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lnforme del Representante de 10s Obligacionistas de 10s Valores del
Fideicomiso sobre la aplicaciOn de procedimientos previamente acordados

A 10s Obligacionistas de 10s Valores del Fideicomiso de Oferta PUblica

de Valores lnmobiliario FPM No. 02
-

FP

Hemos efectuado 10s procedimientos enumerados mds adelante, 10s cuales fueron previamente acordados

con la Fiduciaria Popular, S. A., quien funge como administradora del Fideicomiso de Oferta PUblica de

Valores lnmobiliario FPM No. 02
-

FP por un monto de hasta USD16,300,000, mediante Contrato del
Programa de Emisiones de Valores de Fideicomiso firmado en fecha 22 de agosto de 2016, conforme a 10s

requerimientos establecidos en la Ley de Mercado de Valores No. 19-DO derogada por la Ley 249-17, y su

Reglamento de AplicaciOn segiin Decreto niimero 664-12, Ley de Sociedades nUmero 479-OB y sus

Modificaciones con la Ley 31-ll y las Resoluciones emitidas por la Superintendencia del Mercado de

Valores de la Repiiblica Dominicana (SIV). La suficiencia y eficacia de estos procedimientos es

responsabilidad de la Fiduciaria Popular, S. A., debidamente registrada en la SIV, para fungir como

entidad Fiduciaria para la administraciOn y gestiOn de todo tipo de fideicomisos, inscrita bajo el registro
No. SIVSF-001 y cuyo Fideicomiso estd inscrito bajo el registro niimero SIVFOP-002, segiin la Cuarta

ResoluciOn de fecha 03 de marzo de 2016 emitida por el Consejo Nacional del Mercado de Valores.

lgualmente, dicho Fideicomiso fue inscrito en la DirecciOn General de Impuestos lnternos (DGII) en fecha
06 de junio de 2016, mediante el Acta de lnscripciOn en el Registro Nacional del Contribuyente
NO.356620909, en la misma se le otorgO al Fideicomiso el Registro Nacional de Contribuyente (RNC) No. 1-

31-43377-4.

Consecuentemente, no efectuamos ninguna representaciOn con respecto a la interpretaciOn legal o
proporcionamos ninguna convicciOn acerca de cualquier materia que se relacione con 10s procedimientos
a ejecutar, 10s cuales no constituirian una auditoria de acuerdo con las Normas lnternacionales de

Auditoria (NIA'S) y no estariamos comprometidos a realizar procedimientos adicionales o una auditoria, de

acuerdo con las normas profesionales.

Nuestro trabajo de procedimientos previamente acordados en cumplimiento a nuestra funciOn de

Representante de Obligacionistas de 10s Valores del Fideicomiso, estd sustentado en las responsabilidades

especificadas en la Ley de Mercado de Valores No. 19-DO derogada por la Ley 249-17, el Reglamento de

AplicaciOn segUn Decreto nUmero 664-12, la Ley de Sociedades Comerciales y Empresas lndividuales de

Responsabilidad Limitada Ley 479-OB y sus Modificaciones con la Ley 31-ll, Ley nUmero 189-ll sobre el
Desarrollo del Mercado Hipotecario y el Fideicomiso en la RepUblica Dominicana y las

Resoluciones emitidas por la Superintendencia del Mercado de Valores de la Repijblica Dominicana (SlV) y
el Consejo Nacional del Mercado de Valores; donde estd previsto realizar ciertos procesos que se

complementan con 10s procedimientos ejecutados y que detallamos a continuaciOn:

Procedimientos Previamente Acordados

Los procedimientos acordados fueron realizados Unicamente para ayudar a evaluar el cumplimiento de 10s

deberes y responsabilidades que le corresponden a la Fiduciaria Popular, S. A., como Administradora del
Fideicomiso de Oferta PUblica de Valores lnmobiliario FPM No. 02

-
FP cuyos Obligacionistas

representamos, y que se resumen como sigue:

BOO, S.R.L.
, una sociedad de responsabilidad limitada dc la repUblica Dominicana, es miembro dc BOO lnternacionla Limited, una compaiiia limitada por garantia del

Reino Unido; y forma pane dc la red internacional BOO de empresas independientes asociadax
Pdctina 1 de 19
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a) Autenticidad de 10s valores en cuestiOn, representados por anotaciones en cuenta

Verificamos que el Fideicomiso de Oferta PUblica de Valores lnmobiliario FPM No. 02
-

FP ("El
Fideicomiso") por un monto de hasta USD16,300,000, fue debidamente creado y aprobado por la

Sociedad Fiduciaria Popular, S. A., y la empresa lnmobiliaria Cole, S.R.L., (El Fideicomitente),
mediante el Acto Constitutivo de Fideicomiso nUmero 14 celebrado el 11 de abril de 2016.

Ademds, dicha emisiOn Unica de varios Programas de Emisiones contO con la aprobaciOn de la

Superintendencia del Mercado de Valores de la Repiiblica Dominicana (SIV), mediante la Cuarta

ResoluciOn emitida en fecha 3 de marzo de 2016.

Verificamos 10s macrotitulos emitidos que avalan 10s Programas de Emisiones del Fideicomiso, 10s

mismos se encuentran en custodia de Cevaldom DepOsito Centralizado de Valores, S. A., conforme a

10s acuerdos especificados en el Contrato de Servicios para el custodia de Valores firmado en fecha 5

de octubre de 2016, representado por su Director General el Sr. AndrCs Ignacio Rivas PCrez, cuyos

datos se correspondieron con las informaciones presentadas por la Fiduciaria Popular, S. A. en el
Prospecto de EmisiOn ciel Programa de Emisiones de Oferta PUblica de Valores de dicho Fideicomiso.

