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Informe de Gestion 2021

INTRODUCCION

El afio 2021 estuvo marcado por un escenario de recuperacién econdmica, como respuesta
a la pandemia producto del COVID-19. Desde una perspectiva macroecondmica, se ha venido
experimentando un retorno paulatino a los niveles de crecimiento previos a la pandemia.
Esto ha venido acompafiado con la reduccion de la tasa de desempleo y tasas de ocupacion
cercanas a los niveles normales. El ajuste en las cuentas fiscales ha sido la respuesta a los
desequilibrios producto de las medidas de rescate de la economia y tiene como propdsito
reducir la vulnerabilidad de la economia al crecimiento de los niveles de endeudamiento.
También se ha venido experimentando una expansién del consumo vy el encarecimiento
progresivo de los precios de las materias primas y de energia, que han terminado
presionando las decisiones de politica monetaria. Pese a esto se ha mantenido un panorama
favorable para las carteras de crédito, los activos financieros y los portafolios inmobiliarios.

Otro hecho destacable, es el buen momento que vive el sector hipotecario. Cerrando el afio
con cifras de venta de vivienda nueva por encima de los registros histéricos. Al final del 2021
se reportaban 227.600 unidades vendidas durante el afio, rompiendo el récord de ventas.
Los desembolsos para la adquisicion de vivienda reportaron un crecimiento anual de 66,5%,
y llegaban a maximos desde que se tienen datos. La cartera hipotecaria también alcanzo
niveles superiores a los que se registraban en los afios anteriores. Aun asi el crecimiento de
la cartera morosa transita a normalizarse, con reducciones progresivas. Todo esto es
indicador de expectativas positivas para las operaciones del 2022.

Finalmente, las emisiones realizadas durante el 2021 dieron muestra el apetito del mercado
por los titulos ofrecidos por la compafia. Al retomarse la actividad, se realizaron tres
emisiones: dos hipotecarias (TIPS U-5 y TIPS Pesos N-21) ¥ una de vehiculos (TIV V-2). Las
cifras positivas, dan muestra de la demanda persistente, pero existié una falta de dinamismo
dentro del mercado a consecuencia de la inestabilidad econédmica y politica experimentada
durante el afio: contracciones de liquidez monetaria, crecimiento de la inflacién y el paro
nacional, hicieron que el apetito por productos de renta fija se redujera. Esperamos que el
afio 2022, mantenga una tendencia positiva dentro de los mercados financieros y de
vivienda.
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1. GENERALIDADES

1.1. EvoLuciOn 2021
1.1.1. ENTORNO MACROECONOMICO
& MERCADO INTERNACIONAL

El afio 2021 se caracterizd por los esfuerzos de recuperacion y reactivacion econdmica, a
consecuencia de la crisis derivada de la propagacion del COVID-19. El avance en la aplicacién
de vacunas ha permitido la apertura de fronteras, empresas, comercio e industrias, con
resultados positivos en términos de expansion econdmica. Pese a ello, la tasa de
recuperacion ha venido perdiendo fuerza durante el segundo semestre del afio y se
presentan subidas significativas en el nivel general de precios, impulsadas por el
encarecimiento de las materias primas y el aumento de los costes del sector energético, esto
dentro de las afectaciones derivadas de los cuellos de botella existentes en las cadenas de
distribucion global.

Los repuntes que ha registrado la actividad econdmica en la mayoria de economias
avanzadas durante los primeros trimestres del 2021 han sido resultado directo de las
politicas de reactivacién del mercado laboral, expansién fiscal y politica monetaria mas
flexible. Este movimiento positivo se ha evidenciado en la recuperacion del mercado laboral:
en la Zona Euro la tasa de desempleo a octubre de 2021 se ubicaba en 6,7% desde un cierre
de 7,4% en diciembre de 2020; en Estados Unidos se ha mantenido una tendencia
decreciente a lo largo del afio, con una tasa de desempleo de 4,6% a noviembre de 2021,
minimo desde el inicio de la pandemia y que si se compara con el 6,3% al cierre de Enero de
ese ano, refleja la recuperacion de los puestos de trabajo destruidos durante el choque de la
pandemia.

Gréfico 2. Crecimiento econémico mundial (%). Fuente: OECD
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América Latina también ha sido participe de este ciclo de recuperacion del nivel de
produccion y empleo. Brasil reporté un crecimiento de 12,3% durante el 2T-2021, con una
caida posterior de la variacion anual del PIB en el 3T-2021 que sitUa la tasa de crecimiento
en 3,9%. Las proyecciones para esta variable al cierre del 2021 rondarian el 4,7% con una
desaceleracion para el 2022 que reduciria el crecimiento a solo 0,3%, esto dentro de las
estimaciones del FMI. Este ciclo de contraccién econdmica ha sido producto de las presiones
inflacionarias que condujeron a retirar los estimulos monetarios con antelacion en muchas
de las economias emergentes. A su vez la economia mexicana experimentd un crecimiento
anual en el 3T-2021 del 4,7%, impulsado en mayor medida por la participacién de las
actividades terciarias que tuvieron un incremento de 4,4%, donde destacan los sectores de
esparcimiento (+71,2%) y alojamiento (67,7%) como motores del dinamismo en este
apartado; la tasa de desempleo a diciembre fue de 3,5%, explicada en mayor medida por la
creacion de 4,2 millones de empleos y el repunte en los puestos de trabajo del sector de
servicios profesionales (+768 mil). Finalmente, la actividad econémica en Chile alcanzé un
crecimiento de 17,2% durante el 3T-2021, porcentualmente inferior al 18,1% del 2T-2021 y
se posiciona como la economia de la regién con mejores indicadores macroecondémicos, las
estimaciones en términos de su producto apuntan a 11% en 2021 y una desaceleracion al
2,5% en 2022. También existen preocupaciones en materia de la sostenibilidad en el largo
plazo en los niveles de consumo derivados del aumento de la liquidez de los hogares con el
aumento de los retiros de los fondos pensionales, llegando a representar un acumulado de
hasta 71 mil millones de ddlares y un 28% del PIB.

La expansion de la actividad econdmica viene explicada por la reactivacion de los diferentes
sectores de la economia. Durante el 2021 el gasto publico de los Estados Unidos, a causa de
su programa de recuperacién econdmico se elevé hasta los 6,82 trillones de ddlares, maximo
histérico si se compara con los 6,6 trillones gastados durante el afio fiscal de 2020. Esta
tendencia de gasto publico alto fue comun en los paises donde la balanza fiscal lo permitia.
La Unién Europea también elevo su nivel de gasto a 715,3 billones de euros, constituyendo
otro maximo histérico. Latino América mantuvo indicadores positivos en la variable de
consumo para el 3T-2021: Chile (+36,2%), México (27,9%), Brasil (+17,5%) en su variacion
respecto al mismo semestre del afio anterior. Los flujos mundiales de inversion extranjera
directa repuntaron en 2021, con una variacion de 77% y un valor estimado de 1,65 trillones
de dodlares. Latino América obtuvo 147 billones de ddlares en inversion extranjera directa
con una variaciéon de +75% respecto a 2020. Estos incrementos dan muestra del retorno de
la confianza de los inversionistas en la region.

Se ha mantenido el curso del incremento extraordinario del gasto gubernamental. De los
mas de 16,9 billones de ddélares anunciados en medidas para combatir el choque de la
pandemia, ya empieza a cuestionarse el alcance y el retorno a los niveles normales de
endeudamiento por la expiracién de muchas de las medidas en 2022. Aun asi, se espera que
el endeudamiento gubernamental global se mantenga en niveles altos cercanos al 100% y
empiece a reducirse de manera paulatina en el 2026. Pese a esto se mantiene una politica
fiscal de apoyo, con grandes compras de deuda publica por parte de los bancos centrales con
el propodsito de mitigar los costos de nuevos préstamos. Sin embargo, se evidencian niveles
deficitarios por encima de los periodos prepandemia, con la deuda gubernamental neta
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como participacién del PIB elevandose en las proyecciones del FMI, para el cierre de este
afio en la Zona euro hasta en un 89,8% y para Latino América en 51,4%., dénde las economias
de Brasil y México se espera que alcancen 90,2% vy 60,2% de participacién de la deuda en su
PIB en el 2022. Con estos incrementos en los niveles de deuda, se acrecientan las
preocupaciones sobre la vulnerabilidad que supone la adquisicion de deuda en moneda
extranjera en los paises emergente, mientras contindan las subidas de las tasas de interés en
la mayoria de las economias.

La politica monetaria ha venido experimentando un endurecimiento de sus medidas. Con el
alza de las presiones inflacionarias, se ha venido presentando una fase alcista de las tasas de
interés. Se han terminado modificando las expectativas transitorias de inflacion las cuales
han empezado a producir presiones sobre el accionar de los gobiernos. La reserva federal
(FED) ha comenzado a recortar los estimulos (tapering) al estar enfrentando una tasa de
inflacion del 7%, por lo cual se proyecta una subida por encima del 0,25% de su tasa de
interés. El banco central de México (Banxico) espera que en los proximos doce meses la
inflacion se ubique por encima del 4%, superior al 3% objetivo y con una respuesta de subida
de la tasa de interés al 5,5% en el ultimo mes de 2021. Otros bancos de la regidon como el
Banco central de Chile (BCC) también ha ubicado sus expectativas de inflacion por encima
del objetivo de politica monetaria y ha decidido mover su tasa al 4,0%. Estos incrementos en
los mercados internacionales terminaran encareciendo los créditos y restringiendo las
capacidades de pago y endeudamiento de las economias en desarrollo, por lo cual trade-offs
entre decisiones de politica fiscal y monetaria ocurriran en el 2022.

& MERCADO LOCAL

Con la implementacién paulatina del plan nacional de vacunacion, se ha facilitado el proceso
de reactivacion econdmica en el pais, sumando +70 millones de dosis aplicadas para la
mitigacion de la pandemia. Lareapertura del comercio y del turismo, el retorno a los puestos
de trabajo y la persistencia del uso del teletrabajo por parte de las empresas de servicios, y
el incremento de la produccion industrial han significado el retorno a niveles de ocupacion
cercanos a los que existian antes de la pandemia. La tasa de desempleo tuvo su maximo,
durante enero de 2021, llegando al 17,3 % y desde entonces se han venido observando
mejorias, en noviembre estuvo sobre 10,8%, mas cerca del 9,8% experimentado en el mismo
mes de 2019. Ademas, la reduccion de medidas que afectan la libre movilidad de los factores
de produccion como el limite de aforos, han venido contribuyendo a mejor la productividad
nacional. En el mes de abril el niUmero de ocupados aumento 3,9 millones y a noviembre
habia 538 mil nuevos empleos. Para el cierre del mismo mes 21,8 millones de personas se
encuentran ocupadas; 1,8 millones mas de empleos registrados que en enero. Los
desocupados se redujeron para julio en 1,8 millones y a noviembre alcanzaban un total de
2,6 millones.

Esto se evidencia, con el crecimiento de la actividad econdmica durante el 2T-2021, llegando
al 17,6% y con una posterior desaceleracion de esta tendencia en el 3T-2021 cercana al
13,2%, las proyecciones del FMI esperan que al cierre del 2021 el crecimiento del PIB alcance
el 7,6% y se mantenga en una senda de ralentizacion que estima la cifra del 2022 en 3,8%. El
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indicador de seguimiento de la economia (ISE), en el mes de noviembre crecié 9,6%, dentro
de sus componentes el que registré un mejor desempefio fue el sector terciario con una
variacion de 10,5%, los sectores del comercio (+19,3%) y comida e informacién (17,3%)
contribuyeron de manera directa que la cifra se situara por encima de lo registrado en los
ultimos 4 afios. Dentro de las actividades que mas contribuyeron a esta dindmica de valor
agregado del PIB en este trimestre, se encuentran el comercio al por mayor y al por menor
(+33,8%), industrias manufactureras (+18,8%), actividades artisticas, de entretenimiento y
recreacion y otras actividades de servicios (+32,0%). La variacion positiva en todas las
actividades es una buena sefial de recuperacion, pese a esto existen sectores con tasas de
variacion anual menores: construccion (+0.8%), agricultura, ganaderia, caza, silvicultura y
pesca (1,3%) y actividades inmobiliarias (2,0%), esto viene explicado por las dificultades que
han venido superando los encadenamientos productivos del sector de la construccion para
retomar los niveles prepandemia. El producto interno bruto en el 3T-2021, registra una
variacion afio corrido de 10,3%, cifra superior al -8,1% en el 3T-2020.

Grafico 3. Evolucidn del PIB (Variacion anual, %). Fuente: DANE
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En materia de politica fiscal, el gobierno nacional ha mantenido una postura similar al afio
anterior. Con la distribucion de recursos via el Fondo Nacional de Mitigacion de Emergencia,
los alivios a las pequefias empresas con subsidios a las ndminas, la expedicion de lineas de
crédito, las transferencias monetarias a los hogares de menores ingresos con el Ingreso
Solidario. Los fraccionamientos de los pagos de impuestos a las personas naturales y una
paulatina reduccion de estas medidas, con el fin de transitar a la sostenibilidad fiscal del pais.
Puntualmente a noviembre de 2021 la deuda publica alcanzd los 724 billones de pesos
colombianos, representando el 65,3% del PIB y el déficit fiscal con el Ultimo dato actualizado
al 2T-2021 se elevaba hasta los 17 billones de pesos. Con el vencimiento de las excepciones
y la retoma del marco fiscal de mediano plazo, se espera que, en el 2022 de acuerdo con lo
planteado, el déficit fiscal del Gobierno Nacional Central alcance el 7,0% del PIB y que la
deuda neta del GNC represente el 67,0% del PIB. Las medidas de ajuste para cumplir con los
objetivos requieren de una reforma tributaria como la que ocasiono el estallido social en el
mes de mayo, pero que garantizo la sostenibilidad fiscal de la nacidn, es factible que exista
una reforma con las mismas intenciones en el corto plazo, a consecuencia del cambio de
gobierno.

