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Estimados senores:

Luego de saludarles, la Sociedad Administradora de Fondos de Inversion
Universal S. A. (AFI Universal), en calidad de gestora del Fondo de Inversion
Cerrado Inmobiliario Universal | (el Fondo), inscrito en el Registro del Mercado
de Valores bajo el No. SIVFIC-032, en cumplimiento con el articulo 241 de la Ley
No. 249-17 del Mercado de Valores de la Republica Dominicana, el articulo 179
de la Norma que regula las sociedades administradoras y los fondos de inversion
" (R-CNV-2017-35-MV), el articulo 11 de la Norma que establece disposiciones
sobre el representante de la masa en virtud de una emision de oferta publica de
valores (R-CNV-2016-14-MV) y en el punto 4.7 del Reglamento Interno del fondo
tiene a bien remitir a esta Superintendencia, al Mercado de Valores y al publico

en general, el Informe de Representante Comin de Aportantes correspondiente al
trimestre Enero - Marzo 2019.

. . 812 )
Quedamos atentos a cualquier mlorrpaa terior que puedan requerir.

AFI
UNIVERSAL

in -
Vicepresidente Ejecuti
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Desde provincias sin cargo: 1809 200 1283 Oficina Principal: Acrépolis & City Tower, Piso 9, Av. Winston Churchill Esq. Rafael Augusto Sanchez www.afiuniversal.com.do
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INFORME

A: Masa de Aportantes
Superintendencia del Mercado de Valores de la Reptblica
Dominicana (SIMV):

Dando cumplimiento a las Responsabilidades del Representante de Masa de
Aportantes, establecidas en la Ley 249-17 del Mercado de Valores de la
Republica Dominicana, sus Normas y Reglamentos de Aplicacion, la Ley 479-
08 General de las Sociedades Comerciales y Empresas Individuales de
Responsabilidad Limitada, la Ley No. 31-11 que modifica esta dltima y en
particular la  Resolucion R-CNV-2016-14-MV de Funciones del
Representante de la Masa; iniciamos la realizacién de ciertos procedimientos
y revisiones pautadas en dichas legislaciones, para proveer a la Masa de
Aportantes de informes independientes.

El presente trabajo no se realiza bajo las Normas de Auditoria
Internacionales y por lo tanto su alcance no es de auditoria, por lo que
tampoco el objetivo es otorgar una opinién sobre los estados financieros.

Es bueno tener presente que la inscripcién de los valores en el Registro del
Mercado de Valores y de Productos, y la autorizacién para realizar la Oferta
Pblica por parte de la Superintendencia del Mercado de Valores, no implica
certificacién sobre la bondad del valor o la solvencia del Emisor, as{ como con
este informe no estamos dando juicios sobre este tema.

a) La autenticidad de los valores en cuestion, sean fisicos o estén
representados por anotaciones en cuenta.

Sociedad Administradora de Fondos de Inversién Universal, S.A. (AFI
Universal) es una entidad constituida bajo las Leyes de la Republica
Dominicana, con Registro Nacional de Contribuyente # 1-30-96368-1. Esta
autorizada por la Superintendencia del Mercado de Valores de la Republica
Dominicana (SIMV) para operar como Administradora de Fondos de Inversion
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en el pafs; en consecuencia, para realizar actividades de inversion profesional
y diversificada de los recursos de terceras personas, denominadas aportantes,
en valores y otros activos autorizados por la Ley. La Sociedad se encuentra
inscrita en gistro del Mercado de Valores y Productos bajo el niimero SIVAF-
009 y opera para emitir fondos abiertos y cerrados con estrategias de
inversion.

Pudimos constatar del Fondo de Inversion Cerrado Inmobiliario Universal
I, la Emisién Unica del programa de emisiones de Cien Mil (100,000)
Cuotas de Participacion, con el Niumero de Registro en la Superintendencia
de Valores # SIVFIC-032 por un valor total de hasta US$100,000,000.00
(Cien Millones de Ddlares con 00/100) compuesto por tramos. Fue aprobada
por la Tercera Resolucién del Consejo Nacional de Valores de fecha 13 de
Febrero del afio 2018 (R-CNV-2018-03-FI) y autorizada por Acta de Reunion
Extraordinaria del Consejo de Administracién de la Sociedad Administradora
de Fondos de Inversion Universal, S.A. (AFI Universal) de fecha 23 de Junio de
2017.