Los Programas de Emisiones se realizaron bajo la modalidad de colocaciOn primaria en firme y 10s

mismos contaron con un valor total aprobado de hasta USD16,300,000, 10s cuales fueron colocados en

una emisiOn Unica de 16,300 valores representados por varios Programas de Emisiones a un valor
nominal de USD1,000, tat como se detalla a continuaciOn:

Cantidad de Valor

Valores de Nominal
Monto total por Fecha de

. ..
Fideicomiso de cada

. .. . .. . .Emision
. . . ..

Emision USO Fecha de Emision Vencimiento
emitidos Emision

USO Treinta (30) de
Treinta (30) de

01 - FM 16,300
1,000.00 16, 300,000.00"' noviembre de 2016

noviembre de

2026

Totales:

** Al 30 de junio de 2018, ya se habian colocado la totalidad de 10s valores de Fideicomiso por
16,300 valores de fideicomiso correspondiente a un monto de USD16,300,000.00.

b) Valor actualizado de las tasaciones o valoraciones de 10s bienes muebles e inmuebles que
conforman el patrimonio autOnomo o separado.

Los bienes que conforman el patrimonio fideicomitido corresponden a activos localizados en Santo

Domingo consistente en 10s terrenos y mejoras del Edificio PagCs de 6 niveles, ubicado en la Av.

Abraham Lincoln No. 1019, Ens. SerrallCs, en Santo Domingo, D. N., asi como edificio de soporte y

archivo, y el mencionado edificio de parqueo, 10s cuales estdn avalados con tres (3) titulos de

propiedad a nombre del Fideicomiso, cuyos datos se detallan como siguen:

Cantidad
Fecha Propietario Matricula DesignaciOn Catastral de Metros

09/08/2016 FPM NO. 02-FP 0100013219 Parcela 251-REF-1, DC 03 3,261.63 M2

09/08/2016 FPM NO. 02-FP 0100273792 Solar 2, Manzana 1787, DC 01 84.22 M2

09/08/2016 FPM NO. 02-FP 0100273836 Parcela 253, DC 03 493.04 M2

Pagina 2 de 19
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Verificamos el informe de certificaciOn del valor de 10s bienes fideicomitidos aportados de fecha 27
de diciembre de 2017, de 10s bienes aportados al patrimonio fideicomitido, el cual fue realizado por
el lng. josC Ignacio Tejada Tabar, miembro niimero 198 del lnstituto de Tasadores Dominicanos, Inc.
(ITADO) en representaciOn de Sistema & lngenieria, S.R.L.

La vigencia de esa tasaciOn cumple con el Prospecto del Programa de Emisiones, el cual estipula que
10s bienes del Fideicomiso deben valorarse al menos una (I) vez al afio.

El detalle de la valoraciOn de dichos bienes contra su valor asignado en el Acto Constitutivo y en
comparaciOn con el valor de las emisiones colocadas es como sigue:

Edificio Valor en USO

Edificio FPM (Con expansiOn terminada, 16,000,000.00
valor tasado)

Deterioro 300,000.00*

Valor aportado segiin Acto Constitutivo 16,300,000.00

Edificio Valor en USO

Valor de 10s bienes fideicomitidos en
16,000,000.00

libros:
Deterioro 300,000.00*

Valor de las Emisiones colocadas 16,300,000.00

* Verificamos que ese monto representa el deterioro del valor de mercado de 10s bienes aportados al

Fideicomiso conforme a la Ultima tasaciOn cuyos datos se presentan en el informe de valuaciOn de

fecha 27 de diciembre de 2017.

En relaciOn a lo comentado en el pdrrafo anterior, el valor de mercado tasado de 10s bienes que

componen el patrimonio fideicomitido no estd a la par con el monto de la emisiOn, igualmente el
mismo pudiera ser diferente a su valor de venta en condiciones normales.

Segiin confirmaciOn recibida del tasador en fecha 25 de enero de 2018, el valor de mercado de la

propiedad con la expansiOn terminada es de USD16,000,000.

C) ConfirmaciOn de la vigencia y cobertura de 10s contratos de seguros sobre 10s bienes muebles e

inmuebles del patrimonio autOnomo o separado y de las acciones llevadas a cabo por el
representante de la masa en caso de hallazgos que atenten contra 10s derechos de 10s

Obligacionistas de valores

Revisamos las pOlizas de seguro de 10s bienes fideicomitidos, notando que las mismas se encuentran a

nombre del Fideicomiso de Oferta PUblica de Valores lnmobiliario FPM No. 02
-

FP y por el periodo
comprendido desde el 01 de octubre de 2017 al 30 de septiembre de 2018.

Adicionalmente, verificamos que las pOlizas de seguro cubrieron un valor total de USD9,129,000

representando el 103% del valor de 10s edificios de 10s bienes fideicomitidos cuyo valor estimado
segijn tasaciOn es de un valor total de USD8,638,329.93. El valor restante de 10s bienes fideicomitidos
corresponde a 10s terreros de 10s inmuebles 10s cuales no ameritan ser asegurados.

d) Cumplimiento del procedimiento de revisiOn de la tasa de interCs, en 10s casos que aplique, de
conformidad a lo establecido en el prospecto de emisiOn y la consecuente modificaciOn de la
misma

En vista de que el Fideicomiso es un patrimonio autOnomo no existe una tasa de interCs como tat, sin

embargo, el Prospecto ciel Programa de Emisiones dispone que 10s rendimientos generados por el
Fideicomiso se paguen trimestrales, a partir de la fecha de emisiOn de la primera EmisiOn.

pagina 3 de 19
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El rendimiento ofrecido por 10s Valores de Fideicomiso serd variable siendo este el resultado de las

ganancias o pCrdidas que genere el Fideicomiso.

