emusiongs Postenores: El pnmer 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 2 le fecha de publicacion del aviso de oferta del
respective Tramo, conforme a 1o previsto en esta seccidn.
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(b)

(e

E! Valor del Patrimonio Auténomo para Emisiones Posteriores se determinara
por ¢l Comité Asesor teniendo en cuenta los s1guientes criterios v los demds que
sean gplicables en virtud de la aplicacion de métadoe reconocidos de
valoracidn:

* El walor de los Activos Inmobiliarios v los demds setivos del
Patrimonio Auténomas,

* La proyeccidn de ingresos futuros derivados de los Contratos de
Arendamiento vigentes, incluyerdo 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 y las condiciotes prévisias respecto
de loz Contratos de Arrendamiento respestivas,

+ Condiciones de mercado y demands de los Inversionigtas por los
Titulos.

Precio- de Suscripcitn: Una vez caleulado el Valar de Mercade del Patrimonio
Auténome para Emisiones Posteriores, deserito en el numeral anterior, se puede
caleuiar el precio de suscripsion dividiende 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 consecuencia, el precio de susCripuidn
de log Titulos correspondientes &l nuevo Tramo serd ¢l valor nominal mds una
prima o un descuento.

Namero de Titulos s Emitir: Determinado l precio de suscripeitn, el mimeng
de Titulos correspondientes al nuevo Tramo se calewla dividiends en monto a
ser colocado en el respetive Tramo por el precio de suscripcion determinado en
el numeral anterior.

El resultado del método deserito para la delerminacion del Valor de Mercada del
Patrimonic Autdnomo para Emisiones 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
ernision de un nuevo Trame 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 opeidn de no diluic su participacién en el Patrimonio Autdnome con la
emision de nuevos Tramos,

La ermisitn de nuevos Tramos conlleva un ausento de los 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 - Titulos
correspondientes 2 un awevo Tramo, dichos Timlos son fungibles con los demds
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 log masmos - dérechos y  parficipan & promata
independientemente de las circunstancias que puedan afectar al Patrimonio Autdnomo
o 8 los Activos Inmobilianos u otros activos adquiridos en desarrollo de la actividad
ordinaria del Patnmonio Auténomo ¢ de nuevas emisiones, incluyendo, entre ofras v
a titulo ilusteative, las siguientes;

. Lag condiciones en que se puedan arrendsr los Activos [nmobiliarios de manera
mas favorable o desfaverable respecto de los demis Actives Inmobilianios.

= El cumplimiente o incumphmiento de uno o varios de los Contralos de
Arrendamiento y cambios en el riesgo crediticio respecto de uno o varios de los

arrendatanos.

. La posibilidad de que uno o mas de dichos Actives Inmobilianos no puedan ser
arendados en cualquier momento o puedan sér amendados en algunas
condicionss paniculares, .

. La variacion absoluta o porcentual respecto de los costos, gastos & impuestos
azociados con uno o vanos Activos Inmobilianos o con el proceso én peneral y
por cuslquier motivio.

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

. Las condiciones originales v variaciones de las condiciones del Endendamiento
Financiero del Pammonio Autonomo, independientemente del momento o
crrcunstancias en que sea adquirido.

a Destruccién o desmejoramiente parcial o total, significativo o no de une,
algunos o la totalidad de los Actives Inmobilienos.
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. Riesgos regulatonos, cambios én {as normas o interpretacion de las mismas que
afecten de manera positiva o adversa la rentabilidad asociada con uno, slgunos
o la totalidad de los Actives Inmokiliarios.

. Pleitos, litigios, reclamaciones, querellzas que involucren a wne, algunos o la
totalidad de los Activos lemabiliarios.

. En general, cualquier ofra circunstancia negativa o positiva, temporal o
permanente, que afecte, directa o indirectamente, & uno o més de log activos del
Patrimonic Autdnome ¢ que tenga la posibilidad o probabilidad de causar un
efecto significativo, adverso o no, en el proceso de titulanzacion o los aclivos
dei Fatrimonio Autinomo.

20,4 Levy de Circulacion
Lo Titulos serdn nominalives.
20.5 Valor MNominal e Inversion Minima

Los Titulos serdn depcminados en moneda legal colombiana:. Se expediran co
miiltiplos de cinco millones de pesos ($5.000.000) moneda legal colombiana y la
inversin minima serd de diez (10) Titulos, equivalentes a cincventa 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 nenanal con
una prima o un descuento y se publicard en el aviso de oferta piblica correspondiente.
El precio de suseripcitn de los Titutos comespondientes a nuevos Tramos se calculard
de acuerdo 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 Wimero de Titalos a Emitir

Sera el que resulte de dividir el monto autorizado del Tramo por el valor nominal de
los Titulos auterizados.

20.8 Enajenaciones ¥ Transferencias
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Las enajenaciones ¥ transferencias de los derechos anotados en cuents de deposito
comespondientes 4 los Titwios solo podran incorporar unidades completas de valores,

209 Plazo

Loz Titulos estardn vigentes a partir de la Fecha de Emititn de cada Tramo v hasta ia
fechs de liquidacidn del Patimonio Auténomo, Por lo tanto, ¢ plazo maximo de
redencién de los Titulos no podra superar ¢l plazo de este Contrato de Fiducia, esto es
noventa y nueve (99) afos, contados a partir de la suscripeidn de dicho contrato,
prorrogables con el consentimiento de las partes,

211 10 Proporcion y Forma de la Oferta

{a) Primera Vuelta, — Derecho de Suzcnpeidn Preferencial: Log Inversionistas que
figuren en el registro de anotacidn en cuenta administrado por DECEVAL como
propctarios de los Titulos del Patrimonio Autbnomo en la Fecha de Emisidn de
un 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 Inversionistas podra
suseribir preferencialmente un ndmero méximo de Titulos equivalente al
nimers entero resultante de multiplicar (i) el nimero de Tinlos poseidos par
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 publicacion del respectivo aviso de oferta,

51 i wplicar la proporcién indicada anteriormente resultaren fracciones, éstas
podrdn ser negociadas total o parciglmente 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
séla & 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
cimputos que se realicen podrin ser negociadas por los Inversionistas dentro
del plazo establecido para la oferta, pero en todo caso la suscnipeién s hara por
un nimero entero de-Timlos, La inversidn minima descoita en el numeral 20.5
no aplica coando se van 8 adquirir fitules gjerciendo ¢l Derecho de Suseripeidn
Preferendcial.