La politica monetaria dirigida por el Banco de la Republica ha mantenido el estimulo
expansivo en un inicio, pero ha evolucionado aun movimiento de la tasa de interés de 1,75%
a 3,0% a consecuencia de las presiones inflacionarias. La tasa de encaje se mantuvo al 8%y
hubo un ligero incremento en la tasa de captacién. Se mantuvieron las operaciones repos
para inyectar liquidez a la economia.

1.1.2. MERCADO DE VIVIENDA Y SECTOR HIPOTECARIO

El sector de la construccion se ha venido sobreponiendo a las dificultades productivas que
supone la restriccidon a la movilidad y la implementacion de medidas de bioseguridad en las
obras. En términos de balance comercial, el resultado ha sido positivo, se estima que para el
cierre de 2021 se alcanzara la cifra de 239 mil viviendas comercializadas. Con el 80% de los
mercados regionales superando los niveles de ventas prepandemia. Camacol proyecta que
el PIB de la construccion en el 2022 crezca un 17,7%.

A cierre de 2021 se siguen experimentando minimos historicos en las tasas de interés de
crédito hipotecario. La tasa de interés promedio de los créditos para la adquisicién de
vivienda No VIS en pesos se encuentra alrededor de 8,96%. Ubicandose 1,2 pps por debajo
del promedio registrado en 2020 (10,2%). Y para VIS el promedio en el 2021 ronda en
10,42%, 1,1pps por debajo del promedio registrado en 2020 (11,5%). A su vez los subsidios
enmarcados en el programa gubernamental “Mi casa Ya” han terminado por alcanzar una
cifra de desembolsos cercana a los 2,3 billones COP y han terminado por desplazar al
programa FRECH Il que ha reducido su operacién hasta en un 25,8% para el 3T-2021.
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Grafico 5. Unidades de vivienda nueva vendidas (Acumulado doce meses, miles de
unidades). Fuente: Galeria Inmobiliaria.
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El Saldo bruto de la cartera hipotecaria al cierre de septiembre de 2021 alcanzaba los 85,5
billones de pesos, 8,9 billones de pesos mas que la cifra reportada para el mismo periodo en
2020, representando un crecimiento anual real de 6,8%, retomando la aceleracion con la
que se comportaba. El indicador de calidad de cartera para octubre fue de 4,26%, dando
muestra del funcionamiento de los alivios otorgados a los morosos.

1.2. PERSPECTIVAS
1.2.1. ENTORNO MACROECONOMICO

El Fondo Monetario Internacional mantiene previsiones de crecimiento de la actividad
econdmica mundial para el afio 2021 de 5,9% en 2021 y 4,9% en 2022. Las economias
emergentes y en desarrollo experimentarian una variacion de +6,4% en 2021 a +5,1% en
2022, para la region de América Latina y el Caribe después de la contraccion de -7,0% en el
2020, se registraria un repunte de +6,3% en 2021 y una desaceleracion al +3,0% en 2022.

Se espera que, al cierre del 2021, se mantenga el curso expansivo de la economia colombiana
con proyecciones de hasta un 9,0% de crecimiento en el PIB nacional, y una tasa de 5,5%
para el 2022. Con una proyeccion de inflacién al cierre de 2021 por encima del 4% y cercana
al 3,76% para el 2022, por encima del objetivo puntual del Banco de la Republica. La tasa de
desempleo se espera fluctué cerca del 12,8% en los primeros meses del 2022.

1.2.2. MERCADO DE VIVIENDA Y SECTOR HIPOTECARIO

Con el mayor ritmo de entregas esperadas de vivienda nueva se estiman desembolsos para
adquisicién de vivienda en el 2022 cercanos 21,4 billones COP, que equivale a un crecimiento
del 13,3% anual.

Por su parte, a cierre de 2022 se espera que el saldo bruto de cartera hipotecaria se ubique
en 94,1 billones COP, lo que reflejaria un crecimiento anual nominal de 10,4%.

11



Informe de Gestion 2021

2. MERCADO DE CAPITALES

2.1. MERCADOS INTERNACIONALES

En 2021 se continuaron sintiendo los efectos de la pandemia de Covid-19 en la economia
mundial y permanecié la incertidumbre y la volatilidad en la mayoria de los activos
financieros. La renta variable tuvo en general un muy buen comportamiento ante los bajos
niveles de tasas, la abundante liquidez proporcionada por los bancos centrales y el rebote
del crecimiento econdmico de la mayoria de las economias, tras la fuerte desaceleracién de
2020, lo cual se reflejé en una valorizacién importante y constante de los indices de
bursatiles, especialmente de paises desarrollados.

Grafico 6. ndices bursatiles paises desarrollados. Fuente: Bloomberg
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Por su parte, los activos de renta fija tuvieron un afio de desvalorizacién ante el mayor
crecimiento econdmico de la mayoria de los paises, las presiones inflacionarias que se
agudizaron en el segundo semestre, el inicio de la normalizacion de la politica monetaria o
las expectativas de normalizacién de la politica monetaria y la disminucion de los incentivos
gue los bancos centrales implementaron en 2020 para reactivar el crecimiento y garantizar
la liquidez.
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Grafico 7. Politica monetaria paises desarrollados. Fuente: Bloomberg
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Grafico 8. Politica monetaria Latam. Fuente: Bloomberg
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Grafico 9. Bonos soberanos paises desarrollados (10 afios). Fuente: Bloomberg
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Por su parte, el mercado de commodities también tuvo una recuperacion importante ante la
reapertura de las economias, la reactivacién de la demanda mundial y las dificultades para
normalizar la oferta por restricciones de suministro, lo cual presiond los precios al alza y
contribuyd a acelerar las presiones inflacionarias.

Gréfico 10. Evolucién commaodities. Fuente: Bloomberg
Evolucion Commodities
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2.2. MERCADOS NACIONALES

En el mercado local el afio cerré con buenos indicadores econémicos que reflejaron la
recuperacion de la economia y la disminucion del desempleo, aunque en el primer semestre
del afio no se tuvo un comportamiento tan favorable por diversos factores, entre los que se
encuentran: la continuacion de la pandemia, el retraso del inicio del proceso de vacunacion,
las protestas sociales de los meses de abril y mayo y la primera disminucion en mayo de la
calificacién soberana por parte de S&P, lo cual fue ratificado en el mes de julio por Fitch
Ratings, perdiendo en estas dos calificadoras el grado de inversién.

En el segundo semestre, tras la terminacién de las protestas, la finalizacion de la tercera ola
de contagios y un mayor grado de apertura de la economia, se vio una recuperacion
importante del crecimiento econdmico basado principalmente en el consumo, que permitio
cerrar el afio con un crecimiento cercano al 10% en la medicion anual del producto interno
bruto y que presiond al alza la inflacién (junto con las restricciones en las cadenas de
suministro a nivel mundial), haciendo que este indicador cerrara el afio en 5,62% en su tasa
de medicién anual. Tanto el incremento de la inflacion por encima del rango meta definido
por el Banco de la Republica, como el aumento de las expectativas para 2022 y 2023
promovieron la actuacién del banco central con los primeros incrementos en su tasa de
intervencion desde el mes de septiembre.
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Grafico 11. Crecimiento Econdémico, Inflacion y Tasa Repo. Fuente: Bloomberg
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En relacidon con los activos financieros la renta variable no tuvo mayor movimiento en el afio,
sin embargo, otros activos tuvieron una mayor volatilidad y desvalorizacion, entre los que
cabe mencionar el peso (devaluacién del 16% a/a), la prima de riesgo medida por el CDS a 5
afios en dodlares cuyo precio pasd de 89 a comienzos de afio a 205 al finalizar y la renta fija
tanto de naturaleza publica como privada, al verse un importante aplanamiento de las curvas
de rendimientos y aumentos de tasas cercanos a los 300 puntos basicos.

Grafico 12. Peso Colombiano - CDS 5 Col afios USD. Fuente: Bloomberg
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Grafico 13. Curva de TES Tasa Fija. Fuente: Bloomberg
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En cuanto a las emisiones de Renta Fija, el monto colocado en TES fue de $49,4 bn (+22%
con respecto a 2020) entre subastas de TES de largo plazo, convenidas y forzosas con
entidades publicas, incluyendo las primeras emisiones de TES verdes en los meses de
septiembre y octubre por un total de $1,5 bn. De las emisiones de TES el $43,1 billones
correspondieron a subastas y $6,3 billones a entidades publicas. Por otro lado, las subastas
de TES de corto plazo sumaron $13,88 bn en el afio.

A través de la Bolsa de Valores, las emisiones de Renta Fija sumaron $10,5 bn en el afio,
siendo inferiores en un 18,5% frente al 2020. Las emisiones de entidades de sector financiero
sumaron $6,9 billones (+51% frente a 2020), las de sector no financiero $2,6 billones (-64%
frente a 2020) y las de entidades publicas $0,9 billones (-4% frente a 2020).
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3. EMISIONES 2021
La volatilidad generada por los factores externos e internos mencionados anteriormente
presionaron las tasas de los activos de renta fija a nivel local e internacional y dificultaron en
algunos momentos la realizacion de emisiones por condiciones de mercado, sin embargo, no
se vieron preocupaciones en los inversionistas en relacion con los activos subyacentes de las

emisiones ni con la evolucion de los principales indicadores de éstas.

A'lo largo del afio se hicieron tres (3) emisiones de contenido crediticio:

3.1. EMISION TIV V-2

En el mes de febrero se llevd a cabo la segunda emisiéon de cartera de vehiculos, originada
por Finanzauto. A continuacion el resumen de la emision:

Cuadro 1. Emisiones TIV V-2. Fuente: TC

Cartera Tit. Serie A Tit. Subordinados Total Monto Emitido

TIVV-2 $ 50.000 $ 40.000 $11.000 $51.000

Cifras en millones de pesos

La emisidn tuvo una calificacion AAA por Fitch Ratings y se hizo por Libro de Ofertas a través
de la Bolsa de Valores en el mercado principal. El monto minimo de la Serie A fue de $36.000
millones y el monto maximo de $40.000 millones. Se tuvo un bid-to-cover de 1,11, respecto
al monto minimo ofrecido. La tasa de corte fue 4,90% EA. Esta emision se colocd en su
totalidad en fondos de inversion colectiva.

3.2. EMISION TIPS PEsos N-21

La primera emision hipotecaria del afio se llevd a cabo en el mes de junio, con cartera en
pesos originada por Banco Davivienda. A continuacion, el cuadro resumen de la emision:

Cuadro 2. Emisiones TIPS N-21. Fuente: TC

Cartera Tit. Serie A Tit. Subordinados Total Monto Emitido

TIPS Pesos N-21 $326.404 $290.500 $ 35.904 $ 326.404

Cifras en millones de pesos

La emision fue calificada AAA por Fitch Ratings y se hizo por Libro de Ofertas a través de la
Bolsa de Valores en el mercado principal. El monto minimo de la Serie A fue de $290.000
millones y el monto maximo era de $356.000 millones. Se colocé un monto de $290.500
millones de pesos aprovechando la discrecionalidad del mecanismo de Libro de Ofertasy con
el fin de optimizar la tasa y el costo de la emisidn. La demanda total fue de $340.500 millones
para un bid-to-cover de 1,17, respecto al monto minimo ofrecido. La tasa de corte fue 6,06%
EA. Los segmentos de inversionistas a quienes les fueron adjudicados los titulos se muestran
a continuacion:
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Gréfico 14. Fuente: TC
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3.3. EMISION TIPS U-5
Luego de 2 afios sin hacer emisiones en UVR en octubre se hizo la emision TIPS U-5, con
cartera originada por Banco Davivienda. La emision de titulos fue en UVR pero a continuacion

se presentan las condiciones del equivalente en pesos:

Cuadro 3. Emisiones TIPS U-5. Fuente: TC

Cartera Tit. Serie A Tit. Subordinados Total Monto Emitido

TIPS U-5 $ 236.442 §215.162 $26.481 $241.643

Cifras en millones de pesos

La emision fue calificada AAA por BRC Investor Services y se hizo por Libro de Ofertas a través
de la Bolsa de Valores en el mercado principal. El monto minimo de la Serie A fue el
equivalente de $191.215 millones de pesos y el monto maximo fue de $238.129 millones de
pesos. Se colocd un monto equivalente de $215.162 millones de pesos buscando también
optimizar la tasa y el costo de la emision. La demanda total fue de $303.599 millones para
un bid-to-cover de 1,59, respecto al monto minimo ofrecido. La tasa de corte fue 2,58% EA.
Los segmentos de inversionistas a quienes les fueron adjudicados los titulos se muestran a
continuacion:

Grafico 15. Fuente: TC
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Con las 3 emisiones realizadas Titularizadora tuvo una participacion del 5,2% de las emisiones
de renta fija a través de la Bolsa de Valores en el afio como puede verse a continuacién:

Graéfico 16. Participacién TC en emisiones de la BVC. Fuente: BVC
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En 2021 se completaron 68 emisiones de titulos de contenido crediticio, por un total de
cartera de $23,8 billones de pesos y un saldo de cartera administrada de $3,512 billones a
diciembre de 2021.
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4, COMPORTAMIENTO DE LAS EMISIONES Y DE LA CARTERA

Al cierre del afio 2021 la compafiia alcanzdé la suma de 24,78 billones de pesos en emisiones,
de este total el 64,65% corresponde a titulos respaldados con cartera hipotecaria en pesos,
el 29,78% con cartera hipotecaria en moneda UVR, el 1,64% con cartera hipotecaria vencida
en moneda UVR, el 1,33% a titulos respaldados con cartera de consumo libranza, el 0,94%
en titulos respaldados con cartera comercial, el 0,61% con cartera vehiculos y el 1,06% en
titulos respaldados con activos inmobiliarios. Al finalizar el afio en titulos se mantiene un
saldo de 3,5 billones de pesos (Cuadro 5).

