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A los miembros de la Junta Directiva de
TITULARIZADORA COLOMBIANA S.A. - HITOS y al Representante Legal
de los titulos emitidos por la UNIVERSALIDAD INMOBILIARIA TIN:

INFORME SOBRE LA AUDITORIA DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Opinién
Hemos auditado los estados financieros adjuntos de la UNIVERSALIDAD INMOBILIARIA TIN (en adelante “la
Universalidad”), los cuales comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre de 2024, los estados de

resultados, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, y las notas a los
estados financieros incluyendo un resumen de las politicas contables significativas.

En nuestra opinidn, los estados financieros adjuntos, tomados de los libros de contabilidad, presentan
razonablemente en todos los aspectos significativos, la situacion financiera de la Universalidad al 31 de diciembre de
2024, el resultado de sus operaciones y sus flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, de conformidad con
las Normas de Contabilidad y de Informacién Financiera aceptadas en Colombia.

Fundamento de la Opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria aceptadas en
Colombia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mas adelante en la seccion
Responsabilidades del auditor. Somos independientes de la Universalidad y de la Titularizadora Colombiana S.A. —
Hitos (en adelante “la Titularizadora”), administradora de la Universalidad, de acuerdo con los requerimientos éticos
gue son relevantes para nuestra auditoria de los estados financieros en Colombia y hemos cumplido las demas
responsabilidades de ética de conformidad con esos requerimientos. Consideramos que la evidencia de auditoria
obtenida es suficiente y apropiada para proporcionar una base razonable para expresar nuestra opinion.

Asuntos claves de la auditoria

Los asuntos claves de la auditoria son esos asuntos que, segln nuestro juicio profesional, fueron de la mayor
importancia en la auditoria de los estados financieros del periodo actual. Estos asuntos fueron cubiertos en el
contexto de nuestra auditoria de los estados financieros en su conjunto, y en la formacion de nuestra opinién sobre
los mismos, por lo que no expresamos una opinidn por separado sobre estos asuntos.

Para determinar el valor razonable de las propiedades de inversion de la Universalidad, la Administracion de la
Titularizadora (en adelante “la Administracion”) contrata expertos avaluadores que aplican metodologias para la
determinacion del valor razonable de los inmuebles y que involucran enfoques comparativos de mercado y de
ingresos.

Deloitte se refiere a una o més entidades de Deloitte Touche Tohmatsu Limited (“DTTL”), su red global de firmas miembro y sus sociedades
afiliadas a una firma miembro (en adelante “Entidades Relacionadas”) (colectivamente, la “organizacion Deloitte”). DTTL (también denominada
como “Deloitte Global”) asi como cada una de sus firmas miembro y sus Entidades Relacionadas son entidades legalmente separadas e
independientes, que no pueden obligarse ni vincularse entre si con respecto a terceros. DTTL y cada firma miembro de DTTLy su Entidad
Relacionada es responsable Unicamente de sus propios actos y omisiones, y no de los de las demds. DTTL no provee servicios a clientes.
Consulte www.deloitte.com/co/conozcanos para obtener mas informacion.
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Como auditores y para una muestra seleccionada hemos analizado la técnica de valoracién aplicada, verificando que
los valores determinados por los avaluadores se encuentren en rangos razonables, con base en analisis
independientes efectuados por nuestros especialistas en valoracién, asi mismo hemos verificado la idoneidad
profesional de los avaluadores mediante la inspeccion de los certificados que los acreditan como miembros activos
del Registro Nacional de Avaluadores - R.N.A. y el Registro Abierto de Avaluadores.

Los resultados de nuestras pruebas de auditoria fueron razonables y consideramos adecuada la metodologia
aplicada, que derivan en el valor razonable de los inmuebles.

Responsabilidad de la Administracién y de los Responsables del Gobierno en relacién con los estados financieros

La Administracion de la Titularizadora, como sociedad administradora de la Universalidad, es responsable por la
preparacion y correcta presentacién de estos estados financieros de conformidad con las Normas de Contabilidad y
de Informacion Financiera aceptadas en Colombia, y por el control interno que la gerencia considere relevante para
la administracion de riesgos, la preparacion y correcta presentacion de los estados financieros libres de errores
significativos, bien sea por fraude o error.

Al preparar los estados financieros la Administracién de la Titularizadora es responsable de evaluar la capacidad de la
Universalidad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segin corresponda, los asuntos
relacionados con la empresa en funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento,
salvo que se dejen de ejecutar las actividades previstas en el reglamento de emision o surja alguna condicion que
conlleve a la liquidacion de la Universalidad.

Los responsables del gobierno de la Titularizadora, como sociedad administradora de la Universalidad, son
responsables de supervisar el proceso para reportar la informacion financiera de la Universalidad.

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de los estados financieros

Nuestro objetivo es obtener una seguridad razonable de que los estados financieros en su conjunto estan libres de
error material, debido a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que contiene nuestra opinién.

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de conformidad
con las Normas Internacionales de Auditoria aceptadas en Colombia siempre detecte un error material cuando
exista. Los errores pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o en su conjunto,
se puede esperar razonablemente que influyan en las decisiones econdmicas que los usuarios toman basandose en
los estados financieros.

Como parte de una auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria aceptadas en Colombia,
aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante toda la
auditoria. Asimismo:

e |dentificamos y evaluamos los riesgos de error material en los estados financieros, debido a fraude o error,
disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de
auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base para nuestra opinion. El riesgo de no detectar un
error material debido a fraude es mas elevado que en el caso de un error material debido a error, ya que el
fraude puede implicar colusidn, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
erréneas, o la elusion del control interno.

e  Obtenemos un conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar procedimientos
de auditoria que sean adecuados en funcion de las circunstancias y no con la finalidad de expresar una opinién
sobre la eficacia del control interno de la Titularizadora como sociedad administradora de la Universalidad.

e Evaluamos lo apropiado de las politicas contables aplicadas y la razonabilidad de las estimaciones contables y las
revelaciones relacionadas hechas por la Administracion.
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e Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacién, por la Administracién, del principio contable de empresa en
funcionamiento y, basado en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe o no una
incertidumbre material relacionada con hechos o condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la
capacidad de la Universalidad para continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una
incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacién revelada en los estados financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que
expresemos una opinion modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta
la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones futuras pueden causar que la
Universalidad deje de ser una empresa en funcionamiento.

e Evaluamos la presentacion, estructura y contenido de los estados financieros, incluyendo la informacion
revelada, y si los estados financieros representan las transacciones y eventos relevantes de un modo que logran
la presentacion razonable.

Comunicamos a los encargados de gobierno de la Titularizadora, como sociedad administradora de la Universalidad,
entre otros asuntos, el alcance y oportunidad planeados de la auditoria y los resultados significativos de la auditoria,
asi como cualquier deficiencia significativa en el control interno, si la hubiere, identificada durante la auditoria.

También proporcionamos a los encargados de gobierno de la Titularizadora, una declaracion acerca del
cumplimiento de los requisitos éticos relevantes con respecto a la independencia, y comunicamos todas las
relaciones y demas cuestiones de las que se puede esperar razonablemente pueden afectar nuestra independencia
y, en su caso, las correspondientes salvaguardas.

A partir de los asuntos comunicados a los encargados del gobierno de la Titularizadora, determinamos cuales de esos
asuntos fueron de la mayor importancia en la auditoria de los estados financieros del periodo actual y, por lo tanto,
son los asuntos clave de la auditoria. Describimos estos asuntos en nuestro informe de auditoria a menos que las
leyes o regulaciones impidan la revelacion publica del asunto o cuando, en circunstancias extremadamente raras,
determinemos que un asunto no debe comunicarse en nuestro informe de auditoria porque de manera razonable se
pudiera esperar que las consecuencias adversas por hacerlo serian mas que los beneficios de interés publico de dicha
comunicacion.

Este informe se emite adicionalmente atendiendo lo requerido por la Superintendencia Financiera de Colombia en la
Circular Basica Juridica.

John Jaime Mora Hurtado
T.P.126360-T
Designado por Deloitte & Touche S.A.S.

3 de febrero de 2025.




UNIVERSALIDAD INMOBILIARIATIN

ADMINISTRADA POR TITULARIZADORA COLOMBIANAS.A. —

HITOS

ESTADOS DE SITUACION FINANCIERA AL 31 DEL DICIEMBRE DE 2024 Y 2023

(Cifras en miles de pesos colombianos)

ACTIVOS Nota 2024 2023
Efectivo y equivalentes al efectivo 5 S 4.840.559 S 4.124.827
Cuentas por cobrar, neto 6 156.015 49.172
Propiedades de inversién 7 541.560.225 506.315.001
Gastos pagados por anticipado 8 220.512 177.392
Total de activos S 546.777.311 $ 510.666.392
PASIVOS Y PATRIMONIO
PASIVOS
Obligaciones financieras 9 S 134.671.175 S 135.694.843
Pasivos por impuestos 10 643.449 644.691
Cuentas por pagar 10 796.287 545.402
Provisiones 11 511.121 817.143
Otros pasivos 12 16.730 17.193
Total de pasivos 136.638.762 137.719.272
PATRIMONIO
Patrimonio Inmobiliario 13.1 263.025.000 263.025.000
Prima en colocacion de titulos 4.724.100 4.724.100
Resultado de ejercicios anteriores 105.198.020 65.719.130
Resultado del ejercicio 13.2 37.191.429 39.478.890
Utilidad del periodo 54.373.843 53.790.990
Rendimientos pagados a los inversionistas (17.182.414) (14.312.100)
Total de Patrimonio 410.138.549 372.947.120
Total de pasivos y patrimonio S 546.777.311 S 510.666.392

Las notas adjuntas son parte integral de los estados financieros.