Parz 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 suscnibir los Timlos deberin hacerlo en las
condiciones y plazos previstos en el respectivo aviso de oferta pablica.

Las condiciones especiales del Derscho de Suscnpeion Preferencial 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 suseripeidnm gue tendran los Titulos para los
suscriptores que ejerzan el dereche de preferencia menctonado.

La Asamblea General de Inversionistas podrd renunciar al Derecho de
Suscripeidn Preferencial descrito en el presente numeral, de acuerde con los
términos del presante Contrato.

(b) Segunda Vuelta- Colocacion Libre: Les Titulos no suscritos en la Pnimera
Vuelta guedaran a2 disposicidn  para ser suscritos  libremeénte por los
Inversionistas en generzl, & dia hibil inmediatamente siguiente a aguel 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 Vuoelta

20.11 Readquisicion de Titulos

Cada Inversionista podra venderle anualmente af Patnmonio Auténomo hasta el diez
por ciento {10%) de Tos Titulos que haya adquirido y conservado durante un periodo
quperior & diez (10) afios congecutivos e ininterrumpidos, contados a partic de la
Fecha de Adquisicién (los "Titulos Readquiribles”). La readquisicion sdlo ;:nm:lm
ineorporar unidades completas de valores. 3

Ei valor de readquisicion comesponderi al menor entre ¢f valor de los Tiwlos
publicado por el Agente de Manejo y el Valor de Mercado, previa deduccion, a titulo
de descuento, del veinte por ciento {20%) {el "Valor de Readquisicién).

Fl Inversionista interesado en gue el Patrimonio Auténomo readquiera sus Titulos
Readquiribles, deberd enviarle a la Fiduciaria una comunicacidn 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
afio {0 el dia hahil siguiente), de acuesdo con los tirminos aqui previstos.
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El Painmonio Autonomo provisionard anualmente los recursos gue el Comité Asesor
considere necesarios para readquiric los Titulos Readquiribles (el "Fondo de
Feadquisicidn™), a pactir del quinta {57) afio de su operacidn.

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 instraird 2l Agente de
Manego a provisionar ¢l faltante de [os recursos del Patrimonio Auténomo, si-fuere
posible, con anteriondad a la fecha de resdguisicion. De no ser posible provisionar la
iotalidad de les recursos, la Asamblea Generzal de [mversionisias, en U réunion
ordinana, tomard las medidas adecuadas para soluctonar esta situacion,

Conforme con lo establecido en el articulo 2 pardgrafo 2 de la Ley 964 de 2003,
cuando el Patrimonio  Auténomo  readgquiesa Timlos Readquiribles, opererd
innediatamente la confusidn establecida en el articulo 1724 del Codigo Civil respecto
de las obligaciones derivadas de los Titlos readquinidos,

20,12 Rentabilidad de los Titalos

{a) Por tretarse- de tilulos participativos, estos no tendrdn una rentabilidad
garantizada sino quc ésta dependerd del comportamiento de las Inversiones
Admistbles que conforman el Portafolio del Pammonio Autonomo.

{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 Palnmome Auténomo, (iii) les ingresos
por concepto del pago de cinones de arrendamiento de los -Achivos
Inmobiligrios, (iv) las indemnnizaciones recibidas por concepto de seguros, (v)
las sumas que los arrendatarios eventualments deban papar por la 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 recursas, y {viil) cualquier suma de dinero
percibida por el Patrimonio Auténome & cualquier titulo, una vez hechos los
descuentos a que haya luger de acuerdo con el Contrato de Fiduciz v con la
periodicidad establecida en éste,

{ey  Dadala naturalera del negocio inmobibano, donde les activos son depreciables,
pero tienden a valonzarse con el tiempo, 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 Operacidn®) equivale al
EBITDA menos los intereses del Endendamiento Financiero,

{it}y 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
Activos [nmobihianios del Porafolio (salve lo estipulado en el siguiente
parrafo), la prowvision para ¢l Fondo de Readquisicidn ¥ la
prima/descuento relacionada ¢on la colocacidn de nuevos Titulos:

Los recurses derivados de Ta venta de Activos Inmobilianos de propiedad
del Pafrimonic Auténomo 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 5@ han resnvertido
en nuevos Actives Inmobiliados que cumplan con los lineamientos de la
Politica de Inversian, (it} la liquidacidn del Patnmonio Autonomo, o (111}
cuando &l Comité Asesor lo eonsidere adecuado temicndo en cuenta
criterios de rentabilidad, condiciones de mercado v convenicncia.

(d} Con las Rendimientos Distribuibles se maximizan los rendimientos en efectivo
que reciben los Inversionmistas puesto que se distribuye unz proporcion
importante del gasto de depreciacidn, que dada la naturaleza del negocio es uno
de los gastos més representativos. Es por esto que los Rendimientos
Dissituibles gencealments van 7 ser superiores & la Utibidad del Patrimpnio
Antonomo.

{€) La proporcidn de los Rendimientos Distribuibles que exceds la Utilidad del
Patrimonio se registrard comtablementc como una restitucidn parcial de  la
inversidn inicial y por consiguiente na €3 gravado,

{fi En el evento en que no se puedain) perfeccionar alguna(s) 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 Politica de Inversion y las
directrices del Comité Asesor. Dichos recursos se mantendran en el Patnimonio
Autdnomo v no serin Rendimientos Distribuibles a los Inversionistas, salve en
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los siguientes eventos: (1} & cumplidos los doce (12) meses anteriormente
sefialados no sc han adquirida los Activos Inmabiliarios comrespondientes, (ii) la
liguidacion del Patrimonio Autdnomo, o (i) cuando el Comité Asesor lo
considere adecuade feniendo en cuenta crterios de rentabilidad, condiciones de
miercado ¥ conveniencia.

