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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
arrendatarios de buena calidad.

En contrapartida, la calificación considera una
baja 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 FIDEICOMISO

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.

Al cierre de diciembre de 2017, Fiduciaria
Popular colocó la totalidad de sus valores,
alcanzando una emisión total de LIS$16.3
millones.

— ACTIVOS DEL FIDEICOMISO

Los 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. 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

Fortalezas

> Sociedad fiduciaria combina un alto nive! de

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

> Administrador de los activos con experiaicia,
conocimiento y buen historial.

> Inmuebles con arrendatarios de buena calidad

crediticia y acotado nivel de vacancia,

> Activos generando flujosy libres de deuda.

parte, el edificio de parqueos posee 340
espacios, de los cuales 144 son para alquiler a
inquilinos. Los inmuebles fueron tasados en
diciembre 2017, refl^ando una b^a marginal
en el valor de uno de ellos (cerca del 2% de la
tasación anterior),

— ALTA LIQUIDEZ DE CARTERA

La liquidez de la cartera del fideicomiso es alta,
mantiene un fiu^o continuo de efectivo
producto de los alquileres, ante lo cual se han
repartido dividendos por USS70.77 por
unidad durante 2017. Se espera que el
fideicomiso continúe entregando dividendos
de manera trimestral a los tenedores.

— NULO ENDEUDAMIENTO FINANCIERO

El prospecto del fideicomiso establece la
posibilidad de endeudamiento, pero se refiere
a situaciones excepcionales y, en caso de
superar los US$ 500 mil, debe ser aprobado
en asamblea de tenedores, Al cierre de

diciembre de 2017, el fideicomiso no

presentaba deuda financiera. No obstante,
mantenía cuentas por pagar,
fundamentalmente a Colé S.R.L. de

US$180.677, por concepto de beneficios
adeudados durante la colocación del

Fideicomiso. El traspaso se aprobó en
Asamblea General Extraordinaria de

Tenedores de Valores.

— DURACIÓN Y CALCE

La duración del fideicomiso es de 10 anos a

partir de la primera emisión y su periodo de
liquidación se iniciara 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 raices que forman el activo del
fideicomiso poseen contratos de alquiler
vigentes de largo plazo, con un plazo medio
restante de 1,8 anos 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.

Riesgos

> Baja diversificación po- airendatarlos.

> Concentración geográfica,

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

La calificación sehace enuna escala ordenada con un grado medente deriesgo

Categorías de Riesgo
> AAAfo: Váores defideicaniso con la ccmbinadón entre el riesgo de los activos o derechos que to conforman y lacáidad de laadministración de lasociedad

fíduciana.

> AAfo: VácH-es defideicomiso con una muy txjena coml^nación entre ^ riesgo propio de los activos oderechos que lo confonnan ylacalidad delaadministración delasociedad
fiduciaria

> Afo: Vabres defidacomiso con una buena combinación aitreel riesgo psopto de los activos o derechos que ioconftxman y lacalidad de laadministración delasociedad
fiduciaria.

> BBBfo; Valores defideicomiso con una razonable comtónacáón ^tre elriesgo propio deios advosoderechos que lo axifonnan ylacalidad delaadministración delasodedad
fiduciaria.

> BBfo: Valeres defideicomiso con una débil combinación entre el riesgo propio de los activos o derechos que lo confonnan ylacáidad delaadministración delasociedad
fidudaiia.

> Bfo; Valores defideicomiso con una muy débil combinación entre el riesgo propio delos activos oderechos que lo confomian yla calidad dela administración dela sociedad
fidudaria.

> Cfo: Valores defideicomiso que combinai un átoriesgo propio delos activos oderechos que lo confonnai yuna mala cridad delaadministración dela sociedad fidudaiia
+o Las calificaciones entre AAfo y Bfo pueden ser modificadas al agregar un símbolo + (más) o -(menos) para destacar susfortalezas o debilidades dentro de cada
categoría.

En el caso defideicomisos con activos de poca madurez o historia, la calificación se realiza en fundón dela evaluación de la fiduciaria yel fideicomitente. En este caso, la
calificadón se diferencia mediante elsufijo (N) hasta quelos activos alcancen una madurez adecuada.
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Las dasfficadones efe riesgo deFeííer Rate noconsStuyen, en Nngún aso. una recomendstíón paracomprar, vender omantener undetennlnado insbvmento. B enáSsís noes y resuffatfo deuna audífona practicada tí
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solvencia delaempresa ydelos títulos que ella emite., considerando lacapacidad que ésta Sene para cumplir con sus obligaciones enlos términos yplazos pactados.

Prohibida laíi?piodur,oófí totalo parei&Z sinla aiitorizarJón escritaóe l-etler RaK wwvi/.feller-rate.com,do 2