Enelano 2021, se realizaron tres emisiones, una emisién con cartera de cartera de vehiculos,
dos emisiones con activos hipotecarios. Para el cierre de este afio se culminé el proceso de
terminacién de las emisiones TIPS E-8, TIPS E-9, TIPS E-10, TIPS E-11, TIPS E-12, TIPS E-13,
TIPS Pesos E-6, TIPS Pesos E-7, TIPS Pesos E-8, TIPS Pesos E-9, TIPS Pesos E-10, TIPS Pesos E-
11, TIPS Pesos E-12, TIPS Pesos E-13, TIPS Pesos E-14, TIPS Pesos E-15 y TIPS Pesos E-16.

Cuadro 4. Saldo y Porcentaje pendiente de Pago Titulos
(Cifras en MMM de pesos). Fuente: TC

Linea de Producto Saldo emitido Saldo Participacion % por
actual Amortizar

Hipotecario - Pesos \ 16.019 2.059 64,65% 12,9%

Hipotecario UVR 7.378 1.009 29,78% 8,3%

TECH 405 0 1,64% 0,0%

Libranza 328 76 1,33% 23,3%

Comercial- IPC 234 37 0,94% 15,8%

Vehiculo 151 89 0,61% 59,0%
Inmobiliario 263 292 1,06%
Total 24.779 3.564 100,00%

Cuadro 5. Composicién Titulos. (Cifras en MM de pesos). Fuente: TC

38.763 58.984 20421 2.681 120.849
U-2 92.755 30.412 5.778 3.802 132.747
U-3 237.654 14.631 13.830 5.434 271.549
u-4 202.650 36.080 4.665 2.991 246.386
U-5 211.194 21.440 2.382 2.859 237.875
Pesos N-1 - - 151 1.165 1.316
Pesos N-2 - - - 0 0
Pesos N-3 - - 4.664 1.841 6.506
Pesos N-4 - 2.529 9.344 1.869 13.742
Pesos N-5 - 11.458 9.712 1.937 23.108
Pesos N-6 - 6.822 11.040 1.845 19.708
Pesos N-7 - 20.680 16.305 4.076 41.061
Pesos N-8 - 11.442 3.014 14.456
Pesos N-9 24.074 54.617 3.676 2.483 84.849
Pesos N-10 0 45.572 5.299 50.871
Pesos N-11 13.821 47.723 7.342 68.886
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Pesos N-12 46.488 53.632 100.120
Pesos N-13 75.170 38.832 114.002
Pesos N-14 74.509 44.881 5.428 124.818
Pesos N-15 75.509 45.789 6.701 2.234 130.233
Pesos N-16 85.712 37.681 6.785 1.884 132.062
Pesos N-17 75.868 30.788 6.004 1.539 114.200
Pesos N-18 165.206 26.994 1.785 1.785 195.770
Pesos N-19 189.922 32.204 5.000 2.000 229.126
Pesos N-20 233.824 28.978 4.950 2.250 270.001
Pesos N-21 249.460 29.819 279.278
Pesos H-1 7.714 8.769 16.482
Pesos H-2 21.045 7.855 28.900
Pesos L-2 - 3.204 3.204
Pesos L-3 627 16.504 1.850 18.981
Pesos L-4 37.987 14.715 1.558 54.260
TIV V-1 34.148 13.000 47.148
TIV V-2 31.000 10.000 1.000 42.000
TER IPCR-1 7.777 29.238 37.014
TIN 292.462 292.462
TOTAL 2.525.337 835.271 154.274 49.084 3.563.967

4.1. CARTERA TITULARIZADA

Al cierre del afio 2021 el activo de crédito titularizado estd compuesto por cartera
hipotecaria, cartera de consumo con descuento por libranza, cartera de vehiculos y cartera
comercial, a continuacion, se detallan saldos y caracteristicas generales.

& CARTERA HIPOTECARIA

El saldo de la cartera de las emisiones al cierre de diciembre de 2021 fue de $3,2 billones de
pesos. Este saldo estd representado en 74.313 créditos para vivienda individual, con un 77%
del saldo de cartera en créditos No VIS y un 23% en cartera VIS.

Tipo de Crédito
23%
Grafico 17. Distribucién de la

cartera por tipo de crédito
Fuente: Calculos TC

77%

NO VIS m VIS
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Para el afilo 2021 existen 25 emisiones estructuradas con cartera hipotecaria con subsidio
FRECH, con una participacion del 20,20% sobre el saldo total de la cartera hipotecaria
titularizada. Esta cobertura ofrecida por el gobierno nacional cubre un porcentaje de la tasa
de interés pactada para los créditos. Los préstamos con cobertura FRECH mantienen un buen
comportamiento.

La cartera hipotecaria por emision se encuentra distribuida de la siguiente manera:

Cuadro 6. Composiciéon de Cartera por Tipo Fuente: TC
Saldos de Capital a Diciembre 31 de 2021 (SMM)

EMISION UVR % PESOS % Total general %
E-1 392 0% 39248 0%
WR U-1 131609 13% 131609 4%
WR U-2 131650 13% 131650 4%
WR U-3 274.071 27% 274.071 8%
WR U-4 245.186 24% 245.186 7%
WR U-5 228.803 23% 228.803 7%
PESOSN.1 15.790 i) 15.790 0%
PESOS N-2 22.681 % 22.681 %
PESOSN-3 24.224 % 24.224 %
PESOS N-4 31670 % 31670 %
PESOSN.5 35.076 2% 35.076 )
PESOS N--6 18.786 ) 18.786 )
PESOSN.7 53.044 2% 53.044 2%
PESOSN.S 25569 ) 25569 )
PESOSN.9 106.444 5% 106.444 3%
PESOSN.10 61576 3% 61576 2%
PESOSN.11 76.055 3% 76.055 2%
PESOSN.12 109.298 5% 109.298 3%
PESOSN.13 120.957 5% 120.957 4%
PESOSN.4 129.991 6% 129.991 4%
PESOSN.15 139.053 6% 139.053 4%
PESOS N.16 135.477 6% 135477 4%
PESOS N.17 17.027 5% 17.027 4%
PESOSN.18 188.950 8% 188.950 6%
PESOS N.19 221396 0% 221396 7%
PESOS N.20 258.723 1% 258.723 8%
PESOS N.21 276.685 2% 276.685 8%
PESOSH.1 17.636 i) 17.636 %
PESOSH.2 30312 ) 30.312 )
IECHE1 47553 2% 47553 )
IECH E-3 6.708 0% 6.708 0%
TOTAL 1011712 100% 270.684 100% 3.282.396  100%

En cuanto al perfil de riesgo en estas emisiones, la relacion, saldo de capital del crédito sobre
el valor de la garantia o LTV (por su sigla en Inglés—Loan to Value), se mantiene en niveles
favorables, al cierre del afio el 84,38% de la cartera registra una relacion LTV inferior al 50%,
el 14,82% mantiene una relacion LTV entre el 50% vy el 70%, y tan solo un 0,80% concentra
una relacion mayor al 70%.
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Cuadro 7. Saldo de Cartera por Rgv
.. 0- () . . ” )
sLITc;/ En;'s'gne,i TIIPSd_F l_Jentbe : T3C ) 50%-70% 478399 | 14,82%
aldos de Capital a diciembre >70% 75 703 0,80%
de 2021 (SMM) Total Cartera 3228134 | 100%

© CARTERA DE CONSUMO LIBRANZA

Al cierre del 2021 el saldo de cartera de consumo libranza originada por Compensar en las
emisiones TIL Pesos L-2, L-3 y L-4 fue de 89 mil millones de pesos, representado por 12.894
créditos, cuya distribucién de acuerdos operativos es de 72,08% con empresas privadas,
7,44% con empresas publicas, el 0,50% con empresas mixtas y un 19,98% no tienen acuerdo
operativo, son Ex libranza.

El mecanismo de compras sucesivas definido para la emisién TIL Pesos L-4, permanece
vigente hasta enero de 2022 de conformidad con lo definido en el prospecto y reglamento
de emisién.

¢ CARTERA COMERCIAL

La emision TER IPC R-1 finaliza el afio 2021, con un saldo de cartera comercial de 38 mil
millones de pesos, representado en 5 créditos de redescuento administrados por FINDETER.

© CARTERA DE VEHICULOS

El saldo de la cartera de vehiculos al cierre de diciembre de 2021 fue de $102 mil millones
de pesos. Este saldo esta representado en 4.815 créditos originados por Finanzauto, donde
el 90,89% son vehiculos particulares y el 9,11% corresponden a servicio Publico.

El mecanismo de compras sucesivas para la emision TIV Pesos V-1 estd vigente hasta en el
mes de octubre de 2022 y el mecanismo de compras sucesivas para la emision TIV Pesos V-
2 estd vigente hasta febrero de 2024, de conformidad con lo definido en el prospecto y
reglamento de cada emision.

4.2. PREPAGOS DE LA CARTERA

Se le denomina “Prepago” al pago total o parcial anticipado del saldo de capital de los
créditos de las emisiones y en la cartera titularizada se mide a través de un indice anualizado
(Valor prepago de capital respecto al capital de los créditos al inicio del periodo).

® CARTERA HIPOTECARIA

El promedio de prepago para las emisiones denominadas en pesos de los Ultimos doce meses
fue del 16,45%, superior al registrado durante el afio inmediatamente anterior, que alcanzé
el 12,2% debido a la disminucién de recaudo generado por la pandemia.
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La cartera denominada en UVR al igual que la cartera en pesos aumento el nivel de prepago,

registrando para el 2021 un indice promedio en el afio de 12,97%, comparado con el 8,9%
del afio inmediatamente anterior.

Grafico 18. Indice de prepago anualizado para emisiones en PESOS y UVR. Fuente: TC
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$ CARTERA DE CONSUMO LIBRANZA

Para la cartera de libranza el nivel de prepago promedio anualizado de los ultimos doce
meses es de 29,4%, superior en 730 puntos bdasicos al presentado durante el 2020, en su
mayoria estd dado por prepago total.

Para la emision L4 se utilizd el mecanismo de compras sucesivas para mitigar el efecto del

prepago en la duracién de los titulos, al cierre se realizaron compras de cartera por valor de
29.516 millones de pesos.

Grafico 19. indice de prepago anualizado Libranza. Fuente: TC
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& CARTERA COMERCIAL

La cartera Comercial durante el 2021 no tuvo prepago, similar a la tendencia del afio 2020

© CARTERA VEHICULOS

Para la cartera de Vehiculos el nivel promedio de prepago observado es del 19,25% en para
el afio 2021, inferior al registrado en el ultimo afio del 2020 cuyo indice fue del 23,22%. La
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disminucién del prepago corresponde a que si bien es cierto se ha mantenido el monto
prepagado, los saldos de cartera no se reducen debido a las compras sucesivas.

Para las emisiones TIV1 y TIV2, con el fin de mitigar el efecto del prepago en la duracion de
los titulos al cierre se realizaron compras de cartera por valor de 60.186 millones de pesos.

Gréfico 20. indice de prepago anualizado Vehiculos. Fuente: TC
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4 3. PAGOS DE LA CARTERA

4.3.1. CARTERA HIPOTECARIA

La cartera titularizada al cierre de diciembre 2021 registra una mejora del 26,0% en los
niveles de cartera vencida >120 dias frente al mismo corte del afio pasado, e inclusive 10,4%
inferior respecto a la cartera vencida >120 registrada a diciembre 2019 previo a la pandemia.
Lo anterior es resultado de la gestién proactiva de la labor de cobranza diferenciada seguin
el nivel de riesgo que representa cada cliente, la utilizacion estratégica de multiples canales
de interaccién con los deudores y sobre todo, el uso responsable de las herramientas de
normalizacidon provistas en el Programa de Acompafiamiento a Deudores (PAD), Circulares
Externas 022 de 2020 y 014 de 2021 de la SFC, como a la calidad en la estructuracién de los
arreglos de los créditos realizados, situacion que ha permitido para el portafolio titularizado,

una recuperacion mas acelerada frente a la observada en la cartera no titularizada
perteneciente al sector.

El grafico presentado a continuacién refleja en el portafolio titularizado, la disminucion de
los niveles de mora superior a 120 dias, impacto generado por la emergencia sanitaria
COVID-19, como también, el buen desempefio frente a los niveles proyectados en el
escenario de maximo deterioro para cada mes de vigencia de las emisiones, tanto en Pesos

como en UVR, resaltando el excelente comportamiento de la cartera titularizada en el afio
2021.

