Fiduciaria Bogota (
INFORME DE REPRESENTACION LEGAL DE TENEDORES DE BONOS

1/07/2024 — 31/12/2024

Emision Bonos Hipotecarios Sociales Credifamilia Compafiia de Financiamiento S.A.

Bonos Hipotecarios Sociales

Credifamilia Compafiia de Financiamiento S. A.
$300.000.000.000 COP

10.000 UVR.

Serie BS: Bonos Hipotecarios Sociales en UVR tasa fija
Un (1) Bono Hipotecario

15 afios contados a partir de la fecha de emision

Deceval S.A.

Mes vencido conforme a la tabla de amortizaciones

$46.309.600.410
Colocado el 3 de abril de 2024
5,5% E.A. denominado en UVR

$26.808.529.590
Colocado el 1 de abril de 2025
6,75% E.A. denominado en UVR

Triple A (AAA) otorgada por BRC Ratings S&P Sociedad Calificadora
de Valores

Credifamilia Compafiia de Financiamiento S. A.

Activos subyacentes que respaldan la emision: créditos hipotecarios
que se originen con los recursos recolectados por Credifamilia como
consecuencia de su colocacién en el mercado de valores

Garantia de la Nacion — FOGAFIN, conforme Ley 546 de 1999 y el
decreto 347 de 2023. La garantia cubre el valor del capital y los
intereses de los Bonos Hipotecarios Sociales Credifamilia 2024

1. Entidad Emisora

Credifamilia Compafiia de Financiamiento S.A. es una sociedad andnima, una entidad financiera de
caracter privado, colombiana, constituida mediante Escritura Pablica No. 001 de 3 de enero de 2011
en la Notaria 36 del Circulo de Bogota, con domicilio principal en la ciudad de Bogota. La duracion
establecida en los Estatutos es hasta el 3 de enero de 2111, pero podra prorrogarse o disolverse
antes de dicho término, mediante Resolucién 255 de 21 de febrero de 2011, la Superintendencia
Financiera de Colombia le otorg6 autorizacion de funcionamiento.

Credifamilia Compafiia de Financiamiento S.A. tiene por objeto el ejercicio de todas o algunas de
las actividades legalmente permitidas a las Compafiias de Financiamiento. En desarrollo de estas,
podra celebrar y ejecutar, con sujecion a las normas generales y especiales que rigen para cada
caso, todos los actos, contratos y operaciones que tengan una relacion de medio afin con las
actividades principales de su objeto social y que sean necesarias o convenientes para la obtencion
de los fines que persigue la sociedad.

Linea de Servicio al Cliente: Bogota al 601-3485400, opcion 2 y a nivel nacional al 018000526030

=
(@0 o . Signatory of: y/o al correo electronico atencion.fidubogota@fidubogota.com
icontec ) o Defensor del Consumidor Financiero: Alvaro Rodriguez Pérez. Calle 36 No. 7-47, Piso 5, Bogota D.C —
M Eentls . PRI A PBX: 601-3320101, Fax: 3400383 Celular: 318-3730077
il L L] Investment Correo Electronico: defensoriaconsumidorfinanciero@bancodebogota.com.co



mailto:atencion.fidubogota@fidubogota.com
mailto:defensoriaconsumidorfinanciero@bancodebogota.com.co

Fiduciaria Bogota (

A 31 de diciembre de 2024 operaba con 221 empleados, ubicados en la oficina principal de Bogota
y en las agencias de Medellin, Cali, Bucaramanga, Barranquilla, Pereiray Soacha. A 31 de diciembre
de 2023 operaba con 212 empleados.

El capital autorizado de la compafiia, mediante Escritura Publica 2999 del 28 de diciembre de 2012
de la Notaria 36 del circulo de Bogot4, fue incrementado a $60.000.000 (a 2011 era $23.400.000) y
el capital suscrito y pagado a 31 de diciembre de 2024 es $36.061.235.

2. Datos Relevantes

Calificacion: BRC Ratings — S&P Global S.A. SCV confirmé su calificacion de AAA de los Bonos
Hipotecarios Sociales por $300,000,000,000 pesos colombianos a cargo de Credifamilia Compafiia
de Financiamiento S.A. La calificacién del emisor es AA-, BRC1+.

