OTROSI NO. 14
AL CONTRATO DE FIDUCIA MERCANTIL IRREVOCABLE

Entre los suscritos a saber:

(i) Inversiones y Estrategias Corporativas S.A.S (antes Estrategias Corporativas S.A.S.) (en
liquidacidn), sociedad por acciones simplificadas constituida el 13 de octubre de 1992 mediante
Escritura Plblica No. 3206 otorgada en la Notaria 10 de la ciudad de Bogota D.C., (en adelante el
"Originador"), representada en este acto por Carlos Angulo Ladish, mayor de edad, vecino de esta
ciudad, identificado con la cédula de ciudadania que se indica al pie de su firma y Federico
Marquez Aguel, mayor de edad, vecino de esta ciudad, identificado con la cédula de ciudadania que
se indica al pie de su firma, quienes obran en calidad de representantes legales y

(ii) Fiduciaria Corficolombiana S.A. (antes Fiduciaria del Valle S.A.), con Nit. 800.256.769-6;
sociedad de servicios financieros constituida mediante Escritura Pablica No. 2803 del 4 de
septiembre de 1991 otorgada en la Notaria Primera de Cali (Valle), tal como consta en el certificado
de existencia y representacion legal expedido por la Superintendencia Financiera de Colombia, que
se adjunta, autorizada para desarrollar su objeto social mediante Resolucién No. 3548 de 30 de
septiembre de 1991 emitida por la Superintendencia Bancaria (ahora Superintendencia Financiera
de Colombia) (en adelante el "Agente de Manejo", y junto con el Originador las "Partes"),
representada en este acto por Juan Carlos Pertuz Buitrago, representante legal, mayor de edad,

identificado como aparece al pie de su firma;

Se ha convenido celebrar el presente otrosi No. 14 (en adelante el “Otrosi No. 14”) al contrato de
fiducia celebrado entre el Originador y el Agente de Manejo el 2 de febrero de 2006 modificado por
sus otrosies 1 al 13 (en adelante el “Contrato de Fiducia™), previas las siguientes:

CONSIDERACIONES

i. Que el 2 de febrero de 2006, las Partes celebraron el Contrato de Fiducia para llevar a
cabo una titularizacién inmobiliaria.

ii. Que el 14 de diciembre de 2006, las Partes modificaron el Contrato de Fiducia
Mercantil mediante el otrosi No. 1.

1ii. Que el 3 de marzo de 2008, las Partes modificaron el Contrato de Fiducia Mercantil
mediante el otrosi No. 2. '

iv. Que el 1 de junio de 2009, las Partes modificaron el Contrato de Fiducia mediante el
otrosi No. 3.
V. Que el 16 de julio de 2010, las Partes modificaron el Contrato de Fiducia mediante el

otrosi No. 4.

V1. Que el 6 de octubre de 2010, las Partes modificaron el Contrato de Fiducia mediante
el otrosi No. 5.

vii. Que el 30 de septiembre de 2011, las Partes modificaron el Contrato de Fiducia
mediante el otrosf No. 6.
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Que el 10 de octubre de 2012. las Partes modificaron el Contrato de Fiducia mediante
el otrosi No. 7.

Que el 16 de septiembre de 2013, las Partes modificaron el Contrato de Fiducia
mediante el otrosi No. 8.

Que el 6 de diciembre de 2013, las Partes modificaron el Contrato de Fiducia
mediante el otrosi No. 9.

Que el 29 de julio de 2014, las Partes modificaron el Contrato de Fiducia mediante el
otrosi No. 10.

Que el 06 de septiembre de 2016, las Partes modificaron el Contrato de Fiducia
mediante el otrosi No. 11.

Que el 09 de septiembre de 2016, las Partes modificaron el Contrato de Fiducia
mediante el otrosi No. 12.

Que el 01 de octubre de 2018 las Partes modificaron el Contrato de Fiducia mediante
el otrosi No. 13.

Que el 06 de diciembre de 2018 la Asamblea General de Inversionistas aprobé las
modificaciones al Contrato de Fiducia con el fin de dar mayor claridad a sus
disposiciones

En virtud de lo anterior, las Partes desean modificar algunas de las clausulas det Contrato de
Fiducia mediante este Otrosi No. 14 el cual se regira por las siguientes:

CLAUSULAS

Clausula 1. Los términos en mayuscula no definidos en este Otrosi No. 14 tendran el significado
asignado los mismos en el Contrato de Fiducia.

Clausula 2. Se modifica la siguiente definicién prevista en el numeral 1. (Definiciones) del Contrato
de Fiducia de la siguiente manera:

“Endeudamiento Financiero” significa el Endeudamiento Financiero de Largo Plazo y el

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

Clausula 3. Se adicionan las siguientes definiciones al numeral 1 (Definiciones) del Contrato de

Fiducia:

“Activos en Desarrollo” significan los Activos Inmobiliarios en proceso de construccién o

por construir y/o Derechos Fiduciarios cuyos activos subyacentes sean Activos

Inmobiliarios en proceso de construccion o por construir.
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“Documentos Vinculantes” significa cualquier contrato de promesa de compraventa,

opciones de compra, contratos de leasing inmobiliario u otro negocio juridico que celebre el
Patrimonio Auténomo en virtud del cual le sea otorgado el derecho o la facultad de adquirir
a cualquier titulo el derecho de real de dominio sobre un Activo Inmobiliario o Derechos
Fiduciarios cuyos activos subyacentes sean Activos Inmobiliarios.

