




























































































































































































































































DECLARACIÓN JURADA

El suscrito JOSÉ MANUEL DIEZ CABRAL domiaícano^ oiayoc de edad,,casado, titaUc de Va

cédufa de identidad y electoral número 001-0974933-3, domiciliado y residente en

esta ciudad de Santo Domingo; en calidad de representante de GRUPO QUINDY, S.R.L.,

sociedad comercial organizada y existente d conformidad con las leyes de la República

Dominicana^ maíricuíatía en Ja Cámara de Comercio y Producción de Santo Domingo,

Inc., bajo el número 113710SD e inscrita en el Registro ÍNÍac'fonai de Contábayentes

(RNC) bajo el número 1-01-87891-6, con su domicilio social principal ubicado en la

Calle Roberto Pastoriza número 360, Segundo Piso, Ensanche Piantini de esta ciudad

de Santo Domingo, sociedad que funge como Fideicomitente del FIDEICOMISO DE

OFERTA PÚBLICA DE VALORES FfDUCtARlOS G-PATtO 01 - FU facultado medlaate U

Tercera resolución adoptada en la Asamblea General Extraordinaria de Socios de fecha

catorce (14) de marzo del dos mil diecisiete (2017), de conformidad con las

disposiciones del párrafo lil del artículo 96 del reglamento de Aplicación de la Ley de

Mercado de Va/ores No. 19-00, contenido en el Decreto No. 664-12, DECLARA bajo fe

de juramento, en pleno conocimiento de ias sanciones previstas por eí código Penaí de

la República Dominicana que castiga el perjurio, lo siguiente:

UNICO: Que se hace responsable de la elaboración y el contenido del prospecto de

Emisión de los Valores de fideicomiso del FIDEICOMISO DE OFERTA PUSUCA DE

VALORES FIDUCIARIOS G-PATIO Oi - fU, gestionado por Fiduciaria Universal, S.A.

haciendo constar expresamente que se empleó la debida diligencia en la verificación

del contenido del prospecto de emisión a su mejor conocimiento, todos los datos e

informaciones contenidos en eí mismo son veraces y que no ha omitido ningún dato

relevante o hecho que por su naturaleza pudiera alterar su a'ícance, y en consecueocVa,

afectar la decisión de futuros inversionistas.

REDACTADO Y FIRMARDO libre y voluntariamente en dos Í2) originales de un mismo

tenor y efecto, en la ciudad de Santo Domingo de Guzman, Distrito biaciona^, capital de

la República Dominicana, a los cuatro (04) días del mes de abril del año dos mil

diecisiete (2017).

En represent O QUINDY, S.R.L.

£k. Vulce M. féCiz Maríñez .. ^ • o-ui- ^ i ^rM
Yo , Abogado Notario Publico de los del Numero

dei Distrito Nacional, miembro activo del Colegio Dominicano de Notarios,
Matricula numero lQ—Lj—s CERTIFICO YDOY FE que la firma que antecede en el
presente documento fue puesta, libre y voluntariamente, en presencia por el señor

JOSÉ MANUEL DIEZ CABRAL, cuyas generales y calidad constan quien ha declarado



bajo fe y juramento que esa es la firma que acostumbra a usar en todos los actos

de su vida, pública y privada. En la ciudad de S

Nacional, capital de la República dominicana, a

del año dos mil diecisiete (2017

ante Domingo de Cuzman, Distrito

os cuatro_í04) días del mes de abnl

ovario p

Abogado Notario Pul^

O - ?ZE0.:

Peou^ 'iiC3ná

Procr ./O'ersl Oc !ií íepúbJica

Ce'''fiC9mos "(Ut la ñima insertíi en el presente
r-n ymsn'o c^'fféSionrtí; con la depositnd:- er
rn.i^stros fegiicrüíxcit-'

nceiaclOb sí:;Io

'i 'íarr.on3 Lir;;ir.r HííiGtí
íqis;»o Crr.ir"".
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«iricionarios habilitBi.'Oí
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GRUPO SEVREN, S.R.L.
Estados Financieros

(Con el Informe delos Auditores Independientes)

AI Jl de diciembre de 2017 _\ 2016



‘~57

BAKER TILLY
Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de los estados financieros

v También proporcionamos a los responsables del gobierno de la Compañia, una declaración de que hemos

cumplido con los requcnmienios de ética aplicables en relación con la independencia,
y hemos

comunicado todas las relaciones y demás asuziios de los que se puede esperar razonablemente que pueden

afectar a nuestra independencia y. cuando sea aplicable, las salvaguardas correspondientes,

9 De los asumos comunicados a los responsables del gobienio corporatixo de la Compañia. delemiinamos
aquellos asuntos que eran de mayor importancia en la auditoria de los estados financieros del periodo
actual y que por lo tanto. son los asuntos clave de auditoria.
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Baker Tilly República ominicana
Calle Femando Escobar Hurtado N? S-A

Ensanche Serrallés
-

Santo Domingo. R.D
Registro SIB: A- 106-0101

Registro ICPARD: 99280

f
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supnrinennuencla cal

Mundo an valen; RD GRUPO SEVREN, S.R.L.
ESTADOS DE SITUACIÓN FINANCIERA

zu111—oso4o:.37 Al 31 dc diciembre u@ 2017 y 2016

D3-2015401153-D1 (Valores expresados en RDS)

Notas 2 7 2 6

ACTIVOS
A clivas corrientes

Efec1i\o_\ equivalentes de elbctivo 3 1.182.136 657.995

Gastos pagados por ¿idelatttudo 4 8 20 71 1.854

1.99" :6 1369.849
Activas no corrientes

Propiedad de inversion S 19320.7-16

Pres1a1110s a empresas relacionadas 6 4.532.480

Otros actn os 372.177

24.2 U3

TOTAL ACTIVOS 26,219,659 28,174,334

PASIVOS Y PATRIMONIO NETO

PASIVOS
Pasivos corrientes

Cuentas por pagar 3.649.633 4.817.767

Acu1nu1ac1u11cs_\ retenciones por pzzgar 97.722 77.653

Porcioii corriente 10 2.917 '86
Impuestos corrientes por pagar 9

8.501 L362

Paxivnx no corrientes
Préstamos financieros 10 2.805.371! (v.28X.640

Depositos recibidos de clientes 1.387.872 .368

TOTAL PASIVOS

PATRLVIONIO NETO
Capital pagado l 1 9_35S.5U(I

Reserva legal 12 200,386

Resultados acumulados -1.-130.279

TUTA1. 1’/\TR1M()N1()N1{'1'() 13.986.165

TOTAL PASIVOS Y PATRIMONIO 26,219,659 28,174,334
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GRUPO SEVREN. S.R.L.
ESTADOS DE RESULTADOS

Por los años terminados al 31 de diciembre de 2017 _\' 2016

(Valores expresados en RDS)

Iii-grasos por zilquilcr
(iasm idmiiiislrzitims
Depreeioeioii. zunom7uc1(»n_\ deterioro

Resultado en operaciones

Uuiiuiicia por disposicion de ueiiws
(innzincia o perdida por diferencial cambiario
Iiilerev
Uuslns financieros

s Iinziiicicros gfiiiudiis

(mos ingresos

Resullada antes de impuestos

Impuesto sobre hi renui comemc

Resultado del ejercicio neto

5de17

Not-as

1-1

I3

2017

X_68U_U7(w

(,‘~,(u34.7(~5<)

( 1.391.273)

3.154.035

(135681 1

262.092

13‘)8.‘)2Rb

917

2.882.435

933.490)

1.‘)-18.‘)-ii

216

X.] lX.X9X

\ll|.]5'/.763 I

g2.U85.9-12)

(4.12-1.3071

7.]-H.434?

(297535)
257.176

t8’-14.225:

3-H

2.132.383

687.556!

1.-1-H.827



GRUPO SEVREN, S.R.L.
ESTADOS DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO
Por los años terminados al 31 de diciembre de 2017 _\' 2016

(Valores expresados en RDS\

A po rtes para
Capital futura Rcsultados Total
pagado Resc- n a legal capitalización acumulados patrimonio

Saldo al 1 de enero de 2016 9.255.500 30.698 1,000 1.311.739 10498937

Resultado del ejercicio - - ›
l.-1-H.827 1.4-H.827

Transferencia reserva legal
- 71.2-ll -

173.34] I -

Apnncs de capital 1(I0,000
- ( 1.000)

-
99.000

Saldo al 31 de diciembre de 2016 9.355.500 102.93‘)
-

1.58-1.325 11.041764

Rcsullado de] ejercicio - - -
l.‘)-13.945 1.948.945

Transferencia reserui legal
-

‘)7.-1-17
- (97.447) -

Aiiisies de años amenorcs - - ›
45.544) (5.544)

c a u.v.b.Saldo cil 31 de diciembre de 2017 200.386
-

4.430.279 l3.986.l65
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GRUPO SEVREN, S.R.L.
ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO

Por los años terminados al 31 de diciembre de 2017 _\' 2016

(Valores expresados en RDS1

Flujo de efectho de acti\ida1l1:s de operación
E1‘ec11\u rccib1L1u dc c11cnIc<. relacionados) otros

Ffccum pagado a prox cedores, empleados } otros

Impueslu sobre ln renta pagado

1*',l‘ec11\ o neto prmislo por ¿xcm ¡dudes dc opcrucmn

Flujo de efectho de aeth ¡dades de financiamiento
Prcslamns a empresas rclacmnadas

Presmnms pagados

Apones de capital

17.I‘ec11\ 0 new usado en ncli\ ¡dudm de ?nunclalììlexìlo

Flujo dc cfecth o de acti\ idades de imersión
Venta de pr11picda11_ planta _\ equipo

Efectivo neln prm 1310 en ac11\id.'.Idc5 dc 1n\ ersmn

Disminución neto del efectho durante al año

Efecth o y equivalentes de efecth o al inicio del año

Efectho y equivalentes de efecth o al ?nal del año

7dc17

N .- \l

8.9-13.1185

1S.37Z.l19Z1

686.1 161

2.884.877

687.808
13.114854-11

1Z.36(1_73(v1

52-1.1-11

657.995

1.182.136

016

1I1_44(w_453

19.3-12.5E<‘)1

128.938

1526.040)

112.344.6631

99.01111

12.771.711.31

11. l 911111111

12. 1911,111’1(1

651,098

6.397

657.995



GRUPO SEVREN, S.R.L.
ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO

Por los años terminados al 31 de diciembre de 2017 _\‘ 2016

(Valores expresados en RDS)

3__1_Z Z_1_5

Conciliación entre el resultado del ejercicio _\‘ el cfectho neto
provisto por las actividades de operación:

Resultado dc] ejeruxcio 1.948.945 1.444.827

ltem que no requieren desembolso dc efecti\ o:

Ajustes de años anteriores 1.545
-

Depreciación. amortizacton y detenoro 1.891.273 2.085.942

Cuentas por pagar por venta de acnvos ~
1.375_5UU

Ingreso por retiro de acuvos 1‘i_1a
-

(7.141.-130»

Cambios netos cn actims _\' pasiw os:

(justos pagados por adelantado | 100.266) t 182.3841

Cuentas por pagar 11.168.1291 1.511.131

Depósttos recthtdos de clxemcs 45.504 32.832

Acumu1aciunes_\ retenciones por pagar 20.071 (22 51

Impuestos corrientes por pagar 245.934 128.938

Total de ajustes 933.932 12.12.0261

Efeclim neto provisto por acth xdadcs dc operacmn 2.884.877 1.232.801
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GRUPO SEVREN, S.R.L.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Por los años terminados al 31 de diciembre de 2017 y 2016

(Valores expresados en RDS)

l. Entidad

GRUPO SEVREN. R L.. fue constituida el 28 de enero de 2001. de acuerdo a la Le)’ General de

Sociedades Comerciales _\ Enipresas Individuales de Responsabilidad Limitada N“. 479-08 de la República

Dominicana. La Compañia tiene como nbjetn principalmente desarrollo v construcción de mfraestructura,

arrendamiento _v administración de locales comerciales _\/o edificaciones. asi como también a cualquier
otra actividad de licito coniercio que el consejo de directores decida emprender dentro o fuera del pais.

.

La Compañia esta ubicada en.

Av. Roberto Pastoriza No. 360, Ensanche Piantini
Santo Domingo. Republica Dominicana.

2. Políticas, estimaciones e instrumentos financieros

Las politicas contables mas iniportantes seguidas por la Coinpañia en la preparacion de los estados

financieros que se acompañan son:

Bases de presentacion

Los estados financieros adjuntos han sido obtenidos de los registros contables de la Compañia _\ se

presentan de acuerdo con las Normas Internacionales dc lnfomiacion Financiera (N11F's). de fonna que

muestren la imagen fiel del patrimonio. la situacion financiera _\' los resultados de la Compañia.

Monedas cn gue se expresan las cifras
Las transacciones realizadas por la Conipañia en una nioncda que sea otra que la moneda donde lleva a
cabo sus operaciones economicas primarias (Pesos Dominicanos) son registradas a las tasas prc\ alecientes

cuando las transacciones ocurren. Los activos _v pasivos monetarios en moneda extranjera (Principalmente
Dolares Estadounidenses! son convertidos a las tasas prevalccientes a la fecha de los estados financieros.
Las diferencias cambiarias que surgen como parte del proceso de remedicion de aquellos pasivos _v activos

monetarios no liquidados son registrados inmediatamente como una ganancia o pérdida. evcepto por los

empréstitos en moneda evrarijera que calitìqucn como una cobertura de la inversion neta en operaciones

forzineas. eii las cuales las diferencias de canibios son reconocidas en otros ingresos comprensn os _\
acumulados en la reserva acumulada por diferencia cambiaria.

Transacciones en moneda evraiijera v exmsicion a riesgo cambiario
El efecto resultante de ajustar los estados financieros conforms a la Norma lntemacional de Contabilidad
(NIC) 21 _\ la conversion de las cifras en monedas extranjeras. se incluyen conjuntamente en el renglón de

"otros ingresos _\' gastos". en el estado de resultados.

Un resumen de los saldos en moneda extranjera se ¡ircsenta a continuacion:

USD DOP USD DOP

l E ¿mi ElActivos Pasiv si

Efectivo y equivalentes de

efectivo 22,561 1.087215 10.418 485.687

Inversiones 92.000 4.-133,480 92.000 -1.289.040

Depósitos recibidos de clientes (23.800) (l.3S7_872ì tZSBOOì 1_1.342.656)

Prestamos por pagar tlZ7.805› (6.158_923) (134.93-1) 16.290623)

Posición activa (pasiva) neta (42.044) (2.026.100) (61.316) (2.858.552)

Las tasas de cambio utilizadas por la Compañia para convertir la moneda extranjera a moneda nacional.

fueron RD$48.19 y RD$46.62 por cada US$1 00 o su equivalente en otras monedas al 31 de diciembre de

2017 _\' 2016. respectivamente.
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GRUPO SEVREN, S.R.L.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Por los años terminados al 31 de diciembre de 2017 _\' 2016

(Valores expresados en RDS)

2. Politicas, estimaciones e instrumentos fmancieros - continuación

Uso de estimaciones

La preparación de los estados financieros de conformidad con las Normas Internacionales de lnfomiacion
Financiera (NIIF's) requiere que la Gerencia realice estimados y suposiciones que afectan las cantidades

reportadas de activos _v pasivos _v las revelaciones de activos _v pasivos contingentes a la fecha de los

estados financieros. al igual que las cantidades reportadas de ingresos y gastos. Los resultados finales de

estas estimaciones _v suposiciones podrian ser diferentes a los montos estimados.

Las estimaciones _v suposiciones son revisadas contmuamente y los efectos de los cambios. si alguno. son
reconocidos en el periodo del cambio _v periodos fiiruros. si estos son afectados.

Cuentas por cobrar v Evliticas crediticias
Las cuentas por cobrar son reclamaciones a clientes no garantizadas que surgen en el desarrollo normal del

negocio de la Compañia _v que requieren el pago dentro de los treinta (30). sesenta (60) _\ noventa (90) dias

a partir de la fecha de la factura.

Propiedades de inversion - Reconocimiento v medicion
Las partidas de propiedades en alquiler son valorizadas al costo liistorico menos la depreciación
acumulada _v las perdidas por deterioro. El costo incluye gastos que son directamente atribuibles a la

adquisicion del activo El costo de activos construidos por la propia Compañia incluye el costo de los

materiales _v la mano de obra directa _v cualquier otro caso directamente atribuibles al proceso de hacer que

el activo sea apto para trabajar para su uso previsto. _v los costos de desmantelar y remover las partidas _\
de restaurar el lugar donde estén ubicados. asi como los prestamos capitalizadosi El programa de

computacion adquirido. el cual esta integrado a la funcionalidad del equipo relacionado, es capitalizado

como parte de ese equipo

Las ganancias y pérdidas de las ventas de una partida de propiedad. planta y equipos son detenninadas

comparando la utilidad obtenida de la venta con los valores en libros de estos _v se reconocen en el renglón
de otros ingresos en los estados de resultados. La Compañia capitaliza a su propiedades de alquiler los

desembolsos efectuados por reparaciones o reemplazo de un elemento de sus propiedades cuando los

mismos aumentan la capacidad de los activos para generar beneficios economicos futuros. Aquellos que no

cumplan con estas caracteristicas son llevados a resultados del periodo en que se incurren.

Depreciación
La depreciación es conocida en resultados con base en el metodo de linea recta sobre las vidas utiles
estimadas de cada parte de una partida de propiedades de alquiler, puesto que estas reflejan con mayor
exactitud el patron de consumo esperado de los beneficios economicos futuros relacionados con el activo.

Un detalle de los años de vida útil utilizados es el siguiente:

Años de

vida útil

Edificios 20 años

Reconocimiento de los ingresos v gastos

Los ingresos por alquileres de propiedades son medidos al valor razonable de la consideración recibida o

a recibir, neto de devoluciones _v descuentos.
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GRUPO SEVREN, S.R.L.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Por los años terminados al 31 de diciembre de 2017 y 2016

(Valores expresados en RDS)

Z. Politicas, estimaciones e instrumentos financieros - continuación

Impuesto sobre la renta

Fl impuesto sobre la renta corrieiite sc determina segun las disposiciones establecidas por la Le_\ 11-91.

del Impuesto sobre la Renta. La provision para impuesto sobre la renta se registra con base en la utilidad
contable de la Compañia. ajustada por ingresos no gravablesi gastos no deducibles _v creditos fiscales.

El impuesto sobre la renta diferido es determinado utilizando el metodo pasivo aplicado sobre todas las

diferencias temporarias que existan entre la base fiscal de los activos _\ pasivos _\ las cifras registradas para

propósitos financieros a la fecha de los estados financieros. El impuesto sobre la renta diferido es

calculado considerando la tasa de impuesto que se espera aplicar en el periodo en que se estiina que el

activo se realizara o que cl pasivo se pagará. Los activos por impuesto diferido se reconocen solo cuando

eviste una probabilidad razonable de su realizacion. La Gerencia de la Compañia no considero necesario la

realimcion del calculo del impuesto diferido. debido a la incertidumbre para la recuperacion de dicho
impuesto.

Gastos financieros
Los gastos financieros coinprenden los intereses ¡iagados _v la perdida en cambio Los intereses pagados

sobre préstamos que no son directamente atribuidos a la adquisicion. construccion o produccion del activo

son reconocidas en el resultado. utilizando el metodo de interes efectivo. Las ganancias _v perdidas en

cambio son reportadas sobre la base neta.

Capital social v Cuotas sociales

Las cuotas sociales son clasificadas como patrimonio Los costos inercinentales atribuibles directamente a

la emision de cuotas sociales son reconocidos como una deduccion del patrimonio. neto de cualquier
efecto tributario.

Valor razonable de los instrumentos financieros
Conforme a las estipulaciones de la Norma lnteniaeional de Contabilidad sobre "Rcvclaciones Acerca del

Valor Razonable de los Instrumentos Financieros" (NIC 39). las estimaciones del valor razonable son

efectuadas en un momento dado. basadas en informaciones revelantes del mercado _\ sobre los

instrumentos financieros.

La Compañia no emplea iiistrumeiitos financieros para iiropositos especulativos o de i_ritercambio_ ni

tampoco requiere de la nivelación de derivativos. porque no eviste un mercado para una porción
significativa de los instrumentos financieros de la Compañia. El valor estimado razonable esta basado en el

entendimiento acerca de las condiciones economicas actuales. los riesgos característicos de ciertos

instrumentos financieros _\' otros factores El valor razonable de los instrumentos financieros se aproxima a

SLl V3101’ COXTlEUÍC.

Deterioro del valor de los activos
La Norma lntemacional de Contabilidad #36 (NIC 36) “Deterioro del Valor de los Activos de Larga

Vida". ofrece guias para el reconocimiento de la perdida del valor de los activos de larga \1`da j» ciertos

activos intangibles que seran usados como parte de las operaciones de la Compañia. asi como aquellos que

serán vendidos o retirados. De conformidad con esta Norma. la Compañia revisa sus activos de larga vida

_v sus intangibles identificados. a ?n de detenninar anticipadamente si los eventos o cambios en las

circunstancias indican que el valor contable de estos activos sera recuperado en las operaciones

Poder de enmienda de los estados financieros
Estos estados financieros han sido preparados por la Gerencia de la Compañía sobre una base voluntaria, _v

como tal tienen la habilidad de revisar el contenido de estos luego de efectuarse su eniision.
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GRUPO SEVREN, S.R.L.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Por los años terminados n13] de diciembre de 2017 y 2016

(Valores expresados en RDS)

2. Políticas, estimaciones e instrumentos financieros - continuación

Nuevos pronunciamientos. iriteggretaciories \^ enmiendas efectivas a partir de 1." enero de 1018

Varias nonnas nue\ as y enmiendas a nomias estan vigentes para los periodos anuales que comienzan

después del 1.“ de enero de 2018 y se permite su aplicación anticipada; sin embargo. 1a Compañia no las

ha aplicado arrticipadanientc en la preparación de estos estados financieros. A continuacion. un resumen de

¿aquellas non-nas que pueden ser relevantes para la Compañía:

0 N111-' 9 Instrumentos Financieros. es efectiva para periodos anuales que comienzan el l “ de enero de

2018 _\ se pennite la adopción anticipada.

› NlIF 15 Ingresos de contratos con clientes. es efectiva para periodos anuales que comienzan en o

después del 1.“ de enero de 2018 _\ se permite la adopción anticipada.

0 N1IF 16 Arrendamientos introduce un modelo contable unico para los arrendatarios dentro de los

estados de situacion financiera v es efectiva para periodos anuales que comienzan en o después del 1.“

de enero de 2019 _\ se permite la adopción anticipada cuando se aplique en conjunto con la NIIF 15.

o N11'F 2 Pagos basado en acciones. a partir del 1.“ de enero de 2018 la clasificacion _\' medicion de

transacciones de pago basado en acciones se nrodiftca.

Ninguna de las nuevas normas. interpretaciones _\' niodi?caciones. que eiitraron en vigor por primera vez.

ha tenido efecto importante sobre los estados financieros adjuntos

Reclasi?caciones

Ciertas partidas de los estados financieros al 31 de diciembre de 2016. 111111sido reclasitìcadas para

conformar su presentacion con las del 31 de diciembre de 2017 incluyendo los efectos de la aplicacion de

las Nomras Intemacionales de Contabilidad (NIC) _v las Normas Intemacionales de información Financiera

(NIIF).

3. Efectivo

Un detalle del efectivo es como sigue:

2017 016

Efectivo en caia 1.000 1.000

Efectivo en bancos (a) 1 181.136 656.995

1.182.136 657.995

(al Al 31 de diciembre de 2017 y 2016. las cuentas corrientes y de ahorros corresponde al efectivo
depositado en bancos locales incluye USD22.651 _v USDl0t4l9. respectivamente. Las cuentas corrientes

en bancos locales se consideran instrumento de libre disponibilidad
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GRUPO SEVREN, S.R.L.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Por los años terminados al 31 de diciembre de 2017 _\' 2016

(Valores expresados en RDS)

Gasms pagados por adelantado

Un detalle de los gastos pagados por adelantado es como sigue:

2017

Seguros pagados por adelantado 203.797

Anticipos de impuestos sobre la renta 608.323

812.120

Propiedad de imersiún

Un detalle de la propiedad de inversión al 31 de diciembre de 2017 _\' 2016. es como sigues

20 l 7

Edificaciones
Costo

Balancc costo iiiicial 37.825.462

Retiro del periodo -

Balance costo final 37.825.462

Depreciación
Balance acumulado inicial i 16.613.443)

Gasto de depreciación (1.R91.273)

Ajuste de depreciación ~

Balance acumulado ?nal g 18.30-1.716)

Balance neto ?nal 19,320,746

2016

Edi?caciones

-15.612114

7.786.752)

37.825.-162

L]5_89(1_181>

(2,085,942)

1.362.681

16.613.-1431

21.21201‘)

13 depreciación de los locales su encuentra registrada cn el estado de resultados que se acoinpañanl Dc
acuerdo con las politicas establecidas por la gerencia. al 31 de diciembre de 2017 y 2016. la Compañia ha

contratado polizas de seguros contra destruccion. causa de fuerza mayor (liuracan, tomados. terremotos).

desaparición, deshonestidzid que les permitan asegurar sus principales actims
aproximadamente de RD$37.5-10.00().

6. Préstamo a empresas relacionadas

Un detalle dc los prestamos a empresas relacionadas es como sigue'

2 17

Patio de la Colonibia. S.A.S

Préstamo en dolares estadounidenses (US$‘), con

interes anual de 6%) sin fecha de vencimiento 4.433.480

Otros préstamos por cobrar 99.000

-1.532.480

13de17
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GRUPO SEVREN, S.R.L.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Por los años terminados al 31 de diciembre de 2017 _\' 2016

(Valores expresados en RDS)

7. Saldos y transacciones entre empresas relacionadas

Un detalle de los saldos entre etnpresas relacionadas, es como sigue:

2 17 2016

Prestamos gxr cobrar relacionadas

Patio dela Colombia.
Préstamo en dolares estadounidenses (US$11. con

capital adeudado de US$9Z.00U; devengando interés

anual de 6% _\' sin feclta de vencimiento 4. 33.480 4.288.120

-1.433.-1R() -1.288.120

Un detalle de las transacciones eiitrf: empresas relacionadas. es como sigue,

2016 2017

Intereses Intereses
cobrados cobrados

Intereses cobrados ' em iresas relacionadas

Patio de la Colombia, S.A.S. 162.092

8. Depósitos recibidos de clientes

Un detalle de los depositos recibidos de clientes es como sigue:

2017 2016

Banco B1-{D-I.e(m 1.011.990 999.810

Seguros Universal 375.882 342.558

1.387.872 1.3-12.368

Al 31 de diciembre de Z017 y 2016, los depositos recibidos de clientes inclu) en US$28.000, en ambos

años. rcspecth amente.
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GRUPO SEVREN, S.R.L.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Por los años terminados al 31 de diciembre de 2017 y 2016

(Valores expresados en RDS)

9. Impuestos

liripuesto ¬ ibre la renta

Una conciliación de los resultados rc irtados cii los estados financieros i los resultados ara ro iositos
fiscales al 31 de diciembre dc 2017 _\' 2(ll(\. es como sigue

2 17 016

Ganancia antes de impuesto sobre la renta 2.882.435 2 132.38?

(-1-) Exceso en depreciación 737.681

(-1-) Otros ajustes positivos 32m5

Total de ajustes 41

Renta iieta imponible 2 :Mmm
Tasa de impuesto % % 27

linpuesto sobre la renta liquidado 933.490 687.556

1-) Anticipos pagados (64-L577)
_

580.5961

lmpucsto a pagar 288.913 106.960

impuesto sobre los activos
A continuacion el calculo del inipuesto sobre los actii os:

2 17 201

Total de activos imponihlcs 26.219.658 28.174334

H Anticipos) saldo a favor 1608.323! ($55.087)
1-) ln\ ersiones en acciones -1.-133.48(|) -1.389.040)

Base para el calculo del impuesto sobre los acti\ os 21177355 23.330.207

Tasa del impuesto sobre los activos % l % l

Impuesto sobre los actims liquidado 211.779 23.‘~..‘~02

1-) Impuesto sobre la renta liquidado 933.490) (687556)

Impuesto a pagar

Según se establece eii la Le) 557-05 en su articulo -107. cuando el monto liquidado por concepto de

impuesto sobre la renta fuese igual o superior al inipuesto sobre los actii os a pagan se considerará

extinguida la obligacion de pago de este último En el caso de que luego de aplicado el credito a que se

refiere y existiese una diferencia a pagar por concepto de impuesto sobre los activos, por scr cl iiioiito de

este superior al impone del impuesto sobre la renta. el contribuyente pagara la diferencia a fax or del fisco
en dos cuotas divididas cn partes iguales

La irifomiacion presentada en los estados financieros fue facilitada por los asesores lìscales de la

Compañia. a la cual realizamos una reiisión estrictamente para fines de revelacion. Al 3l de diciembre de

2017 _\' 2016. la Coinpañia no consideró necesario rcctinoccr el inipuesto diferido por las diferencias
temporales surgidas a esas fechas, debido a la iiiccrtidunibrc que e\iste sobre la recuperabilidad de dicho
impuesto.
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GRUPO SEVREN, S.R.L.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Por los años terminados al J1 de diciembre de 2017 _\' 2016

(Valores expresados en RDS)

10. Préstamos financieros

Un detalle de los prestamos financieros a largo plazo. es como sigue

2 17 2016

Banco Popular Dominicano a)

Préstamo por valor de USDl27.8()5 a un interes

anual de 5°/u con vencimiento cl 3 de octubre de

2019 y tiene como garantia prendaria de la

edificación. 6.164.772 9.206.226

Porcion corriente 3.359.402) 1.917.586)

1.805.370 6.388.640

11. Capital pagado

Al 3] de diciembre de 2017 ' 2016. el capital pagado de la Compañia asciende a RD$9.355.500.
compuesto por un total de 93.520 cuotas sociales. con un valor nominal de RD$100 cada una.