\\)JSO Q.X'\UQXO AO/Q

JUAN PABW LUISA CRISTINA HURTADO RUBIO
Representante Legallsuplente Contador Publico

Tarjeta Profesional No. 315.588-T

JOHN JAIME MORA HURTADO
Auditor Externo
Tarjeta Profesional No. 126.360-T
Designado por Deloitte & Touche S.A.S.
(Ver mi informe adjunto)



UNIVERSALIDAD INMOBILIARIATIN

ADMINISTRADA POR TITULARIZADORA COLOMBIANA S.A. — HITOS

ESTADOS DE RESULTADOS

POR LOS ANOS TERMINADOS EL 31 DEL DICIEMBRE DE 2024 Y 2023
(Cifras en miles de pesos colombianos, excepto por el valor de la unidad que esta expresado en pesos

colombianos)

INGRESOS OPERACIONALES
Ingresos por intereses y/o rendimientos financieros
Ingresos por arrendamientos
Ingreso neto por diferencia en cambio
Ingreso por valoracion de los activos inmobiliarios
Recuperacion neta de deterioro de cuenta por

cobrar
Diversos

Total ingresos

GASTOS DE OPERACION:
Intereses por créditos bancarios
Comisiones y honorarios
Impuestos y tasas
Arrendamientos
Gasto neto por valoracién de derivados

Seguros

Mantenimiento y reparaciones
Pérdida en venta de propiedades de inversion
Gastos diversos

Total gastos operacionales

UTILIDAD DEL PERIODO

Valor de la unidad a 31 de Diciembre (valor en pesos
colombianos)

Nota 2024 2023
14
S 442399 § 932.854
43.289.236 39.154.870
- 2.406.389
36.861.629 44.240.062
- 6.928
387.676 815.483
80.980.940 87.556.586
15
15.050.898 18.989.173
6.413.404 7.093.390
2.555.483 2.437.415
- 4.798
- 3.065.627
189.886 207.689
1.180.749 1.010.006
- 5.916
1.216.677 951.582
26.607.097 33.765.596
$ 54.373.843 S 53.790.990
13.3
S 7.796.570 S 7.089.576

Las notas adjuntas son parte integral de los estados financieros.

\\0360 0 Nogdodo 1.

JUAN PABLO

Representante Legal

LUISA CRISTINA HURTADO RUBIO
Contador Publico
Tarjeta Profesional No. 315.588-T

JOHN JAIME'MORA HURTADO
Auditor Externo
Tarjeta Profesional No. 126.360-T
Designado por Deloitte & Touche S.A.S.
(Ver mi informe adjunto)



UNIVERSALIDAD INMOBILIARIA TIN
ADMINISTRADA POR TITULARIZADORA COLOMBIANA S.A. — HITOS

ESTADOS DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO
POR LOS ANOS TERMINADOS EL 31 DEL DICIEMBRE DE 2024 Y 2023
(Cifras en miles de pesos colombianos)

Prima en
Not Patrimonio colocacién de Resultado de Resultados del
a inmobiliario titulos ejercicios anteriores ejercicio Total patrimonio

SALDOS AL 01 DE ENERO DE 2023 S 263.025.000 $ 4.724.100 S 24.712.892 S 41.006.238 S 333.468.230

Traslado resultado del ejercicio a utilidades

acumuladas - - 41.006.238 (41.006.238) -

Rendimientos pagados a los inversionistas 13.2 - - - (14.312.100) (14.312.100)

Utilidad del periodo - - - 53.790.990 53.790.990
SALDOS AL 31 DE DICIEMBRE DE 2023 263.025.000 4.724.100 65.719.130 39.478.890 372.947.120

Traslado resultado del ejercicio a utilidades

acumuladas - - 39.478.890 (39.478.890) -

Rendimientos pagados a los inversionistas 13.2 - - - (17.182.414) (17.182.414)

Utilidad del periodo - - - 54.373.843 54.373.843
SALDOS AL 31 DE DICIEMBRE DE 2024 $  263.025.000 $ 4724100 S 105.198.020 S 37.191.429 S 410.138.549

Las notas adjuntas son parte integral de los estados financieros.

\0560 0 loglodo V.

" JUAN PABLO RERA LUISA CRISTINA HURTADO RUBIO JOHN JAIME MORA HURTADO
Representante Legal suglente Contador Publico Auditor Externo
Tarjeta Profesional No. 315.588-T Tarjeta Profesional No. 126.360-T

Designado por Deloitte & Touche S.A.S.
(Ver mi informe adjunto)




UNIVERSALIDAD INMOBILIARIATIN

ADMINISTRADA POR TITULARIZADORA COLOMBIANA S.A. — HITOS
ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO
POR LOS ANOS TERMINADOS EL 31 DEL DICIEMBRE DE 2024 Y 2023
(Cifras en miles de pesos colombianos)
2024 2023
UTILIDAD DEL PERIODO S 54.373.843 53.790.990
Ajustes para conciliar la utilidad del periodo con el efectivo
provisto por las actividades de operacion:
Utilidad por valorizacién de propiedades de inversién (36.861.629) (44.240.062)
(Utilidad) pérdida por venta de propiedades de inversién (209.759) 5.916
(Recuperacién) deterioro de cuentas por cobrar - (6.928)
Cambios en activos y pasivos operacionales
(Incremento) disminucién de cuentas por cobrar (106.843) 75.862
(Incremento) disminuciéon de gastos pagados por anticipado (43.120) 128
(Disminucion) Incremento de pasivos por impuestos (1.242) 96.058
Incremento (disminucion) de cuentas por pagar 250.885 (284.817)
(Disminucién) Incremento de provisiones (306.022) 252.342
(Disminucién) de otros pasivos (463) (1.478.482)
Efectivo neto provisto por las actividades de operacion 17.095.650 8.211.007
FLUJOS DE EFECTIVO DE ACTIVIDADES DE INVERSION
Disminucion en Propiedades de Inversion 1.826.164 6.386.713
Efectivo neto provisto por las actividades de inversion 1.826.164 6.386.713
FLUJOS DE EFECTIVO DE ACTIVIDADES DE FINANCIACION
(Disminucidn) de las obligaciones Financieras (1.023.668) (8.239.443)
Rendimientos pagados a los inversionistas (17.182.414) (14.312.100)
Efectivo neto (utilizado en) actividades de financiacién (18.206.082) (22.551.543)
INCREMENTO (DISMINUCIC)N) NETA DEL EFECTIVO Y
EQUIVALENTE DEL EFECTIVO 715.732 (7.953.823)
EFECTIVO Y EQUIVALENTE DEL EFECTIVO AL INICIO DEL
PERIODO 4.124.827 12.078.650
EFECTIVO Y EQUIVALENTE DEL EFECTIVO AL FINAL DEL PERIODO  § 4.840.559 S 4.124.827

Las notas adjuntas son parte integral de los estados financieros.

M\O}ﬁo 0 Moglodo V.

“JUAN PABLO RERA / LUISA CRISTINA HURTADO RUBIO
Representante Legal sup\ente Contador Publico
Tarjeta Profesional No. 315.588-T

JOHN JAIME'MORA HURTADO

Auditor Externo

Tarjeta Profesional No. 126.360-T
Designado por Deloitte & Touche S.A.S.
(Ver mi informe adjunto)



UNIVERSALIDAD INMOBILIARIATIN
ADMINISTRADA POR TITULARIZADORA COLOMBIANA S.A. — HITOS

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIERQOS
POR LOS ANOS TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 2024 Y 2023
(En miles de pesos colombianos)

1. INFORMACION CORPORATIVA

La Titularizadora Colombiana S. A. - HITOS, es una entidad de caracter privado, con domicilio en la ciudad de
Bogotd D.C. Calle 72 No. 7 — 64, piso cuarto del edificio Acciones y Valores. Creada de acuerdo con las normas
colombianas. Es una sociedad titularizadora de objeto exclusivo, especializada en la movilizacion de activos,
regida principalmente por la Ley 546 de 1999 y el Decreto 2555 de 2010 y las demds normas que los
reglamentan y adicionan.