La duracién del Fondo es de 15 afios a partir de la emision del primer tramo
de la emisién tinica. La fecha de vencimiento es 31 de Agosto del 2033.

b) Valor actualizado de las tasaciones y valoraciones de los bienes
muebles e inmuebles y las medidas adoptadas para por el
representante para la comprobacion.

El Consejo de Administracién Universal aprobé en sesién extraordinaria del
17 de septiembre 2018 la compra del inmueble Torre Lincoln 1057 propiedad
del Fideicomiso Irrevocable de Administracion, Pago e Inversion Lincoln 1057
por un monto de USD 24,833,189.29.

La adquisicién de los inmuebles requiere de dos tasaciones previas a ser
realizadas, para estos efectos el valor a considerar sera el menor. En caso de
ventas de inmuebles debera realizarse dos tasaciones también.

Los Inmuebles adquiridos deben ser tasados anualmente.
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Pudimos comprobar el cumplimiento de esta obligacion establecida en el
Reglamento Interno del Fondo. La proxima tasacion debe hacerse en
Agosto 2019.

c¢) El nivel de cumplimiento de la sociedad administradora con lo
estipulado en el reglamento interno del fondo de inversion, de
acuerdo a la informacion que al respecto le proporcione el
ejecutivo de control interno de la sociedad administradora;

El Ejecutivo de Control Interno tiene como responsabilidad expresar una
opinién sobre la gestién administrativa, de contaduria, de negocios, de
inversiones y operaciones de la Sociedad y los Fondos administrados,
conforme a los lineamientos establecidos en la norma de referencia.

El informe del ejecutivo de control interno al 31 Marzo de 2019 indica
que la administradora ha cumplido con el reglamento interno del fondo.

d) El cumplimiento de la sociedad administradora en la remision de
informacién a los aportantes y que la misma sea veraz, suficiente y
oportuna conforme a lo requerido en la normativa;

Pudimos comprobar el cumplimiento de esta obligacion establecida en el
Reglamento Interno del Fondo.

e) El cumplimiento de las acciones seguidas por la sociedad
administradora respecto a las observaciones y recomendaciones
realizadas por los auditores externos al fondo de inversion;

No aplica para este trimestre.

f) Sobre los reclamos, consultas y servicios brindados por la sociedad
administradora a los aportantes del fondo de inversion conforme a
las disposiciones establecidas en el reglamento interno y
normativas del mercado;
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La administradora nos informa que no se produjeron reclamos por los
aportantes, ni tampoco nosotros como representantes recibimos reclamo
alguno. En cuanto a las consultas y servicios brindados fueron conforme a las
disposiciones establecidas en el reglamento interno y normativas del mercado.

g) Confirmacion de la vigencia y cobertura de los contratos de
seguros sobre los bienes e inmuebles puestos en garantia.

La sociedad Administradora mediante licitacion elegira la entidad aseguradora
que emitira las polizas requeridas para los bienes inmuebles.

Los tipos de cobeturas segtn el Reglamento Interno que se podran contratar
son: Incendio, Terremoto, Inundacién y Huracanes. El valor asegurado debe
ser revisado al menos una vez al aflo y se ajustara de acuerdo a las valoraciones
anuales que se haran sobre los inmuebles.

Obtuvimos de parte de la gerencia ejemplares de las pélizas de seguros, que
cubren los riesgos inherentes de cada activo adquirido y presentado por el
Fondo (propiedades de inversion), ver detalle a continuaciéon de No. Poliza,
Descripcion y Vigencia para un Total Asegurado de US$ 18,211,965.91:

Oficinas

e 01-142250, Propiedades Muebles e Inmuebles desde 28/09/2018 al
28/09/2019, Monto Asegurado US$18,211,965.91.