12. Resen a legal

El Articulo 47 de la Le_\' General de las Sociedades Comerciales _\' Entidades Individuales de

Responsabilidad Limitada N". 479-()8 requiere que toda sociedad aiionima _\ de responsabilidad limitada
transfiera anualmente una reserva no menor del cinco por ciento (5%) de las ganancias realizadas _\'

líquidas a una reserva legal (reservas patrimoniales) hasta que tal resena sea igual al l0°/<› del capital

social Dicha reserva no esta disponible para distribución entre los accionistas. excepto en el caso de

disolución de la Compañia

13. Gastos administrativos

Un detalle de los gastos administrativos. es conto sigue:

¡i ME

Honorarios profesionales 13.357.652) 19.239.617)

Cargos bancarios (34.3 27) (80.659)
Electricidad -

(361.-119)

Gastos legales (4.280) (16.600)
Seguros 075.999) (222.0-12)

Suscripciones (62.510) (47.289)
Reparaciones) mantenimiento '

1134.799)

Otros gastos -
15.338)

§3.634.768) 110.157.763)
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GRUPO SEVREN, S.R.L.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Por los años terminados al 31 de diciembre de 2017 y 2016

(Valores expresados en RDS)

Compromisos y contingencias

Contratos de alquileres
La Compañia mantiene contratos de alquileres de locales conierciales con el Banco Bl-lD-Leoii t Seguros

Universal. los cuales les generaron ingresos por RI)$8.61<0.(>76 en el 2017} RD$8,1 18.898 en el 21116; los

cuales se presentan por separado en el estado de resultados
.

Fiscal

La Compañia asLtine riesgos en el curso ordinario de su negocio derivado principalmente de la

interpretacion de la legislacion vigente que es aplicable por practicas usuales en la indusuia en que opera.

La Gerencia no considera que los pasivo. si los hubiera. concemientes a estos asuntos puedan afectar

materialmente la situacion financiera _\' el resultado de sus operaciones. como consecuencia de las

eventuales revisiones a las que esta puede someterse

.
Administración de riesgos financieros

Riesgo crediticio
El riesgo crediticio es cl riesgo de perdida ?nanciera que enfrenta la Compañia si un cliente o contraparte

en un instrumento financiero no cumple con sus obligaciones contractuales, y sc originan principalmente
de las cueiitas por cobrar a clientes.

Al 31 de dicieriibre de Z017 _\ 2016. los prestanios por cobrar a relacionadas son recuperables _v no e\iste
morosidad con sus clientes de alquiler de locales comerciales.

Exposicion al riesgo de tasa de interés

Al 31 de diciembre de 1017 t 2016. los instrtunentos financieros de la Compañia causan ta as de interes

variables. Un detalle de estos, es como sigue

2017 2016

Activos financieros - -

Efectivo en bancos 1.181.136 656.993

Prestanios por cobrar -1.532.480 5.230.288

5.713.616 5.877.283

Riesgo de liguidez
El riesgo de liquidez cs el riesgo de que la Compañia no cumpla con sus obligaciones financieras confomie
a su vencimiento. La politica de la Compañia para la administracion del riesgo de liquidez es. en la medida

de lo posibles tener sieinpre suticiente liquidez para cumplir con todos los pasivos que tenga a la fecha de

su vencimiento. tanto bajo condiciones nonnales o como de crisis economica sin tener que incurrir en

perdidas inaceptables o correr el riesgo de perjudicar la reputacion de la Compañia.

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016. el calculo de la razon comente fue de 0.25 _\' 0.16. respectivamente.

De acuerdo a la interpretacion de este indicador si es menor a uno (l ). indica que es posible que la

Conipañia se enfrente a dificultades con las obligaciones contraídas en el corto plazo (a pagar a menos de

un año)
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AI 31 de diciembre de 2017 _\' 2016
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Al Consejo dc Administración y' Accionistas de:

GRUPO QUINDY, S.R.I_.

Opiniones y conclusiones resultantes de la auditoria

Hemos auditado los estados financieros de GRUPO QUI.\‘DY_. S.R.I_., que comprenden el estado de situación
financiera al 31 de diciembre de 2017, y los estados de resultados. de flujos de efectivo y de cambios en cl
patrimonio neto, correspondientes al año terminado en esa fecha, asi como las notas a los estados financieros
que incluyen un resumen de las políticas contables significativas.

En nuestra opinion, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los aspectos
materiales, la situación ?nancrera de GRUT’O QUINDY, $.R.L.. al 31 de diciembre de 2017. su desempeño
financiero y sus flujos de efectivo por el año terminado en esa fecha, de acuerdo con las Normas
Internacionales de información Financiera (NIIF).

Fundamento de la Opinión

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de acuerdo con las Normas Internacionales de Auditoria. Nuestras
responsabilidades bajo estas normas se describen más adelante en la seccion "Responsabilidades del auditor
en relación con la auditoría de los estados financieros" de nuestro informe. Somos independientes de la
Compañia, de acuerdo con el Código de Ética

para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas
lntemacionales de Ética para Contadores (Codigo de Ética del IESBA), y hemos cumplido con las demás

responsabilidades éticas en conformidad con esos requisitos. Consideramos que la evidencia de auditoria que
hemos obtenido es suficiente y apropiada para proporcionar una base razonable para nuestra opinión.

Responsabilidades de la administración y los responsables del gobierno de la Compañía en relación con los
estados financieros

La administración de la Compañia es responsable de la preparacion y presentación razonable de los estados
?nancieros de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIH-"s), promulgadas

por la Junta de Nomias Lnternacionales de Contabilidad. y del control interno que la administración considere
necesario para permitir la preparación de estados financieros libres de errores materiales debido a fraude o
error,

En la preparación de los estados financieros, la administracion es responsable de evaluar la capacidad de la
Compañía para continuar como un negocio en marcha, revelando, según corresponda, los asuntos relacionados

con negocio en marcha y utilizando la base contable de negocio en marcha, salvo que la administración tenga
la intención de liquidar la Compañía o cesar sus operaciones, o no tenga otra alternativa más realista que
hacerlo, Los responsables del gobierno están a cargo de supervisar el proceso de presentación de los informes
financieros de la Compañia.
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BAKER TILLY
Responsabilidades del auditor en relación con la auditoria de los estados financieros

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros en su conjunto están

libres de errores materiales, debido a fraude o por error, y emitir un informe de auditoria que contiene nuestra
opinión. Una seguridad razonable, es un alto grado de seguridad. pero no garantiza que una auditoría realizada
de acuerdo con las Normas Lntemacionales de Auditoria, siempre detecte un error inaterial cuando exista, Los

errores pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales sí. individualmente o de forma agregada,

podria esperarse razonablemente que in?uyan en las decisiones económicas que los usuarios toman, basándose

en los estados financieros. Como pane de una auditoria de acuerdo con las Normas internacionales de
Auditoría, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante
roda la auditoria. También:

I Identi?camos y evaluamos los riesgos de errores materiales en los estados financieros, debido a fraude o

error, diseñamos y realizamos procedimientos de auditoria para responder a esos riesgos y obtenemos

evidencia de auditoria suficiente y apropiada para proporcionar una base para nuestra opinión. El riesgo de

no detectar un error material resultante de un fraude es mas elevado que aquel que resulte dc un error, ya
que el fraude puede implicar colusion, falsificación. omisiones deliberadas. manifestaciones

intencionalmente erróneas. o la anulación del control interno.

I Obtenemos un entendimiento del control intemo relevante para la auditoría con el fin de diseñar

procedimientos de auditoría que sean apropiados en las circunstancias, pero no con el propósito de

expresar una opinión sobre la efectividad del conwol interno de la Compañia.

I Evaluamos lo adecuado de las políticas contables utilizadas y la razonabilidad de las estimaciones
contables y revelaciones relacionadas, efectuadas por la administración.

I Concluimos sobre el uso adecuado por la administracion. del principio contable de negocio en marcha y.
en base a 1a evidencia de auditoria obtenida concluimos sobre si existe o no, una incertidumbre material
relacionada con eventos o condiciones que puedan generar una duda significativa sobre la capacidad de la
Compañia para continuar como negocio en marcha, Si llegamos a la conclusión de que existe una
incertidumbre material. se requiere que llamemos la atención en nuestro informe de auditoria, sobre las
correspondientes revelaciones en los estados ?nancieros o, si tales revelaciones no son adecuadas, que
expresemos una opinión modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida
hasta la fecha de nuestro informe de auditoría. Sin embargo, hechos o condiciones futuros pueden ser
causa de que la Compañia no pueda continuar como un negocio en marcha.

I Evaluamos la presentación general. la estmcmra _v el contenido de los estados ?nancieros, incluyendo las
revelaciones, y si los mismos representan las transacciones y los hechos subyacentes de una forma que
logren una presentación razonable.

I Obtuvimos evidencia su?cientc y apropiada de auditoria respecto de la información financiera de la
Compañia para expresar una opinion sobre los estados financieros. Somos responsables de la dirección,
supervisión y ejecución de la auditoria y los únicos responsable de nuesna opinión.

I Nos comunicamos con los responsables del gobierno de la Compañia en relación con, entre otros asuntos.
el alcance y la oportunidad de la auditoria planificados y los hallazgos de auditoria signiñcativos, asi comocualquier deficiencia significativa en el control interno que identificamos durante nuestra auditoria.

An-m..a.....—u
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GRUPO QUIND\ . S.R.L.
ESTADOS DE SITUACION FI\'.~\N(`IER.A

A131 do llicit-nlhrc do 2017 _\ 2016

(V-alurcs L‘\[)l'L‘\ad0\ on RDS)
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GRUPO QUINDY, S.R.L.
ESTADOS DE RESULTADOS

Por los años terminados al 31 de diciembre de 2017 _\' 2016

(Valores expresados en RDS)

ingresos por alquiler

Gastos adxninislruth os

Depreciacioii. amurlizacmn _\ deterioro

Resultado en operaciones

Ganancia o perdida por diferencial cambiario
Gastos financieros
Otros ingresos

lllgrcsos por intereses

Resultado antes de impuestos

Impuesto sobre la renta corriente

Resultado del ejercicio neto

5de18
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13

2017

7.682.264

(5.719.177)
1.570.958)

392.129

221.190)
776.044)

360

-155.812

É

(

1148.933)

151.43 l)

30().36-1)

2016

6.732.557

(4.()13.61-1)

1.570.958)

1.147.985

(187310)
(1.001.333)

8-17

443.422

403.61 1

(212659)

190.952



Saldo al l de enero de 2016

Resultado del ejercicio

Transfcrcncxu rescn a legal

Aportes de los accionistas

Saldo al 31 de dlciexnbre de 2016

Resultado del eJercxcio

Saldo al 3] de diciembre de 2017

GRUPO QUINDY, S.R.L.
ESTADOS DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO
Por Ios años terminados al 31 de diciembre de 2017 _\' 2016

(Valores expresados en RDS)

6del8

Resultados Total
apilal pagado Reserva legal acumulados patrimonio

12.418.S00
- 44.110888) 8.307912

- ~
190.952 190.952

-
20.180 (20,180) -

99.000
— -

99.000

12.517800 20180 (.‘\.9-10.116) 8.597.864

A -
(300.36-H 1300.36-H

12 517.800 20180 l4.l40.48(lì 8.297.300



GRUPO QUINDY, S.R.L.
ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO

Por los años terminados al 31 de diciembre dc 2017 _\' 2016

(Valores expresados cn RDS)

Flujo de efectim de acn'\ idadcs dc oporaciivn
F1'ecli\'o recibido de chenles. relacionados _\ ulrus

Efectivo pagado a prm ccdorcs. cn1p1cz1dos} otros

Impueslu subrc la renta pagzndo

Efeclix o neto ¡wnwisto por ncm ¡dades de operacion

Flujo dc cfcclivo de acti\ ¡dades de ?mmciamienm
Prestamos pagados

Aportes de capita]

Efeclim nclo usado en ciciiudzidc> de Fxnancizmnenlo

Aumento (Disminución) neto del efectii o durante al año

EfecIi\0 _\' equivalentes de efecth o al inicio del año

Efectivo y equi\ alentes de efectiw al ?nal del año

7de1R

2017

8.151.041

17156182)
83.8225

1.010.-137

u)30_72 l )

930.721)

79.716

833.976

913.692

016

6.771.868

45.091.714-1)

101.2581

1.578.826

¢2.2(»9.(~L'J-H

99.001:

12,170.60-1)

(591,778)

1.425.754

833.976



GRUPO QUINDY, S.R.L.
ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO

Por los años terminados 2131 de diciembre de 2017 _\' 2016

(Valores expresados en RDS)

Ne «l

Conciliación entre el resultado del ejercicio _\' el efectiw neto
provisto por las actividades de operación:

Resultado del eiercieio (30036-1)

Item que no requieren desembolso de efectivo:
Depreciación. aniortizaeitìni deterioro 1.570.958

Diferencia en eaiiihio 196.250)

1.374.708

Cambios netos en activos y pasi\ os corrientes:
Gastos pagados por adelantado (210351)
Cuentas por cobrar 11.605

Cuentas por pagar 33.700

Depositos recibidos de clientes 36.634

Aeumulaciones _\' retenciones por pagar (4.104)
Impuestos corrientes por pagar 67.609

Total de ajustes

 )Efeetn o neto provisto por actividades de operacion 1.010.437
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190.952

1570958
30 497

1.601.):-0

158.076

I40-1.958)

111.334

21.130

4101.258»

1213.676}

1.578.826



GRUPO QUINDY, S.R.L.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

31 de diciembre de 2017 y 2016

(Valores expresados en RDS)

l. Entidad

GRUPO QUINDY. S.R.L. fue constituida el ZS de enero de 2002. de acuerdo a la Lev General de

Sociedades Comerciales _\' Empresas lndividuales de Responsabilidad Limitada N". 479-08 de la República
Dominicana La Compañia tiene como objeto principal adquisición \ enta o administración de todo tipo de

muebles e inmuebles. realiLacion de gestion comercial. financiera _\ legal. asi como también a cualquier
otra actividad de licito comercio que el consejo de directores decida emprender dentro o fuera del pais.

La Compa?ia esta ubicada en:

Av.. Roberto Pastoriza No. 360. Ensanche Piantini
Santo Doniingo. Republica Dominicana.

2. Politicas. estimaciones e instrumentos financieros

Las politicas contables mas importantes seguidas por la Coinpañia en la preparacion de los estados

financieros que se acompañan son:

Bases de presentacion

Los estados financieros adjuntos han sido obtenidos de los registros contables de la Compañia _\ se

presentan de acuerdo con las Normas lntemacionales de Irifomiacitìn Financiera (NIIF's). de forma que

muestren la imagen fiel del patrimonio la situacion financiera y los resultados de la Compañia.

Monedas en gue se espresan las cifras
Las transacciones realizadas por la Compañia en una nioncda que sea otra que la moneda donde lleva a

cabo sus operaciones economicas iiriinarias (Pesos Dominicanos) son registradas a las tasas prevalecieiites
cuando las transacciones ocurren. Los activos _\ pasivos nionetarios en moneda e?rarriera (Principalmente
Dolares Estadounidenses) son convertidos a las tasas prevalecientes a la fecha de los estados financieros.

Las diferencias camhiarias que surgen como pane del proceso de remedicion de aquellos pasivos _\' activos
monetarios no liquidados son registrados inmediatamente como una ganancia o perdida. excepto por los

eniprestitos en moneda extranjera que califiqueri como una cobertura de la inversion neta en operaciones

foraneas. en las cuales las diferencias de cambios son reconocidas en otros ingresos comprensivos _\'

acumulados en la reserva acumulada por diferencia cambiaria.

Transacciones en moneda extramera \' exposicion a riesgo cambiario
El efecto resultante de ajustar los estados financieros confonne a la Norma Intemacional de Contabilidad
(NIC) Zl _v la conversión de las cifras en monedas extranjeras, se incluyen conjunuimente en el renglón de

"otros ingresos y gastos". en el estado de resultados

Un resumen de los saldos en moneda extranjera se presenta a continuacion:

l SS RDS [SS RDS

E E EL@ EA os Ens

Efecto o _\ equi\ alcntes de efecti\ o l6.l 87 78[L052 15.] 6] 706.906

inversiones 1601100 7.710‘-$00 160.000 7.459.200

Depósitos recibidos dc clientes (Z Í (1.12-1.-317) (23.333) tl.087.784)

Prestamos porpagar 27. (l3.l77.796) (301585; (14.105.513;

Posición activa (pasiuat neta (l 20.601) (5-311-761) (l 50.757) (7.0Z8.29I)

Las tasas de cambio utilizadas por la Compañia para convertir la moneda extranjera a moneda nacional,

fueron RD$48.l9 _v RD$-16.62 por cada US$1.00 o su equivalente en otras monedas al 3] de diciembre de

2017 y 2016. respectivamente.

9del8



GRUPO QUINDY, S.R.L.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

31 de diciembre de 2017 y 2016

(Valores expresados en RDS)

2. Politicas, estimaciones e instrumentos fmancieros - continuación

Uso de estimaciones

La preparación de los estados financieros de conformidad con las Normas lntemacionales de lntorrnacion
Financiera (NIIF's) requiere que la Gerencia realice estimados _v suposiciones que afectan las cantidades

reportadas de activos _v pasivos v las revelaciones de activos y pasivos contingentes a la fecha de los

estados financieros. al igual que las cantidades reportadas de ingresos _\ gastos. Los resultados finales de

estas estimaciones) suposiciones podrian ser diferentes a los montos estimados.

Las estimaciones _v suposiciones son revisadas continuamente y los efectos de los cambios si alguno. son

reconocidos en el periodo del cambio _\ periodos futuros. si estos son afectados.

Cuentas ¡yr cobrar \ ¡Eliticas crediticias
Las cuentas por cobrar son reclamaciones a clientes no garantizadas que surgen en el desarrollo nonnal del

negocio de la Compañia _\' que requieren el pago dentro de los treinta 130). sesenta (60) _Vnoventa (90) dias

a partir de la fecha de la factura.

Propiedades de inversion - Reconocimiento v medicion
Las partidas de propiedades en alquileres son valorizadas al costo liistorict» menos la depreciación
acumulada _v las perdidas por deterioro El costo incluye gastos que son directamente atribuibles a la

adquisicion del activo El costo de activos construidos por la propia Compañia incluye el costo de los

materiales _\ la mano de obra directa _v cualquier otro caso directamente atribuible al proceso de hacer que

el activo sea apto para trabajar para su uso previsto. _v los costos de desmantelar v remover las partidas _v

de restaurar el lugar donde estén ubicados. asi como los prestamos capitalizados. l-Íl programa de

computacion adquirido. el cual esta integrado a la funcionalidad del equipo relacionado, es capitalizado
como parte de ese equipo.

Las ganancias i pérdidas de las ventas de una partida de propiedades en alquileres son detemtinadas

comparando la utilidad obtenida de la venta con los valores en libros de estos i se reconocen en el renglon
de otros ingresos en los estados de resultados. La Compañía capitaliza a su propiedades en alquileres los

desembolsos efectuados por reparaciones o reemplazo de un elemento de sus propiedades. cuando los

mismos aumentan la capacidad de los activos para generar liene?cios economicos futuros. Aquellos que no

cumplan con estas caracteristicas son llevados a resultados del periodo en que se incurren.

Depreciación
La depreciación es conocida eii resultados con base en el metodo de linea recta sobre las vidas utiles
estimadas de cada parte de una partida de propiedades en alquileres. puesto que estas retleian con mayor
exactitud el patron de consumo esperado de los beneficios económicos futuros relacionados con el activo.

Un detalle de los años de vida util utilizados es el siguiente:

Años de

vida útil

Edificios 20 años
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GRUPO QUINDY, S.R.L.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

31 de diciembre de 2017 _V‘2016

(Valores expresados en RDS)

Z. Politicas, estimaciones e instrumentos financieros - continuación

Reconocimiento de los iiigresos i gastos

Los ingresos por la adquisición ventas o administracion de todo tipo de muebles e inmuebles. realización
de. son medidos al valor razonable de la consideración recibida o a recibir. neto de devoluciones _v

descuentos.

Impuesto sobre la renta

El impuesto sobre la renta comente se dcterrriina segun las disposiciones establecidas por la Le) ll-97.
del lmpucsto sobre la Renta. La provision para impuesto sobre la renta se registra con base en la utilidad
contable de la Compañia. ajustada por ingresos no gravables. gastos no deducibles _\’ créditos fiscales.

El impuesto sobre la renta diferido es detemiinado utilizando el metodo pasivo aplicado sobre todas las

diferencias teniporarias que existan eiitre la base ?scal de los activos i
pasivos _\' las cifras registradas para

propositos financieros a la fecha de los estados financieros. El impuesto sobre la renta diferido es

calculado considerando la tasa de impuesto que se espera aplicar en el periodo en que se estima que el

activo se realizará o que el pasivo se pagara. Los acti\ os por impuesto diferido se reconocen solo cuando

existe una probabilidad razonable de su realizacion La Gerencia de la Compañia no considero necesario la

realizacion del calculo del impuesto diferido. debido a la incertidumbre para la recuperacion de dicho
impuesto.

Gastos financieros
Los gastos financieros coinprendeii los intereses pagados _\‘ la perdida en cambio. Los intereses pagados

sobre prestanios que no son directamente atribuidos a la adquisicioni construccion o produccion del activo

son reconocidas en el resultados utilizando el nietodi» de interés efectim. Las ganancias _v perdidas en

cambio son reportadas sobre la base neta.

Capital social v Cuotas sociales

Las cuotas sociales son clasificadas como patrimonio. Los costos incrementales atribuibles directamente a

la emision de cuotas sociales son reconocidos como una deduccion del patrimonio. neto de cualquier
efecto tributario.

Valor razonable de los instrumentos financieros
Conforme a las estipulaciones de la Norma Intemacioiial de Contabilidad sobre "Rcvelaciones Acerca del

Valor Razonable de los lnstrunieiitos Financieros" (NIC 39). las estimaciones del valor razonable soii

efectuadas en un momento dado. basadas en infomiaciones rewlantes del mercado _\ sobre los

instrumentos financieros.

La Compañia no emplea iiistrumentos financieros para propósitos speculativos o de intercambio. ni

tampoco requiere de la nivelación de derivativosi porque no e\iste un mercado para una porción
significativa de los instrumentos financieros de la C ompañia. El valor estimado razonable esta basado en el

entendimiento acerca de las condiciones economicas actuales los riesgos característicos de ciertos
instrumentos financieros j» otros factores, El valor razonable de los instrumentos financieros se aproxima a

su valor corrientes
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GRUPO QUINDY, S.R.L.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

31 de diciembre de 2017 y 2016

(Valores expresados cn RDS)

2. Políticas, estimaciones e instrumentos ?nancieros - continuación

Deterioro del valor de los activos
La Norma Internacional de Contabilidad #36 (NIC 36) "Deterioro del Valor de los Activos de Larga

Vida". ofrece guias para el reconocimiento de la pérdida del ialor de los activos de larga vida _\' ciertos

activos intangibles que seran usados como parte de las operaciones de la Compañia. asi como aquellos que

seran vendidos o retirados De conformidad con esta Norma_ la Compañia revisa sus activos de larga vida

} sus intangibles identificados, a ?n de determinar anticipadamente si los eventos o cambios en las

circunstancias indican que cl valor contable de estos activos sera recuperado en las operaciones.

Poder de enmienda de los estados financieros
Estos estados financieros han sido preparados por la Gerencia dc la Compañia sobre uiia base voluntaria. y

como tal tienen la habilidad de revisar el contenido de estos luego de efectuarse su emision.

Nuevos pronunciamientos. interpretaciones v enmiendas efectivas a panir de l.” enero de 2018

Varias nonnas nuevas _\ enmiendas a nomias estan vigentes para los periodos anuales que comienzan

después del ll" de enero de 2018 y se pen-nite su aplicacion anticipada; sin embargo. la Compañia no las

ha aplicado anticipadamente en la preparación de estos estados financieros A continuacion, un resumen de

aquellas normas que pueden ser relevantes para la Compañia:

I Nl 1F 9 Instrumentos Financieros. es efectiva para periodos anuales que comienzan el l " de enero de

2018 _\' se permite la adopcion anticipada.

0 NIIF 15 Ingresos de contratos con clientes. es efectiva para periodos anuales que comienzan en o

despues del l.” de enero de 1018 i' se permite la adopcion aiiticipadai

0 N111: lo Arrendamientos. introduce un modelo contable unico para los arrendatarios dentro de los

estados de situacion financiera _v es efectiva para periodos anuales que comienzan en o después del 1.“

de enero de 1019 _\ se permite la adopcion anticipada cuando se aplique en conjunto con la NIIF 15.

0 NIIF Z Pagos basado en acciones. a partir del 1.“ de enero de 2018 1a clasificacion y medicion de

transacciones de pago basado en acciones se modifica

Ninguna de las nuevas non-nas. interpretaciones _v modificaciones. que entraron en vigor por primera vez.
ha tenido efecto importante sobre los estados financieros adjuntos.

Reclasi?caciones
Ciertas partidas de los estados ?iiancieros al 31 de diciembre de 2016. han sido reclasificadas para

conformar su presentación con las del 3] de diciembre de 2017 incluyendo los efectos de la aplicacion de

las Normas Internacionales de Contabilidad (NIC) _v las Non-nas Intemacionalcs de Infon-nacion Financiera

(NIIF).
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GRUPO QUINDY, S.R.L.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

3] de diciembre de 2017 _\' 2016

(Valores expresados en RDS)

3. Efecth o

Un detalle del efectn o es como sigue'

2017 Z I6

Efectivo en cuja 1.000 1.000

Efectivo en bancos «al 912.692 832.976

913.692 833.976

ta) Las cuentas corrientes _\ de ahorros corresponden al efectivo depositado en bancos en moneda local y

eYtrarnera _\‘ son de lilwre disponibilidad A1 Fl de dicieinbrc de 2017 y Z016. el efectivo en bancos incluye
US$16.187 t' US$15. 161. respectivamente.

4. Gastos pagados por adelantado

Un detalle de los gastos pagados por adelantado es como sigue:

2017 2 16

Seguros pagados por adelantado 146.035 76.553

Anticipos dc impuestos sobre la renta 1-10.870
-

286.905 76.553

5. Cuentas por cobrar

Un detalle de las cuentas por cobrar cs como sigue:

2017 2016

Cuentas por cobrar clientes 291.803 280.958

Accionistas 99.000 ‘)9_()(|()

Otras cuentas por cobrar 550 25.000

392.353 404.958
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GRUPO QUINDY, S.R.L.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

31 de diciembre de 2017 y 2016

(Valores expresados en RD$)

6. Propiedad de inversión

Un detalle de la propiedad de inversion al 31 de dicienibre de Z017 _\ Z016. es corrio sigue:

2017 2016

Edi?caciones Edi?caciones

Balance costo final 31.-119.164 31.419.164

Depreciación
Balance acumulado inicial t16.157,008ì (1~L586.050J

Gasto de depreciacion 1.570.958) 1.570.95Sì

Balance acumulado ?nal 1 17.727.966) 1 16.157008)

Balance neto ?nal I169 l
_

l 98 15.262.156

l.a depreciación de los locales se encuentra registrada en el estado de resultados que se acompañan. De

acuerdo con las politicas establecidas por la gerencia. al 31 de diciembre de 20l7 _\' 1016. la Compañia ha

contratado pólizas de seguros contra destruccion. causa de fuerza mayor (huracán. tomados. terremotos).

desaparición. deshonestidad que les periiinaii asegurar sus principales activos lìjos hasta un monto

aproximadamente de RDSZLSZOÁXIU.

7. Préstamos a empresas relacionadas

Al 31 de dicienibre de 2017 _\' Z016. los prestamos a empresas relacionadas por RD$7.7I0,-100 _\
RD$7.459_200. respectivamente. encuentran en dólares estadounidenses equivalente a US$160.000 a su
relacionada Patio de la Colombia. SA S

_
los cuales devengan interes anual de 6% _\' no tienen fecha de

vencimiento.

Un detalle de las transacciones entre empresas relacionadas., al 31 de diciembre de 2017 _\ 2016 consistian

en intereses cobrados a Patio de la Colombia., S.A.S. por un total de RD$455.812 _\' RD$4-H.423
respectivamente.
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GRUPO QUINDY. S.R.L.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

3| de diciembre de 2017 _v 2016

(Valores expresados en RDS)

8. Impuestos

Una conciliacion de los resultados reportados eii los estados financieros _\ los resultados para propositos
fiscales al 31 de diciembre de 2017 _v 2016. es como sigues

Impuesto sobre la rcnta 2017 201

Perdida o ganancia antes de impuesto sobre la renta (148933) 403.61 l

(+) linptiestos no admitidos «
1.338

(+) Fvceso en depreciación 396.061

Total de ajustes 397.399

Renta neta imponible aiites de la perdida 272.989 801.010

Perdidas eonipensables 13.946) 13.384)

Renta neta imponible 259.043 787.626

Tasa dc impuesto % 27 % 27

Impuesto sobre la renta liquidado 69.942 212.659

(-) Anticipos pagados (183853) (128837)

(~) Saldo a favor 113.911
-

(Saldn il favor) linpuesto sobre la reiita a pagar 113.911) 83.822

Impuesto sobre los activos 017 2 16

'Total de activos imponibles 12.994548 24.036843

(-1 Anticipos _v saldo a fa\ or (l40.810) (93056)
(-) Inversiones en acciones 7.710.400)

_
7.459.200)

Base para el cálculo del impuesto sobre los activos 15.143.084 16.484.587

Tasa del impuesto sobre los activos "/u 1 % 1

lmpuesto sobre los activos liquidado 151.431 164.846

(-) Impuesto sobre la renta liquidado (69.942) (2l.7._659l

Impuesto sobre los activos a pagar 81.489
—

Segun se establece en la Le) 557-05 en su articulo 407. cuando el monto liquidado por concepto de

impuesto sobre la renta fuese igual o superior al impuesto sobre los activos a pagar. se considerara

extinguida la obligacion de pago de este ultimo. En el caso de que luego de aplicado el credito a que se

refiere _v existiese una diferencia a pagar por concepto de impuesto sobre los activos. por ser el monto de

este superior al importe dcl impuesto sobre la renta. el contribuyente pagara la diferencia a favor del fisco
en dos cuotas divididas en partes iguales.

La infomiacion presentada en los estados lìnancicrris fue facilitada por los asesores fiscales de la

Compañia. a la cual realizamos una rmision estrictamente para fines de revelacion. Al 31 de diciembre de

2017 _v 2016. la Compañia no considero necesario reconocer el impuesto diferido por las diferencias
temporales surgidas a esas leclias. debido a la incertidumbre que existe sobre la recuperabilidad de diclio
impuesto.