Como entidad administradora de la Universalidad, la Titularizadora, en desarrollo de su objeto social y de las
facultades especiales que le otorgan las leyes que la rigen, adquirié un conjunto de inmuebles, con el objeto de
emitir, a través de un proceso de titularizacion, titulos para ser colocados en el mercado de capitales. De
conformidad con lo establecido en la Ley 546 de 1999, y en especial en el Articulo 2.21.1.1.4 del Decreto 2555
de 2010, los activos que formen parte de los procesos de titularizacion que administren las sociedades
titularizadoras, deberan conformar universalidades separadas del patrimonio de la sociedad titularizadora, de
manera que tales activos y los flujos que generan, queden destinados de manera exclusiva al pago de los titulos
emitidos y de los demas gastos y garantias inherentes al proceso, en la forma en que establece el reglamento
de emision. Las Universalidades estan reguladas segun lo establecido en la Ley 546 de 1999, el Decreto 2555
del 2010 del Ministerio de Hacienda y Crédito Publico, y demas disposiciones reglamentarias.

La Superintendencia Financiera de Colombia mediante Oficio No. 2021161203-012-000 del 9 de septiembre de
2021 autoriz6 la renovacion del plazo de vigencia de la autorizacién de la oferta publica del Programa de
Emisién y Colocacién Titulos Participativos TIN por un plazo de cinco (5) afios contados desde la fecha del
mencionado oficio.

La Universalidad Inmobiliaria TIN tiene una vigencia de cien (100) afios, en todo caso, el término de vigencia de
la Universalidad podra ser prorrogado por la Titularizadora en los casos en que sea necesario para la
terminacion del Proceso de Titularizacion o por decisidn de la Asamblea de Tenedores de Titulos y de la
Titularizadora.

La constitucidn de la Universalidad Inmobiliaria fue realizada el dia 25 de octubre de 2018, por los activos
subyacentes que comprenden Activos Inmobiliarios adquiridos con sujecién a la Politica de Inversion prevista
en la Seccién 10.7 del Prospecto y que son arrendados principalmente a entidades financieras. De igual
manera, la Universalidad Inmobiliaria - TIN esta conformada por los bienes, contratos, activos, derechos y
obligaciones vinculados con los inmuebles a los que se refiere la Seccion 10.5 del Prospecto de la Emisidn.

Los rendimientos de los Titulos durante su vigencia estan gravados con el impuesto sobre la rentay
Complementarios los cuales estaran a cargo de los Tenedores.

Las partes intervinientes en la Administracién de la Universalidad inmobiliaria son las siguientes:

Administrador Maestro Proceso de Titularizaciéon - Titularizadora Colombiana S.A.
Gestor del Portafolio Inmobiliario - Fundamento S.A.S. — Péntaco
Administrador Inmobiliario - MTS consultoria + Gestidn S.A.S.




2.

ADOPCION DE NORMAS INTERNACIONALES DE INFORMACION FINANCIERA NUEVAS Y MODIFICADAS

a. Normas y enmiendas incorporadas en Colombia

Las siguientes interpretaciones y enmiendas emitidas por el IASB fueron incorporadas mediante el Decreto
1611 de 2022 y son efectivas a partir del 1 de enero de 2024. El Grupo ha implementado estas
interpretaciones y enmiendas que no han tenido ningln impacto material en las revelaciones o en los montos
reportados en los estados financieros.

e NIC 1 respecto a la revelacidn de politicas contables, que reemplazan el término “politicas contables
significativas” por “informacién material sobre politicas contables”. La informacion sobre politicas
contables es material si, cuando se considera junto con otra informacién incluida en los estados
financieros de una entidad, se puede esperar razonablemente que influya en las decisiones que los
usuarios principales de los estados financieros con propdsito general toman sobre la base de esos estados
financieros.

e NIC 8 respecto a la definicion de estimados contables. Las modificaciones reemplazan la definicién de
cambio en las estimaciones contables con una definicion de estimaciones contables. Segun la nueva
definicion, las estimaciones contables son “montos monetarios en estados financieros que estan sujetos a
incertidumbre en la medicién”.

e NIC 12 respecto a impuestos diferidos relacionados a activos y pasivos generados en una transaccion
Unica.

e Mediante Decreto 1271 de octubre de 2024, se adoptd la NIIF 17 “Contratos de seguro”, que sera efectiva
a partir del 1 de enero de 2027, que establece los principios para el reconocimiento, medicidn,
presentacion y revelacion de contratos de seguros y reemplaza a la NIIF 4 Contratos de seguros.

Las siguientes normas y enmiendas emitidas por el IASB auin no fueron aprobadas o no estan vigentes para su

implementacion en Colombia. La compafiia no las ha implementado anticipadamente ni ha determinado aun

el posible impacto que estas pudieran tener una vez implementadas.

e Enmienda a NIC 1 Clasificacién de los Pasivos como Corrientes o No Corrientes.

e Enmienda a NIC 1 Pasivos no corrientes con convenios financieros.

e Enmienda a NIC 7 y NIIF 7 respecto a los acuerdos financieros con proveedores.

e Enmienda a NIIF 16 respecto a los pasivos por arrendamiento en una venta con arrendamiento posterior.

e Enmienda a NIC 12 respecto a impuestos internacionales reforma Pilar Dos , relacionados con la
implementacion de las reglas publicadas por la OCDE, que implementa impuestos complementarios
minimos nacionales. Las enmiendas introducen una excepcion temporal a los requisitos contables para
impuestos diferidos en la NIC 12.

e Enmienda a NIC 21, efectos de las variaciones en los tipos de cambio referente a falta de
intercambiabilidad, relacionados en como evaluar si una moneda es intercambiable y como determinar el

tipo de cambio cuando no lo es.

e NIIF 18 relacionada con la presentacién de informacion a revelar en los estados financieros, presentando
categorias especificas y subtotales definidos en el estado de pérdidas y ganancias.

e NIIF 19, relacionada con la informacién a revelar por parte de subsidiarias sin responsabilidad publica.



PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

3.1. Normas Contables Aplicadas - La Universalidad, de conformidad con las disposiciones vigentes emitidas
por la Ley 1314 de 2009 reglamentada, compilada y actualizada por el Decreto 1611 de 2022, 938 de 2021y
anteriores, prepara sus estados financieros de conformidad con normas de contabilidad y de informacion
financiera aceptadas en Colombia - NCIF, las cuales se basan en las Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF) junto con sus interpretaciones, traducidas al espafiol y emitidas por el Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad (IASB, por su sigla en inglés).

3.2. Bases de preparacion - Para la preparacion de los estados financieros individuales de la Universalidad, se
tiene establecido en el Reglamento de la emision que la Titularizadora llevara la contabilidad y preparara y
emitird los estados financieros de la Universalidad de conformidad con las normas legales vigentes vy las reglas
de contabilidad generalmente aceptadas, y se emitiran con periodicidad mensual y acumulado por el afio fiscal
correspondiente. Para efectos legales en Colombia, los estados financieros principales son los estados
financieros individuales, los cuales se expresan en pesos colombianos, por ser la moneda de presentacién o de
reporte para todos los efectos. La moneda funcional es el peso colombiano, que corresponde a la moneda del
entorno econdmico principal en el que opera la Universalidad. Los estados financieros estan presentados en
miles pesos colombianos.

La Titularizadora Colombiana S.A. como administradora de la Universalidad, prepard los presentes estados
financieros de la emisidon bajo el supuesto de Negocio en Marcha, dado que la emision esta configurada para
una duracion de 100 afios a partir de la fecha de emisidn, y no se conocen situaciones que puedan afectar su
funcionamiento o estructura de manera significativa en un futuro cercano.

La compafiia ha aplicado en la Universalidad las politicas contables, los juicios, estimaciones y supuestos
contables significativos descritos en las notas 3 y 4.

3.3. Politicas contables significativas - Las politicas contables y metodologias de calculo aplicadas en los
Estados Financieros de la Universalidad al 31 de diciembre se resumen a continuacién:

3.3.1 Efectivo y equivalente al efectivo - El efectivo y sus equivalentes incluyen el efectivo en caja, los
depdsitos en bancos y otras inversiones liquidas de corto plazo en mercados activos con vencimientos
originales de tres meses o menos desde la fecha de adquisicion.

3.3.2 Deterioro de Cuentas por Cobrar - Se reconoce deterioro por pérdidas crediticias esperadas en cuentas
por cobrar por arrendamientos. El monto de las pérdidas crediticias esperadas se actualiza en cada fecha de
reporte para reflejar los cambios en el riesgo crediticio desde el reconocimiento inicial del instrumento
financiero respectivo, utilizando un modelo de deterioro simplificado basado en el comportamiento y
permanencia de las partidas revisando entre otros indicadores de deterioro, la dificultad financiera objetiva,
infracciones a las clausulas contractuales, concesiones o ventajas otorgadas por el arrendatario, quiebra o
reorganizacion financiera del arrendatario, disminucién medible en sus flujos futuros estimados de efectivo y
en general cambios adversos en el estado de pagos o condiciones econdmicas.

3.3.3 Propiedades de Inversion - Son propiedades que se tienen para producir rentas, y/o valorar el capital, y
no se usan en la produccion o suministro de bienes y servicios, fines administrativos; o su venta en el curso
ordinario de las operaciones.