2{1.13 Periedicidad y Pago de los Rendirmentos

Lz Fiduciaria, por conducto de DECEVAL, pagard a los I[nversionistas 1os
Rendimientos Distribuibles a prorratz de su participacidn en el Patrimonio Autonome
de la sipuiente menera:

(a3} El décimo die hab:l (10" del mes de febrevo se pageran los Rendimicntos
Distribuibies correspondientes al periodo comprendido entre €l 1° de julic v 21"
de diciembre del afio anicnar.

(b) El décimo dia {10%) hihil del mes de agosto se pagarin los Rendimientos
Dhstribuibles correspondientes al periodo comprendido entre el 1% de enero v 30
de junio del afic en curss.

21. DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LOS INVERSIONISTAS

21.1 Derechos de los Inversionistas

Las Titulos de los diferentes Tramos del Programa de Emisién: son fungibles por lo
que todos tienen exactamente los mismos derechos, independientemente del Tramo
en ¢l que se hayan emitido. Por lo anterior, los Inversionisfas adquieren un derecho o
alicuota en el Patrimonio Autériomo equivalente a la division del nimero de Titulos
de propiedsd del Inversionista sobre el mimero total de Titulos en circulacion del
Proprama de Emision,

La emisidn de nuevos Tramos conlleva un aumento de los Titulos en circulacion y 4
un acrecentamiento del Patrimonio Auténomo con los nuevos bienes ohjeto de
titularizacion los cuales, junto con la totalidad de los aclivos ya existentes,
respaldardn, & prorrata, todos los Titulos en circolacidn de todes los Tramaos. El
Inversionista no adguiere un tirlo de rendimiento fijo sino que participa en las
utilidades o pérdidas gque se generen.

Adermis de los derechos previstos en ofros numerales del presente Contrato, y los gue
por ley le correspondan;, los Inversionistas, tendrdn los siguientes derechos:
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(a) Participar en los rendimientos generados por el Patrimonio Autonome, de
conformidad con fo dispuesto cn este Prospecto,

(k)  Participar y vetar en lz Asamblea Genersl de Inversionistas, pot 5 O por medio
el representante, de acuerdo con su participacion en el Patrimonio Auténomo.

(e} Negeciar el Titelo, de acverdo asu ley de civculacidn; y
{d) Losg demas derechos gue les comespondan, de acverdo con las términos de este
Contrato, del Prospecto v todos pquellos que son inherentes a la calidad de
Inversionista en los Titulos.
21.2 Obligaciones de los Inversionistas

Los Inversionistas tendran las siguientes ohligeciones:

v @) o Pagar:totalmente el-valor de los Titulos, de acuerdo-a-lo establecido en el
Prospects, alb? 5y .

(b} Proporcionar la informacién neccsaria para conocer s éste es sujeto de
retension en la fuente o no, de scuerdo con lo establecido en el Prospecto, '

(c) Certificar su calidad de inversionista autorizado para adguinr titulos del
Segundo Mercado en forma previa 2 la adquisicion de los Titulos,

(d)  Avisar oportunamente a DECEVAL sobre cualquier enajenacién, gravamen o
timitacidn al dominio sobre los Titulos adquiridos.

(€} Registrar, a través de los depositantes directos, las transferencias de los Timlos,
de acucrdo con o establecido en el reglamento de DECEVAL.

(f)  Las demds que emanen de este Contrato, del Prospecto o de la ley,

22, REMUNERACION DE LA FIDUCIARIA

For 1a prestacion del servicio'de Apente de Manejo, la Fiduciaria tendré derecho a la
siguieate remuneracidn:

- Una comision a la firma del presente Contrate de un millén de pesos
{$1.000.000) moneda legal colembiana,
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Una comisién mensual de cuatre millones quinientos mil pesos ($4.500.000)
moneda legal colombiana indexadas al IPC en enero de cada afio. Fsta comision
emperard a hacerse efectiva a pantir de la Fecha de Emision del primer Tramo

Una comusion del diez por ciento (10%) sobre log rendimientos de los Activos
Financieros adimimsirados,

Esta comisidn es nela del [VA, v serd un gasto a carpo del Patrimonio Autdnomo v
serd descontada directamente de [os recursos edminisirados.

DECLARACIONES DEL FIDEICOMITENTE Y DE LA FIDUCIARIA Y
OBLIGACIONES DEL FIDEICOMITENTE

El Fideicomiitente declara y reconoce;

{a} .

Chug en, los. téermines de las leyes vigentes, se encuentra facultado legalmente

-para cebebrar. v gjecutar este Contrato y.quepara su celebracién v ejecucion no

L+ N o eKisle resiriccion- legal, contractual o estamutaris malgena - aplicable  al

232

{b)

(e

(dd)

Fideicomitente.

Chue toda aceidn o condierdn requerida por las leyes vigentes para celebrar y
gjecular vahdamente este Contrato fue tomada, cumplida y satisfecha,

Que al ténor de las leyes vigentes, este Contrato es valido, obligatorio y
gjecutable en los términos que se sefialan en el mismo.