Reforma fiscal
Modificación del Articulo 308 del Código Tributario Dominicano. sobre la retencion _v compensación de

los dividendos pagados o acreditados en el pais. En lo adelante. se establece un retencion del 10% sobre

los dividendos o distribucion de utilidades como pago unico y definitivo. Los establecimientos

permanentes deberan retener el 10% cuando reniesen utilidades a su casa matriz.
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GRUPO QUINDY, S.R.L.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

31 de diciembre de 2017 _\' 2016

(Valores expresados en RDS)

9. Préstamos ?nancieros

Un detalle de los préstamos financieros a largo plazo. es como sigue:

Banco del Progeso
Prestaino por valor de USD273,-155 a un interes

anual de 6% con un \ericirriicnto el de julio de 2025

y tiene como garantia prendaria de la edificación

Porcion corriente

2017

l3.Z3Ll.72-1

1.-173.0321

l 1.757.692

10. Depósitos recibidos de clientes

Un detalle de los depósitos recibidos de clientes. es como sigue:

Compañia Dominicana de Teléfonos
PAYLESS Shoes Source

201

722.850

1.12-1.437

Al 31 de diciembre de 2017 _\' 2016 los depósitos recibidos de clientes.

respectivamente.

11. Capital pagado

N i- G‘

14.106.495

l_35~1_574l

12.75 l .921

2016

699.318

388.485

1.087.803

incluyen USD23333.

Al 31 de diciembre de 2017 _\ 2016. el capital pagado de la Compañia asciende a RD$12.Sl7.800.
compuesto por un total de 125,178 cuotas sociales. con un valor nominal de KD$100 cada una

12. Reserva legal

El Articulo 47 de la Ley General de las Sociedades Comerciales y Entidades lndividuales de

Responsabilidad Limitada N“. 479-08 requiere que toda sociedad anónima _\' de responsabilidad lirnimda
traris?era anualmente una reserva no menor del cinco por ciento (5%) de las ganancias realizadas _\'

líquidas a una resena legal (reservas patrimoniales). hasta que tal reserva sea igual al l0% del capital

social. Dicha reserva no esta disponible para distribucion entre los accionistas, excepto en el caso de

disolución de la Compañia.
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GRUPO QUINDY, S.R.L.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

31 de diciembre dc 2017 y 2016

(Valores expresadas en RDS)

I3. Gastos administrath os

Un detalle de los gastos administrath os_ es como sigue'

__217 Z__1§

Honorarios profesionales ta) 4.‘)90.1-16 3.183.107

Gastos legales
-

15.800

Seguros 126.115 129.442

Suscripciones .899 121.116

Reparaciones) mantenimiento 508.510 519.701

Otros gastos 34.497 44.448

5.719.177 4.013.614

taì Corresponde a pagos realizados de servicios por honorarios a sociedades) personas fisicas como son

sen icios de consultorías. _\ agentes iiimobiliarios.

14. Con tratos _v contingencias

Contrato de alquiler
La Compañia mantiene contratos de alquileres de locales comerciales con Compañia Dominicana de

'Telefono _v Payless Shoe los cuales les generaron ingresos por RD$7.68Z.Z64 en el Z017 _v RD$6.732.557
en el 20 l 7 _\' 2016; los cuales se presentan por separado en el estado de resultados

.

Fiscal

La Compañia asume riesgos eii el curso ordinano de su negocio derivado principalmente de la

interpretación de la legislación vigente que es aplicable por practicas usuales en la industria en que opera.

La Gerencia no considera que los pasivos. si los hubiera. concernientes a estos asuntos puedan afectar

materialmente la situacion ñnaiieiera _\ el resultado de sus operaciones. como consecuencia de las

eventuales revisiones a las que esta puede someterse
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GRUPO QUINDY, S.R.L.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

31 de diciembre de 2017 y 2016

(Valores expresados en RDS)

15. Administración de riesgos financieros

Riesgo crediticio
El nesgo crediticio es el riesgo de perdida financiera que eiifrenta la Compañia si un cliente o contraparte

en un instrumento financiero. no cumple con sus obligaciones contractuales. y se originan principalmente
de las cuentas por cobrar a clientes.

A1 31 de diciembre de 2017 _\ 2016. los préstamos por cobrar a relacionadas soii recuperables y no ?iste
morosidad con sus clientes de alquiler de locales conierciales.

Exposicion al riesgo de tasa de interés

Al 31 de diciembre de Z017 _\' 3016. los instrumentos financieros de la Coinpañia causan tasas de interes

variables. Un detalle de estos. es como sigue:

2017 201

Activos financieros - -
Efectivo en bancos 912.692

Prestamos por cobrar 7.710.400

8.623.092 8.-
-.

176

Riesgo de liguidez
El riesgo de liquidez es el riesgo de que la Compañia iio cuiiipla con sus obligaciones financieras conforme
a su vencimiento. La politica de la Compañia para la administracion del riesgo de liquidez es. en la medida

de lo posible, tener siempre suficiente liquidez para cumplir con todos los pasivos que tenga a la fecha de

su vencimiento. tanto bajo condiciones normales o como de crisis economicas. sin tener que incurrir en
perdidas inaceptables o correr el riesgo de perjudicar la reputacion de la Compañia

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016. el calculo de la razon corriente fue de 0.88 _\‘ 0.82. respectivamente.

De acuerdo a la interpretación de este indicador si es menor a uno (1). indica que es posible que la

Compañia se enfrente a dificultades con las obligaciones contraídas en el corto plazo (a pagar a menos de

un año).

16. Posición Financiera

Al 31 de diciembre de 2017 _\' 2016 la Compañia aún mantiene pérdidas acumuladas por RD$(~1.24(l.-t80) y

RD$(3.940.1161. De acuerdo a la Ley General de Sociedades si las pérdidas constatadas en los estados

financieros determinan que el patrimonio contable de la sociedad resultare inferior a la mitad del capital

social. es decir RD$6,258.900
.

los socios deberan decidir. respecto de la disolución anticipada de la

sociedad. Actualmente. la Gerencia entiende que esto no representa ningún problema a largo plazo debido
a que el patrimonio neto de la Conipañía es de RD$8_297.50().
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INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

Al Consejo de Administracion) Accionistas de

PORTO MADIN. S.R.I_

(7piz1iarw5_\'L'on('l11si0m'5 rexullanlex iia la amliloria

Hemos auditado los estados financieros de PORTO MADIN. SRL.. que coinprenden el estado de situacion
financiera al 30 de junio de 2017. _\' los estados de resultados de flujos de efectivo _\' de cambios en el

patrimonio neto_ correspondiciitcs al año temiinado cn L a tcclia. asi como las iiotas a los estados linancieros
que incluyen un resumen de las politicas contables significativas

En nuestra opinion. los estados linancicrtis adjuntos presentan razonablemente. en todos los aspectos

materiales. la situacion financiera de PORTO lvlADIN. S.R.L._ al 311 de junio de 2017. su desempeño

financiero § sus flujos de efectivo por el año terminado en esa fecha. de acuerdo con las Nomias
lntemacionales de lnfon-riacion Financiera (NIIF)

F11nd(ImenIa de lu Opinión

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de acuerdo con las Nonnas lntcniaeioiiales de Auditoria (NIA's).
Nuestras responsabilidades liajo estas nomias se describen mas adelante eii la seccion "Responsabilidades del

auditor en relación con la auditoria de los estados Financieros" de nuestro informe. Somos iiidcpendientes de la

entidad. de acuerdo con el Codigo de Ética
para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Nomias

Internacionales de Ética para Contadores (Codigo de Ética del IESBAì. junto con los requerimientos de etica

emitidos por el Instituto de Contadores Publicos Autorizados de la Republica Dominicana (lCPARDy. que soii

aplicables a nuestra auditoria dc los estados financieros, _\ hemos cumplido con las demas responsabilidades

eticas en conformidad con esos requisitos. Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es

suficiente _\ apropiada para proporcionar una base razonable para nuestra opinion.

Responsubllidades de Ia adinniislración y los responsables del gobierno de la enlidad mi relación con los

esladosjìriwicifmr.

La administracion de la entidad es responsable de la preparacion 3 presentacion razonable de los estados

financieros de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIFSì. promulgadas

por la Junta de Non-rias lntemacioiiales de Contabilidad. _\ del control intemo que la administracion considere

necesario para permitir la preparacion de estados financieros libres de errores materiales debido a fraude o

error
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En la preparación de los estados financieros. la administracion es responsable de evaluar la capacidad de la

entidad para continuar como un negocio en marcha. revelando según corresponda. los asuntos relacionados

con negocio en marcha _v utilizando la base contable de negocio en marcha. salvo que la administración tenga

la intencion de liquidar la entidad o cesar sus operaciones. o no tenga otra altemativa más realista que hacerlo,

Los responsables del gobiemo están a cargo de supervisar el proceso de presentación de los irifornies
financieros de la entidad.

Responsabilidades del auditor en relación con la auditoria tie los estados ?nancieros

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros en su conjunto estan

libres de errores materiales. debido a fraude o por error. y emitir un informe de auditoria que contiene nuestra

opinion. Una seguridad razonable. es un alto grado de seguridad. pero no garantiza que una auditoria realizada

de acuerdo con las Normas Internacionales de Auditoría. siempre detecte un error material cuando exista. Los

errores pueden deberse a fraude o error _\ se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada.

podria esperarse razonablemente que in?uyan en las decisiones economicas que los usuarios tornan. basándose

en los estados financieros. Como parte de ima auditoria de acuerdo con las Normas lntemacionales de

Auditoria. aplicamos nuestro juicio profesional _\ mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante

toda la auditoria. Tambien;

o identificamos _v evaluamos los riesgos de errores materiales en los estados financieros, debido a fraude o

error. diseñamos _v realizamos procedimientos de auditoria para responder a esos riesgos _v obtenemos

evidencia de auditoria su?ciente _v apropiada para proporcionar una base para nuestra opinion. El riesgo de

no detectar un error material resultante de un fraude es más elevado que aquel que resulte de un error. ya

que el fraude puede implicar colusion. falsificación. omisiones deliberadas. manifestaciones

intencionalmente erróneas. o la anulación del control intemo.

0 Obtenemos un entendimiento del control intemo relevante para la auditoría con el tin de diseñar

procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias. pero no con el proposito de

expresar una opinion sobre la efectividad del control interno de la entidad.

0 Evaluamos lo adecuado de las políticas contables utilizadas _\' la razonabilidad de las estimaciones

contables _v revelaciones relacionadas, efectuadas por la adniinistracion.

0 Concluimos sobre el uso adecuado por la administracion. del principio contable de negocio en marcha v.,

en base a la evidencia de auditoria obtenida. concluimos sobre si existe o no. una incertidumbre material
relacionada con eventos o condiciones que puedan generar una duda significativa sobre la capacidad de la

entidad para continuar como negocio en marcha. Si llegamos a la conclusion de que existe una

incertidumbre material. se requiere que llamemos la atencion en nuestro infonne de auditoria. sobre las

correspondientes revelaciones en los estados financieros o, si tales revelaciones no son adecuadas, que

exprcsemos una opinion modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida

hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones futuros pueden ser

causa de que la entidad no pueda continuar como un negocio en marcha.

ø Evaluamos la presentacion general. la estructura _v el contenido de los estados financieros, incluyendo las

revelaciones, _v si los estados financieros representan las transacciones _v los hechos sub} acentes de una

forma que logren una presentacion razonable.
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0 Evaluamos la presentacion general. la estructura _\ el contenido de los estados financieros. inclu_\ endo las

revelaciones, y si los estados ?nancicros representan las transacciones y los liechtis subyacentes de una

forma que logren una presentación razonable

0 Obtuvimos evidencia suficiente _\' apropiada de auditoria respecto de la infomiacitän financiera de la

entidad para expresar una opinion sobre los estados ?nancieros Somos responsables de la direccion.

supervision y ejecucion de la auditoria de la entidad. Somos los unicos responsable de nuestra opinión de

auditoria.

I Nos comunicamos con los responsables del gobiemo de la entidad en relación con. entre otros asuntos. el

alcance 3 la oportunidad de la auditoria plani?eados _\ los liallazgos de auditoria significativos. asi como

cualquier deficiencia significativa en el control interno que identificamos durante nuestra auditoria.

0 Tambien proporcionamos a los responsables del gobienio de la entidad. una declaracion de que hemos

cumplido con los requerimientos de etica aplicables eii relacion con la independencia. _\' hemos

comunicado todas las relaciones _\’ demas asuntos de los que se puede esperar razonablemente que pueden

afectar a iiueslra independencia y. cuando sea aplicables las salvaguardas correspondientes.

I
De los asuntos comunicados a los responsables del gobiemo corporativo de la entidad. detemiinamos

aquellos asuntos que eran de iiiayor importancia cn la auditoria de los estados financieros del periodo
actual _\ que por to tanto. son los asuntos clave de auditoria.

0 Descnbimos esos asuntos en nuestro informe de auditoria a menos que las disposiciones legales o

reglamentarias prohiban la diiulgacion publica del asunto. o cuando. en circunstancias extremadamente

poco frecuentes. determinemtis que un asunto no deberia ser comunicado en nuestro informe porque. cabe

razonablemente esperar. que las consecuencias adversas de hacerlo supcranan los beneficios de interes

público de dicha comunicacion.

ZJ/Ñ/j' /2.9.

Baker Tilly República Dominicana
Calle Fernando Escobar Hurtado No. 8-A .
Ensanche Serralles

-
Santo Domingo. RD.

,
Registro SlB: A-106—(l10I

Registro ICPARD: 99280

24 de agosto de 2017
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ACTIVOS

Activos corrientes
lÍfecttvo
Cuentas por cobrar

Gastos Pñgttdos por zrdclanlado

Activos no corrientes
Proprcdad. planta) equrpo, neto

Utros acm os

Total dc actiws

PASIVO Y PATRIMONIO NETO

Pasivos corrientes
Cuentas por pagar

Depositos de arrendatarios

Acu.mu1ac1ones_\ retenciones por pagar

Porcmn corriente de prestamo a largo plazo

Impuesto Comente por Pagur

Pasivos no corrientes
Prestamos a largo plaza

Total dc pasi\ us

Patrimonio Neto
Capital pagado

Apones para futura capitulimcion
Reserva legal

Superavit por reraluacron de acti\ o

Resultados acumulados

Total de palnmonio neto

Tola] dc pasims y patrimonio nelo

PORTO MADIN, S.R.L.
ESTADOS DE SITUACIÓN FINANCIERA

AI 30 de junio de 2017 y 2016

(Valores expresados en RDS)

Notas

0-1.9:

6

xx

IO

12

Il
13

N :- `I

2.494.609

2.961.285

1.234.597

6.690.491

272.532.‘)9(l

172.893

272705.883

279,396,374

7 l 7.681

6.3X5.722

687.856

1-1.258.130

1.663.730

23.713.119

112871.582

136584.701

7.427.000

46.359797
247.675

1 12.440000
23.662799)

142811.673

279,396,374

Las notas a los estados ?nancreros son parte integral de los mismos.
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1.440.904

l. 165.076

1.195.] 19

4.801.099

279611.732
172.893

279.78-1.625

28-1,585,724

541.337

5.967.779

542.997

13.791000
1.716.453

22.559566

120211.550

142771.116

7.427.000

-162359.797

188.048

1 12.44(L(J00

24.600237)

141.81-1.608

284,585,724



PORTO MADIN. S.R.L.
ESTADOS DE RESULTADOS

Por los años terminados al 30 (le junio lle 2017 _\' 2016

(Valores expresados en RDS)

0 l 7 2016

INGRESOS
Ingresos por alquiler 33,304,898 32,792,742

Ingresos por ma11lenin1icnIu 6.722.394 6.387.916

Ingresos por intereses ganados 80.469 248,188

Ingresos por intereses _Vinoras l 14.768 36,465

Otros Ingresos 14.000 13.688

-10.236529 39.478999
Costos de zilquiler) mantenimiento 1-I 8.688.073) (6.901,658)

Bene?cio bruto 31,548,456 32,577,341

Gastos generales y ¿idminisirain os 15 (7,499.093) (4.531,‘)‘)0)
Gasto; de personal (258,160) -

Depreciación, arnortizacioi? deterioro 6 9,119,489) 9,143,264)

Resultado en operaciones 14.561714 18.902087

Perdida por diferencia cambiaria (4.434,840) (4,151.095)
(ìasios financieros 16 (7,145,68l) (8,949,205)
Otros gastos (14919) 324.367)

Resulladn antes de impuestos 2.856.274 5.477.420

linpuesto sobre los activos 9 (1,4~19.1 17) (1,009,526)

Impuesto sobre la renta 214.613) 706,927)

Ganancia neta 1.192.544 3.760.967

Las ¡mias a los estados financieros son parte integral de los inismos.
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PORTO MADIN. S.R.L.
ESTADOS DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO

Por los años terminados al 30 de junio de 2017 y 2016

(Valores expresados en RDS)

Aportes para
Capital futura
pagado Reserva legal capitalización

Superávit por
re\ aluación dc

activo
Resultados
acumulados Total atrimunio

Saldo a130de>1un1o de 2015 7.427.(›UU
-

-l(~_599,7()7 112.-140.1100 (28.173.1S5) 138193.552

Resultados del periodo - - - -
3.76U_9(»(» 3.7(~U_9(w6

'lranslercncxu reserva legal
-

138.0-18
- -

(188.1148)
›

Depositos puracapi1ul1/ac1(m
- ’

1239.910)
- -

1239,9111‘)

Saldo al 30 de junto dc 2016 7.427.001) 188.0-18 46.359.797 1124-10.00(J (Z-1.600.237) 1-l1_81~l.6U8

Ganancia neta - - - ›
1.192.544 1.192.544

Transfercnc1a resena legal
-

59.617
- -

159.6271
-

Ajustes de ¿iños anteriores - _ _ _
(195.-1791 I 195.4791

Saldo £1130 de junio dc 1017 7.~1Z7.0UU 247.675 -16.359797 112.-1-$0.000 (Z.‘\.66Z.799) 1-12.81 1.673

Las notas a los estados financieros son parte integral de los mismos.
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PORTO MADIN, S.R.L.
ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO

Por los años terminados al 30 de junio de 2017 y 2016

(Valores expresados en RDS)

Flujos de efectivo por acti\ ¡dades de operacion
Efeclivni recibido de clientes, relacionados _\ otros

Efectivo pagado a proveedores. relacionados) otros

lnlereses pagados

Impuestos pagados

Éfectivo neio provistos por acliv ¡dades de opcrucion

Flujos de efectiv o por aetiv ¡dades de im ersión:
Adiciones de maquimxrias. muebles v equipos

Disminucion de inversiones

El`cc\i\ o nelo uliliãadiis en ziclividades de inversion

Flujo de efec?\ o de acti\ ¡dades de ?nanciamiento
Preslanios recibidos
Preslamos pagados

Devolueion aporte para futura capilalizacion

Efectivo new usado en actividades de ?nanciamienm

Incremento (Disminución) neto del efcctiu) durante al año

Efectivo al inicio del ejercicio

Efectivo al cierre del ejercicio

217

3‘).§<-10.158

(20.27.1252)
(7.25-6.60(J)

t 1.716.-153)

10.59-1.853

(1388377)

(2388377)

435.750
(7.SK8.5Z1 I

g7.lS2.77l)

1.05.‘~.7(l.‘-

1.440.904

2.494.609

Las notas a los estados financieros son parte integral de los mismos.
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39.886.987

116591.71 ll
(8.949,205ì

1.X0-1.225)

13.54 1 .846

(4.711.130)
3.869.030

1842.100)

(1.7..Z1().016)

139.910)

12.449926)

(750.180)

2.191 084

1.440.904



l.

PORTO MADIN, S.R.L.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Por los años terminados al 30 de junio de 2017 y 2016

(Valores expresados en RDS)

Entidad

PORTO MADIN_ S.R.L.. fue constituida eii la ciudad de Santo Domingo. el 8 de julio de 3002. bajo las

le) es de la Republica Dominicana _v por la Lev General de Sociedades Comerciales _v Empresas

Individuales de Responsabilidad Limitada No. 479-08. La sociedad tiene como objeto principal la

adquisicion. venta o administración de todo tipo de bienes. muebles e irimuebles v la realizacion de toda

gestion
_

La Coinpañia esta ubicada en la Avenida Roberto Pastoriza No. 360. ldo Piso. Ensanche Piantiiii. Santo

Domingo
.
República Dominicana.

Políticas, estimaciones e instrumentos fmancieros

Pnncipales politicas contables

Las politicas contables mas importantes seguidas por la Compañia en la preparación de los estados

financieros que se acompañan son:

Base de inedicion
Los estados financieros estan preparados de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIFS). Nonnas Internacionales de Contabilidad LNICS). emitidas por el Consejo de Normas

lntemacionales de Contabilidad (Intemational Accounting Standard Board
› IASB) Las politicas contables

han sido aplicadas consistentemente en los estados financieros de Porto Madin. S.R.L.

Moneda funcional v de presentacion

En concordancia con lo establecido con la Norma Internacional de Contabilidad NoZl (NIC 21) Efectos

de las variaciones en los tipos de cambio de la moneda extranjera. los esnados financieros estan

presentados en pesos dominicanos inoneda utilizada por la Compañia para la presentacion de sus estados

financieros. debido a que una porción significativa de los ingresos. asi como también. la ma) or parte de los

costos. gastos e inversiones de capital están denominadas en pesos dominicanos.

Transacciones en moneda extraniera \ exposicion a riesgo cambiario
El efecto resultante de ajustar los estados financieros conforme a la Non-na Iiitemaciorial de Contabilidad
(NTC) 21 _v la conversion de las cifras en monedas extranjeras. se inclu) en conjuntamente en el renglón de

"otros ingresos y gastos". eii el estado de resultados integrales. Las transacciones en moneda evtraniera se

detallan como sigue:

USD DOP USD DOP
2017 2017 2016 2016

Etectivo 44.919 2.134.870 16.629 762.772

Prestamos a largo plazo (2.37-L889) (l l2.87l.587ì (2.6l5.000) (119.950.050)
Porcion corriente de

préstamo a largo plazo (300.000› (14158. l 30) (3(l().()00) l l3.761.000)

Posicion pasiva neta (Z 629.970) (124.99-1.847) 12.898371] (132.9-18.278)

Las tasas de cambio utilizadas por la Compañia para la conversion de sus activos _v pasivos al dólar
estadounidense al 30 de junio de 2017 y 2016. segun informaciones del Banco Central de la Republica

Dominicana la cual a dichas fechas eran de RD$~17.S271 _v RD$45.87 = US$1.00. respectivamente.
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PORTO MADIN, S.R.L.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Por los años terminados al 30 de junio de 2017 y 2016

(Valores expresados cn RDS)

2. Politicas, estimaciones e instrumentos financieros - continuación

Uso de estimaciones

La preparación de los estados financieros de confomiidad coii las Nonnas lntemacioiiales de liifoniiacióii
Financiera (Nlllfs) requiere que la Gerencia realice estimados v suposiciones que afectan las cantidades

reportadas de zictivos _\ pasivos _\ las revelaciones de activt _\ pa v ‘ contingentes a la feclia de los

estados financieros. al igual que las cantidades reportadas de ingresos _\ gastos. Los resultados finales de

cstas estimaciónesj» supos “iones podrian ser diferentes a los montos estimados.

Las estimaciones _v suposiciones son revisadas continuamente _\' los efectos de los canibios. si alguno. son

reconocidos en el periodo del cambio y periodos futuros. si estos soii afectados.

Efectivo v egui\ alentes de efectivo
La Compañia considera coma efectivo _\ equivalentes de efectivo todos los fondos depositados en caia _v en

los bancos., asi Como aquellas inversiones en valores con vencimiento menor o igual a tres meses. contados

a partir dc su fecha de adquisición.

Cuentas por cobrar
Las cuentas por cobrar son activos con pagos fijos o detemiinablcs que no se cotizan en un inercado

acti\o Estos activos inicialmente se reconocen al valor razonable mas cualquier costo de transacción
directamente atribuible. Posterior al reconociniieittti inicial. las cuentas por cobrar se valorizan al costo

amortizado usando el nietodti de iiitcres efectivo menos las pérdidas por deterioro.

Gastos pagados por aiiticipado
Son erogaciones a la feclia de los estados financieros correspondientes a beneficios que serian recibidos
posteriormente v que son arnortizados durante el periodo dc vigencia con base en el acuerdo o los temiinos
legales

Mobiliarios v egui ios
La propiedad. niobiliarios y equipos. son valorizados al costo liistoncti inenos la depreciación acumulada _v

las pérdidas por deterioro. El costo inclu_\c gastos que son directamente atribuibles a la adquisicion de los

acti\ os. Las adiciones. renovaciones _v mcjoras se registran en el costo del activo sólo si es probable que se

obtengan los beneficios economicos futuros esperados v que dichos beneficios puedan ser medidos

fiableniente. lil valor neto en libros de las partes rceinplazadas es desincorporado. Las reparaciones y

nianteiiiniientos menores se registran en los resultados del año en que son incurridos, La depreciación se

calcula por el inctodti de liiiea recta segun la vida útil estimada de los activos respectivos.

Depreciaeioii
La depreciación se calcula sobre el monto depreciable. que corresponde al costo de un activo. u otro

monto que se sustituie por el costo. menos su valor residual La depreciación es conocida en resultados

con basc en el método de linea recta sobre las vidas útiles estimadas de cada parte de una partida de

propiedad. planta v equipos. puesto que estas relleian con mayor exactitud el patron dc consumo esperado

de los beneficios economicos futuros relacionados con el activo.

Un detalle de los años de vida util utilizados es el siguiente:

Años de

vida útil

Edificio c irunuebles 20 años

Mobiliario _\ equipos 4 años
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PORTO MADIN, S.R.L.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Por los años terminados al 30 de junio de 2017 y 2016

(Valores expresados en RDS)

2. Políticas, estimaciones e instrumentos financieros - continuación

Cuentas ppr pagar

Es una obligacion presente de carácter legal o implícita a la fecha de los estados financieros de la empresa.

que puede determinarse de manera fiable _\ surgida a raiz de sucesos pasados, al vencimiento del cual ,v

para cancelarla. la empresa espera desprenderse de recursos que incorporan o han incorporado beneficios.

Acumulacioiies 3 etenciones por pag

Las provisiones _v acumulaciones son reconocidas cuando la Compañia tiene una obligacion presente _va

sea legal o implícita como resultado de un suceso pasado. _v es probable que la Compañia tenga que

desprenderse de recursos. que incorporen beneficios economicos para cancelar tal obligacion. _v puede

efectuarse una estimacion fiable del importe de la obligación.

El Codigo de Trabajo de la Republica Dominicana requiere que los patronos paguen un auvilio de preaviso

v cesantía a aquellos empleados cu_vos contratos de trabajo sean terminados sin causa justificada. La

Compañia registra el pago de prestaciones como gasto en la medida en que los contratos de trabajo son

terminados por esta.

Reconocimiento de los ingresos

Los ingresos por alquiler _v mantenimiento son medidos al valor razonable de la consideración recibida. o a

recibir. neto descuentos realizados. Los ingresos son reconocidos cuando eviste evidencia persuasiva.

usualmente de forma de un acuerdo contractual.

Los ingresos financieros comprenden principalmente intereses ganados sobre fondos invertidos. _v cambios

en el valor razonable de los activos financieros. los cuales se incluyen en los otros (ingresos) egesos. neto

en los estados de resultados.

Gastos

Los gastos se registran en la medida que se incurren y estan relacionados con las salidas disminuciones dc

un activo o aumentos de un pasivo Los gastos financieros relacionados con pérdidas por deterioro v

cambios en el valor razonable de los activos financieros. se incluven en los otros (ingresos) egresos neto

en los estados de resultados. Los gastos financieros por intereses de obligaciones financieras se presentan

en los gastos de financiamiento en los estados de resultados.

Impuesto sobre la renta

El impuesto sobre la renta corriente se determina segun las disposiciones establecidas por la Lev 11-92.

del Impuesto sobre la Renta. La provisión para impuesto sobre la renta se registra con base en la utilidad
contable de la Compañia. ajustada por ingresos no grav ables, gastos no deducibles _v créditos fiscales.

El impuesto sobre la renta diferido es determinado utilizando el metodo pasivo aplicado sobre todas las

diferencias temporarias que existan entre la base fiscal de los activos _v pasivos _v las cifras registradas para

propósitos financieros a la fecha de los estados financieros. El impuesto sobre la renta diferido es

calculado considerando la tasa de impuesto que se espera aplicar en el período en que se estima que el

activo se realizara o que el pasivo se pagara' Los activos por impuesto diferido se reconocen solo cuando

existe una probabilidad razonable de su realizacion. La Gerencia de la entidad no considero necesario la

realizacion del cálculo del impuesto diferido. debido a la incertidumbre para la recuperacion de dicho
impuesto.

Capital s cial v Cuotas sociales

Las cuotas sociales son clasificadas como patrimonio. Los costos incrementales atribuibles directamente a

la emision de cuotas sociales son reconocidos como una deducción del patrimonio, neto de cualquier
efecto tributario.

Reclasiíicaciones
Ciertas partidas de los estados financieros al 30 de junio de 2016. han sido reclasi?cadas para conformar
su presentación con las del 30 de junio de 2017 incluyendo los efectos de la aplicación de las Normas
Interriacionales de Contabilidad (NIC) v las Normas Internacionales de Infonnacion Financiera LNIIF).
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PORTO MADIN, S.R.L.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Por los años terminados al 30 de junio de 2017 _\' 2016

(Valores expresados en RDS)

3. Efecth 0

Al 30 dc junio del 2017 _\ .‘.(11(~. cl cfectitx» en hunco es por R1)3‘1l2.494.(~( 19 _\ RD$1.440.904 so encucnlran

en cuentas unrricntes 1' son de libre disponibilidad. ¿rdcmás inclu) cn 1,1S$4~1.‘)1‘) _\ llS$l?ƒwl9l
respectivamente.

4. Cuentas por cobrar

1111 detalle de las cuentas por cobrar. es como sigue:

2 17 2016

Cuentas par cobrar clientes 1.851.303 1.128.344

Anticrpos a proveedores 1.109.982 1.0 1.732

1.961.285 2.165.076

Al 30 -.1c_1unm dc 2017} 2016. cl vencimiento de las cuentas por cobrar clientes. es cl siguiente:

017 201

Menos de 30d1as 747.800 630.188

Dc 31 a (10 dias 496.923
-

De 61 a 90 dias 458.485
-

Más de 91 dias 148.095 498.156

1.851.303 1.128.344

S. Gastos pagados por adelantado

Un detalle dc los gastos pagados por adelantado cs como sigue.