El mismo serd obtenido por el resultado de dividir equitativamente 10s ingresos netos, conformados
por 10s alquileres efectivamente cobrados menos las reservas de gastos y costos del Fideicomiso,

entre el niimero total de valores respaldados por el patrimonio del Fideicomiso conforme lo

establecido en el Acto Constitutivo en el Articulo 6.2.

TambiCn observamos que la distribuciOn de 10s pagos de rendimientos del trimestre febrero - abril
2018, fueron realizados a travCs de la Compaiiia DepOsito Centralizado de Valores, S. A. (Cevaldom),

en fecha 30 de mayo del 2018.

El pago de 10s rendimientos obtenidos fue realizado conforme al siguiente esquema:

1 2 3=1/2

Resultado Neto Monto redondeado a

Trimestre Febrero Cantidad de valores de pagar por cada

- Abril 2018 Fideicomiso Valor de Fideicomiso

305,299 16,300 USO 18.73

1 2 3=2*1

Cantidad Valores Valor por EmisiOn Total

16,300 (Emitidos) 18.73 U$D 305,299 *

16,300 USO 305,299.00

DescripciOn Valores registrados
Resultado Neto: 305,297.87

Diferencia: 1.13**

Total valores emitidos 305,299.00

* Representa el total de 10s rendimientos pagados a 10s obligacionistas vigentes a la fecha del pago
de 10s mismos. Los pagos de rendimiento abarcaron el trimestre correspondiente a febrero - abril
2018, existiendo en dicho periodo 16,300 valores colocados.

** Representa una diferencia por redondeo.

e) Nivel de liquidez con que cuenta el patrimonio autOnomo o separado para fines de redenciOn
anticipada de 10s valores, en caso de haberse especificado en el prospecto de emisiOn

Verificamos en el Acto Constitutivo, el Contrato y Prospecto del Programa de Emisiones, no exige que

el Fideicomiso de Oferta PUblica de Valores lnmobiliario FPM No. 02
-

FP deba cumplir con indices de

liquidez. No obstante, validamos esta informaciOn con la variaciOn analitica observando que no

presenta deterioro.

f) Uso de 10s fondos de la oferta pUblica, de conformidad con 10s objetivos econOmicos y
financieros establecidos en el prospecto de emisiOn y las medidas adoptadas por el
Representante de la Masa para la comprobaciOn

Verificamos en el Prospecto del Programa de Emisiones ascendente a USD16,300,000, que 10s fondos

obtenidos serian utilizados principalmente para saldos de deudas bancarias y capital de inversiOn del
Fideicomitente (lnmobiliaria Cole, S.R.L.), 10s cuales serian distribuidos como sigue:

Pdgina 4 de 19
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· Aproximadamente el 25% de 10s fondos percibidos de las dos primeras colocaciones del
programa de emisiones serian para el pago de deudas bancarias del Fideicomitente a la

fecha de la colocaciOn.

· El restante 75% serian utilizados para fines de otras oportunidades de inversiOn dentro de la

linea de negocio de desarrollo inmobiliario del Fideicomitente.

Acorde a to indicado en el punto 5.19.4 del Prospecto de EmisiOn, todos 10s gastos iniciales y
comisiones pagaderas relativas a la estructuraciOn del Pr'ograma de Emisiones fueron pagaderos por
el Fideicomitente. El total del monto colocado mediante el Programa de Emisiones fue transferido al

Fideicomitente ya sea por pagos directos o compensaciones de deuda, para dar cumplimiento a 10s

objetivos de constituciOn del Fideicomiso.

Segiln informaciones recibidas, el detalle de 10s usos dado a 10s fondos por el fideicomitente es como

se indica a continuaciOn:

Resumen del uso de 10s fondos Valores en USO Porcentaje
Otros ingresos recibidos por primas en colocaciOn de valores 780,348.90 5%

Compra de valores de Fideicomiso por el Fideicomitente 8,150,0000 50%

Compensaciones netas realizadas entre el Fideicomitente y la
244,892.45 2%

Fiduciaria
Operaciones de flujo de caja utilizado para las construcciones 1,500,000* 9%

Saldo de Linea de crCdito, prCstamos bancarios y remodelaciOn

y expansiOn del Edificio PagCs asi como la construcciOn del 1,500,000" 9%

edificio de parqueos colindante
Saldo de linea de crCdito, prCstamos bancarios y remodelaciOn

y expansiOn del Edificio PagCs asi como la construcciOn del 1,500,000 9%

edificio de parqueos colindante
Gastos de constituciOn, estructuraciOn y colocaciOn del

500,000*
Fideicomiso 3%

lnversiones en nuevas propiedades de Cole 1,600,000* 10%

Proyecto de instalaciOn de proyecto de sistema de paneles
500,000"

3%

solares

Total de erogaciones de 10s recursos recibidos: 16,275,241.35 100%

Diferencia: 24,758.65*"

AportaciOn al Fideicomiso de 10s bienes
recibidos: 16,300,000.00

" A la fecha de este informe no hemos podido obtener todas las documentaciones que avalan 10s

desembolsos y usos de 10s fondos transferidos y pagados a cuenta del Fideicomitente.

** Verificamos que este valor corresponde a la diferencia entre el monto de 10s valores de fideicomisos
y el monto recibido producto del proceso de colocaciOn.

