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Indicadores financieros

Activos administrados (M US$)

Patrimonio (M USS)

Valor Noinnal(US$)

RentatiOídad Acumulada en el aiV)

Dividendo porV.Fideicomiso (US$)'

N' de V.Fideicomiso (Tot^)

Dic-16

16.820

16,567

1.016.3

1,6%

16.300.0

Sep-17

17.106

16.696

1.024,3

6,0%

51,7

16.300,0

• Estados financieros intennos. no audilados.

"Dividendos repartidos en et año hasta al cieñe del penado

Evolución Patrimonio Neto (USSmiles)
iaooo

16.000

14.000

12000

10.000

8.000

6.000 •

4.000 •

2.000

o

I ? í I

Renta por Inmueble

Al30 de septiembrede 2017

ALMACEN

MORE
FEDERICO

3,1%

Superintendencia d#Valorea
Departamento de Reflistro

Comunicaciones de Entrada#
20Í10/2017 3:10 PM 5 martinez

II
61683

MORE

77,6%

Analista Esteban Peñaiiillo M.

estet)an.penailillo@feller-rate.ci
(56)22757-0474

Dominicana

FIDEICOMISO DE OFERTA PÚBLICA

INMOBILIARIO FPM- FP02
INFORME TRIMESTRAL - OCTUBRE 2017

Fundamentos

La calificación "Afo (N)" asignada al
Fideicomiso de Oferta Pública Inmobiliario

FPM - FP 02 (Fideicomiso FPM) responde a la
gestión de una sociedad fiduciaria que
combina un alto nivel de estructuras y políticas
para su gestión, con un fuerte respaldo de sus
propietarios, Ello, unido a un administrador
con profundo conocimiento de los activos y
positivo historial. Además, considera activos
que se encuentran generando flujos
operacionales mediante un corijunto de
amendatarios de buena calidad.

En contrapartida, la calificacióri considera una
b^a diversificación por arrendatarios y
concentración geográfica, lo que se suma al
riesgo inherente del negocio inmobiliario,
altamente sensible a los ciclos económicos.

El suf^o (N) indica que se trata de un
fideicomiso nuevo, sin historia para su
evaluación.

— CARACiLRÍSTICAS DEL FIDLICOMISO

La gestión del fideicomiso está a cargo de
Fiduciaria Popular, S.A., sociedad calificada en
"AAsf' por Feller Rate,

La administración de los bienes del

fideicomiso recae en Colé S.R.L, quién a su
vez, es el fideicomitente.

El Fideicomiso Edificio FPM contempla una
emisión total de USS 16,3 millones,

equivalentes al 6,300 valores de fideicomiso,
con un valor nominal inicial de USS 1.000 cada

uno, Al cierre de septiembre de 2017,
Fiduciaria Popular ya había colocado la
totalidad de estos valores.

— ACIIVOS DELFIULICOMISC)

Los principales activos que conforman el
patrimonio del fideicomiso son tres inmuebles
que se encuentran ubicados en Avenida
Abraham Lincoln N° 1.019, en el "Polígono
Central" de Santo Domingo. Estos inmuebles
corresponden a un edificio de oficinas de 6
plantas, un edificio de parqueos y un edificio

de apoyo con 2 plantas.

El edificio de oficinas y el edificio de apoyo
poseen contratos de alquiler vigentes de largo
plazo con empresas de buena calidad
crediticia y con una ocupación de 100%, Por su
parte, el edificio de parqueos posee 340
espacios, de los cuales 144 son para alquiler a
inquilinos. La diversificación de la cartera de
activos inmobiliarios que conforman el
fideicomiso se considera baja, tanto del punto
de vista geográfico, como por inquilino,

— ALIA LIQUIDLZ DE CARURA

La liquidez de la cartera del fideicomiso es alta,
mantiene un flujo continuo de efeaivo
producto de los alquileres, ante lo cual se han
repartido dividendos por US$51,73 por
unidad durante 2017. Se espera que el
fideicomiso continúe entregando dividendos
de manera trimestral a los tenedores,

— NULO CNDLUnArvIlENTC.)

Si bien el prospecto del fideicomiso establece
la posibilidad de endeudamiento, esto se
refiere a situaciones excepcionales y, en caso
de superar los USS 500 mil, debe ser
aprobado en asamblea de tenedores, Al
cien-e de septiembre de 2017, el fideicomiso
no presentaba deuda financiera.

