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1. OBJETIVO DE INVERSIÓN 
 

El Objetivo del Fondo de Inversión Colectiva cerrado Inmobiliario Rentar II es proporcionar a los inversionistas un instrumento de 
inversión a largo plazo y riesgo moderado, mediante la inversión directa en activos inmobiliarios, derechos fiduciarios de patrimonios 
autónomos, fideicomisos inmobiliarios o fiducias de inversión que tengan el potencial de generar flujos de caja periódicos o una 
expectativa de valorización a largo plazo.  
 
Para lograr su objetivo, el Fondo podrá celebrar cualquier clase de contrato sobre inmuebles u otros derechos relacionados con 
inmuebles entre los cuales se incluyen contratos de compraventa de bienes inmuebles, contratos de opción de compra o venta de 
inmuebles, contratos de promesa de compraventa de inmuebles, contratos de leasing inmobiliarios, contratos de arrendamiento o 
de promesa de arrendamiento, contrato de arrendamiento con opción de compra  sobre los inmuebles de su propiedad, entre otros. 
 
La Estrategia de inversión del Fondo se desarrollará a través de los criterios adoptados por el Comité de Inversiones. Los 
Inversionistas reconocen consciente y expresamente que dichos criterios se desarrollarán conforme al Objetivo de Inversión del 
Fondo y atendiendo a su Política de conformidad con lo previsto en el Reglamento. Así mismo, los Inversionistas declaran conocer 
que el Fondo está expuesto a los riesgos expresados en el Reglamento. 
 
Igualmente, el fondo podrá invertir en valores de renta fija inscritos en el Registro Nacional de Valores y Emisores (RNVE) con una 
calificación mínima de AA+ de acuerdo a los límites previstos en el reglamento.  
 
 
 

2. INFORME DE DESEMPEÑO 
 

 
El Fondo de Inversión Colectiva Cerrado Inmobiliario Progresión Rentar II inició actividades el 2 de enero de 2018, fecha en la que 
se recibieron los primeros $500 millones aportados por dos (2) suscriptores. Durante el mes de junio de 2018, se efectuó la primera 
adquisición de un activo de inversión para el fondo. Se compró un lote de terreno junto con la construcción en curso ubicado en la 
ciudad de Bogotá sobre el que se percibió ingreso por concepto de arrendamiento hasta el mes de octubre de 2018, periodo durante 
el cual el arrendatario avanzó en las actividades de construcción de una tienda comercial para una cadena de mercado mixto de 
farmacias y tienda de conveniencias  
 
En el mes de diciembre se realizó una segunda fase de inversión sobre este activo para culminar con las obras de construcción y 
adecuaciones finales de la tienda. La obra finalizo el 28 de febrero y se entrego finalmente al fondo el 1 de marzo de 2019. 
 
Por otra parte, se ha adelantado la gestión comercial para la adquisición de otros inmuebles para el fondo. Entre ellos el mes de 

junio se firmó una promesa de compraventa de tres locales comerciales ubicados en la ciudad de Cali, el primer local esta ubicado 

en el Centro Comercial Aquarela y se encuentra arrendado al grupo Imerco S.A.S, los otros dos locales se encuentran ubicados en 

el Centro Comercial La Estación, un centro comercial nuevo realizado bajo los estándares y diseños del Centro Comercial Gran 

Estación de la ciudad de Bogotá y que tienen un gran potencial de valorización. Estos locales se encuentran arrendados a la oficina 

de pasaportes del estado y a la droguería Comfandi.  

De igual forma se continúa con la gestión comercial para lograr nuevas oportunidades de negocio que nos permitan la inversión en 

activos principales continuando así el crecimiento del fondo de acuerdo a la planeación estratégica de la sociedad administradora. 
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Al corte del 30 de junio de 2019, el fondo presentaba incumplimiento en el límite de inversión en activos principales al situarse en 
un 71% frente al 75% mínimo establecido. Sin embargo, este incumplimiento del límite se subsanará una vez se perfeccione la 
compra de los locales en la ciudad de Cali antes mencionados, donde proyectamos cerrar con una inversión en activos principales 
de 8200 MM.  
 