25



Informe de Gestion 2021

Graéfico 21. Escenario de referencia cosechas Mora>120 dias — Emisiones PESOS y UVR
Fuente: TC
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4.3.2. CARTERA CONSUMO LIBRANZA

El portafolio titularizado de cartera consumo libranza al cierre del afio 2021, registrd buen
comportamiento de pago, teniendo en cuenta la coyuntura econdémica generada por la
emergencia sanitaria COVID -19, permitiendo que los niveles de deterioro de la cartera con
mora superior a 90 dias, se disminuyera para cada una de las emisiones, lejos de afectar el
pago de capital de los titulos asociados.

Grafico 22. Evolucion de la Mora>90 dias TIL Pesos sobre saldo a la fecha de emision - Con
recuperacion. Fuente: TC
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4.3.3. CARTERA CONSUMO VEHICULO

El portafolio titularizado de cartera consumo vehiculo, al cierre del afio 2021, registrd un
excelente comportamiento de pago teniendo en cuenta la coyuntura econdmica generada
por la emergencia sanitaria COVID -19, permitiendo que los niveles de deterioro se
mantuvieran por debajo de los minimos esperados de mora, lejos de afectar el pago de
capital de los titulos asociados.
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Grafico 23. Evolucion de la Mora>90 dias TIV Pesos sobre saldo a la fecha de emisién - Con

recuperacion. Fuente: TC
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4.3.4. CARTERA COMERCIAL

El portafolio titularizado de cartera comercial, al cierre del afio 2021, registro niveles dptimos
de comportamiento TER R-1.

Rango de Mora TER R-1

Rango de Mora No. Créditos Saldo
Al dia 5 38.132
De 312360 - -
De 61 a 90 - -
De 912120 - -
Mas de 120 - -
Total 5 38.132

Cuadro 8. MORA TER R-1
Fuente: TC
($Millones)

4.4, BIENES RECIBIDOS EN PAGO
Los Bienes Recibidos en Pago se generan a raiz de la cancelacion de un crédito de manera
total o parcial, por solicitud de un deudor (Dacidon) o por via judicial (Remate, adjudicacién o

acuerdo de insolvencia).

Al cierre del afio 2021, la Titularizadora presenta un inventario de dieciocho inmuebles (16)
con un valor en libros de $2.431 millones de pesos distribuidos por emision.

Cuadro 9. BRP por Emisiones (SMillones). Fuente: TC

EMISION CANTIDAD DE BRP VALOR

PESOS N-2 1 102
PESOS N-3 2 341
PESOS N-4 1 180
PESOS N-6 1 372
PESOS N-7 2 196
PESOS N-9 4 533
PESOS N-5 3 250
PESOS N-10 1 125
PESOS N-16 1 332

Total 16 2.431
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La comercializacién del portafolio de Bienes Recibidos en Pago, registré un comportamiento
dindmico, en el afio se vendieron 14 inmuebles.

Grafico 24. Comportamiento de Comercializacién BRP- Salidas BRP 2021 Fuente: TC
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4.5. ADMINISTRADORES DE CARTERA TITULARIZADA
4.5.1. ADMINISTRADORES DE CARTERA HIPOTECARIA TITULARIZADA

La distribucion de la cartera por Administradores para las emisiones Hipotecarias a diciembre
de 2021 fue la siguiente:

Cuadro 10. Administradores de cartera Hipotecaria. Fuente: TC
ADMINISTRADOR CAPITAL * CANTIDAD CREDITOS =~ %CAPITAL

BANCO DAVIVIENDA 1.789.620 37.823 55%
BANCO CAJA SOCIAL 589.481 16.786 18%
BANCOLOMBIA 481.533 8.245 15%
FONDO NACIONAL DEL AHORRO 227.829 7.783 7%
BBVA COLOMBIA 67.445 1.558 2%
CONFIAR - Cooperativa Financiera 47.948 1.868 1%
ITAU CORPBANCA COLOMBIA 24.064 246 1%
BANCO COLPATRIA 215 4 0%
Total general 3.228.134 74.313 100%

*Cifras en millones de pesos
Los resultados de los indicadores de gestion durante el afio y de los procesos de
recertificacion en cada entidad permiten asegurar que la administracion del activo se
mantiene dentro de los estandares y niveles establecidos en la certificacion inicial.

4.5.2. ADMINISTRADORES DE CARTERA CONSUMO LIBRANZA TITULARIZADA

Al cierre de diciembre de 2021 la cartera para las emisiones Consumo Libranza fue la
siguiente:

28



Informe de Gestion 2021

Cuadro 11. Administradores de cartera Consumo Libranza. Fuente: TC

ADMINISTRADOR ‘ CAPITAL * CANTIDAD CREDITOS %CAPIT.

COMPENSAR 89.465 12.894 100%

*Cifras en millones de pesos

Respecto al desempefio y gestién de este administrador, se encuentra dentro de los
estandares y niveles establecidos al considerar los resultados de los indicadores definidos
para los procesos de administracion de cartera y del proceso de recertificacién.

4.5.3. ADMINISTRADORES DE CARTERA COMERCIAL TITULARIZADA

El desempefio y gestion del Administrador de la cartera de Comercial “FINDETER” se
mantiene dentro de los estandares y niveles establecidos al momento de su certificacion en
el afio 2017, lo anterior con base en los resultados del proceso de recertificaciéon vy los
indicadores de desempefio definidos para los procesos de administracion de cartera.

4.5.4. ADMINISTRADORES DE CARTERA VEHICULOS TITULARIZADA

La Administracion de la cartera Titularizada realizada por “FINANZAUTO” cumple los
estandares definidos de gestion segun el desempefio de los indicadores y se encuentra en
los niveles establecidos al momento de su certificacién inicial.

Al cierre de diciembre de 2021 la cartera para las emisiones de vehiculos fue la siguiente:

Cuadro 12. Administradores de cartera vehiculos titularizada. Fuente: TC
ADMINISTRADOR ‘ CAPITAL * CANTIDAD CREDITOS %CAPITAL
FINANZAUTO 101.967 4.815 100%
*Cifras en millones de pesos

4.6. PROCESOS INTERNOS DE ADMINISTRACION MAESTRA

Durante el afio se adelantaron las actividades de revisidén a los procesos de monitoreo y
control de la gestion realizada por las entidades administradoras, logrando algunas mejoras
en los estandares de administracion que no llegan a afectar la operaciéon de forma material.
Se cumplié con el proceso de medicion a través de los indicadores externos e internos y en
ese sentido podemos afirmar que se fortalece la administracién maestra de emisiones en
general y el control que adelanta la Titularizadora

4.6.1. APOYO AL SECTOR HIPOTECARIO
Durante el 2021 la Titularizadora Colombiana mantuvo su estrategia de generacion de valor

agregado al sector hipotecario en temas relacionados con la estandarizacion de procesos y
la identificacion de mejores practicas en los siguientes temas:
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6 Cobranza Administrativa y Juridica: Evento de reconocimiento a la gestion de
cobranza, otorgando un distintivo a las entidades administradoras de cartera
titularizada, que, por su gestion, se destacaron en los resultados del afio
inmediatamente anterior. Espacio en el cual se compartieron experiencias y las
mejores practicas de recuperacion en el cobro administrativo y juridico, que dieron
lugar a destacarse en los resultados de gestidn de cobro para la cartera titularizada.
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5. TITULARIZACION INMOBILIARIA

5.1. COMPOSICION Y DIVERSIFICACION DEL PORTAFOLIO

El portafolio actual de activos esta compuesto por 99 inmuebles distribuidos en 21 ciudades
y municipios de Colombia, por un valor de 446.528 millones COP.

En el prospecto se establecen limites de concentracién segun industria, ubicacion geografica,
numero de arrendatarios, tipo de propiedad y valor minimo de inversién; orientados a
mitigar contingencias especificas de la industria en periodos econémicos adversos.

El portafolio inmobiliario actual cumple con los limites geograficos y tipo de activos.
lgualmente, el programa tiene 5 afios (modificado el plazo de 3 a 5 afios mediante la
asamblea del 2020) para alcanzar con los limites por concentracidon y sector de arrendatario;
lo cual se esta logrando mediante las adquisiciones del tramo 2 y las adquisiciones que haran
parte del tramo 3.

Las adquisiciones realizadas en el 2021 fueron las siguientes:

Cuadro 13. Adquisiciones. Fuente: TC

Portafolio \ Inmueble Localizacién Ciudad Tipo Avaluo

Jamar Cendis Lote San José 1 - B3 Banda sur de la cordlal|dad Barranquillal Bodega |5$72.126.718.000
a 2 kms de la circunvalar

Bodegas 1-5 Mz 9
Bodegas 6-7. 25-26 Mz 9 Cra. 106 # 15a - 25 Bogotd D.C.| Bodega |$33.068.320.000

Zona Franca

Bogotd
Bodega 2 Mz 4
Z F ,
ona rancg Bodegas 1 &2 Mz P Km 9 via Mamonal Cartagena | Bodega | $8.933.068.131
La Candelaria
CC Portal 80 Lc 40-44 Trans. 100 A# 80 A -20 $2.493.000.000
CC Unicentro de Occidente Lc
Cra. 111C# 86-05 Local 3.403.000.009
Spring Step 104. 106-107 Dp 46-47 @ Bogota D.C. Confgfdal >
CC Hayuelos Lc 166a. 1668 Calle20# 82 -52 $3.333.000.000
CC Centro Mayor Lc 1132 Calle 38 A Sur # 34D-51 $5.469.000.000
Vent Local 1-35 Local S 808.328.724
entura Local 2-66 Cra.1#38-53 Soacha ocal $539.829.904
Terreros || comercial
Local 2-67 $664.701.368

Grafico 25. Distribucidn Geografica (% Vr. Activos). Fuente: TC

Bogotd D.C. . S/, 3%
Barranquilla  —— /4 3%
Otros mmm 6,9%
Cartagena mmmm 5 5%
Medellin mmm 42%
Cali m 1,8%

Otros: Bucaramanga, Clcuta, Envigado, Ibagué, Manizales, Santa Marta.
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LIMITES DE CONCENTRACION SEGUN PROSPECTO Y POLITICA DE INVERSION:

Para Bogotd no hay limite debido a la relevancia econdmica y geografica.

Ciudades o areas metropolitanas con mas de 1.000.000 de habitantes: no podra ser
superior al 50% del valor de los Activos Inmobiliarios y Derechos Fiduciarios.
Ciudades con mas de 500.000 y menos de 1.000.000 habitantes: no podra ser
superior al 30% del valor de los Activos Inmobiliarios y Derechos Fiduciarios.
Ciudades con mas de 300.000 y menos de 500.000 habitantes: no podra ser superior
al 20% del valor de los Activos Inmobiliarios y Derechos Fiduciarios.

Otras ciudades con una poblacién menor a 300.000 habitantes: no podra ser superior
al 15% del valor de los Activos Inmobiliarios y Derechos Fiduciarios.

Grafico 26. Distribucién por tipo de inmueble (% Vr. Activos). Fuente: TC

Bodega I —  06,9%
Localen C.C I 05,9%
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Local Comercialen PH I 12,2%

LIMITES DE CONCENTRACION SEGUN PROSPECTO Y POLITICA DE INVERSION:

Frente a la concentracion del Portafolio en una determinada tipologia de Activos
Inmobiliarios y de Derechos Fiduciarios, esto es comercial, industrial y oficinas, el valor de
estos no podra superar 70% del valor de la totalidad de los Activos Inmobiliarios y Derechos
Fiduciarios.

Grafico 27. Distribucién por Arrendatario (% Ingresos). Fuente: TC
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Otros: Riss Tong, Archis, Tostado, Colsubsidio, Crepes&Waffles, KFC, Shikoko,
Newrest, Decowraps, SaviaSalud, AV Villas, Miniso, Open English.
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& LIMITES DE CONCENTRACION SEGUN PROSPECTO Y POLITICA DE INVERSION:

Un sélo arrendatario y sus Sociedades Relacionadas no podra representar mas del 30% de
los ingresos de la Universalidad durante un afio calendario.

Grafico 28. Distribucién por sector econdmico (% Vr. Activos). Fuente: TC
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Industrial NI 0 /5%
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Otros: Grandes Superficies, salud y Actividades Inmobiliarias.
¢ LIMITES DE CONCENTRACION SEGUN PROSPECTO Y POLITICA DE INVERSION:

El valor de los Activos Inmobiliarios e inmuebles subyacentes a los Derechos Fiduciarios
pertenecientes al mismo Sector Econdmico de los arrendatarios no podra superar el 50% del
valor de la totalidad de los Activos Inmobiliarios y Derechos Fiduciarios.

5.1.1. CALIDAD Y CARACTERISTICAS DE LOS ACTIVOS DEL TERCER TRAMO

Los activos adquiridos en el 2021y que hardn parte de tercer tramo, cumplen con las Politicas
de Inversién del vehiculo tanto por su uso (comercial e industrial) como por el perfil de
arrendatarios que componen el portafolio.

El portafolio actual tiene una ocupacion econdmica del 98,55%, con un ponderado de los
contratos de 5,8 afios.

5.2. GESTION DE NEGOCIOS

Durante el afilo 2021 se recibieron 72 oportunidades de negocios inmobiliarios que fueron
evaluadas por la Gerencia Inmobiliaria y el Gestor Inmobiliario. De este numero, 37
oportunidades de negocio fueron presentadas al Comité Interno en el cual participa la
Presidencia de la Titularizadora. Dicho Comité seleccioné 30 activos para presentar al Comité
Asesor y este a su vez recomendé 9 negocios inmobiliarios a la Junta Directiva para
adquisicién.