El reconocimiento inicial, es al costo de adquisicion para lo cual teniendo en cuenta que se hicieron avaltos
técnicos, a su vez corresponde al valor razonable, posteriormente es actualizado con el IPC para reconocer los
efectos inflacionarios. Es de mencionar que de conformidad con el reglamento de emisidn se tiene
considerados que se actualicen los avallos técnicos anualmente. Los efectos de su valoracion se registran al
estado de resultados.
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Una propiedad de inversidn se elimina al momento de la venta o cuando se retira permanentemente del usoy
no se esperan beneficios econdmicos futuros de la venta. Cualquier ganancia o pérdida que surja de la baja de
la propiedad (calculada como la diferencia entre los ingresos netos por la venta y el valor en libros del activo)
se incluye en el estado de resultados en el periodo en que la propiedad es dada de baja.

3.3.4 Gastos pagados por anticipado - Los Gastos Pagados por Anticipado, son gastos que se registraron
como un activo y que deben ser usados dentro del término de un afio o en un ciclo financiero a corto plazo.

Estos gastos corresponden principalmente al valor registrado por pdliza de seguros e impuesto predial (sobre la
propiedad), se difieren y amortizan durante el periodo de vigencia.

3.3.5 Pasivos financieros y capital

3.3.5.1 Clasificacion como deuda o capital - Los instrumentos de deuda y de capital se clasifican como pasivos
financieros o como capital de acuerdo con el contenido de los acuerdos contractuales y las definiciones de un
pasivo financiero y un instrumento de capital.

3.3.5.2 Instrumentos de capital - Un instrumento de capital es cualquier contrato que evidencie un interés
residual en los activos de una entidad después de deducir todos sus pasivos. Los instrumentos de capital
emitidos por la Entidad se reconocen a los ingresos recibidos, netos de los costos directos de emision.

La recompra de los instrumentos de capital propios de la Entidad se reconoce y se deduce directamente en el
capital. No se reconoce ninguna ganancia o pérdida en utilidad o pérdida en la compra, venta, emisién o
cancelacion de los instrumentos de capital propios de la Entidad.

3.3.5.3 Pasivos financieros - Todos los pasivos financieros se miden subsecuentemente a costo amortizado
utilizando el método de interés efectivo o a valor razonable a través de resultados.

Sin embargo, los pasivos financieros que surgen cuando una transferencia de un activo financiero no califica
para la baja o cuando se aplica el enfoque de participacién continua, y los contratos de garantia financiera
emitidos por la Entidad, se miden de acuerdo con las politicas contables especificas que se detallan a
continuacién.

3.3.5.4 Pasivo por impuestos - Los pasivos por impuestos corresponden al impuesto sobre las ventas — IVAy a
la retencién en la fuente. Impuestos que son declarados y pagados por la Titularizadora Colombiana (entidad
administradora) la cual posteriormente efectla el cobro a la Universalidad.

3.3.5.5 Provisiones - Las provisiones se reconocen cuando la Universalidad tiene una obligacién presente (ya
sea legal o implicita) como resultado de un suceso pasado donde es probable que la Compafiia tenga que
cancelar la obligacidn y puede hacerse una estimacién fiable del valor de la obligacion.

El importe reconocido como provisién debe ser la mejor estimacion al final del periodo sobre el que se
informa, del desembolso necesario para cancelar la obligacion presente. La mejor estimacion del desembolso
necesario para cancelar la obligacién presente vendra constituida por el valor, evaluado de forma racional que
la Universalidad tendria que pagar para cancelar la obligacién al final del periodo sobre el que se informa o
para transferirla a un tercero en esa fecha.

3.3.5.6 Otros pasivos - Corresponden a los anticipos de los clientes y a los valores recibidos por concepto de
garantias de los contratos de arrendamientos, los cuales son reconocidos en el momento en que se reciben los
recursos.
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3.3.6 Titulos Participativos — Por tratarse de Titulos participativos, éstos no tendrdn una rentabilidad
garantizada, sino que ésta dependera del comportamiento de las Inversiones Admisibles que conforman el
Portafolio de la Universalidad. La rentabilidad de los Titulos estara dada por:

a. Elvalor de los Rendimientos Distribuibles que se distribuye a los Tenedores y que corresponde al Flujo de
Caja Libre explicado en el Reglamento de la Universalidad, y

b. La variacién del valor patrimonial de los Titulos calculado diariamente por el resultado del ejercicio.

Con base en las consideraciones bajo NIC 32 y las caracteristicas de la emision Inmobiliaria TIN, consideramos
adecuada la clasificacién del Titulo Inmobiliario como instrumento de patrimonio, teniendo en cuenta lo
siguiente:

e Cumple con la definicion de Instrumento de Patrimonio, ya que los tenedores tienen una participacion
residual en los activos de la emision, después de deducir todos sus pasivos.

e No existe una obligacién contractual respecto a los rendimientos a cancelar a los inversionistas, ni una tasa
fija de interés, por tratarse de Titulos participativos, éstos no tendran una rentabilidad garantizada, sino
que ésta dependera del comportamiento de las Inversiones Admisibles que conforman el Portafolio de la
Universalidad.

e Elinstrumento no incorpora una obligacion contractual de entregar efectivo u otro activo financiero a otra
entidad, ni de intercambiar activos o pasivos financieros con otra entidad bajo condiciones que sean
potencialmente desfavorables para la Universalidad.

e Elinstrumento serd o podra ser liquidado con los instrumentos de patrimonio propios del emisor.

3.3.7 Ingresos - Los ingresos se reconocen en la medida en que sea probable que los beneficios econdmicos
fluyan hacia la entidad y los ingresos puedan ser medidos con fiabilidad. A continuacion, se detallan los ingresos
percibidos por la Universalidad:

(i)  Ingresos por Arrendamientos - corresponden al monto del canon de arrendamiento pagado por los
arrendatarios por el uso de los inmuebles de la Universalidad.

(i) Ingresos por Valoracidn - corresponden a la actualizacion de los avalios comerciales, la cual se realiza de
forma anual segun lo estipulado en el reglamento de la Universalidad. Asi mismo estos inmuebles se
valorizan diariamente con respecto al Indice de Precios al Consumidor — IPC.

(iii)  Ingresos por Intereses y/o rendimientos financieros — corresponden a los rendimientos originados en las
cuentas bancarias.

JUICIOS Y ESTIMACIONES CONTABLES

En la aplicacion de las politicas contables, las cuales se describen en la nota 3, la Administracion debe hacer
juicios, estimados y presunciones sobre los importes en libros de los activos y pasivos de la Universalidad, que
aparentemente no provienen de otras fuentes. Los estimados y presunciones asociadas se basan en la
experiencia histérica y otros factores que se consideran como relevantes. Los resultados reales podrian diferir
de dichos estimados.

Los estimados y presunciones subyacentes se revisan regularmente. Las revisiones a los estimados contables se

reconocen en el periodo de la revisidn si la revisidn sélo afecta ese periodo, o en periodos futuros si la revision
afecta tanto al periodo actual como a periodos subsecuentes.
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A continuacion, se presentan juicios esenciales, hechos por la Administracién durante el proceso de aplicacion
de las politicas contables de la Universalidad y tienen un efecto significativo en los montos reconocidos en los
estados financieros:

4.1. Estimaciones de Valor razonable — Las Propiedades de Inversidn que son el activo subyacente de la
Titularizacién se miden al valor razonable para efectos de reporte financiero.

Se define el valor razonable como el precio que seria recibido por vender un activo o pagado por transferir un
pasivo en una transaccion ordenada entre participantes del mercado en la fecha de la medicion.

Un mercado activo es un mercado en el cual las transacciones para activos o pasivos se llevan a cabo con la
frecuencia y el volumen suficientes con el fin de proporcionar informacion de precios de manera continua.

La jerarquia del valor razonable tiene los siguientes niveles:

e las entradas de Nivel 1; son precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos o pasivos
idénticos a los que la entidad pueda acceder a la fecha de medicion.

e las entradas de Nivel 2; son entradas diferentes a los precios cotizados incluidos en el Nivel 1 que sean
observables para el activo o el pasivo, ya sea directa o indirectamente.

e las entradas de Nivel 3; son entradas no observables para el activo o el pasivo.

El nivel en la jerarquia del valor razonable se considera segun los criterios indicados anteriormente, para ello, la
importancia de una entrada se evalla con relacién a la medicion del valor razonable en su totalidad. Las
propiedades de inversion que no cuentan con un mercado que sea considerado activo, pero que se valoran por
medio de avalUos técnicos por peritos idoneos e independientes con el apoyo de fuentes de entradas
observables, se clasifican en el Nivel 2.

La evaluacion de la importancia de una entrada particular a la medicion del valor razonable en su totalidad
requiere juicio, teniendo en cuenta factores especificos del activo o del pasivo.

Activos Jerarquia de Técnicas de
) . valor valuacidn e Principales supuestos utilizados
financieros .
razonable Indicadores claves
Enfoque Comparativo de Mercado
Basado en el principio de sustitucion, el cual establece que la
valoracién esta definida por el costo de adquirir una propiedad
igualmente deseable en la misma drea de mercado.
Propiedad de A o Define unos rangos de valores de acuerdo con una
Inversién — Nivel 2 valud tec.mco ponderacion de caracteristicas que permiten comparar
Inmuebles comercial transacciones.

Debe incluir suficientes comparables para tener valides.

