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Informe de Rendicion de Cuentas
Fondo de Inversion Colectiva Cerrado Inmobiliario Grandes Superficies

Apreciado Inversionista:

Cumpliendo con lo dispuesto por el Decreto 2555 de 2010 y/o las normas que lo han actualizado
y/o hacen sus veces, este informe contiene una explicacion detallada acerca del desempefio del
Fondo de Inversion Colectiva Cerrado Inmobiliario Grandes Superficies (“FICI GS”, “FIC
Inmobiliario GS” o “Fondo de Inversién Colectiva”), durante el periodo del 1ro de Julio al 31 de
Diciembre de 2020 y tiene como objetivo principal proveer un analisis completo acerca de la
condicién financiera del Fondo de Inversién Colectiva, las actualizaciones en este y el resultado
de las operaciones.

FIC Inmobiliario GS

1. OBJETIVO DE INVERSION

Busca darle mayor valor, comercializar y/o enajenar en el mediano plazo, los inmuebles
gue actualmente forman parte del Fideicomiso Cadenalco 75 afos. Se enfoca en el
mantenimiento, proyectos de remodelacion, alquiler y en general cualquier actividad que
mejore el precio de venta global de los mencionados inmuebles.

Concentra sus inversiones en bienes inmuebles o derechos fiduciarios asociados a éstos,
arrendados o con destino renta, la rentabilidad depende de los cdnones de arriendo y
valorizacion, de la gestion de administracidon que se adelante sobre cada uno de tales
inmuebles y del éxito en el proceso de compra y venta de los mismos.

2. Composicién del Fondo de Inversion Colectiva
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CIERRE POR CLASE DE ACTIVO
e Diciembre 2020
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EVOLUCION DE LOS ACTIVOS BAJO ADMINISTRACION A DICIEMBRE DE 2020

FICI GS cuenta con la participacién al cierre del mes de diciembre de 2020 del 83.1276% del
Patrimonio Auténomo Cadenalco 75 afios administrado por FiduOccidente, Patrimonio Auténomo
que tiene como subyacente principal dos inmuebles (locales comerciales), en los centros
comerciales Salitre Plaza en Bogota D.C. y San Diego en Medellin, alquilados actualmente a
Almacenes Exito, representando cerca de 17.900 mt2 construidos en administraciéon. Debido a
que este FICI GS se encuentra mayoritariamente invertido (mas del 98%), en el PA Cadenalco
75 anos, a continuacion, se presenta la composicion del mencionado PA al cierre de noviembre
de 2020, informacion mas reciente conocida en Skandia Fiduciaria S.A. al cierre del mes de
diciembre de 2020 y a la fecha de elaboracién de la presente rendicién de cuentas:

ACTIVO nowv-20 Part. 7%
Inmueble Bogota &6,614,149,378 S6%
Inmuekle Medellin 34,745,6894,582 29%
FIC Fdo Estabilizacién 10,764,705,419 %
FIC a la vista 7,210,674,621 &%
Efectivo 6,306,893 0%
Criros Activos 78,768,081 0%
TOTAL ACTIVO 119,422.717.6%95
PASIVO
Cuentas por pagar 1,990,042 439 R
Crros Inwversionistas 189,999,629 0%
PATRIMONIO
Patrimonic 117,242,175,624 100%
TOTAL PAT + OTROS INV 117, 432175,255
TOTAL PASIVO + PATRIMONIO 119422 717,694
Pard® SK FIC G5 en PA 83.127&%
Cerificacian 7. 480,57 6,389

Y

* Informacién al cierre de Noviembre 2020, disponible al momento de elaborar el informe
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INVERSIONISTAS DEL FICI GS A DICIEMBRE DE 2020:

Al cierre del mes de diciembre de 2020, los 30 inversionistas del Fondo de Inversion
Colectiva se encuentran clasificados de la siguiente manera:

0.30% g 215

mAFP mFMI mSeguros = P Natural P Juridica

OTROS COMENTARIOS A DICIEMBRE 2020:

Al cierre de diciembre de 2020, la vacancia del FICI GS es de 0%, solo cuenta con un arrendatario
(Almacenes Exito). Del valor de los inmuebles, el 58% corresponde al localizado en Bogota D.C.
y el 42% al ubicado en Medellin.

