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Fondo de Inversién Cerrado Inmobiliario Excel |

Procedimientos previamente acordados como representante comun de
aportantes de la emision de cuotas de participacion registrada con las
referencias SIVFIC-008 del 24/04/2015 y BV1507- CPO006 del 17/07/2015,
colocados por un valor nominal de USD18,500,000, conforme la Ley de
Mercado de Valores No. 19-00, su reglamento de aplicacion segin decreto
No. 664.12 y la Resolucién del Consejo Nacional de Valores R-CNV-2016-
14-MV.
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Informe del Representante comun de aportantes sobre la aplicacion de
procedimientos previamente acordados

A los aportantes de las cuotas de participacién del Fondo de Inversion Cerrado Inmobiliario Excel I:

He efectuado los procedimientos enumerados mas abajo, los cuales fueron previamente acordados con el
Fondo de Inversién Cerrado Inmobiliario Excel |, emisor de las cuotas de participacion por valor nominal de
USD18,500,000.00, mediante contrato de representacion de los aportantes, firmado entre las partes en
fecha 10 de septiembre de 2015, conforme los requerimientos establecidos en la Ley de Mercado de
Valores No. 19-00, el Reglamento de Aplicacion, segun el Decreto No. 664-12, la Ley de Sociedades
No.479-08, modificada por la Ley No. 31-11, y las resoluciones emitidas por la Superintendencia de
Valores de la Republica Dominicana (SIV). La suficiencia y eficacia de estos procedimientos son
responsabilidad del Fondo de Inversién Cerrado Excel I, debidamente inscrito en la SIV con el registro
SIVFIC-008. Las cuotas de participacion estan registradas bajo la referencia BV1507-CP0006.

No fui contratada para realizar una auditoria, cuyo objetivo seria expresar una opinidn sobre los estados
financieros del Fondo de Inversién Cerrado Inmobiliario Excel |, o ciertos elementos especificos, cuentas u
otras partidas, por lo cual no expreso tal opinién. Los procedimientos que se llevaron a cabo no
constituyen una auditoria ni una revisién efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria o
Normas Internacionales sobre tratados de revision. Por consiguiente, no efectio ninguna representacion
con respecto a la interpretacion legal y queda entendido que dicho trabajo no estd disefiado para
proporcionar una opinion o conclusién que proporciones un nivel de seguridad; y por tanto, no expreso
una opinion o conclusién de esa naturaleza.

Dentro de los procedimientos para el cumplimiento de las responsabilidades del representante comun de
aportantes, establecidos en la ley de mercado de valores 19-00, el reglamento de la ley de mercado de
valores, conforme el decreto No.664-12, la Ley de sociedades 479-98, modificada por la ley No. 31-11y la
Resolucién R-CNV-2016-14-MV sobre “Norma que establece disposiciones sobre el representante de la
masa en virtud de una emision de oferta piblica de valores”, estd establecido realizar ciertos
procedimientos que se complementan con los procedimientos ejecutados.
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Procedimientos previamente acordados

Los procedimientos fueron realizados unicamente para ayudarles a evaluar el cumplimiento de los
deberes y responsabilidades que le corresponden al Fondo de Inversién Cerrado Inmobiliario Excel | como
emisor de las cuotas de participacion, los cuales se resumen como sigue:

a) Autenticidad de los valores representados mediante anotaciones a cuenta

Verifiqué que la emisién de las cuotas de participacién por valor nominal de USD18,500,000.00 fue
debidamente aprobada por el Consejo de Administracién de la Sociedad Excel Administradora de Fondos
de Inversidn, cuando en acta de reunién del 28 de noviembre del 2014 aprueba la constitucion del Fondo
Cerrado Inmobiliario y autoriza crear los prospectos de emisién. Ademas, dicha emisién conté con la
aprobacién del Consejo Nacional de Valores, mediante la primera resolucién de fecha 24 de abril de 2015,
esta inscrito en la Superintendencia de Valores bajo el No.SIVFIC-008 y las cuotas registradas en la Bolsa
de Valores de Reptblica Dominicana bajo el No. BV1507-CPG006 de fecha 17/07/2015.

