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Monto colocado: COP $347.650 MM (Ingresos, llamados de capital)

Saldo pendiente por colocar: No aplica
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2. Glosario

Bienes Inmuebles: Propiedades inamovibles, lo edificios, las casas, centros comerciales, son
algunos ejemplos de bienes raices

Canones de Arrendamiento: Monto mensual equivalente al tener en alquiler una propiedad a cargo
arrendatario

FICI Skandia CPA: Fondo de Inversion Colectiva Inmobiliario Cerrado Skandia Comprar para
Arrendar - | administrado por Skandia Fiduciaria S.A

Fondo Inmobiliario: De acuerdo con el Decreto 2555 de 2010, en Colombia se consideraran Fondos
de Inversion Colectiva inmobiliaria aquellos Fondos de Inversion Colectiva cerrados cuya politica
de inversidn prevea una concentracion minima en los activos mencionados en el articulo 3.5.1.1.2,
equivalente al setenta y cinco por ciento (75%) de los activos totales del fondo

Gestor externo: Serd una persona natural o juridica, nacional o extranjera, experta en la gestién de
los activos aceptables para invertir sefialados en el reglamento, con amplia experiencia en el
ambito nacional o internacional de conformidad con lo establecido en el reglamento. Ademas,
debera contar con los requisitos de experiencia, idoneidad y solvencia moral sefialados en el
respectivo reglamento.

Impacto: Es la consecuencia potencial del riesgo, que se mide dependiendo de en cuanto puede
verse afectado el negocio, una vez se materialice el riesgo

NAV (Net Asset Value): Por su definicién en inglés, hace referencia al precio unitario que tiene cada
participacién del Fondo

Proyectos de Construccidn: Activos en proceso de estabilizacion de las especificaciones técnicas,
tecnoldgicas, de uso, entre otras

Redencion Anticipada de Rendimientos/Arrendamientos: Corresponde a los excedentes del flujo
calculados y pagados a los inversionistas de forma trimestral

Riesgo ASG (Ambientales, Sociales y Gobierno Corporativo): Es la probabilidad de incurrir en
pérdidas asociadas a los riesgos derivados de aspectos ambientales, sociales y de gobierno
corporativo (ASG) que pueden impactar el valor de las inversiones y por consiguiente el perfil de
retorno ajustado al riesgo del portafolio
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Riesgo de Contraparte: Representa la posibilidad de incurrir en pérdidas como consecuencia del
incumplimiento de una contraparte, eventos en los cuales se debera atender con recursos liquidos
del portafolio o con la materializacion de una pérdida

Riesgo de Crédito: Representa la posibilidad de incurrir en pérdidas o disminucién del valor de los
activos como consecuencia del deterioro del emisor generando el incumplimiento en el pago del
capital, intereses y/o rendimientos asociados a cada una de las inversiones

Riesgo de Liquidez: Es la probabilidad de incurrir en pérdidas asociadas a la contingencia de no
poder cumplir plenamente, de manera oportuna y eficiente con los flujos de caja esperados e
inesperados, sin afectar el curso de las operaciones diarias del Fondo

Riesgo de Mercado: Es la probabilidad de incurrir en pérdidas asociadas a la disminucion del valor
del portafolio de inversiones, como consecuencia de cambios en el precio de los instrumentos en
los cuales se mantienen posiciones

Riesgos Inherentes: Aquel acontecimiento en la actividad generado de forma intrinseca por
factores internos o externos

Riesgo Operacional: Es la posibilidad de que la entidad incurra en pérdidas por las deficiencias,
fallas o inadecuado funcionamiento de los procesos, la tecnologia, la infraestructura o el recurso
humano, asi como por la ocurrencia de acontecimientos externos asociados a éstos. Incluye el
riesgo legal

Vacancia: Espacio vacio, sin arrendatario actual que permita generar utilidades para el inmueble.
Puede hacerse referencia a la vacancia fisica como el indicador general de m? vacios y vacancia
econdmica como la representacion econdmica de los ingresos esperados por los m? vacios y alivios
vigentes a arrendatarios

Volatilidad: Medida de la intensidad de los cambios aleatorios o impredecibles en la rentabilidad o
en el precio de un titulo
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Contenido

3. Situacién Financiera

3.1 Estados Financieros Trimestrales

Los estados financieros trimestrales se rigen bajo Normas Internacionales de Informacién
Financiera (NIIF).