El Programa de EmisiOn del Fideicomiso es por valor de USD16,300,000, al 30 de junio de 2018 ya se
habian colocado la totalidad de 10s mismos, tat y como se puede determinar en el detalle anterior,
10s fondos fueron utilizados en un 50% para la compra de valores de Fideicomiso por parte del
Fideicomitente, un 18% para pago de deuda y gastos financieros, un 10% inversiones en nuevas
propiedades, un 3% en pagos por el proceso de colocaciOn y estructuraciOn de la EmisiOn, un 12% en

proyecto de sistemas de paneles solares y operaciones de flujo de caja utilizados para
construcciones.

El monto restante de un 7% en otros ingresos recibidos por prima en colocaciOn de valores de

fideicomiso y compensaciones realizadas entre el Fideicomiso y el Fideicomitente, lo que no se
corresponde con 10s porcentajes establecidos en el Prospecto de ColocaciOn; no obstante, el hecho

de que el Fideicomitente haya invertido 10s fondos no utilizados en la compra de valores del
Fideicomiso le otorga compromisos con 10s fines del mismo.

Piigina 5 de 19
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g) La colocaciOn y negociaciOn de 10s valores de conformidad con las condiciones establecidas en

el prospecto de emisiOn

Conforme al Prospecto del Programa de Emisiones; nosotros como Representantes de 10s

obligacionistas de 10s Valores de Fideicomiso, verificamos que 10s programas de emisiones fueron
colocados bajo las condiciones previstas en el acto constitutivo, prospecto de emisiOn y en el
contrato del programa de emisiones.

h) ActualizaciOn de la calificaciOn de riesgo de la oferta pUblica, conforme a la periodicidad
establecida a tales fines en el prospecto de emisiOn

Observamos que Feller Rate, S. R. L., empresa calificadora de riesgo del Programa de Emisiones, en

el informe de calificaciOn de abril-julio 2018 de fecha 20 de julio de 2018, mantuvo la calificaciOn en

un riesgo en Mo (N) al Fideicomiso de Oferta PUblica de Valores lnmobiliario FPM No. 02-FP. Ver

detalle de estas calificaciones en la letra I) e historial de las mismas en el Anexo 1.

i) Nivel de endeudamiento del patrimonio autOnomo o separado de conformidad a lo establecido
en el prospecto de emisiOn y contrato de emisiOn, en 10s casos que aplique

De acuerdo al Articulo 4.1 del Acto Constitutivo y al Articulo 12.1 del Prospecto de EmisiOn, el
Fideicomiso podrd incurrir en endeudamientos de cualquier tipo cuando contraiga compromisos que

no puedan ser resueltos con el Capex.

El endeudamiento deberd ser aprobado por la Asamblea General Extraordinaria de Obligacionistas en

caso de que sea por un monto superior a USD500,000.00 en forma individual o agregada. El

Fideicomiso tendrd un monto mdximo de endeudamiento hasta el 100% del patrimonio del
fideicomiso. Las garantias que se otorguen para cualquier endeudamiento podrdn ser elegidas

mediante Asamblea de Obligacionistas. Al 30 de junio de 2018, a pane del patrimonio invertido por
10s obligacionistas, el Fideicomiso solo posee compromisos con sus proveedores de servicios.

Por otro lado, de acuerdo al Articulo 8 (inciice de AdecuaciOn del Patrimonio) de la ResoluciOn R-CNV-

2013-26-MV, las sociedades fiduciarias deben poseer un indice de AdecuaciOn Patrimonial (LAP)

superior a un coeficiente del 1.0%. Ver 10s IAP de la sociedad Fiduciaria Popular, S. A. del trimestre
bajo revisiOn en el Anexo 2.

i) Cumplimiento de la Sociedad Fiduciaria en cuanto a la remisiOn de informaciOn periOdica del
patrimonio autOnomo o separado a la Superintendencia

Verificamos el cumplimiento de parte de la Fiduciaria con respecto al Fideicomiso, referente al envio
de las comunicaciones relacionadas al Fideicomiso de Oferta PUblica de Valores lnmobiliario FPM No.

02 -FP, enviadas a la Superintendencia del Mercado de Valores de la RepUblica Dominicana (SlV), y
otras entidades o personas que guarden relaciOn con el Fideicomiso, con la finalidad de tener
conocimiento de 10s temas tratados en dichas comunicaciones y verificar el cumplimiento del
Fideicomiso en cuanto a 10s documentos e informaciones que debe remitir periOdicamente a dicha
Entidad.

Un detalle de las comunicaciones trimestrales enviadas por la Fiduciaria a cargo del Fideicomiso, es

como sigue:
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Conforme a la

Conforme al calendario comunicaciOn de acuse
DescripciOn Periodicidad de la SIV de recibo de la SlV ObservaciOn

Estado de SituaciOn Financiera

intermedio, Estado de Resultados

intermedio, Estado de Flujo de

Efectivo intermedio presentado

de forma acumulada y en
comparaciOn con el periodo del

akio anterior. Trimestral 30 de Julio de 2018 27 de Julio de 2018 Ninguna

Estado de Cambios en el

Patrimonio (abril-junio 2018), en
forma acumulada y comparativa

con el periodo anterior). Trimestral 30 de julio de 2018 27 de Julio de 2018 Ninguna

CalificaciOn de Riesgo de la

EmisiOn
- Feller Rate, S. R. L.

(actualizaciOn del informe,

(abril-julio 2018). Trimestral 20 de Julio dc 2018 20 de julio de 2018 Ninguna

lnforme de rendiciOn de cuentas

(Enero-junio 2018). Semestral 30 de julio de 2018 20 de Julio de 2018 Ninguna

Estados Financieros auditados

del Fideicomisos de Oferta
PUblica, conjuntamente con

el Acta del Consejo de

AdministraciOn de la

Sociedad Fiduciaria que Anual 11 de Mayo de 2018 14 de Mayo de 2018 ·
aprueba dichos estados.