Las cuotas del fondo estan representadas mediante anotaciones en cuenta en el Depdsito Centralizado de
Valores, S.A. (CEVALDOM), conforme a los acuerdos especificados en el contrato de servicios para el
registro y administracion de valores de fecha 08 de octubre del 2015.

A finales del mes de septiembre de 2016 inicié el programa de la séptima y octava emisién con un total
de 70,000 nuevas cuotas, con un valor nominal de cien délares para un total de siete millones de délares
(USD7,000,000). Las emisiones de la primera a la sexta se detallan a continuacién:

Emision Cantidad de Valor Nominal Total
usD

Primera .- - 20,001
Segunda

,000,000




3J323333333333333333333333312)3)3323333123331))7}

b) Valor actualizado de las tasaciones y valores de los bienes muebles e inmuebles

En el periodo julio- septiembre de 2016 se adquirié un inmueble ubicado en la Av. Gustavo Mejia Ricart
esquina Abraham Lincoln, el local 1101, nivel 11, bloque 01 del Condominio Corporativo 2010, Ensanche
Serrallés.

Esta propiedad corresponde a un local comercial de 721.31 m? de construccién, 348.27 m? de local
comercial desarrollados y 373.04 m? en obra gris sin desarrollar; mas 287.50 m? destinados a parqueos, lo
cual representa 23 parqueos de uso exclusivo.

En consonancia con el reglamento interno se realizaron dos tasaciones previas a la adquisicion del
inmueble realizadas por profesionales debidamente inscritos en el Instituto de Tasadores Dominicano
(ITADO). La primera tasacién de fecha 27 de junio de 2016, a cargo de Tasaciones Exactas, SRL arrojo un
costo de mercado actual de RD$138,000,000.00 ; la segunda tasacién, de fecha 8 de julio de 2016, a cargo
de C.G. Estudios & Avallos, SRL arrojé un valor de mercado estimado de RD$110,937,500.

El inmueble fue adquirido el 26 de julio de 2016 a un costo de USD2,399,659. Este monto representa en
pesos la suma de RD$110,362,717.00 tomando en cuenta el tipo de cambio segin el Banco Central de la
Republica Dominicana a la fecha de la compra del inmueble.

De esta manera se cumple con lo establecido en el Reglamento Interno en cuanto a que el precio de
compra debe corresponder con la menor valoracién entre ambas tasaciones.

¢) El nivel de cumplimiento de la sociedad administradora con lo estipulado en el
Reglamento Interno del fondo de inversion, de acuerdo al Ejecutivo de Control Interno

Seglin comunicacién recibida en fecha 28 de abril de 2016 el Ejecutivo de Control Interno, me informé que
dado que las operaciones del fondo iniciaron en el mes de marzo de este afio, este informe aplica a partir
del afio 2017.

d) El cumplimiento de la sociedad administradora en la remisién de informacién a los
aportantes conforme a la normativa

Seglin comunicacién recibida por parte del Ejecutivo de Control Interno en fecha 26 de julio de 2016, me
ha notificado que las informaciones relevantes del fondo y de interés a los aportantes se encuentran
disponibles en la pagina web www.excelfondos.com. A tal efecto fue publicado el Informe de Calificacion
de la Sociedad Administradora. Adicionalmente se encuentran en la pagina web de la SIV en el capitulo de
hechos relevantes datos como: adquisicién del primer activo, inicio colocacién de la séptima y octava
emisién del fondo y aprobacién de la no distribucién de dividendos.

