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1. Glosario

Defensoria del Consumidor Financiero.

La Defensoria del Consumidor Financiero esta orientada a la proteccion de los consumidores
financieros, mediante la cual ellos podran presentar una queja o solicitar atencion,
conciliacion y la voceria por parte del Defensor del Consumidor Financiero.

ESG

Responden en inglés, a las palabras Enviromental, Social y Governance, en la practica, hacen
referencia a los factores que convierten a una compafiia en sostenible a través de su
compromiso social, ambiental y de buen gobierno, sin descuidar nunca los aspectos
financieros.

Fondo de Capital Privado.

Un Fondo de Capital Privado (FCP) es un vehiculo cerrado de largo plazo y mayor riesgo,
cuyo principal objetivo es financiar empresas o proyectos productivos a través de la
canalizacion de recursos de inversionistas, buscando entregar retornos atractivos en el
mediano y largo plazo.

Gestor Profesional

Serd una persona natural o juridica, nacional o extranjera, experta en la administraciéon de
portafolios y manejo de los activos aceptables para invertir sefialados en el reglamento, con
reconocimiento y amplia experiencia en el ambito nacional o internacional de conformidad
con lo establecido en el mismo.

Perfil de Riesgo

Es el conjunto de aspectos que determinan el grado de riesgo que estamos dispuestos a
asumir con nuestro dinero o0 nuestras inversiones. El perfil de riesgo define nuestra
tolerancia frente al riesgo que implican las decisiones de inversién. Al conocer su perfil de
riesgo, el inversionista establece cual es su capacidad de soportar pérdidas.

2. Informacion general del Fondo.

El Fondo de Capital Privado Valor Inmobiliario - Terminales Logisticos de Colombia - Bogota
(TLC — Bogotad) identificado con el NIT N° 900.755.711-3 con domicilio en la Avenida el
Dorado N° 69 A 51 Interior 3 Piso 3 de la ciudad de Bogota D.C., se encuentra regulado por
el Reglamento y el Decreto unico 2555 de 2010, es un vehiculo de inversidon de naturaleza
cerrada tal como lo dispone el Articulo 3.3.2.1.1 del Decreto 1984 de 2018.

SUPERINTENDENCIA FINANCIERA
DE COLOMBIA

El Fondo tendra una duracion de veintitrés (23) afos, contados a partir de la fecha de inicio
de sus operaciones, la cual fue el 28 de mayo del 2014. El término de duracién del Fondo
podra ser prorrogado por decision de la Sociedad Administradora, previa aprobacion de la
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Asamblea de Inversionistas del Fondo, siempre y cuando dicha prorroga no vaya mas alla
de la duracién de la Sociedad Administradora.

El pasado 31 de mayo de 2018 se suscribid el contrato de cesidn de administracion del
Fondo entre la sociedad Profesionales de Bolsa S.A. y Fiduciaria Central S.A., en esta misma
fecha se suscribid el contrato de prestacién de servicios de gestion profesional con la
sociedad Nacobena S.A.S.

2.1 Objeto del Fondo.

El objeto del Fondo de Capital Privado Valor Inmobiliario - Terminales Logisticos de
Colombia- Bogota (TLC — Bogotad) es la inversion en el desarrollo y/o explotacion directa o
indirecta de proyectos inmobiliarios o inmuebles a nivel nacional y en todas sus etapas,
entre las que se incluyen la compra o aporte de predios destinados al desarrollo inmobiliario,
el disefio de las construcciones que se van a realizar, la implementacion de disefios y
construccion de los mismos, la compra de inmuebles y su posterior explotacién econdmica
mediante la generacién de renta a mediano y largo plazo.

En este sentido, el Fondo pretende desarrollar proyectos que tengan un impacto directo en
la cadena de valor, al ofrecer al inversionista la posibilidad de participar en todas las etapas
de ejecucion del proyecto.

2.2 Politica de Inversion del Fondo.

El Fondo de Capital Privado Valor Inmobiliario - Terminales Logisticos de Colombia- Bogota
(TLC — Bogota) cuenta con el proyecto Terminales Logisticos de Colombia — Bogota como
activo aceptable, de conformidad con lo estipulado en la Clausula 2.1. del Reglamento, la
finalidad de dicho activo se encuentra enfocada en el arrendamiento y/o venta de las
unidades que lo componen.