La calificacion de los Bonos Hipotecarios Sociales de Credifamilia 2024 se fundamenta en la garantia
adicional que tienen por parte del Gobierno de Colombia (calificaciéon soberana en escala global en
moneda extranjera BB+/Estable/B y en moneda local de BBB-/Estable/A-3 de S&P Global Ratings)
segun el articulo 30 de la Ley 546 de 1999, la cual se concede a través del Fondo de Garantias de
Instituciones Financieras (Fogafin) por medio del contrato suscrito con Credifamilia S.A.

Por otra parte, el primer bono hipotecario social emitido por Credifamilia se lanzé bajo su marco para
emisiones de bonos hipotecarios etiquetados como sociales. Sustainable Fitch considera que el bono
hipotecario social de Credifamilia Compafiia de Financiamiento S.A. esté alineado a los Principios
de los Bonos Sociales (SBP; Social Bond Principles) de la Asociacién Internacional del Mercado de
Capitales (ICMA; International Capital Market Association). Sustainable Fitch afirma que este bono
estara alineado a los SBP de la ICMA y que su alineacion es “Excelente”.

Credifamilia cre6 el marco de deuda para definir los compromisos del bono analizado y de otros
bonos hipotecarios sociales a emitir en el futuro. El marco se basa en los cuatro pilares relevantes
establecidos en los principios de la ICMA: uso de los recursos, el proceso de seleccién y evaluacién
de proyectos, la gestion de los fondos y el reporteo, los cuales se aplican a este bono. La totalidad
de los recursos provenientes de la colocacién del bono sera destinada a originar créditos hipotecarios
para acreedores de bajo poder adquisitivo, quienes buscan financiar por primera vez la adquisicion
de nuevas viviendas de interés social (VIS) y de vivienda de interés prioritaria (VIP) en Colombia. En
opinién de Sustainable Fitch, el impacto social generado por el uso de los fondos es excelente,
debido a que contribuird a aliviar las desigualdades sociales y de acceso a vivienda digna para la
poblacién vulnerable en Colombia.

3. Entorno Econémico

En Colombia, en linea con la tenencia mundial hacia una postura de politica monetaria mas flexible,
durante el segundo semestre de 2024, el Banco de la Republica (BR) recorto la tasa repo en -175pb
a 9.50%. Es de destacar que, en la reunion de diciembre, el BR opté por recortar la tasa en una
magnitud menor a la anticipada por los analistas (-25pb vs. -50pb), destacando sobre la necesidad
de “mantener especial cautela” para garantizar la convergencia de la inflacion a la meta y “mitigar”
las presiones sobre la tasa de cambio.

En el semestre, el comportamiento de la inflacién fue favorable, registrando un ritmo de ajuste mas
rapido al previsto por los analistas, en particular, la inflacion bajé -198pb a 5.20%. Por su parte, la
medicion de inflacién béasica que excluye alimentos y regulados baj6 -86pb a 5.15%, cifra que da
cuenta de la ausencia de presiones de inflacion por el lado de la demanda agregada. En el semestre,
la inflacion de bienes marcé un nuevo minimo local y bajo 81pb a 0.62%, mientras la inflacion de
servicios, si bien registro un ajuste a la baja de -92pb, continué manteniéndose por niveles elevados
de 7%.
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Por su parte, el ritmo de recuperacion del PIB se mantuvo bien encaminado, con corte a diciembre
la ventana de doce meses del Indicador de Seguimiento a la Economia (ISE) crecié 1.9% frente a
0.9% registrado en junio de 2024. En este sentido, la economia continué cerrando los excesos de
capacidad instalada, en particular, la tasa de desempleo nacional ajustada por estacionalidad (SA)
baj6 desde 10.7% a 9.7%. Asi, el diferencial positivo de la tasa de desempleo SA frente al nivel no-
acelerador de inflacién (NAIRU) se cerr6 parcialmente desde 84pb a 27pb.

4. Entorno sectorial

El sector de la construccion en Colombia enfrentd un panorama desafiante en 2024, caracterizado
por la moderada reactivacion econémica, desafios persistentes en el ambito de la demanda y
financieros como tasa de interés crédito constructor, crédito hipotecario, costos de insumos
esenciales como concreto, acero, costo de la mano de obra, inflacion e incertidumbre politica.