Carta de gerencia, emitida
N

por 10s auditores externos. Anual 11 de Mayo de 2018 14 de Mayo de 2018

DeclaraciOn jurada del
presidente o ejecutivo
principal de finanzas y gestor
fiduciario estableciendo que

la persona se compromete
con la veracidad, exactitud y

razonabilidad de las Anual 11 de Mayo de 2018 14 de Mayo de 2018 ·

informaciones remitidas.

* Estas informaciones fueron remitidas a la SIV en fecha 14 de mayo de 2018, debido que la

Superintendencia ciel Mercado de Valores emitiO una circular en fecha 10 de mayo de 2018,

informando que el viernes 11 de mayo de 2018 estaria laborando en horario de 8: 00 am a 12: 00
pm por motivo de la celebraciOn del XV Aniversario, por lo que se extendiO el plazo de remisiOn de

informaciones anuales hasta el tunes 14 mayo de 2018 en el horario habitual.

Debido a que nuestra funciOn de Representante de Tenedores de Valores se limita a evaluar 10s

deberes y responsabilidades de Fiduciaria Popular, S.A. como administradora del Fideicomiso de

Oferta PUblica FPM No. 02 -FP 10s procedimientos realizados fueron Unicamente con este fin. Es por

esto que, en el detalle presentado anteriormente de las comunicaciones remitidas a la SlV, no

consideramos las obligaciones de las remisiones de informaciones de la Fiduciaria como tat, tampoco
las remisiones de informaciones diarias y mensuales del Fideicomiso.
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En fecha 12 de julio de 2018, fue realizado el informe semestral de rendiciOn de cuenta interno del
Fideicomiso correspondiente al semestre enero a junio de 2018, donde se deja evidencia del estado

y situaciOn de 10s bienes fideicomitidos, del estado de arrendamiento de 10s edificios y detallan
otras informaciones con relaciOn a la operacionalidad del Fideicomiso, ver en detalle en tetra n.

Corroboramos mediante la revisiOn de las informaciones contenidas en la pdgina web de la SlV, que

ni el Fideicomiso ni la Fiduciaria, poseen multas o amonestaciones que afecten al Programa de

Emisiones.

k) Cumplimiento del procedimiento de redenciOn anticipada por parte del emisor, en 10s casos que
aplique

Verificamos en el Acto Constitutivo, en el Contrato del Programa de Emisiones y en el Prospecto de

EmisiOn, que la Fiduciaria tendrd un periodo de LiquidaciOn del Fideicomiso, el cual entrard en

efecto al cumplirse el octavo (8vo.) akio contado a partir de la fecha de emisiOn de la primera
emisiOn que sc genere del Programa de Emisiones.

El fideicomiso podrd liquidarse cuando se haya completado la disposiciOn de todos 10s activos
lnmobiliarios que comprenden el patrimonio del Fideicomiso de conformidad con lo establecido en la

secciOn DCcima Primera (XI) del acto constitutivo y todas las cantidades depositadas en las Cuentas

del Fideicomiso que hayan sido distribuidas a 10s Obligacionistas.

El fideicomiso tambiCn podrd liquidarse de manera anticipada mediante resoluciOn de 10s

Obligacionistas o fideicomisarios que representen el 95% (noventa y cinco por ciento) de 10s Valores

tomada en una Asamblea Extraordinaria de Obligacionistas en la que se apruebe la disoluciOn del
Fideicomiso.

Durante el trimestre de abril a junio de 2018, segiin las informaciones suministradas por la Fiduciaria
Popular, S. A., pudimos comprobar que no se realizaron liquidaciones anticipadas de 10s Valores de

Fideicomiso por un valor aprobado, colocado y emitido de USD16,300,000, e igualmente confirmamos
esa informaciOn con 10s datos provistos por Cevaldom.

I) Cualquier actividad o situaciOn del patrimonio autOnomo o separado y de la sociedad
fiduciaria, segUn corresponda, ya sea interna o externa que pudiera entorpecer el
funcionamiento normal del mismo (laboral, administrativo, causas de fuerza mayor, etc.)

Tal y como se presenta en el lnforme de calificaciOn de riesgo abril - julio 2018, de Feller Rate:

"(La calificaciOn "Afo (N)" asignada al Fideicomiso de Oferta PUblica lnmobiliario FPM -FP 02

(Fideicomiso FPM) responde a la gestiOn de una sociedad fiduciaria que combina un alto nivel de

estructuras y politicas para su gestiOn, con un fuerte respaldo de sus propietarios. Ello, unido a un

administrador con profundo conocimiento de 10s activos y positivo historial. Ademds, considera

inmuebles que sc encuentran generando flujos operacionales mediante un conjunto de inquilinos de

buena calidad.

En contrapartida, la calificaciOn considera una baja diversificaciOn por arrendatarios y concentraciOn

geogrdfica, lo que se suma al riesgo inherente del negocio inmobiliario, altamente sensible a 10s

ciclos econOmicos. El sufijo (n) indica que se trata de un fideicomiso nuevo, con menos de 36 meses
de operaciOn."

m) Hechos o circunstancias que puedan afectar a su criterio el cumplimiento de las obligaciones
derivadas de la ejecuciOn del patrimonio autOnomo o separado

Fiduciaria Popular, S. A. es la entidad fiduciaria designada como Administradora del Fideicomiso de

Oferta PUblica de Valores lnmobiliarios FPM No. 02
- FP. Asi como tambiCn encargada de llevar a

cabo 10s propOsitos y objetivos del Fideicomiso.