La Junta Directiva aprobd el inicio de Debida Diligencia y negociacién de condiciones de 5

negocios, de los cuales 3 han sido adquiridos en el afio 2021. Los 2 negocios restantes, se
encuentran en debida diligencia y se espera cerrarlos en el primer semestre de 2022.
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Frente al 2020 hubo un incremento del 71% en el nimero de negocios analizado debido a la
reactivacion econdémica. No obstante, algunas adquisiciones se han limitado, debido al
endeudamiento que presenta actualmente el vehiculo (33%), teniendo tan solo un 7% para
futuras adquisiciones. Una vez se realice la tercera emision, la Universalidad contard con una
capacidad de endeudamiento superior que permitird hacer el cierre de los negocios en curso.

Cuadro 14. Fuente: TC

Total 2021

Comercio Oficinas Bodegas Mixto*
Negocios Potenciales 72 19 12 37 4
Comité Interno 37 10 3 21 3
Comité Asesor 30 9 2 16 3
Junta Directiva 9 3 0 5 1
Debida Diligencia 5 2 0 3 0
Cierre de adquisiciones 3 1 0 2 0

* Mixto: Negocios inmobiliarios, compuestos por un portafolio de activos que cuentan con mds de un tipo de inmueble.

Grafico 29. Negocios. Fuente: TC
Negocios 2021

Comité Asesor
Junta Directiva
Debida Diligencia B

Cierre de adquisiciones

5.3. RENTABILIDAD
5.3.1. RENTABILIDAD DEL TiTULO

El valor del titulo para el inversionista al 31 de diciembre de 2021 alcanzaba los $5.559.585
en comparacion a los $5.257.332 con los que inicio el afio, indicando asi un aumento del
5,75%. Para el afio 2021, la rentabilidad de la Universalidad, incluyendo los rendimientos
distribuidos, fue de 12,6% EA, compuesta en un 41% por valorizacién y en un 59% por flujo
de caja. Vale la pena anotar que la rentabilidad desde el inicio de la Universalidad y hasta el
31 dediciembre de 2021 fue de 9,5% EA, compuesta en un 29,3% por valorizaciény un 70,7%
por flujo de caja.

Los siguientes graficos evidencian el comportamiento de la rentabilidad para el afio 2021 y
su composicion:
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Grafico 30. Rentabilidad. Fuente: TC

12,39
11,9% 3%

12,6%

11,6% 11,5%
6 g 11,4% 11.0% 11,2%

11,6%

9,4%

8,9% 8,7% 9,5%
8,3%
9,2%

= 7.2% 8,6% 8,9% 9,0% °
6,8% 6,4% 6,6% 6,7%

6,7%

ene-21 feb-21 mar-21 abr-21 may-21 jun-21 jul-21 ago-21 sep-21 oct-21 nov-21 dic-21
e Desde NiCi0  emmm—YTD* LTM**

Grafico 31. Composicién Rentabilidad. Fuente: TC

Composicion Rentabilidad Composicion Rentabilidad
Acumulada®* 25/10/2018 - 31/12/2021 YTD, LTM 01/01/2021 -
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5.4. COMPORTAMIENTO MERCADO SECUNDARIO

En el afio 2021 se negociaron a través del sistema de la Bolsa de Valores de Colombia un total
de $10.549 millones de pesos en 110 operaciones. El monto promedio mensual fue de $879
millones con 9,2 operaciones promedio al mes. El monto promedio diario fue de $43
millones. El titulo se negocié el 23% de dias habiles bursatiles.

El precio promedio ponderado de los titulos en 2021 fue de 94,5%, y las operaciones se

realizaron con descuento respecto al valor patrimonial del titulo, al igual que otros titulos de
participacion, por las condiciones del mercado.
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Con la expedicion de la circular 006 de la SFC, se les exigid a las entidades obligadas a valorar
a precios de mercado tomar el precio de valoracién publicado por los valoradores de precio
a partir del 1 de junio de 2021, de acuerdo con metodologias no objetadas por la misma
Superintendencia. Estas metodologias tienen en cuenta las operaciones que superen filtros
de monto que se definen a partir de las operaciones del instrumento con los parametros
establecidos por cada proveedor. En caso de no se presenten operaciones, se revierte de
manera paulatina al valor patrimonial del titulo segin el pardmetro que tenga cada
proveedor.

El vehiculo cerrd a 31 de diciembre con 502 inversionistas, siendo los segmentos mas
representativos por monto las Aseguradoras y Capitalizadoras con 32,8%, Administradoras
de Fondos de Pensiones con 22,1%, Sector Real con 15,6% y Personas Naturales 13,5%. Por
su parte, los tres sectores mas representativos por nidmero de inversionistas son: Persona
Natural (68,7%), Sector Real (24,1%) y Fondos Mutuos (2%).

Graéfico 32. Composicidn inversionistas por monto. Fuente: TC
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Grafico 33. Composicion numero de inversionistas. Fuente: TC
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6. OTROS PROYECTOS

6.1. NUEvos ORIGINADORES
6.1.1. LEASING HABITACIONAL ORIGINADORES BANCARIOS

Durante el afio 2021 se termina el desarrollo del producto, determinando las bases para la
ejecucion de la estructura financiera, juridica y operativa. Se trabaja en el analisis del
portafolio de contratos de Leasing Habitacional de una de las entidades mas importantes en
el mercado y se realizan acercamientos con 2 entidades mas, interesadas en participar en el
proceso de titularizacién. Para el afio 2022 las expectativas de concretar una emisién de
Leasing Habitacional son bastante altas considerando el cierre del disefio del producto y los
bancos originadores interesados en el proceso.

6.1.2. CARTERA HIPOTECARIA ORIGINADORES NO BANCARIOS

Tuvimos un avance muy importante en el desarrollo del analisis financiero y el proceso de
certificacion como originador/administrador de tres entidades originadoras de cartera
hipotecaria, de las cuales una se encuentra completamente lista para realizar un proceso de
titularizacién y con las dos restantes se estan desarrollando pruebas de generacién y
transmision de informacién para el proceso de administracion maestra, las cuales esperamos
culminar durante el primer trimestre de 2022.

El desarrollo de la emisién dependera de las condiciones de mercado, sin embargo, durante
el ultimo trimestre de 2021 en Titularizadora aprobamos la herramienta de compra de
cartera anticipada para titularizar la cual se presentd a los originadores, con dos propdsitos:
i. Generar masa critica para realizar un proceso de titularizacion vy ii. tener el portafolio de
créditos completamente listo para realizar una emisién cuando el mercado cuente con las
condiciones idéneas.

6.1.3. CARTERA DE VEHICULOS ORIGINADORES BANCARIOS Y NO BANCARIOS

En el primer bimestre de 2021 se llevd a cabo la segunda emisién de titulos TIV V-2 por valor
de $50.095m, cuyo activo subyacente es cartera de vehiculos originada por Finanzauto.

Durante el afio se realizaron acercamientos con diferentes originadores de primer nivel para
realizar un proceso de titularizacion de esta cartera con entidades financieras. Al cierre del
2021 se concreta el interés de una de las entidades mas importantes en este segmento de
mercado, con quien se inicid el proceso de analisis para estructurar el desarrollo de una
emision durante 2022.
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6.1.4. CARTERA DE VEHICULOS ORIGINADORES NO BANCARIOS

Durante el afio 2021 se avanzé en el desarrollo de la estructura financiera, juridica y
operativa para desarrollar procesos de titularizacién de cartera de libranza otorgada por
originadores bancarios. Fue certificado uno de los Bancos con mayor participacién en el
segmento de mercado con el cual la Titularizadora espera realizar durante el 2022 un
proceso de emision de cartera de libranza. Continuaremos durante este afio con la
vinculacién de nuevos originadores de primer nivel con el fin de fortalecer el desarrollo del
producto, el cual al cierre de 2021 cuenta con 4 emisiones realizadas.

6.1.5. CREDITOS DE INFRAESTRUCTURA

La Titularizadora durante el afio 2021, enfocd sus esfuerzos en estudiar diferentes
alternativas y participantes del mercado para dar continuidad al trabajo iniciado en afios
anteriores. Como resultado de este proceso, vinculamos un nuevo aliado estratégico con el
cual iniciamos los analisis para la estructuracion de un proceso de titularizacién. Durante el
2022 continuaremos con el desarrollo de las actividades que realizar una emisién respaldada
en cartera de infraestructura para proyectos 4G.

6.2. TITULARIZADORA DOMINICANA

En el afio 2021 se adelantd la revisién de la factibilidad de la segunda emision Hipotecaria en
Republica Dominica por un valor cercano a los USS20 millones, esta emisidon se estructurd
con base en la primera experiencia obtenida con la emisién TDH1 y se cuenta conté con la
venta de cartera de préstamos hipotecarios por parte del Banco Hipotecario Dominicano —
BHD Leon vy la Asociacion Nacional de Ahorros y Préstamos- ALNAP, entidades certificadas
como originadores y administradores de cartera titularizada y quienes realizaron una
adecuada gestion de administracion maestra con la sociedad Titularizadora Dominicana S.A
durante el 2021utilizando el software HITOS. No obstante estar listos, fue necesario
planificarla para el primer trimestre del afio 2022 por la revisidon entre los participantes y el
regulador del tratamiento de los alivios 2020 en los préstamos adquiridos. Para el cierre del
afio 2021 la Titularizadora Colombiana S.A se mantiene como accionista de esta sociedad en
Republica Dominicana.

38



Informe de Gestion 2021

7. ADMINISTRACION Y RECURSOS HUMANOS

7.1. RECURSOS HUMANOS

Desde el 16 de marzo de 2020 a raiz de la declaratoria de emergencia en salud por pandemia
del Covid 19, se implementd la modalidad de trabajo en casa para el 100% de los empleados.
Nuestros esfuerzos se concentraron en el acompafiamiento de los funcionarios y sus familias
para garantizar la adopcion de buenas practicas en la salud de todos: prevencion de la Covid
19, autocuidado, ejercicios para la salud y ergonomia del trabajo en casa, acompafiamiento
psicoldgico y monitoreo semanal y permanente del entorno laboral, del hogar y la salud. En
compafiia de la ARL los programas se llevaron con éxito y cubrieron el 100% de los
funcionarios. Se realizé ademas la adecuacion de las oficinas con la implementacion de todas
las medidas de bioseguridad para garantizar el trabajo presencial en éptimas condiciones de
bioseguridad. Se inicié el retorno progresivo al trabajo presencial desde el mes de octubre
del 2021, teniendo como principio el cuidado y autocuidado del personal, aforo de los
espacios, asegurar la continuidad de negocio y una permanente evaluacion del
comportamiento de la pandemia y las buenas practicas que se han implementado en el
sector financiero.

Continuamos con el desarrollo de la sostenibilidad empresarial con base en la transformacion
digital, actualizacion y fortalecimiento de la productividad, el equilibrio vida personal —
laboral, la gestién por proyectos, y la innovacion a la luz de las nuevas tendencias. Durante
2021 para el fortalecimiento de la cultura organizacional, nos enfocamos en la capacitacién
e implementacion de procesos digitales y la formulacién del proyecto HITOS + aplicativo core
del negocio. Se fomentd la participacion del personal en programas de formacién on line, el
acompafiamiento de los jefes en el sistema de gestidon del desempefio se intensificd y
desarrollamos programas virtuales para los empleados y para sus familias.

En cuanto a la sostenibilidad ambiental se fortalecid el programa “Piensa Verde:
Comprometidos con la sostenibilidad”, con énfasis en las practicas a desarrollar en el hogar
para reciclar, ahorrar luz y agua. En general se motivé a “dejar una huella por el planeta” con
resultados favorables.

7.2. GESTION DE CALIDAD
7.2.1. SISTEMA DE GESTION DE LA CALIDAD - ADMINISTRACION MAESTRA DE EMISIONES
El Sistema de Gestién de la Calidad (SGC) de la compaiiia, es una herramienta de gestién que
nos permite enfocar los esfuerzos hacia la busqueda de la excelencia mediante el

mejoramiento continuo de la organizacion, soportado en la estandarizacién y optimizacion
de los procesos y procedimientos y el enfoque a nuestras partes interesadas.
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En la auditoria externa realizada el por ICONTEC el pasado 21 de septiembre 2021 el proceso
de Administracion maestra de emisiones Hipotecarias fue recertificado bajo la norma ISO
9001, resaltando del mismo las siguientes fortalezas:

o La diversificacidon de servicios, porque busca ofrecer al sector financiero soluciones
innovadoras, generadas a través de la constante investigacién de mercados.

O Las fases de la planeacion estratégica, porque se basa en un anélisis del contexto y
estudio de mercados a nivel internacional con el fin de identificar oportunidades de
cambio en la estrategia de la organizacion.