2.3 Activos del Fondo

A corte 31 de diciembre de 2024, el portafolio del Fondo de Capital Privado Valor Inmobiliario
Terminales Logisticos de Colombia - Bogota se encuentra conformado por recursos en
efectivo, un fideicomiso y bienes inmuebles, de acuerdo con la siguiente distribucion:

TENDENCIA FINANCIERA

DE COLOMBIA
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Bienes inmuebles Terrenos $ 74.459 91,16%
Bienes inmuebles Edificios $ 2.859 3,50%
Efectivo *Cuentas bancarias  $ 4.137 5,07%
Fideicomiso **Fideicomiso $ 223 0,27%

Cifras expresadas en millones de pesos

(*) Patrimonio Autdnomo constituido para garantizar el pago de la obligacion crediticia que tienen el fondo con
el Banco Davivienda.

(**) Las cuentas bancarias en las que invierte del Fondo se encuentran en la entidad Banco Davivienda con
calificacion AAA.

El bien inmueble corresponde a un inmueble Industrial tipo Parque Logistico sobre un
terreno Util de 161.404,85 m2 ubicado en la Autopista Medellin Via Siberia Km. 8,5, Zona
Industrial de Cota, jurisdiccién del municipio de Cota, Cundinamarca; al cierre de la vigencia
2024 se encuentra desarrollado de la siguiente manera:

-Manzana 1: No se han desarrollado construcciones, pero se han aplicado algunas mejoras
sobre los lotes.

-Manzana 2: Se encuentra completamente construida con Bodega y Ofibodegas.
Actualmente cuenta con un area rentable de 21.632,33 m2 de bodegas y 4.594,83 m2 de
oficinas.

-Manzana 3: Cuenta con un area rentable de 24.052,10 m2 de bodegas y con area Util de
9.839,40 m2 que se encuentra actualmente en desarrollo de nuevas bodegas.

2.4 Valoracion de los activos

TENDENCIA FINANCIERA

DE COLOMBIA

De conformidad a lo estipulado en el Reglamento del Fondo, la valoracion de los activos se
realiza de acuerdo con lo previsto en la normatividad aplicable y las instrucciones impartidas
por la Superintendencia Financiera de Colombia.

La valoracién del activo del Fondo es realizada por un tercero independiente de reconocida
trayectoria y reputacion, para la vigencia 2024 la entidad fue Colliers International Colombia
S.AS.
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Adicionalmente, se indica que el terreno valora utilizando la variacién diaria equivalente en
Unidades de Valor Real (UVR), de conformidad a lo estipulado en el Capitulo 1 de la Circular
Basica Contable y Financiera

2.5 Procesos legales del Fondo.

A corte del 31 de diciembre de 2024, el Fondo de Capital Privado Valor Inmobiliario -
Terminales Logisticos de Colombia - Bogota (TLC — Bogotd) no presenta litigios, procesos
judiciales y administrativos que puedan afectar el desarrollo y/o viabilidad del vehiculo de
inversion, o que afecte su situacién financiera.

2.6 Perfil de riesgo

El Fondo de Capital Privado Valor Inmobiliario - Terminales Logisticos de Colombia — Bogota
de conformidad con la clausula 2.4 de su Reglamento, establece que es un vehiculo de
inversidon de alto riesgo por cuanto el perfil de los inversionistas que ingresaron a este
vehiculo desea maximizar su rentabilidad, acepta posibles pérdidas, su horizonte de
inversion es de largo plazo y la liquidez de la inversién no es alto por cuanto sus activos
aceptables para invertir no son de facil realizacién.

2.7 Riesgos relevantes del Fondo

La inversion del Fondo esta sujeta a los riesgos de inversion, derivados de la evolucion de
los principales activos del Fondo, entre ellos riesgo de mercado, riesgo de liquidez, riesgo
de emisor o crediticio, riesgo de contraparte, riesgo de concentracidn, riesgo operacional,
riesgo de lavado de activos y financiacion del terrorismo, entre otros.

Riesgo de Mercado: Representa la variacion de riesgo de mercado (IPC, DTF; IBR, Tasa de
Interés, entre otros), que puede llegar a generar una reduccion o aumento en el valor de
los activos que se encuentran expuestos a dichos factores.