PIB vs. PIB de la construccion (12 meses, Var. % anual)
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Fuente: DANE. Investigaciones Econémicas y Andlisis de Mercados Banco de Bogota.

Las cifras muestran que el PIB de la construccion crecio en 1.9%. La construccién de carreteras y
obras publicas aporté +2.8pp y las actividades especializadas de ingenieria +0.3pp, mientras la
construccion de edificaciones residenciales y no-residenciales le rest6 -1.3pp. Los inicios de vivienda
nueva cayeron -15% a 171.6 mil unidades en 2024. Los inicios de vivienda No-VIS cayeron -21% y
aportaron -7.8pp a la caida de los inicios totales, mientras los inicios de vivienda VIS cayeron -12%
y aportaron -7.2pp. En el afio se terminaron 189.2 mil viviendas nuevas, registrando un crecimiento
de +2% frente al afio anterior. Las terminaciones de vivienda VIS crecieron +6%, mientras las
terminaciones de vivienda No-VIS cayeron -4%. Los precios de la vivienda nueva aumentaron 9.1%
en el 472024, desacelerando frente al registro de los tres trimestres anteriores (promedio: 11.1%),
pero manteniéndose por encima del promedio de los Ultimos 5 afios (7.7%).

Los créditos de vivienda registraron descensos moderados en casi todas las modalidades. Las tasas
de los créditos denominados en pesos bajaron en promedio -27pb a 11.2% y 11.3%, para la compra
de vivienda VIS y No-VIS, respectivamente. Durante el trimestre los bancos comerciales ajustaron
ligeramente las tasas de los créditos para construccion y compra de vivienda. Por el lado de los
créditos de construccién, la tasa de los créditos denominados en pesos para vivienda de interés
social (VIS) y No-VIS se mantuvieron estables en 11.0% y 10.8%, respectivamente. Por su parte, los
créditos de construccién denominados en UVR aumentaron 19pb a 9.5% en la vivienda VIS, mientras
para la vivienda No-VIS bajaron -24pb 7.6%. Las tasas de los créditos de vivienda registraron
descensos en casi todas sus modalidades. En particular, las tasas de los créditos de vivienda
denominados en pesos bajaron en promedio -27pb a 11.2% y 11.3%, para los casos de la vivienda
VIS y No-VIS. Mientras para los créditos en denominados en UVR se mantuvieron practicamente

estables en 6.0% y 7.4% en la vivienda VIS y No-Vis, respectivamente.
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En diciembre de 2024, el indicador de disposicién a comprar vivienda de Fedesarrollo aumenté +22
puntos (p) frente al afio anterior, jalonado por aumentos de +26p, +31p y 35p en las ciudades de
Bogota, Medellin y Bucaramanga. A nivel nacional y por nivel socioeconémico la mayor ganancia la
registro el estrato bajo (+27p) seguido por el medio (+17p) y alto (+14p).
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2025 trae los siguientes retos:

e Aumento en los costos de construccion (materiales, salarios, financiacién). Planteamientos
a posibles aranceles a materiales de construccidon cruciales para el sector, materiales
electrénicos y componentes tecnoldgicos. Aproximadamente ente el 40% y el 50% de los
materiales que se usan para esta actividad son importados, inclusive un porcentaje mas alto
para proyectos estrato 5y 6 o de un perfil alto donde los acabados son importados.

e Proyectos pre-vendidos con precios pactados que ya no cubren costos. Capacidad de
compra de las personas limitada y que en ocasiones no cumplen capacidad financiera para
aprobacion de crédito. Proyectos vendidos en SLMMLV con incrementos en el precio anual
del inmueble, generando desbalances para cubrir estos costos.

e Costos financieros aun elevados que afectan la rentabilidad de los proyectos y el
apalancamiento de los compradores

A pesar de estos desafios, 2025 se proyecta como un afio para consolidar la recuperacion del sector.
En la medida que la inflacion continue cediendo y los costos de financiacion se reduzcan, los hogares
y empresas dinamizaran el segmento de la construccién de edificaciones. El rol del Gobierno sera
clave tanto en edificaciones residenciales, a través del robustecimiento de los programas de vivienda,
como en obras civiles debido a la construccion de importantes proyectos de infraestructura social y
de transporte.