Los estados financieros y sus notas al corte del 31 de marzo de 2023 y sus cifras comparativas del
2022 pueden ser consultados en el anexo (i).

3.2 Cambios materiales que hayan sucedido en los estados financieros del emisor

Las partidas materiales son analizadas teniendo en cuenta el valor del patrimonio del FICI Skandia
CPA a la fecha de cierre y las principales variaciones del estado de resultados cuentan con su
respectiva nota (explicacion de la variacion) y pueden ser consultados en el anexo (i).

El cambio material del estado de situacion financiera con fechas comparativas del 31 de marzo de
2023y 2022 es el siguiente:

Al corte del 31 de marzo de 2023 y 2022 las inversiones en derechos fiduciarios tenian un saldo de
$272,057,473y $244,583,720, respectivamente, lo cual representa una variacién de $27,473,753
(11.23%). Este incremento es explicado por la compra de derechos fiduciarios $3,711,463 vy la
actualizacidon por variacién patrimonial por un valor de $23,762,290 en los Fideicomisos en los
cuales el Fondo tiene participacion, estas actualizaciones se realizan de manera mensual.

3.3 Comentarios y andlisis de la administracién sobre los resultados de la operacién vy la situacién
financiera del emisor

a. Variaciones materiales
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Variable - Resultados

Analisis

Valor de unidad
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El comportamiento de la NAV durante el primer
semestre de 2023 tuvo una variaciéon del 1.9%
respecto al cierre de diciembre 2022. En el mes de
febrero se vio una disminucion de la NAV debido a
la actualizacién del avalio de uno de los activos mas
importantes del fondo, en dénde por normativa se
debe registrar a diario su valor en UVR’s en la
contabilidad, asi los avallos registrados en el
primer semestre de 2022 crecieron cerca del 13%
solo por inflacién mas no por condiciones reales del
inmueble, por tanto, al hacer el registro del nuevo
avaluo comercial, refleja un decrecimiento del valor
registrado

Valoracidn activos
Valoracion Q1 - 2023

® 2%
® 1%
» 0%
® -1%
Valoracion Q1 - 2022
20%
® 3% ® 2%
® 0%

Salud @ Bodegas Industriales @Oficinas @ Locales Comerciales

El valor total de los activos al cierre del primer
trimestre de 2023 presentd un incremento del 0.9%
respecto al cierre de diciembre de 2022. Sin
embargo, el sector Bodegas Industriales tiene una
variacion negativa debido a un ajuste en los
registros contables del Patrimonio Auténomo que
tiene propiedad directa sobre las bodegas de
Barranquilla

En general la valoraciéon de los activos del FICI
Skandia CPA crecié en un 0.8% el primer trimestre
de 2023

Dic2021 565,693 | Dic 2022 620,626
Mar 2022 578,591 | Mar 2023 625,957
aQ 2.28% aQ 0.86%

Rendimientos

Q1-2020 Q1-2021 Q1-2022 Q1-2023
Gifras MM COP

Los rendimientos pagados a los inversionistas para
el primer trimestre 2023 fuero de 6.000 millones, lo
cual frente al primer trimestre del 2022 representé
un incremente del 33%
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Ingresos

AQ12022-Q12023:13%

10,136
894
3,448 3,358 3,331
3 25 33
2023
2022
Ene Feb M Q1
m 2022 m2023

Los ingresos percibidos por el FICI Skandia CPA
durante el primer trimestre de 2023 tuvieron un
incremento del 13% respecto al primer trimestre de
2022, gracias al incremento de la facturacién vy la
eficiencia en gastos que se esta aplicando en el afio
2023

Flujo de efectivo

El NOI presentéd un crecimiento del 22% en el
primer trimestre, el flujo neto tuvo un margen del
64% respecto a los ingresos y un crecimiento de

Ingresos 8941 10136 28% comparado con el primer trimestre de 2022.
Gastos FIC 148 281
Gastos Inmuebles 1,566 1,039
NOI 7,227 8,816
Margen NO! 81% 87%
Otros Gastos 2,189 2,361 & 3%
UTILIDAD 5,038 6,455 & 25%
Margen Utilidad 56% 64%
Composicidn Fondo
2% El FICI Skandia CPA cumple su finalidad vy
LR actualmente el 98% de los activos estdn invertidos
15% en inmuebles.
Efectivoy RF
m Salud . o i
o indissisin 69% de los activos son oficinas, 15% comercio, 13%
u Inmuebles . .
construidos = Comercio bodegas industriales y 1% se encuentra en el sector
= Inmuebles e m Oficinas salud / adulto mayor
proyecto
m Efectivo

4. Anaélisis cuantitativo y cualitativo del riesgo de mercado

4.1 Andlisis cuantitativo del riesgo de mercado
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El riesgo de mercado se considera como la probabilidad de incurrir en pérdidas asociadas a la
disminucion del valor del portafolio de inversiones, como consecuencia de cambios en el precio de los
instrumentos en los cuales se mantienen posiciones.