4 El enfoque a la mejora, que ayuda a la optimizacion de procesos y a la innovacion.
Durante el afio 2022 nuestros objetivos primordiales son continuar por el mejoramiento
continuo, capacitar a todo el personal en la importancia de incorporar los estandares de

calidad en todos los procesos y por supuesto lograr la recertificacién estimada para el mes
de septiembre.
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TECNOLOGIA

8.1. SEGURIDAD DE LA INFORMACION Y CIBERSEGURIDAD

La gestion de seguridad de la informacion y ciberseguridad en el afio 2021 se desarroll6
dando continuidad a los controles tomados teniendo en cuenta los esquemas de alternancia
entre casa y oficina, asi mismo, en busca del fortalecimiento de nuestra seguridad vy
encauzados a la disponibilidad, integridad y confidencialidad de la informacion, se puede
resaltar:

8.1.1. REVISIONES DE SEGURIDAD

DURANTE EL ANO REALIZAMOS LAS SIGUIENTES ACCIONES:

o

Ethical hacking: se ejecutd una prueba en noviembre - diciembre 2021, al total de los
servidores de la compaifiia, al centro alterno de operacién en la nube, a los equipos de
comunicaciones Core de la oficina de la Titularizadora y a la pagina web, que genera
un plan de mitigacién durante el primer semestre del aflo 2022.

Se realizd el simulacro de Ciberataque a la pagina web de la compaifiia el cual permitio
evaluar el impacto, el procedimiento y tiempos de recuperacion. Los resultados
permitieron identificar oportunidades de mejora en el proceso.

Se realizé la revision de los procesos y su definicién en el BIA por parte de los duefios
de procesos.

Se revisaron contratos de servicios, y se firmaron con proveedores criticos los
contratos que plasman las cldusulas orientadas a proteger la seguridad de la
informacion y ciberseguridad.

Durante el afio permanentemente se hizo el analisis de los requerimientos e
incidentes presentados, que fueron gestionados y presentados para su evaluacion en
los comités semestrales de seguridad de la informacién y ciberseguridad. No
registramos ningun incidente relacionado con seguridad de la informacién vy
ciberseguridad que se hubiese materializado.

8.1.2. CAPACITACION A LOS COLABORADORES EN SEGURIDAD DE LA INFORMACION Y
CIBERSEGURIDAD

La compafiia en forma periddica despliega la campafia de comunicacién a los funcionarios,
para educarlos y sensibilizarlos frente a laimportancia de la ciberseguridad, y la identificacion
de ciberataques e identificacion de mejores practicas de ciberseguridad.
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8.1.3. IMPLEMENTACION, ACTUALIZACION Y FORTALECIMIENTO DE CONTROLES

Continuamos avanzando con base en el estandar ISO 27001 e implementamos nuevos
controles para asegurar la confidencialidad, disponibilidad e integridad de los activos de
informacion, Adicionalmente, se fortalecid la proteccion perimetral y el control del trafico
entre los diferentes segmentos en nuestro firewall.

8.1.4. PROTECCION PERIMETRAL

Se fortalecieron las politicas configuradas en el firewall y el control del trafico entre los
diferentes segmentos de red.

8.1.5. CUMPLIMIENTO NORMATIVO

Continuamos fortaleciendo los controles emitidos por la Superfinanciera en las circulares
externas 007 y 008 de 2018 de Ciberseguridad y se implementaron los estandares de
seguridad en cuanto a incidentes de seguridad incluidos en la circular externa 033 del 17 de
noviembre de 2020.

8.2. DESARROLLO Y EVOLUCION TECNOLOGICA

En desarrollo del aseguramiento de los servicios de tecnologia y nuestros planes de
innovacion y transformacién digital, se gestionaron proyectos e iniciativas como:

® Las adecuaciones del nuevo centro de datos y cuarto eléctrico de nuestra nueva
oficina, fortaleciendo las condiciones de suplencia eléctrica en caso de
indisponibilidad del fluido eléctrico.

o El mantenimiento y adecuacién del sistema de deteccion y extensién de incendios y
el respaldo de los aires acondicionados del centro de datos.

o La migracion de la infraestructura de centro de datos que aloja los principales
servicios de tecnologia.

o Lamigracion de laintranet a la plataforma de SharePoint online para estimular el uso
de las herramientas de colaboracion en la cultura de la organizacion.

$ La automatizaron y digitalizacion de procesos de RRHH y registro de proveedores con
el uso de la plataforma de colaboracién.

Durante el afio los indicadores del drea de tecnologia fueron satisfactorios dentro de los
niveles de servicio acordados y no se presentaron incidentes que incluyan perdida o
modificacidon no autorizada de la informacion,
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9, ASPECTOS LEGALES Y DE REGULACION

9.1. ASPECTOS REGULATORIOS

o Prérroga declaracién de emergencia sanitaria y econdmica, social, ecoldgica vy
ambiental

El Gobierno Nacional, a través del Ministerio de Salud y Proteccion Social, prorrogd
mediante las Resoluciones 222, 738, 1315 y 1913 de 2021, la Emergencia Sanitaria
declarada mediante la Resolucién 385 de 2020. Si bien esta ampliacidn se extiende
hasta el 28 de febrero de 2022, se ha dejado claro que podra finalizar antes de la fecha
indicada siempre que dejen de persistir las causas que dieron origen a la declaratoria
de emergencia sanitaria.

4 Programa de Acompafiamiento a Deudores (PAD)

Como desarrollo de las medidas previamente sefialadas, la Superintendencia
Financiera de Colombia (Superfinanciera) implementé el Programa de
Acompafiamiento a Deudores -PAD- a través de la Circular Externa 022/20, por medio
del cual se redefinieron las condiciones de las obligaciones titularizadas de aquellos
deudores que se vieron afectados por la crisis actual como complemento de las
Circulares Externas 007 y 014 de marzo de 2020, a través de las cuales se permitio que
los establecimientos de crédito establecieran periodos de gracia para el pago de las
obligaciones de aquellos deudores afectados. Los efectos del PAD fueron prorrogados
hasta el 30 de junio de 2021 a través de la Circular Externa 039 de 2020 v,
posteriormente, hasta el 31 de agosto de 2021 mediante la Circular Externa 012 de
2021 fecha en la cual el Programa culmind su vigencia.

Sobre el particular, es de destacar que la Compaiiia actud bajo el marco de las
Circulares Externas descritas previamente y que el comportamiento de las carteras
titularizadas fue muy positivo desde el punto de vista de indicadores como recaudo,
cumplimiento y niveles de mora. El buen comportamiento de las carteras permitio
evidenciar la fortaleza de las estructuras de las Universalidades y la calidad de las
carteras que hacen parte de los procesos de titularizacién adelantados por la
Compaiiia.

o Régimen de revelacién de informacién por parte de los emisores de valores

De otra parte, en el mes de febrero de 2021, se expidid del Decreto 151 de 2021 en
virtud del cual se modifica el Decreto 2555 de 2010 relacionado con el régimen de
revelacién de informacion por parte de los emisores de valores. Dicho decreto tiene
su fundamento en la necesidad que el mercado de valores esté provisto de una
informacion oportuna, completa, precisa y exacta. Particularmente, ademas de los
cambios en los sistemas de compensacién y liquidacion de valores, este decreto entra
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a modificar el régimen de revelacién de informacién de los emisores de valores en
cuanto a informacién peridédica (capitulo 2) e informaciéon relevante (capitulo 3).
Frente a esta ultima, se incluye en la regulacion un listado de los eventos que
constituyen informacion relevante y que, por tanto, se deben publicar de manera
permanente, estableciendo un contenido minimo de la informacioén a revelar. De igual
manera, el Decreto en mencién determina aquellos eventos en que los patrimonios
autéonomos, fondos de inversion colectiva y esquemas de titularizacion, deberan
revelar informacién al mercado de valores. Finalmente, si bien el Decreto rige a partir
de su publicacion, en el mismo se prevé un régimen de transicion de maximo dos afios
para su cumplimiento. Asimismo, la Superintendencia Financiera cuenta con un
término para impartir las instrucciones sobre el particular que se vence en febrero de
2022.

Reforma Tributaria

Por su parte, el 14 de febrero de 2021 se sancioné la Ley de Inversion Social, Ley 2155
del 2021, mediante la cual el Gobierno Nacional introdujo cambios importantes en
materia tributaria para el pais. Entre los aspectos mas relevantes, la reforma tributaria
modifica la tarifa general del impuesto sobre la renta de las personas juridicas, ya que
a partir del afio 2022 esta serd del 35%, ademas, el sector financiero tendrd una
sobretasa en el impuesto de renta de tres puntos porcentuales quedando en 38%
hasta el afio 2025, estos puntos adicionales Unicamente son aplicables a las personas
juridicas que tengan una renta gravable igual o superior a 120.000 UVT. Igualmente,
la reforma recorta el gasto publico, autoriza diversos subsidios para la poblacion y
establece medidas para la reactivaciéon econdmica, entre ellas, la ampliacion de la
vigencia temporal del programa de apoyo al empleo formal -PAEF- hasta diciembre
del 2021, el incentivo a la creaciéon de nuevos empleos y un aporte estatal a las
empresas afectadas por el paro nacional para el pago de obligaciones laborales de
mayo y junio del afio 2021.

Aspectos corporativos

En lo que se refiere al aspecto corporativo, se ha continuado con la aplicacion de los
Decretos 398 y 434 de 2020, a través de los cuales se reglamentd lo referente a las
reuniones no presenciales de las asambleas de accionistas, juntas directivas y demas
cuerpos colegiados, para efectos de mitigar la propagacién del Covid-19, normas que
fueron tenidas en cuenta para el desarrollo de las reuniones de los distintos drganos
corporativos durante el afio 2021. Posteriormente, se expidié el Decreto 176 de 2021,
el cual consignd las reglas aplicables a las reuniones de asambleas o juntas de socios
del maximo dérgano social de personas juridicas que en virtud de lo sefialado en el
paragrafo transitorio del articulo 6 de la Ley 2069 de 2020 se retnan durante el afio
2021 permitiendo que dichas sociedades escogieran si la reunién ordinaria del
maximo organo social serd presencial, no presencial o mixta.
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4 Renovacién del plazo de vigencia de la autorizacién de |a oferta publica de los Titulos
que hacen parte del Programa de Emisién y Colocacidn de los Titulos Inmobiliarios TIN

En el mes de septiembre del afio 2020, la Unidad de Regulacién Financiera (URF)
publicé el Decreto 1235 por medio del cual se modificéd el Decreto 2555 de 2010 en
lo relacionado con las reglas para la emisién en el mercado de valores. Por medio del
articulo 20 se amplié el plazo de los programas de emisién y colocacidén que pasaron
de tres (3) a cinco (5) afios. Asi las cosas, y en el marco de la anterior disposicion,
mediante Oficio N° 2021161203-012-000 del nueve (9) de septiembre de 2021, la
Superintendencia Financiera autorizd la renovacion del plazo de vigencia de la
autorizacién de la oferta publica de los Titulos que hacen parte del Programa de
Emision y Colocacién de los Titulos Inmobiliarios TIN por un plazo de cinco (5) afios
contados a partir de la fecha del oficio emitido por la Superintendencia Financiera de
Colombia.

$ Valoracion de titulos de participacion emitidos en el Programa de Emisién vy
Colocacién de los Titulos Inmobiliarios TIN

Mediante la Circular Externa 006 del 29 de marzo de 2021, la Superintendencia
Financiera de Colombia, impartié instrucciones relacionadas con los procesos de
emisién y valoracién de titulos de participacion emitidos por fondos de inversion
colectiva cerrados, fondos de capital privado, patrimonios auténomos, o en procesos
de titularizacion, inscritos en el Registro Nacional de Valores y Emisores. Sobre el
particular, a partir de la entrada en vigor de esta disposicidn los titulos de participacion
emitidos en el Programa de Emision y Colocacion de los Titulos Inmobiliarios TIN,
pasaron a ser valorados a precio de mercado y no valorados a valor patrimonial como
venian siendo valorados bajo la reglamentacién anterior.

4 Panorama regulatorio

Finalmente, es importante mencionar que en el mes de octubre de 2020 el Ministerio
de Hacienda y Crédito Publico compartio la Politica Publica para un mayor desarrollo
del sistema financiero, dentro de la cual se formularon los objetivos del Gobierno
Nacional para el desarrollo del sistema financiero para el periodo 2020-2025. Bajo el
marco anterior, es pertinente comentar que en la actualidad se encuentra en tramite
en el Congreso de la Republica el Proyecto de Ley 413 de 2021 “Por el cual se dictan
normas relacionadas con el sistema de pagos, el mercado de capitales y se dictan otras
disposiciones”, en el cual se propone, entre otros temas, que el Gobierno Nacional
modifique las actividades de las licencias existentes y autorice la ejecucion de
actividades nuevas o vigentes en el mercado, ademas de una reglamentacién que
permita estandarizar las reglas de las actividades y operaciones del mercado de
capitales con funcién econémica similar, con independencia de la licencia bajo la cual
se realice. Frente a esto, se revisara la reglamentacion de la actividad de emisién vy
oferta de valores, para efectos de precisar los diferentes segmentos del mercado de
valores y los tipos de emisores e inversionistas que pueden participar en cada uno de
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ellos. Se trata de una norma que no ha terminado su proceso legislativo pero en caso
de ser aprobada tendria efectos sobre el mercado de valores y los diferentes
participantes.