Puede ser subjetivo de acuerdo con los comparables de
mercado.
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Jerarquia de Técnicas de
valor valuacion e Principales supuestos utilizados
razonable Indicadores claves

Activos
financieros

Enfoque de Ingresos

Basado en el potencial de generacién de ingresos por
arrendamientos.

Incorpora aspectos como rentas actuales, gastos de operacion,
vacancia y gastos de gestion.

Método de Capitalizacién Directa: Ingreso neto operativo del
afio 1/ tasa de capitalizacién apropiada.

Método de Flujo de Caja Descontado: Convierte los flujos de

caja proyectados en el tiempo a valor presente por medio de
una tasa de descuento apropiada

EFECTIVO Y EQUIVALENTES AL EFECTIVO
La composicion del efectivo y equivalentes al efectivo de la Universalidad es la siguiente:

31 de diciembre de 31 de diciembre de

2024 2023
Efectivo en bancos S 4.835.580 S 4.120.292
Fondos de inversidn colectiva 4.979 4,535
Total efectivo y equivalentes de efectivo S 4.840.559 S 4.124.827

La variacion entre los saldos en bancos obedece a los recursos que ingresaron a la Universalidad producto de la
venta de un inmueble en la ciudad de Ocafia (Norte de Santander), que se detalla en la Nota 7 apartado 2.

La Universalidad a la fecha de emision de los presentes estados financieros no tiene restricciones sobre el
efectivo y fondos de inversion colectiva, ni se conocen futuras afectaciones a alguna de las cuentas de la
Universalidad.

CUENTAS POR COBRAR, NETO

La composicidn de este rubro en la Universalidad al finalizar el periodo sobre el que se informa es la siguiente:

Retencién en la Fuente (1) S 1.810 S 1.810
Arrendamientos (2) 177.982 71.140
Deterioro (3) (23.777) (23.778)
Total cuentas por cobrar S 156.015 S 49.172

(1) Al'31 de diciembre de 2024 corresponde a retenciones practicadas y certificadas. Corresponde al anticipo
de retencidn en la fuente para la adquisicion de un bien inmueble.
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(2) Con corte a diciembre del afio 2024 la cartera se compone principalmente del cliente Tractocar Logistic
S.A.S. por $91.399, Inversiones Dama salud S.A.S., por $42.919, y BBI Tostao por un valor de $24.750;
Inversiones en salud Coosalud SA por $9.502; Daniel Alfonso Castillo por $7.791, y otros terceros con
saldos menores por $1.621. Con corte a diciembre del afio 2023 la cartera se componia principalmente del
cliente Inversiones Dama salud S.A.S., por $39,086, Tractocar Logistic S.A.S. por $6,489 y BBl Tostao por un
valor de $21.558.

(3) Este valor se compone especialmente por el valor adeudado de la compafiia BBI Tostao, por concepto de
arriendos de periodos anteriores, cuyo deterioro es $ 23,778.

PROPIEDADES DE INVERSION

A continuacion, se detalle el saldo de la cuenta de propiedades de Inversion:

31 de diciembre de 31 de diciembre de

2024 2023
Saldo Inicial S 506.133.838 S 468.199.692
Valoracién (1) 36.861.628 44.240.062
Pérdida en venta de propiedades de inversion - (5.916)
Ventas (2) (1.435.241) (6.300.000)
Saldo Final 541.560.225 506.133.838
Gastos Iniciales (3) - 181.163
Total Propiedades de Inversién S 541.560.225 S 506.315.001

1. Corresponde al incremento de los avallos practicados y a la indexacién diaria a IPC sobre el valor de los
inmuebles del portafolio.

2. Eldia22 de agosto de 2024 se realizé la venta de un inmueble, ubicado en la CR 12 11 34 Barrio el Tamaco,
Ocafia (Norte de Santander) al tercero CT CONSTRUCCIONES INMOBILIARIA S.A.S., por un valor de
$1.645.000, dando como resultado una utilidad de $209.759. Para el afio 2023, en el mes de junio se realizé
la venta de un inmueble en Cartagena a Inversiones Salmero S.A.S., por valor de $6.300.000. La operacion
de venta de inmuebles generd una pérdida de $5.916, una vez descontado el costo o saldo del activo a la
fecha de la venta.

3. Alcierre del afio 2024, se autorizo por parte de la gerencia inmobiliaria llevar contra resultados el saldo de
la cuenta que correspondia a gastos sobre inmuebles dado que no fue posible su proceso de titularizacion
en el vehiculo inmobiliario.

A continuacidn, se relaciona el tipo de Activos Inmobiliarios que conforman la emision y el valor de estos de
acuerdo con el avalto.

Tipo de Inmueble - Valor Inmuebles

Clasificacion dic-24 % dic-2024 dic-23 % dic-2023
Local en Centro Comercial S 145.068.788 26,8% S 135.403.583 26,8%
Local Comercial a la Calle 85.826.383 15,8% 81.684.403 16,1%
Local Comercial en PH 66.398.790 12,3% 61.906.308 12,2%
Oficina 95.531.452 17,6% 88.708.098 17,5%
Bodega 148.734.812 27,5% 138.431.446 27,4%
Total S 541.560.225 100,0% 506.133.838 100,0%
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Clasificacién

Bogota D.C.
Costa Atlantica
Otros

Medellin

Cali

Total

Estos activos no tienen restricciones sobre la propiedad.

Distribucidon Geografica - Valor Inmuebles

dic-24 % dic-2024 dic-23 % dic-2023
S 315.789.974 58,3% S 294.581.882 58,2%
159.802.083 29,5% 149.194.421 29,5%
31.865.544 5,9% 30.926.387 6,1%
24.058.241 4,4% 22.183.366 4,4%
10.044.383 1,9% 9.247.782 1,8%
S 541.560.225 100% $ 506.133.838 100,0%

Los ingresos de los canones de arrendamiento se presentan en el estado de resultados en el rubro “Ingresos

por arrendamiento”.

El valor razonable de las propiedades de inversién al 31 de diciembre de 2024 y 2023 fue determinado a través
de una valuacién realizada por Colliers International, Logan Valuacion S.A.S., Cushman & Wakefield Colombia
S.A.S., y Tinsa Colombia LTDA., valuadores independientes de la entidad, quienes cuentan con las competencias
apropiadas y experiencias recientes en la valuacion de propiedades en las ubicaciones relevantes. El valor
razonable se determind con base en los enfoques de mercado comparado y de ingresos, que refleja los precios
de transacciones recientes para propiedades similares.

Al estimar el valor razonable de las propiedades, el mejor uso de las propiedades es su uso actual. No ha
habido ningiin cambio en la técnica de valuacién durante el afio.

La informacidn acerca de la jerarquia de valor razonable al 31 de diciembre 2024 y 2023 se muestran a

continuacion:

Locales comerciales
Oficinas
Bodegas

Total

Locales comerciales
Oficinas
Bodegas

Total

Valor razonable

Nivel 1 Nivel 2* Nivel 3 total 2024
S - 297.293.961 - $ 297.293.961
- 95.531.452 - 95.531.452
- 148.734.812 - 148.734.812
S - 541.560.225 - S 541560.225
Valor razonable

Nivel 1 Nivel 2* Nivel 3 total 2023
S - 278.994.294 - S 278.994.294
- 88.708.098 - 88.708.098
- 138.431.446 - 188.431.446
S - 506.133.838 - § 506.133.838

* No hubo transferencias entre los niveles de jerarquia durante el afio.

La Universalidad recibe ingresos por arrendamiento provenientes de las propiedades de inversion, las cuales
estan bajo arrendamientos operativos, ascienden a $43.289.236 y $39.154.870 para 2024 y 2023,

respectivamente.
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8.  GASTOS PAGADOS POR ANTICIPADO

La composicion de este rubro en la Universalidad al finalizar el periodo sobre el que se informa es la siguiente:

31 de diciembre de 31 de diciembre de
2024 2023

Seguros Anticipados S 220.512 S 177.392

Total Gastos Pagados por Anticipado S 220.512 S 177.392

Corresponde al saldo por amortizar de las Pélizas de seguros todo riesgo dafio material y renta por eventos
accidentales, subitos e imprevistos, que cubren los inmuebles que se tienen contratadas con las compafiias
Seguros Comerciales Bolivar y BBVA Seguros Colombia.

9.  OBLIGACIONES FINANCIERAS

La composicion de este rubro en la Universalidad al finalizar el periodo sobre el que se informa es la siguiente:

Créditos con bancos S 133.936.870 $ 134.182.520
Intereses por créditos bancarios 734.305 1.512.323
Total Obligaciones Financieras S 134.671.175 S 135.694.843

Las condiciones generales de los créditos son las siguientes:

Al 31 de diciembre de 2024:

Condicién/Entidad Banco Bancolombia Banco AwVillas
Plazo 3 meses 3 meses
Tipo Bullet Bullet
Intereses Mensual Mensual
Tasa IBR MV +0,38% IBR MV + 0,50%
Saldo Cierre $  73.404.350 $  60.532.520

A diciembre de 2023 la Universalidad presentaba obligaciones financieras con las siguientes entidades:

Condicién/Entidad Banco Scotiabank Banco AV Villas Banco de Occidente

Plazo 6 meses 6 meses 3 meses 3 meses

Tipo Bullet Bullet Bullet Bullet

Intereses Mensual Mensual Al Vencimiento Mensual
15.10% E.A. 15.10% E.A. IBR +2.78% E.A. 13.83% E.A.