“Limite Anual de Activos en Desarrollo” significa el limite relativo al valor de Activos en

Desarrollo que pueden ser adquiridos en un determinado afio calendario (es decir, para cada
afio el periodo que transcurre desde el 01 de enero hasta el 31 de diciembre de dicho afio)
con respecto al valor de los activos del portafolio al cierre de dicho afio calendario, de
conformidad con lo previsto en la seccidn 15.7 de este Contrato.

“Limite de Pagos Anticipados del Precio” significa el limite de los pagos anticipados del
precio de compra de los Activos en Desarrollo, de conformidad con lo previsto en la

clausula 15.7 (a) de este Contrato.

“Limite de Pago Anticipados del Precio sobre un Activo Particular” significa el limite
particular al Limite de Pagos Anticipados del Precio, de conformidad con lo previsto en la
clausula 15.7 (b) de este Contrato.

Clausula 4. Se modifica el numeral 7.2 del Contrato de Fiducia el cual en adelante se leera de la
siguiente manera:

7.2. El Endeudamiento Financiero puede estar compuesto por cualquier instrumento u
operacion de contenido crediticio incluyendo, pero sin limitarse a, créditos bancarios,
leasings inmobiliarios, emisiones de titulos y cuentas por pagar asociadas a pagos a plazo
del precio de Activos Inmobiliarios que hayan sido adquiridos por el Patrimonio Auténomo.

El valor total del Endeudamiento Financiero del Patrimonio Auténomo no excedera el 40%
del valor total de los activos del Patrimonio Auténomo (reflejado en la cuenta de activos
dentro del balance del Patrimonio Auténomo). El valor total del Endeudamiento Financiero
de Corto Plazo del Patrimonio Auténomo no excedera el treinta y cinco por ciento (35%)
del valor total de los activos del Patrimonio Auténomo (reflejado en la cuenta de activos
dentro del balance del Patrimonio Auténomo). El valor total del Endeudamiento Financiero
de Largo Plazo del Patrimonio Auténomo no excedera el treinta y cinco por ciento (35%)
del valor total de los activos del Patrimonio Auténomo (reflejado en la cuenta de activos
dentro del balance del Patrimonio Auténomo). La suma del Endeudamiento Financiero de
Corto Plazo y el Endeudamiento Financiero de Largo Plazo no podra exceder el limite
previsto para el valor total del Endeudamiento Financiero del Patrimonio Auténomo.

Clausula 5. Se modifica parcialmente el numeral 11 del Contrato de Fiducia el cual en adelante se
leera de la siguiente manera:

11 DEL COMITE ASESOR

11.1 E! Patrimonio Auténomo tendra un Comité Asesor compuesto por nueve (9)
miembros, el cual tomara decisiones respecto a las Inversiones Admisibles, el g
Programa de Emisién, la compra y venta de Activos Inmobiliarios y el “sc
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Clausula 7. Se modifica el numeral 15.6 del Contrato de Fiducia el cual en adelante se leera de la
siguiente manera:

15.6 Los pagos anticipados del precio de compra de los Activos en Desarrollo que realice el
Patrimonio Auténomo seran aprobados por el Comité Asesor y deberan respetar el Limite
de Pagos Anticipados del Precio y el Limite de Pagos Anticipados del Precio sobre un
Activo Particular de acuerdo con lo previsto en la clausula 15.7. de este Contrato.

Clausula 8. Se modifica el numeral 15.7 del Contrato de Fiducia el cual en adelante se leera de la
siguiente manera:

15.7.

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

(a) Un Limite de Pagos Anticipados del Precio el cual debe ser calculado como la
proporcion de (a) la sumatoria de pagos anticipados del precioc de Activos en
Desarrollo que el Patrimonio Auténomo haya realizado, divido por (b) el valor que
resulte de sumar (i) el valor total de los activos del Patrimonio Auténomo (reflejado en
la cuenta de activos dentro del balance del Patrimonio Auténomo) mds (ii) el valor
total de los Activos en Desarrollo que vayan a ser adquiridos por el Patrimonio
Auténomo respecto de los cuales éste realice pagos anticipados del precio, en virtud de
lo dispuesto en Documentos Vinculantes. El porcentaje que resulte de este célculo no
podra exceder el 10%. Los pagos anticipados del precio que se realicen sobre Activos
en Desarrollo bajo el esquema built to suit no computaran en ni estaran sujetos a este
limite.