2 17 2 16

Segums 559.778 603.247

Anticipo de ISR 583.369 500.422

Otros gastos 91.450 91.450

1.234.597 1.195.119
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PORTO MADIN, S.R.L.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Por los años terminados al 30 de junio de 2017 _\' 2016

(Valores expresados en RDS)

6. Propiedad. planta y equipo

Un detalle de la propiedad. planta _\' equipos al 30 dc junio de 2017 _\' 2016. cs como sigue:

Costo

Balance costo inicial

Adiciones del periodo

Balance costo ?nal

Degreciacmii

Balance acumulado inicial

Gasto de depreciación

Transferencia o aiiistes

Balance acumulado ?nal

Balance neto ?nal

Costo

Balance costo inicial

Adiciones dcl periodo

Balance costo ?nal

Deprcciacioii

Balance acumiilado iiiicial
Gasto de depreciación

Transferencia o zijustes

Balance acumulado ?nal

Balance neto ?nal

!\lobiI'arios _\ equipos Construción en
Terrenos Edi?rio e inmuebles de oficina proceso Toral

120640.000 180954.811 735.356 4.711.130 307041.297

- - 30 831 2.357.546 2.388.377

120640.000 180954.811 766.187 7.068.676 309429.674

- 127.143.2221 1280.3-141
› (27.-129.566)

-
19.047.7411 11817481

— 19.229489)

› - 1237.629)
~ 12376291

- 136.190.9631 1705,7211
—

136.896.6841

120640.000 144763.848 60.466 7.068.676 272532.990

Mobiliario: _\ equipos (‘onstrucién en
Terrenos Edi?víu einmuehles de oficina proceso Total

120640.000 180954.81 1 735.356 - 302.330. 167

— — -
4111-130 4.711.130

120640.000 180954.811 735.356 4711-130 31.17.041.297

- 118.095.4811 11908211 — 1 181863021

› 19.047.7411 195.5231 — <9.143.2641

: (27.1-13.222) 1280.343)
1174

v
631

120640.000 153.811.589 449.013 4.711.130 279.61 1.732

A] 30 de junio de 2017 la einpresa realizo una revalorización la cual estima que el valor de mercado de]

terreno _\ la edificación es de R.D$357.770..774. que aumenta el Valor de dichos activos en RD$R3.3lR.686.
dicha de revaluación esta pendientes de reconocer en los estados financieros adjuntos.
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PORTO MADIN, S.R.L.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Por los años terminados al 30 dejunio dc 2017 _\'2016

(Valores expresadas en RDS)

7. Préstamos por pagar a largo plaza

Un detalle de los presltnnos por pagan’ a largo plazo, es comm sigue:

20 l 7 2016

Buncsco Banco Multiple S A.

P
, amo en USS. por un monto total de

US$2.67-1.889. con tasa de interés anual de 6.25%
e11 :nnbos años_\ vencimiento el 9 dc abril de 2020 127.129.712 13-1.002.550

Menos porcion enirriciite H.Z58.130) 13.791.000)

112871.582 120211.550

S. Depósitos dc arrendatarios

1 ln detalle dc los depositos de arrendatarios es coino sigucï

2 17 2 16

Banesco Banco Multiple S./\.. 22.000 22.000

Banco Santa Cm? 10.274 10.274

Asociacion la Nacional de Ahorros 3 Prestzunos 10.300 10.300

Dame] Espinal IFARMAX1 14,007 14,007

'1'ra\ os Investments 7,000 7.000

Mercatodo 40,000 -10,00(I

La Louetndu -1.990 4.990

Inversiones Mofcr 3,590 3.590

Mi Yoga
7

3.497

FDH Consulting 11.166 11.166

G Sport -
2.995

Pioneer 6.982
~

Acadctiiia Furopea 2.872
-

Grupo Barlovento 1.179
-

Depositos de zirrendatarios en IJSTlÃ 134.360 129.819

Prnna cn cambio de divisas 6.2. .362 5.837.960

6.385.722 5.967.779
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PORTO MADIN, S.R.L.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Pur los años terminados al 30 dejunio de 2017 y 2016

(Valores expresados en RDS)

Impuestos

Una conciliación de los resultados reportados en los estados financieros _v los resultados para propósitos
fiscales al 30 dejimio 2017 y 2016. es como sigue:

017 2016

Impuesto sobre la renta:

Ganancia antes de impuesto sobre la renta 2.856275 5.477420

1+) Gastos no deducibles
›

227.798

1+) Diferencia canibiana -
267.480

1+) Moras _v recargos de impuestos 5.263
-

1+) Moras _v recargos de impuestos 783.665
—

1+) Exceso en dcprcciacon 1.216.674

Total de ajustes 2.005.602

Beneficio ?scal antes de pérdida coinpeiisaliles 4.861.877 6.659.844

Perdidas comperisables 4.067.015) 4.041.595)

Renta neta imponible 794.862 2.618.249

Tasa de impuesto 27% 27%

Impuesto sobre la reiita liquidado 214.613 706.927

1-) Anticipos pagados 585.424) 1542.573)

(Saldo a favor) Impuesto a pagar 370.81 1) 164.354

Impuesto sobre los activos: 2 17 016

279396.374
(583369)

112.440.000)

113023.369)

166.373.0()5

284585.724
(50().-122)

1 l l2.440.(J0())

111940.422)

171645.302

Total de activos
(-) Anticipos v saldo a favor
(~) Revaluacion de activos
Total de ajustes

Base para el calculo del impuesto sobre los activos

Tasa del impuesto sobre los activos 1% 1%

Impuesto sobre los activos liquidado 1.663.730 1.716.453

(-) Impuesto sobre la renta liquidado (214613) 706.927)

Impuesto a pagar 1.449.117 1.009.526

Según se establece en la Le)‘ 557-05 en su articulo 407. cuando el monto liquidado por concepto de

impuesto sobre la renta fuese igual o superior al impuesto sobre los activos a pagar. se considerara

evtinguida la obligacion de pago de este ultimo. En el caso dc que luego de aplicado el credito a que se
re?ere y existiese una difereiicia a pagar por concepto de impuesto sobre los activos. por ser el monto de

este superior al importe del impuesto sobre la renta. el contribuyente pagara la diferencia a favor del fisco

en dos cuotas divididas en partes iguales

La infonnacioii presentada cn los estados financieros fue facilitada por los asesores fiscales de la

Compañia a la cual realizamos una revision estrictamente para fines de revelacion. Al 30 de junio de 20 l 7

_v 2016. la Coinpañía no considero necesario reconocer el impuesto diferido por las diferencias temporales

surgidas a esas fechas. debido a la iiicertidumbre que existe sobre la recuperabilidad de dicho impuestos

Refomia fiscal
Modificación del Articulo 308 del Codigo Tributario Doniiiiicano. sobre la retencion v compensación de

los dividendos pagados o acreditados en el pais. En lo adelante. se establece un retención del 10% sobre

los dividendos o distribucion de utilidades como pago único y definitivo. Los establecimientos

pemianentes deberan retener el 10% cuando remesen utilidades a su casa niatriz.
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ll.

12.

13.

14.

PORTO MADIN, S.R.L.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Por los años terminados al 30 de junio de 2017 y 2016

(Valores expresados cn RDS)

Capital pagado

Al 30 de iuiiio dc Z017 _\ 2016. el capital pagado dc la Coinpañia asciende a Rl)$7.417.(›(›(I. coinpuesto

por un total de 74.270 cuotas sociales, con un valor iiominal de RD$100 cada una,

Resen a legal

El Articulo 47 de la Lc_\ General de las Sociedades Conicrcialcs y Entidades Individuales de

Responsabilidad Limitada No. 479~08 requiere que toda sociedad aiioiiima _\ de responsabilidad limitada
transfiera anualmente una reserva no menor del cinco por eieiito (5%) de las ganancias realizadas y

líquidas a una resena legal (reservas patrimoniales), hasta que tal reserva a igual al 10% del capital

social Dicha reserva no esta disponible para distribución entre los accionistas, excepto en el caso de

disolución dc la Conipa?ia

Aportes para futura capitalización

Al 30 de junio de 2017 i 2016. los aportes para futura capitaliaacion por RD$46.33‘).797. se encuentran

pendiente de ser eapitalizadiis, por la junta de accionistas de la conipañia. despues de cumplir con los

estatutos _\' requerimientos legales

Superávit por re\ aluación

Al 30 de junio de 2017 _\' Z016. el superant por revaluación de l{D$l12.440.000. fue producto de la

revaluación realizada por los tasadiires independientes debidamente registrados en el Instituto de

Tasadores Independientes de la Republica Dominicana (l'l`Al)()`l_ la cual realizaron a los terrrenos _v

edificaciones de la compañia en el Z01 l

Costos de alquiler _\‘ mantenimiento

Un detalle de los costos de alquiler y iiiantenimiciito, cs como sigue:

l L
Seguros 1.003088 1.051.146

Combustible) lubricantes 144,999 1-13.400

Energia. agua) liasura 949.139 1.057.} 16

Seguridad y vigilancia 1.752.399 1.543.100

Reparaciones _\' nianteniiiiiciito de acti\ o 4.838.448 3.106.796

8.688.073 6.901.658
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PORTO MADIN, S.R.L.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Por los años Ierminados al 30 dejuniu de 2017 y 2016

(Valores expresados en RDS)

15. Gastos generales _\' administrativos

Un detalle de los gastos generales _\' adlninislralims. es como sigue.

2017 2016

Publicidad 158.789
-

Gastos de cuentas incobralwles 783.665
-

Limpieza 167.429
-

Honorarios profesionales 3 consultoria 3.333.041 1.812.603

Suministro de oficina 154.272

Alquiler _\' arrendamiento dc equipos 2.752.468

Cuotas _\' suscripciones l 10.518

Comunicaciones 28.644
. .

Otros Gastns 10.267
›

7.-199.093 -1.531.990

16. Gastos fmancieros

Un detalle de los gasios financieros. es como sigue:

2017 2016

Intereses por préstamos 7.154.153 8.831.053

Cargos bancarios 91.528 118.152

7.245.681 8.949.205
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PORTO MADLN, S.R.L.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Por los años terminados al 30 de junio de 2017 y 2016

(Valores expresados en RDS)

17. Administracion de riesgos fmancieros

Las actividades de la Compañia estan evpuestas a una ianedad de riesgos financieros. los cuales se tratan

de minimizar a traves de la aplicacion de ¡Xiliticas \ procedimientos de administación de riesgos. estas

politicas cubren el riesgo de credito. de liquide7 _\ tas s dc interes.

Riesgo crediticio
El riesgo crediticio es el riesgo de iwerdida financiera que enfrenta la Conipaiìia si un cliente o contraparte

en un instrumento financiero. no cumple con sus obligaciones contractuales. v se originan principalmente
de las cuentas por cobrar a clientes,

Al 30 de junio de 2017. cl vencimiento de las cuentas por cobrar clientes se eiicuenlra en un 67% menor a

60 dias. lo cual la gerencia considera razonable de acuerdo a su modelo de negocio. Adicionalmente la

Compañia castigo en este año un total de RD$783.665 por dudosa cobrahilidad v las mismas se encuentran

registradas en los gastos generales y adiniriistrativos.

Ri :go de liquidez:
El nesgo de liquidez es el nesgo de que la Compania no cumpla con sus obligaciones financieras conforme
a su vencimiento. La politica de la Compañia para la administracion del riesgo de liquidez es_ en la medida

de lo posible. tener siempre suficiente liquidez para cumplir con todos los pasivos que tenga a la fecha de

su vencimiento. tanto bajo condiciones normales o conto dc crisis economicas. sin tener que incurrir en

perdidas inaceptables o correr el riesgo de perjudicar la reputacion de la Compañia.

Al 30 de junio de ZUl7 _v 3016. el calculo de la razon corriente fue de (l.29 _v 0.22. respectivamente. De

acuerdo a la interpretacion de este indicador si es menor a uno (l). indica que es posible que la Compañia

se enfrente a dificultades con las obligaciones contraídas en e] corto plazo (a pagar a nienos de un a?o).

Sin embargo. la gerencia entiende que el riesgo de tasa de interes dc la Compañia surge de su
endeudamiento a largo plazo. La politica de la compañia es mantener financiamientos principalmente a

tasa de interes fija Al respecto. la gerencia de la conipañia considera que el riesgo del valor razonable de

tasa de interes no es importante debido a que las tasas de interes de sus contratos de financiamiento no

difieren significativamente de la tasa de interes de mercado que se encuentra disponible para la conipañia

para instrumentos financieros similares.
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GRUPO PARSQN, S.R.L.
Es, .LI-ag ma@

ESTADOS DE SITUACION FINANCIERA ,m.oe.o4o:-31

AI 31 dc diciembre de 2017 _\‘ 2016
03-2018-o01153'°‘

(Valores e\prc-sados en RDS)

M í
2016

ACTIVOS
Activos corrientes

1-:1}:1:11\'o_\ equi\'u1cn1cs dc c11:cu\ o 3 993.708

0215105 pagados por udclanlado -1 699.101

1.692.810

Activos no corrientes
1’rop1cd21d de im ersmn. num 5 2.858.989

1’n:>'Izm10s a cmprcsuà rclaulonudas 4.317. 101,1
,

7.19608‘) 7,2(»9.52r»

TOTAL ACTIVOS 8,888,899 8,052,184

PASIVOS Y PATRIMONIO NETO

PASIVOS
Pasivos cnrrienles

Cuentas por pagar 95.095 59,418

Acumulacmncs _\ relencmncs por pagar -H.822 38818
Purcmn corriente -169,273 38(x,Z7(v

Impuestos comentes por pagar 8 247.232
-

856.442 484.512

Pasivos nn corrientes
Préstamos ?nancluros ‘) 1(l_ 131739 ]n_45~)_6 ] 7

Dcpusims rcclhldus dc clxemcs 578.2811 559.4411

111.711.1119 11.019087
TOTAL PASIVOS 11.567.461 11.5 9

PATRIMONIO NETO
Cupuul pagado ll 5.300,9(ìr› S.3(>(),‘)(|(1

Rcscn zx legal 85.849 50.-1-1}

Apones para Tulum cap1ta11/zn:1m1 1011011 10,000

Remllados acumulados 18.07531 H (8.8l2.728ì
'1’()T.-\1, P,/\TR1M()N1(,>1\‘1j'1‘(i g1.(~78_56Z› 3.4,

..
5)

TOTAL PASIVOS Y PATRIMONIO 8,888,899 8,052,184
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Estados Financieros

(Con cl Informe dc los Auditores Independientes]

Al 31 dc dicit-mbrc dl: 2017) 2016
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AI Consejo de Administración y Accionistas de:

GRUPO PARSON, S.R.I..

Opiniones y conclusiones resultantes de Ia auditoria

Hemos auditado los estados financieros de GRUPO PARSON. S.R.L., que comprenden el estado de situación
financiera al 31 de diciembre de 2017, y los estados de resultados, de flujos de efectivo y de cambios en el

patrimonio neto, correspondientes al año terminado en esa fecha, asi como las notas a los estados financieros
que incluyen un resumen de las politicas contables significativas.

En nuestra opinión, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente. en todos los aspectos
materiales, la situación financiera de GRUPO PARSON_ S.R.L.. al 31 de diciembre de 2017. su desempeño

financiero y sus flujos de efectivo por el año terminado en esa fecha, de acuerdo con las Normas
Intemacionales de información Financiera (NIIF).

Fundamento de la Opinion

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de acuerdo con las Normas Internacionales de Auditoria. Nuestras

responsabilidades bajo estas normas se describen más adelante en la sección "Responsabilidades del auditor
en relación con la auditoria de los estados ?nancieros" de nuestro informe. Somos independientes de la

Compañia, de acuerdo con el Código de Ética para Profesionales de Ia Contabilidad del Consejo de Normas
Internacionales de Ética para Contadores (Código de Ética del IESBA). y hemos cumplido con las demás

responsabilidades éticas en conformidad con esos requisitos. Consideramos que la evidencia de auditoria que
hemos obtenido es su?ciente y apropiada para proporcionar una base razonable para nuestra opinión.

Empresa en Marcha

Conforme a la NIA 710, la Compañia de acuerdo a lo establecido en la Ley General de Sociedades No. 478-
08 puede tener incertidumbre material relacionada con hechos o condiciones que aporten dudas sobre la

capacidad para continuar como negocio en marcha, producto de las pérdidas que han dejado reducido el

patrimonio contable a menos de la mitad del capital social. Sin embargo. la Gerencia ha tomado decisiones

para cubrir su déficit patrimonial. los cuales detallamos en la Nota 13.

Responsabilidades de la administración y los responsables del gobierno de la Compañía en relación con los

estados financieros

La administración de la Compañia es responsable de la preparacion y presentacion razonable de los estados

financieros de conformidad con las Normas Internacionales de información Financiera (NIIF’s), promulgadas

por la Junta de Normas Internacionales de Contabilidad, y del control intemo que la administración considere

necesario para permitir la preparación de estados ?nancieros libres de errores materiales debido a fraude o

error,

En la preparacion de los estados financieros, la administración es respormable de evaluar la capacidad de la

Compañia para continuar como un negocio en marcha, revelando, según corresponda, los asuntos relacionados

con negocio en marcha y utilizando la base contable de negocio en marcha, salvo que la administración tenga

la intencion de liquidar la Compañia o cesar sus operaciones. o no tenga otra alternativa más realista que

hacerlo. Los responsables del gobierno están a cargo de supervisar el proceso de presentación de los informes
ñnancieros de la Compañia.

»aimmfiwaBÄKÉRTIU-Y cmraarnseuaimaniamnoswnumnoxu mun-ennaumios-,cons\r.ams
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BAKER TILLY
Responsabilidades del auditor en relación con la auditoria de los estados financieros

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados ?nancíeros en su conjunto estan
libres de errores materiales, debido a fraude o por error. y emitir un informe de auditoria que contiene nuestra
opinión, Una seguridad razonable, es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoría realizada
de acuerdo con las Normas lntemacionales de Auditoria, siempre detecte un error material cuando exista. Los
errores pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada,
podria esperarse razonablemente que influyen en las decisiones económicas que los usuarios tornan, basándose
en los estados ?nancieros. Como parte de una auditoría de acuerdo con las Normas internacionales de
Auditoria, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante
toda la auditoría, También:

- identificamos y evaluamos los riesgos de errores materiales en los estados financieros, debido a fraude o
error, diseñamos y realizamos procedimientos de auditoria para responder a esos riesgos y obtenemos
evidencia dc auditoria suficiente y apropiada para proporcionar una base para nuestra opinión. El riesgo de
no detectar un error material resultante de un fraude es más elevado que aquel que resulte de un error, ya
que el fraude puede implicar colusión, falsificación. omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionalmente erróneas, o la anulación del control interno.

- Obtenemos un entendimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de diseñar
procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias, pero no con el propósito de
expresar una opinión sobre la efectividad del control interno de la Compañia.

I Evaluamos lo adecuado de las políticas contables utilizadas y la razonabilidad de las estimaciones
contables y revelaciones relacionadas, efectuadas

por la administración.

v Concluimos sobre el uso adecuado
por la administracion. del principio contable de negocio en marcha y,

en base a la evidencia de auditoria obtenida concluimos sobre si existe o no, una incertidumbre materialrelacionada con eventos o condiciones que puedan generar una duda significativa sobre la capacidad de la
Compañia para continuar como negocio en marcha. Si llegamos a la conclusión de que existe unaincertidumbre material. se requiere que llamemos la atención en nuestro informe de auditoria, sobre las
correspondientes revelaciones en los estados financieros o, si tales revelaciones no son adecuadas, que
expresemos una opinión modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoría obtenida
hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones futuros pueden ser
causa de que la Compañia no pueda continuar como un negocio en marcha.

- Evaluamos la presentacion general, la estructura y el contenido de los estados financieros. incluyendo las
revelaciones,

y si los mismos representan las transacciones y los hechos subyacentes de una forma quelogren una presentación razonable,

0 Obtuvimos evidencia suficiente y apropiada de auditoria respecto de la información financiera de la
Compañía para expresar una opinión sobre los estados financieros. Somos responsables de la dirección,
supervisión y ejecución de la auditoria y los únicos responsable de nuestra opinión.

v Nos comunicamos con los responsables del gobierno de la Compañia en relación con, entre otros asuntos,el alcance y la oportunidad de la auditoria planificadas y los hallazgos de auditoria signi?cativos, asi comocualquier de?ciencia significativa en el control interno que identificamos durante nuestra auditoría.

"’ "”"""“‘f
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ACTIVOS

Activos corrientes
lÍfecttvo
Cuentas por cobrar

Gastos Pñgttdos por zrdclanlado

Activos no corrientes
Proprcdad. planta) equrpo, neto

Utros acm os

Total dc actiws

PASIVO Y PATRIMONIO NETO

Pasivos corrientes
Cuentas por pagar

Depositos de arrendatarios

Acu.mu1ac1ones_\ retenciones por pagar

Porcmn corriente de prestamo a largo plazo

Impuesto Comente por Pagur

Pasivos no corrientes
Prestamos a largo plaza

Total dc pasi\ us

Patrimonio Neto
Capital pagado

Apones para futura capitulimcion
Reserva legal

Superavit por reraluacron de acti\ o

Resultados acumulados

Total de palnmonio neto

Tola] dc pasims y patrimonio nelo

PORTO MADIN, S.R.L.
ESTADOS DE SITUACIÓN FINANCIERA

AI 30 de junio de 2017 y 2016

(Valores expresados en RDS)

Notas

0-1.9:

6

xx

IO

12

Il
13

N :- `I

2.494.609

2.961.285

1.234.597

6.690.491

272.532.‘)9(l

172.893

272705.883

279,396,374

7 l 7.681

6.3X5.722

687.856

1-1.258.130

1.663.730

23.713.119

112871.582

136584.701

7.427.000

46.359797
247.675

1 12.440000
23.662799)

142811.673

279,396,374

Las notas a los estados ?nancreros son parte integral de los mismos.
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1.440.904

l. 165.076

1.195.] 19

4.801.099

279611.732
172.893

279.78-1.625

28-1,585,724

541.337

5.967.779

542.997

13.791000
1.716.453

22.559566

120211.550

142771.116

7.427.000

-162359.797

188.048

1 12.44(L(J00

24.600237)

141.81-1.608

284,585,724



PORTO MADIN. S.R.L.
ESTADOS DE RESULTADOS

Por los años terminados al 30 (le junio lle 2017 _\' 2016

(Valores expresados en RDS)

0 l 7 2016

INGRESOS
Ingresos por alquiler 33,304,898 32,792,742

Ingresos por ma11lenin1icnIu 6.722.394 6.387.916

Ingresos por intereses ganados 80.469 248,188

Ingresos por intereses _Vinoras l 14.768 36,465

Otros Ingresos 14.000 13.688

-10.236529 39.478999
Costos de zilquiler) mantenimiento 1-I 8.688.073) (6.901,658)

Bene?cio bruto 31,548,456 32,577,341

Gastos generales y ¿idminisirain os 15 (7,499.093) (4.531,‘)‘)0)
Gasto; de personal (258,160) -

Depreciación, arnortizacioi? deterioro 6 9,119,489) 9,143,264)

Resultado en operaciones 14.561714 18.902087

Perdida por diferencia cambiaria (4.434,840) (4,151.095)
(ìasios financieros 16 (7,145,68l) (8,949,205)
Otros gastos (14919) 324.367)

Resulladn antes de impuestos 2.856.274 5.477.420

linpuesto sobre los activos 9 (1,4~19.1 17) (1,009,526)

Impuesto sobre la renta 214.613) 706,927)

Ganancia neta 1.192.544 3.760.967

Las ¡mias a los estados financieros son parte integral de los inismos.
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PORTO MADIN. S.R.L.
ESTADOS DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO

Por los años terminados al 30 de junio de 2017 y 2016

(Valores expresados en RDS)

Aportes para
Capital futura
pagado Reserva legal capitalización

Superávit por
re\ aluación dc

activo
Resultados
acumulados Total atrimunio

Saldo a130de>1un1o de 2015 7.427.(›UU
-

-l(~_599,7()7 112.-140.1100 (28.173.1S5) 138193.552

Resultados del periodo - - - -
3.76U_9(»(» 3.7(~U_9(w6

'lranslercncxu reserva legal
-

138.0-18
- -

(188.1148)
›

Depositos puracapi1ul1/ac1(m
- ’

1239.910)
- -

1239,9111‘)

Saldo al 30 de junto dc 2016 7.427.001) 188.0-18 46.359.797 1124-10.00(J (Z-1.600.237) 1-l1_81~l.6U8

Ganancia neta - - - ›
1.192.544 1.192.544

Transfercnc1a resena legal
-

59.617
- -

159.6271
-

Ajustes de ¿iños anteriores - _ _ _
(195.-1791 I 195.4791

Saldo £1130 de junio dc 1017 7.~1Z7.0UU 247.675 -16.359797 112.-1-$0.000 (Z.‘\.66Z.799) 1-12.81 1.673

Las notas a los estados financieros son parte integral de los mismos.
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PORTO MADIN, S.R.L.
ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO

Por los años terminados al 30 de junio de 2017 y 2016

(Valores expresados en RDS)

Flujos de efectivo por acti\ ¡dades de operacion
Efeclivni recibido de clientes, relacionados _\ otros

Efectivo pagado a proveedores. relacionados) otros

lnlereses pagados

Impuestos pagados

Éfectivo neio provistos por acliv ¡dades de opcrucion

Flujos de efectiv o por aetiv ¡dades de im ersión:
Adiciones de maquimxrias. muebles v equipos

Disminucion de inversiones

El`cc\i\ o nelo uliliãadiis en ziclividades de inversion

Flujo de efec?\ o de acti\ ¡dades de ?nanciamiento
Preslanios recibidos
Preslamos pagados

Devolueion aporte para futura capilalizacion

Efectivo new usado en actividades de ?nanciamienm

Incremento (Disminución) neto del efcctiu) durante al año

Efectivo al inicio del ejercicio

Efectivo al cierre del ejercicio

217

3‘).§<-10.158

(20.27.1252)
(7.25-6.60(J)

t 1.716.-153)

10.59-1.853

(1388377)

(2388377)

435.750
(7.SK8.5Z1 I

g7.lS2.77l)

1.05.‘~.7(l.‘-

1.440.904

2.494.609

Las notas a los estados financieros son parte integral de los mismos.
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39.886.987

116591.71 ll
(8.949,205ì

1.X0-1.225)

13.54 1 .846

(4.711.130)
3.869.030

1842.100)

(1.7..Z1().016)

139.910)

12.449926)

(750.180)

2.191 084

1.440.904
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PORTO MADIN, S.R.L.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Por los años terminados al 30 de junio de 2017 y 2016

(Valores expresados en RDS)

Entidad

PORTO MADIN_ S.R.L.. fue constituida eii la ciudad de Santo Domingo. el 8 de julio de 3002. bajo las

le) es de la Republica Dominicana _v por la Lev General de Sociedades Comerciales _v Empresas

Individuales de Responsabilidad Limitada No. 479-08. La sociedad tiene como objeto principal la

adquisicion. venta o administración de todo tipo de bienes. muebles e irimuebles v la realizacion de toda

gestion
_

La Coinpañia esta ubicada en la Avenida Roberto Pastoriza No. 360. ldo Piso. Ensanche Piantiiii. Santo

Domingo
.
República Dominicana.

Políticas, estimaciones e instrumentos fmancieros

Pnncipales politicas contables

Las politicas contables mas importantes seguidas por la Compañia en la preparación de los estados

financieros que se acompañan son:

Base de inedicion
Los estados financieros estan preparados de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIFS). Nonnas Internacionales de Contabilidad LNICS). emitidas por el Consejo de Normas

lntemacionales de Contabilidad (Intemational Accounting Standard Board
› IASB) Las politicas contables

han sido aplicadas consistentemente en los estados financieros de Porto Madin. S.R.L.

Moneda funcional v de presentacion

En concordancia con lo establecido con la Norma Internacional de Contabilidad NoZl (NIC 21) Efectos

de las variaciones en los tipos de cambio de la moneda extranjera. los esnados financieros estan

presentados en pesos dominicanos inoneda utilizada por la Compañia para la presentacion de sus estados

financieros. debido a que una porción significativa de los ingresos. asi como también. la ma) or parte de los

costos. gastos e inversiones de capital están denominadas en pesos dominicanos.

Transacciones en moneda extraniera \ exposicion a riesgo cambiario
El efecto resultante de ajustar los estados financieros conforme a la Non-na Iiitemaciorial de Contabilidad
(NTC) 21 _v la conversion de las cifras en monedas extranjeras. se inclu) en conjuntamente en el renglón de

"otros ingresos y gastos". eii el estado de resultados integrales. Las transacciones en moneda evtraniera se

detallan como sigue:

USD DOP USD DOP
2017 2017 2016 2016

Etectivo 44.919 2.134.870 16.629 762.772

Prestamos a largo plazo (2.37-L889) (l l2.87l.587ì (2.6l5.000) (119.950.050)
Porcion corriente de

préstamo a largo plazo (300.000› (14158. l 30) (3(l().()00) l l3.761.000)

Posicion pasiva neta (Z 629.970) (124.99-1.847) 12.898371] (132.9-18.278)

Las tasas de cambio utilizadas por la Compañia para la conversion de sus activos _v pasivos al dólar
estadounidense al 30 de junio de 2017 y 2016. segun informaciones del Banco Central de la Republica

Dominicana la cual a dichas fechas eran de RD$~17.S271 _v RD$45.87 = US$1.00. respectivamente.
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PORTO MADIN, S.R.L.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Por los años terminados al 30 de junio de 2017 y 2016

(Valores expresados cn RDS)

2. Politicas, estimaciones e instrumentos financieros - continuación

Uso de estimaciones

La preparación de los estados financieros de confomiidad coii las Nonnas lntemacioiiales de liifoniiacióii
Financiera (Nlllfs) requiere que la Gerencia realice estimados v suposiciones que afectan las cantidades

reportadas de zictivos _\ pasivos _\ las revelaciones de activt _\ pa v ‘ contingentes a la feclia de los

estados financieros. al igual que las cantidades reportadas de ingresos _\ gastos. Los resultados finales de

cstas estimaciónesj» supos “iones podrian ser diferentes a los montos estimados.

Las estimaciones _v suposiciones son revisadas continuamente _\' los efectos de los canibios. si alguno. son

reconocidos en el periodo del cambio y periodos futuros. si estos soii afectados.