Tasa Tasa Fija Tasa Fija Tasa Variable Tasa Fija

Saldo Cierre S 48.375.000 S 13.125.000 S 37.682.520 S 35.000.000

Los créditos estan garantizados con pagarés, y se utilizaron en la compra de inmuebles que conformaron el
tramo Il del portafolio.
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10.

11.

La disminucion de los intereses obedece a una mejor negociacién de las tasas de interés con el sector
financiero, basicamente se dejaron a una tasa fija dichas obligaciones y se efectud un retanqueo y/o
refinanciacién de las condiciones a varias obligaciones financieras lo que generd un mejoramiento de este
indicador. Es importante mencionar que el saldo en el gasto por intereses de las obligaciones financieras del
afio 2023 se incrementd debido a una obligacion financiera en el exterior tasada en ddélares que la
universalidad contrajo con Bancolombia Panama en el periodo de marzo a agosto de 2023.

Con corte a diciembre de 2024 y diciembre de 2023 Ias obligaciones se encuentran al dia.

CUENTAS POR PAGAR — PASIVOS POR IMPUESTOS
La composicion de este rubro en la Universalidad al finalizar el periodo sobre el que se informa es la siguiente:
31 de diciembre de 31 de diciembre de
2024 2023
Retenciones S 53.029 S 65.558
Otros Impuestos por pagar — IVA 590.420 579.133
Pasivos por impuestos (1) 643.449 644.691
Cuentas por Pagar (2) 796.287 545.402
Total cuentas por pagar e Impuestos S 1.439.736 S 1.190.093

(1) Elincremento corresponde al IVA generado en la facturacién de los canones de arrendamiento de los
inmuebles, incluidos los adquiridos para el tramo Ill de inmobiliario.

(2) Elsaldo en las cuentas por pagar de la Universalidad a 31 de diciembre de 2024 y 2023 corresponde al IVA
generado del mes de noviembre pendiente de traslado a la Titularizadora por $653.842 y $545.402,
respectivamente. A diciembre de 2024, ademds existen cuentas por pagar a Deceval por $47.430; a Timsa
Colombia Ltda., por $38.705, a FM Ingemco SAS, por valor de $13.899; a Logan Institutional Value por
$12.502; a Colliers International Colombia S.A., por $10.731, y otros por $19.178.

PROVISIONES

El siguiente es el detalle de las provisiones que integran el balance de la Universalidad al 31 de diciembre:

Comision por administracién inmobiliaria (1) S 279.374 S 300.219

Comisién por administracion maestra (2) 231.747 516.924

Total Provisiones S 511.121 $ 817.143

(1) Provisién constituida para el reconocimiento mensual de las comisiones de la administracién inmobiliaria
para la Titularizadora Colombiana S.A. La variacién obedece al nuevo esquema de comision aprobado a
partir del afio 2024. Ver Nota 15.2 y al cambio de los porcentajes de comisiones para el administrador,
influenciado por el IPC, que durante el afio 2024 ha disminuido.

(2) Corresponde al reconocimiento que efectla la Universalidad para el pago de las comisiones del gestor
inmobiliario y del administrador Inmobiliario (Pentaco Fundamento SAS y MTS Consultoria + Gestion SAS).
La variacion obedece al nuevo esquema de comisién aprobado a partir del afio 2023. Ver Nota 15.2 y al
cambio de los porcentajes de comisiones para los administradores, y para el administrador inmobiliario
MTS, se negocid un porcentaje menor de comision.
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12.

13.

OTROS PASIVOS
La composicion de este rubro en la Universalidad al finalizar el periodo sobre el que se informa es la siguiente:

31 de diciembre de 31 de diciembre de

2024 2023
Anticipos arriendos (1) S 2.730 §$ 3.193
Garantias recibidas (2) 14.000 14.000
Total S 16.730 S 17.193

(1) Corresponde a canones de arrendamiento adelantados de varios terceros, entre ellos Tractocar Logistics
SAS por $2.242; y otros menores por $488. Mientras que para diciembre de 2023 el saldo correspondia al
tercero Compafiia Comercial e Industrial La Sabana por $3.041 vy a Inversiones Dama Salud SAS por $152.

(2) La garantia vigente es del cliente Castillo Torres Daniel Alfonso, por $14.000. Las garantias se constituyen
para garantizar el pago de los contratos de arrendamientos de los bienes inmuebles.

PATRIMONIO
La siguiente es la composicion del patrimonio, con corte al 31 de diciembre:
13.1 Patrimonio Inmobiliario

Titulos participativos en circulacion S 263.025.000 S 263.025.000

Total Patrimonio Inmobiliario S 263.025.000 $ 263.025.000

Los titulos inmobiliarios se registran a su valor nominal y corresponden al monto entregado por los Inversionistas
de la emision.

El dia 15 de agosto de 2024, |a calificacidon de los titulos fue actualizada por la sociedad Calificadora Fitch Ratings,
la cual mantuvo la calificacion de (iAAA) Triple A, con perspectiva estable a la emision inmobiliaria Tramo |, Tramo
[I'y Tramo Ill.

13.2 Resultado del ejercicio

Utilidad del periodo S 54.373.843 S 53.790.990
Rendimientos pagados a los Inversionistas (1) (17.182.414) (14.312.100)
Total Resultado del ejercicio S 37.191.429 S 39.478.890

(1) Corresponde a los rendimientos pagados a los inversionistas de manera mensual por su participacién en el
vehiculo TIN, liquidado sobre el Flujo de Caja Libre. (El Flujo de Caja Libre es el valor disponible luego de
pagar los costos y gastos, las obligaciones de la Universalidad y las apropiaciones que se requieran para el
cumplimiento de la operacién de la Universalidad).
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13.3 Valor de la unidad

Se determina al dividir el valor del patrimonio del vehiculo inmobiliario en una fecha determinada entre el
numero de titulos participativos en circulacién o emitidos. Al 31 de diciembre de 2024 y 31 de diciembre de
2023 existen 52.605 titulos participativos.

31 de diciembre de 31 de diciembre de

2024 2023
Total Patrimonio (pesos colombianos) S 410.138.549.475 § 372.947.120.285
NUmero de unidades 52.605 52.605
Total valor de la unidad S 7.796.570 S 7.089.576

14. INGRESOS

El siguiente es el detalle de los ingresos recibidos por la Universalidad a 31 de diciembre:

Ingresos por intereses y/o rendimientos financieros S 442399 S 932.854
Ingresos por arrendamientos (1) 43.289.236 39.154.870
Ingreso neto por diferencia en cambio (2) - 2.406.389
Ingresos netos por valoracion de los activos inmobiliarios (3) 36.861.629 44.240.062
Recuperacion deterioro de cuentas por cobrar - 6.928
Diversos (4) 387.676 815.483
Total Ingresos S 80.980.940 $ 87.556.586

1) Obedece a cdnones de arrendamientos causados a favor del vehiculo inmobiliario, el incremento obedece
al aumento del IPC (9.28) acumulado para el afio 2023, sobre el cual se tasa el canon de arrendamiento
mensual.

2) avariacion corresponde a la diferencia en cambio por la obligacion financiera adquirida en el mes de
febrero de 2023 en USD con Bancolombia Panama3, al cierre del afio 2023 ya se habia cancelado en su
totalidad.

3) Corresponde a la actualizacion del Avalio de los inmuebles elaborado por expertos avaluadores que
aplican metodologias para la determinacion del valor razonable de los inmuebles y que involucran
enfoques comparativos de mercado y de ingresos, asi mismo el reconocimiento del ajuste indexado al IPC
gue se elabora de manera diaria sobre el saldo de cada inmueble, de acuerdo con el reglamento del
vehiculo. La inflacion anual paso de 9.28% en 2023 a 5.20% en diciembre de 2024.

4) Corresponde principalmente a la utilidad por $209.759 producto de la venta de un inmueble en agosto de
2024 al tercero CT CONSTRUCCIONES INMOBILIARIA S.A.S., por un valor de $1.645.000 detallado en la
nota 7, el saldo restante corresponde a reintegros de cuotas de administracion y servicios publicos. Para
el afio 2023 el rubro mas significativo corresponde a $609 millones de una multa por terminacién
anticipada del contrato con el tercero Banco Davivienda, asi como a reintegros de cuotas de
administracion y servicios publicos.

15. GASTOS OPERACIONALES

A continuacion, se detalla el saldo de los gastos operacionales de la Universalidad, al cierre sobre el cual se
informa:
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31 de diciembre de 31 de diciembre de

2024 2023
Intereses por créditos bancarios (1) S 15.050.898 S 18.989.173
Comisiones (2) 5.224.748 5.800.232
Honorarios y gastos legales 1.188.656 1.293.158
Impuestos y tasas (3) 2.555.483 2.437.415
Seguros 189.886 207.689
Arrendamientos (4) - 4.798
Mantenimiento y reparaciones (5) 1.180.749 1.010.006
Gasto por pérdida en venta de propiedades de inversidon - 5.916
Gastos diversos (6) 1.216.677 951.582
Gasto neto por valorizacién de derivados (7) - 3.065.627
Total Gastos S 26.607.097 S 33.765.596

1) Lavariacion de los intereses obedece a una negociacidn de las tasas de interés con el sector financiero, y
que el banco emisor ha disminuido la tasa de intervencién en el mercado y se efectud un retanqueo y/o
refinanciacién de las condiciones a varias obligaciones financieras lo que ocasiond una reduccién en el
gasto de intereses.

