OFERTA PARA MODIFICAR LA OFERTA DE SERVICIOS DE ADMINISTRACION
INMOBILIARIA DE FECHA 23 DE ENERO DE 2007 PRESENTADA POR EL
PATRIMONIO AUTONOMO ESTRATEGIAS INMOBILIARIAS Y ACEPTADA EL| 24 DE

ENERO DE 2007 POR ESTRATEGIAS CORPORATIVAS S.A. :

Bogota, D.C., [] de [+] de 2010

Doctor

JOSE IGNACIO ROBLEDO PARDO
Representante Legal

Terranum Inversion S.A.S.

La Ciudad

Ref.. Oferta Mercantil Irrevocable para la modificacion de la Condicion Sexta de la
Oferta de servicios de Administracion Inmobiliaria |

Apreciado Doctor: |

Por medio de! presente documento Fiduciaria Corficolombiana S.A., (en adelante la
“Fiduciaria”), en su condicion de vocera del patrimonio auténomo dengminado
PATRIMONIO AUTONOMO ESTRATEGIAS INMOBILIARIAS (en adelante el “Patrimonio
Auténomgo”), presenta a Terranum Inversion S.A.S (antes Administradora Inmobiliaria EC
S.A. (en adelante “Terranum”) la presente oferta mercantil {en adelante la “Oferta”) para la
modificacion de la Condicion Sexta de la Oferta de servicios de administracion inmbobiliaria
(ta “Oferta de Administracién Inmobiliaria”) presentada por la Fiduciaria, en su calidad de
vocera del Patrimonio Auténomo, el 23 de enero de 2007 y aceptada por Estrategias
Corporativas S.A. el 24 de enero de 2007, quien el siete (7) de noviembre de 2008 cedi¢ a
Terranum su posicion en el contrato que surgi6 en virtud a la aceptacion de la Oferta de
Administracion Inmobiliaria. i

La presente Oferta tiene el caracter de irrevocable, en los términos consagrado$ por el
articulo 846 del Codigo de Comercio.

La presente Oferta deberad ser aceptada con ocasién de la expedicion de la Ofrden de
Compra dentro de los cinco (5) dias habiles siguientes a la presentacion de la misnha

En caso de ser aceptada la presente Oferta con ocasion de la expedicion de la Orden de
Compra de Servicios (en adelante la “Orden de Compra”) la cual se anexa al presente
documento, el negocio juridico que surgié entre Terranum y el Patrimonio Autdnomo,
como consecuencia de la aceptacion que hiciera Estrategias Corporativas S.A. el 24 de
enero de 2007 de la Oferta de Administracion Inmobiliaria presentada por la Fiduciaria, en
su calidad de vocera del Patrimonio Auténomo, en la misma fecha, se modificara de
conformidad con las siguientes condiciones.

CONSIDERACIONES:



1. Que el 8 de marzo de 2008, la Fiduciaria, actuando como vocera del Patrimonio
Auténomo, formulé una oferta de servicios de administracion inmobiliaria a Est:rategias
Corporativas S A -

2. Que el 24 de enero de 2007, Estrategias Corporativas S.A. aceptd la Oferta de
Administraciéon Inmobiliarias medlante la expedicién de una orden de servicios (Ia\ ‘Orden
de Servicios”). ‘

3. Que el 7 de noviembre de 2008, Estrategias Corporativas S.A. cedio a la s[fciedad
Terranum Inversién S.A.S (antes Administradora Inmobiliaria EC S.A.), su posicion en el
negoecio juridico que surgid como consecuencia de la aceptacién de la Oferta de
Administraciéon Inmobiliaria presentada por la Fiduciaria Corficolombiana SA' como
vocera del Patrimonio Auténomo.

4. Que los titulos del Patrimonio Auténomo (los “Titulos”) fueron trasladados del Segundo
Mercado al Mercado Principal, lo cual implica que el objeto del Patrimonio Autériomo es
emitir Titulos participativos en el Mercado Principal en desarrollo de un programa de
emisién, y recaudar y administrar los recursos recibidos de los inversionistas en forma
colectiva, con el propédsito de invertir dichos recursos en las Inversiones Admisibles
previstas en el Contrato de Fiducia y administrar, directa o indirectamente, los activos del
Patrimonio Auténomo.

5. Que mediante la presente Oferta se propone medificar la base sobre la cua! se calcula
la remuneracién a ia que tiene derecho Terranum.

CONDICIONES i
PRIMERA. La clausula primera de definiciones de la Oferta de Admmlstramon
Inmobiliaria, en adelante quedara asi.

1. Definiciones: Los términos utilizados en el texto de la presente Oferta de
Administracion Inmobiliaria que se incluyen con letra inicial en mayuscula tendran
el significado que se les asigna en esta condicion.

“Activo_Inmobiliario”: Es un bien inmueble que sea propiedad dei Patnmonlo
Autdénomo.