Efectivo v egui\ alentes de efectivo
La Compañia considera coma efectivo _\ equivalentes de efectivo todos los fondos depositados en caia _v en

los bancos., asi Como aquellas inversiones en valores con vencimiento menor o igual a tres meses. contados

a partir dc su fecha de adquisición.

Cuentas por cobrar
Las cuentas por cobrar son activos con pagos fijos o detemiinablcs que no se cotizan en un inercado

acti\o Estos activos inicialmente se reconocen al valor razonable mas cualquier costo de transacción
directamente atribuible. Posterior al reconociniieittti inicial. las cuentas por cobrar se valorizan al costo

amortizado usando el nietodti de iiitcres efectivo menos las pérdidas por deterioro.

Gastos pagados por aiiticipado
Son erogaciones a la feclia de los estados financieros correspondientes a beneficios que serian recibidos
posteriormente v que son arnortizados durante el periodo dc vigencia con base en el acuerdo o los temiinos
legales

Mobiliarios v egui ios
La propiedad. niobiliarios y equipos. son valorizados al costo liistoncti inenos la depreciación acumulada _v

las pérdidas por deterioro. El costo inclu_\c gastos que son directamente atribuibles a la adquisicion de los

acti\ os. Las adiciones. renovaciones _v mcjoras se registran en el costo del activo sólo si es probable que se

obtengan los beneficios economicos futuros esperados v que dichos beneficios puedan ser medidos

fiableniente. lil valor neto en libros de las partes rceinplazadas es desincorporado. Las reparaciones y

nianteiiiniientos menores se registran en los resultados del año en que son incurridos, La depreciación se

calcula por el inctodti de liiiea recta segun la vida útil estimada de los activos respectivos.

Depreciaeioii
La depreciación se calcula sobre el monto depreciable. que corresponde al costo de un activo. u otro

monto que se sustituie por el costo. menos su valor residual La depreciación es conocida en resultados

con basc en el método de linea recta sobre las vidas útiles estimadas de cada parte de una partida de

propiedad. planta v equipos. puesto que estas relleian con mayor exactitud el patron dc consumo esperado

de los beneficios economicos futuros relacionados con el activo.

Un detalle de los años de vida util utilizados es el siguiente:

Años de

vida útil

Edificio c irunuebles 20 años

Mobiliario _\ equipos 4 años
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PORTO MADIN, S.R.L.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Por los años terminados al 30 de junio de 2017 y 2016

(Valores expresados en RDS)

2. Políticas, estimaciones e instrumentos financieros - continuación

Cuentas ppr pagar

Es una obligacion presente de carácter legal o implícita a la fecha de los estados financieros de la empresa.

que puede determinarse de manera fiable _\ surgida a raiz de sucesos pasados, al vencimiento del cual ,v

para cancelarla. la empresa espera desprenderse de recursos que incorporan o han incorporado beneficios.

Acumulacioiies 3 etenciones por pag

Las provisiones _v acumulaciones son reconocidas cuando la Compañia tiene una obligacion presente _va

sea legal o implícita como resultado de un suceso pasado. _v es probable que la Compañia tenga que

desprenderse de recursos. que incorporen beneficios economicos para cancelar tal obligacion. _v puede

efectuarse una estimacion fiable del importe de la obligación.

El Codigo de Trabajo de la Republica Dominicana requiere que los patronos paguen un auvilio de preaviso

v cesantía a aquellos empleados cu_vos contratos de trabajo sean terminados sin causa justificada. La

Compañia registra el pago de prestaciones como gasto en la medida en que los contratos de trabajo son

terminados por esta.

Reconocimiento de los ingresos

Los ingresos por alquiler _v mantenimiento son medidos al valor razonable de la consideración recibida. o a

recibir. neto descuentos realizados. Los ingresos son reconocidos cuando eviste evidencia persuasiva.

usualmente de forma de un acuerdo contractual.

Los ingresos financieros comprenden principalmente intereses ganados sobre fondos invertidos. _v cambios

en el valor razonable de los activos financieros. los cuales se incluyen en los otros (ingresos) egesos. neto

en los estados de resultados.

Gastos

Los gastos se registran en la medida que se incurren y estan relacionados con las salidas disminuciones dc

un activo o aumentos de un pasivo Los gastos financieros relacionados con pérdidas por deterioro v

cambios en el valor razonable de los activos financieros. se incluven en los otros (ingresos) egresos neto

en los estados de resultados. Los gastos financieros por intereses de obligaciones financieras se presentan

en los gastos de financiamiento en los estados de resultados.

Impuesto sobre la renta

El impuesto sobre la renta corriente se determina segun las disposiciones establecidas por la Lev 11-92.

del Impuesto sobre la Renta. La provisión para impuesto sobre la renta se registra con base en la utilidad
contable de la Compañia. ajustada por ingresos no grav ables, gastos no deducibles _v créditos fiscales.

El impuesto sobre la renta diferido es determinado utilizando el metodo pasivo aplicado sobre todas las

diferencias temporarias que existan entre la base fiscal de los activos _v pasivos _v las cifras registradas para

propósitos financieros a la fecha de los estados financieros. El impuesto sobre la renta diferido es

calculado considerando la tasa de impuesto que se espera aplicar en el período en que se estima que el

activo se realizara o que el pasivo se pagara' Los activos por impuesto diferido se reconocen solo cuando

existe una probabilidad razonable de su realizacion. La Gerencia de la entidad no considero necesario la

realizacion del cálculo del impuesto diferido. debido a la incertidumbre para la recuperacion de dicho
impuesto.

Capital s cial v Cuotas sociales

Las cuotas sociales son clasificadas como patrimonio. Los costos incrementales atribuibles directamente a

la emision de cuotas sociales son reconocidos como una deducción del patrimonio, neto de cualquier
efecto tributario.

Reclasiíicaciones
Ciertas partidas de los estados financieros al 30 de junio de 2016. han sido reclasi?cadas para conformar
su presentación con las del 30 de junio de 2017 incluyendo los efectos de la aplicación de las Normas
Interriacionales de Contabilidad (NIC) v las Normas Internacionales de Infonnacion Financiera LNIIF).
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PORTO MADIN, S.R.L.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Por los años terminados al 30 de junio de 2017 _\' 2016

(Valores expresados en RDS)

3. Efecth 0

Al 30 dc junio del 2017 _\ .‘.(11(~. cl cfectitx» en hunco es por R1)3‘1l2.494.(~( 19 _\ RD$1.440.904 so encucnlran

en cuentas unrricntes 1' son de libre disponibilidad. ¿rdcmás inclu) cn 1,1S$4~1.‘)1‘) _\ llS$l?ƒwl9l
respectivamente.

4. Cuentas por cobrar

1111 detalle de las cuentas por cobrar. es como sigue:

2 17 2016

Cuentas par cobrar clientes 1.851.303 1.128.344

Anticrpos a proveedores 1.109.982 1.0 1.732

1.961.285 2.165.076

Al 30 -.1c_1unm dc 2017} 2016. cl vencimiento de las cuentas por cobrar clientes. es cl siguiente:

017 201

Menos de 30d1as 747.800 630.188

Dc 31 a (10 dias 496.923
-

De 61 a 90 dias 458.485
-

Más de 91 dias 148.095 498.156

1.851.303 1.128.344

S. Gastos pagados por adelantado

Un detalle dc los gastos pagados por adelantado cs como sigue.

2 17 2 16

Segums 559.778 603.247

Anticipo de ISR 583.369 500.422

Otros gastos 91.450 91.450

1.234.597 1.195.119
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PORTO MADIN, S.R.L.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Por los años terminados al 30 de junio de 2017 _\' 2016

(Valores expresados en RDS)

6. Propiedad. planta y equipo

Un detalle de la propiedad. planta _\' equipos al 30 dc junio de 2017 _\' 2016. cs como sigue:

Costo

Balance costo inicial

Adiciones del periodo

Balance costo ?nal

Degreciacmii

Balance acumulado inicial

Gasto de depreciación

Transferencia o aiiistes

Balance acumulado ?nal

Balance neto ?nal

Costo

Balance costo inicial

Adiciones dcl periodo

Balance costo ?nal

Deprcciacioii

Balance acumiilado iiiicial
Gasto de depreciación

Transferencia o zijustes

Balance acumulado ?nal

Balance neto ?nal

!\lobiI'arios _\ equipos Construción en
Terrenos Edi?rio e inmuebles de oficina proceso Toral

120640.000 180954.811 735.356 4.711.130 307041.297

- - 30 831 2.357.546 2.388.377

120640.000 180954.811 766.187 7.068.676 309429.674

- 127.143.2221 1280.3-141
› (27.-129.566)

-
19.047.7411 11817481

— 19.229489)

› - 1237.629)
~ 12376291

- 136.190.9631 1705,7211
—

136.896.6841

120640.000 144763.848 60.466 7.068.676 272532.990

Mobiliario: _\ equipos (‘onstrucién en
Terrenos Edi?víu einmuehles de oficina proceso Total

120640.000 180954.81 1 735.356 - 302.330. 167

— — -
4111-130 4.711.130

120640.000 180954.811 735.356 4711-130 31.17.041.297

- 118.095.4811 11908211 — 1 181863021

› 19.047.7411 195.5231 — <9.143.2641

: (27.1-13.222) 1280.343)
1174

v
631

120640.000 153.811.589 449.013 4.711.130 279.61 1.732

A] 30 de junio de 2017 la einpresa realizo una revalorización la cual estima que el valor de mercado de]

terreno _\ la edificación es de R.D$357.770..774. que aumenta el Valor de dichos activos en RD$R3.3lR.686.
dicha de revaluación esta pendientes de reconocer en los estados financieros adjuntos.
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PORTO MADIN, S.R.L.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Por los años terminados al 30 dejunio dc 2017 _\'2016

(Valores expresadas en RDS)

7. Préstamos por pagar a largo plaza

Un detalle de los presltnnos por pagan’ a largo plazo, es comm sigue:

20 l 7 2016

Buncsco Banco Multiple S A.

P
, amo en USS. por un monto total de

US$2.67-1.889. con tasa de interés anual de 6.25%
e11 :nnbos años_\ vencimiento el 9 dc abril de 2020 127.129.712 13-1.002.550

Menos porcion enirriciite H.Z58.130) 13.791.000)

112871.582 120211.550

S. Depósitos dc arrendatarios

1 ln detalle dc los depositos de arrendatarios es coino sigucï

2 17 2 16

Banesco Banco Multiple S./\.. 22.000 22.000

Banco Santa Cm? 10.274 10.274

Asociacion la Nacional de Ahorros 3 Prestzunos 10.300 10.300

Dame] Espinal IFARMAX1 14,007 14,007

'1'ra\ os Investments 7,000 7.000

Mercatodo 40,000 -10,00(I

La Louetndu -1.990 4.990

Inversiones Mofcr 3,590 3.590

Mi Yoga
7

3.497

FDH Consulting 11.166 11.166

G Sport -
2.995

Pioneer 6.982
~

Acadctiiia Furopea 2.872
-

Grupo Barlovento 1.179
-

Depositos de zirrendatarios en IJSTlÃ 134.360 129.819

Prnna cn cambio de divisas 6.2. .362 5.837.960

6.385.722 5.967.779

13z.1c17



9.

PORTO MADIN, S.R.L.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Pur los años terminados al 30 dejunio de 2017 y 2016

(Valores expresados en RDS)

Impuestos

Una conciliación de los resultados reportados en los estados financieros _v los resultados para propósitos
fiscales al 30 dejimio 2017 y 2016. es como sigue:

017 2016

Impuesto sobre la renta:

Ganancia antes de impuesto sobre la renta 2.856275 5.477420

1+) Gastos no deducibles
›

227.798

1+) Diferencia canibiana -
267.480

1+) Moras _v recargos de impuestos 5.263
-

1+) Moras _v recargos de impuestos 783.665
—

1+) Exceso en dcprcciacon 1.216.674

Total de ajustes 2.005.602

Beneficio ?scal antes de pérdida coinpeiisaliles 4.861.877 6.659.844

Perdidas comperisables 4.067.015) 4.041.595)

Renta neta imponible 794.862 2.618.249

Tasa de impuesto 27% 27%

Impuesto sobre la reiita liquidado 214.613 706.927

1-) Anticipos pagados 585.424) 1542.573)

(Saldo a favor) Impuesto a pagar 370.81 1) 164.354

Impuesto sobre los activos: 2 17 016

279396.374
(583369)

112.440.000)

113023.369)

166.373.0()5

284585.724
(50().-122)

1 l l2.440.(J0())

111940.422)

171645.302

Total de activos
(-) Anticipos v saldo a favor
(~) Revaluacion de activos
Total de ajustes

Base para el calculo del impuesto sobre los activos

Tasa del impuesto sobre los activos 1% 1%

Impuesto sobre los activos liquidado 1.663.730 1.716.453

(-) Impuesto sobre la renta liquidado (214613) 706.927)

Impuesto a pagar 1.449.117 1.009.526

Según se establece en la Le)‘ 557-05 en su articulo 407. cuando el monto liquidado por concepto de

impuesto sobre la renta fuese igual o superior al impuesto sobre los activos a pagar. se considerara

evtinguida la obligacion de pago de este ultimo. En el caso dc que luego de aplicado el credito a que se
re?ere y existiese una difereiicia a pagar por concepto de impuesto sobre los activos. por ser el monto de

este superior al importe del impuesto sobre la renta. el contribuyente pagara la diferencia a favor del fisco

en dos cuotas divididas en partes iguales

La infonnacioii presentada cn los estados financieros fue facilitada por los asesores fiscales de la

Compañia a la cual realizamos una revision estrictamente para fines de revelacion. Al 30 de junio de 20 l 7

_v 2016. la Coinpañía no considero necesario reconocer el impuesto diferido por las diferencias temporales

surgidas a esas fechas. debido a la iiicertidumbre que existe sobre la recuperabilidad de dicho impuestos

Refomia fiscal
Modificación del Articulo 308 del Codigo Tributario Doniiiiicano. sobre la retencion v compensación de

los dividendos pagados o acreditados en el pais. En lo adelante. se establece un retención del 10% sobre

los dividendos o distribucion de utilidades como pago único y definitivo. Los establecimientos

pemianentes deberan retener el 10% cuando remesen utilidades a su casa niatriz.
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10.

ll.

12.

13.

14.

PORTO MADIN, S.R.L.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Por los años terminados al 30 de junio de 2017 y 2016

(Valores expresados cn RDS)

Capital pagado

Al 30 de iuiiio dc Z017 _\ 2016. el capital pagado dc la Coinpañia asciende a Rl)$7.417.(›(›(I. coinpuesto

por un total de 74.270 cuotas sociales, con un valor iiominal de RD$100 cada una,

Resen a legal

El Articulo 47 de la Lc_\ General de las Sociedades Conicrcialcs y Entidades Individuales de

Responsabilidad Limitada No. 479~08 requiere que toda sociedad aiioiiima _\ de responsabilidad limitada
transfiera anualmente una reserva no menor del cinco por eieiito (5%) de las ganancias realizadas y

líquidas a una resena legal (reservas patrimoniales), hasta que tal reserva a igual al 10% del capital

social Dicha reserva no esta disponible para distribución entre los accionistas, excepto en el caso de

disolución dc la Conipa?ia

Aportes para futura capitalización

Al 30 de junio de 2017 i 2016. los aportes para futura capitaliaacion por RD$46.33‘).797. se encuentran

pendiente de ser eapitalizadiis, por la junta de accionistas de la conipañia. despues de cumplir con los

estatutos _\' requerimientos legales

Superávit por re\ aluación

Al 30 de junio de 2017 _\' Z016. el superant por revaluación de l{D$l12.440.000. fue producto de la

revaluación realizada por los tasadiires independientes debidamente registrados en el Instituto de

Tasadores Independientes de la Republica Dominicana (l'l`Al)()`l_ la cual realizaron a los terrrenos _v

edificaciones de la compañia en el Z01 l

Costos de alquiler _\‘ mantenimiento

Un detalle de los costos de alquiler y iiiantenimiciito, cs como sigue:

l L
Seguros 1.003088 1.051.146

Combustible) lubricantes 144,999 1-13.400

Energia. agua) liasura 949.139 1.057.} 16

Seguridad y vigilancia 1.752.399 1.543.100

Reparaciones _\' nianteniiiiiciito de acti\ o 4.838.448 3.106.796

8.688.073 6.901.658
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PORTO MADIN, S.R.L.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Por los años Ierminados al 30 dejuniu de 2017 y 2016

(Valores expresados en RDS)

15. Gastos generales _\' administrativos

Un detalle de los gastos generales _\' adlninislralims. es como sigue.

2017 2016

Publicidad 158.789
-

Gastos de cuentas incobralwles 783.665
-

Limpieza 167.429
-

Honorarios profesionales 3 consultoria 3.333.041 1.812.603

Suministro de oficina 154.272

Alquiler _\' arrendamiento dc equipos 2.752.468

Cuotas _\' suscripciones l 10.518

Comunicaciones 28.644
. .

Otros Gastns 10.267
›

7.-199.093 -1.531.990

16. Gastos fmancieros

Un detalle de los gasios financieros. es como sigue:

2017 2016

Intereses por préstamos 7.154.153 8.831.053

Cargos bancarios 91.528 118.152

7.245.681 8.949.205
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PORTO MADLN, S.R.L.
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

Por los años terminados al 30 de junio de 2017 y 2016

(Valores expresados en RDS)

17. Administracion de riesgos fmancieros

Las actividades de la Compañia estan evpuestas a una ianedad de riesgos financieros. los cuales se tratan

de minimizar a traves de la aplicacion de ¡Xiliticas \ procedimientos de administación de riesgos. estas

politicas cubren el riesgo de credito. de liquide7 _\ tas s dc interes.

Riesgo crediticio
El riesgo crediticio es el riesgo de iwerdida financiera que enfrenta la Conipaiìia si un cliente o contraparte

en un instrumento financiero. no cumple con sus obligaciones contractuales. v se originan principalmente
de las cuentas por cobrar a clientes,

Al 30 de junio de 2017. cl vencimiento de las cuentas por cobrar clientes se eiicuenlra en un 67% menor a

60 dias. lo cual la gerencia considera razonable de acuerdo a su modelo de negocio. Adicionalmente la

Compañia castigo en este año un total de RD$783.665 por dudosa cobrahilidad v las mismas se encuentran

registradas en los gastos generales y adiniriistrativos.

Ri :go de liquidez:
El nesgo de liquidez es el nesgo de que la Compania no cumpla con sus obligaciones financieras conforme
a su vencimiento. La politica de la Compañia para la administracion del riesgo de liquidez es_ en la medida

de lo posible. tener siempre suficiente liquidez para cumplir con todos los pasivos que tenga a la fecha de

su vencimiento. tanto bajo condiciones normales o conto dc crisis economicas. sin tener que incurrir en

perdidas inaceptables o correr el riesgo de perjudicar la reputacion de la Compañia.

Al 30 de junio de ZUl7 _v 3016. el calculo de la razon corriente fue de (l.29 _v 0.22. respectivamente. De

acuerdo a la interpretacion de este indicador si es menor a uno (l). indica que es posible que la Compañia

se enfrente a dificultades con las obligaciones contraídas en e] corto plazo (a pagar a nienos de un a?o).

Sin embargo. la gerencia entiende que el riesgo de tasa de interes dc la Compañia surge de su
endeudamiento a largo plazo. La politica de la compañia es mantener financiamientos principalmente a

tasa de interes fija Al respecto. la gerencia de la conipañia considera que el riesgo del valor razonable de

tasa de interes no es importante debido a que las tasas de interes de sus contratos de financiamiento no

difieren significativamente de la tasa de interes de mercado que se encuentra disponible para la conipañia

para instrumentos financieros similares.
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GRUPO PARSQN, S.R.L.
Es, .LI-ag ma@

ESTADOS DE SITUACION FINANCIERA ,m.oe.o4o:-31

AI 31 dc diciembre de 2017 _\‘ 2016
03-2018-o01153'°‘

(Valores e\prc-sados en RDS)

M í
2016

ACTIVOS
Activos corrientes

1-:1}:1:11\'o_\ equi\'u1cn1cs dc c11:cu\ o 3 993.708

0215105 pagados por udclanlado -1 699.101

1.692.810

Activos no corrientes
1’rop1cd21d de im ersmn. num 5 2.858.989

1’n:>'Izm10s a cmprcsuà rclaulonudas 4.317. 101,1
,

7.19608‘) 7,2(»9.52r»

TOTAL ACTIVOS 8,888,899 8,052,184

PASIVOS Y PATRIMONIO NETO

PASIVOS
Pasivos cnrrienles

Cuentas por pagar 95.095 59,418

Acumulacmncs _\ relencmncs por pagar -H.822 38818
Purcmn corriente -169,273 38(x,Z7(v

Impuestos comentes por pagar 8 247.232
-

856.442 484.512

Pasivos nn corrientes
Préstamos ?nancluros ‘) 1(l_ 131739 ]n_45~)_6 ] 7

Dcpusims rcclhldus dc clxemcs 578.2811 559.4411

111.711.1119 11.019087
TOTAL PASIVOS 11.567.461 11.5 9

PATRIMONIO NETO
Cupuul pagado ll 5.300,9(ìr› S.3(>(),‘)(|(1

Rcscn zx legal 85.849 50.-1-1}

Apones para Tulum cap1ta11/zn:1m1 1011011 10,000

Remllados acumulados 18.07531 H (8.8l2.728ì
'1’()T.-\1, P,/\TR1M()N1(,>1\‘1j'1‘(i g1.(~78_56Z› 3.4,

..
5)

TOTAL PASIVOS Y PATRIMONIO 8,888,899 8,052,184
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GRUPO SEVREN. SRL
ESTADO DE SITUACION

AL 31 de Diciembre Del 2018

ACTIVOS

ACTIVOS CORRIENTES

EFECTIVO EN CAJA Y BANCOS

OTRAS CUENTAS POR COBRAR

GASTOS PAGADOS POR ANTICIPADO

TOTAL ACTIVOS CORRIENTES

INVERSIONES RD$

FIDEICOMISO G-PATIO

TOTAL INVERSIONES RD$

INVERSIONES

INVERSIONES US$

PRIMA INVERSIONES US$

TOTAL INVERSIONES

OTROS ACTIVOS

DEPOSITOS Y FIANZAS

TOTAL OTROS ACTIVOS

TOTAL ACTIVOS

PASIVOS

PASIVOS CORRIENTES

OTRAS CUENTAS POR PAGAR

CUENTAS POR PAGAR US$

PRIMA CUENTAS POR PAGAR US$

PRESTAMO A CORTO PLAZO US$

PRIMA PRESTAMO A CORTO PLAZO US$

OBLIGACIONES FISCALES

TOTAL PASIVOS CORRIENTES

OTROS PASIVOS

DEPOSITO DE CLIENTE US$

PRIMA DE DEPOSITO CLIENTE US$

TOTAL OTROS PASIVOS US$

TOTAL PASIVOS

CAPITAL

CAPITAL PAGADO

RESERVA LEGAL

RESULTADOS ACUMULADOS

RESULTADOS DEL EJERCICIO

TOTAL CAPITAL

TOTAL PASIVOS Y CAPITAL

Valores en RD$

38,836.43

293,216.94

794,763.30

1,126,816.67

18,414,274.32

18,414,274.32

92,000.00

4,535,600.00

4,627,600.00

17,800.00

17,800.00

24,186,490.99

3,402,530.00

35,000.00

1,725,500.00

58,092.91

2,863,980.46

18,655.01

8,103,758.38

28,800.00

1,419,840.00

1,448,640.00

9,552,398.38

9,355,500.00

200,386.00

4,434,585.73

643,620.88

14,634,092.61

24,186,490.99



GRUPO SEVREN. SRL
ESTADO DE RESULTADOS

AL 31 de Diciembre Del 2018
Valores en RD$

INGRESOS

ALQUILERES

OTROS INGRESOS

INTERESES

TOTAL INGRESOS

GASTOS

GASTOS ADMINISTRATIVOS

SERVICIOS

OTROS GASTOS

TOTAL GASTOS ADMINISTRATIVOS

GASTOS ACTIVOS FIJOS

DEPRECIACION EDIFICACION

GASTOS FINANCIEROS

CARGOS BANCARIOS

INTERESES BANCARIOS

DIFERENCIAS CAMBIARIAS

CARGOS POR MORA

TOTAL GASTOS FINANCIEROS

TOTAL GASTOS

RESULTADO DEL PERIODO

Acumulado
Diciembre 2018

6,015,711.25

207,779.79

273,378.66

6,496,869.70

4,010,227.98

57,793.80

4,068,021.78

1,260,848.80

1,260,848.80

32,813.60

238,266.08

252,280.42

1,018.14

524,378.24

5,853,248.82

643,620.88



GRUPO SEVREN. SRL
ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO

AL 31 de Diciembre Del 2018
Valores en RD$

Flujo de Efectivo Provenientes de Actividades Operacionales:

Resultado del Periodo
Ajustes para conciliar la ganancia neta al Flujo Neto de Efectivo:
Depreciacion del periodo

Disminución (Incremento) en Otras Cuentas por Cobrar

Disminución (Incremento) en Otros Activos

(Disminución) Incremento en Cuentas y Documentos por Pagar

(Disminución) Incremento en Obligaciones Fiscales

Flujo Neto Originado por Actividades Operacionales :

Flujo de Efectivo de Actividades de Inversión:
Venta (Compra) de Activos Fijos

Disminución (Incremento) Inversiones (Fideicomiso)

Flujo Neto Originado por Actividades de Inversión :

Flujos de Efectivo Provenientes de Actividades de Financiamiento:
(Disminución) Incremento Prestamos Bancarios

(Disminución) Incremento Avance para aumento de capital

(Disminución) Incremento Ganancia Refenida

Flujo Neto Originado por Actividades de Financiamiento:

Incremento (Disminución)Neta de Efectivo :

Efectivo al Inicio Periodo:

Efectivo al Final Periodo :

Flujo de Efectivo

Acumulado

643,820.88

(18,504,715.89)

(388,336.94)

371,733.52

1,573,872.17

(1.012,557.26)

(17,316,383.52)

37.825.462.28

(18,414,274.32)

19,411,187.96

(3,238,104.01)

(3,238,104.01)

(1 ,143,299.57)

1,182,136.00

38,836.43



GRUPO PARSON, SRL
ESTADO DE SITUACION
AL 31 de Diciembre Del 2018

Valores en RD$
ACTIVOS

ACTIVOS CORRIENTES

EFECTIVO EN CAJA Y BANCOS

CUENTAS POR COBRAR US$

CUENTAS POR COBRAR PRIMA

OTRAS CUENTAS POR COBRAR

GASTOS PAGADOS POR ANTICIPADO

TOTAL ACTIVOS CORRIENTES

INVERSIONES RD$

FIDEICOMISO G-PATIO

TOTAL FIDEICOMISO RD$

INVERSIONES

INVERSIONES US$

PRIMA INVERSIONES US$

TOTAL INVERSIONES

TOTAL ACTIVOS

PASIVOS

PASIVOS CORRIENTES

PRESTAMO A CORTO PLAZO US$

PRIMA PRESTAMO A CORTO PLAZO US$

OBLIGACIONES FISCALES

TOTAL PASIVOS CORRIENTES

PASIVOS A LARGO PLAZO

PRESTAMO LARGO PLAZO US$

PRIMA PRESTAMO LARGO PLAZO US$

FINANCIAMIENTO SUNEV US$

PRIMA FINANCIAMIENTO SUNEV US$

TOTAL PASIVOS LARGO PLAZO US$

OTROS PASIVOS

DEPOSITO CLIENTES US$

PRIMA DEPOSITO CLIENTES US$

TOTAL OTROS PASIVOS

TOTAL PASIVOS

CAPITAL

CAPITAL PAGADO

RESERVA LEGAL

RESULTADOS ACUMULADOS

AVANCE A FUTURA COMPRA ACCIONES

RESULTADOS DEL EJERCICIO

TOTAL CAPITAL

TOTAL PASIVOS Y CAPITAL

195,195.37

9,000.00

443,700.00

34,961.12

553,872.09

1,236,728.58

2,672,685.55

2,672,685.55

90,000.00

4,437,000.00

4,527,000.00

8,436,414.13

8,763.44

432,037.59

(24,986.84)

415,814.19

57,869.16

2,852,949.59

145,000.00

7,148,500.00

10,204,318.75

12,000.00

591,600.00

603,600.00

11,223,732.94

5,300,900.00

85,849.00

(8,075,300.13)

10,000.00

(108,767.68)

(2,787,318.81)

8,436,414.13



GRUPO PARSON. SRL
ESTADO DE RESULTADOS

AL 31 de Diciembre Del 2018
Valores en RD$

INGRESOS

ALQUILERES

OTROS INGRESOS

INTERESES

TOTAL INGRESOS

GASTOS

GASTOS ADMINISTRATIVOS

SERVICIOS

OTROS GASTOS

TOTAL GASTOS ADMINISTRATIVOS

GASTOS ACTIVOS FIJOS

DEPRECIACION EDIFICACION

GASTOS FINANCIEROS

CARGOS BANCARIOS

INTERESES BANCARIOS

DIFERENCIAS CAMBIARIAS

TOTAL GASTOS FINANCIEROS

TOTAL GASTOS

RESULTADO DEL PERIODO

Acumulado
Diciembre 2018

2,884,690.80

196,762.19

267,435.76

3,348,888.75

1,829,907.00

51,972.09

1,881,879.09

186,303.92

186,303.92

26,261.47

910,308.32

452,903.63

1,389,473.42

3,457,656.43

(108,767.68)



GRUPO PARSON, SRL
ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO

AL 31 de Diciembre Del 2018
Valores en RDS

Flujo de Efectivo Provenientes de Actividades Operacionales:

Resultado del Periodo

Ajustes para conciliar Ia ganancia neta al Flujo Neto de Efectivo:
Depreciacion del periodo

Disminución (Incremento) en Cuentas por Cobrar

Disminución (Incremento) en Otras Cuentas por Cobrar

Disminución (Incremento) en Otros Activos

(Disminución) Incremento en Cuentas y Documentos por Pagar

(Disminución) Incremento en Obligaciones Fiscales

Flujo Neto Originado por Actividades Operacionales z

Flujo de Efectivo de Actividades de Inversión:
Venta (Compra) de Activos Fijos

Disminución (Incremento) Inversiones Fideicomiso

Flujo Neto Originado por Actividades de Inversión :

Flujos de Efectivo Provenientes de Actividades de Financiamiento:
(Disminución) Incremento Prestamos Bancarios