Por otra parte, quedO establecido mediante el Contrato de AdministraciOn de 10s edificios de fecha
22 de agosto del 2016 que el administrador de 10s activos fideicomitidos es lnmobiliaria Cole, S.R.L.,

S. A.
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Los servicios de administraciOn a ser prestados por el administrador de 10s activos fideicomitidos al
Fideicomiso comprenden las actuaciones y responsabilidades requeridas para la conservaciOn y
administraciOn eficiente de 10s inmuebles, de conformidad con lo establecido en el Contrato de
administraciOn de 10s inmuebles, el Acto Constitutivo del Fideicomiso y las instrucciones que en

cualquier momento emita la Fiduciaria en el dmbito y alcance de 10s contratos de arrendamiento.

Conforme a la informaciOn puesta a nuestro conocimiento y a la comunicaciOn recibida por nosotros
de la Fiduciaria de fecha 09 de julio de 2018, no existieron hechos o circunstancias a revelar en el
presente informe que afecten el cumplimiento de las obligaciones derivadas de la ejecuciOn del
Programa de Emisiones.

n) Hallazgos detectados en el informe de rendiciOn de cuentas del Fideicomiso de oferta pUblica,
en la revisiOn de 10s libros contables y demcis informes o documentos relacionados al
patrimonio autOnomo o separado

Fue realizado el informe semestral de rendiciOn de cuentas interno del Fideicomiso correspondiente
a las gestiones realizadas durante el semestre enero-junio 2018. En dicho informe se resalta que
todos 10s locales del Edificio PagCs MorC se encuentran arrendados, incluyendo el almacCn que ya fue
alquilado.

Ademds, el techo fue rentado a COLE S. R. L., para la colocaciOn de paneles solares. Sin embargo,

existen 188 parqueos para la renta de 10s cuales se encuentran 31 parqueos disponibles. Segiin la

Gerencia administrativa del Fideicomiso 10s mismos no poseen cargas, gravdmenes o hipotecas en sus
registros y se deja evidencia de las actividades realizadas tendentes al desarrollo y ejecuciOn ciel

Fideicomiso de Oferta PUblica de Valores lnmobiliarios FPM No. 02 -FP.

o) Comportamiento y situaciOn juridica de 10s activos subyacentes y el pago de 10s valores,
escenarios y proyecciones del comportamiento y valoraciOn del activo subyacente y del
patrimonio separado

Obtuvimos las certificaciones actualizadas de fecha 10 de mayo de 2018 de 10s registros de titulos de

10s activos del Fideicomiso, 10s cuales corresponden a 10s Edificios Federico PagCs, edificio para

parqueos y edificio secundario, estos se encuentran inscritos a nombre de Fiduciaria Popular, S. A.

con cargo al patrimonio del Fideicomiso e incluidos en la modalidad de Fideicomiso, de conformidad
con la Ley 189-ll para el Desarrollo del Mercado Hipotecario y el fideicomiso denominado
"Fideicomiso de Oferta PUblica de Valores lnmobiliario FPM No. 02

-
FP", notando que 10s bienes

fideicomitidos no tienen hipotecas.

p) lncumplimiento de las obligaciones a cargo de la Sociedad Fiduciaria, en relaciOn al patrimonio
autOnomo o separado

En comunicaciOn recibida por nosotros de fecha 09 de julio de 2018, y 10s datos e informaciones
puestas a nuestro conocimiento no existieron situaciones a revelar en el presente informe sobre

Fiduciaria Popular, S. A., entidad fiduciaria designada como Administradora del Fideicomiso de

Oferta PUblica de Valores Inmobiliarios FPM No. 02
-

FP, excepto por 10s asuntos mencionados en la

secciOn de hallazgos en las letras que corresponden.

q) Cualquier documento de indole legal que impliquen procesos de naturaleza civil, comercial,
penal o administrativo incoados contra el patrimonio autOnomo o separado

Recibimos por parte de 10s asesores legates de Fiduciaria Popular, S. A., Administrador del
Fideicomiso una comunicaciOn de fecha 13 de julio de 2018, donde nos informan que Fiduciaria
Popular, S. A. mantiene 10s siguientes casos legales:

· Demanda en su contra por violaciOn de propiedad. En fecha 03 de octubre de 2017, fue conocida

ante la Procuraduria Fiscal de Santo Domingo Oeste, donde el Procurador Fiscal llegO a la

conclusiOn de que no era competente para decidir de la acciOn de justicia presentada por el
demandante, ya que cuya competencia corresponde a 10s Tribunales de Tierra. A la fecha, la

Fiduciaria se encuentra a la espera de la notificaciOn de la decisiOn motivada adoptada por el
Procurador Fiscal.
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· Demanda en su contra en referimiento en paralizaciOn de trabajos de construcciOn, la cual se

encuentra pendiente de fallo. En adiciOn, 10s demandantes sometieron una demanda en

referimiento en suspensiOn de ejecuciOn de sentencia, tendente a suspender 10s efectos de la

sentencia dictada por la Cdmara Civil y Comercial del Juzgado de Primera lnstancia del Distrito
Judicial La Altagracia, en ocasiOn de la demanda en referimiento en paralizaciOn de trabajos de

construcciOn, mediante la cual dicho tribunal declara inadmisible la indicada demanda,

condenando el pago de las costas del procedimiento a 10s demandantes. Dicha demanda fue
declarada inadmisible por parte de la Cdmara Civil y Comercial de la Corte de apelaciOn del
Departamento Judicial de San Pedro de Macoris. A la fecha la misma se encuentra en proceso de

notificaciOn.