— DLJi-iA(.:jOM V <,al»':l

La duración del fideicomiso es de 10 arios a

partir de la primera emisión y su periodo de
liquidación se iniciará en el afio 8, tiempo
apropiado para recibir los filaos de los
alquileres vigentes e incorporar renovaciones
y nuevos contratos a futuro.

Los tres bienes raíces que forman el activo del
fideicomiso poseen contratos de alquiler
vigentes de largo plazo, con un plazo medio
restante de 1,9 años y duraciones que van
desde los 9 anos a menos de un año.

Ninguno de los contratos de arrendamiento
contempla la opción de compra para el
inquilino. Los vencimientos de contratos son
revisados con anticipación por la
administración.

FACTORES SUBYACENTES A LA CALIFICACIÓN

Fortalezas

> Sociedad fiduciaria combina un alto nivel de
estructuras y pollifcas para su gestión, con un
fuerte respaldo de sus propietarios.

Administrador de ios activos con experiCTCia.
conocimientoybuen historial.

Inmuebles con an-endatarios de buena calidad
crediticia y acotado nive! de vacancia.

Activos generando flujos y libres de deuda.

Riesgos

> B^a dlva^ificacion por arrendatarios.

> Concentración geográfica,

> Riesgo inherente al negocio inmobiliario,
altamente sensible a los ciclos económicos.
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ANEXOS

liso FPM
INFORME TRIMESTRAL - Octubre 2017

Julio2016 0ctubre2016 Enero2017 Abríl2017 Julio2017 0ctubre2017

Valores deRdeiramlso Afo(N) Afo(N) Afo(N) Afo(N) Afo{N) Afo{N)

Nomenclatura

Lacalificación se hace en unaescala ordenadacon ungradocreciente de riesgo

Categorías de Riesgo

> AAAÍo: Vatores de fideicomiso con la mejor combinación entre el riesgo propo de los activos o derechos que ioconfomian y lacalidad de la administración de lasociedad
fiduciaria.

> AAfo: Vabres defideicomiso con unamuy buena combinación entre elriesgo propio de bs activos o derechos quek) conforman ylacridadde laadminis^ión de lasociedad
fiduciaria.

> Afo: Valores de fideicomiso con una buena combinación entreel riesgo propio de losactivos o derechos que loconfomian y la calidad de laadministración de la sociedad
fiduciaria.

> BBBfo: V^ores de fideicomiso con unarazonable comt»nación entre elriesgo propio de los a:tivos o derechos quelo ccHibmian ylacridadde laadministración de lasociedad
fiduciaria.

> BBfo: Valores de fideicomiso con una débil combinación entreel riesgo propio de los acdvos o deredK»que b conforman y la calidad de la administrad^ de la sodedad
fiduciaria.

> Bfo: Valores defideicomiso con una muy détMl combinadón entre el riesgo propio de los activos o derechos quelo confomian y lacalidad de laadministración de lasociedad
fiduciaria.

> Cío: Valores defideicomiso quecombinan un alto riesgo propio delos activos od^echos que lo conforman yuna mala calidad delaadministración delasociedad fiduciaria,

+ o Las calificaciones entreAAfo y Bfo pueden ser modificadas al agregar un símbolo + (más) o -(menos) paradestacarsus fortalezas o debilidades dentro de cada
categoría.

Enel casode fideicomisos conactivos de poca madurez o historia, la calificación se realiza en función de laevaluación de lafiduciaria ye!fideicomitente. En este caso, la
calificación se diferencia mediante el sufijo (N) hasta que losactivos alcancen una madurez adecuada.

Las dasiñcadones deriesgo deFeller Rate noconstituyen, enningún caso, una recomendaciixi paracomprar, vender omantener undeterminado insbvmento. Elanálisis noes elresultado deuna auoRoria practicada el
emisor, sino quese basa en inlormoción pút}lica remitida a la Superíntendenda de Valores o a la Superintendencia de Sancos y en aquella que vokinteriamente aportó elemisor, nosiendo responsabilidad da le
dasiñcaóora la veriñcadón de la autentiddad de la misma.

La mftwnactón presentada eneslos análisis proviene defuentes consideradas altamente confiantes. Sin embargo, tiada laposibilidad deerror humano o mecánico, Feller Rate no garantiza laexacUtud oínfeyÑ/ad dela
inkmación y,porlotanto, nose hace responsable deerrores uomisiones, como fampoco delasconsecuencias asociadas con elemp/eo deesainfonnación. Las dasiT^aciones deFeller Rale sonuna apreciación dela
solvenda delaempwsa ydelostítulos queella emite. considerandolacapaddadquBésIatieneparacumplirconsusobligaaonesenlosténvinosyplazospatíados.
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