2.1 Estrategia de Inversion Segundo Semestre 2020

La estrategia de inversion y las actividades realizadas en FIC Inmobiliario GS, se han
concentrado en:

Sector Inmobiliario:

- La estrategia de la Gerencia y Grupo Gestor de FIC Inmobiliario GS, procurando mejorar
y/0 mantener los indicadores de vacancia, rentabilidad y calidad de los arrendatarios, se
ha enfocado en las siguientes actividades:

e Inmuebles Comercio
e Mantenimiento a Almacenes Exito para permanencia de contratos de arrendamiento
e Relacionamiento con el sector retail

Los inmuebles del PA Cadenalco 75 afios se encuentran ubicados en las dos principales
ciudad del pais, estas son Bogota D.C. y Medellin.

- Otras actividades realizadas en la administracién de FIC Inmobiliario GS incluyen:

e Los dias los dias 27 de julio y 27 de octubre de 2020, Skandia Fiduciaria S.A. realizo
la entrega de excedentes de liquidez de ingresos recibidos en los meses de junio y
septiembre de 2020 del PA Cadenalco 75 afios administrado por FiduOccidente (el
Fideicomiso). El monto que recibieron los inversionistas representdé el 6,55% vy
1,01% del valor del FICI Grandes Superficies a los cierre de mayo y agosto de 2020
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equivalente al 28,90% vy 4,12% E.A. respectivamente, y corresponde a los ingresos
netos resultado del pago del 100% de los flujos de arrendamientos de los dos
inmuebles del Fideicomiso en el periodo comprendido entre el 1ro de marzo y el 31
de agosto de 2020, de acuerdo con lo establecido en el Otrosi No. 5 del Fideicomiso

e FIC Inmobiliario GS no es desmaterializado y no se encuentra registrado en la BVC,
por tanto, por el momento no presenta negociaciones en el Mercado Secundario.
Se encuentra en proceso la desmaterializacion

e Actividades administrativas de los inmuebles y de FIC Inmobiliario GS:

Se ha realizado verificacion de los contratos de arrendamiento, pago de seguros e
impuestos prediales 2020

Al cierre del segundo semestre de 2020 la inversidon en activos inmobiliarios
corresponde al 98.10% del valor del portafolio.

e Se recibié un comunicado por parte de la SFC en la cual no autorizaron realizar la
sustitucion de la sociedad administradora del FICI sin cumplir con el proceso de
Cesion de Administracion establecido en la norma. Por lo tanto, después de iniciar
procesos para hacer esa cesién la misma no fue posible llevarla a cabo, por tanto,
se citd y llevd a cabo una Asamblea Extraordinaria de Inversionistas del 28 de
septiembre de 2020, en la cual se aprobd que Skandia Fiduciaria continuara como
administradora del FICI Skandia Grandes Superficies. Se requiere ahora firmar un
nuevo contrato entre Skandia Fiduciaria y RCCF Unicamente en lo relacionado con
las responsabilidades de administracion y Gestion del FICI Grandes Superficies. En
la misma Asamblea Extraordinaria del 28 de septiembre también se aprobd por
parte de los inversionistas del FICI GS un ajuste al hombre del Fondo, debido a la
historia y el evento que lo mantiene bajo administracién de Skandia Fiduciaria, por
tanto, el nombre aprobado por Asamblea y Junta Directiva es:

*...Fondo de Inversiéon Colectiva Cerrado Inmobiliario Grandes Superficies...”.