2.1. Valor del Fondo y Rentabilidad 

  
Al cierre del 30 de junio de 2019, el FIC presentó un valor total de COP 6.206.8 MM presentando un aumento del 14,90% frente al 
valor del cierre del 2018 que fue de COP 5.401.8. 
 
 

 
                            Fuente: Estadísticas Progresión Sociedad Administradora de Inversión S.A. 
 
 
En cuanto al número de suscriptores, el FIC Cerrado Inmobiliario Progresión Rentar II al 30 de junio del 2019, contaba con un total 
de once (11) suscriptores presentando un incremento de tres (3) frente a diciembre 31 de 2018, el suscriptor principal del fondo 
participa con un porcentaje de 32.19% del valor del fondo.  
 
Con respecto a la rentabilidad, al 30 de junio de 2019 el FIC registró una rentabilidad positiva para los últimos treinta (30) días del 
25.73% E.A, a 180 días de 22.94% EA y a un año de 14.82% EA. 
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                            Fuente: Estadísticas Progresión Sociedad Administradora de Inversión S.A. 

 
 
La estrategia del Fondo es identificar inmuebles construidos o por construir, con un buen potencial de valorización o generación de 
flujos de renta por su utilización y que cumplan con los criterios establecidos en la cláusula 2.2 del Reglamento. Su perspectiva es 
la consecución de activos de inversión, en el corto plazo, que proyecten una buena valorización o que estén generando renta para 
poder cumplir con las expectativas de rentabilidad de los inversionistas. 
 
 

2.2. Evolución del Valor de Unidad 
 

El valor de la unidad del FIC ha venido creciendo de manera constante, al cierre del 30 de junio del 2019 presento un valor de 
11.581,00 pesos al pasar de un valor de unidad de COP 10.459,63 al cierre del 31 de diciembre del 2018, lo que representa un 
incremento del 10.72%. 
 
La evolución en el valor de unidad está determinada, en el primer semestre, por la valorización del activo principal del fondo, por 
los rendimientos obtenidos en las cuentas de ahorro remuneradas y en los FICs abiertos en los que se invierte la liquidez del fondo 
y por el ingreso de cánones de arrendamiento que viene recibiendo el fondo desde el mes de junio del 2018 a la fecha.  
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Fuente: Estadísticas Progresión Sociedad Administradora de Inversión S.A. 

 
 

2.3. Perfil General de Riesgo 
 
De acuerdo con los activos aceptables para invertir, se considera que el perfil general de riesgo del fondo es alto. 
 
En la actualidad el FIC tiene un Comité de Inversión compuesto por un (1) miembro independiente y dos (2) miembros delegados 
por la sociedad, el objetivo del Comité es realizar el análisis y la aprobación de los posibles activos de inversión presentados por la 
administración de la sociedad como gestor del fondo, con el fin de buscar opciones de inversión con potencial de valorización y con 
flujos periódicos que generen el mejor beneficio riesgo-retorno.  
 
La composición por plazos máximos de los activos es la siguiente:  
  

                                   
 

                                                         Fuente: Estadísticas Progresión Sociedad Administradora de Inversión S.A. 
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EVOLUCIÓN VALOR DE UNIDAD

FIC INMOBILIARIO PROGRESIÓN 
RENTAR II

01 de enero del 2018 - 30 de junio del 2019

INVERSIONES POR PLAZOS PARTICIPACIÓN

1 A 180 DIAS 2,02%

181 A 365 DIAS 0.00 %

1 - 3 AÑOS 0.00 %

3 A 5 AÑOS 0.00 %

MAS DE 5 AÑOS 97,98%
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3. INFORME DE CUMPLIMIENTO 
 

Para el cierre del 30 de junio del 2019, el Fondo cuenta con inversión en activos principales sobre el 71%, lo que representa un 
incumplimiento en el mínimo establecido en el reglamento que es del 75%. No hay incumplimiento de límites por concentración por 
inversionistas.  
 