2) Las comisiones corresponden al reconocimiento por administracion y estructuracion de negocios de
acuerdo con el reglamento del vehiculo, las cuales presentaron una disminucién debido al cambio en el
esquema de liquidacién de comision de administracién conforme fue aprobada por la asamblea
extraordinaria de inversionistas el 14 de diciembre de 2022 asi:

La base del célculo de la comisién de administracion migro del patrimonio a NOI* (INGRESO NETO OPERATIVO
—Ultimos 12 meses - LTM). La tarifa final aplicada al NOI parte de la Rentabilidad Real del vehiculo
LTM,dependiendo de esta, se aplica un porcentaje (%) de comision variable sobre el NOI LTM de manera
proporcional. La tarifa equivalente NOI LTM tiene un minimo del 0,96% y un tope maximo de 1,44% y cuya
base equivalente a la comisién actual es el 1,2% sobre NOI.

Rentabilidad Real Comisién TIN % Equivalente / NOI* LTM**
< =4,80% 0,80% 0.96%

5,00% 0,83% 1,00%
6,00% 1,00% 1,20%
7,00% 1,17% 1,40%

>=7,20% 1,20% 1,44%

Ademas, tiene un ajuste por valorizacién de Mercado, el cual es calculado por el valor promedio del titulo LTM
de los dos proveedores de precios. Este ajuste por valoracion sumara/sustraerd a la tarifa obtenida a partir del
rango de rentabilidad, entendida como tarifa equivalente NOI LTM.

Valor Promedio de Valoracidn

Desde Hasta - |:.|er
Valoracién
0% <50% -0,05%
50% <75% -0,05% vy -0,025% RL
75% <90% -0,025% y 0% RL
90% 100% 0,00%
>100% 0,05%
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El ajuste por valoracién de valor promedio entre 50 y 90 se calculan por el teorema de proporcionalidad. La
comisién de administracion final es el resultado del NOI LTM multiplicado por la Tarifa Final Aplicado al NOI.
Finalmente, la comision de administracion mensual se reparte en las 3 partes involucradas con la siguiente
distribucion: el 50% le corresponde al administrador maestro, 30% al gestor inmobiliario y 20% al
administrador inmobiliario.

El 2 de diciembre de 2024, en la Asamblea Extraordinaria de Tenedores de Titulos se aprobaron modificaciones
al Prospecto de Informacion y al Reglamento de Emision y Colocacion de Titulos TIN, relativas a las
modificaciones aprobadas por los Inversionistas, las cuales se refieren entre otros, a los ajustes relacionados
con la modificacién de la base de célculo para la Comisién de Administracion.

Esta comisidn, se causara mensualmente y correspondera al valor minimo entre las siguientes dos variables:
1. La Comisién de Administracion Base.

2. El 1,15% del valor total de los activos inmobiliarios y derechos fiduciarios, prorrateado mensualmente.
La Comisién de Administracion Base se calculara de la siguiente forma:

Comisién de Administracion Base = (% tarifa definitiva aplicada al NOI * NOI de los Ultimos 12 meses)

+ (% tarifa aplicada al Flujo de caja distribuible * flujo de caja distribuible de los Ultimos 12 meses ).
i) La Tarifa Final Aplicada al NOI definido en el numeral 7.3.5.1 equivale al porcentaje aplicable.
ii) El Porcentaje Aplicable se determina segun los siguientes intervalos:
a. Sila Rentabilidad Real es menor o igual a 4.8%, el Porcentaje Aplicable es 0.79%
b. Si la Rentabilidad Real es mayor o igual a 7.2%, el Porcentaje Aplicable es 1.13%

c. Si la Rentabilidad Real estd entre 4.8% y 7.2%, el Porcentaje Aplicable se calculara de acuerdo con la
siguiente férmula:

0.96%
Porcentaje aplicable = 6% - = | Rentabilidad real
(o]

iii) La Rentabilida Real, se calculara con la siguiente férmula:

1 + Rentabilidad total 12 meses
Rentabilidad real = -1
eltabridac res (1+1IPC 12 meses)

IPC 12 Meses: Equivale a la variacién del IPC correspondiente a los Ultimos 12 meses calendario.
Rentabilidad Total 12 Meses: TIR

3) Los impuestos corresponden al gravamen a la propiedad de los inmuebles. Al inicio de cada afio, se
proyecta un valor a pagar por los referidos impuestos, el cudl es amortizable de forma diaria una vez
realizado el pago.

4) La disminucion de los gastos por arrendamientos de bienes inmuebles corresponde a los pagos

realizados a la compafiia Desarrolladora de Zonas Francas S.A. por $4.798, por concepto del saldo del
reintegro del 10% de los arriendos percibidos de los inmuebles adquiridos con las compafiias
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16.

17.

mencionadas, mientras se terminaba de realizar el proceso de registro de las escrituras publicas, ya para
el aflo 2024, este inmueble esta incluido en el portafolio de la emisién, de alli la variacion.

5) Los saldos corresponden a mantenimientos de cubiertas, fachadas, arreglos en general de los bienes
inmuebles, solicitados por los arrendatarios o que por el uso son requeridos para su preservacion.

6) La variacion de $265.096 corresponde principalmente al registro por $181.163, correspondiente a gastos
sobre inmuebles que no fue posible llevar a cabo su proceso de titularizacion; al pago a los
administradores por MTS y Pentaco, por $40.980, El incremento en el gasto del tercero Xegmenta SAS
por $31.508 por concepto de Video llamadas; y a Deceval por $9.062, y otros terceros que no son
materiales.

7) Al 31 de diciembre de 2023, corresponde al valor neto de liquidacion del derivado de cobertura de la
Obligacién financiera adquirida en el exterior con Bancolombia Panama. Durante el 2024, no se
realizaron derivados.

TRANSACCIONES CON PARTES RELACIONADAS

El siguiente es el detalle de las transacciones y saldos con la sociedad administradora de la emision:

31 de diciembre de 31 de diciembre de

2024 2023
Gastos comisiones de administracion S 2.908.207 S 2.546.542
Total transacciones con parte relacionadas S 2.908.207 S 2.546.542

La Titularizadora Colombiana al ser administrador de la Universalidad cobra una comision por concepto de
administracion, la variacién corresponde al cambio en el cédlculo de dicha comision. Ver detalle en numeral 2 de
la nota 15, donde se indica las modificaciones para el calculo de comision.

ADMINISTRACION Y GESTION DE RIESGOS

Las actividades de la Universalidad la exponen a variedad de riesgos financieros: riesgo de mercado, riesgo de
crédito y riesgo de liquidez. Ademas de lo anterior la Universalidad estd expuesta a riesgos operacionales y
legales pero estos riesgos son asumidos directamente por la Titularizadora Colombiana como administradora
de la Universalidad.

De acuerdo con las normas establecidas por la Superintendencia Financiera de Colombia, el proceso de gestidn
de riesgos de la Titularizadora se enmarca en los lineamientos disefiados por la Alta Direccidn, congruentes con
las directrices generales de gestion y administracidén aprobados por la Junta Directiva de la Titularizadora
Colombiana.

A continuacion, se incluye el andlisis de los diferentes riesgos a que esta expuesta la Universalidad:

a) Riesgos de mercado:
El valor de mercado de los Titulos puede ser afectado de manera adversa por las condiciones generales del
mercado, el atractivo de los Titulos en comparacién con otros valores (incluyendo valores emitidos por
fondos de capital privado inmobiliarios, sociedades o vehiculos similares), el desempefio histérico de los

Titulos, el comportamiento de titulos con caracteristicas y activo subyacente similares y las condiciones
generales del mercado de valores.
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b)

c)

Descripcidn especifica de riesgos que afectan a TIN:

e Busqueda de inversiones mas liquidas, aunque menos rentables teniendo en cuenta cajay
valorizaciones.

e Formacion de precios de los titulos en el mercado secundario no refleja el valor comercial de los
activos.

Mecanismos de mitigacion:

Se revisan de manera continua las opciones de inversion.

Se comparan las diferentes opciones de inversion

Se ajustan los requerimientos de rentabilidad para las inversiones de TIN

Avaluos anuales con metodologias de valoracién por capitalizacion directa, flujo de caja descontados y
comparativos del mercado.

Mecanismos de liquidez

6. Recompra de titulos

B

Riesgos de crédito

El riesgo de crédito se entiende como la posibilidad de que la Universalidad incurra en pérdidas, como
consecuencia del incumplimiento de obligaciones econdmicas de un arrendatario.