3. Riesgos asociados con el Fondo de Inversion Colectiva

De acuerdo con los controles periddicos realizados al fondo de inversién colectiva, se
realiza el seguimiento al cumplimiento de la regulacion y politica interna de
administracion de riesgos que le aplica. Igualmente, las decisiones tomadas en el Comité
de Inversiones han mitigado los diferentes riesgos a los que estan expuestos los activos
del fondo de inversidon colectiva. Sin embargo, estos activos pueden estar expuestos,
entre otros, a uno o varios de los siguientes riesgos:
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De los activos inmobiliarios:

¢ Riesgo de precio: El sector inmobiliario, como todo sector econdmico, esta sujeto
a cambios ciclicos en el precio de los activos. Los precios de los inmuebles pueden
variar negativamente o experimentar cambios en sus indices de valorizacion.
Aunque la valorizacion de la finca raiz en el pais y en el exterior ha mostrado
estabilidad en periodos largos de tiempo y el fondo de inversién colectiva opera
sobre la base de mantener un portafolio adecuadamente diversificado y ser flexible
para adaptarse a los cambios ciclicos mencionados, pueden presentarse eventos
de caidas de precio o desvalorizaciones de los activos que componen el fondo de
inversion colectiva, las cuales se reflejaran en el precio de las unidades que
conforman las participaciones. En todo caso, considerando tanto las tendencias
histéricas como las perspectivas que muestra el sector, asi como la naturaleza
cerrada y plazo del fondo, se considera que este riesgo tendra un impacto
moderado.

¢ Riesgo de contraparte en la compra y venta de inmuebles: Se refiere a la
probabilidad de que transacciones inmobiliarias no sean perfeccionadas por falta
de cumplimiento de la contraparte ya sea en los negocios preparatorios o el pago.
El Comité de Inversiones Inmobiliarias del fondo de inversion colectiva fijara
politicas claras que impidan la concentracién y exijan unos estandares minimos de
seguridad, con el fin de minimizar este tipo de riesgos, teniendo en cuenta lo cual
se considera que este riesgo tendra un impacto moderado en el fondo de inversion
colectiva.

¢ Riesgo de liquidez: Este riesgo hace referencia a la liquidez de los activos del
fondo de inversidén colectiva, es decir la posibilidad de encontrar, cuando se
requiera y dada la politica de desinversion del mismo, compradores para los
activos que forman parte de su portafolio. La liquidez de los activos que componen
el objetivo principal del fondo de inversidn colectiva, como los bienes inmuebles,
es relativa y depende no sélo de la valorizacion de los mismos, sino de las
condiciones del mercado. Sin embargo, dado el término de duracién del fondo de
inversion colectiva, ello no necesariamente implica un riesgo de liquidez, ya que
solo hasta la liquidacion del fondo de que se trate, se haria estrictamente necesaria
la venta de los activos. Teniendo en cuenta la estrategia de inversidn y el proceso
de seleccién e identificacion de activos inmobiliarios se considera que el impacto
de este riesgo sera moderado.

¢ Riesgo por deterioro y adecuacion de inmuebles: Hace referencia a la
posibilidad de que los inmuebles del fondo de inversidn colectiva deban ser objeto
de reparacion o adecuacion, como consecuencia de su uso normal, de eventos



Informe de

o‘ Skdndld Rendicion De Cuentas

Diciembre de 2020

extraordinarios o de dafios intencionales, por encima de lo originalmente
presupuestado. Teniendo en cuenta los seguros que amparan los dafios en la
propiedad que serdn tomados y renovados por el fondo de inversion colectiva, se
considera que el impacto de este riesgo sera moderado.

¢ Riesgo juridico: Se refiere a la probabilidad de que surjan eventos que impidan
o perturben el ejercicio de los derechos del fondo de inversidén colectiva como
propietario de los inmuebles, por deficiencias en los titulos que acrediten la misma,
o actos de terceros tales como la invasion de los inmuebles, presentacion de
pruebas que acrediten posesién, la existencia de contratos de arrendamiento por
escritura publica, la tradicion del inmueble, etc. Le corresponde a la Sociedad
Administradora verificar la suficiencia legal de los titulos con los que se acredite la
propiedad de los inmuebles a adquirir. La Sociedad Administradora se asegurara
de que existan profesionales idéneos en el momento de la compra del respectivo
inmueble, a través de los cuales se adelante el correspondiente estudio de titulos,
con el fin de minimizar este riesgo, el cual en todo caso se considera de bajo
impacto.