Este incumplimiento del límite se subsanará una vez se perfeccione la compra de los locales en la ciudad de Cali antes 
mencionados, donde proyectamos cerrar con una inversión en activos principales de 8200 MM. 
 
Composición del Portafolio 
 
Al corte de 30 de junio del 2019, el 97,32% del portafolio se encuentra invertido en el proyecto de desarrollo de la tienda Farmatodo 
ubicada en la calle 74 No 5 - 09, el 0,67% se encuentra invertido en cuentas de ahorro remuneradas de entidades bancarias y el 
2,01% en Fondos de Inversión Colectiva abiertos. 
                                   

 
Fuente: Progresión Sociedad Administradora de Inversión S.A.     
 

 
Las inversiones principales al cierre del primer semestre de 2019 estaban conformadas de la siguiente manera: 
  

1. 100% del inmueble Tienda Farmatodo en la ciudad de Bogotá ubicado en la calle 74 No 5 – 09. 
 

 
Portafolio de Inmuebles 

                     
   Tabla 1 – Portafolio de inversiones 

  INVERSIONES DEL FONDO % 

1 Calle 74 # 5-09- Bogotá 100.0% 

         
    Fuente: Progresión Sociedad Administradora de Inversión S.A. 
 
En cuanto a sector económico, el portafolio se encuentra concentrado en un 100.0% en sector inmobiliario. 
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4. ESTADOS FINANCIEROS 

 
4.1. Análisis Horizontal y Vertical del Balance y del Estado de Resultados 
 
El balance del fondo debe ser analizado a partir de las siguientes premisas: 
 
a. El activo del fondo está conformado por los activos de inversión, cuentas corrientes y de ahorros en bancos locales e 

inversiones en FICs de liquidez. 
 

b. El pasivo está conformado por las cuentas por pagar, dentro de las que se encuentran las comisiones por pagar a la Sociedad 
Administradora, las cuales son causadas de forma diaria, pero son canceladas dentro de los cinco días siguientes al corte de 
mes, así como los impuestos por pagar. 

 

c. El patrimonio está conformado por los aportes de los suscriptores, los cuales tienen una variación de acuerdo a la valoración 
diaria del valor de la unidad.  

 

 
 Fuente: Progresión Sociedad Administradora de Inversión S.A. 

 
El activo del fondo con corte a 30 de junio de 2019 registró un valor de COP 6.902.4 MM con un crecimiento del 12.8% con respecto 
al cierre de diciembre de 2018, como resultado de la valorización de la inversión principal del fondo del inmueble Tienda Farmatodo. 
El activo se encuentra concentrado en un 71,3% en propiedades de inversión y un 26,4% en cuentas por cobrar por concepto del 
anticipo realizado al Fideicomiso Plaza Primera y al Fideicomiso Superoutlet la 80 según lo establecido en el contrato de promesa 
de compraventa, para la adquisición de tres (3) locales en el Centro Comercial Superoutlet la 80 hoy Aquarela y Centro Comercial 
La Estación Cali, en la ciudad de Cali.  
 