Que log detcchos transfendos en virbed de este Contralo existian a su favor con
anterioridad a fa celebracion del presente Contrato, y que tales derechos no han
sido cedidos, ransferidos, comprometidos, o gravados de cualguier manera o en
favor de persona alguna, por acto o negocio juridico por él celebrado,

Dreclaraciones de la Fiduciana

{a}

(b)

Que es una sociedad legalmente autorizada para la celebracion de negocios
fiduciarios v que conoce, de acuerdo con los términes de la legislacion vigente,
el aleance de sus obligationes derivadas de Ia calidad de Agente de Manejo en
una titularizaciin inmobiliana,

Que cuenta con la experiencia y capacidad administrativas para la ejecucion de
lag actividades que son el cbjeto del Patrimonio Auténomo.
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Obligaciones del Fideicomitente

El Fideicomitente adquiere las siguicntes obligaciones, sin perjuicio de las demis
previstas en este Contrats:

(a) Ceder su posicidn contractual en los Contratos de Promesa de Compraventa
previstos en el Anexo | de este Contrato.

(b} Exigir a los promitentes vendedores de los Activos Inmobiligsios previstos en €]
Anexa 1 que garanticen que los Activos lnmobiliarios no proviensn de ninguna
actividad ilicita, medianie fa inclusidn de una clausula en dicho sentide en los
respectivos contratos.

{c)} Suministrar 2 Ja Fiduciana, anualmente o cuando ésta lo requiera, la informacion
sobre “el conocimienio del cliente”, junto con Ja documentacion que permita
verificar los datos suministrados.

) o ol T TR L W ELLINT B POl o R

twve ) Conservar debidamente sus librog v soportes: contables; de acuerdo con los

requenmienios-de Jey. y conforme a los prinéipios do contabilidad gencralmente
sceptados en Colombia, v entregar a la Fiduciara toda 1a informacian gue
requiera sobre las actividades cumplidas en desarrollo de este Contrato, v

(&) Las demds previstas en la ley y en este Contralo.

[RREVOCAEILIDAD Y MODIFICACION DEL CONTRATO.

I Fideicomitente declara, acepla v reconoce aue e pressnic Contrato de Fiducie
Mercantil es irrevocable. En tal sentido, ¢l Fideicomitente declara, acepta y reconnee
que no tendrid derecho a revoesr o renunciar al eumplimiento de sus obligaciones
derivadas del Contrato, o a revocar la transferencis de los Bienes Fideicomitidos, o &
revocar la existencia del Patrimonio Autdnomo conformado, mientras se encuentren
vigentes los Titulos.

No serd vilida modificacion alguna a los términos del presente Contrato que no
comste por escrilo y sea expresamente sceptada por las Partes del misme. En ningiin
caso serd vilida modificacion’alguna que de manera directs o indirecta afecte, o que
tenga, o pueda tener, incidencia sobre los derechos de los Inversionistas, sin que
medic la aprobacién de la Asamblea General de Inversionistas,

No serh vilida estipulacién alguna del Ageste de Manejo gue tenga por objelo la
cesidn de su posicion contractual en el Contralo, saivo que dicha estipulacion se
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cfectic Juege de haberse obtenido la aceptacitn expresa v escnta del Fideicomitente y
de la Asambiea General de Inversionistas.

REMOCION DE LA FIDUCIARLA

La Asambles General de Inversionistas v el Fidcicomitente, previa aprobacion de la
Asamblea General de Inversionistas, mediante notificacin a la Fiduciaria que surtira
plenos efectos desde su recibo, podedn en cualquier tiempo remover a la Fiduciaria
por las causas justificadas que se enumeran en este Contrato con el ohjeto de (i)
preservar los derechos de los Inversionistas y (i1} pemitic el complimiento de la
finalidad indicada en este Contrato, de acuerdo con fas siguicntes reglas:

Sin perjuicio de lo dispuesto por el artieula 1239 del Codigo de Comercio, la
remacion de la Fiduciaria tendrd lugar en los sguienics cvenios:

ta)  Incumplimiento e cualqoiera de las obligeeiones lagales o contrectuales de la

; Fulumana,bien que afecte los dereches de.los Inversionistas, del titular del
Brachoiode la Fundacion, o bien los del Fideicomitente como beneficiario del
Parrimonio Autdromo, indicados en este Contrato.(b) La iniciacion de
cualquier actugcion judicial o administrativa.en contra de la Fiduciaria, que
permita infenr razonablemente, que tal procese tendrd un efecto negativo en la
confianza del publico inversionista.

La Fiduciariz reconoce y acepta que la evaluacion de los anteriores eventos que
efectie &) Fideicomitente o la Asamblea General de Inversiomistas en cumplimiento
de esta cldusula, no podrd ser ohjeto de controversia antes de dar cumplimiento a lo
Frevisio en este Contrato. Lo anterior sin perjuicio del derecho de la Fiduciana,
cuando sea el caso, a controvertir ]a violzcidn de sus derechos contraciuales con
posterioridad a haber cumplido con la previsto en la sipuiente clausula,

En caso de que la remocidn tenga lugar por evento de incumplimiento de las
obligaciones de Ja Ficuciaria, el Fideicomitente o lz Asamblea Genersl de
Inversionistas e6lo podrin efectuar tal remocidn después de (1) heber requerido a la
Fiduciana para que cumpla con sus obligaciones en un plazo de tres {3} dias habijes
contados desde la notificacion de este requerimiento v (i1} que se haya vencido este
plaza sin gue la Fiduciaria hage adoptado las medidas correctivas que sean necesarias.