· Demanda en su contra por intervenciOn forzosa. Se trata de una demanda en intervenciOn forzosa

interpuesta en fecha 15 de julio de 2018, en virtud de la cual 10s demandantes sometieron una
demanda en Nulidad de Contrato y ReparaciOn de Dafios y Perjuicios, la audiencia estd fijada
para el 24 de julio de 2018.

Las situaciones anteriormente mencionadas estdn relacionadas a otro fideicomiso manejados por la

Fiduciaria Popular, S. A.

Adicionalmente, obtuvimos una carta emitida por el Representante Legal del Fideicomiso de fecha 02

de agosto de 2018, donde nos indican que el Fideicomiso de Oferta PUblica de Valores lnmobiliarios
FPM No. 02-FP, no cuenta con asesoria de abogados internos ni externos y no tienen ningiin caso o

litigio de naturaleza civil, comercial, penal o administrativo abierto en su contra.

r) Modificaciones al Contrato de EmisiOn y Prospecto de EmisiOn

Durante el trimestre abril a junio de 2018, no se realizaron modificaciones al Acto Constitutivo, al

Contrato del Programa de Emisiones, ni al Prospecto de EmisiOn del Fideicomiso segiin comunicaciOn

recibida de la Sociedad Fiduciaria de fecha 09 de julio de 2018. lgualmente validamos dicha

informaciOn en las comunicaciones enviadas a la Superintendencia del Mercado de Valores de la

Repiiblica Dominicana (SlV).

s) Cambios en la estructura organizacional de la Sociedad Fiduciaria y del patrimonio autOnomo o

separado; en particular aquellos relativos a 10s principales e jecutivos y las estructuras que se

relacionan con la EmisiOn

Mediante comunicaciOn recibida de la Fiduciaria de fecha 09 de julio de 2018, observamos que,

durante el trimestre de abril a junio de 2018, no se realizaron cambios en la estructura
organizacional del Fideicomiso FPM, ni en la sociedad Fiduciaria Popular, S. A., respectivamente. Ver

la composiciOn accionaria de la Fiduciaria Popular, S. A. en el Anexo 3.

Al 30 de junio de 2018, el Gestor Fiduciario del Fideicomiso de Oferta PUblica de Valores Inmobiliario
FPM No. 02-FP, es el seiior AndrCs Ignacio Rivas PCrez. La estructura del ComitC TCcnico es como

sigue:

I) Marisol PagCs

2) Federico PagCs

3) Grey Mejia Aristy
4) Francisco Garcia

5) AndrCs Ignacio Rivas.

t) Cualquier otra obligaciOn establecida en el Prospecto de EmisiOn, el Contrato de EmisiOn y las
disposiciones legales vigentes

Memds de 10s procedimientos expresados en 10s pdrrafos anteriores, conforme a las condiciones
establecidas en el Acto Constitutivo, Contrato del Programa de Emisiones y en el Prospecto de

EmisiOn, realizamos 10s siguientes procedimientos:

Pdgina 10 de 19



P

C
1 - W

· La Fiduciaria Popular, S. A. nos facilitO la comunicaciOn que le fue enviada por Cevaldom, en la

misma pudimos confirmar 10s valores de las emisiones vigentes, cuyos datos validamos con 10s

presentados a nosotros por la Fiduciaria.

· En comunicaciOn recibida por la SlV en fecha 28 de mayo de 2018, Fiduciaria Popular le informO

como hecho relevante que en fecha 30 de mayo de 2018, se realizO el pago de 10s derechos

patrimoniales a 10s Obligacionistas del Fideicomiso de Oferta PUblica de Valores Inmobiliarios
FPM-02 FP.

· Durante el trimestre abril-junio de 2018, no fueron realizadas asambleas de Obligacionistas del
Fideicomiso, debido a que no ocurrieron situaciones que implicaron la convocatoria de la misma,

esto de acuerdo a la Ley de 31-ll de Sociedades Comerciales y Empresas Individuates de

Responsabilidad Limitada y a las regulaciones del Mercado de Valores.

· En fecha 25 de abril de 2018, Fiduciaria Popular, S. A., realizO una Asamblea General

Extraordinaria Ordinaria Anual para conocer 10s resultados de 10s estados financieros auditados al

31 de diciembre de 2017, segijn comunicaciOn del Gestor del Fideicomiso de fecha 09 de julio de

2018.
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HALLAZGOS A LOS PROCEDIMIENTOS PREVIAMENTE ACORDADOS

Ninguna situaciOn a mencionar relacionada con 10s puntos incluidos dentro de 10s procedimientos de la

tetra a), hasta la t). A excepciOn de lo detallado a continuaciOn:

b) Valor actualizado de las tasaciones o valoraciones de 10s bienes muebles e inmuebles que
conforman el patrimonio autOnomo o separado.

Verificamos que conforme a lo detallado en el literal (b) segUn la tasaciOn presentada, el valor de

mercado de 10s bienes aportados al Fideicomiso presenta un deterioro de USD300,000.00, debido a

esto, el valor de mercado de 10s bienes no cubren en un 100% 10s valores emitidos de oferta pUblica,

No obstante el valor del patrimonio neto del Fideicomiso supera el monto de dicha emisiOn.

f) Uso de 10s fondos de la oferta pUblica, de conformidad con 10s objetivos econOmicos y
financieros establecidos en el prospecto de emisiOn y las medidas adoptadas poi" el
Representante de la Masa para la comprobaciOn

A la fecha de este informe no pudimos obtener todas las documentaciones que avalan 10s

desembolsos y usos de 10s fondos transferidos al Fideicomitente, asi como tambiCn el uso de 10s

recursos obtenidos de la totalidad de 10s valores colocados, no se correspondiO con la programaciOn

expresada en el Prospecto de InversiOn y Contrato de EmisiOn. No obstante, el fideicomitente al 30

de junio de 2018, es inversionista de 8,150 valores de fideicomiso.