Para mitigarlo se cuenta con un sistema de gestidon de riesgo de mercado que permite a través de las
etapas de identificacion, medicidn, control y monitoreo evaluar los niveles de exposicion, los cuales se
sustentan en la definicién de medidas de gestion absoluta en funcién de metodologias internas. Lo
anterior, con el objetivo de mantener el perfil de riesgo del fondo.

Desde la Direccion de Riesgo Financiero se realiza de manera periddica el monitoreo sobre la exposicion
de riesgo de mercado del portafolio con el objetivo de identificar posibles cambios significativos
asociados a la volatilidad o el incremento del riesgo de mercado de las diferentes inversiones.

Adicionalmente, para mitigar este riesgo, la Sociedad Administradora da cumplimiento a lo establecido
en el Capitulo XXI de la Circular Basica Contable y Financiera, Circular Externa 100 de 1995 de la SFC.

Con relacion a los activos inmobiliarios a continuacion se relaciona el riesgo de mercado al cual se
encuentran expuesto:

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 valorizacién.

Finalmente, se relacionan las métricas de medicién de riesgo de mercado bajo metodologia interna y
normativa:

Var Interno
Valor Portafolio Var Porcentaje Var
$ 640.170.234.502 $ 691.383.853 0.108%

Var Regulatorio

Factor de Riesgo Riesgo de Mercado Valor Inversion Porcentaje Var
Var Carteras colectivas $ 100.011.121 $ 272.065.074.789 0,04%
Var Diversificado Total $ 100.011.121 $ 272.065.074.789 0,04%

Condiciones generales de los instrumentos expuestos al riesgo de mercado

El 98% de los activos del FICI Skandia CPA son inmuebles los cuales estan valorados por un proveedor
externo, LOGAN Valuation compafiia de valoracidn, avallos y consultoria de bienes raices enfocada
en clientes institucionales en América Latina, incluyendo Colombia, Perd, México y Costa Rica —
Centroameérica. Los avalios mencionados se aplican cuando menos de forma anual a los inmuebles
actuales del Fondo, de tal forma que, al cierre de marzo de 2023, el valor registrado por activos
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inmobiliarios correspondié a $625.956 MM COP. Los contratos vigentes al cierre eran 47, los cuales
presentaban una duracion promedio de 5.7 afios, estos contratos generan en promedio un ingreso
trimestral para el FICI Skandia CPA equivalente a $ 10,135 MM COP.

4.2 Andlisis cualitativo de riesgo de mercado

El administrador dentro de su gestién de riesgos involucra la evaluaciéon de elementos tanto
cuantitativos como cualitativos. En relacién con este uUltimo componente, se realiza constantemente el
monitoreo tanto de variables macroecondmicas, mercado de valores, entre otras.

En el caso particular de las inversiones en titulos valores el anadlisis cualitativo se sustenta en el
monitoreo de los mercados financieros y en la evaluacion de cada uno de los activos desde los
diferentes frentes de riesgos (liquidez, crédito, contraparte y mercado) buscando la integralidad de la
gestién.

Por otro lado, y considerando el objetivo principal de inversion del Fondo de Inversion Colectiva, como
son los bienes inmuebles. A continuacidn, se relacionan los principales analisis cualitativos realizados
sobre este tipo de activos.

v" Asociado al riesgo de deterioro y adecuaciéon de inmuebles referente a la posibilidad de que
los inmuebles del FICI Skandia CPA deban ser objeto de reparacion o adecuacién, como
consecuencia de su uso normal, de eventos extraordinarios o de dafios intencionales, por
encima de lo originalmente presupuestado. La administradora con el objetivo de mitigar este
tipo de riesgo realiza el correspondiente monitoreo de los inmuebles y los seguros que
amparan los dafios en la propiedad que serdan tomados y renovados por el FICI Skandia CPA.

v De igual manera se realiza monitoreo sobre el indicador de vacancia y perspectivas del sector
e indicadores macroecondmicos que permiten evaluar de manera cualitativa al 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 renovacion o celebrar un nuevo contrato con otra persona en un tiempo determinado. Este
riesgo impacta principalmente al fondo dado su estrategia de obtencién de rentas a través de
arrendamientos.