En caso de remocidn de la Fiduciaria, ésta deberd ceder inmediatamente v sin dilacidn
alguna su posicitn contractual a la fiduciaria que ¢ Fideicomitente desipne, previa
aprobacién de la Asamblea General de Inversionistas v debera ademds rendir cuentas
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al Fideicomitente y a la Asamblea sobre la gestidn realizada hasta 13 fecha de la
cesion. En cazo de ser remaovida la Fiduciaria, se seguirdn los siguientes pasos

tap La Mduciariz &spondra de un témming de dicz (i0) diss calendarie, contados
desde la fecha en que se le notifique su remocidn, para preseatar al Comité
Asgesor un balance del Patnmonio Autdénomao con corte a esa fecha:

{b} El Fidacomitente dispondrd de an témmino de un (1) mes calendario contado 2
partir de la fecha de recibo del balance para aprobarlo o hacer [as glasas que
correspondan. Vencido el término anterior sin que el Fideicomitente presents
sus observaciones al balance presentado, se enlenders que 1as cuentas de la
Fiduciaria han side aprobadas y ésta quedard liberada de responsabilidad
respecto de ellas, sin perjuicio de la obligacién de indemnizar al Fideicomitents
los perjuicios que surjan con motivo del incumplimiento de cualquiers de sug
obligaciones denvadas del Contrato de Fiducia,

+ (e} De. presentzrse observaciones a los balaness y coentas preseniadas por la

234

26,

26.1

% wFiduciana dentre del témmine indicade en el pérafo anterior, la Fiducians

- dispondrd deun términe de cince (5) dias hébiles para sustentar sus cuenias o
hacer las comecciones gue scan del caso. En caso de persistit las diferencias, se
tendrin por aprobadas las cuentas en cuanto a los puntos no disculidos por el
Fideicomitente, y respecto de lo restante se dard aplicecidn a lo dispuesto en
numeral 28 de este Contrato de Fiducia,

(d) Aprobadas la totalidad de las cuentas presentadas por Ia Fideciaria, se
efectuarin los pegos que correspondan en favor de la Fiduciaria, con carpo del
Patrirmonio Autdnomo,

L& remacidn de Ja Fideciana no la liberard de su obligacion de resarcir al
Fideicomitente, log Inversionistas y al Patrimonio Auténome los perjuicios directos e
indirectos que su incumplimiento haya caussdo vy gue no puedan ser evitados
mediante la remocién de la Fiduciaria, ¥ no restringe ni excluye el derecho del
Fideicomitente de exigir {a compensacién y cliusula penal por incumplimiento a que
se refiere el numeral 34 del Contrato,

VIGENCIA DEL CONTRATD

El Contrato estard vigente(i) duraate el término de noventa y nueve (99) afios,
contados a partir de la susenipeidn de dicho contrato por sus Partes, prorrogables con
¢l consentimiento de les Partes, o (ii) hasta que las obligaciones derivadas del mismao
se extinguieren en su totahidad, previa aprobacidn de [as cuentas que presente la
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Fiduciaria y la liguidacion del Palnmomo Autdénoms. El Patrimonio Auténomo no
estd sujeto a la limitacidn de veinte (20) afiog aplicable de manera general a negocios
fiduciaros, con fundamento en lo previsto por el mnciso 3.del Articulo 1230 del
Codigo de Comercio.

20,2 Terminacion Anficipada
El contrato terminard anticipadamente por los sipmentes eventos:
{a) Por cumplimignio de su objeio.
(b))  Pororden de autonidad competente.

{c} Por la ocurrencia de las caosales previstas en el articulo 1240 del Codigo de
Comercio, salvo las establecidas en los numerales 4°, 5% 6% y 11° de dicho
articulo.

(d} Porimposibilidad ebsohita de realizar la hinalidad propuesta.

(e) Por decision de los Invérsionisias que representen por lo menos o 800% de los
Titulos en circulacitn en la fecha en que se adopte la decision.

26.3 La desaparicidn legal, insolvencia, disolucion, liguidacion, toma de posesion o cierre
de la Fiduciania no serin consideradas como causal para la terminacion del presente
Contrato. En cualquiera de los eventos mencionados, el Fideicomitente, con la previa
aprobacién del Represenfante Legal de los Inversionistas, podré designar una nueva
sociedad fiduciaria, a !a cual la Fiduciaria le cederd de este Contrato, con cargo a los
recurses del Patnmonio Autdnomo.

26.4 La liquidacion del Centro Rural Sofia Koppel de Pardo no serd causal para la
terminacion del Patrimonio Auténomo. En caso de presentarse dicha liquidacion, la
Asociacion Santa Cruz sucedera al Centro Rural Sofia Koppel de Pardo, en su calidad
de beneficiana del Patrimonio Autdnomo, en los mismos términos y condicioncs
previstos en este Contrato. El Comité Asesor tendra la obligacién de designar,
siemnpre que sea necesario, un reemplazo del titular del Beneficio de la Fundacidn del
Patrimonio Autdénome.

26.5 La liguidacidn del Originador no serd causzl de liquidacidn del Patmmonze
Autdnoma.

26.6 Laliguidasién de la Administradors no serd cavusal para Ja terminacitn del Patrimonio
Autbnomo. De presentarse, la Fiduciaria convocard a la Asamblea General de
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26.7

6.8

=l

271

[nversionistas para que escoja olra Administradora, que cumpia con tedas lag
cothciones establecidas en e Contrato de Administracidn lnmohilians.

la disolucion del administrador ol Programa e Emision ne serd causal ARTHIER
leminacion del Patrimonio Awténoma. De preserdarse, la Frduciana escopera oo
depbsito centralizadn de valores Pard que actiue como administrador de) Programa de
Emusion | que cumpla con todas Jas condiciones establecidas en el Contrato de
Dieposito y Administracidn con DECEVAL. S |2 Fiduciania no logra encontrar oiro
depdsito centralizado de valores parz este fin, el Agente de Manejo, con cargn a los
recursos del Patrimonio Autdnomo, emitira los ttubes fisicos, v [z emision se volvers
una emision matenalizada,

Teminacion Unilateral: La Fiduciaria, en los casos sefialados en la ley v preservando
los derechos de terceras de buena fe, podrd terminar unilateralmente &l presente
Confrato y, en consecuencia, proceder a su liquidacion, cvando'a su juicio se
q!ctéﬂnim_& que el Fideicomitente adelanta o ha realizado operaciones de Lavado de
Activos., . T .