Fiduciaria Central, cuenta con un sistema para la gestion del riesgo de mercado, que permite
identificar, medir, controlar, y monitorear este tipo de riesgo, utilizando herramientas como,
politicas, limites, sistemas de informacion del mercado de valores, metodologias de valor en
riesgo (VAR), que permiten calcular y controlar las posibles perdidas por efectos de
mercado.

DE COLOMBIA

Fiduciaria Central, realiza el calculo del VAR aplicando la metodologia establecida por la
Superintendencia Financiera de Colombia en el anexo 7 del Capitulo XXXI de la Circular
Basica Contable y Financiera, de igual forma realiza mensualmente el reporte a la
Superintendencia Financiera del valor en riesgo conforme a la normatividad vigente. Asi
mismo cuenta con modelos internos para la determinacion de la exposicion a riesgo de
mercado.

TENDENCIA FINANCIERA
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Riesgo de Liquidez: Este es el riesgo asociado a la contingencia de no poder cumplir
plenamente, de manera oportuna y eficiente con los flujos de caja esperados, vigentes y
futuros, sin afectar el curso de las operaciones diarias o la condicidn financiera del Fondo.
Para este caso, el Fondo es cerrado, es decir que los Inversionistas solo podran redimir la
totalidad de sus derechos al final del plazo previsto para la duraciéon del mismo. Para mitigar,
gestionar y controlar este riesgo se dispone de politicas de inversidn y desinversion definidas
en el Capitulo II del Reglamento del Fondo.

Riesgo Emisor o Crediticio: Riesgo inherente al incumplimiento de las obligaciones de las
entidades emisoras de los titulos valores que conforman el portafolio. Con el fin de minimizar
el riesgo crediticio, la Sociedad Administradora conformara el portafolio del Fondo con titulos
o valores que se encuentren calificados por una sociedad calificadora de riesgos aceptada
por la Superintendencia Financiera de Colombia con grado no inferior a AA+ para titulos o
valores de largo plazo, o su equivalente para titulos o valores de corto plazo.

Riesgo Operacional: Este riesgo hace referencia a la posibilidad de que el Fondo pueda
incurrir en pérdidas por deficiencias o fallas en el recurso humano, los procesos, la
infraestructura fisica y/o la plataforma tecnoldgica de la Sociedad Administradora, asi como
por eventos externos. Fiduciaria Central cuenta con un Sistema Integral de Administracion
de riesgos (SIAR) que permite identificar, medir, controlar y monitorear adecuadamente
este tipo de riesgo, de acuerdo con lo establecido por la Superintendencia Financiera de
Colombia en el Capitulo XXXI de la Circular Basica Contable y Financiera vigente. Dicho
sistema este compuesto por politicas, procedimientos, estructura organizacional, érganos
de control y plataforma tecnoldgica, que permite el seguimiento y administracion del registro
de eventos de riesgo operativo.

Riesgo de Lavado de activos y Financiacion del Terrorismo.  Es la posibilidad de pérdida o
dano que pueda sufrir el Fondo por su propension a ser utilizado directamente o a través
de sus operaciones como instrumento para el lavado de activos y/o canalizacién de recursos
hacia la realizacion de actividades terroristas o cuando se pretende el ocultamiento de
activos provenientes de dichas actividades.

Fiduciaria Central ha adoptado de forma integral el Sistema de Administracion de Riesgo de
Lavado de Activos y de la Financiacion del Terrorismo — SARLAFT, de conformidad a lo
establecido en el Estatuto Organico del Sistema Financiero y el Capitulo IV, Titulo I, Parte I
de la Circular Basica Juridica, al igual que las recomendaciones y mejores practicas en esta
materia.

SUPERINTENDENCIA FINANCIERA
DE COLOMBIA
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3. Situacion financiera.

3.1 Comportamiento y desempeiio

Para la vigencia 2024 se ejecutd el avaliio comercial del bien inmueble dando como resultado
un valor de $183.570.6 millones, cifra que representa un incremento del 6,61% en
comparacion con el avallo realizado en el mismo periodo del afio 2023.