(Disminución) Incremento Avance para aumento de capital

(Disminución) Incremento Ganancia Retenida

Flujo Neto Originado por Actividades de Financiamiento:

Incremento (dismunucion) neta del efectivo

Efectivo al Inicio Periodo:

Efectivo al Final Período :

Flujo de Efectivo
Acumulado

(108,767.68)

(2,730,126.46)

(452,700.00)

(224.861.12)

145,328.98

(69,776.33)

(317,060.68)

(3,757,963.29)

5,589,115.93

(2.672,685.55)

2,916,430.38

43,020.28

43,020.28

(798,512.63)

993,708.00

195,195.37



GRUPO QUINDY. SRL
ESTADO DE SITUACION
AL 31 de Diciembre Del 2018

Valores en RD$
ACTIVOS

ACTIVOS CORRIENTES

EFECTIVO EN CAJA Y BANCOS

CUENTAS POR COBRAR

GASTOS PAGADOS POR ANTICIPADOS

OTRAS CUENTAS POR COBRAR

TOTAL ACTIVOS CORRIENTES

INVERSIONES RD$

INVERSIONES G-PATIO

INVERSIONES

INVERSIONES US$

PRIMA INVERSIONES US$

TOTAL INVERSIONES

ACTIVOS FIJOS

COSTO DE ADQUISICION

MENOS DEPRECIACION ACUMULADA

TOTAL ACTIVOS FIJOS

TOTAL ACTIVOS

PASIVOS

PASIVOS CORRIENTES

PROVEEDORES

PRESTAMOS A CORTO PLAZO US$

PRIMA DE PRESTAMO A CORTO PLAZO US$

OBLIGACIONES FISCALES

TOTAL PASIVOS CORRIENTES

PASIVOS A LARGO PLAZO

PRESTAMOS A LARGO PLAZO US$

PRIMA DE PRESTAMOS A LARGO PLAZO US$

TOTAL PASIVOS A LARGO PLAZO US$

OTROS PASIVOS

DEPOSITO CLIENTES US$

PRIMA DEPOSITO CLIENTES US$

TOTAL OTROS PASIVOS

TOTAL PASIVOS

CAPITAL

CAPITAL PAGADO

RESERVA LEGAL

RESULTADOS ACUMULADOS

RESULTADOS DEL EJERCICIO

TOTAL CAPITAL

TOTAL PASIVOS Y CAPITAL

404,407.54

719,538.21

256,345.02

126,977.12

1,507,267.89

9,241,213.27

160,000.00

7,888,000.00

8,048,000.00

11,700,000.00

(8,454,865.09)

3,245,134.91

22,041,616.07

97,673.60

23,774.31

1,418,573.48

(54,e22.a1)

1,490,398.58

215,416.86

10,620,051.20

10,835,468.06

30,353.40

1,496,422.62

1,526,776.02

13,852,642.66

12,517,800.00

20,180.00

(4,240,481.29)

(108,525.30)

8,188,973.41

22,041,616.07



GRUPO QUINDY. SRL
ESTADO DE RESULTADOS

AL 31 de Diciembre Del 2018
Valores en RD$

INGRESOS

ALQUILERES

OTROS INGRESOS

INTERESES

TOTAL INGRESOS

GASTOS

GASTOS ADMINISTRATIVOS

SERVICIOS

MANTENIMIENTO

OTROS GASTOS

TOTAL GASTOS ADMINISTRATIVOS

GASTOS ACTIVOS FIJOS

DEPRECIACION EDIFICACION

GASTOS FINANCIEROS

CARGOS BANCARIOS

INTERESES BANCARIOS

DIFERENCIAS CAMBIARIAS

TOTAL GASTOS FINANCIEROS

TOTAL GASTOS

RESULTADO DEL PERIODO

Acumulado
Diciembre 2018

6.682.966.02

332,527.50

484.227.1 1

7,499,720.63

4,691,919.70

248,925.45

172,783.45

5,113,628.60

1,204,849.51

1,204,849.51

31,339.96

708,227.52

550,200.34

1,289,767.82

7,608,245.93

(108,525.30)



GRUPO QUINDY, SRL
ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO

AL 31 de Diciembre Del 2018
Valores en RD$

Flujo de Efectivo Provenientes de Actividades Operacionales:

Resultado del Periodo

Ajustes para conclllar la ganancia neta al Flujo Neto de Efectivo:
Depreciacion del periodo

Disminución (Incremento) en Cuentas por Cobrar a Clientes

Disminución (Incremento) en Otras Cuentas por Cobrar

Disminución (incremento) en Otros Activos

(Disminución) Incremento en Cuentas y Documentos por Pagar

(Disminución) incremento en Obligaciones Fiscales

Flujo Neto Originado por Actividades Operacionales :

Flujo de Efectivo de Actividades de Inversión:
Venta (Compra) de Activos Fijos

Disminución (Incremento) inversiones Fideicomiso

Flujo Neto Originado por Actividades de Inversión :

Flujos de Efectivo Provenientes de Actividades de Financiamiento:
(Disminución) Incremento Prestamos Bancarios

(Disminución) Incremento Avance para aumento de capital

(Disminución) Incremento Ganancia Retenida

Flujo Neto Originado por Actividades de Financiamiento:

Incremento (Disminución)Neta de Efectivo :

Efectivo al Inicio Periodo:

Efectivo al Final Periodo :

Flujo de Efectivo
Acumulado

(108,525.30)

(9,273.101.43)

(426.735.68)

(365.027.12)

30,559.76

353,977.90

(250,475.17)

(10,039,327.04)

19,719,164.21

(9,241 ,213.27)

10,477,950.94

(947,908.36)

(947,9os.3s)

(509,284.46)

913,692.00

404,407.54



PORTO MADIN. SRL
ESTADO DE SITUACION
AL 31 de Diciembre Del 2018

Valores en RD$
ACTIVOS

ACTIVOS CORRIENTES

EFECTIVO EN CAJA Y BANCOS

CUENTAS POR COBRAR

OTRAS CUENTAS POR COBRAR

GASTOS PAGADOS POR ANTICIPADO

TOTAL ACTIVOS CORRIENTES

INVERSION

FIDEICOMISO G-PATIO

TOTAL DE INVERSION

PRESTAMOS POR COBRAR US$

PRESTAMOS POR COBRAR US$

PRIMA DE PRESTAMOS US$

TOTAL PRESTAMOS POR COBRAR

OTROS ACTIVOS

DEPOSITOS Y FIANZAS

TOTAL OTROS ACTIVOS

TOTAL ACTIVOS

PASIVOS

PASIVOS CORRIENTES

PROVEEDORES

OBLIGACIONES FISCALES

PRESTAMO CORTO PLAZO US$

PRIMA PRESTAMO CORTO PLAZO US$

SUB TOTAL DE PASIVOS

PASIVOS A LARGO PLAZO

PRESTAMO A LARGO PLAZO US$

PRIMA PRESTAMO A LARGO PLAZO US$

SUB TOTAL PRESTAMO LARGO PLAZO US$

OTROS PASIVOS

DEPOSITO CLIENTES US$

PRIMA DEPOSITO CLIENTES US$

TOTAL OTROS PASIVOS

PROVISIONES

TOTAL PASIVOS

CAPITAL

CAPITAL PAGADO

RESERVA LEGAL

APORTES PENDIENTES CAPITALIZAR

RESULTADOS ACUMULADOS

RESULTADOS DEL EJERCICIO

TOTAL CAPITAL

TOTAL PASIVOS Y CAPITAL

813,935.06

849,800.00

690,226.52

1,046,545.59

3,400,507.17

152,290,471.50

152,290,-171.50

65,000.00

3,204,500.00

3,269,500.00

139,893.05

139,893.05

159.100.371.72

10,193,279.44

51,342.28

300,000.00

14,790,000.00

25,334,621.72

1,986,762.45

98.045.988.79

100,034,751.24

138,362.60

6,821,276.18

6,959,638.78

132.329.011.74

7,427,000.00

247,675.00

46.359.797.39

(26,156,844.02)

(1,106,268.39)

53,542,719.96

159,100,371.72



PORTO MADIN. SRL
ESTADO DE RESULTADOS

AL 31 de Diciembre Del 2018
Valores en RD$

INGRESOS

ALQUILERES

INGRESOS POR MANTENIMIENTO

INTERESES GANADOS

INTERESES Y MORAS

OTROS INGRESOS

TOTAL INGRESOS

GASTOS

GASTOS ADMINISTRATIVOS

NOMINA Y RELACIONADOS

SERVICIOS

MANTENIMIENTO

OTROS GASTOS

TOTAL GASTOS ADMINISTRATIVOS

GASTOS FINANCIEROS

CARGOS BANCARIOS

INTERESES BANCARIOS

DIFERENCIAS CAMBIARIAS

TOTAL GASTOS FINANCIEROS

TOTAL GASTOS

RESULTADO DEL PERIODO ANTES DE IMPUESTOS

Acumulado
Diciembre 2018

6,713,684.61

1 ,426,342.37

64,720.50

49,364.03

290,094.64

8,544,206.15

12,804.00

1,810,025.65

1,409,648.36

412,966.59

3,645,444.60

35,365.44

3,567,627.09

2,402,037.41

6,005,029.94

9,650,474.54

(1 ,106,268.39)



 TPORTO MADIN. SRL
ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO

AL 31 de Diciembre Del 2018

Valores en RD$

Flujo de Efectivo Provenientes de Actividades Operacionales:

Resultado del Periodo
Ajustes para conciliar la ganancia neta al Flujo Neto de Efectivo:
Depreciacion del periodo

Flujo de Efectivo
Acumulado

(1 ,106,268.39)

Disminución (Incremento) en Cuentas por Cobrar a Clientes 1,286,672.51

Disminución (Incremento) en Otras Cuentas por Cobrar (3,067.445.88)

Disminución (Incremento) en Otros Activos (278,227.95)

(Disminución) Incremento en Cuentas y Documentos por Pagar 253,459.97

(Disminución) Incremento en Obligaciones Fiscales (947,493.07)

(Disminución) Incremento en Provisiones por Pagar
-

Flujo Neto Originado por Actividades Operacionales : (3,859,302.81)

Flujos de Efectivo Provenientes de Actividades de Financiamiento:
(Disminución) Incremento Prestamos Bancarios

(Disminución) Incremento Avance para aumento de capital

(Disminución) Incremento Ganancia Retenida

(4,383,335.12)

Flujo Neto Originado por Actividades de Financiamiento: (4,383,335.12)

Incremento (Disminución)Neta de Efectivo : (8,242,637.93)

Efectivo al Inicio Periodo: 9,056,572.99

Efectivo al Final Periodo : 813,935.06
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CONTRATO DE PRESTACKJN DE SERVICIOS DE ADM|N|STRACION DE ACTIVOS Y

' ' REPRESENTAC|ON

Por una parte: PATIO CAPITAL PARTNERS, S.R.L., Sociedad dc Responsabilidad
Lim tada, dc conformidad a las leyes dc la RepUblica Dominicana, con Registro Nacional
dc Fontribuyente niimero 1-31-50837-5 y Registro Mercantil 131457SD, con asiento
soc al y principal en la Avenida Roberto Pastoriza, No. 360, segundo piso, Ensanche

Piartini, Santo Domingo, Distrito Nacional debidamente, representada en este acto por
el seiiorjOSE MANUEL DIEZ CABRAL, dominicano, mayor dc edad, casado, empresario,
ponador dc la CCdula dc ldentidad y Electoral No. 001-0974933-3, con domicilio dc

elecciOn en el domicilio dc PATIO CAPITAL PARTNERS, S.R.L., correo electrOnico:
j.diez@petroquim.com.do, quien actiia en virtud del Acta dc Asamblea constitutiva dc

fecha catorce (14) dc marzo del dos mil diecisiete (2017), por medio dc la cual sc le

oto"ga poder dc representaciOn por la sociedad y obligarse en 10s tCrminos del presente
contrato, sociedad que en lo adelante del presente Contrato sc denominard "EL

ADMINISTRADOR" o por su denominaciOn social completa, indistintamente;

Poi" la otra parte: FIDUCIARIA UNIVERSAL, S. A., sociedad comercial debidamente
organizada y existente dc conformidad con las leyes dc la RepUblica Dominicana,
provista del Registro Nacional del Contribuyente (RNC) bajo el No. 1-30-95165-9, con su

domicilio social principal establecido en la Avenida Winston Churchill esquina Calle

AndrCs Julio Aybar, 9no. Piso dc la Torre AcrOpolis Center, Sector Piantini, de esta ciudad
dc Santo Domingo de Guzmdn, Distrito Nacional, capital de la RepUblica Dominicana,
cor la direcciOn dc correo electrOnico: rmillan@universal.com.do, debidamente
representada a 10s fines del presente contrato por su Vicepresidente Ejecutivo y Gestor
FicLiciario, el seiior ROBERTO MILLAN PEREZ, dc nacionalidad colombiana, mayor dc

edzd, casado, portador dc la CCdula dc ldentidad No. 402-2647080-1, conforme al Acta
dc Asamblea General Extraordinaria dc 10s Accionistas celebrada el dieciocho (18) dc

abtil del dos mil diecisiete (2017), con domicilio y residencia en Santo Domingo dc

Guzmdn, Distrito Nacional, capital dc la RepUblica Dominicana, sociedad que en Iq

adelante del presente Contrato sc denominard "EL FIDUCIARIO" o por su denominaciOn
social completa, indistintamente.

En lo sucesivo y a 10s fines del presente contrato, cuando sc haga referencia a EL

FIDUCIARIO y a EL ADMINISTRADOR conjuntamente, sc le referird como "LAS PARTES".

PREAMBULO:

POR CUANTO UNO (I): Los Bienes Fideicomitidos descritos en el Articulo Cuarto (4°),

constituyen el patrimonio del fideicomiso dc oferta pUblica FIDEICOMISO DE OFERTA

j
PIJ3LICA DE VALORES FIDUCIARIOS G-PATIO 01

- FU, constituido mediante la compulsa
nozarial correspondiente al Acto No. 108, instrumentado por el notario pUblico Luisa
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Milagro Castillo Durdn, en fecha dieciocho (18) dc diciembre del dos mil diecisiete
(2017), elcual fue suscrito entre Porto Madin, S.R.L., Grupo Sevren, S.R.L., Grupo Quindy, ' '
S.A., Grupo Parson, S.A, en calidad dc Fideicomitentes y Fiduciaria Universal, S.A., en

calidad dc sociedad fiduciaria (en lo adelante el "Acto Constitutivo"), con el objeto y fin
ulterior dc respaldar con cargo al Patrimonio Fideicomitido la emisiOn del Programa dc

Emisiones dc 10s valores dc participaciOn fiduciarios del Fideicomiso G-Patio 01 - F.U.

que realice el Fiduciario, conforme a 10s tCrminos del Acto Constitutivo, el cual sc

encuentra inscrito en el Registro del Mercado dc Valores y Productos bajo el registro No.

SIVFOP-005.

POR CUANTO DOS (2): Dc conformidad a lo establecido e n el Articulo DCcimo Primero

del Acto Constitutivo del Fideicomiso, la Icy, reglamentos y normas aplicables al

Fideicomiso dc Oferta PUblica, es necesario para la integral administraciOn dc 10s activos
que conforman el Fideicomiso, contar con quien desempeiie las funciones dc

administraciOn y operaciOn dc 10s activos que integren el Patrimonio Fideicomitido.

POR CUANTO TRES (3): EL ADMINISTRADOR es una empresa en el ramo dc operaciOn

y administraciOn dc edificios dc oficinas y comerciales del tipo y naturaleza dc 10s que

constituyen el objeto del presente contrato.

POR CUANTO CUATRO (4): Es interCs dc las Panes suscribir el presente Contrato dc

AdministraciOn, el cual definird 10s tCrminos y condiciones bajo las cuales sc prestardn
10s servicios dc administraciOn dc 10s activos que conforman el patrimonio del

Fideicomiso.

POR TANTO, y en el entendido dc que el predmbulo que antecede forma parte integral
del presente contrato, las Partes dc manera libra y voluntaria,

HAN CONVENIDO Y PACTADO LO SIGUIENTE:

ARTICULO PRIMERO (I"): DECLARACIONES.-

1.1 El Administrador, a travCs dc su apoderado, declara lo siguiente:

a) Patio Capital Partners, S.R.L es una Sociedad dc Responsabilidad Limitada
legalmente constituida, conforme a las leyes dc la RepUblica Dominicana con

Registro Nacional dc Contribuyente No. 1-31-50837-5 y sc encuentra
debidamente inscrita en la Cdmara dc Comercio y ProducciOn dc Santo Domingo
bajo el No. 131457SD, tal y como Iq acreditan el Certificado dc Registro Mercantil lity Acta dc InscripciOn en el Registro Nacional del Contribuyente, sociedad que

tiene como objeto y finalidad principal, llevar a cabo, entre otros, 10s servicios dc

administraciOn, mantenimiento y gestiOn de Activos lnmobiliarios que le permitan

2
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desempeiiarse en 10s tCrminos del presente Contrato y para cumplir con las
" " obligaciones que a su cargo sc establecen.

b) Su apoderado cuenta con las facultades suficientes para celebrar el presente
Contrato en su nombre y representaciOn, y para obligarlo en 10s tCrminos del

mismo, facultades que no le han sido revocados, modificados o limitados en

forma alguna a la fecha del presente.

C) Tanto la sociedad Patio Capital Partners, S.R.L., como su representante conocen
10s Activos lnmobiliarios que forman y formardn parte del Patrimonio del

FIDEICOMISO DE OFERTA P1JBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G-PATIO 01
-

FU, asi

como 10s Contratos de Arrendamiento existentes sobre 10s mismos y que es

voluntad dc su representado celebrar el presente Contrato, para prestar 10s

Servicios (segiin dicho tCrmino sc define mds adelante), conforme a 10s tCrminos
y condiciones previstos en este Contrato.

d) La celebraciOn y cumplimiento del presente Contrato: (i) no viola ninguna
disposiciOn dc sus Estatutos Sociales o cualquier otro documento societario del

Administrador; (ii) no viola ninguna Icy, reglamento, decreto, sentencia, acuerdo
u otra disposiciOn judicial dc ninguna clase; y (iii) no constituye ni constituird, ni

ocasiona ni ocasionard, una violaciOn o incumplimiento dc ninguna obligaciOn
contractual o unilateral del Administrador.

C) Se encuentra en cumplimiento de todas las obligaciones que sc encuentran a su

cargo con re specto a terceros, cuyo incumplimiento pudie ra afectar
sustancialmente su situaciOn financiera para cumplir con las obligaciones que sc

establecen en el presente Contrato.

f) No tiene conocimiento dc que exista acciOn, demanda o procedimiento en su

contra, por o ante alguna autoridad o tribunal que pueda: (i) afectar en forma
adversa su situaciOn financiera o la manera en que lleva a cabo sus operaciones;
(ii) impugnar la validez o anular el presente Contrato; y, (iii) traer como
consecuencia un efecto adverso en su capacidad dc cumplir con sus obligaciones
conforme al presente Contrato.

g) Es su voluntad celebrar el presente Contrato y obligarse en 10s tCrminos y

condiciones del mi,mo.

41.2 El Fiduciario, a travCs de su apoderado, declara lo siguiente:

a) Es una sociedad comercial que tiene como objeto exclusivo fungir como fiduciario

para la administraciOn y gestiOn dc todo tipo dc fideicomisos constituidos de A7
3
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conformidad con las disposiciones dc la Ley dc Fideicomiso.
4

b) Su Gestor Fiduciario cuenta con las facultades y poderes suficientes para celebrar
el presente Contrato en su nombre y representaciOn, y para obligarlo en 10s

tCrminos del mismo, facultades que no le han sido revocados, modificados o

limitados en forma alguna a la fecha dc este Contrato.

C) La celebraciOn del presente Contrato y el cumplimiento dc las obligaciones a su

cargo contenidas en el mismo estdn expresamente previstas en el Acto
Constitutivo del Fideicomiso Irrevocable dc Oferta PUblica dc Valores dc

Fideicomiso dc ParticipaciOn respaldado sobre bienes inmuebles denominado
FIDEICOMISO DE OFERTA PIJBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G-PATIO 01 - FU, y

no contravienen su objeto social, sus Estatutos Sociales, la Ley Aplicable o

contrato o compromiso alguno del que sea pane.

d) No sc encuentra en estado dc insolvencia o liquidaciOn y no ha iniciado, ni tiene
conocimiento dc que sc haya iniciado procedimiento alguno ni tendiente a

declararlo en estado dc insolvencia o liquidaciOn.

C) No tiene conocimiento dc que exista acciOn, demanda o procedimiento en su

contra, por o ante alguna autoridad o tribunal que pueda: (i) afectar en forma
adversa su situaciOn financiera o la manera en que lleva a cabo sus operaciones;
(ii) impugnar la validez o anular el presente Contrato; y, (iii) traer como
consecuencia un efecto adverso en su capacidad dc cumplir con sus obligaciones
conforme al presente Contrato.

f) En ejecuciOn dc 10s fines del Acto Constitutivo sc celebra este Contrato a efecto
dc encomendar al Administrador dc 10s servicios que sc describen en el mismo.

ARTICULO SEGUNDO (2°): REGLAS DE INTERPRETAC|ON y DEFINICIONES.- A 10s fines
dc interpretaciOn del presente Contrato sc tomardn en cuenta las siguientes reglas y

definiciones:

2.1 Los tCrminos con mayiiscula inicial utilizados en el presente Contrato y que no sc

encuentren definidos dc otra manera en el mismo, tendrdn el significado que sc les

atribuye en el Acto Constitutivo del Fideicomiso, y serdn utilizados en forma singular
o plural segiin sea aplicable.

2.2 Las palabras dc cualquier gCnero serdn ademds interpretadas al gCnero opuesto en A?
todos 10s casos que sea necesario.

4
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2.3Fuando sc haga referencia a dias, a menos dc que se indique que sc trata dc dias
P Fa|endario, sc entenderd que sc trata dc dias laborables. Asimismo, cuando sc haga

"eferencia a periodos mensuales o sc usen las expresiones "mensual", "cada mes" u
:jtras similares, estos sc computardn para la cantidad de dias que posea el mes en

:uesti0n, a menos que sc indique algo diferente dc manera expresa.

2.4_OS tCrminos establecidos en este Contrato, que venzan en dias no laborables,
deberdn considerarse extendidos hasta el siguiente dia laborable en la Reptiblica
3ominicana.

2.5Zn caso dc que exista cualquier contradicciOn entre las disposiciones del presente

:ontrato y el Acto Constitutivo del Fideicomiso, prevalecerdn en todo momento las

disposiciones consagradas en este Ultimo.

2.6 En este contrato, 10s tCrminos que aparezcan, tendrdn el significado que sc les

atribuye a continuaciOn, salvo que en otras Partes del Contrato sc les atribuya
expresamente un significado distinto, a saber:

2.6.1Activos lnmobiliarios: Sc refiere colectivamente, (a) 10s bienes inmuebles
descritos en el Articulo Cuarto del Acto Constitutivo del Fideicomiso, asi como las

mejoras construidas sobre 10s mismos con todo lo que les corresponde por Icy o dc

necho, 10s cuales son propiedad dc LOS FIDEICOMITENTES y serdn transferidos al

"ideicomiso dc Oferta PUblica para cumplir con el objeto del mismo; (b) 10s edificios

j construcciones en 10s bienes inmuebles, asi como equipos, maquinaria, accesorios
2 implementos adosados a 10s edificios considerados como pane integral dc dichos
:oienes inmuebles y demds articulos necesarios para la operaciOn dc 10s mismos.

7.6.2Asesor o asesores: Significa la firma o despacho o sociedad que brinde
bervicios legales, contables o financieros en relaciOn con 10s activos que conforman
2| patrimonio del Fideicomiso.

7.6.3 Conducta de DestituciOn: Sc refiere al comportamiento del Administrador que
:juede dar lugar a su destituciOn, conforme a lo que sc establece a continuaciOn: (i)

a sentencia o resoluciOn judicial firme que declare a dicha persona responsable dc

"raude, dolo, mala fe o negligencia inexcusable respecto a sus funciones; (ii) una

:onducta criminal o un incumplimiento dc la Icy por pane del mismo; (iii) un

ncumplimiento a las disposiciones establecidas en el Acto Constitutivo del G=ideicomiso, o dc 10s contratos que sc deriven del mismo.

2.6.4 Contrato de Arrendamiento o Contrato de Alquiler: Sc refiere a 10s contratos
dc arrendamiento o alquiler que en cualquier momento existan en relaciOn con 10s A?
locales comerciales que sc encuentran en 10s lnmuebles que conforman el Patrimonio

5
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Fideicomitido, incluyendo toda extensiOn, modificaciOn, ampliaciOn, addendum,
Wenmienda o sustituciOn que intervenga en relaciOn con 10s mismos.

2.6.5 Cuota de Mantenimiento: Significa la cuota dc mantenimiento dc 10s Activos
lnmobiliarios, que debe ser pagada mensualmente por 10s lnquilinos dc 10s mismos,
conforme factura presentada al efecto conforme a lo establecido en 10s respectivos
Contrato dc Arrendamiento.

2.6.6 Fecha de SustituciOn: Significa la fecha en que el Administrador deberd dejar
su cargo a favor dc un administrador sustituto, la cual deberd ser notificada por el

Fiduciario a el Administrador con por Iq menos treinta (30) dias calendarios dc

anticipaciOn a la fecha efectiva dc sustituciOn.

2.6.7 Fondo de Contingencias y Mantenimiento: Significa el fondo que serd creado

por EL FIDUCIARIO, en una cuenta abierta porCste a nombre del Fideicomiso, la cual

tendrd como persona autorizada para el manejo y administraciOn dc dichos fondos
a EL ADMINISTRADOR, y el cual estard conformado por la totalidad dc 10s valores
provenientes dc la Cuota dc Mantenimiento pagada por 10s inquilinos dc 10s locales

comerciales que conforman 10s Activos lnmobiliarios, por concepto dc 10s Contratos
dc Alquiler dc dichos locales comerciales, a 10s fines dc atender todos 10s gastos
relacionados al mantenimiento dc 10s Activos lnmobiliarios.

2.6.8 Gastos de Mantenimiento: Significa 10s gastos en que sc incurra
mensualmente en el mantenimiento y operaciOn dc las dreas comunes dc cada uno
dc 10s Activos lnmobiliarios, incluyendo pero no limitado a servicios tales como luz

elCctrica, servicio dc aqua, recogida dc basura, servicios de ascensor, servicio
telefOnico, importe correspondiente al consumo proporcional dc combustibles y

lubricantes dc la planta elCctrica, limpieza dc jardines, limpieza dc azoteas, limpieza
dc parqueos, asi como 10s personas contratadas para que presente 10s servicios dc

vigilancia, conserjeria, y ejecuciOn dc todas las laboras que tiendan a mantener las

dreas comunes dc 10s Activos lnmobiliarios en buen estado, 10s cuales serdn

cubiertos en las Cuotas dc Mantenimiento pagados por
10s diversos lnquilinos.

2.6.9 Gastos Extraordinarios: Significa gastos mayores o no recurrentes que debe

asumir EL FIDUCIARIO con cargo al patrimonio del Fideicomiso, en ocasiOn del

mantenimiento dc 10s Activos lnmobiliarios, tales como servicios y reparaciOn dc

equipos y dc instalaciones elCctricas interiores (dc las dreas comunes) y exteriores,
dc transformadores y sistema dc alimentaciOn hasta el panel dc contrato dc sistema
elCctrico; reparaciones dc equipos elCctricos; pintura exterior e

impermeabilizaciones dc techos, mejora dc capital, entre otros conceptos, sin Li7
perjuicio dc aquellos conceptos o partidas que 10s Contratos dc Arrendamiento
prevean que deben ser cubiertos por el :ideicomiso. A:

,
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2.6.10 Iguala: Significa un contrato dc prestaciOn dc algUn servicio relacionado con

os Activos lnmobiliarios, bajo condiciones de pagos periOdicos previamente
acordadas con el proveedor del servicio que sc trate.

7.6.11 lnquilino: Significa las Personas que ostenten calidad dc arrendatarios dc 10s

ocales comerciales correspondientes a 10s Activos lnmobiliarios conforme a 10s

rCrminos y condiciones dc 10s Contratos dc Arrendamientos.

7.6.12 Presupuesto de Operaciones: Significa el Presupuesto dc 10s Gastos dc

AdministraciOn dc 10s Activos lnmobiliarios, a ser preparado anualmente por EL

ADMINISTRADOR, dc conformidad con lo establecido en el Articulo DCcimo Tercero,
2| cual, una vez sean aprobados por la Asamblea dc Tenedores, regird la

administraciOn y funcionamiento dc 10s Activos lnmobiliario durante el aiio que sc

irate.

2.6.13 Programas de Mantenimiento: Significa todos 10s estudios, pIanos, planes,

3royectos, licencias, presupuestos y calendarios dc obra preparados por el

Administrador y aprobados por la Asamblea dc Tenedores del Fideicomiso para

"enovar y mantener 10s Activos inmobiliarios en buen estado dc operaciOn y

"uncionamiento.

2.6.14 Servicios de AdministraciOn: Significa todos 10s servicios dc administraciOn
y operaciOn dc 10s Activos lnmobiliarios del Fideicomiso, incluyendo sin limitar, la

administraciOn, operaciOn y mantenimiento dc 10s Activos inmobiliarios y la gestiOn

He apoyar EL FIDUCIARIO con el cobro judicial y extrajudicial dc las cuotas dc

alquiler y mantenimiento derivados dc 10s Contratos dc Arrendamiento que existan
sobre 10s Activos lnmobiliario. Asimismo, sc refiere a 10s servicios dc negociaciOn y
gestiOn dc renovaciones y/o prOrrogas dc 10s Contratos de Arrendamientos a ser

suscrito con el Fideicomiso, dc conformidad con las politicas, tCrminos y condiciones
4ue para tal efecto autorice EL FIDUCIARIO, asi como

10s tCrminos y condiciones dc

2stc Co ntrato.

AR"ICULO TERCERO (3°): OBjETOr Por medio del presente contrato, EL FIDUCIARIO
cortrata 10s servicios dc EL ADMINISTRADOR, quien acepta, para llevar a cabo, en 10s

tCrninos y condiciones indicados en el presente contrato, 10s Servicios dc

AdninistraciOn de 10s Activos lnmobiliarios, de conformidad con las instrucciones que a

tal 2fecto emita EL FIDUCIARIO y lo establecido en el presente contrato.