“Activo Inmobiliario Financiado a Corto Plazo”: Es un Activo inmobiliario o una
parte de este, que sea adquirido por et Patrimonio Auténomo con recursog de un
crédito otorgado por una entidad financiera por un término inicial inferior d iguai a
doce (12) meses. -

“Activo Inmobiliario Financiado a Largo Plazo”: Es un Activo Inmobiliario, o una
parte de este, que sea adquirido por el Patrimonio Auténomo con recursos de un

g



credito otorgado por una entidad financiera por un término inicial superior a doce
(12) meses. -

‘Condicién™ Es la condicion que debera cumplir Terranum para adiuirir el
derecho a recibir la comision descrita en el numeral 6.3.2 de la Oferta de
Administracion inmobiliaria, consistente en que el Rendimiento de un Activo
Inmobiliaric Financiadoe a Largo Plazo sea mayor la Tasa de interés. |

“Gastos Operativos del Activo Financiado a Largo Plazo”: Son todos Io# gastos
necesarios para la operacion del Activo Inmobiliario Financiado a Large Plazo,
incluyendo, entre otros, impuestos, seguros y reservas para el mantenimiento del
mismo, durante el periodo de tiempo en que esté vigente el crédito otorgado al
Patrimonio Auténomo para la adquisicion del Activo Inmobiliario Financiado a
Largo Plazo. -

“Mejoras Financiadas a Corto Plazo™: Son las mejoras realizadas sdbre los
Activos Inmobiliarios Financiados a Corto Plazo, que sean pagadas| por el
Patrimonio Auténomo con los recursos de un crédito otorgado por unaientidad
financiera; credito que no puede tener una duracién superior al término inicial del
crédito obtenido para la adquisicion del Activo Inmobiliario Financiado a Corto
Plazo.

“‘Mejoras Financiadas a Largo Plazo" Son las mejoras realizadas sobre los
Activos Inmobiliarios Financiados a Largo Plazo, que sean pagadas| por el
Patrimonio Auténomo con recursos de un crédito otorgado por una entidad
financiera; crédito que no puede tener una duracién superior al término inicial del
crédito obtenido para la adquisicion del Active Inmobiliaric Financiado a Largo
plazo. ‘

‘Rendimiento_de un Activo Inmobiliarioc Financiado a Largo Plazo!: Es el
resultado de dividir (i) la Utilidad Operativa Neta del Activo Inmobiliario Financiado
a Largo Plazo, entre (i} el valor de adquisicién del Active Inmobiliario Fianciado a
Largo Plazo. El Rendimiento de un Activo Inmobiliario Financiado a Largo !?Iazo se
calculara de conformidad con la siguiente formula:

RACF = (NOI) / (VAA)
RACF = Rendimiento del Activo Inmobiliario Financiado a Largo Plazo.

NO! = Utilidad Operativa Neta del Activo Inmobiliario Financiado a lLargo
Plazo.

VAA = Valor de adquisicién del Activo Inmobiliario Financiado % Largo
Piazo.
|

tad




‘Tasa de Interés”: Es la tasa de interés que se establezca en el contrato de crédito
que suscriba el Patrimonio Auténomo con una entidad financiera para la
adquisicién de un Activo Financiado a Large Plazo o para la realizacion de una
Mejora Financiada a Largo Plazo. :

“‘Utilidad Operativa Neta del Activo Inmobiliario Financiado a Largo Plazo (Net
QOperating Income - NON" Es la diferencia entre (i) los ingresos brutos causados
a titulo de canon de arrendamiento para un Activo Inmobiliario Financiadoia Largo
Plazo, y (ii) los Gastos Operativos del Activo Inmobiliaric Financiado a Largp Plazo.

Los términos que no hayan sido expresamente definidos en este Oferta de
Administracion Inmobiiiaria y que estén escritos en mayuscula, se entenqeran en
el sentido en el cual se hayan definido en el Contrato de Fiducia.

SEGUNDA: Se adicionan a la Condicién Sexta de la Oferta de Administracién inrﬁobrharla
. los siguientes numerales:

“8. Remuneracion..

()

|
6.4 De igual forma, se reconocera a Terranum una comision adicional 1
del uno por ciento (1%) del valor de los créditos que le sean otorgados |
al Patrimonio Autonomo para (i) la adquisicion de un Activo Inmobiliario \
Financiado a Corto Plazo; o (i) la realizacién de una Mejora Financiada

a Corto Plazo. Una vez el respectivo crédito otorgado para (i) la
adquisicion de un Activo Inmobiliario Financiado a Corto Plazo: o (ii) la
realizacion de una Mejora Financiada a Corto Plazo, se haya pagado

en su totalidad, la respectiva comision se dejara de causar.