Descripcidn especifica de riesgos que afectan a TIN:
e Perdida por incumplimiento de obligaciones
Mecanismos de mitigacidn:

17.1. Se realiza célculo mensual de indice de cartera, el cual se calcula de la siguiente manera: cartera
mensual / la facturacion total de los Ultimos 12 meses.

17.2. Comité de Cartera

17.3. Un estudio del perfil crediticio del arrendatario previo a la relacién contractual con el mismo.

17.4. El Al realiza estudios de riesgo crediticio periédicamente de acuerdo con las politicas internas de
TIN

17.5. Se exigen garantias de acuerdo con las politicas internas de TIN

Riesgo de liquidez

Se entiende por riesgo de liquidez la contingencia de no poder cumplir plenamente, de manera oportunay
eficiente los flujos de caja esperados e inesperados, vigentes y futuros.

Descripcion especifica de riesgos que afectan a TIN:

e ParaTIN, esta contingencia se manifiesta en la insuficiencia de activos liquidos disponibles y/o en la
necesidad de asumir costos inusuales de fondeo para cumplir plenamente con sus obligaciones.

e Paralos titulos Tin existe un mercado secundario que por sus caracteristicas se puede considerar en
desarrollo y limitado. Esto constituye un riesgo para los Tenedores. Si bien, los titulos estaran inscritos
en la BVCy seran transados en el mercado de valores, esto no garantiza un mercado secundario activo
para los mismos.

Mecanismos de mitigacion:

1. Busqueda de estrategias de fondeo para reduccion de costos financieros.
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d)

e)

2. Avaluos anuales con metodologias de valoracion por capitalizacidn directa, flujo de caja descontados y

comparativos del mercado.

Recompra de titulos.

4. Venta de activos que el Administrador Maestro considere estratégicos, teniendo en cuenta los ciclos
del portafolio.

w

Riesgo de Vacancia

El riesgo de vacancia se relaciona con la imposibilidad temporal de que un Activo Inmobiliario no sea
arrendado y por ende no genere, en un lapso de tiempo, flujo de caja derivado de ingresos por Explotacion
Econdmica.

Descripcion especifica de riesgos que afectan a TIN:

e Aumento de vacancia dentro del portafolio TIN
e Aumento de la vacancia del mercado en general

Mecanismos de mitigacion:

1. Se realiza calculo mensual de indice de vacancia fisica y econdmicas, calculado de la siguiente manera:
Fisica: Area arrendable vacante/area total del portafolio TIN.
Econdmica: Ingreso no percibido por inmuebles vacantes/ingreso potencial del portafolio.

2. Serealizan informes de vencimientos de contratos para entablar negociaciones de renovacion o

terminacién con los arrendatarios del portafolio

Se elabora y ejecuta una estrategia de recolocacién y/o venta de los activos

4. Dentro del proceso de analisis de las nuevas inversiones se tiene en cuenta la facilidad (tiempo y
canon) de recolocacion del inmueble

5. Modificacién de los supuestos de valoracion

6. Analisis de mercado para entender las razones del aumento de la vacancia e identificar los sectores
con mayor posicionamiento.

w

Pérdidas por Siniestros de los Activos Inmobiliarios

La ocurrencia de eventos por desastres naturales, incendio, guerra, actos de terrorismo y otros actos de
terceros sobre los Activos Inmobiliarios.

Descripcion especifica de riesgos que afectan a TIN:
e Que los activos que conforman el portafolio sean afectados por los eventos antes descritos.
Mecanismos de mitigacion:

Este riesgo se mitiga a través de un proceso de contratacién de seguros que permita evaluar y escoger los
niveles de coberturas mds convenientes para los Activos Inmobiliarios.

Los Activos Inmobiliarios de la Universalidad deberdn estar asegurados por una o mas aseguradoras de
reconocida reputacion en el mercado asegurador colombiano. El Administrador Maestro del Proceso de
Titularizacion, en calidad de administrador y representante de la Universalidad, sera designado como el
Unico asegurado y beneficiario de dichas pdlizas respecto a su interés asegurable en los Activos
Inmobiliarios. Los Activos Inmobiliarios de propiedad de la Universalidad deben contar con una pdliza todo
riesgo dafios materiales y una pdliza de responsabilidad civil extracontractual.

-25-



18.

19.

20.

Con la pdliza todo riesgo dafios materiales se aseguran, con sujecion a los términos y condiciones descritos
en dicha pdliza, los dafios o pérdidas materiales que sufran los Activos Inmobiliarios como consecuencia de
la realizacién de los riesgos amparados.

Por su parte la pdliza de responsabilidad civil extracontractual tiene como objeto indemnizar, con sujecién
a las condiciones establecida en dicha pdliza, los perjuicios que cause la Universalidad a terceros, los
cuales estén cubiertos por la pdliza de responsabilidad civil extracontractual.

Adicionalmente, el Comité Asesor podra solicitarle al Gestor Portafolio Inmobiliario que exija a cada
Locatario que tome una pdliza de cumplimiento de pago de Remuneracion por Explotacion con una
compafifa aseguradora colombiana de reconocida reputacién en el mercado asegurador colombiano. El
Emisor, en calidad de administrador y representante de la Universalidad, serd designado como Unico
beneficiario de las pdlizas respecto a su interés asegurable.

EVENTOS SUBSECUENTES O POSTERIORES AL PERIODO SOBRE EL QUE SE INFORMA

A la fecha de emisién la entidad administradora no tiene conocimiento de eventos posteriores al cierre del
periodo informado que afecten la estructura, la situacion financiera y la continuidad del negocio en marcha a
esta fecha, o que sea necesario revelar en estos Estados financieros.

ASUNTO DE INTERES

La Asamblea Extraordinaria de Inversionistas el pasado 2 de diciembre de 2024, aprobd con un porcentaje
superior al 90% el proceso de migracién de los titulos administrados por la Universalidad TIN a la rueda de
renta variable, el cual tomara aproximadamente tres meses, sujeto a la infraestructura correspondiente (Bolsa
de Valores, Deceval, etc.).

La segunda propuesta condicionada a la migracién es la implementacién de un Split de los titulos que se
implementara simultdneamente con la migracién, ajustando el valor nominal para mejorar la accesibilidad.
Dicha propuesta fue aprobada con una mayoria superior al 90% de los inversionistas asistentes.

Se hace pertinente sefialar frente a los impactos financieros que se puedan presentar para los inversionistas
por el paso a la rueda de renta variable y el Split a realizar que estos no generaran ningln impacto para los
inversionistas. Lo anterior, toda vez que el Split realizado si bien se reducira el valor nominal de cada titulo, los
inversionistas recibiran un nimero de titulos equivalente al valor nominal original, de tal manera que no
existird variacion en el valor de la inversidon. Asimismo, cabe precisar que los criterios de valoracion de los
titulos no cambiaran con la migracion a la rueda de renta variable, por lo cual, desde esta perspectiva, tampoco
se presentara un impacto financiero para los tenedores de titulos.

Adicionalmente, cabe precisar que, con la migracién a la rueda de renta variable, se estéd habilitando un nuevo
foro de negociacion para los TIN, y, por lo tanto, el proceso de migracién no tiene por objetivo generar
impactos financieros, sino cumplir una serie de condiciones operativas necesarias para que los titulos
respectivos se puedan negociar en la nueva rueda presentando ventajas en términos de consistencia con la
practica internacional, mayor liquidez, visibilidad, mejor formacién de precios y diversificacién de
inversionistas. Lo anterior, sin perjuicio de la variacion en el precio de los titulos que podria presentarse como
consecuencia de la negociacion y condiciones propias de la naturaleza de estos titulos.

AUTORIZACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Los Estados Financieros de la Universalidad han sido autorizados para su divulgacion por el Representante
Legal de la Titularizadora Colombiana S.A. el dia 3 de febrero de 2025, para ser presentado en la Asamblea de
Tenedores para su aprobacion, la cual podra aprobarlos y modificarlos.

-26 -



UNIVERSALIDAD INMOBILIARIA TIN
ADMINISTRADA POR TITULARIZADORA COLOMBIANA S.A. - HITOS

Estados Financieros
Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2024 y 2023

Certificacidn a los Estados Financieros
Declaramos que hemos verificado previamente las afirmaciones contenidas en los estados financieros separados de

la Universalidad Inmobiliaria TIN finalizados al 31 de diciembre de 2024 y 2023, los cuales se han tomado fielmente
de libros. Por lo tanto:

e los activosy pasivos de la Universalidad existen en la fecha de corte y las transacciones registradas se han
realizado durante el periodo.

e Los activos representan probables beneficios econémicos futuros (derechos) y los pasivos representan
probables sacrificios economicos futuros (obligaciones), obtenidos o a cargo de la Universalidad en la fecha
de corte.

e Todos los elementos han sido reconocidos como importes apropiados.
e Los hechos econdémicos han sido correctamente clasificados, descritos y revelados,

Asimismo, los Estados Financieros al 31 de diciembre de 2024 han sido autorizados para su divulgacién por el
Representante Legal de la Titularizadora Colombiana S.A. — Hitos, el dia 3 de febrero de 2025.

koj*so 0 loclodo V.

- Luisa Cristina Hurtado Rubio
Representante Legal Suplente T.P. 315588-T
Contador Publico
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