Los resultados de nuestra revisiOn, presentados en este informe, no deben ser considerados como garantia
para 10s Obligacionistas de conservar o vender 10s valores de fideicomiso emitidos mediante el
Fideicomiso de Oferta PUblica de Valores lnmobiliario FPM No. 02-FP producto de la emisiOn realizada por
la Fiduciaria Popular, S. A., con cargo al patrimonio del Fideicomiso; dicho informe ha sido preparado
para dar cumplimiento con lo especificado en el Articulo 11 de la ResoluciOn R-CNV-2016-14-MV, emitida
por la Superintendencia del Mercado de Valores de la RepUblica Dominicana (SlV). El alcance de esta

revisiOn corresponde al trimestre de abril a junio de 2018.

No fuimos contratados para ejecutar una auditoria, cuyo objetivo seria expresar una opiniOn sobre 10s

estados financieros del Fideicomiso de Oferta PUblica de Valores lnmobiliario FPM No. 02-FP, o ciertos
elementos especificos, cuentas u otras partidas, por lo cual no expresamos tal opiniOn. Si hubiCramos sido

contratados para ejecutar procedimientos adicionales a 10s procedimientos acordados, otros asuntos

pudiesen haber llamado nuestra atenciOn y estos hubiesen sido reportados a ustedes.
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Este reporte ha sido preparado con el propOsito de que BOO Auditoria, S. R. L., como Representante de

10s Obligacionistas de 10s Valores del Fideicomiso de Oferta PUblica de Valores lnmobiliario FPM No. 02-FP

emitidos por Fiduciaria Popular, S. A., con cargo al patrimonio del Fideicomiso, por valor aprobado de

hasta USD16,300,000, colocados y emitidos al 30 de Junio de 2018 un monto de USD16,300,000, conforme
a 10s requerimientos especificados en la Ley de Mercado de Valores No. 19-DO derogada por la Ley 249-17,

su Reglamento de AplicaciOn 664-12, la Ley de Sociedades y la Ley nUmero 189-ll sobre el Desarrollo del
Mercado Hipotecario y el Fideicomiso en la RepUblica Dominicana, su Reglamento de AplicaciOn Decreto

95-12, informar sobre 10s resultados obtenidos durante el desarrollo de nuestra revisiOn, conforme a 10s

objetivos que nos fueron asignados a nuestra funciOn, por lo que no debe distribuirse con ningiin propOsito

mds que el especificado, y no debe ser utilizado por aquellos que no acordaron procedimientos, ni

asumieron responsabilidad sobre la suficiencia de dichos procedimientos y sus propOsitos.

BOO Auditoria, S.R.L., estd debidamente registrada en la SlV, con la Referencia SVAE-3, emitida en la

Segunda ResoluciOn del 18 de diciembre de 2003.

e)bo
02 de agosto de 2018

Distrito Nacional, Repiiblica Dominica
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Anexo 1

Historial de calificaciOn de riesgo de Feller Rate, S. R. L.:

HistOrico de las calificaciones de riesgo

Fecha del informe Fecha que abarca el informe CalificaciOn

Octubre 2017
-

Enero 2017 ((Estados Financieros
22 de Enero de 2018

. . . .
Afo (N)

Diciembre 2016 y Diciembre 2017)

20 de Abril de 2018
Enero

- Abril 2018 (Estados Financieros
Mo (N)

Diciembre 2017 y Marzo 2018)

20 de Julio de 2018 Abril - Junio 2018 ((Estados Financieros

Diciembre 2017 y Junio 2018) Mo (N)
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Anexo 2

indice de AdecuaciOn Patrimonial (IAP) de la Fiduciaria:

indice
indice segtin el

Mes requerido Fiduciaria

Abril 2018 1.00% 14.88%

Mayo 2018 1.00% 14.82%

junio 2018 1.00% 14.81%
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Anexo 3

ComposiciOn accionaria de la Fiduciaria Popular, S. A.:

ACCIONISTAS ACCIONES % PARTICIPACION

Grupo Popular, S. A. 2,999,999 99.9998%

Manuel E. jimCnez F. 1 0.0002%

TOTAL: 3,000,000 100%
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Anexo 4

Cdlculo del valor de Patrimonio neto al cierre operacional:

A B C=A-B

Total de pasivos

Total de activos del con proveedores Patrimonio neto del
Fideicomiso al de servicios al Cierre al

30/06/2018 30/06/2018 30/06/2018

16,546,135.05 213,138.13 16,332,996.92
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Anexo 5

Detalle del pago por distribuciOn de rendimientos del trimestre Febrero -Abril de 2018:

1 2 3=2/1 3=1 * 3

Cantidad de Valores Total transferido
de Fideicomiso Resultado Neto a CEVALDOM y

Circulando al 30 de Trimestre Monto a pagar por cada depositado a 10s

Junio de 2018 Febrero - Abril 2018 Valor de Fideicomiso obligacionistas

16,300 305,297.87 USD18.73 USD305,299*

* Verificamos que este valor fue depositado directamente a Cevaldom, DepOsito Centralizado
de Valores en fecha 28 de mayo de 2018 y pagados a 10s obligacionistas el 30 de mayo de

2018, tat como establece el Prospecto del Programa de Emisiones.
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