Pdrrafo I: Queda expresamente convenido entre las panes que todos 10s pagos que EL

FIDUCIARIO deba realizar al presente contrato, serdn Unica y exclusivamente por cuenta A?
7
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y con cargo al Fideicomiso. En consecuencia, EL FIDUCIARIO no adquiere obligaciones
D

a titulo personal, ni compromete su propio patrimonio, bajo cualquier circunstancia.

ARTICULO CUARTO (4°): DESCRIPCION DE LOS ACTIVOS INMOBILIARIOS OBIETO

DEL PRESENTE CONTRATO DE ADMINISTRACION.- Conforme el Articulo Cuarto del

Acto Constitutivo del Fideicomiso, 10s Activos lnmobiliarios objeto dc 10s Servicios dc

AdministraciOn por pane dc EL administrador bajo 10s tCrminos y condiciones
establecidos en el presente contrato son 10s

que sc detallan a continuaciOn:

I) 25 locales comerciales y dreas comunes establecidas sobre el inmueble
identificado como 400405656281, con una extensiOn superficial dc

4,006.98mts.', matricula niimero 0100181601, ubicado en el Distrito Nacional,
correspondiente a la Plaza Comercial Patio del Norte, ubicada en la Calle Luis

Amiama TIO (Camino Chiquito), Esq. Calle HCctor Garcia Godoy, Sector viejo
Arroyo Hondo.

2) Local Comercial marcado con el No. 1-A, primer nivel, dentro dc Bella Vista Mall.
con una extensiOn superficial dc 154.95m2, parcela No. 122-A-1-A-FF-B-8-A-13,

del Distrito Catastral NO.03, ubicado en la Av. Sarasota Esq. Calle Arrayanes,
Ensanche Bella Vista, en el Distrito Nacional y amparado con el Certificado dc

Titulo Matricula Niimero. 0100000648.

3) Local Comercial marcado con el No. 56-A, primer nivel, dentro dc Bella Vista Mall,
con una extensiOn superficial dc 129.14m2, parcela 122-A-1-A-FF-8-A-13 del

Distrito Catastral NO.03, ubicado en la Av. Sarasota, Esq. Calle Arrayanes,
Ensanche Bella Vista, Distrito Nacional y amparado con el Certificado dc Titulo
Matricula Niimero. 0100073208.

4) Local Comercial marcado con el NO.136, primer nivel, dentro dc Colinas Mall,
con una extensiOn superficial dc 100m2; en el solar 1-Refund, manzana 552,

Distrito Catastral Niimero. 01, ubicada en la Av. 27 dc febrero Esq. Calle Las

Colinas, dc la provincia Santiago dc 10s Caballeros y amparado con el Certificado
dc Titulo Matricula Niimero 0200018090.

5) Local Comercial marcado con el Niimero.136-A, primer nivel, dentro dc Colinas
Mall con una extensiOn superficial dc 100m2; en el solar 1-Refund, manzana
552, del Distrito Catastral No. 1, ubicada en la Av. 27 dc febrero Esq. Calle Las

Colinas, dc la provincia Santiago dc 10s Caballeros y amparado con el Certificado
dc Titulo Matricula Niimero 0200018091·

, , ll,
A"

6) Local Comercial marcado con el NO.137, primer nivel, dentro dc CoI'na Ma

con una extensiOn superficial dc 45.00m2; en el solar 1-Refund, manzana 552

8
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del Distrito Catastral No. 1, ubicada en la Av. 27 dc febrero Esq. Calle Las Colinas,
P

dc la provincia Santiago dc 10s Caballeros y amparado con el Certificado dc Titulo
Matricula Niimero. 0200033452.

7) Local Comercial marcado con el NO.137-A, primer nivel, dentro de Colinas Mall,
con una extensiOn superficial de 45.00m2, en el solar 1-Refund, manzana 552,
del Distrito Catastral No. 1, ubicada en la Av. 27 dc febrero Esq. Calle Las Colinas,
dc la provincia Santiago dc 10s Caballeros y amparado con el Certificado dc Titulo
Matricula Niimero. 0200033453.

8) Local Comercial marcado con el NO.137-B, primer nivel, dentro dc Colinas Mall,
con una extensiOn superficial de 45.00m2, en el solar 1-Refund, manzana 552,
del Distrito Catastral No. 1, ubicada en la Av. 27 dc febrero Esq. Calle Las Colinas,
dc la provincia Santiago dc 10s Caballeros y amparado con el Certificado dc Titulo
Matricula Niimero. 0200033451.

9) Local Comercial marcado con el NO.137-C, primer nivel, dentro dc CoIinas Mall,
con una extensiOn superficial dc 59.00m2, en el solar 1-Refund, manzana 552,
del Distrito Catastral No. 1, ubicada en la Av. 27 dc febrero Esq. Calle Las Colinas,
dc la provincia Santiago dc 10s Caballeros y amparado con el Certificado dc Titulo
Matricula Niimero. 0200033454.

10)Unidad marcada con el No. 110, primer nivel, dentro dc Plaza Centro Comercial
del Este, con una extensiOn superficial dc 97.32m2, dentro del dmbito dc la

parcela nUmero 1-A-60, porciOn L del Distrito Catastral No. 1, ubicado en San

Pedro dc Macoris y amparado en la Constancia Anotada, en el Certificado de Titulo
niimero 02-74.

11)Unidad marcada con el No. 111, primer nivel, dentro dc Plaza Centro Comercial
del Este, con una extensiOn superficial dc 97.71m2, dentro del dmbito dc la

parcela niimero 1-A-60, porciOn L del Distrito Catastral No. 1, ubicado en San

Pedro dc Macoris y amparado en la Constancia Anotada, en el Certificado dc Titulo
niimero 02-74.

ARTICULO QUINTO (5°): CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO.- Los locales comerciales
que conforman 10s Activos lnmobiliarios, respectivamente, sc encuentran arrendados a

varios lnquilinos dc acuerdo a 10s tCrminos y condiciones estipulados en 10s respectivos
Coirratos dc Alquiler. EL ADMINISTRADOR reconoce haber recibido copia dc lo

Con:ratos dc Alquiler, porlo que conoce sus tCrminos y condicionesy sc obliga a prestar
sus servicios como administrador de 10s Activos lnmobiliarios de forma consistente con

lo establecido en 10s Contratos de Alquiler, procurando respetar lo pactado en 10s

mismos en cada lnquilino. EL ADMINISTRADOR sc obliga a mantener 10s tCrminos y

9
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condiciones dc 10s Contratos dc Alquiler bajo estricta confidencialidad y a no divulgar
W

en modo alguno su contenido a terceros sin el consentimiento, previo, expreso y escrito
dc EL FIDUCIARIO.

Pdrrafo I: ELADMINISTRADOR asume 10s mismos compromisos y obligaciones respecto
dc todo nuevo contrato dc alquiler que intervenga sobre 10s locales comerciales, dc las

modificaciones, prOrrogas, enmiendas a 10s Contratos dc Alquiler que intervengan, y

aquellos que puedan ser suscritos en el futuro por EL FIDUCIARIO en relaciOn con 10s

locales comerciales dc 10s Activos lnmobiliarios. EL FIDUCIARIO declara, reconoce y

acepta, que todos 10s Contratos dc Alquiler, vigentes y futuros, sus enmiendas,
prOrrogas o modificaciones, serdn negociados por EL ADMINISTRADOR, quien deberd

mantener informado a EL FIDUCIARIO en todo momento, quien tomard en cuenta las

recomendaciones realizadas por EL ADMINISTRADOR sobre 10s contratos que serdn

suscrito por EL FIDUCIARIO.

ARTICULO SEXTO (6°): OBLIGACIONES DEL ADMINISTRADOR.- Sin perjuicio dc las

demds obligaciones que sc detallan en el cuerpo del presente Contrato, EL

ADMINISTRADOR asume las obligaciones siguientes:

I) Prestar 10s Servicios dc AdministraciOn que sean necesarios y convenientes para

realizar la mds eficiente administraciOn, operaciOn y mantenimiento dc 10s Activos
inmobiliarios que formen pane del Patrimonio del Fideicomiso, dc conformidad
con lo establecido en el presente Contrato y el Acto Constitutivo del Fideicomiso.

2) Mantener el servicio a 10s lnquilinos en forma armoniosa y satisfactoria, conforme
a 10s estdndares mds altos dc la materia.

3) Mantener disponibilidad en todo momento para atender las necesidades o

requerimientos dc 10s lnquilinos y visitantes dc 10s Activos Inmobiliarios.

4) Encargarse dc la direcciOn, planeaciOn y ejecuciOn dc todas las actividades
relacionadas con la administraciOn financiera referente a 10s gastos dc

mantenimiento y material dc 10s Activos lnmobiliarios del Fideicomiso incluyendo
sin limitar: (i) elaborar 10s programas dc trabajo y el Presupuesto dc Operaciones;
(ii) revisar la correcta aplicaciOn dc 10s

egresos referentes al mantenimiento dc

10s Activos lnmobiliarios del Fideicomiso, reportando a el Fiduciario y al

Representante dc Tenedores dc Valores las causas dc las principales desviaciones
presupuestales, si las hubiere; (iii) ejecutar las funciones dc caja y tesoreria para

la operaciOn dc 10s Activos lnmobiliarios del Fideicomiso, con respecto a 10s

arecursos del Fondo dc Contingencias y Mantenimiento; y (iv) proporcionar las

informaciones necesarias para la elaboraciOn dc 10s estados financieros dc 10s

Activos lnmobiliarios del Fideicomiso.

10
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0 5) Supervisar el cumplimiento oportuno dc todas las obligaciones del Fideicomiso
relacionadas con 10s Activos Inmobiliarios a cargo del Fideicomiso.

5) Supervisar el cumplimiento oportuno dc todas las obligaciones dc 10s lnquilinos
conforme a 10s Contratos dc Alquiler.

7) Contratar, coordinar y supervisar las actividades relacionadas con 10s
recursos

humanos que requieren 10s Activos o bienes que integren el Patrimonio del

Fideicomiso para su operaci0n,verificando que 10s responsables dc las relaciones
laborales paguen puntual y totalmente 10s salarios, prestaciones dc seguridad
social, honorarios y demds compensaciones que correspondan al personal dc EL

ADMINISTRADOR, a efecto dc evitar contingencias a cargo del Patrimonio del

Fideicomiso.

i3) Coordinar las actividades con el Asesor, si lo hubiere, o dc la persona que sean

designadas, contratadas por el Fiduciario conforme a 10s tCrminos del Acto
Constitutivo del Fideicomiso, con respecto a la detecciOn dc oportunidades dc

negocio, incluyendo la realizaciOn dc: (i) estudios dc factibilidad, (ii) auditorias,
(iii) estudios dc mercado, y (iv) andlisis financieros, a 10s fines dc que la Asamblea
dc Tenedores pueda tomar las decisiones necesarias para el mdximo
aprovechamiento dc 10s Activos lnmobiliarios.

9) Llevar a cabo, negociar, coordinar y supervisar todas las actividades necesarias

para proponer a la Asamblea dc tenedores la enajenaciOn o liquidaciOn dc 10s

Activos inmobiliarios que cuando asi convenga para la sustituciOn dc Activos
lnmobiliarios del Fideicomiso por desmejoras dc 10s mismos y, en su caso,

conforme a 10s tCrminos establecidos en el Articulo Quinto del Acto Constitutivo
del Fideicomiso, con respecto al deterioro o insuficiencia significativa dc 10s

bienes fideicomitidos.

"0)Llevar a cabo, coordinar y supervisar todas las actividades necesarias para

mante ner 10s Activos inmobiliarios en buen estado dc operaciOn y

funcionamiento, incluyendo sin limitar: (i) elaboraciOn del Presupuesto dc

Operaciones anual y someterlos a la aprobaciOn dc la Asamblea dc Tenedores; (ii)

conforme a 10s presupuestos, determinary notificar a 10s inquilinos el incremento
en las cuotas dc mantenimiento en condiciones dc mercado, en 10s casos que
haya sido establecido contractualmente en 10s Contratos dc Alquiler; (iii)

contratarG

10s servicios dc insumos necesarios para ejecutar el Presupuesto dc Operaciones;
(iv) proporcionar, mantener, monitorear y, en su caso, mejorar 10s sistemas dc

seguridad de 10s Activos inmobiliarios; y (v) establecer reglas y reglamentos para it\,
11
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el uso, arrendamiento, mejora, conservaciOn y mantenimiento dc 10s Activos
D

inmobiliarios.

1 1)Administrar el Fondo dc Contingencias y Mantenimiento, conforme las mejores
prdcticas del mercado para la administraciOn dc activos similares a 10s Activos
lnmobiliarios y 10s locales comerciales que conforman dichos activos, siempre
bajo la supervisiOn dc EL FIDUCIARIO. A tales fines, EL ADMINISTRADOR deberd
remitir a EL FIDUCIARIO dentro dc 10s primeros cinco (05) dias dc cada mes, un

lnforme detallado, donde sc indique dc forma clara 10s gastos en 10s cuales ha

incurrido contra el Fondo dc Contingencias y Mantenimiento, su concepto, y sus

facturas o soportes.
12)Notificar a EL FIDUCIARIO en un perlodo no mayor dc veinticuatro (24) horas, en

caso dc suscitarse reparaciones urgentes que pongan en riesgo y peligro la

operaciOn y funcionamiento dc 10s Activos lnmobiliarios, y tomar las medidas
previsibles para evitar cualquier dakio a 10s inquilinos y visitantes dc 10s locales

comerciales.

13)Cumplir con todas las obligaciones puestas a su cargo derivadas dc las leyes y

normas vigentes en la Repiiblica Dominicana en materia ambiental,y velar porque
10s inquilinos dc 10s Locales Comerciales cumplan con 10s reglamentos internos
y normas dc conducta de las plazas comerciales donde sc encuentren dichos
Locales Comerciales.

14)Gestionar todos 10s requerimientos necesarios para mantener 10s Activos
inmobiliarios asegurados contra todo riesgo; incluyendo sin limitar: (i) negociar
las pOlizas dc seguro; (ii) proponer a EL FIDUCIARIO la contrataciOn por pane del

Fideicomiso dc la o las empresas aseguradoras correspondientes, con cargo al

Patrimonio Fideicomitido; y (iii) en su caso, tramitar y obtener el pago dc las

cantidades aseguradas a favor del Fideicomiso, siempre dc conforme con 10s

acuerdos tomados.

1 5)Llevar a cabo las actividades dc mercadotecnia necesarias para promover 10s

Activos inmobiliarios, incluyendo sin limitar: (i) efectuar las campaiias dc

publicidad dc 10s Activos inmobiliarios; y (ii) negociar, contratar y supervisar las

actividades dc 10s agentes independientes que promuevan el arrendamiento dc

10s Activos inmobiliarios, con cargo al Patrimonio Fideicomitido.

16)Apoyar a EL FIDUCIARIO con la direcciOn, planeaciOn y ejecuciOn dc las

actividades relacionadas con el cobro dc 10s alquileres y cuotas dc mantenimiento fjybajo 10s Contratos dc Arrendamiento.

"
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17)La negociaciOn y gestiOn dc renovaciones y/o prOrrogas de 10s Contratos dc
' " Arrendamientos a ser suscrito con el Fideicomiso, dc conformidad con las

politicas, tCrminos y condiciones que para tal efecto autorice EL FIDUCIARIO, asi

como 10s tCrminos y condiciones dc este Contrato.

1 8)Contar en todo momento con el personal adecuado, suficiente y capacitado para

prestar 10s servicios descritos en el presente Contrato.

19)Evitar que cualquier conflicto laboral con el personal a su cargo limite el

cumplimiento dc sus obligaciones conforme al presente Contrato, o afecte la

funcionalidad, accesos, servicios y/o las dreas comunes y/o alquileres dc 10s

Activos inmobiliarios.

20)Cumplir con todas las obligaciones puestas a su cargo derivadas de Ley Aplicable
a 10s Activos lnmobiliarios.

21)Brindar todas las facilidades necesarias a efecto dc que el Representante dc 10s

Tenedores y el Fiduciario realicen visitas a 10s Activos inmobiliarios y comprueben
su estado dc conservaciOn y tengan acceso a 10s documentos e informaciOn
relativos a 10s mismos.

22)Remitir a EL FIDUCIARIO dentro de un plazo no mayor dc dos (02) dias laborables
dc ser recibida, todo documento, documentaciOn, notificaciOn, correspondencia,
paquetes, etc., que sea enviado a 10s inmuebles del Fideicomiso, y cuyo
destinatario sea EL FIDUCIARIO.

23)Mantener a EL FIDUCIARIO y al Representante de la Masa dc Tenedores dc

Valores debida y prontamente informada sobre todo hecho, acontecimiento,
novedad o evento, que ocurra en 10s Activos lnmobiliarios, tanto de cardcter
material como dc cardcter personal.

24)E1 Apoyarse en la opiniOn, asesoria o informaciOn que reciba dc su asesor juridico
o dc sus funcionarios, en el entendido dc que dicha opiniOn, asesoria o
informaciOn no limitard ni afectard la responsabilidad del Administrador frente al

Fiduciario conforme al presente Contrato.

Z5)Responder por aquellos errores que constituyan una omisiOn en el cumplimiento
dc sus obligaciones en una forma que no sea diligente, honesta y dc buena fe

de;
conformidad con la Ley Aplicable.
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26)Permitir a EL FIDUCIARIO verificar el cumplimiento dc las disposiciones
D

establecidas en el presente Contrato, con un aviso previo dc tres (3) dias hdbiles

por pane dc este Ultimo a EL ADMINISTRADOR.

27)Proporcionar a EL FIDUCIARIO cualquier informaciOn requerida por este Ultimo
que sc relacione a la administraciOn dc 10s Activos lnmobiliarios y las obligaciones
asumidas por EL ADMINISTRADOR a travCs del presente contrato, en un plazo
no mayor dc tres (03) dias laborables luego dc haber recibido la solicitud por
pane dc EL FIDUCIARIO.

28)En general, realizar, coordinar y supervisar todas las actividades necesarias para

la mds eficiente administraciOn, operaciOn y mantenimiento dc 10s Activos
inmobiliarios que integran el Patrimonio del Fideicomiso y dc 10s Contratos dc

Arrendamiento.

ARTICULO SEPTIMO (7°): REPORTES DEL ADMINISTRADOR.- EL ADMINISTRADOR
preparard y enviard a EL FIDUCIARIO un reporte semestral, dentro dc 10s primeros diez
(IQ) calendarios dc cada semestre, dc su encargo que minimamente contendrd informes
sobre ocupaciOn, detalle dc cuentas por cobrary morosidad dc 10s Activos lnmobiliarios,
conforme a la informaciOn que sea suministrada por EL FIDUCIARIO, vacancias dc 10s

locales, informe sobre potenciales lnquilinos para locales vacantes, la aplicaciOn dc

gastos y presupuestos autorizados, asi como aquella informaciOn sobre cualquier hecho

o asunto relativo a 10s Servicios dc AdministraciOn, o que EL FIDUCIARIO o el

Representante dc 10s Tenedores le soliciten previamente por escrito con cuando menos

quince (15) dias hdbiles dc anticipaciOn.

Pdrrafo I: EL ADMINISTRADOR deberd cooperar y entregar toda aquella informaciOn y

documentaciOn que razonablemente le solicite EL FIDUCIARIO para ser incluida en la

informaciOn financiera tanto para integrar 10s Balances como 10s Estados dc Resultados

y aquellas informaciones que sean requeridas por el Auditor Externo.

Pdrrafo II: Adicionalmente, EL ADMINISTRADOR deberd elaborar y entregar a EL

FIDUCIARIO un reporte semestral dc las mejoras que estime necesarias en 10s Activos
inmobiliarios para que Cste sea aprobado por la Asamblea dc Tenedores.

ARTICULO OCTAVO (8°): REMUNERAC|ON ECONOMICA DEL ADMINISTRADOR.- Las

partes acuerdan en que EL FIDUCIARIO, por cuenta y con cargo al Patrimonio
Fideicomitido, pagard para el primer y segundo aiio a EL ADMINISTRADOR, la suma dc

Setenta Mil DOlares Estadounidenses con Cero Centavos (US$70,000.00), por jj7concepto dc 10s servicios dc administraciOn que sc describen en este Contrato, con un

incremento anual para el segundo aiio dc un uno por ciento (1%). A dicha suma sc le
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adicionard el importe correspondiente al lmpuesto dc Transferencia dc Bienes
m , lncListriahzados y Servicios (ITBIS) y cualquier otro impuesto que le sea aplicable.

Pdr"afo I: A partir del tercer afio, EL FIDUCIARIO, por cuenta y con cargo al Patrimonio
Fideicomitido, pagard anualmente a EL ADMINISTRADOR la suma dc Ciento Tres Mil
DOlares Estadounidenses con Cero Centavos (US$103,000.00) y a partir del cuarto
aiic en adelante la contraprestaciOn presentard un Indice dc incremento anual dc un uno
por ciento (1%) con respecto al aiio anterior, por concepto dc 10s servicios dc

administraciOn que sc describen en este Contrato. A dicha suma sc le adicionard el

imForte correspondiente al lmpuesto dc Transferencia de Bienes lndustrializados y

Servicios (ITBIS) y cualquier otro impuesto que le sea aplicable.

Pdr"afo 11: Los montos anuales establecidos en el presente articulo, remuneraciOn
econOmica del administrador, serdn liquidados mensualmente mediante las facturas por
hor: orarios que sean presentadas por EL ADMINISTRADOR dentro dc 10s primeros cinco
(S) dias dc cada mes, y su pago deberd ser hecho dentro dc 10s cinco (05) dias

subsiguientes, en caso dc presentarse retraso en la remuneraciOn a favor dc EL

ADMINISTRADOR se cargard una penalidad dc un tres por ciento (3%) mensual sobre el

valcr adeudado. Dichas facturas deberdn cumplir con todos 10s requerimientos fiscales
correspondientes, incluyendo pero no limitado el niimero del Registro Nacional del

Cortribuyente (R.N.C.) y del Niimero dc Comprobante Fiscal (N.C.F.) Los pagos por
facturas dc honorarios deberdn ser hechos en las oficinas dc EL ADMINISTRADOR o

meciante depOsito o transferencia a la cuenta que este indique por escrito, segiin lo

dctermincn las panes al momento dc ser realizado cada pago. Todo pago que sc venza
sdbado, domingo, o dia feriado, quedard prorrogado hasta el prOximo dia laborable.

Pdrrafo Ill: Queda expresamente convenido que el pago dc 10s honorarios dc EL

ADMINISTRADOR sea efectuado en dOlares segiin lo acordado entre ellas. Sin embargo,
part el caso excepcional dc que, por causa justificada que sea documentada a EL

ADMINISTRADOR y aceptada por Cste, a LA FIDUCIARIA le resultare imposible pagar
10s nonorarios en dOlares, el pago podrd ser efectuado en su equivalente en pesos, a la

tasa dc cambio publicada por el Banco Central dc la Repiiblica
Dominicana.

Pdrrafo lV: EL ADMINISTRADOR reconoce y acepta que la suma convenida por
hon3rarios cubre todos 10s importes y conceptos a que tiene derecho EL

ADMINISTRADOR en virtud del presente contrato y por
10s Servicios dc

AdministraciOn.41
Por lo tanto, EL ADMINISTRADOR no tendrd derecho a cobrar comisiones o cargos
adicionales, diferenciales a su favor, sobreprecios, honorarios ni ningiin otro concepto
re|aaonado con 10s Activos lnmobiliarios o con el presente Contrato.
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ARTICULO NOVENO (9°): GESTIONES DE PUBLICIDAD DE LOCALES VACANTES.- En
+

caso dc que uno o varios locales sc encuentren desocupados o disponibles para alquiler,
es obligaciOn dc ELADMINISTRADOR llevara cabo las gestiones dc publicidad que sean

acordadas previamente y por escrito con EL FIDUCIARIO, a 10s fines dc lograr el

arrendamiento dc 10s Activos lnmobiliarios.

Pdrrafo I: Las gestiones dc publicidad deberdn realizarse dc forma que no colida ni

compita deslealmente con el mercado y la oferta dc 10s locales o edificios vacantes
propiedad del Fideicomiso.

Pdrrafo 11: Las gestiones dc publicidad podrdn ser realizadas mediante colocaciOn dc

vallas o letreros en 10s Activos lnmobiliarios anuncios en periOdicos dc circulaciOn

nacional, u otros mecanismos idOneos para la comercializaciOn dc 10s Activos
lnmobiliarios, conforme a costos y presupuestos previamente acordados entre EL

ADMINISTRADOR y EL FIDUCIARIO para cada caso en particular. Los cargos y costos
dc dicha gestiOn publicitaria correrdn por cuenta y con cargo al Patrimonio
Fideicomitido.

Pdrrafo Ill: lgualmente es obligaciOn dc EL ADMINISTRADOR el mercadear y mostrar
10s locales a 10s distintos agentes inmobiliarios y potenciales Inquilinos. EL

ADMINISTRADOR estd en la obligaciOn dc informar, previamente y por escrito, a EL

FIDUCIARIO dc toda visita que sea acordada con 10s distintos agentes inmobiliarios o

potenciales inquilinos.

Pdrrafo IV: La aceptaciOn dc una entidad o persona como lnquilino, asi como 10s precios
y condiciones dc arrendamiento dc 10s locales, serdn 10s indicados y determinados
conforme al criterio dc EL FIDUCIARIO. Los Contratos dc Alquiler, vigentes y futuros,
sus enmiendas, prOrrogas o modificaciones, serdn negociados por EL ADMINISTRADOR
quien deberd mantener informado a EL FIDUCIARIO en todo momento, y quien deberd

actuar conforme a las instrucciones dc este Ultimo.

Pdrrafo V: Los Contratos dc Arrendamiento serdn suscritos por EL FIDUCIARIO o un

apoderado para tales fines. Los costes y honorarios usuales dc abogados y notarios a

incurrirse con motivo dc estos contratos correrdn por cuenta del Patrimonio
Fideicomitido.

Pdrrafo VI: En caso dc presentaciOn dc potenciales inquilinos mediante corredores
inmobiliarios, EL ADMINISTRADOR deberd avisar dc clio a EL FIDUCIARIO, a 10s fines
dc que previamente autorice por escrito, si asl lo considera, la participaciOn del corredor
y el monto del pago dc comisiones a pagar el corredor inmobiliario por sus servicios de A,
corretaje, 10s cuales serdn cargados al Patr: :onio Fideicomitido. 4)
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Pdrrafo VII: En ningiin caso EL ADMINISTRADOR tendrd derecho a requerir pago dc

comisiones dc corretaje, toda vez que forma pane dc las obligaciones asumidas a su

cargo las gestiones para la obtenciOn dc lnquilinos en 10s locales comerciales que forman
pane dc 10s Activos lnmobiliarios.

AR"ICULO DECIMO (10°): COBRO DE CUENTAS EN ATRASO. PROCESOS JUDICIALES

y LESALOJOS. Previa instrucciOn por parte dc EL FIDUCIARIO, y en la extensiOn y

medida dc lo permitido por las leyes dominicana, EL ADMINISTRADOR asistird,
asesorard, cooperard sobre 10s aspectos descritos mds abajo, sin facultad para iniciar o

panicipar en modo alguno en nombre dc EL FIDUCIARIO ni comprometerle a ella ni a
10s Activos lnmobiliarios, ya sea como demandante, demandado, querellado,
interviniente, ni dc cualquier otra forma, en procedimientos judiciales o administrativos
o de cualquiertipo, sin importar su objeto, causa o naturaleza, salvo autorizaciOn previa,

expresa y escrita dc EL FIDUCIARIO, esto es:

I) Cobro de rentas y facturas dc reembolso de Cuotas dc Mantenimiento en atrasos.
2) Acciones y procesos en desalojo y evicciOn dc lnquilinos morosos.
3) Cualquier proceso o acciOn legal relacionada, derivada o vinculada con 10s

Activos Inmobiliarios, su operaciOn, 10s Contratos dc Arrendamiento o 10s

lnquilinos.

Pdr"afo I: Los costes legales y honorarios dc abogados a incurrir en dichos procesos

judiciales correrdn por cuenta del Patrimonio Fideicomitido.

Pdrrafo 11: EL FIDUCIARIO deberd mantener libre e indemne a EL ADMINISTRADOR
frente a cualquier reclamaciOn, dc cualquier naturaleza, que surja en contra dc este

Ultimo, con relaciOn a aquellas actuaciones en las que ha actuado por cuenta dc EL

FIDUCIARIO o el Fideicomiso, siempre y cuando no exista una falta y/o negligencia por
pane dc EL ADMINISTRADOR.

ARTICULO DEC|MO PRIMERO (11°): CONTRATISTAS INDEPENDIENTES.- Los servicios
de conserjeria y supervisiOn dc 10s Activos lnmobiliarios podrdn ser prestados por
con:ratistas independientes, quienes presentardn las facturas correspondientes a EL

FIDJCIARIO para su pago con cargo al Patrimonio Fideicomitido, al igual que ocurre con
10s demds bienes y servicios contratados para 10s Activos lnmobiliarios, en 10s casos que

no sean provistos directamente por EL ADMINISTRADOR.

ARTICULO DECIMO SEGUNDO (12°): CUMPLIMIENTO CON LAS LEYES.- E

ADMINISTRADOR deberd cumplir con todas las leyes, ordenanzas y regulaciones,
nacionales y municipales relativas a 10s Activos lnmobiliarios y Servicios dc

AdministraciOn. Cualquier violaciOn a tales leyes, ordenanzas o regulaciones que sea del
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reconocimiento dc EL ADMINISTRADOR, deberd ser informada dc inmediato y por .

escrito a EL FIDUCIARIO.

Pdrrafo I: EL ADMINSITRADOR no es responsable del pago a tiempo dc las rentas por
pane dc 10s lnquilinos, al igual que dc las facturas por Gastos Operativos o Gastos dc

Mantenimiento, sin embargo, esta disposiciOn no exime, limeta o libera a EL

ADMINISTRADOR dc su obligaciOn dc hacer 10s mejores esfuerzos y diligencias para la

gestiOn dc cobro dc las rentas por alquiler dc 10s locales comerciales y demds importes
que deban pagar

10s lnquilinos.

ARTICULO DECIMO TERCERO (13°): PRESUPUESTO DE OPERACIONES.- El anexo 1 del

presente Contrato contiene el Presupuesto inicial dc Operaciones para 10s Activos
lnmobiliarios, el cual ha sido preparado dc comiin acuerdo entre EL FIDUCIARIO y EL

ADMINISTRADOR. El Presupuesto dc Operaciones ha dc regir durante periodos dc doce

(12) meses.