TERMINACION ¥ LIQUIDACIGN DEL PATRIMONIG AUTONOMO
Liguidacién del Patrimonio Auténeme

Una vez se configure algusia de las caysales de terminacion anticipada del Patrimonio
Autinomo, s procederd a su liquidacidn de acverdo con ol siguicnre procedimiento:

(a) Un perito nombrado por el Comité Asesor establecers el avaldo de Jos aclivas
de propiedad -del Patrimonio Autdnomo al momesto de gu liquidacion,
Tratindose de Activos Inmobiliarios, el perite Hevari a eabo ua Avalio
Comercial. Este deberd ser un miembro de una Lomja de Propiedad Rafz, o
certificado por tal HpTeMiacion, o ser un avaluador inscrito en el Registio
Nacional de Avaluadores,

(b)  Una vez se tenga el valor actualizado de los activoe dal Falrimonio: Auténoma,
Ia Administradora preseatard al Comité Asesor un plan para la liquidacion del
Pamimonic Autdnomo (el "Bian de Liguidacidn™), para su aprobacidn. El Plan
de Liguidacién detallard 2l proceso de enajenacion de todos los activos del
Patrimonio Auténomo con el fin de maximizar su valor en un perfodo de
Liempo que se estime prudencial, En cualguier evento el Plan de Liquidacion
incluird la venta de los Actives Inmobiliarios que sean necesarios para cubrir
los costos v gastos de la liquidacidon.
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(c)

La Fiduciana procederd a liquidar ¢l Patrimonio Autdnomao, de acuerdo con los
parimetros previstos en &l Plan de Liquidacion del Patrimonic Autinomo, v
siguiendo ¢ sigumente procedimiento:

(i)

(it}

{iv)

(vi)

La Fidueiana informara a Tog Inversionistas mediante un aviso publicado
en un dianc de ampha girenldcion nacionat acerca de la hqmdaeidn del
Patrimonio Autdnomo y sefialard el plazo que tienen los lnversionistas
para comparecer a la oficina principal de la Fiduciaria (en Bogotd) para
redimir sus Titulos, €1 cual no serd inferior a diez (10) dias, ni superior a
treinta (30) dias comunes contados a partir de la fecha de publicacion |

La Fiduciana procederd & pagar todas las obligaciones extermnas a cargo
del Patnimonio Autonomo pendientes de pago, segin las disponibilidades
de caja. 5i la disponibilidad de caja fuere insuficiente. fa Fiduciana
venderd loz activos del Patrimonio Auténomo que s& TeQUICTan para
atender los gastos y costos de liguidacion y las obligaciones externas del
Patrmonio Auténomo, de acverdo con los términos del Plan de
Liguidacidn del Patrimonio Autdnomo.

Una wvez pagadas todas las obligaciones externaz del Patmmonio
Auvsonome, |a Fiduciana procederd a vender la totalidad de log activos del
Patrimonio Auvidonomo y a distnbuir la tofalidad de los recursos que lo
mtegren entre sus Inversionisias, -en proporcion & la participacién que
cada uno de ellos tenga en el Patrimonio Auwdnomo y DECEVAL

procederd a cancelar 12 correspondiente participacidn del Inversionistas en
el macrotitulo.

Si algln ~ algunos Inversionistas o9 se hicieren presentes para sclicitar el
vilor correspondiente & sus Titulos dentre del plaze indicado, la
Fiduciaria procedera a consignar las sumas correspondientes & favor de
dichos Inversionistas ante una entidad legalmente autonzada para recibir
depasitos judicizles, entendiéndose que el pago se efectia mediante Ia

respectiva ConsIgnacion.

51 exislieren activos de propiedad del Patrimonio Autdnomoe que no hayan
sido vendidos dentro de los plazos previstos en el Plan de Liquidacidn, la
Fiduciaria procederd a tramsfenir la propredad sobre los mismos en comun
y pro-indiviso a favor de Jos Inverstonistas que figuren inscritos como
tales en el hibro de la Fiduciara, 2 pro rata del nimero de Titulos gue
tenpa cada Inversionista respecto a la totalidad de Titulos en circulacion
del Patrimonie Autdénomao.
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28,

29.

(d) La Fidociaria citard 3 los Inversiomstas ¥ ol Comité Asesor a una reurtidn
mediante un aviso publicads en un renodico de amplia citculacion nacional
para presentarles las cuentas v estados comrespondientes. Esta reunidn no podra
celebrarse sntes de los cineo (5) dias habiles siguientes 3 |z publicacion del
aviso,

S alguno de los eitedos no compareciere a la reanion, la Fiducizria remitird la
rendicion de cuentas v el estado del Patrimonio Auténomo & la direccidn del
inversionista registrada ante la Fiduciaria, La rendicidn de cuentas se entenderd
aprobada i no e objetada por el Representante Legal de los Inversicnistas o &l
Comité Asesor dentro de los diez (10 dias hdbiles siguicntes a Ta fecha de sy
envio.

(e}  Luego de vencido of término de dies (10} dias himles, se levard a cabo wna
segunda reunidn en la cual se suseribird un acta final por los presentes o 1a
Fiduciaria {si fuere ¢l caso} v dicha acta formalizars la liquidacion final det
Patrimonio Autdnomo.

(£} Si alguno de los presentes en Ja segunda reunidn no estuviere de acuerdo con Jas
cuentes o la lignidacidn, podri dejar las constancias del case, lo cual mo
impedird que se lleve a cabo la higuidacion.

RESOLUCION DE CONFLICTOS

Cualquier controversia o diferenciz entre 1as Pastes ¥ los Inversionistas, o entre |as
Partes, que surjia en refacion con I tjecucidn, interpreaciém, terminacién o
liquidaciin de este Contrata, o cualquicra oz controversia relacionads con este
Contrato, que no sea resuelts directamente entre ellag, dentro de los treinta (30) dias
calendario siguicntes a la fecha en que una de eflas 1o prapanga a ia otra, se someterd
8 un tribunal de arhitaments conformada por tres (3} drbitros designados
conjuntamente por las parles. De no ser posiole el nombramiento en esta forma, el
Centro de Arbitraje v Coneiliacidn de la Camara de Comercio de Bogota, designard
los arbitros. El Arbitramento serd en derecho.