Responsabilidad Civil

e Poliza Exceso II: 21XS-14323, Responsabilidad Civil, desde 28/09/2018
al 28/09/2019, Monto Asegurado US$1,000,000 por evento y en el
agrgado anual.

e Poliza Exceso I: 21XS-14322, Responsabilidad Civil, desde 28/09/2018
al 28/09/2019, Monto Asegurado US$970,000 por evento y en el
agregado anual.
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e Poliza Primaria: 21-19656, Responsabilidad Civil, desde 28/09/2018 al
28/09/2019, Monto Asegurado US$30,000 por evento y en el agregado
anual y en exceso de los deducibles aplicables.

Total Monto Asegurado Responsabilidad Civil = US$2,000,000

h) Las inversiones realizadas por el fondo de conformidad ala politica
de inversion establecida en el reglamento interno (Objetivos y
Limites de Inversion del Fondo).

Tenemos informacién de que los fondos han sido invertidos como se
establece en el prospecto de emision y reglamento interno, es decir, que
el fondo Cumple con los objetivos y limites de Inversion.

El fondo cuenta con tres (3) afios, una vez iniciada la etapa operativa,
para adecuarse a la politica de inversion. El 27 de septiembre del 2018
inicio la etapa operativa.

i) La colocacién y negociacién de los valores de conformidad con las
condiciones establecidas en el prospecto de emision.

CEVALDOM, Depésito Centralizado de Valores, S.A. ha sido designado como
Agente de Custodio y Pago (Agente de Pago) del Programa de Emisiones, para
que sean realizados los servicios de custodia, compensacién y liquidacién de
los valores del presente Programa de Emisiones.

Revisamos Prospecto y Avisos de Oferta Publica entregado por la
Administracién del Fondo, y pudimos constatar que el total de las cuotas de

participacién se compone de la siguiente manera:

Primer Tramo de 25,000 cuotas
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Se compone de montos unitario de cada cuota de participaciéon de US$1,000
cada una para un total de US$25,000,000 (Veinte y conco Millones de Dolares
con 00/100).

La fecha de vencimiento es 31 de Agosto del 2033.

j) Actualizacién de la Calificacion de Riesgo del fondo conforme la
periodicidad que se haya establecido a tales fines en el prospecto.

Ver anexo Reporte.

k) Nivel de endeudamiento del fondo de conformidad a lo establecido
en el reglamento interno, en los casos que corresponda.

No hubo endeudamientos durante el trimestre.

1) Cumplimiento de la sociedad administradora en cuanto a la
remisién periédica del fondo de inversion a la Superintendencia
conforme a lo establecido en la normativa.

A continuacién, Resumen de los estatus de envio de informacién a la
Superintendencia de Valores del Fondo administrado:

Requerimientos / Estatus:

Diario: ESTA INFORMACION SE PUBLICA EN PAGINA WEB DIARIAMENTE
Y EN LAS INSTALACIONES DE LA ADMINISTRADORA.

1) La composicién del portafolio de inversion;

2) La duracién promedio ponderada de los valores representativos de
deuda del portafolio de inversion;

3) El valor de la cuota del dia y el valor de la cuota del dia anterior,
conforme a las disposiciones minimas establecidas en el Anexo XIII de la



SIVFIC-032 informe Marzo 2019 Fondo de Inversién Cerrado Inmobiliario Universal I,
30 de Abril 2019.

Norma que regula las sociedades administradoras y los fondos de
inversion;

4) La tasa de rendimiento del fondo, obtenida en términos anuales en los
ultimos treinta (30) dias, los udltimos noventa (90) dias, los ultimos
ciento ochenta (180) dias y los dltimos trescientos sesenta (360) dias,
determinada conforme las disposiciones minimas establecidas en el
Anexo XII de la Norma que regula las sociedades administradoras y
los fondos de inversion;

5) Las comisiones que se cobran al fondo de inversién en términos
monetarios o porcentuales y si corresponden a comisiones por
administracién, comisiones por rescate y comisiones por desempeiio,
detallando ademas su base y metodologia de calculo, pudiendo para tal
efecto incluir los ejemplos que correspondan; y

6) Elpatrimonio del o de los Fondos administrados, el nimero de cuotas
en circulacion y el nimero de aportantes.