3.2 Composicion del Fondo por tipo de Inversionista

El Fondo de Capital Privado Valor Inmobiliario - Terminales Logisticos de Colombia — Bogota
se encuentra conformado por tres (3) tipos de inversionistas, detallados a continuacién:

Institucionales
14,01%

P. Natural
24,91%

Fuente: Informacion financiera — Fiduciaria Central
Nota: Los inversionistas institucionales corresponden a entidades Administradoras de Fondos de Pensiones y Cesantias.

3.3 Estados Financieros e Informe del Revisor Fiscal a corte del 31 de diciembre
de 2024.

Como Anexo 2 del presente informe, se incorporan los Estados Financieros y Estados de
Resultados Integrales del Fondo de Capital Privado Valor Inmobiliario - Terminales Logisticos
de Colombia - Bogota (TLC — Bogota) a corte del 31 de diciembre de 2024.

3.4 Resultados de la operacion y situacion financiera a corte del 31 de diciembre
de 2024.

SUPERINTENDENCIA FINANCIERA
DE COLOMBIA

Al corte del 31 de diciembre de 2024 el Fondo maneja dos cuentas con el Banco Davivienda
S.A., la variacion respecto a los periodos informados obedece principalmente al recaudo
producto de la actividad econdmica del activo que conforma el portafolio del Fondo.
Asimismo, se menciona que se ejecutan pagos por concepto de ndmina, comisiones,
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servicios publicos, pago de obligaciones financieras y gastos propios del vehiculo de

inversion de conformidad a lo estipulado en el Reglamento del Fondo.

El Fondo al 31 de diciembre de 2024, tiene constituido el Fideicomiso 87529 - FID TLC
BOGOTA, cuya finalidad es la garantia y fuente de pago de la obligacién financiera que
adquirio el vehiculo de inversion con el Banco Davivienda S.A. mediante la modalidad de
leasing inmobiliario, la variacion corresponde a los pagos efectuados por este concepto.

Adicionalmente cuenta con la participacion N° 1002077635 en el Fondo de Inversion
Colectiva Abierta Fiduciaria Central S.A., inversion que se encuentra dentro de los limites
establecidos en la Clausula 2.2 - Limites a la Inversidon del Reglamento del Fondo.

3.5 Variaciones materiales en la situacion financiera y/o resultado de las
operaciones a corte del 31 de diciembre de 2024.

Respecto a la valoracion del Compartimento se evidencia que el valor registrado refleja el
reconocimiento diario de la valoracion durante la vigencia 2024, esto en virtud de la re-
expresion diaria via Unidades de Valor Real (UVR), conforme a lo establecido en el Capitulo
01 articulo 6.3. de la Circular Basica Contable y Financiera

Al cierre de 31 de diciembre de 2024 el valor del Fondo es de $161.463 millones la cual

presentd un incremento del 10,05% frente al valor registrado al 31 de diciembre de 2023
por valor de $146.712 millones.
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Valor Fondo —Valor unidad

Cifras expresadas en millones de pesos
Fuente: Informacion financiera — Fiduciaria Central
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Al corte del 31 de diciembre de 2024, el Fondo presento un valor de unidad por $20.030 la
cual presentd un incremento del 7.00% frente al valor registrado al 31 de diciembre de 2023

de $18.720. Sustentado por los rendimientos generados por el vehiculo de inversiéon durante
el afo.

Rentabilidades y volatilidades del Fondo a corte a 31 de diciembre de 2024

Valor del Fondo $161.463.204.989
Numero de unidades 7.848.237
Valor de la Unidad $20.610

Rentabilidad Mensual (E.A) 46,79%

Volatilidad Mensual 3,08%
Rentabilidad Semestral (E.A) 10,94%
Volatilidad Semestral 2,90%
Rentabilidad Anual (E.A) 10,03%
Volatilidad Anual 7,10%

Fuente: Fiduciaria Central S.A.

3.6 Cambios materiales en relacion con la situacion de liquidez y solvencia del
Fondo.

A corte 31 de diciembre de 2024, el Fondo de Capital Privado Valor Inmobiliario - Terminales
Logisticos de Colombia — Bogota no presenta situaciones o eventos materiales que afectaron
la liquidez y/o la solvencia durante el periodo objeto del presente informe.