e Riesgo de concentracion: El riesgo de concentracién y los limites de inversién
del Fondo sera el derivado del objetivo principal del Fondo, de destinar la mayoria
de sus recursos a la adquisicion de una sola clase de activos, como son los bienes
inmuebles o de los derechos fiduciarios asociados a éstos. Este riesgo se considera
de alto impacto en la medida en que el Fondo podra destinar la totalidad de los
aportes de los Inversionistas a la adquisicién de un Unico inmueble o de derechos
fiduciarios asociados a un unico inmueble.

¢ Riesgo de vacancia: Es el riesgo al que esta expuesto un inmueble cuando, tras
haber sido adquirido, no es posible celebrar sobre él un contrato de
arrendamiento, o una vez vencido el contrato celebrado, no es posible lograr su
renovacién o celebrar un nuevo contrato con otra persona en un tiempo
determinado. Este riesgo impacta a los fondos cuya estrategia busque la obtencion
de rentas a través de arrendamientos.

La politica de inversidn y el conocimiento del equipo de la sociedad administradora,
o del Gestor Externo No Vigilado en caso de existir, permitiran tener una politica
de inversién que incluya activos que minimicen la ocurrencia de estos eventos. Asi
por ejemplo la adquisicion de inmuebles con caracteristicas especiales y escasas
en el mercado que los hagan altamente demandados, que cuenten al mismo
tiempo con contratos de arriendo a mediano plazo, con arrendatarios de probada
solvencia econdmica, minimizan la posibilidad de la ocurrencia de la vacancia del
inmueble.
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Teniendo en cuenta las medidas y mecanismos que adoptara la Sociedad
Administradora o el Gestor Externo No Vigilado en caso de existir, para minimizar
el riesgo de vacancia, se considera que este riesgo tendrad un impacto medio o
moderado.

A. Informe a los Inversionistas acerca del cumplimiento de las politicas de inversion y su

injerencia dentro de los resultados obtenidos.

Al cierre del segundo semestre de 2020 los recursos del fondo de inversion colectiva
Skandia Grandes Superficies han sido invertidos de acuerdo con la politica de inversién
del reglamento vigente y con la normatividad aplicable de la Superintendencia Financiera
de Colombia.

Al cierre del segundo semestre de 2020, el Fondo Skandia Grandes Superficies ha dado
satisfactorio cumplimiento a los siguientes limites:

e Porcentaje minimo de inversion en activos inmobiliarios
e Porcentaje maximo de inversion para activos no inmobiliarios
e Recursos liquidos hasta el 25%

Al cierre del segundo semestre de 2020, los principales emisores y su respectiva
participacion del fondo de inversidn colectiva Cerrado Skandia Grandes Superficies, son
los siguientes:

PRINCIPALES EMISORES

EMISOR

FIDUCIARIA QCCI | 98.08%
BEAMNCOLOMEBIA 5.4 L 19®

TOTAL - 100.00%

Informacion de Desempefio
4.1 Comportamiento de la Rentabilidad
El siguiente es el comportamiento de la rentabilidad actual e historica del Fondo Skandia
Grandes Superficies al cierre de Diciembre de 2020:
11.1 Rentabilidad Historica (E.A) 11.2. Volatilidad Histérica
. e 1] T i - O 11, O (Bl i vkl Ulfimo  Ulfimosé  Ado  Ultimo  Oltimos2  Ultimos3
Tipo de participacidn

Mes Meses Corrido Afio Afios Afios Mes Meses  Comido  Ado Afios Afios

Tipo A 6,287%  3925%  33B80% 33BBO%  19.865% - 0,214% 1982%  26B13% 246813%  19030%

A continuacién se muestra la grafica de la rentabilidad de Fondo de Inversion Colectiva
Cerrado Inmobiliario Grandes Superficies, para el cierre de Diciembre de 2020, realizando
el comparativo de datos brutos (sin descontar la comision de la Sociedad Administradora
y los gastos del Fondo de Inversién Colectiva) y datos netos (descontando estos rubros).
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Skandia Fic Grandes Superficies
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==mSkandia Fic Grandes Superficdies Rentabilidad 15.54% 3.47% 5.42% _5.84% 8.36% 8.01%
bruta (e.a.)