Mensual

e Estado de situacidn financiera, presentado de forma comparativa con el
mes del afio anterior. A Marzo 2019.

e Estado de Resultados, presentado de forma comparativa con el mismo
mes del afio anterior. A Marzo 2019.

e Balance de comprobacién detallado (saldo inicial, debito, crédito y saldo
final). A Marzo 2019.

e Composicién de la cartera de inversiones. A Marzo 2019.

Trimestral

e Estado de situacién financiera, presentado de forma comparativa con el
mismo trimestre del afio anterior. A Marzo 2019.

e Estado de Resultados, presentado de forma comparativa con el mismo
trimestre del afio anterior. A Marzo 2019.

o Estado de Flujo de Efectivo, presentado de forma comparativa con el
mismo trimestre del afio anterior. A Marzo 2019.

e Estado de Cambio en el Patrimonio. A Marzo 2019.
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¢ Informe sobre Valoracion y Estructura de los Activos que constituyen el
Fondo de Inversion. A Marzo 2019.

e Informe de calificacién de Riesgo (actualizacién del informe). A Marzo
2019.

Anual

e Estados Financieros Auditados aprobado por Acta del Consejo de
Administracién de la Sociedad Administradora y por la Asamblea de
Aportantes. A Diciembre 2018.

e (Carta de Gerencia. A Diciembre 2018.
e Informe Ejecutivo de Control Interno del Fondo. A Diciembre 2018.

e Declaracion jurada del presidente o ejecutivo principal y del ejecutivo de
finanzas, estableciendo que la persona se compromete con la veracidad,
exactitud y razonabilidad de las informaciones remitidas. A Diciembre
2018.

o Declaracién jurada bajo la firma de compulsa notarial o acto bajo firma
privada legalizado por Notario Piblico, en la que se establezca que el
Administrador del Fondo no se encuentra dentro de las inhabilidades
establecidas en el articulo 216 (Inhabilidades) del Reglamento. A
Diciembre 2018.

e Avallio o valoracidn financiera de los bienes inmuebles que constituyen
el portafolio del Fondo de Inversion. A Diciembre 2018.
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m) Cualquier situacion o evento detectado que pudiere implicar
conflicto de interés en sus actuaciones frente a los aportantes o con
la sociedad administradora.

No existe ningiin evento o situaciéon que pudiere implicar conflicto de interés
en nuestras actuaciones frente a los aportantes o con la sociedad
administradora.

n) Cualquier irregularidad o incumplimiento de las obligaciones a
cargo de la sociedad administradora en relaciéon con el fondo de
inversion.

No tenemos conocimiento ni hemos detectado, en base a las revisiones de las
informaciones que nos toca manejar, de alguna irregularidad o
incumplimiento de las obligaciones a cargo de la sociedad administradora en
relacion con el fondo de inversibn que hayan puesto en peligro la
sostenibilidad del fondo.

o) Cualquier actividad, interna o externa, del fondo de inversion y de
la sociedad administradora que pudiera entorpecer el
funcionamiento normal del fondo de inversion (laboral,
administrativo, causas de fuerza mayor etc.).

No tenemos conocimiento de ninguna actividad dentro o fuera de la 6rbita del
fondo que pudiera entorpecer el funcionamiento del mismo como paros de
labores, desastres naturales, riesgos de continuidad del negocio, huelgas, etc.

p) Cualquier documento de indole legal que impliquen procesos de
naturaleza civil, comercial, penal o administrativo incoados contra
el fondo de inversion.

No existe ninguna situacién legal que afectara en el trimestre o posterior al
mismo al fondo segln informacién suministrada por la Administracion.
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Tampoco ninguna informacién de la que manejamos ha dado muestra de
alguna situacién legal que pudiera afectar las operaciones del fondo.

q) Modificaciones al reglamento interno y prospecto de emision del
fondo.

En el trimestre no hubo modificaciones al reglamento interno y prospecto de
emision del fondo.

r) Cambios en la estructura organizacional de la sociedad
administradora, incluyendo aquellos relativos al administrador y
miembros del comité de inversiones del fondo de inversién que
corresponde (Comité de Auditoria, Consejo de Administracién, Comité
de Cumplimiento, entre otros).