SUPERINTENDENCIA FINANCIERA
DE COLOMBIA

Asimismo, se informa que no se presentaron eventos o incertidumbres que puedan impactar
materialmente la situacién financiera del Fondo de Capital Privado Valor Inmobiliario
Terminales Logisticos de Colombia — Bogota y/o los activos que componen su portafolio.
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3.7 Operaciones fuera del balance del Fondo.

Durante los dias 01 y 05 de febrero del 2024, se ejecutaron cesiones de participaciones
mediante contrato de permuta por parte de un inversionista que ostenta la calidad de
vinculado al Gestor Profesional con inversionistas de los Compartimentos Caucho 05 y
Caucho 06 del Fondo de Capital Privado Valor Forestal, dichas operaciones disminuyen el
porcentaje de participacion de entidades vinculadas al Gestor Profesional mediante la
empresa Ecocaucho S.A. quien perfecciond un contrato de mandato para el cumplimiento
de la operacidon con el adherente Ferom S.A.S. y quien surtié el proceso de vinculacion
correspondiente como inversionista del Fondo.

Tal operacién responde al derecho del inversionista en negociar sus participaciones en el
Fondo de Capital Privado, de conformidad con la naturaleza de los documentos
representativos de dichas participaciones conforme al Decreto 2555 de 2010.

3.8 Analisis cuantitativo y/o cualitativo del riesgo de mercado.

En virtud del numeral 2.4.1.1.2. del Reglamento del Fondo se indica que para el Fondo de
Capital Privado Valor Inmobiliario - Terminales Logisticos de Colombia - Bogotd (TLC —
Bogotd) el riesgo de mercado se encuentra catalogado como medio, toda vez que se
materializa por factores externos que no pueden ser controlados por el Fondo, tales como
precios, tasas de interés, tasas de cambio, indices, etc.

En este sentido, el riesgo de mercado se mitiga a través de la diversificacion de los contratos
de arrendamiento suscritos en relacién con la duracidn y sectores para los cuales resulta
atractivo el activo del Fondo.

A corte del 31 de diciembre de 2024, el ciento por ciento (100%) del Terminal se encuentra
arrendado, presentando entonces una estabilidad promedio en los contratos de
arrendamiento de 60 meses, incrementando los ingresos por concepto de arrendamiento en
un 12% respecto al afio inmediatamente anterior.

) BIOMEDICAL DISTRIBUTION COLOMBIA S.L. LTDA. $ 5259 $ 5.798
WEG COLOMBIAS.A.S $ 2615 $ 3.090
PLAN B INVESTMENTS SAS $ 2158 $ 2.330
INDUSTRIA COLOMBIANA DE LOGISTICA Y TRANSPORTE S.A.S. 1230 $ 1.409
INGRAM MICRO S.A.S. $ 705 $ 781

Cifras expresadas en millones de pesos
Fuente: Informacion financiera — Fiduciaria Central
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3.9 Variaciones materiales en los resultados de las operaciones a corte del 31

de diciembre de 2024.

Durante el cuarto trimestre del afio 2024, no existieron variaciones en el comportamiento
de la operacién del Fondo de Capital Privado Valor Inmobiliario - Terminales Logisticos de
Colombia - Bogota (TLC — Bogota), los habitos de pago de los arrendatarios se mantienen
constantes, la variacion en el valor del canon de arrendamiento obedece a los incrementos
anuales contemplados en los contratos suscritos con cada entidad.

4. Practicas de sostenibilidad e inversion responsable del emisor

a) Durante la vigencia 2024 la Sociedad Administradora y el Gestor Profesional cuentan
con una remuneracién por la prestacion de sus servicios, regida de conformidad a lo
establecido en la Adenda del Compartimento.

b) En el numeral 7.2 de la Adenda de Compartimento se establecen los gastos a cargo
del vehiculo, entre los cuales se incluyen los honorarios para la Revisoria Fiscal.