Adicionalmente, es importante mencionar las siguientes Circulares Externas de la
Superintendencia Financiera de Colombia que tienen relacion con actividades de la
Compafiia:

o Circular Externa 019 de 2021 en virtud de la cual la Superintendencia
Financiera impartid instrucciones relativas al desarrollo de la actividad de
asesoria en el mercado de valores, criterios para la clasificacién de productos
simples o complejos y su distribucidn, y requisitos para la implementacién de
herramientas tecnoldgicas para el suministro de recomendaciones
profesionales.

o Circular Externa 022 de 2021 a través de la cual la Superintendencia
Financiera impartid instrucciones relacionadas con la actividad de formacién
de liquidez. En este sentido, establece como instruccién modificar el
subnumeral 3.6 del Capitulo IV del Titulo Il de la Parte Ill de la Circular Basica
Juridica, en lo relativo a las prohibiciones aplicables a las sociedades
comisionistas de bolsa de valores que actuen como formadores de liquidez.

o Circular Externa 031 de 2021 por medio de la cual la Superintendencia
Financiera impartid instrucciones relativas a la revelacién de informacion
sobre asuntos sociales y ambientales, incluidos los climaticos bajo una
perspectiva de materialidad financiera. En este sentido, adopta dos
estandares internacionales: Task Force for Climate Related Financial
Disclosure (TCFD) y de los Estandares SASB de la Value Reporting Foundation
(VRF); ademas, define reglas aplicables a emisores en materia de relevacién
de informacion dentro del informe periddico de fin de ejercicio y el informe
periddico trimestral. Para su cumplimiento, se establece un régimen de
transicion al afio 2024 y un plan de implementacién para los emisores que
debera ser remitido a la Superintendencia Financiera a mas tardar el 10 de
febrero de 2023

9.2. CONTINGENCIAS JURIDICAS

En cuanto a la presentacién de contingencias legales de la compafiia durante el afio
2021, se debe sefialar que no se presentaron contingencias de esta indole.
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9.3. ASPECTOS LEGALES
9.3.1. ENCUESTA CODIGO PAIS

La Titularizadora efectud el reporte de implementacion de mejores practicas de gobierno
corporativo correspondiente al afio 2021 e implementd durante ese periodo los estandares
de buen gobierno que le son aplicables en atencidon a las recomendaciones del nuevo Codigo
Pais, los Estatutos Sociales y el Codigo de Buen Gobierno de la Compafiia.

9.3.2. EMISOR CONOCIDO Y RECURRENTE

En septiembre de 2015 la Superintendencia Financiera de Colombia le otorgd a la
Titularizadora la calidad de emisor conocido y recurrente al cumplir con los requisitos
sefialados en el Numeral 6 del Capitulo Il del Titulo | de la Parte Il de la Circular Externa 029
de 2014 y en las demas normas aplicables. Esta condicién se mantuvo durante el afio 2021
al cumplir los requisitos establecidos en los numerales 6.1.1 a 6.1.6 de la citada norma dentro
del plazo establecido para tal efecto, segun oficio nimero 2021017092-004-000 de fecha del
19 de febrero de 2021 de la Superintendencia Financiera de Colombia.

9.3.3. RELACION CON INVERSIONISTAS

Debido a la adopcion de mejores practicas en materia de revelaciéon de informacién y
relacion con inversionistas, la Titularizadora ha sido certificada por la Bolsa de Valores de
Colombia mediante el Reconocimiento Emisores IR. Este reconocimiento se mantuvo
durante el aflo 2021, en razén al cumplimiento de los requisitos establecidos en la Circular
Unica de la Bolsa de Valores de Colombia.
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10. GESTION DE RIESGO

10.1. GESTION DE RIESGO OPERACIONAL

Acorde con las metas y plan de trabajo trazado para el 2021, la gestidn de riesgo operacional
permitio la evaluacion detallada de los principales riesgos identificados en los procesos de la
Compafiia, la revision de los riesgos operacionales identificados para la titularizacion
inmobiliaria y la validacion del desempefio de las medidas de control.

En atencion a la emergencia sanitaria declarada en 2020 por el Gobierno Nacional para
atender los efectos COVID-19, se ha venido realizando el seguimiento a los riesgos
emergentes derivados de los ajustes operacionales realizados en virtud del trabajo remoto,
asi mismo a las principales medidas de control aplicadas en los procesos y actividades de
mayor criticidad y relevancia para la Titularizadora y se realizaron los respectivos ajustes
operacionales. Lo anterior, permitid mantener la ejecucién de los procesos dentro de los
marcos normativos y de politicas internas, cumplir con la generacion de reportes y de
publicacién de informes para los 6rganos de control, para los inversionistas y para el publico
en general.

De igual forma, se mantuvo especial atencién en los riesgos de fraude, se consideraron las
medidas de mitigacion y el nivel de riesgo residual.

Por otra parte, los eventos de riesgos se registraron de acuerdo con la regulacién aplicable,
fueron evaluados por el Comité SARO y se tomaron las acciones necesarias para evitar su
futura ocurrencia. Durante el 2021 no se presentaron pérdidas por riesgo operacional.

En relacion con el Plan de Continuidad de Negocio, se migré el centro alterno de
procesamiento a la infraestructura Cloud de Oracle en esquema infraestructura como
servicio (laaS), transfiriendo los riesgos asociados del hardware al proveedor de servicios, se
realizaron las pruebas de contingencia programadas sobre los aplicativos que soportan la
administracion de los activos titularizados y el portafolio de inversion, dichas pruebas
involucraron plan de activacién de recuperacién ante la caida de alguno de los proveedores
del canal de internet hasta la restauracion exitosa de backups, incluyendo la simulacion de
escenarios de ataques cibernéticos o incluso dafios en servidores.

Asi mismo, se ejecutaron pruebas de alta disponibilidad sobre la infraestructura de
servidores fisicos, Switches de core y sobre la plataforma de virtualizacion con resultados
satisfactorios.

En desarrollo de lo anterior se elaboraron los planes de accion para fortalecer el nuevo
ambiente en Oracle cloud, corregir las oportunidades de mejora observadas y que han
permitido lograr un mejor nivel en el resultado de las pruebas y fortalecer el plan de
continuidad de negocio.

48



Informe de Gestion 2021

10.2. REPORTE DE GESTION ACTIVIDADES DE PREVENCION Y CONTROL DE LAVADO DE
ACTIVOS Y FINANCIACION DEL TERRORISMO - SARLAFT

Durante el 2021 el sistema de administracion de riesgos opero6 acorde a la regulacion vigente
y al marco metodoldgico definido por la Compafiia, se aplicaron en debida forma las politicas
y procedimientos definidos en el SARLAFT y que en conjunto permitieron prevenir que la
sociedad sea utilizada directamente o a través de sus operaciones como instrumento para el
lavado de activos y/o para la canalizacion de recursos hacia la realizacion de actividades
terroristas.

Semestralmente se evaluaron los riesgos y fueron revisados en conjunto con los lideres de
los procesos que tienen mayor exposicién al riesgo de LA/FT, actividad que permitio verificar
la adecuada calificacion de los riesgos; ademas, se perfilaron las medidas de control aplicadas
para la mitigacion de estos riesgos y se validaron los niveles de riesgo residual con el fin de
asegurar que se mantengan en los niveles de aceptacion establecidos por la Compafiia.

Respecto a las actividades claves de prevencion del riesgo de lavado de activos aplicadas en
los procesos de titularizacién, se destaca la verificacion previa de los requisitos SARLAFT
sobre los activos a titularizar, la confirmacién anual y validacién del cumplimiento de la
regulacion por parte de los agentes colocadores de emisiones y la revision anual al
cumplimiento por parte de las entidades originadoras y administradoras de cartera, sobre
los acuerdos definidos para SARLAFT.

Durante el 2021 la Titularizadora dirigid gran parte de sus esfuerzos en la revisién del sistema
de LA/FT/PADM a la luz de la circular externa 027 de 2020 de la Superintendencia Financiera,
gue permitié evaluar nuevamente los conceptos y como se abordan cada elemento dentro
de las necesidades de la compafiia. Adicionalmente, se renovd el proceso de vinculacion a
terceros en linea con la renovacion tecnoldgica que ha traido el COVID -19.

Finalmente, la compafiia cumplié con su deber de remitir y presentar los reportes requeridos

por las normas aplicables y atender oportunamente los requerimientos de entes de control.
10.3. GESTION RIESGO DE LIQUIDEZ

Al cierre de 2021 y de acuerdo con los sistemas de administracion de riesgos que

Titularizadora tiene implementados, se reportan 273 riesgos identificados y valorados para
los frentes Estratégicos, de Mercado, Liquidez, Operacional y de lavado de activos.
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Grafico 32. Perfil consolidado de riesgo. Fuente: TC
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Para cada uno de los riesgos identificados se mantienen y se aplican las medidas de control
necesarias, permitiendo mantenerlos en los niveles de aceptacion que la Compafiia ha
establecido.

La revelacién de los criterios, politicas y procedimientos utilizados para la evaluacion,
administracion, medicion y control de los riesgos asociados al negocio de la Titularizadora
Colombia, se encuentra incluida en la Nota referente a Administracidon y gestiéon de riesgos
de los estados financieros.
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11. OTROS ASPECTOS

11.1. SISTEMA DE CONTROL INTERNO

El sistema de control interno — SCI definido por la Titularizadora se mantiene actualizado y
formalizado en cada uno de los elementos que lo integran, su aplicacion conjunta y sostenida
apalancan el cumplimiento de los objetivos y metas corporativas, facilitan el desarrollo de
las operaciones de la Compafiia y brindar el marco de actuacion para los funcionarios que
hacen parte de la Titularizadora. El SCI se ajusta en todos los aspectos a las exigencias
normativas y regulatorias que la Superintendencia Financiera ha establecido sobre el
particular.

El SCI es un proceso continuo de mejora, de aplicacién rigurosa en cada una de las areasy
procesos de la Compafiiay que, a través de diferentes fuentes, tanto internas como externas,
recibe retroalimentacién permanente sobre su desempefio, permitiendo el disefio e
implementacion de nuevas estrategias y planes de optimizacion para el desarrollo de sus
actividades.

Para cada elemento que conforma el SCI |a Titularizadora adelantd actividades particulares
las cuales estan debidamente documentadas y fueron comunicadas al interior de la entidad.
Entre las gestiones realizadas durante el 2021 se destacan las siguientes:

(n Ambiente de Control: La Junta Directiva realizd el monitoreo periédico al
cumplimiento de metasy planes trazados por la Compafia, asegurd que las iniciativas
comerciales, de nuevos negocios y propuestas planteadas por la Administracion, se
desarrollaran bajo los principios de ética y transparencia, surtieran el proceso de
evaluacién y analisis previo por parte de las instancias al interior de la entidad y de
los Comité definidos por la propia Junta para el apoyo de su gestion.

lgualmente, la Junta se mantuvo al tanto de la aplicacién de las politicas de
administracion de inversiones, analizé los parametros de remuneraciéon de la Juntay
de la Alta Gerencia, verificd el proceso de evaluacién de los miembros de Junta,
superviso el cumplimiento de los estandares generales de buen gobierno, la gestion
y administracién de riesgos, la atencion oportuna y adecuada sobre los
requerimientos de entes de control y fue informada sobre el desempefio del sistema
de control interno y las acciones adelantadas para su mejora.

Las politicas generales de gobierno, incluyendo el cédigo de ética y conducta, se
encuentran debidamente actualizados y divulgados a todos los funcionarios de la
Compaifiia.

En el 2021 se formalizé y fue aprobada la Politica Anticorrupcién y su respectivo
programa; ademas, se desarrollé capacitacién para todos los funcionarios sobre los
elementos y principios que define esta politica.
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En cuanto a la gestion del riesgo de fraude y con el fin de fortalecer el Canal de
Transparencia, en el 2021 se contratd el servicio de administracion del Canal con un
proveedor especializado sobre gestidon de denuncias. Este cambio incorpord tres
herramientas para la recepcion de comunicaciones, formulario Web, linea y correo
electrdnico. De igual forma, se realizd capacitacidon a todos los funcionarios sobre
aspectos de riesgo de fraude y sobre el uso del Canal.

La revision periddica de los procesos permitido mantener actualizados los respectivos
manuales, fortalecer la documentacion de actividades y controles claves; ademas,
cumplir con los requerimientos establecidos por el Sistema de Gestion de Calidad
adoptado por la Compaiiia.

La estructura organizacional, las funciones y responsabilidades de cada uno de los
cargos, estan definidos, formalizados y actualizados. Los procesos de capacitacion y
formacion al personal se adelantaron de acuerdo con los planes anuales definidos;
ademas, se mantuvo la evaluacién al sistema de gestién de desempefio para todos
los funcionarios de la Compafiia.

Gestion de Riesgos: La Compafiia cuenta con politicas, procedimientos y manuales de
funciones que regulan y define los procedimientos para la administracién de los
riesgos estratégicos, de liquidez, de mercado, de crédito, operacional y de lavado de
activos y financiacion del terrorismo. Cada uno de estos los sistemas, permiten
prevenir, evitar o disminuir la probabilidad de ocurrencia y los posibles impactos que
se deriven por la materializacion de eventos a nivel de negocio y de los procesos de
Compaiiia.

La gestion de riesgos cuenta con una estructura organizacional adecuada para la
administracion de los riesgos inherentes al proceso de titularizacion y se soporta
como herramienta fundamental en la existencia de diferentes comités especializados
para apoyar a la Junta Directiva en la evaluacion y monitoreo de dichos riesgos.

Los sistemas de administracion de riesgos aplicados por la Compaiiia y bajo su marco
metodoldgico, permiten la identificacion, evaluacién y valoracién oportuna de los
riesgos actuales y aplicar medidas de mitigacion necesarias para mantener los niveles
de riesgos dentro de limites de tolerancia determinados por la junta Directiva.