En el trimestre no hubieron cambios en la estructura organizacional de la
sociedad administradora, incluyendo aquellos relativos al administrador y
miembros del comité de inversiones del fondo de inversion que corresponde,
que pudieran poner en peligro las operaciones y sostenibilidad del fondo.

s) El cumplimiento de la sociedad administradora, los miembros del
comité de inversiones y demas subordinados de la sociedad
administradora a las disposiciones de la Ley, el Reglamento y las
normas que le sean aplicables en relacién al fondo de inversion.

A partir de las informaciones que manejamos, revisamos y observamos
entendemos razonable el cumplimiento de estos entes en cuanto al marco legal
del fondo.

t) Cualquier otra obligacion establecida en el prospecto de emision,
el contrato de servicios, el reglamento interno del fondo y las
disposiciones legales vigentes, asimismo cualquier elemento o
suceso que conlleve implicaciones juridicas, de reputacion o
econémicas para la sociedad administradora y el fondo de
inversion.
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No tenemos conocimiento de algin elemento o suceso que conlleve
implicaciones juridicas, de reputacién o econdmicas para la sociedad
administradora y el fondo de inversiébn que pudiera entorpecer el
funcionamiento del mismo.

u) Otros.

No hay otro asunto para este trimestre que amerite ser mencionado.

SALAS PIANTINI & ASOCIADOS
Representante de Aportantes
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‘ Dominicana

Fundamentos

La calificacion "BBBfa (N)” responde a un
fondo que es mangado por una
administradora que posee un buen nivel de
estructuras para la gestion de fondos y
adecuadas politicas y procedimientos, con
equipos suficientes para la gestion de fondos,
control y seguimiento, y que pertenece a un
importante grupo economico de Republica
Dominicana. En contrapartida, se sustenta en
la moderada diversificacion de activos
esperada, en la exposicion al negocio
inmobiliario y una industria de fondos en vias
de consolidacion.

El sufijo (N) indica que se trata de un fondo
con menos de 36 meses de operaciones.

— CARACTERISTICAS DEL FON

El Fondo es manejado por Administradora de
Fondos de Inversion  Universal  S.A.
perteneciente a Grupo Universal S.A., holding
formado en 2013, posee mas de 50 anos de
experiencia en el mercado financiero vy
asegurador de Republica Dominicana; su
principal inversion es Seguros Universal S.A,
Actualmente, la administradora maneja siele
fondos de inversion.  SAFl  Universal es
calificada por Feller Rate en "Aaf".

El objetivo del Fondo es invertir en un
horizonte de largo plazo, manteniendo un
portalolic diversificado de bienes inmuebles,
generando rentabilidad de acuerdo con o
senalado en su prospecto. En septiembre de
2018, el Fondo realizd su primera ampliacion,
colocando el 25% de su programa de
emisiones. A marzo de 2019 alcanzd un
patrimonio neto de US$ 25 millones,
representando cerca de un 19% del total de
fondos cerrados de similar orientacion.

— CARTERA I INVERSION

Su cartera inmobiliaria corresponde al edificio
ubicado en Avenida Abraham Lincoln 1057,
que comprende una torre de 10 niveles
superficiales y 4 niveles de estacionamientos
subterraneos. El edificio es rentado a cinco
empresas del sector financiero, asegurador y
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de combustibles, FElI  principal  inquilino
representa cerca del 43% de los ingresos. Sus
contratos de arriendo son de largo plazo, con
un plazo remanente promedio cercano a los
6.5 anos.

El Fondo tiene tres anos para adecuarse a la
politica de inversion, con inmuebles para
alquiler, de naturaleza corporativa, oficinas,
industrial o comercial, ubicados en Republica
Dominicana,

En el periodo analizado, el Fondo contaba con
una alta liquidez proveniente de los arriendos
de los bienes raices, se espera gue en el futuro
el Fondo comience a entregar dividendos
trimestrales.

— NULO ENDEUDAMIENTO FINANCIERO

A marzo de 2019, el Fondo no presento

endeudamiento  financiero.  Sus  pasivos
alcanzaron un 1,4% del patrimonio, que
correspondian  cuentas  por  pagar y

arrendamientos  y  mantenimientos  por
amortizar, Segun lo sehalado por la
administradora, el Fondo debiera mantenerse
libre de endeudamiento financiero. No
obstante, el reglamento interno actual no fija
ningun limite para ello.