Mediante los mecanismos de revelacion de informacion, la Sociedad Administradora reporta
y/o publica a los inversionistas del Fondo informacién asociada al vehiculo de inversién con
el fin que las partes cuenten con informacion veraz, imparcial, oportuna, completa, exacta,
pertinente y Util sobre los resultados de la operacién del Terminal junto con su
comportamiento como Fondo de Capital Privado. Asimismo, Fiduciaria Central S.A. cuenta
con su Cddigo de Buen Gobierno orientado al correcto desarrollo de sus funciones, el cual
se establece dentro de un marco de asesoria financiera y juridica con el fin de proteger la
confianza de los inversionistas y establecer una serie de medidas destinadas al logro de la
adecuada administracion del Fondo.

"Las obligaciones de la sociedad administradora del Fondo de capital privado y del gestor
profesional, en caso de existir, relacionadas con la gestién del portafolio son de medio y no
de resultado. Los dineros entregados por los inversionistas a los Fondos de capital privado
no son depositos, ni generan para la sociedad administradora las obligaciones propias de
una institucién de depdsito y no estan amparados por el seguro de depdsito del Fondo de
Garantias de Instituciones Financieras- FOGAFIN, ni por ningun otro esquema de dicha
naturaleza. La inversidn en el Fondo de capital privado esta sujeta a los riesgos de inversion,
derivados de la evolucién de los precios de los activos que componen el portafolio del
respectivo Fondo de capital privado".

Revisoria Fiscal y Defensor del Consumidor Financiero

TENDENCIA FINANCIERA

DE COLOMBIA

La revisoria fiscal del Fondo es efectuada por el revisor fiscal de la Sociedad Administradora
(Fiduciaria Central); sin perjuicio de lo anterior los informes son independientes de los de la
Sociedad Administradora.

La Fiduciaria cuenta con un Sistema de Atencion a los Consumidores Financieros -SAC-, el
cual propende por consolidar una cultura de atencion, respeto y servicio a los consumidores
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financieros, adopta sistemas para suministrar informacion adecuada, fortalece los
procedimientos para la atencion de quejas, peticiones y reclamos.

MARY LUZ MARTINEZ MERCHAN

Revisor Fiscal Prindpal BDO AUDIT Teldono  (601) 6230199 Mail mmartinez@hdo.com.co
Revisor Fiscal Suplente 105 RICARDOBB£§#I$OGA Teldono  (601) 6230200 Mail rdiaz@hdo.com.co

PATRICIA AMELIA ROJAS
Defensor Prindpal AMEZQUITA SERNA & Teldono  (601) 4898285 Mal  defensoria@defensoriasemarojas com
ASOCIADOS 5AS
SONIA ELIZABETH ROJAS
Defensor Suplente [ZAQUITA SERNA & Teldono  (601) 4898286 Mal  defensoria@defensoriasemarcjas.com
ASOCIADOS SAS

5. Informacion adicional

Entendiendo las inversiones con criterios ESG como un complemento a la toma de
decisiones para la mitigacién de exposicion a riesgos sociales y medioambientales, pues
tales inversiones evitan costos por incumplimiento de regulaciones medioambientales y
sociales, reducen el riesgo de posibles litigios, escandalos o crisis y desarrollan mejores
relaciones con sus grupos de interés, lo que contribuye a su crecimiento de largo plazo,
buscando crear valor econdmico y de interés para diferentes grupos econédmicos.

Estrategias para Alcanzar Objetivos Sociales y Ambientales

Las estrategias implementadas en la politica de inversién buscan contribuir de manera
tangible a los objetivos sociales y ambientales. Entre las principales estrategias se incluyen:

a) Gestidn Responsable de los Recursos Naturales: Se promueve el uso responsable de
los recursos naturales a través de la implementacién de practicas de manejo
sostenible, garantizando la conservacion del medio ambiente.

b) Mitigacién de Impactos Ambientales: Se toman medidas preventivas para evitar y
mitigar los impactos negativos de las actividades del emisor, como la deforestacion
y la contaminacion, y se implementan acciones correctivas cuando se identifican
riesgos.

Compromiso con las Comunidades Locales: Se buscan generar beneficios sociales a
través de la creacién de empleos sostenibles y el desarrollo econémico de las
comunidades cercanas.

TENDENCIA FINANCIERA
DE COLOMBIA
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v Anexo 1. Informe de Rendicién de Cuentas Segundo Trimestre de 2024.
v" Anexo 2. Estados Financieros a corte del 31 de diciembre de 2024 e informe del revisor fiscal.
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