Las Partes aclaran v ratifican que su intencion es que para efectos de este numeral se
tengan como Partes a la Fiduciaria, el Originador v 8 los [nversionistas, ¥ @ cualquiera
ofra que eventualmente pucda suceder a una de ellas en los derechos v obligacianes
derivedas del Contrata,

NOTIFICACIONES

FPdgime 3y




o TR A TECEAS
CORPORATIVAS % ROSCIANE CH VAIEBR

Cartrate de Fiduela
Patrignie Antdiosms Exteatepias Inmobilmoag

221 Loz avisos v comunicacionss que una pare envia a la otra en refacidon con el Contrato
s¢ hardn por escrito ¥ se remitivin mediante (i) servicio de courter, (i) telefax o (i}
via e-mail, a la atercidn de [a persona responsable y a fa direccidn indicadas a
continvacidn. Las comunicaciones enviadas por correc certificado se entenderin
recibidas a los tres (3) dias de haberse entregado la respectiva comunicacidn a la
empresa de courier respectiva; §i la eomunicacidn se remite por telefax o por e-mail,
ge enlenderd recibida por el destinatario el dfs hibil siguianie a la remisidn.

El Fideicomitente

Jose lpnacio Robledo

Cra, 9" No. 99 - 02 Of, 802
Telefono: 57 (1) 618 3050
Fax No: 57 (13618 3003
Bogats, [LC.

CC. Brigard Urrutiz
Carlos Fradique-Méndez
Calle 70 No. 4-60
Teléfono: 57 {1) 346 2011,
Fax: 57 (1) 310 0609
Bogota, D.C.

La Fiduciana

Cierencia General

Dt Juan Manuel Puerte Anzola (o quien ¢jerza sus funciones)
Calle 10 No. 4 - 47 Piso 4

Teléiono: 57 (2) 889 (971

Fax No: 57 (2) 882 4095

Cali {Valle)

24.2 El cambio en el domicilio contractual, o la persona responsable, debera ser notificado
por escTito & la ofra parte dentro de los tres (3) dias siguientes a la ocurrencia de tal
cambio, Cualquier comunicacion gue sea dingida al dltime demicilie o persona
responsable repistrada, surtird todos sus efectos.

3. LEY DEL CONTRATO

El presente Contrato se rige por la ley colombiana.
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3. VARIOS
Las Partes expresamente convienen:

31.1 El Costrate regula integramente la relacion fiduciaria entre lag Partes. Se considerarin
come parte integral del Contrato los Anexos al mismo,

312 Los titulos a manera de apuncio incluidos al comienzo de cada seccidén en el Contralo
no se tendrin en cuenta para sustentar interpretaciones de las diferentes secciones y
sub-secciones en un sentido diferente del que se desprenda de su texto literal.

313 La omision de coalquiera de las Partes en el gjercicio, o el gjercicio extempordneo, de
uno cualquiera de los derechos de los que sea titalar, no se tendrd como una renuncia
2 la exigibilidad del derecho en cuestidn m tendri por efecto la exhncion o
condonacién de las obligaciones 4 carpo de la otra parte.

11,4 La declaratoria de invalidez, ineficacia o imposibilidad de cumplimieato de una
coalquiera de las previsiones contenidas en este Contrato, declaratoria que efectde el
tribunal arbitral o el juez competente, no tendrd efecto, por si sola, para afectar la
validez, o eficacia, o exigibilidad de las restantes previsiones del Contrato sobre las
gue no haya recaido dicha declaratoria. De otra parte, la pretension de nulidad o
invalidez del presente Contrato no afectara la validez de la cliusula compromisoria
establecida en la numeral 28 de este Contrato,

31,5 Los costos derivados del impuesio de timbre comerdn por cuenta del Patnmonio
Antonoma.

31.6 Para efectos fiscales, incluyendo la determinacidn del impuesto de hmbre, este
Contrato s de coantia indeterminada ¥ su valor se determinarg, de conformidad con
lo previsto en las normas legales aplicables, por la suma de las comisiones que
lleguen a cansarse a favor de Ja Fiduciaria durante su vigencia.

12, (CONFIDENCIALIDAD

La Fiduciaria & ohlipa & mantener en reserve ¥ ehstenerse de divalgar por cualguies
medio, o de utilizar para fines distintos a los previstos en este Contrate, durante la
vigencia del mismo y un afio més, cualguier informacidn que le sez suministrada por
el Fideicomitente yo sus agentes y designados, asi como cualguier otra informacidn
que le hubiese sido suministrada por las firmas de asesores contratadas por el
Fideicomitente durante la estructurscitn del procesa de titulanizacion, incluyendo
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cualquier documento que contenga el resultado de los informes o trabajos por eiloz
elaborados. En consecueneia, sin peguicte de la informacion que deba ser entregada a
entidades v organismos- competentes para el cumplimignto de sus obligaciones
contractuzles sefialadzs en el Contrato, la Fidiciana se compromete a no entrepar a
terceros ninguna informacidn de la aqui indicada sin la previa, expresa v eserita
autorizacion del Fideicomitente,

La Fiduciania adoptard las medidas infemas necesarias para dar cumplimiento a esta
estipulacion y mantener la confidencialidad de la informacién descrita. Para estos
efectos, se entiende que los funcionarios de la Fiduciaria tienen conocimients de gue
toda la informacidn que reciban referente al Fideicomitente o al proceso de
titulanzacion se considera imporiante ¥ confidencial v que divulgarla o transmiticia
puede lesionar al Fideicomitente o 4l proceso mismo.

