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Actualizacion de calificacion de riesgos del Fondo de Inversién Cerrado
Inmobiliario Universal | (SIVFIC-032)

Estimados sefiores,

Luego de saludarles, la sociedad Administradora de Fondos de Inversion Universal
S.A. (AFl Universal),en calidad de gestora del Fondo de Inversion Cerrado Inmobiliario
Universal | tiene a bien informar como hecho relevante el informe de Calificacion de
Riesgos correspondiente al corte de octubre-diciembre 2019 emitido por Feller Rate
Calificadora de Riesgo, el cual ratifica la calificacion de Riesgo de Crédito “BBBfa” (N)
asignado al Fondo. Anexamos a la presente el referido informe.
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FONDO DE INVERSION CERRADO
INMOBILIARIO UNIVERSAL |

| Dominicana

Fundamentos

La callficacidn “BBBfa (N) responde a un
fondo que es manejado por  una
administradora que posee un buen nivel de
esfructuras para la gestion de fondos vy
adecuadas politicas y procedimientos. con
equipos  suficientes  para el control
seguimiento, y que perfenace a un importante
grupo econdmico de Republica Dominicana.
En contraparida, se sustenta en la moderada
diversificacion de activos esperada, en la
exposicion al negocio inmobiliaro ¥ una
industria de fondos en vias de consolidacion.

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

— CARACTERISTICAS DEL FONDO

El Fondo es manejado por Administradora de
Fendos de  Inversion  Universal SA
pereneciente a Grupo Universal 5.4, holding
formado en 2013, posee mas de 50 afios de
experiencia en el mercade financiero vy
asegurador de Repiblica Dominicana, su
principal inversin es Seguros Universal S A
Actualmente, la administradora maneja siete
fondos de inversibn. SAF1  Universal es

calificacda por Feller Rate en "Aaf"

En sepliembre de 2018 el Fondo realizd su
primera ampliacion, colocando el 25% de su
programa de emisiones. En abril de 2018
realizd la colocacién de la segunda ampliacién
por 15000 cuoflas. A noviembre de 2019
alcanzé un patimonio neto de USS 407
millones, representando cerca de un 19,4%
del total de fondos cerados de similar
anentacion.

= CARTERA DE INVERSIONES

Su cartera inmaobiliaria corresponde al edificio
ubicado en Avenida Abraham Lincoln 1057,
que comprende wuna torre de 10 niveles
superficiales v 4 niveles de estacionamientos
subterranecs. El edificio es rentado a cinco
empresas del sector financiero, asegurador y
de combustibles. El  prncipal  inquilino
representa cerca del 30% de los ingresos. Sus
contratos de arnendo son de largo plazo, con

INFORME TRIMESTRAL -~ DICIEMBRE 2019

un plazo remanente promedio cercano a los
5,9 aftos. En julic de 2019 el Fondo adquirid
un inmueble comercial en Punla Cana,
incrementando un 20% su cartera inmobiliaria
La cartera de renta fija cormesponde a
cerfificados financieros de cualro bancos
locales. El Fondo tene dos afios para
adecuarse a la polica de inversion, con
inmuebles  para  alguiler, de naturaleza
corporativa, oficinas, indusirial o comercial,
ubicados en Replblica Dominicana

— BUENA GEMERACION DE FLUJOS ¥
ALTA LIQUIDEZ

El Fondo cuenta con una alta liquidez
proveniente de los amiendos de los bienes
raices. En oclubre el Fondo entregh un
dividendo de USS 10 por cuota.

= NULO ENDEUDAMIENTO FINANCIERD

Al cierre de noviembre de 2019, el Fondo no
presentd  endeudamiento  financiero.  Sus
pasivos alcanzaron un 1,1% del patimonio,
que comespondian cuentas por pagar y
arrendamientos v mantenimientos  por
amerizar.  Segln lo  sefalade por la
administradora, el Fondo debiera mantenerse
libre  de endeudamientc financiero. Mo
obstante, &l reglamento intermo actual no fija
ningdn limite para ello.

— RENTAEILIDAD DE LA CUOTA

Segun la metodologia de Feller Rate, para
medir la rentabilidad de manera concluyente
el Fondo debe ftener 36 meses de
operaciones. Mo obstante, el Fondo alcanzo
una rentabiidad acumulada desde el inicio
hasta noviembre de 3 6%, que se fradujo en
una rentabilidad anualizada de 3 2%.