8.5 En los casos que el Patrimonio Auténomo adquiere un Activo

Inmobiliario Financiado a Largo Plazo, Terranum tendra derecho a las

siguientes comisiones, de acuerdo con los términos y condiciones
‘ establecido a continuacion:

6.5.1 Terranum tendra derecho a una comision del cero punto cinco por i
ciento (0.5%) del valor de los créditos que le sean otorgados al
Patrimonio Autonomo para (i) la adquisicion de un Activo Financiado a
Largo Plazo; o (i} la realizacién de una Mejora Financiada a Largo
Plazo. Una vez el respectivo crédito otorgado para (i) la adquisicién de
un Activo Inmobiliario Financiado a Largo Plazo; o (i) la realizacién de
una Mejora Financiada a Largo Plazo, se haya pagado en su totalidad,
la respectiva comision se dejara de causar.




6.5.2 Siempre y cuando el Rendimiento del Activo Inmobiliario
Financiado a Largo Plazo sea mayor a la Tasa de Interés establecida |
en el contrato de crédito otorgado al Patrimonio Auténomo para (i) la |
adquisicion del respectivo Activo Inmobiliario Financiado a Largo Plazo; 1
o (ii) ia realizacién de una Mejora Financiada a Largo Plazo sobre el |
respectivo Activo Inmobiliario Financiado a Largo Plazo, se reconocera }
a Terranum una comision adicional a la establecida en condiciéon 6.5.1
anterior, del cero punto cinco por ciento (0.5%) del valor del crédito que
le sea otorgado al Patrimonio Auténome para (i) la adquisicion de una
Activo Inmobiliario Financiado a Largo Plazo; o (ii) la realizacion de una i
Mejora Financiada a Largo Plazo. Dicha comisién se dejara de causar
una vez que el crédito obtenido, ya sea para la adquisicion de un Activo
Inmobiliario Financiado a Largo Plazo o la realizacion de una Mejora
Financiara a Largo Plazo, haya sido pagado en su totalidad. Esta
comision se debera pagar una vez al afio, dentro de los treinta (30)
dias calendario siguientes al cierre del afio calendario anterior, razén |
por la cual el cumplimiento de la Condicién se debera verificar para |
dicho afio en su totalidad. :

Para efectos unicamente ilustrativos si (i) el valor de un Activo
Inmobiliario Financiado a Largo Plazo es de $10.000.000.000 Pesos:
(i} l]a Tasa de Interés del crédito otorgado al Patrimonio Auténomo es
del 9% efectivo anual; (i) los ingresos brutos del Activo Inmobiliario
Financiado a Largo Piazo son iguales al 12% anual del valor de compra
del Activo Inmobiliario Financiado a Largo Plazo y (iv) los Gastos
Operativos son iguales al 1% del valor de compra del Activo
Inmobiliario Financiado a Largo Plazo, esta comision adicional se
calcularia de la siguiente manera:

NOI = (12%*10.000.000.000) — (10.000.000.000 * 1%) = $1.100.000.000

Ren = |
€n=WNOD 110, 4 99 |
10.000.000.000 |

En la medida que Ren es mayor que la Tasa de Interés, Terranum 1
tendria derecho a la comisién establecida en este numeral 6.5.2. 3

(..)

TERCERA. Las demas Condiciones de la Oferta de Administracion inmobiliaria; ino son

modificadas mediante la presente Oferta y contintan en pleno rigor y efecto.

CUARTA: Los términos no definidos en ia presente Oferta con letra mayuscu!d tricial,
tendran el significado otorgado en la Oferta de Administracion inmobitiaria. i

N




Atentamente, \

EL OFERENTE

JOHANA MARIBEL Gil. VILLEGAS
C.C. No. 51.958.749 de Medellin !
Segunda Suplente del Representante Legal de Fiduciaria Corficolombiana S.A. y quien a
su vez actla como vocera del Patrimonio Auténomo Estrategias inmobiliarias.

Bogota, D.C., [] de [*] de 2010

Sefiora

JOHANA MARIBEL GIL VILLEGAS
Segunda Suplente Representante Legal
Fiduciaria Corficolombiana S.A.

La Ciudad

Ref: Oferta Mercantil Irrevocable para la modificacion de la Condicién Se)q'ta de la
Oferta de servicios de administracién inmobiliaria

Apreciada Doctora:

En atencién a la Oferta Mercantil de fecha [+] de {*] de 2010, para la modificacién de la
Condicion Sexta de la Oferta de administraciéon inmobiliaria presentada por Fiduciaria
Corficolombiana S.A., como vocera del Patrimonio Auténomo Estrategias inmobiliarias, el
23 de enero de 2007 y aceptada por Estrategias Corporativas S.A. el 24 de ehero de
2007, la cual fue cedida a la sociedad Terranum Inversion S.A.S (antes Adminitradora
Inmobiliaria EC 8.A)), dirigida a Terranum Inversiéon S.A.S., expedimos la presente Orden
de Compra para que el negocio juridico que surgié entre la Fiduciaria Corficolombiana,
como vocera del Patrimonio Auténomo Estrategias Inmobiliarias, y la sociedad
Estrategias Corporativas S.A., se rija de conformidad con los términos y condiciones
previstos en dicho documento. :

)



Atentamente,

JOSE IGNACIO ROBLEDO PARDO
C.C. 79.785.002

Representante Legal

TERRANUM INVERSION S.A.S
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