De esta forma se cumple con las exigencias relacionadas con la remision de informacién a los aportantes
segun lo establece el reglamento interno del Fondo.
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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

He verificado que para el periodo que comprende este informe desde el 01/07/2016 al 30/09/2016, no se
han realizado recomendaciones por parte de los auditores externos.

f) Sobre los reclamos, consultas y servicios brindados por la sociedad administradora a los
aportantes del fondo de inversion segtin reglamento interno y normativas

Seguin comunicacién recibida por parte del Ejecutivo de Control Interno en fecha 26 de octubre de 2016,
me ha informado que no ha habido reclamo o consulta por parte de los aportantes en el periodo julio-
septiembre 2016.

g) Confirmaciéon de la vigencia y cobertura de los contratos de seguros sobre los bienes
muebles e inmuebles que conforman el fondo de inversién y de las acciones llevadas a
cabo por el representante de la masa en caso de hallazgos que atenten contra los
derechos de los aportantes

Pude constatar por medio de la documentacién suministrada a través del Ejecutivo de Control Interno en
fecha 26 de octubre de 2016, que a partir del 10 de agosto de 2016 se realiz6 un endoso parcial a favor del
Fondo de Inversion Cerrado Excel | de la péliza de incendio y lineas aliadas niimero 01-137358 contratada
con Seguros Universal en calidad de propietarios del piso 11 del Condominio Corporativo 2010. Esta pdliza
fue renovada por un periodo de un afio a partir del 30/06/2016. En otro orden el informe del
representante de la masa no aplica para este periodo por no haberse registrado hallazgos que atenten
sobre los derechos de los aportantes.

h) Las inversiones realizadas por el fondo de conformidad a la politica de inversién
establecida en el reglamento interno

Segun el reglamento interno, y tras cumplir con los requisitos de la etapa pre-operativa, el Fondo de
Inversidon Cerrado Inmobiliario Excel |, entrd en su etapa operativa a partir del 7 de abril de 2016, lo cual
fue notificado como hecho relevante. Por lo cual inicia el periodo de hasta tres afios para estar
completamente adecuado a lo establecido en su politica de inversion, la cual indica que el porcentaje
minimo de inversién en activos inmobiliarios debe corresponder como minimo al 80% del total de activos
del fondo.
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De acuerdo a esto, la distribucién de las inversiones al 30 de septiembre de 2016 fue la siguiente:

Fondo de Inversion Cerrado Inmobiliario Excel |
Reporte de Inversion en Instrumentos Financieros Banca Local
Al 30 de septiembre de 2016