— DURACION DE LARGO PLAZOD

FIC Renta Inmobiliario Universal | fiene un
plazo de vencimiento de 15 afos a partir de la
fecha de la prmera emision, lo que es
apropiado para recibir los flujos de los
negocios inmobiliarios que formaran  su
cartera, incorporar nuevos  contratos  y
preparar de manera comecta su liquidacion

FACTORES SUBYACENTES A LA CLASIFICACION

Fortalezas

> Administradora que posee un buen nivel de
estructuras y poliicas para la gestidn de fondos
y equipos suficientes para un adecusdo meneg
de carteras y control y seguimiento & los fondos,

* Perenecente al Grupo Universal, que posee
una gran posicion de mercado en &l drea de
seguros en Replblica Dominicana.

» Carters con alta capacidad de generaciin de
flgos.

Riesgos

» Moderada diversificacidn.

» Riesgo inherente al negocio  inmobiliario,
altamente sensible a los ciclos econdmicos.

» |ndustria de fondos en vias da consolidacion en
Repiblica Dominicana.

www _feller-rate
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ANEXOS
F.Il.r' Rate FONDO DE INVERSION CERRADO INMOBILIARIO UNIVERSAL |

E:':',:::" | Dominians INFORME TRIMESTRAL = Diclambra 2019
Ene-19 Abr-19 Jul-19 Oct-19 Die-19
B8Bta (N} EBEEfa {N) BEEfa (M) BEBBta (N} EEEfa (N}

Nomenclatura
La calficacion se hace en una escala ordenada con un grado creciente de niesgo.

Categorias de Riesgo Crédito:

Adtfa Cuotas con ks més alta proteccion ante péedidas ¥ que presentan la mayor probabilidad de cumple con sws objethos de inversidn.

Anda Cuolas con muy alta profecadn arte pérdidas y que presentan una muy buena probabilidad de cumplr con sus objefvos de inversion.

Aa: Cuotas con alia profeccidn ante pérdidas y que presentan una buena probabiidad de curnplir con sus objetivos de imversidn,

BE8fa: Cuotas con suliciente profeccion ante pérdidas y que presentan una razonable probabiidad de curmplir con sus objetivos de inversion.

BBfa: Cuotas con baja profeccion ante pérdidas y isnen una baja probabilidad de cumplir con sus objefvos de inversion.

Bifa: Cuotas con muy baja prateccion ande pérdidas y gue muy probablemente no cumpliran con sus objelvos de inmversion.

Cfa: Cuotas con muy variables y expuestas a pérdidas yo no curmplivdn con sus objefivos de inversion.

+0- Llascalilcammm v Bfa pueden ser modificadas al agregar un simbolo + (Mas) o - (mencs) para destacar sus fortalezas o debilidades dentro de cada
calegoria.

Aquellos fondos nuevos, o con poca historia coma para realizar un andlisis completo, se distinguen mediante &l sufijo (N).

¥ ¥ Y YWY YWY

Les clasifizaciones de nesgo de Feller Rale no consifuyen, en nisgun caso, une recosrendacion pam comprar, vender o i E'nrﬁn:nnudruuﬁud:wmbﬂuwmd
EmisGe, :mq'mesehnmmfnrmunbﬂpuh‘i:unﬂndn‘uub-‘.\mmdmd‘:rmudn'Munudﬂdel‘ubfuymmrdh’qu:vde:rkmﬁdmw no siends respos e ko clas ] nde e
scterbcidad de fo misme.

La infarmacion presenfade en esios andiss poviece de fussiss considersdes afaments confisbles. Sin embargo, dede ls posibiided de emor humans o mechnico, Falier Rsde no gavanine fa Mﬁdnmhgm'ddeh
infarmacina y, por o tantn, no 5= hece respomsabie de emores i omisionss, como lampoco de (a5 consecuencing asofindes con & emplen de exa infomacibn. Las clastficaniones de Faler Rate son ome aprennnion de b
soknencia de [a empresa v de fos ffulos que alls emis, considerandn i cepacidad que &sin fene pars cumpl con sws obligaciones er los femmivas i plaros pactados.
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