(b) Un Limite de Pagos Anticipados del Precio sobre un Activo Particular que aplicara
sobre cada uno de los Activos en Desarrollo particulares que al momento en que el
Patrimonio Auténomo vaya a realizar el primer pago anticipado del precio de compra:
(i) no tenga(n) firmado(s) el(los) Contratos(s) de Arrendamiento o contrato(s) de
concesion por un 4rea igual o superior al setenta por ciento (70%) del 4rea total del
Activo Inmobiliario; (ii) ni tenga(n) estipulada a favor del Patrimonio Auténomo una
renta minima garantizada, un flujo preferente o cualquier otro mecanismo de
mitigacion del riesgo comercial segiin sea definido en cada caso dependiendo del tipo
de proyecto y las condiciones econdmicas que se negocien, que garanticen que el
Patrimonio Auténomo reciba como minimo una renta igual al valor que recibiria por
tener arrendado o concesionado un 4rea igual o superior al setenta por ciento (70%) del
area total del Activo Inmobiliario. Este limite particular consiste en que en estos casos
el valor que el Patrimonio Auténomo entregue a titulo de pagos anticipados del precio
no podra exceder del cincuenta por ciento (50%) del valor total del precio de compra
del respectivo Activo en Desarrollo.”

o . Para asegurar la diversificacion por clases de activos y geografica con el objetivo de reducir
o 73%\ 0’,‘? el Riesgo de Mercado, el Patrimonio Auténomo tendra los siguientes limites de exposicién
7 | i
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(¢) Un Limite Anual de Activos en Desarrollo el cual seguira las siguientes reglas:

e En cada ocasién en la que se le presente al Comité Asesor una oportunidad
de negocio sobre un Activo en Desarrollo (la “Oportunidad de Negocio en

Desarrollo™) a fin de que se autorice la suscripcién de un Documento
Vinculante sobre dicho Activo en Desarrollo (la “Fecha de Solicitud™) la
Administradora debera:

e Primero, calcular el Limite Anual de Activos en Desarrollo de cada afio
calendario (el “Afio Medido”) que vaya a transcurrir desde el afio calendario
de la Fecha de Solicitud y hasta el altimo afio calendario en el que (en sentido
cronolégico) se espera que el Patrimonio Auténomo adquiera activos
inmobiliarios en virtud de Documentos Vinculantes suscritos.

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

El calculo debers hacerse de la siguiente manera para cada Afio Medido:

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

por.

b. el valor que resulte de sumar: (i) el valor de los activos del Patrimonio
Auténomo (segin se refleje en la cuenta activos del balance del
Patrimonio Auténomo en la Fecha de Solicitud) mds (ii) la suma de los
precios de adquisicién acordados en Documentos Vinculantes en
relacién con Activos en Desarrollo y demés Inversiones Admisibles,
que el Patrimonio Auténomo espera adquirir desde la Fecha de
Solicitud hasta el Afio Medido.

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

El porcentaje que resulte de este calculo para cualquier Afio Medido no podra
exceder de 15%.

e Segundo en cada Fecha de Solicitud, la Administradora debera calcular y
presentar al Comité Asesor el resultado del siguiente célculo, el cual no podré
exceder el cuarenta por ciento (40%):




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

b. el valor que resulte de sumar: (i) el valor de los activos del Patrimonio
Auténomo (segin se refleje en la cuenta activos del balance del
Patrimonio Auténomo en la Fecha de Solicitud) mds (ii) la sumatoria
de los precios de adquisicion acordados en Documentos Vinculantes
en relacién con Activos en Desarrollo y demas Inversiones
Admisibles, que el Patrimonio Auténomo espera adquirir desde la
Fecha de Solicitud hasta el ltimo Afio Medido.

Clausula 9. El presente Otrosi No. 14 rige a partir de la fecha en que la Superintendencia Financiera
de Colombia autorice la suscripcion de la adenda respectiva al Prospecto de los titulos participativos
del PEL por medio de la cual se incorporan las modificaciones aqui previstas al Contrato de
Fiducia.

Las demds disposiciones contenidas en el Contrato de Fiducia no objeto del presente Otrosi No. 14
contintan plenamente vigentes.
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En constancia de lo anterior, se suscribe en la ciudad de Bogota, D.C., en dos ejemplares de igual
tenor, a los 4 () dias de Tunhh g de 2019.
EL ORIGINADOR

e

Carlos Angifo Ladish
C.C. 80.409.241
Representante Legal
Inversiones y Estrategias Corporativas S.A

EL AGENTE DE MANEJO

Juan Carlos Pertuz Buitrago
C.C. 80.089.598

Representante Legal
Fiduciaria Corficolombi

Feﬁi_grfico Méﬁé;ﬁez Aguel

C.C. 80.179.265

Representante Legal

Inversiones y Estrategias Corporativas S.A.S.



Los Inversionistas representados por Fiduciaria Colmena S.A. en su calidad de Representante Legal
de los Inversionistas, y el Centro Rural Sofia Koppel de Pardo, la Asociacién Santa Cruz, en su
calidad de beneficiarios suscriben el presente documento en sefial de aceptacion.

REPRESENTANTE LEGAL DE BENEFICIARIOS
LOS INVERSIONISTAS
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C.C. 52.082.783 , CC. \ozo:;z(;oe‘\
Reprqsentante Legal ' Representante Legal
Fiduciaria Colmena S.A. Centro Rural Sofia Koppel de Pardo
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Representante Legal

Asociacion Santa Cruz
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