El anterior andlisis cualitativo se complementa con la politica de inversion del Fondo y el conocimiento
del equipo de la Sociedad Administradora que permite alinear la estrategia sobre activos que minimicen
la ocurrencia de la materializacion de eventos de riesgo, buscando la adquisicion de inmuebles con
caracteristicas especiales que los hagan altamente demandados, que cuenten al mismo tiempo con
contratos de arriendo a mediano y largo plazo, con arrendatarios de probada solvencia econdmica,
minimizando un posible impacto sobre la rentabilidad del portafolio
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5. Descripcion de las variaciones materiales que se hayan presentado en los riesgos a los
que estd expuesto el emisor, diferentes al riesgo de mercado, y los mecanismos
implementados para mitigarlos

5.1 Variaciones materiales en el grado de exposicién a un riesgo identificado en el trimestre
correspondiente respecto del dltimo informe periddico de fin de ejercicio o del dltimo informe
periddico trimestral, de ser el caso.

Riesgo Operacional: Para el primer trimestre del aflo no se registran variaciones materiales asociadas
a la exposicidn de algun riesgo identificado, el perfil de riesgos continda manteniéndose dentro del
apetito cualitativo de riesgo definido por la compafiia (nivel — Bajo / Medio). Asi mismo durante el ler
trimestre no se presentan pérdidas econdmicas que afecten el estado de resultados del FIC Skandia
CPA.

Prevencién de fraude: No se presentan variaciones materiales en el grado de exposicion al riesgo. A fin
de optimizar este proceso de seguimiento. En el trimestre se definid y aprobd por parte de la alta
gerencia, un indicador de medicion para el Fraude Materializado a partir del analisis estadistico de la
serie histdrica de eventos de intentos de fraude y fraude materializado:

Descripcion indicador Formula de calculo
Porcentaje de participacion de les eventos de fraude materializados Eventos materializados que generaron pérdidas econdmicas /
con pérdida econdmica respecto del total intentade | Intentos de fraude presentados

Limites propuestos

Apetito 3.90% El riesgo se encuentra en un nivel normal
Esta exposicidn es una desviacidn admisible para el cumplimiento de la estrategia que no
| pone en un riesgo desmedido a la entidad.
| Se ha superado el limite maximo de desviacion, frente al riesgo que se planted para su
estrategia.

Tolerancia 3.91% - 5.94%

Capacidad »=5,95% -> >= 5.01%

En el Q1 el resultado del indicador fue del 0%.

5.2 Descripcion de los nuevos riesgos identificados en el trimestre correspondiente, asi como los
procedimientos para evaluar y medir su grado de exposicidn a los mismos y los mecanismos
implementados por la alta gerencia para su gestién, monitoreo y mitigacidn

Riesgo Financiero:

i) En el primer trimestre del presente afio no se logro identificar variaciones materiales
respecto al ultimo informe periddico.

10
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ii) Como se menciono anteriormente, 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,

Como es el caso que se presentd en este primer trimestre con la actualizacion del avalud
del inmueble Torre 3 Colpatria, este se realizd con el fin de presentar un valor real del
inmueble mitigando efectos de crecimiento inflacionarios. Al realizar este avalué hubo un
decrecimiento en el valor del fondo.

Considerando las tendencias histéricas como las perspectivas que muestra el sector, asi
como la naturaleza cerrada y plazo del fondo, se considera que este riesgo tendrd un
impacto moderado debido a que no afecta la naturaleza, gestidn, ni flujos del fondo. Este
impacto se mitiga con la correcta gestién del fondo, realizando avallos periédicos y
monitoreo de indicadores macroecondmicos que permiten evaluar de manera cualitativa
el riesgo al que esta expuesto un inmueble.

Riesgo Operacional: Con respecto al trimestre anterior, no se identifican nuevos riesgos que deban ser
mencionados en este informe.