===Skandia Fic Grand;.iiastugpir?des Rentabilidad 13.48% 1.88% 3.71% 7.29% 6.63% 6.20%

4.2 Perspectivas Comportamiento Principales Activos

Durante el segundo semestre del 2020 los mercados inmobiliarios contintan en un periodo
de incertidumbre, sin duda alguna, el comercio es uno de los sectores que sea visto mas
afectados por el brote del COVID-19 y su tiempo de recuperacion sigue incierto.

Teniendo en cuenta que este FICI se enfoca en un 99% en la inversién de los locales
comerciales alquilados a Almacenes Exjto a través de un PA administrado por Fiduciaria de
Occidente, el negocio de Almacenes Exito ha sido uno de los sectores que se han visto
fortalecidos por la coyuntura actual, adicionalmente, las ubicaciones de los dos locales
objeto del FICI SG son estratégicas para el arrendatario. Igualmente, de acuerdo con las
participaciones en los consejos y reuniones extraordinarias de propietarios de los centros
comerciales Salitre Plaza en Bogota y San Diego en Medellin, se ha logrado mantener la
operacion del Almacenes Exito en un 100%, mediante la aprobacién de medidas como la
apertura de parqueaderos exclusivos para sus clientes, horarios especiales para poblacion
en riesgo (adultos mayores), entre otras medidas.

Por lo anterior, no se espera un impacto negativo en el FICI GS por la coyuntura actual del
Covid-19.

Los avallos se actualizaron al inicio de 2020, y se espera que la actualizacion programada
para ler trimestre de 2021 sea positiva entre IPC e IPC + 1%, debido a la clase de inmueble
y arrendatario y a la calidad de los contratos de arrendamiento, los cuales son de largo
plazo [a 20 anos], con posibilidad de salida solo en el afio 10 o 15.

En FIC Inmobiliario GS se espera maximizar el valor de los Inmuebles, ya sea realizando

una venta de los Inmuebles o migrando los derechos fiduciarios y/o participaciones a otro
vehiculo de inversion al mejor precio posible.

5. Evolucién del Valor de la Unidad.

El siguiente ha sido el comportamiento de la NAV de FIC Inmobiliario GS, desde el inicio
del mismo fondo hasta el cierre del segundo semestre de 2020:
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unidad del FIC Inmobiliario GS refleja un crecimiento del
valor inicial estable, sin registrar grandes variaciones (baja volatilidad), dando asi
cumplimiento con el perfil de riesgo moderado del fondo.

Para informacién complementaria y detallada de los estados financieros y sus notas,
relacionamos a continuacion el link a estos documentos en la pagina publica:

https://www.skandia.com.co/quienes-somos/skandia-en-colombia/skandia-fiduciaria-S-

A/Documents/om-fic-grandes-superficies-2018.pdf

A continuacion se presenta el Balance General y Estado de Resultados del FICI GS al cierre

de Diciembre de 2020:

FIC GRANDES SUPERFICIES

Cifras en miles de pesos (COP

Dizponible
Inversiones
Cuentas por Cobrar
Total Activos

Pasivo

Cuentas por pagar
COtros pasivos
Total Pasivos

Patrimonio
Bienes Fideicomitidos

Total pasivo vy Bienes Fideicomitidos

31 de diciembre de 2

Ealance General

Andlisis

aldo cierre .
wvertical *

1,875,808 1.9%
95,752,406 27.6%
568,114 0.6%
98,196,328
124,830 0.1%
2,104 0.0%
126,934
98,069,304 100%
98,196,328

31 de diciembre de 2019
Andlisis
wvertical *

Andlisis
horizontal **

aldo cierre

32,533 0.0% 5665.9%
79,038,836 99.6% 21.1%
472,762 0.6% 20.2%
79,544,131
164,555 0.2% -24.1%
31,921 0.0% -93.4%
196,476
75,347,655 100% 23.6%
79,544,131

*Para el analisis vertical se utiliza como parametro de comparacion €l rubro de Bienes Fideicometidos.
**Para el andlisis horizontal se realizo la variacién de una afic a otro.