— RENTABILIDAD

Segun la metodologia de Feller Rate, para
medir la rentabilidad de manera concluyente
el Fondo debe lener 36 meses de
operaciones, No obstante, en el periodo de
operacion, el Fondo alcanzo una rentabilidad
promedio mensual de 0,17%, que se tradujo
en una renlabilidad anualizada de 2,0%.,
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FIC Renta Inmobiliario Universal | tiene un
plazo de vencimiento de 15 anos a partir de la
fecha de la primera emision, lo que es
apropiado para recibir los flujos de los
negocios inmobiliarios que  formaran  su
cartera, incorporar nNUevos contratos y
preparar de manera correcta su liquidacion.

‘ FACTORES SUBYACENTES A LA CLASIFICACION

Fortalezas

» Administradora gue posee un buen nivel de
estructuras y politicas para la gestion de fondos
y equipos suficientes para un adecuado manejo
de carteras y control y seguimiento a los fondos.

» Perteneciente al Grupo Universal, que posee
una gran posicion de mercado en el area de
seguros en Repuiblica Dominicana.

» Futuracartera con alta capacidad de generacion
de flyjos.

Aesqos

» Moderada diversificacion esperada.

> Riesgo inherente al negocio inmobiliaric,
altamente sensible a |os ciclos economicos.

» Industria de fondos en vias de consolidacion en
Republica Dominicana.
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Calificadora :
de Riesgo | Dsivicans INFORME TRIMESTRAL — Abril 2018
Oct-17 Ago-18 Oct-18 Ene-19 Abr-19
BBBfa (N) BBBfa (N) BBBfa (N) BBBfa (N) BBBfa (N)

Nomenclatura

ta calificacion se hace en una escala ordenada con un grado creciente de riesgo.

Categorias de Riesgo Credito:

> AAAfa: Cuotas con la mas alta proteccion ante pérdidas y que presentan la mayor probabilidad de cumplir con sus objetivos de inversidn.
AAfa: Cuotas con muy alta proteccion ante pérdidas v que presentan una muy buena probabilidad de cumplir con sus objetivos de inversion.
Afa: Cuotas con alta proteccion ante pérdidas y que presentan una buena probabilidad de cumplir con sus objetivos de inversion.

BBBfa: Cuotas con suficiente proteccion ante pérdidas y que presentan una razonable probabilidad de cumplir con sus cbjetivos de inversion.
BBfa: Cuctas con baja proteccion ante pérdidas y tienen una baja probabilidad de cumplir con sus objetivos de inversion.

Bfa: Cuotas con muy baja proteccion ante pérdidas y que muy probablemente no cumpliran con sus objetivos de inversion.

» Cfa: Cuotas con muy variables y expuestas a pérdidas y/o no cumpliran con sus objetivos de inversion.

+0 - Las calificaciones entre AAfa y Bfa pueden ser modificadas al agregar un simbolo + (més) o - {menos) para destacar sus fortalezas o debilidades dentro de cada
categoria.

Y Y ¥ ¥ ¥

Aquellos fondos nuevos, o con poca historia como para realizar un anélisis complete, se distinguen mediante el sufijo (N).

Las clasificaciones de riesga de Feller Rate no constituyen. en ningun caso. una recomendacion para comprar. vender o mantener un determinado instrumento. £ analists no es el resulfado de una audioria practicada al
emisor, 5ino que e basa en informacion publica remitida a la Supenintendencia del Mercado de Valores y en aquella gue voluntariamente aporto el emiscr. no siendg responsabilidad de la clasificadora la verificacion de la
autenhcidad de la misma.

La informacion presentada en eslos analisis proviene de fuentes consideradas altamente canfiables. Sin embargo, dada la posibiidad de error humanc o mecanico. Feller Rate no garantza fa exactitud o integridad de Ja
informacion v, por fo tante. no se hace responsable de errores u omisiones, como lampoco de las consecuencias asociadas con el empleo de esa informacion. Las clasificaciones de Feller Rate son une apreciacion de la
solvencia de fa empresa y de los titulos que ella emite, considerando Ja capacidad que ésla fiene para cumplir con sus obligaciones en los términos y plazos paclados
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