Para el corte de junio del 2019, el fondo registraba un patrimonio por valor de COP 6.206.86 MM y un pasivo por COP 695.6 MM, 
dentro del cual, COP 549.0 MM, corresponden a pagos por cancelar al propietario, por los avances realizados en el proyecto de 

Balance General (Expresado en Miles de 

Pesos)
Saldo Vertical Saldo Vertical Horizontal

30/06/2019 30/06/2019 31/12/2018 31/12/2018

31/12/2018 a 

30/06/2019

DISPONIBLE

Cuentas Corrientes y de ahorro 34.102,02             0,49% 1.548.639,08        25,32% -97,80%

INVERSIÓN

Propiedades de Inversión 4.925.369,27        71,36% 4.437.140,03        72,56% 11,00%

Participación en Fondos de Inversión Colectiva 101.518,73           1,47% 120.438,26           1,97% -15,71%

Otros activos 17.796,80             0,26% 6.185,76               0,10% 187,71%

CUENTAS X COBRAR 1.823.681,02        26,42% 2.848,21               0,05% 63929,0%

TOTAL ACTIVO 6.902.467,84        100,00% 6.115.251,34        100,00% 12,873%

PASIVO 695.600,70           10,08% 713.370,34           11,67% -2,49%

PATRIMONIO 6.206.867,15        89,92% 5.401.880,99        88,33% 14,90%

TOTAL PASIVO + PATRIMONIO 6.902.467,85        100,00% 6.115.251,33        100,00% 12,873%
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construcción de la tienda comercial. Otros pasivos por COP 116,8 por concepto de retención de garantías de facturas canceladas 
al contratista y COP 3.0 por concepto de gastos a la SAI y a la fiduciaria administradora del Fideicomiso y otros pasivos menores.   

 
      Fuente: Progresión Sociedad Administradora de Inversión SA  

 
A cierre del 30 de junio de 2019, el fondo generó ingresos por valor de COP 707.8 MM. Los ingresos están compuestos en un 20.3% 
por cánones de arrendamiento, 74.6% por la valorización del inmueble y un 5.03% por rendimientos financieros en cuentas de 
ahorro y fondos de inversión colectiva.  
 
Los gastos operacionales sumaron por COP 126.1 MM correspondientes en un 56,1% los gastos cancelados de comisión de 
administración a la Sociedad Administradora, en un 9,5% en gastos de honorarios, 8,5% comisión fiduciaria y custodia de valores 
y 8,8% correspondiente a otros como gastos bancarios e Infovalmer, y un 8,2% por impuestos y tasas y otros gastos menores. El 
resultado final el ejercicio es una utilidad de COP 581.6 millones.  
  

 
 

Estado de Resultados (Expresado en miles 

de pesos)
Saldo Vertical Saldo Vertical Horizontal

30/06/2019 30/06/2019 31/12/2018 31/12/2018
30/06/2019 a 

31/12/2018

INGRESOS DE OPERACIONES 707.833,07           100,00% 322.272,64           100,00% 119,64%

Canones 143.999,99           20,34% 125.000,00           38,79% 15,20%

Valorización 528.255,19           74,63% 122.123,36           37,89% 332,56%

Rendimientos (Cuentas de Ahorro e Inversiones 

en FICS)
35.578                  

5,03%
75.149,28             

23,32%
-52,66%

GASTOS DE OPERACIÓN 126.168,84           17,82% 130.355,82           40,45% 14,19                  

Comisión de Administración 70.828,03             56,1% 81.394,40             62,44% -12,98%

BVC 20,48                    0,0% 23,20                    0,02% -11,72%

Cómite de Inversiones 12.000,00             9,5% 24.000,00             18,41% -50,00%

Contribución SFC 2.484,34               2,0% -                            0,00% 0,00%

Custodia de Valores 10.692,62             8,5% 9.010,66               6,91% 0,00%

Revisoría Fiscal 4.789,49               3,8% 6.975,00               5,35% -31,33%

Otros 3.000,00               2,4% 6.279,03               4,82% -52,22%

Avaluos 960,00                  0,8% 2.000,76               1,53% 0,00%

Impuestos y tasas 10.334                  8,2% 13,40                    0,01% 0,00%

Otros 11.060                  8,8% 659,37                  0,51% 1577,30%

GANANCIAS (EXCEDENTES) Y PERDIDAS 581.664                82,18% 191.916,82           59,55% 203,08%