La=s notas a los estados financieros pueden ser consultados en https://www.skandia.com.co/quienes-somos/skandia-en-
colembia/skandia-fiduciaria-S-4/Documents/om-fic-grandes-superficies-201 8. pdf
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Estado de Resultados

Cifras en miles de pesas [COF)
Ingresos Operacionales

Interezes 23,4385
Ingresas en la valoizacidn en derechos fiduciarios 16,713,570
Imgresaos por usa de inmuebles N.423.076
COtros ingresos operacionales 23.433
Total ingresos Operacionales 28,183,633

0.1 6212 0.1 2731

b= R 4,565 S5 Ta.EM 265,37
0.5 1.662.574 6.7 SET. T
0.1 - 0.0 100,05
100022 6,237,110 100.0 3m1E

Gastos Dperacionales

Comisiones 1.344.915
Ctros gastos operacionales 36,283
Total gastos operacionales 1,381,138
Rendimientos abonados 26,802,435

4.8 323,620 193 dd 5
0.1 73043 13 -53.5%
43 1.006.663 16. 1< Irge
5.1 5.230.441 83.3 1z i

"Para el anilisiz vertical ze wtiliza coma pardmetro de comparacion el rubro de ingresos operacionales.

""Para el anilisiz horizontal ze realizo la variacidn de una afio a otra.

7. Resumen de Gastos (expresados en miles de pesos)

Evolucion de gastos

Cifraz en miles de pesos [COF

Gastos operacionales

Gastos bancarios
Honorarios » comisiones
Eztudios

Total gastos operacionales [sin incluir comisidon de admon..) &.

Comisidn de administracidn
Total gastos operacionales.
alor promedio cartera B.
Parcentaje gastos= A'B

OICIEMERE 2020 OICIEMERE 2013
o226 340
34,8345 56,505
354 21,235
36,356 T8, 143
1. 304,542 923,527
1.381.138 1,006,663
34,513,544 9,202,502
0,042 0.0

Evolucion del Gasto FIC Skandia Grandes Superficies
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o
Sastos bancarios Honorarios v comisiones Estudios
[=z2019 340 56,505 21,298
[=z0z0 526 24,846 384
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7.1 Analisis de Gatos

La comisidn fiduciaria es el principal rubro que integra los gastos con un saldo a diciembre
de 2020 de $1,344 millones. Este rubro representa el 97.37% de los gastos del fondo.

Los valores que se registran en honorarios y comisiones, corresponde a lo provisionado
para para el segundo semestre el Comité de Inversiones Inmobiliarios, corresponde a la
provision para pagos a Estudios de Mercado, Gastos Bancarios y Honorarios que sean
necesarios.

7.2 Cobro de Comision

La comisidn efectivamente cobrada, fue del 1,48%.

FIC Inmobiliario GS EFECTO DE GASTOS EN LA RENTABILIDAD

(E.A.) INCLUYE LA COMISION
Gastos Totales Grandes Superficies 9.79%

Las obligaciones de la sociedad administradora del Fondo de Inversidon Colectiva relacionadas
con la gestién del Fondo son de medio y no de resultado. Los dineros entregados por los
inversionistas al Fondo de Inversion Colectiva no son depdsitos, ni generan para la sociedad
administradora las obligaciones propias de una institucion de depdsito y no estan amparados por
el seguro de depésito del Fondo de Garantias de Instituciones Financieras FOGAFIN, ni por
ninguno otro esquema de dicha naturaleza. La inversion en el Fondo de Inversion Colectiva esta
sujeta a los riesgos de inversion, derivados de la evolucion de los precios de los activos que
componen el Fondo del respectivo Fondo de Inversion Colectiva.