Moneda: USD
; S i : Valorizacion al .
Emisor : Tipo Instrumento Fecha de vencimiento e Tasa de Interés
BANCO PROMERICA CERTIFICADO FINANCIERO 08/09/2016 1,838,882.50 10.07%
BANCO PROMERICA CERTIFICADO FINANCIERO 09/09/2016 264,850.21 10.12%
BANCO PROMERICA CERTIFICADO FINANCIERQ 09/09/2016 709,082.96 10.12%
BANCO PROMERICA CERTIFICADO FINANCIERO 14/09/2016 294,786.80 10.07%
BANCO PROMERICA CERTIFICADO FINANCIERO 22/09/2016 963,760.86 9.50%
BANCO PROMERICA CERTIFICADO FINANCIERO 30/09/2016 921,741.11 9.25%
BANCO PROMERICA CERTIFICADO FINANCIERO 13/09/2016 921,741.11 9.25%
BANESCO CERTIFICADO FINANCIERO 13/10/2016 1,168,177.02 9.00%
BANCO DEL PROGRESO |CERTIFICADO FINANCIERO 26/10/2016 1,608,492.49 9.10%
BANCO PROMERICA CERTIFICADO FINANCIERO 26/10/2016 620,858.63 9.10%
BANESCO CERTIFICADO FINANCIERO 02/11/2016 305,205.80 9.00%
BANESCO CERTIFICADO FINANCIERO 17/11/2016 365,473.02 9.00%
BANESCO CERTIFICADO FINANCIERO 20/11/2016 §18,303.04 9.00%
BANESCO CERTIFICADO FINANCIERO 30/12/2016 103,340.48 9.00%
S S : 0,904,696.03
Fondo de Inversién Cerrado Inmobiliario Excel |
Reporte de Inversién Bursitil de Renta Fija
Al 30 deseptiembre de 2016
Moneda: USD
Emisor Valorizacional | Tasacupéno | Periodicidad
cierre Interés Facial de Pago
BANCO CENTRAL DE LA REP.DOM. 52,688.19 12.00% SEMESTRAL
BANCO CENTRAL DE LA REP.DOM. 538,923.85 13.00% SEMESTRAL
BANCO CENTRALDE LA REP.DOM. 82,427.79 15.50% SEMESTRAL
MINISTERIO DE HACIENDA 966,991.39 16.95% SEMESTRAL
MINISTERIO DE HACIENDA 132,886.96 8.63% SEMESTRAL
BANCO CENTRAL DE LA REP.DOM. 10,070.43 11.00% SEMESTRAL
BANCO CENTRAL DE LA REP.DOM. 30,289.75 15.50% SEMESTRAL
BANCO CENTRAL DE LA REP.DOM. 1,873.35 12.00% SEMESTRAL
BANCO CENTRALDE LA REP.DOM. 66,786.37 15.50% SEMESTRAL
MINISTERIO DE HACIENDA 1,260,690.81 16.95% SEMESTRAL
MINISTERIO DE HACIENDA 1,257,920.06 16.95% SEMESTRAL
BANCO CENTRALDE LA REP.DOM. 403,449.34 15.50% SEMESTRAL
BANCO CENTRAL DE LA REP.DOM. 50,575.86 11.00% SEMESTRAL
BANCO CENTRAL DE LA REP.DOM. 136,755.07 12.00% SEMESTRAL
MINISTERIO DE HACIENDA 252,544.83 15.95% SEMESTRAL
MINISTERIO DE HACIENDA 462,715.09 16.95% SEMESTRAL
SR e 5,707,589.14
8
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Fondo de Inversién Cerrado Inmobiliario Excel |
Reporte de Inversion en Inmuebles
Al 30 de septiembre de 2016
Moneda: USD

Local Comercial 2,399,659.00 | 2,411,685.00

De esta manera se cumple con las politicas del reglamento interno del fondo.

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

En el trimestre julio-septiembre, no hubo nuevas colocaciones y se inicié el programa para la emisién de
siete millones de délares (USD7,000,000.00) correspondientes a la séptima y octava. Por lo cual al cierre
del periodo hay 185,000 cuotas colocadas siendo el valor de la cuota USD103.378712.

Excel Sociedad Administradora de Fondos de Inversién, S.A
Fondo de Inversion Cerrado Inmobiliario Excel |
Reporte de colocacién de cuotas
al 30 de septiembre 2016

02.03.2016 07.032016 200

02.03.2016 07.03.2016 200
02.03.2016 07.03.2016 15,000
02.03.2016 07.03.2016 2,000
02.03.2016 07.03.2016 2,600
02.03.2016 07.03.2016 2,599
02.03.2016 07.03.2016 13,400
03.03.2016 08.03.2016 14,001
03.03.2016 08.03.2016 10,999
07.03.2016 10.03.2016 6,251
07.03.2016 10.03.2016 12,750
18.03.2016 23.03.2016 3,400
22.03.2016 28.03.2016 4,900
22.03.2016 28.03.2016 17,500
22.03.2016 28.03.2016 12,600
23.03.2016 29.03.2016 4,400
23.03.2016 29.03.2016 5,600
23.03.2016 29.03.2016 1,500
23.03.2016 29.03.2016 24,500
28.03.2016 31.03.2016 9,100
28.03.2016 31.03.2016 21,500

TOTAL 185,000



3333333333333 1333333133)3313333333)3333333132)3353)3)7)

j) Actualizacion de la calificacién de riesgo del fondo de inversion, conforme a la
periodicidad establecida a tales fines en el prospecto de emision

La calificacion de riesgo del fondo de inversion es revisada periédicamente por la firma Feller Rate, SRL,
Calificadora de Riesgo. En su mas reciente informe del mes de octubre del 2016 sefiala lo siguiente:

La calificacion otorgada a las cuotas emitidas por el Fondo de Inversion Cerrado Inmobiliario Excel | es de
BBBfa(N), esto responde a la presencia de una administradora que posee adecuadas politicas, con una
estructura y equipos suficientes para la gestion de fondos y que forma parte de un grupo con amplia
experiencia e importancia en la industria financiera del pais. También considera la formacién de una
cartera con alta capacidad de generacién de flujos. El sufijo (N) indica que se trata de un fondo con menos
de 36 meses de operaciones.

k) Nivel de endeudamiento del fondo de conformidad a lo establecido en el Reglamento
interno

Segun el reglamento interno el fondo podra endeudarse hasta un 50% de su patrimonio. Pude observar
que segun el Estado Financiero proporcionado por el fondo su nivel de endeudamiento esta por debajo
del nivel permitido. Al 30 de septiembre, las cifras interinas del indicador de deuda sobre el Patrimonio
son como sigue:

Total Pasivos en USD: 143,604.05
Total Patrimonio en USD: 19,120,401.92
Nivel de endeudamiento: 0.75%

[) Cumplimiento de la sociedad administradora en cuanto a la remision periédica del fondo
de inversién a la Superintendencia de Valores

Obtuve de parte del emisor, las comunicaciones relacionadas con el envio de las informaciones
pertinentes a la SIV, con la finalidad de tener conocimiento de los temas tratados en dichas
comunicaciones y verificar el cumplimiento del emisor en cuanto a los documentos e informaciones que
debe remitir periédicamente a la Superintendencia de Valores.

Durante el trimestre julio-septiembre de 2016 y hasta la fecha de este informe, el detalle de las
informaciones remitidas es el siguiente:

10
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—.§ © . Recbido SIVreporte -

b b 1 jullo | ‘egosto’ " | septiembre_
Estados de Activos y Pasivos Mensual 12.08.2016 08.09.2016 | 14.10.2016
Estado de Operaciones Mensual 12.08.2016 08.09.2016 | 14.10.2016
Balance General Detallado Mensual 12.08.2016 08.09.2016 | 14.10.2016
Estado de Resultado Detallado Mensual 12.08.2016 08.09.2016 | 14.10.2016
Composicidn de la Cartera de Inversién Mensual 12.08.2016 08.09.2016 14.10.2016

Bk Lot calendario de laSIV.
Balance Generalintermedio en forma comparativa con
el trimestre anterior Trimestral 21.10.2016 20.10.2016
Estado de resultados Intermedio, en forma
comparativa con el trimestre anterior Trimestral 21.10.2016 20.10.2016
Estado de flujo de efectivo intermedio Trimestral 21.10.2016 20.10.2016
Informe sobre valoracion y estructura de la cartera de
inversion Trimestral 21.10.2016 20.10.2016
Calificacion de riesgo (actualizacién) Trimestral 21.10.2016 20.10.2016

Todas las informaciones fueron presentadas a tiempo de acuerdo al calendario de remision de
informaciones requerido por la Superintendencia de Valores. En adicion pude constatar via informacién
electrénica enviada por el Ejecutivo de Control Interno que se esta cumpliendo con las remisiones de las
informaciones diarias exigidas.

m) Cualquier situacién o evento detectado que pudiese implicar conflicto de interés en sus
actuaciones frente a los aportantes o con la sociedad administradora

Pude observar en el tltimo informe de la calificadora de riesgo Feller Rate que ésta considera que el
marco legal y reglamento interno aplicado, implican una adecuada guia y establece controles suficientes
para evitar y manejar los eventuales conflictos de interés. El funcionario a cargo de velar por estos
controles es el Ejecutivo de Control Interno.