5. Situacion Financiera

Activo: al finalizar el segundo semestre de 2024 el total de activos de Credifamilia S.A. asciende a
$776.343 millones de pesos colombianos creciendo 0.002% frente a diciembre de 2023
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COMPOSICION DEL ACTIVO

$ 45,280
DISPONIBEE
| 6%
$11,138 | 4 $ 18,035

OTROS ' INVERSIONES
ACTIVOS | 2%

2% v

$ 701,890
CARTERA DE
CREDITOS
90%

Pasivo: al terminar el segundo semestre de 2024 el total de pasivos de Credifamilia S.A. es de
$673.977 millones de pesos colombianos decreciendo 0.4% con relacion a diciembre de 2023.

FUENTES DE FONDEO

> 111,268
REDITOS
~.BANCARIO
- 17%

$ 328,036
BONOS
HIPOTECARIOS
49%

Patrimonio: para el final del segundo semestre de 2024 el total del patrimonio de Credifamilia S.A
alcanza los $102.366 millones de pesos colombianos subiendo 2.8% frente a diciembre de 2023.

ESTRUCTURA DE BALANCE

$ 673,977
PASIVO $ 776,343
| ACTIVO
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Resultados: al término del segundo semestre de 2024 la utilidad de Credifamilia S.A fue de $10.431
millones de pesos colombianos con una variacion de -39% frente a diciembre de 2023. La

rentabilidad se mantiene por encima del promedio de las compafiias de financiamiento comercial:
10.2% vs -13.2%.
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Calidad de cartera: con corte a diciembre de 2024, Credifamilia S.A. mantiene un indicador de
calidad de cartera vencida por debajo del sector, con una leve mejora en el segundo semestre de

2024: 4.1% frente a 7.9% de la industria. Su modalidad principal es la de vivienda la cual cuenta con
garantia idénea a través de las hipotecas.
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Solvencia: al cerrar diciembre de 2024, Credifamilia S.A. obtiene una relacién de solvencia (41%)

por encima del limite regulatorio (10.5%) y superior a la del sector de las compafiias de
financiamiento comercial (17%).
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6. Conclusiones

Fiduciaria Bogota S.A. en su calidad de Representante Legal de Tenedor de los Bonos Hipotecarios
Sociales 2024 emitidos por Credifamilia S.A., considera que las cifras financieras presentadas con
corte a diciembre de 2024 reflejan los resultados consistentes que ha tenido la compaiiia
histéricamente y el compromiso con sus grupos de interés para ser una entidad sostenible y enfocada
en el desarrollo de su objeto social. Su calidad de cartera se mantiene en niveles adecuados y a
pesar de una disminucién en sus utilidades, el comportamiento sigue siendo destacado frente a sus
pares del sector.

El panorama econémico y sectorial, aunque con mejores perspectivas para 2025 sigue siendo
retador. Sin embargo, no se prevén riesgos adversos que impacten de manera significativa la
operacion del emisor para cumplir con las obligaciones adquiridas a través de la emision de Bonos
Hipotecarios Sociales.

7. Fuentes

- Credifamilia: http://www.credifamilia.com/

- Superintendencia Financiera de Colombia: http://www.superfinanciera.gov.co/

- BRC Ratings: http://www.brc.com.co/

- Sustainable Fitch https://www.sustainablefitch.com/

- Galeria Inmobiliaria https://lagaleriainmobiliaria.com/

- Camacol https://camacol.co/

- Asobancaria https://www.asobancaria.com/

- Investigaciones econémicas y analisis de mercados Banco de Bogota

Cualquier inquietud adicional al respecto, para lo cual se podra comunicar con Giovanny Alexander
Rodriguez Florez al teléfono 3485400 ext. 8688, correo electrénico grodriquezf@fidubogota.com
0 por Juan Pablo Fajardo Simbaqueba, Coordinador de Fiducia Privada, correo electrénico
jfajardos@fidubogota.com.

Atentamente,
Firmado digitalmente por
Cesar Alberto Cesar Alberto Gil Chavez
H Fecha: 2025.04.15 13:33:07
Gil Chavez .

CESAR ALBERTO GIL CHAVEZ

DIRECTOR FIDUCIA DE ADMINISTRACION

FIDUCIARIA BOGOTA S.A. Actuando en calidad de REPRESENTANTE LEGAL DE TENEDORES
DE BONOS
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