AUDITORIA

La Fiduciaria se obliga a guardar, conservar y poner a disposicion del Fideicomitente
y el Comité Asesor todos los comprobantes, registros, libros v ocomrsspondencia
relacionados con las coenlas de este Contralo, por un périodo igual a la vigencia del
Contrate. Duorante dicho periodo. el Fideicomitente v el Comité Asesor gquedan
expresamente facultados por la Fideciaria para inspeccionar los libros de
contabilidad, su comespondencia ¥ demds registros relacionados con el Contrate, con
el proposito de wverificar la exactitud de las cuentas relativas gl mismo. El
Fideicomitente o el Comité Asesor comunicaran por escrito a la Fiduciaria su
decision de inspeccionar cvalquiera de tales documentos, con no menos de dos (I}
dizs habiles de anticipacion, en horas de oficing, para lo cual la Fiduciaria brindard
RGeS0 4 sus oficinas y tolal cogperacidn al Fideicomitente o el Clormité Asesor, para
realizar tal fabor de duditoria.

CLAUSULA PENAL

En casp que 1a Fiduciaria incumpla con sus obligaciones derivadas de este Contrato
deberd pagarie a los Inversionistas el 20% de las comisiones recibidas por la
Fiduciana desde el inicio de este contrato hasta la fecha del incumplimiento, a titulo
de pena. La cliusula penal aqui prevista no excluye ni impide el cobro de [a totalidad
de los peguicios ccasionades con el imcemplimiente de la Fiduciarda a los
Inversiomistas o al Originador y, por lo tanto, los Inversionistas w'o el Originador
tendran derecho a cobrar la fotalidad de los peguicios ocasionados mas la pena que
aqui se establece,
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35.

ANEXOS

Forman parte del presents Contrato los siguientes anexos!

Ancxo 1. Contratos de Promesa de Compraventa del primer Tramo.
Anexe 2. Contrato de Representacidn Legal de Inversionistas

Anexo 3. Contreto de Depdsite vy Admimisiracion de valores celebrado con
DECEVAL.

Anexo 4: Contratos de Compraventa vy Contfratos de Amendamiento del primer
Tramao.

Anexo 5 Contrato de Administracion Inmobiliaria,

Anexo & Activos Inmobiliarios del primer Tramo
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En constancia de lo anterior, se suscribe en la ciudad de Bogotd, [.C,, en dos ejemplares de
igual tenor, a los dos (2) dias del mes de fabrero de 2006,

EL FIDEICOMITENTE
Estrategias Corpogativas 54

Identlfcaud:-n o4, 4|:|u1| #3858 de Lal
Carga: Gerente

LA FIDUCIARLA
Fiduciaria Del Valle 5.4

Ve

Nombre: Carolin Gardte Zdrate
ldentificacion: 51.958.749 de Bogola
Cargo: Representante Lepal

Los Inversionistas, representados por el Representante Lepal de los Inversionistas, y el
Centro Rural Sofia Koppel de Pardo. la Asociacidn Santa Cruz, en su calidad de
benefictanios aceptan los derechos y obligaciones derivados de este Contrato.

EL REPRESENTANTE LEGAL DE LOS INVERSIONISTAS
Fiduciaria Colmena 5.A.

Fimar:ﬂ_@.-m.",cp_w@ﬁﬁfﬂm
Nombre: Ariamna Molinares Gareda
ldentificacidn: 49.768 944 de Valledupar
Cargo: Fepresentante Legal

Piging 64



B LS TRATEGIAS
CORF O ATIVAS

Contrate de Fiducia
Pammionio Autbncase Estrateping Inmobilizzos

@mlﬁl WEWIEGL

Centro Rural Sofia Koppel Die Pardo

=/
F:'rma:‘:/ﬁ/@é M _ﬁ?f-‘i:‘r”“ﬁ'&

Mombre: Lola Quintero Barrera
identificacidn: 20.407.650 de Bopota
Cargo: Representante Legal

Ascciacion Santa Craz

A M

MNombre: Federico Marqﬁe‘.'z
ldentificacidn: 80.179.265 de Bogotd
Cargo: Representante Legal
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35 ANEXOS
Forman parte del presente Conirato los siguientes ancxos:
Anexo I Contratos de Promesa de Compravénts del pomer Tramo.
Anexo 2 Contrato de Eepresentacion Legal de Inversionistas

Anexp3: Contrato de Deposito y Administracion de valores celebrade con
DECEVAL.

Anexcd: Contrates de Compraventa vy Contratos de Armendarmento de] primer
Tramo.

Anexa 5 Contrate-de Administracion Inmobiliacia.

Anexo 6 Activos Inmobiliaries del primer Tramo
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En constancia de lo enterior, se Suscribe en |z ciudad de Bogotd, D.C., en dos ejermplares de
ignal tenor, alos dos (2) dias del mes de febrero de 2006,

EL FIDEICOMITENTE
Estrategias Corpogativas $ 4

Firma:
MNembre: ;
[dentificacion: 94.404. 838 de Calj
Cargo: Gerente

LA FIDUCIARIA
Fiduciaria Del ‘-.-“alla S._h

Nombre: L"an:rhﬂa Gﬁaﬂgﬂm
ldentificacidn: 51.958.749 de Hogota
Cargo: Representante Legal

Los Inversionistas, representados por el Representante Legal de Jos Inversionistas, v el
Centro Rural Sofin Koppel de Pardo, la Asociacidn Santa Cruz, en su calidad do
benehicianios aceptan los derechos y obligaciones derivados de este Contrato.

EL.REPRESENTANTE LEGAL DE LOS INVERSIONISTAS
Fiduciaria Colinensg 5. A

Fzma:e&h-n’m\%ii@—ﬂ&@ﬂ[} 2
Mombre: Arnamna Molinares Gargia
Identificacion: 49.768.944 de Valledupar
Cargo: Representante Legal
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Centro Rural Sofiz Koppel De Pardo

Fi;-rna:ﬁzéé %fé; 1%2”#&

Nembre: Lola Quintero Barrera
Tdentificacidn: 20.407.650 de Bogotd
Cargo: Representante Legel

Asodiacion Santa Cruz

/ Lf,_
T A
Firma: sl :
MNombte: Federion Mar

ldentificaeion: 80.179.265 de Bogots
Cargo: Fepresentante Legal
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