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INMOBILIARIO FPM- FP 02
INFORME TRIMESTRAL - OCTUBRE 2016

Fundamentos

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

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 iiistorial. Ademas. considera
inmuebles que se encuentra generando fliyos
operacionales mediante un corijunto de
inquilinos de buena calidad,

En contrapartida, la calificación 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 sufijo (N) indica que se trata de un
fideicomiso nuevo, sin historia para su
evaluación.

— CARACTERISTICAS DEL FIDFiCOMiSO

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

Actualmente la sociedad fiduciaria se

encuentra en proceso de emisión de USS 16,3
millones, equivalentes al 6.300 valores de
fideicomiso, con un valor nominal inicial de

USS 1.000 cada uno.

La administración de los bienes del

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

— ACTIVOS DEL FIDEICOMISO

Los principales activos que conforman el
patrimonio del fideicomiso son ees inmuebles
que se encuentran ubicados en Avenida
Abraham Lincoln N° 1.019, en el "Polígono
Central" de la ciudad 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 un plazo medio restante de 4,5
años, 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 188 son para alquiler a
inquilinos.

La diversificación de la cartera de activos

inmobiliarios que conformarán el fideicomiso
será baja, tanto desde el punto de vista
geográfico, como por inquilino.

— ALTA ! ./ (JE CARTERA

La liquidez esperada de la cartera del
fideicomiso será alta, considerando un flujo
continuo de efectivo producto de los
alquileres desde el momento de su
constitución, ante lo cual se espera repartir
dividendos de manera trimestral a los

tenedores.

— NULO ENDEUDAMIENTO ESPERADO

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.

— DURACION Y CALCE

La duración del fideicomiso es de 10 años a

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

Los tres bienes raíces que formaran el activo
del fideicomiso poseen contratos de alquiler
vigentes de largo plazo, con un plazo medio
restante de 4,5 años y duraciones que van
desde los 5 años a 4 años. Ninguno de los
contratos de arrendamiento contemplan la
opción de compra para el inquilino y ninguno
de los contratos tienen una cláusula de

renovación automática.

FACTORES SUBYACENTES A LA CALIFICACION

KorUilezaü

> Sociedad fiduciaria combina un alto nivel de

estructuras y políticas para su gestión, con un
fuerte respaldo de sus propietarios.

> Administrador de los activos con exfjeriencia,
conocimientoy buen historial.

> Inmuebles con inquilinos de buena calidad
crediticia más un acolado nivel de vacancia.

> Activos generarxJo flujos y libres de deuda.

Riesgos

> Baja diversificación por arrendatarios.

> Concentración geográfica.

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

La calificadcn sehaceenuna escáaondenada con un grado creciente deriesgo

Categorías de Riesgo

> AAAfo: Váores de fideicomiso con la rríqor combinación entre ei riesgo propio de iosactivos o derechos quek) coníorman y la calidad de laadn^nistración de lasociedad
fídudaria.

> AAfo: Valores defideicomiso con unarmiy txiena combinadón enbB elriesgo propio de los activos o derechos cpje loconforman ylacridad delaadninistración delasociedad
fídudaria.

> Afo; Vácxes de fideicomiso con una buena combinada aitre el riesgo propio de los activos o derechos que loconfonnan y lacalidad de la administrada de lasodedad
fídudaria.

> BBBfo; Valores defideicomiso con unarazonable combinadón ^tre elriesgo propo de los activos oderechos queloconforman ylacalidad delaadmirustradói delasodedad
Mudaría.

> BBfo; Váores de fideíconú^ con unadébil combinadón entre ei riesgo propo de losacfivos o derechos que loconfomi^y lacalidad de laadmirvstradón de lasodedad
fídud^a.

> Bfo: Valores de fideicomiso con unamuy dét»l combinadón entre el riesgo propio de iosactivos o derechos queloo^nfcmian y lacalidad de laadministradón de lasodedad
fidudaría.

> Cfo; Váoresde fidacomtso quecombinan unalto riesgo propio de losac^os o derechos queloconforman y unamala cridad de laadministradón de lasodedadfidudaria.

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

En el caso de fideicomisos con activos de pocamadurezo historia, lacalificación se realiza en función de la evaluación de la fiduciaria y el fideicomitente. Eneste caso, la
calificación se diferenda medianteel sufijo(N) hasta que los activosalcancen una madurez adecuada.

Las cl3sífca«),^es de nesgo de FellerRateno consbtinsn, en ningún caso una recanentíaaón para comprar ysndero maritsnerunctefem/n«Jo ínslrumeiilo E¡análisis noesei resitítado de una auátofia praclicatía al
emiscf. sim que se tasa en infcrmación pútífca remitiiJa a la Supennienóenaa de Vakres o a la SupennlendetKiade Bancos y en aqu^a que voluntanamenteapcfló el emisor, no siendo responsabilidad de la
ciasificadcra la veiilfcacíón de la aulenBddad de la mis/na

Laintormaaón ¡xesenladaen eslasanálisis prowene de fuentes consideradas aKamenle contables Sinembargo, dada la posibilidad de errarhumano o mecánicxi. Fel/er Ralenogarantiza la exacUtud o inlegridad de la
inicrmaaóny por lo lanío,no se hace responsablede erroresu omisiones, comotampoco de las consecuencias asociadascon el empleo de esa informadón Las clasificaciones de FellerRale son unaajyeciaáón la
solvencia de laempresayde losíitulos que ellaemite,considerando lacapacidadque ésta tieneparacumplir con sus obSgadonesontos términos y plazospactados
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