En adicién a esto, segiin la comunicacién recibida por parte del Ejecutivo de Control Interno en fecha 26
de octubre de 2016, me informé que no ha habido ninguna situacion o evento detectado que implique
conflicto de interés.

n) Cualquier irregularidad o incumplimiento de las obligaciones a cargo de la Sociedad
Administradora en relacién al fondo de inversién

11
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Segun la comunicacidn recibida por parte del Ejecutivo de Control Interno en fecha 26 de octubre de 2016,
explicé que no ha habido ningln incumplimiento o irregularidad a cargo de la Sociedad Administradora.

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

Segun la comunicacidn recibida por parte del Ejecutivo de Control Interno en fecha 26 de octubre de 2016,
me indicé que no hubo ninguna actividad interna o externa, del Fondo de Inversiéon y de la Sociedad
Administradora que pudiera entorpecer el funcionamiento normal del Fondo de Inversion.

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

Segun la comunicacién recibida por parte del Ejecutivo de Control Interno en fecha 26 de octubre de 2016,
me notificé que no existe ningin documento de indole legal que implique procesos de naturaleza civil,
comercial, penal o administrativa.

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

Segun la comunicacién recibida por parte del Ejecutivo de Control Interno en fecha 26 de octubre de 2016,
me informé que no se han realizado modificaciones al reglamento interno ni al prospecto de emisién del
fondo.

El prospecto de emisién simplificado vélido para la séptima y octava emisién fue aprobado por la
Superintendencia de Valores en fecha 19 de septiembre de 2016.

r) Cambios en la estructura organizacional de la sociedad administradora

Segun la comunicacién recibida por parte del Ejecutivo de Control Interno en fecha 26 de octubre de 2016,
me afirmé que en el periodo julio-septiembre fueron contratados un Encargado de Riesgos, una
Coordinadora de Mercadeo y una Encargada de Operaciones.
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s) El cumplimiento de la sociedad administradora, los miembros del comité de inversiones y
demas subordinados de la sociedad a las disposiciones de la ley, el reglamento y las reglas
que le sean aplicables en relaciéon al Fondo de Inversidon y cualquier otra obligacion
establecida en el prospecto de emision, el contrato de servicios y el reglamento interno
del fondo. Asimismo cualquier elemento o suceso que conlleve implicaciones juridicas, de
reputacion o econémicas para la sociedad administradora y el fondo de inversiéon

Segtn la comunicacion recibida por parte del Ejecutivo de Control Interno en fecha 26 de octubre de 2016,
me detallé que confirma el cumplimiento de las disposiciones de la ley, el reglamento y las normas que le
sean aplicables, por parte de los miembros de la Sociedad Administradora, los miembros del comité de
inversiones y demas subordinados de la Sociedad Administradora.

Hallazgos a los procedimientos previamente acordados

Se realizaron los procedimientos previamente acordados, cuyos resultados identificados con las letras

“a” hasta la “s” forman parte integral de este informe.

desde la

Este informe ha sido preparado con el propdsito de que Roxana Elizabeth Diaz, como Representante
Comun de Aportantes de las cuotas de participacion colocadas por el Fondo de Inversion Cerrado
Inmobiliario Excel |, de la emisién por el valor nominal de USD18,500,000 y conforme a los requerimientos
especificados en la ley de Mercado de Valores No. 19-00, el reglamento de aplicacién de la ley de Mercado
de Valores conforme al decreto No.664-12, en la ley de Sociedades No.479-08, modificada por la ley
No.31-11, y el Reglamento Interno del fondo, informar sobre los resultados obtenidos durante el trimestre
julio-septiembre 2016, conforme a los objetivos que me fueron asignados. Por tal razén no debe
distribuirse con ningtin otro propdsito mas que el especificado, y no debe ser utilizado por aquellos que no
acordaron procedimientos, ni asumieron responsabilidades sobre la suficiencia de dichos procedimientos
y sus propositos.

Los resultados, presentados en este informe, no deben ser considerados como garantia por los
aportantes; este informe ha sido preparado para dar cumplimiento a lo especificado en el articulo 11 de la
resolucion R-CNV-2016-14-MV emitida por la Superintendencia de Valores de la Reptiblica Dominicana.

Distrito Nacional, Republica Dominicana
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