Prevencién de fraude: Los riesgos asociados no presentan modificaciones respecto al trimestre anterior:

Nivel
, . oy . Clasifica Factores Riesgos riesgo
Riesgo y situacion de riesgo " Fronteras . . .
cion de riesgo asociados inher
ente
L, Hurto, jineteo, estafa, Legal,
Colusion entre colaboradores y/o con Fraude ! 9 Procesos, & X
o malversacion, Reputacional .
RF5.1 terceros-Comprometer a la Compafiia Interno, L Recurso X Medi
. L Corrupcién (Abuso de , Operativo, Alta
-FID con proyectos asociados a actividades Fraude L Humano, L a
e . s poder o posicién), Cumplimient
ilicitas o con inhabilidades Externo Externo
Soborno o
Colusion entre colaboradores y/o con Hurto, jineteo, estafa, Legal,
Fraude L, Procesos, .
terceros-Pagos no procedentes a malversacion, Reputacional .
RF5.2 , Interno, L, Recurso ) Medi
contrapartes (Pagos en notarias o Corrupcién (Abuso de , Operativo, Alta
-FID o Fraude L. Humano, L a
desviacion de recursos en la compra del poder o posicidn), Cumplimient
. Externo Externo
inmueble) Soborno o

Por otro lado, como resultado de nuestro procedimiento de monitoreo y control periddico a los riesgos
de los procesos, se ha realizado la actualizacién de los controles de mitigacién con los responsables y el
testeo satisfactorio de las evidencias, a fin de calificar la solidez de estos y asegurar el cumplimiento de
los lineamientos impartidos por la alta gerencia:
Riesgo Solidez
asociado / Objetivo del , . Ejecutor del dela
Evidencia

Nombre control control califica
del control cion

Descripcién del control/Oficial de Cumplimiento

11

Informe Periédico Trimestral - marzo 2023



Nskandia

del
control
. . . . . . Especialista
RF5.1-FID / El drea legal realiza el estudio de titulos a fin de Garantizar P X
- ; . . Documento de Fic
CF26- validar alertas (embargos o medidas cautelares) idoneidad de los . X L .
K . . . . . tradicién y libertas con Inmobiliario, medio
Estudio de en el historial contractual y judicial del inmueble predios a .
) N , ok de legal Abogado Fic
titulos por 20 afios 0 mas. comprar e
Inmobiliario
Los cruces se realizan para: 1. Al registrar los 1. Pantalla Blogueo en
datos para la creacidn de contratos, afiliaciones, sistema JDE. 2.
pagos etc. se realiza un cruce automatico de Algunas alertas son
informacidn contra las listas restrictivas. Si se . automaticas y otras
RF5.1-FID / o ) Garantizar que v
encuentran coincidencias: a. En JDE se genera manuales (Correo
CF30- , ) las personas .
L . bloqueo de la operacién transaccional X electrdnico con la
Coincidenci L relacionadas no L .
. (Inscripcién, pago y grupos de pago) b. En las . alerta). 3. solicitudes y Equipo Fcp alto
aenlistasy . ) . o estén
demds herramientas por instruccién se debe . respuesta de
bloqueos s involucradas con s
escalar a FCP para validacion y concepto. 2. Por . validacién y concepto
FCP - . I . actividades LAFT. . .
solicitud mediante Gemini, se realiza el cruce de por coincidencia de
terceros para la contratacion de proveedores o el listas. 4. ARIS con la
establecimiento de algln contrato (Ejemplo: validacién realizada
compra de predios del FIC Inmobiliario) sobre el tercero.
RF5.1-FID /
CF25-
- . . R . Identificar Especialista
Coincidenci El drea de FCP realiza cruce en listas de manera . P ;
X . L personas Carpeta interna con el Fic .
aen listas mensual sobre los arrendatarios de CPA remitidos R P medio
para por el drea relacionadas con soporte del cruce. Inmobiliario,
. ’ actividades LAFT. Equipo Fc
arrendatari quipo Fep
0s
RF5.2-FID, -,
/ . VoBo politica de
CF27- e . . Garantizar . .
L En la politica de pagos existen niveles de K aprobaciones y VoBo Especialista
Aprobacion R , ) T aprobaciones R .
L aprobaciones segun el nivel de atribuciones para . del Gerente del FIC - Fic medio
segun nivel correspondiente K . N
pagos. Niveles establecidos Inmobiliario
de s para los pagos "
a . en la politica
atribucion

6. Practicas de sostenibilidad e inversidn responsable implementadas por el gestor,
administrador, agente de manejo y/o sus equivalentes funcionales

Durante el primer trimestre del 2023 no se presentaron variaciones en las practicas de
sostenibilidad informadas en el informe anterior. Actualmente el Fondo se encuentra en la
generacion del informe con corte semestral sobre los resultados de practicas ASG implementadas
en los inmuebles
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