Durante el 2021, la Compafiia ejecutd procesos continuos de revisiéon y actualizacion
de sus sistemas de administracion de riesgos, actividad que incluyd monitoreo
permanente a las acciones adelantadas para la gestion del riesgo de mercado, la
estabilizaciéon y perfilamiento de las alertas y limites definidos para el control del
riesgo de liquidez y la implementacion de las circulares externas 025 y 027 de 2020
de la SFC, relacionadas con riesgo operacional y con el riesgo de lavado de activos,
respectivamente. Igualmente, realizd la actualizacién de la herramienta tecnoldgica
gue soporta la aplicacion del SARO.
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Por otra parte, se actualizaron las evaluaciones de los riesgos operacionales
identificados en los procesos de la Compafiia, permitiendo ajustarse a los nuevos
campos y criterios definidos en la Circular Externa 025 de 2020.

En cuanto a la gestion de los riesgos derivados con ocasién del COVID-19 vy las
medidas de control que la Compafiia ha adoptado para su atencién desde el afio
anterior, se continud con el monitoreo especifico en cada una de las dreas, procesos
y actividades con mayor exposicion a los riesgos asociados al COVID-19, labores que
permitieron afianzar los controles actuales, asegurar la atencién oportuna sobre los
riesgos emergentes derivados de la pandemia y cumplir con el reporte periédico
sobre la gestién Covid-19.

Actividades de Control: En 2021 y acorde con los procesos continuos de revisién, de
ajustes de manuales y bajo la campafia actualizacién de documentos liderada por el
area de Procesos, se incorporaron y se formalizaron actividades de control aplicadas
en la administracion de recursos financieros, en la estructuracién de emisiones, en la
gestion inmobiliaria y en la liquidacién y pago de titulos.

Se cumplieron con los planes de trabajo trazados para la gestiéon tecnoldgica,
ciberseguridad y seguridad de la informacién, acciones que permitieron incluir
nuevos controles sobre las operaciones que se desarrollan en la Compaiiia.

Dentro del plan de actualizacién de las matrices de riesgo operacional, se realizd
revisiéon y ajustes de los actuales controles, se cumplié con los planes de
mejoramiento recibidos desde las auditorias internas y externa de calidad,
recomendaciones presentadas por la Revisoria Fiscal de la Sociedad, de la Auditoria
Externa de las Universalidades y de parte de la funcion de Control Interno. Estas
acciones permitieron mantener la ejecucion de los procesos dentro de los marcos
normativos, de politicas internas y facilitar el seguimiento oportuno sobre el
desempefio de los controles.

Informacién y Comunicacion: La Titularizadora Colombiana reconoce la importancia
de identificar y proteger la informacion que recibe, produce, almacena, transmite y
comparte, para ello ha definido el Manual de Seguridad de la Informacion vy
Ciberseguridad, documento estructurado a través de los pilares de confidencialidad,
integridad y disponibilidad de la informacion.

La Seguridad en internet y en el ciberespacio es un frente que requiere especial
manejo por parte de la Titularizadora, quien ha establecido su presencia en el
ciberespacio a través de su sitio Web aprovechando el mundo virtual, por lo que el
correcto uso de la informacidn, los recursos y su seguridad deben ser gestionados,
conocidos y cumplidos por todos sus colaboradores, proveedores, accionistas e
interesados.
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La Compafiia cuenta con politicas de manejo y gestién de la informacién que son
conocidas y aplicadas por todos los funcionarios en desarrollo de su funciones y
responsabilidades.

Durante el 2021, se realizaron actividades de aseguramiento sobre la informacién
gue publica la Sociedad y las universalidades que administra, y sobre la cual se
reconoce su importancia para que el proceso se realice a través de los canales
formalmente definidos cumpliendo con los criterios de oportunidad e integridad.

lgualmente, se inicid la actualizacién de la pagina Web de la Compaiiia, proyecto que
busca brindar la mejor experiencia en la navegacion, consulta y facilitar el acceso a la
informacion que requiere nuestros inversionistas y demas partes interesadas.

Finalmente, se informo peridédicamente a los grupos de interés a través de los canales
de comunicacién establecidos, las acciones y medidas implementadas en la gestion
del Covid-19; ademas, se cumplid con la publicacion de informacion en el Registro
Nacional de Valores y Emisores, con el envio de los reportes normativos aplicables a
la Compafiia y con la publicacién de la informacién catalogada como relevante.

(V) Monitoreo:
La supervision continua que realizan los duefios de proceso, asi como el seguimiento
periddico realizado por Presidencia, permitieron verificar la calidad del desempefio
del control interno y validar el cumplimiento de los objetivos de control.

Dentro de los resultados del monitoreo aplicado por los lideres de procesos se
encuentran los indicadores de mejoramiento continuo y de cumplimiento de los
planes de accidn que desde el sistema de gestion de calidad se definieron, aspectos
gue reportaron al cierre del afio un desempefio adecuado.

En relacion con el monitoreo y evaluacién independiente del sistema de control
interno, este se realizé considerando los enfoques de revision que brindd la revisoria
fiscal, la auditoria externa y la funcién de control interno. Estos érganos de control
mantuvieron acorde con sus planes de trabajo 2021, monitoreo especifico sobre el
desempefio del SCl y con reportes peridédicos compartidos con la Administracion.

Los resultados de las revisiones realizadas por el drea de control interno, auditoria
interna vy revisoria fiscal fueron informados periédicamente al Comité de Auditoria,
guién se pronuncié sobre los planes de accién definidos por la Administracion y se
mantuvo informado sobre el avance en el cierre de las recomendaciones.

11.2. EVALUACION DE SISTEMAS DE REVELACION Y CONTROL

Durante el afio se aplicaron los procedimientos de revelacién y control definidos para la
preparacion y divulgacion de los estados financieros de la Compafiia y que incluyé ademas
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de las validaciones efectuadas por el area de Control Financiero y Presidencia, las realizadas
por parte de la revisoria fiscal y la funcién de control interno, que en conjunto permitieron
confirmar que la preparacion, presentacion y revelacidon de la informacion financiera del
cierre de ejercicio, se ajusta a lo dispuesto en la ley y presenta razonablemente la situacion
financiera de la Compafiia.

De acuerdo con los resultados de las revisiones periddicas realizadas sobre las medidas de
control establecidas en los procedimientos contables, financieros y operativos, se concluye
gue estos se aplicaron segun su disefio y proveen seguridad razonable que la Titularizadora
ha registrado, procesado y presentado la informacion financiera de manera adecuada y que
los estados financieros y demas informes revelados al publico, no contienen vicios,
imprecisiones o errores significativos que impidan conocer la verdadera situacién
patrimonial y el estado de las operaciones ejecutadas durante el 2021.

11.3. REPORTE DE OPERACIONES CON ACCIONISTAS Y ADMINISTRADORES

De conformidad con lo sefialado en el articulo 1, numeral 3 de la Ley 603 de 2000, la Nota
No. 26 a los estados financieros, relaciona las operaciones realizadas por la Titularizadora
con sus accionistas y administradores.

11.4. TRANSFERENCIA A TITULO GRATUITO

Durante el presente afio se realizé transferencia de activos a titulo gratuito, por valor de
$34.5 millones. Esta operacion corresponde a la donacion a la Fundacion Catalina Mufioz
dedicada al mejoramiento de la infraestructura y estética de instituciones educativas
publicas de Colombia en alianza con empresas y personas naturales.

11.5. AcTIvos EN EL EXTERIOR

Al cierre de 2020 la compafiia registra inversiones en el exterior por $383,2 millones
correspondientes a la participacion en Titularizadora Dominicana.

En el 2021, la Titularizadora valoré dicha inversién por método de participaciéon. Asi mismo,
para el mes de diciembre de 2020, la Titularizadora Dominicana realizd su primera emision.

11.6. PAGOS A DIRECTORES, ASESORES, PROPAGANDA Y RELACIONES PUBLICAS

El detalle de los egresos por concepto de salarios, honorarios, viaticos y cualquier otra clase
de remuneracion recibida por los directivos de la sociedad y los asesores, asi como los gastos
de propaganda y de relaciones publicas incurridos por la Titularizadora Colombiana se
encuentran relacionados como anexo a los estados financieros.
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11.7. ESTADO DE CUMPLIMIENTO NORMAS DE PROPIEDAD INTELECTUAL

Para los efectos del cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 1 de la Ley 603 de 2000 se
deja expresa constancia del cumplimiento de la compafiia a las normas sobre propiedad
intelectual y derechos de autor consagrados en la legislacion colombiana durante los afios
2020y 2021.

11.8. IMPLEMENTACION NORMAS INTERNACIONALES

En el afio 2021, fue aprobada por la Junta Directiva la politica contable de la Norma
Internacional de Contabilidad 24- Informacion a Revelar sobre Partes Relacionadas. Esta
politica contable se ocupa de la presentaciéon de informacidn sobre partes relacionadas y su
objetivo es asegurar que los estados financieros contengan y revelen la informacion
requerida sobre estas. Las definiciones de partes vinculadas y partes relacionadas se ajustan
a las incluidas en el cédigo de buen gobierno.

11.9. LIBRE CIRCULACION DE FACTURAS

Para los efectos del cumplimiento de lo dispuesto en el pardgrafo 2 del articulo 788 del
Cdédigo de Comercio (adicionado por el articulo 87 de la Ley 1676 de 2013) se deja expresa
constancia de que no se entorpecid la libre circulacion de las facturas emitidas por los
vendedores o proveedores

11.10. EvVOLUCION PREVISIBLE.

La Titularizadora respecto al numeral 22 de la Ley 603 de 2000, durante el proximo afio,
continuarda consolidando los objetivos y metas definidas desde su Junta Directiva, los cuales
le permitirdn continuar comprometiéndose cada vez mas en el proceso de movilizaciéon de
activos para el crecimiento del pais, y para mantenerse como una entidad sélida, eficiente y
lider del sistema financiero.
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12. ESTADOS FINANCIEROS

Los estados financieros de la compafiia a 31 de diciembre de 2021 se presentan de acuerdo
con normas de contabilidad y de informacion financiera aceptadas en Colombia - NCIF. Estos
estados financieros reflejan la siguiente informacion:

12.1. PRINCIPALES CIFRAS BALANCE

ACTIVOS
133.1

138.8

‘ -4,0 |Van’aci6n |

Con corte a diciembre de 2021, los activos
totales de la Titularizadora colombiana se
ubicaron en $133.108 millones con un
decrecimiento del 4% en relacién con el cierre
del afio 2020. El activo estd conformado
principalmente por Activos financieros de
inversion 51%, deudores comerciales 10%,
propiedades de inversion 14%, efectivo en
cuentas de ahorro y corriente 17%, y Activos
mantenidos para la venta 3%.

Las principales variaciones de las cuentas del
activo respecto al afio anterior se observan
efectivo e inversiones producto de Ia
liguidacion de posiciones de portafolio y en
deudores comerciales los cuales incrementan
producto de los gastos iniciales y comisiones
por las emisiones realizadas durante el afio.

PASIVOS

|Variaci6n |

Las principales variaciones del pasivo
corresponden a la cancelacion de la
obligacién por arrendamiento de la oficina
de la calle 100 e incremento del impuesto
diferido crédito calculado sobre las
diferencias temporarias del balance, de
acuerdo ala NIC 12.

9,7

| 50

PATRIMONIO

Lohd 2021 |

| 4,0

|Variacién |

El  patrimonio de la Titularizadora
colombiana disminuyd en un 4% con
relacion al afio anterior, producto del
menor valor de las utilidades del presente
ejercicio frente al ejercicio del 2020. La
compafiia cerré el afio 2021 con un
patrimonio de $123.842 millones.
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12.2. ESTADOS DE RESULTADOS

Los ingresos operacionales corresponden al 89% de los ingresos totales y provienen de las
comisiones de estructuracion, administracién, garantia y de colocacion de las emisiones por
valor de $18.872 millones, ingresos financieros representados en los rendimientos de
inversiones y cartera de crédito por valor de $1.839 millones.

Los otros ingresos por valor de $ 2.557 millones corresponden principalmente a ingresos por
arrendamientos y recuperaciones.

Los gastos de la compafiia ascendieron a $16.974 millones. Donde los gastos financieros
ascienden a $ 3,6 millones, los otros impuestos S 588,9 y los gastos de administracién a S
16.381,4 millones, equivalente al 97% del total de los gastos.

Las utilidades netas durante el ejercicio en 2021 ascendieron a $4.164 millones.

12.3. INDICADORES FINANCIEROS Y OPERACIONALES

El ROE se ubicd en 3,8% a diciembre de 2021, mientras que al cierre del 2020 se ubico en el
5,6%. Entre tanto, la utilidad neta paso de $ 6.763 millones en 2020 a $ 4.164 millones al
cierre del 2021.

En cuanto al indice de eficiencia pasd de 97% en 2020 a 90% en 2021.

12.4. CERTIFICACION DE ESTADOS FINANCIEROS A 31 DE DiclEMBRE DE 2021

En cumplimiento del articulo 46 de la Ley 964 de 2005 en la preparaciéon de los estados
financieros y demas informes para el publico, la Titularizadora Colombiana ha establecido,
implementado y evaluado los procedimientos y sistemas de revelacion y control que
aseguran que la informacién financiera es presentada en forma adecuada. Los estados
financieros en su conjunto no contienen vicios, imprecisiones o errores que impidan conocer
la verdadera situacion patrimonial de la compaiiia y de las operaciones que ella realiza.
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