Pdrrafo I: Dentro dc 10s treinta (30) dias previos al vencimiento dc cada periodo dc doce

(12) meses, EL ADMINISTRADOR deberd preparar un nuevo presupuesto para el aiio en

cuestiOn sobre la base dc 10s costos y gastos proyectados para la administraciOn y

mantenimiento dc 10s Activos lnmobiliarios. Dicho presupuesto deberd ser presentado

por EL ADMINISTRADOR a la Asamblea dc Tenedores para su aprobaciOn previa y

posterior ejecuci0n,y en caso dc ser necesario, realizard 10s ajustes necesarios indicados

por dicha asamblea. A falta dc nuevo Presupuesto dc Operaciones, regirdn en principio
10s existentes para el periodo anterior, con las variables resultantes dc cambios y

aumentos dc precios en las partidas consignadas en el mismo, y que sc encuentran
debidamente justificadas.

Pdrrafo 11: EL ADMINISTRADOR sc compromete a hacertodas las diligencias y esfuerzos
razonables para asegurar que 10s Gastos Operativos dc 10s Activos lnmobiliarios no

excedan el Presupuesto dc Operaciones, ni por partidas ni en total.

Pdrrafo Ill: En caso dc que EL ADMINISTRADOR sc vea en la necesidad dc incurrir en

gastos mayores a la suma equivalente al 20% dc cualquiera dc las partidas aprobadas
del Presupuesto dc Operaciones que sc encuentre en ejecuciOn, EL ADMINISTRADOR
deberd obtener la aprobaciOn previa y por escrito dc EL FIDUCIARIO.

Pdrrafo IV: Durante el aiio calendario, EL ADMINISTRADOR estd en la obligaciOn dc

informar a EL FIDUCIARIO cualquier aumento o variaciOn en 10s costos presupuestados,
asi como cualquier costo o gasto que no haya sido previsto o previsible al momento dc

la aprobaciOn del Presupuesto dc Operacio s.

.
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AR"ICULO DECIMO CUARTO (14°): SEGUROS.- EL FIDUCIARIO, a cargo y costo del
¶

' Pat"imonio Fideicomitido, deberd contratar y mantener en vigencia adecuadas pOlizas

dc seguros para cubrir 10s riesgos dc: I) lncendios y Aliados sobre 10s Activos
Inrrobiliarios, incluyendo sus maquinarias y demds bienes y equipos: 2) Daiios y

per uicios (responsabilidad civil) que puedan resultar dc reclamos hechos por lnquilinos,
ocupantes o terceros; 3) lnterrupciOn dc negocios.

Pdrrafo I: A discreciOn dc EL FIDUCIARIO, Cste podrd exigir a EL ADMINISTRADOR la

contrataciOn dc pOliza dc seguro dc Responsabilidad Civil, en relaciOn a eventuales
daiios ocasionados por ella o por sus empleados. Esta pOliza deberd ser contratada con

una dc las cinco (5) principales compaMa dc seguro del mercado dc la Repiiblica
Dominicana, y por un valor asegurado acordado entre las Panes.

Pdrrafo 11: Es obligaciOn dc EL ADMINISTRADOR avisar por escrito a EL FIDUCIARIO y
la entidad aseguradora sobre cualquier siniestro, reclamo o acciOn relacionado a 10s

Activos lnmobiliarios. EL ADMINISTRADOR no podrd llevar a cabo actuaciones en
relaciOn con 10s reclamos o siniestros que puedan afectar o comprometer la

responsabilidad dc EL FIDUCIARIO o dc la aseguradora, tales como la admisiOn dc

responsabilidad o renuncia a ejercer derechos. EL FIDUCIARIO tiene el derecho
exc usivo, a su solo y Unico criterio, dc tomas las acciones que considere para la debida
pro: ecciOn de sus derechos como administradora dc 10s Activos lnmobiliarios.

Pdr"afo Ill: EL ADMINISTRADOR estd obligado a suministrar todo tipo dc informaciOn
que fuere requerida por EL FIDUCIARIO o la entidad aseguradora, respecto dc cualquier
siniestro o reclamo contra la pOliza, asi en cuanto a cualquier evento o contingencia
susceptible dc generar un reclamo, y deberd cooperar en todo lo que sea requerido al

respecto, incluyendo participaciOn y asistencia en justicia.

ARTICULO DECIMO QUINTO (15°): REEMBOLSO DE GASTOS REALIZADOS POR EL

ADMINISTRADOR.- En caso dc que EL ADMINISTRADOR avance fondos propios para

cubrir necesidades o requerimientos derivados dc la ejecuciOn del presente Contrato dc

AdministraciOn (lo que solo debe ocurrir en caso dc Emergencia), y siempre y cuando las

erogaciones sean efectuadas conforme a las autorizaciones escritas previamente dadas

por EL FIDUCIARIO, Cste reembolsard tales avances contra presentaciOn de las facturas
corespondientes, acompaiiadas dc sus debidos soportes.

Pdrrafo I: Las facturas por reembolsos dc gastos realizados por EL ADMINISTRADOR,4deberdn ser pagadas por EL FIDUCIARIO en un plazo no mayor dc cinco (05) dias dc su

presentaciOn, sin perjuicio del derecho dc EL FIDUCIARIO a hacer las observaciones,
revisiones y objeciones que considere dc lugar, en caso dc presentarse retraso en el

reembolso a favor dc EL ADMINISTRADOR se cargard una penalidad dc un tres por
ciento (3%) mensual sobre el valor adeudado.
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ARTICULO DECIMO SEXTO (16°): VIGENCIA.- Este acuerdo tendrd una duraciOn dc
.

quince (15) aiios, 10s cuales son computados a partir dc la fecha dc la firma del Contrato.

Pdrrafo: Este contrato quedard prorrogado dc manera automdtica, en caso dc que el

Acto Constitutivo del Fideicomiso sea prorrogado, por el mismo plazo en que sc haya

realizado la prOrroga, con la finalidad dc que EL ADMINISTRADOR mantenga ejerciendo

sus funciones dc administraciOn sobre 10s Activos lnmobiliarios mientras estos

permanezcan dentro del patrimonio fideicomitido.

ARTICULO DECIMO SEPTIMO (17°): CAUSAS DE TERMINACION DEL CONTRATO.- Las

Partes acuerdan que, a opciOn dc EL FIDUCIARIO, dc forma limitativa y restrictiva, las

siguientes constituyen causas dc terminaciOn anticipada del Contrato dc AdministraciOn,

previa notificaciOn en un plazo dc quince (15) dias laborables a la fecha efectiva dc

terminaciOn, sin responsabilidad para el Fiduciario y sin requerimiento ni intervenciOn

judicial:

I) El inicio dc un procedimiento dc declaratoria dc quiebra o tentativa dc arreglo
amigable por quiebra o insolvencia contra EL ADMINISTRADOR.

2) DisoluciOn dc EL ADMINISTRADOR.
3) CesiOn o delegaciOn dc todas o parte dc las obligaciones dc EL ADMINISTRADOR

bajo el presente contrato, o cambio dc control dc EL ADMINISTRADOR sin el

consentimiento previo y por escrito dc EL FIDUCIARIO.

4) En caso dc incumplimiento de las obligaciones establecidas en el presente
Contrato por parte dc EL ADMINISTRADOR.

5) VerificaciOn dc una Conducta dc DestituciOn a cargo dc EL ADMINISTRADOR.
6) Por el acuerdo dc la Asamblea dc Tenedores que represente la mayoria decisoria

dc la asamblea, previa presentaciOn dc una causa justificada.

ARTICULO DECIMO OCTAVO (18°): TERMINACION ANTICIPADA. Sin perjuicio dc las

demds disposiciones contenidas en el presente Acuerdo, LAS PARTES podrdn invocar la

terminaciOn anticipada del presente Acuerdo, sin responsabilidad, en caso dc

incumplimiento dc la pane contra quien sc invoca la terminaciOn dc cualquiera dc las

obligaciones puestas a su cargo en virtud dc este Contrato, siguiendo el procedimiento

que sc describe a continuaciOn:

Pdrrafo I: En caso dc que cualesquiera dc LAS PARTES decida invocar la terminaciOn

anticipada del presente Acuerdo, por un incumplimiento de su contraparte, deberd
notificar previamente, por Acto dc Alguacil, al domicilio dc elecciOn declarado por su

contraparte en este Acuerdo, el evento dc incumplimiento invocado, otorgando un p/azo
dc gracia dc quince (15) dias laborales a partir dc dicha notificaciOn para que subsane A,
el evento dc incumplimiento invocado, en 10s casos que el incumplimiento resulte
subsanable, con la advertencia dc que en caso dc no subsanar el evento de
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incmmplimiento dentro del p/azo dc gracia aqui descrito, perderd dc pleno derecho el
' ' bereficio del tCrmino convenido en el Articulo DCcimo Sexto, y en consecuencia, el

presente Acuerdo sc dard por terminado dc pleno derecho y sin necesidad dc intervenir
cualquier decisiOn judicial, sin perjuicio dc aquellas obligaciones que por su naturaleza
sotrevivan la terminaciOn del presente Acuerdo. Queda expresamente convenido entre
las "artes que en caso dc que exista reincidencia en elincumplimiento dc una obligaciOn
cor"tractua1 por parte dc cualquiera dc las partes no tendrd derecho a gozar del periodo
dc gracia establecido en el presente articulo.

Pdrrafo Il: EL FIDUCIARIO tendrd la obligaciOn dc comunicar al Representante dc la

Masa dc Tenedores dc Valores del plazo dc gracia otorgado a favor dc la contraparte
para subsanar la obligaciOn incumplida y cualquier informaciOn relevante a dicho
proFeso, en un plazo no mayor a tres (03) dias laborables.

AR"ICULO DECIMO NOVENO (19°): SUST|TUCION DEL ADMINISTRADOR. El

Administrador podrd ser destituido mediante la terminaciOn dc este Contrato, por: (i) la

existencia, respecto del mismo, dc una Conducta dc DestituciOn; (ii) por el acuerdo dc
la Asamblea dc Tenedores que represente la mayoria decisoria dc la asamblea, previa
presentaciOn dc una causa justificada; (iii) por las causas de terminaciOn del contrato
establecidas en el Articulo DCcimo SCptimo; (iv) por el incumplimiento por pane dc EL

ADMINISTRADOR, conforme a lo establecido en el Articulo DCcimo Octavo. En virtud dc

lo anterior:

") En el evento dc presentarse 10s supuestos descritos en el pdrrafo anterior, el

Fiduciario, mediante un aviso dc sustituciOn dado al Administrador por escrito
con por lo menos treinta (30) dias calendarios dc anticipaciOn a la fecha efectiva
dc sustituciOn, podrd, iniciar el procedimiento dc sustituciOn del Administrador
bajo el presente Contrato seiialando en dicho aviso la Fecha dc SustituciOn en
favor dc un administrador sustituto.

2) El administrador sustituto deberd ser una Persona con amplia experiencia en la

administraciOn, operaciOn y mantenimiento de Activos lnmobiliarios dc uso mixto
en RepUblica Dominicana, comprobable a satisfacciOn del Fiduciario y el mismo
debe ser aprobado por la Asamblea dc Tenedores.

3) Al llegar la Fecha dc SustituciOn y Unicamente despuCs dc que el administrador
sustituto designado haya aceptado su designaciOn, todos 10s derechos y
obligaciones del Administrador bajo el presente Contrato serdn transferidos y4asumidos por el administrador sustituto; en el entendido, sin embargo que el

Administrador continuard desempeiiando sus funciones hasta la Fecha dc

SustituciOn. A partir dc la Fecha dc SustituciOn, el Administrador dejard dc tener
derechos y obligaciones bajo el presente Contrato, salvo por las obligaciones
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pendientes dc cumplir o que correspondan a cualquier fecha anterior a que surta
efectos su remociOn, las obligaciones descritas en la presente Cldusula y las ' '

obligaciones dc indemnizarde acuerdo con lo establecido en el presente Contrato

y el Fideicomiso. No obstante, para formalizar la contrataciOn del administrador

sustituto serd necesario suscribir un nuevo acuerdo con Cste, que contendrdn las

mismas condiciones y disposiciones que el presente Contrato.

4) El Administrador cooperard con el Fiduciario y con el administrador sustituto en

relaciOn con laterminaciOn dc todos sus derechos y obligaciones bajo el presente

Contrato, en la presentaciOn dc notificaciones a 10s arrendatarios dc 10s Activos
inmobiliarios, en su caso, y el cumplimiento dc todos 10s actos y gestiones que

requieran conforme a la Ley Aplicable y en la transmisiOn al administrador

sustituto dc todas las facultades del Administrador. En adiciOn, el Administrador

deberd transferir a las cuentas del Fideicomiso, todos 10s recursos que posea a la

Fecha dc SustituciOn pertenecientes al Fideicomiso, que sc encuentren bajo su

custodia en virtud de su calidad dc administrador.

5) El Administrador, en la Fecha dc SustituciOn (i) entregard fisica y juridicamente al

administrador sustituto toda la informaciOn documentos, programas, reportes,
bases dc datos, expedientes relativos a 10s Activos inmobiliarios y 10s Contratos
dc Arrendamiento actualizados a la Fecha dc SustituciOn y que contengan todos
10s datos que el administrador sustituto solicite dc manera razonable para efecto
dc prestar 10s servicios en 10s tCrminos del presente Contrato; (ii) depositard
cualquier cantidad en efectivo que haya recibido en gestiones dc cobro en las

Cuentas del Fideicomiso; y (iii) realizard todos aquellos actos que sean necesarios

a fin dc lograr una transiciOn efectiva en las tareas dc administraciOn previstas en

el presente Contrato.

6) El administrador sustituto y el Fiduciario, suscribirdn en la Fecha dc SustituciOn

un acta dc entrega, declarando haber recibido la documentaciOn e informaciOn

que le sea entregada conforme a 10s pdrrafos anteriores. El administrador

sustituto asumird el depOsito dc 10s expedientes relativos a 10s Contratos dc

Arrendamiento.

7) A partir dc la Fecha dc SustituciOn, todas las referencias hechas en este Contrato,
el Fideicomiso y cualesquier otros documentos relacionados al Administrador, sc

entenderdn hechas a la persona que actiia como administrador sustituto y Csta

adquirird todos 10s derechos y estard sujeta a todas las obligaciones,
responsabilidades y deberes del Administrador dc conformidad con 10s tCrminos

y condiciones del presente Contrato, en el entendido dc que el administrador Li\7
sustituto no serd responsable dc 10s actos u omisiones del Administrador al que

sustituya.
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V' 8) Sin perjuicio dc lo seiialado en 10s pdrrafos anteriores, el Fiduciario estard
autorizado y facultado, ante la falta dc cooperaciOn del Administrador, para
actuar en sustituciOn del Administrador y firmar todos 10s documentos y realizar
todos 10s actos que sean necesarios para realizar la sustituciOn.

9) La sustituciOn del Administrador deberd ser notificado por EL FIDUCIARIO como
hecho relevante a la Superintendencia dc Valores.

AR"ICULO VIGESIMO (20°): NO VINCULO LABORAL.- Queda expresamente convenido
que bajo ningiin supuesto EL FIDUCIARIO, ni sus directores, gestores fiduciarios,
empleados y representantes, tendrdn responsabilidad laboral alguna con motivo del

presente Contrato, siendo dicha responsabilidad para todos 10s efectos Iegales,

exc usiva dc EL ADMINISTRADOR.

Pdr"afo I: En virtud dc lo anterior, EL ADMINISTRADOR responderd dc todas las

reclamaciones laborales, fiscales y de cualquier naturaleza que sus trabajadores, o bien

las autoridades u organismos descentralizados del sector pUblico, presenten en su

con: ra, obligdndose a sacar en paz y a salvo al Fiduciario y a sus delegados fiduciarios
dc cualquier reclamaciOn legal o dc hecho relacionada con estos conceptos sin costo
algi.no.

ARTICULO V|GESIMO PRIMERO (21°): MODIFICACIONES.- El presente Contrato
con: iene todos 10s acuerdos dc las Panes respecto del objeto del mismo, y no podrd
carrbiarse o modificarse sino mediante acuerdo por escrito firmado por las Panes.

ARTICULO VIGESIMO SEGUNDO (22°): NOTIFICACIONES.- Toda comunicaciOn y

notificaciOn que deba hacerse, dc conformidad con el presente Contrato, sc realizard
meciante correo electrOnico o servicio dc mensajeria, ambas con acuse dc recibo en 10s

siguientes domicilios:

I) Administrador: Patio Capital Partners, S.R.L.

Domicilio: Avenida Roberto Pastoriza, No. 360, segundo piso, Ensanche
P antini, Santo Domingo, Distrito Nacional.
AtenciOn: jOSC Diez Cabral o Eloi MelCndez Diaz (Vicepresidente Ejecutivo Patio

Capital Partners)

TdCfono: (809) 922-7755
Cm-reo electrOnico: j.diez@petroquim.com.do o

Lje mele ndez@patiocapitalpartne rs.com

" 1°' A
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2) Fiduciario: Fiduciaria Universal, S.A.

Domicilio: Avenida Winston Churchill esquina Calle julio AndrCs Aybar, AcrOpolis ' "

Center, Piso 9, Ensanche Piantini, Santo Domingo, Distrito Nacional, RepUblica

Dominicana.
AtenciOn: Roberto Milldn PCrez

TelCfono: (809) 544-7899
Correo electrOnico: rmillan@universal.com.do

Pdrrafo I: En caso dc cambio dc domicilio dc algunas dc las Partes deberdn comunicarlo
a las demds, con cuando menos 3 (tres) dias de anticipaciOn a la fecha en que dicho
cambio ocurra, dc no hacerlo todas las comunicaciones y notificaciones enviadas a 10s

domicilios registrados surtirdn plenos efectos.

ARTICULO VIGESIMO TERCERO (23°): CONFIDENCIALIDAD.- Durante la vigencia del

presente contrato y hasta tres (3) aiios siguientes a su terminaciOn, EL

ADMINISTRADOR deberd proteger la informaciOn confidencial que maneje sobre 10s

Bienes Fideicomitidos y que le sea revelada por EL FIDUCIARIO en virtud dc 10s servicios
prestados mediante el presente contrato, contra cualquier revelaciOn no autorizada

como si sc tratase dc su propia lnformaciOn Confidencial, pero en ningiin caso podrd
realizar esfuerzos menores a 10s que resulten necesarios dc acuerdo a la prdctica
comercial. En consecuencia, EL ADMINISTRADOR no usard, directa o indirectamente,
ninguna informaciOn confidencial, excepto en aquellos casos en que sea necesario para

la ejecuciOn dc las obligaciones generadas por el Contrato. Tampoco podrd, bajo
ninguna circunstancia, revelar, directa o indirectamente la informaciOn confidencial a

ninguna persona fisica o juridica, excepto en aquellos casos que cuente con el previo
consentimiento por escrito dc EL FIDUCIARIO, siempre que dichas informaciones no

estCn a la disposiciOn general del pUblico o que ya EL FIDUCIARIO no las trate como
confidenciales.

ARTICULO VIGES|MO CUARTO (24°): INTEGRIDAD Y D|VISION.- Si cualquier
estipulaciOn del presente Contrato es declarada nula o invdlida, las demds estipulaciones
permanecerdn vdlidas y exigibles, tal y como si la estipulaciOn declarada nula o invdlida
no hubiese sido incluida.

ARTICULO VIGESIMO QUINTO (25°): LIM|TE DE RESPONSABILIDAD.- Las Panes

reconocen que el Fiduciario celebra el presente Contrato Unicamente como fiduciario del

Fideicomiso y que, como tal, EL FIDUCIARIO no serd responsable dc cumplir sus

obligaciones conforme al presente Contrato con sus propios activos o recursos sino

Unicamente con el Patrimonio del Fideicomiso hasta donde Cste baste y alcance,

respondiendo EL FIDUCIARIO Unicamente cuando actiie con dolo, negligencia, error u jyomisiOn propio.

/ l~D
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" ' Pdr_afo I: Excepto que expresamente sc estipule lo contrario en el presente Contrato, la
q ¥

responsabilidad dc EL ADMINISTRADOR frente a EL FIDUCIARIO sc limitard a la

inckmnizaciOn por
10s daiios que sc deriven por la falsedad dc las declaraciones dc EL

ADMINISTRADOR o por no cumplir con sus obligaciones conforme a este Contrato
siempre y cuando asi lo determine dc manera inapelable una autoridad judicial
con-petente, siendo Csta el Centro dc ResoluciOn Alternativa dc Controversias dc la

Cdnara dc Comercio y ProducciOn dc Santo Domingo, conforme a lo establecido en el

Arti: ulo VigCsimo sCptimo (27°) dc este contrato, incluyendo el reembolso dc pCrdidas

y gzstos. EL ADMINISTRADOR no tendrd ninguna otra responsabilidad respecto dc la

prestaciOn dc 10s Servicios conforme al presente Contrato.

ARTICULO V|GES|MO SEXTO (26°): NO CES|ON.- Este contrato, o cualquier pane dc Cl,

no podrd ser transferido, traspasado, cedido o delegado sin el consentimiento previo y

por escrito dc LAS PARTES.

ARTICULO VIGES|MO SEPTIMO (27°): LEY APLICABLE Y SOLUCION DE CONFLICTOS.-

Part todos 10s fines y consecuencias, las partes acuerdan que la Icy que regird el presente
con: rato serd la dc Repiiblica Dominicana y 10s conflictos sc resolverdn dc la manera
siguiente:

") Fase Conciliatoria: Cualesquiera conflictos, diferendos y/o litigios que puedan

surgir con motivo dc la aplicaciOn, ejecuciOn o interpretaciOn dc este convenio,
serdn sometidos a un preliminar dc conciliaciOn entre ellas mismas, para lo cual,

la pane que sc considere lesionada deberd llamar en conciliaciOn a la otra pane,
por simple carta con acuse dc recibo. Si transcurren cuarenta y cinco (45) dias

calendarios despuCs dc la fecha en que una pane llamO en conciliaciOn a la otra,
sin que sc produzca acuerdo entre ellas, el asunto serd sometido a arbitraje,
conforme a lo dispuesto en el pdrrafo siguiente.

2) Arbitraje: Unavez agotada la fase conciliatoria y no dirimidos 10s conflictos, serdn

resueltos dc conformidad con las disposiciones establecidas en la Ley No. 50-87,
sobre Cdmaras de Comercio y ProducciOn y en el Reglamento dc Arbitraje del

Centro dc ResoluciOn Alternativa dc Controversias dc la Cdmara dc Comercio y
ProducciOn dc Santo Domingo, Inc., del 21 dc Julio del aiio 2011 o el que estC

vigente a la fecha en que surja algiin conflicto.

El procedimiento a seguir serd dc acuerdo al indicado en el Reglamento dc

Arbitraje del Centro dc ResoluciOn Alternativa dc Controversias dc la Cdmara dc4Comercio y ProducciOn dc Santo Domingo, Inc., del 21 dc julio del aiio 2011 o,

en su defecto, elque estC vigente al momento en que surja elconflicto arbitrable.
El arbitraje serd llevado a cabo en espafiol, en la ciudad dc Santo Domingo dc

Guzmdn, Distrito Nacional, RepUblica Dominicana. El tribunal arbitral estard
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compuesto por tres (3) drbitros. Cada pane designard a un (I) drbitro y el tercer ' "

0V
drbitro, quien presidird el tribunal arbitral, serd designado por el Bufete Directivo
del Centro dc ResoluciOn Alternativa dc Conflictos dc la Cdmara dc Comercio y

ProducciOn dc Santo Domingo.

ARTICULO V|GESIMO OCTAVO (28°): DERECHO COMIJN.- Las Panes aceptan todas las

estipulaciones del presente contrato y para todo lo no previsto en el mismo sc remiten
al derecho comiin dc la RepUblica Dominicana.

Hecho y firmado dc buena fe, en tres (3) originales dc un mismo tenor, en la ciudad dc

Santo Domingo dc Guzmdn, Distrito Naciona
,

Capital dc la RepUblica Dominicana,
eldia (r°m(e' (La) del mes dc Qq1 /? del aiio dos mil dieciocho (2018).

:

Por FIDUCIARIA UNIVERSAL, S. A.: Por PATIO CAPITAL PARTNERS, S.R.L.:

'\\ ' )
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Roberto Milldn PCrez ! UN|VERSRL jose Manu I Diez Cab "I"" " e 131508375 :
Vicepreside rite Ejecutivb

5anto domaico. r.d.
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, Abogado, Notario Publico dc 10s del Niime "'"
Distrito Nacional, Colegiatura No. 41L2lq, CERTIFICO Y DOY FE que por ante mi
comparecieron 10s seiiores ROBERTO MILLAN PEREZ Y JOSE MANUEL DIEZ CABRAL

GUT|ERREZ cuyas generales y calidades constan, y en mi presencia firmaron el presente
documento, declardndome que lo hacian libre y voluntariamente y que esa son las firmas
que acostumbran usar en todos sus actos, por lo que debe ddrseles entera fe y crCdito.

En la ciudad dc Santo Domingo dc Guzmdn, Distrito Nacion I, Capital dc la RepUblica

:i:::',i::'(:0:|8:1" -'r'"'a-- (iS del mes dc A?vt&z______ del akio dos mil
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Calificadora
de Riesgo

Abr. 2017

Asf

»- -81
' Detalle de califcaciones en Anexix

Abr. 2018

A+sf

Analista; Esteban Peñaililío M.

esteban.penailillo@feller-rate.cl
(562)2757-0474

FIDUCIARIA UNIVERSAL, S.A,

Dominicana

Fundamentos
El alza en la calificación asignada a Fiduciaria
Universal, S.A. (Fiduciaria Universal) se
fundamenta en el importante crecimiento de
sus negocios y un entorno de control más
solido, así como su pertenencia a un
importante grupo financiero de República
Dominicana, con adecuadas políticas de
administración para los fideicomisos, con buen
nivel de estructuras y equipos para su gestiOn,
control y seguimiento. En contrapartida,
considera que el mercado de fideicomisos se
encuentra en una etapa de madurez
intermedia en República Dominicana.

La calificación "A+sf asignada, indica que ésta
posee un buen nivel de estructuras y políticas
para la administración de fideicomisos-

Fiduciaria Universal es una filial del Grupo
Universal S.A., holding formado en 2013 y que
posee más de 50 años de experiencia en el
mercado financiero y asegurador de República
Dominicana mediante su principal inversión.
Seguros Universal S.A,, aseguradora líder en el
mercado.

Fiduciaria Universal fue constituida en

noviembre de 2012, con el ot^etivo de
impulsar los negocios fiduciarios en el país. Al
cierre de diciembre 2017 gestionaba una
cartera de 70 fideicomisos, con cerca de

RD$4.929 millones b^o administración.

La estructura organizacional de Fiduciaria
Universal es adecuada, potenciando las
sinergias existentes con las otras empresas del
grupo. Sus ejecutivos principales son
profesionales experimentados, con amplio
conocimiento del mercado. Durante el último

año han continuado robusteciendo su

estructura producto del crecimiento de los
fideicomisos y activos b^o administración.

Los lineamientos de la sociedad fiduciaria son

definidos por el Consto de Administración,
recayendo la responsabilidad de su ejecución

Fortalezas

> Perteneciente al Grupo Universal, importante
grupo financiero, con una participación de
liderazgo en el mercado asegurador de
República Dominicana.

> Adecuadas y completas políticas y
procedimientos.

> Estructura y equipos suficientes y con
experiencia para la gestión de fideicomisos.

> imponente número de fideicomisos
gestionados por la sociedad fiduciaria.

INFORME DE CALIFICACION

ABRIL 2018

en el Vicepresidente ^ecutivo.

Feller Rate considera que la sociedad
fiduciaria posee manuales de procedimientos,
junto con una estructura completa para la
gestión de recursos bajo administración-

Fiduciaria Universal posee políticas y
procedimientos claros y precisos, necesarios
para el control de las operaciones de los
fideicomisos. Éstos se encuentran definidos en
los documentos "Manual Administración de
Riesgo Fiduciaria Universal", "Políticas Comité
Fiduciaria Universal" y "Políticas Comité de
Riesgos y Cumplimiento Fiduciaria Universal",
"Manualde Prevención de Lavado de Activosy
Financiamiento al Terrorismo", "Código de
Ética y Conducta", entre otros. Para la gestión
de los fideicomisos, la sociedad fiduciaria se

guía por lo establecido en los contratos y
documentos constituyentes. Además, por ser
filial del Grupo Universal, la sociedad fiduciaria
está sometida a auditorías internas y externas
completas de sus procedimientos.

Debido a la etapa que transita la Industria de
fideicomisos en República Dominicana, la
fiduciaria aún no ha logrado el equilibrio
financiero. No obstante, del punto de vista de
solvencia regulatoha, la fiduciaria cumple con
los estándares requeridos, mejorando sus
ratios en relación a años anteriores y
permitiéndole seguir incrementando sus
negocios.

Adicionalmente, la sociedad fiduciaria posee
procedimientos que, unidos al marco legal
vigente, alcanzan una adecuada guía y
establecen controles suficientes para evitar y
mitigar posibles conflictos de interés que
puedan surgir respecto de la gestión de
fideicomisos y las personas relacionadas.

Por último, la valorización de las inversiones de

los fideicomisos es realizada utilizando

metodologías diferenciadas para cada tipo de
activo, de acuerdo a la normativa vigente.

Riesgos
> IndusiTia de fideicomisos ©n etapa

intermedia en República Dominicana.

Prohibida la reproduccOin totalo parcialsinla eutoilzación escritade FellerRate. www.feller-rate.com.do
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La sociedad fiduciaria cuenta con un buen nivel de

estructuras para el manejo de fideicomisos

Management

La estructura organizacional de la Fiduciaria Universal, S.A, (Fiduciaria Universal) está orientada a
abordar eficientemente el mercado de fideicomisos en República Dominicana, potenciando las
sinergias existentes con las otras empresas del grupo.

El Consto de Administración está formado por 5 personas, que poseen amplia experiencia y
destacada trayectoria en el sector empresarial, entregando los lineamientos estratégicos de la
sociedad fiduciaria, aportando en el man^o responsable, confiable y eficiente de la compañía y
de los Fideicomisos que se encuentren a su cargo.

La Vicepresidencia ^ecutiva es responsable de dirigir a la organización b^o las directrices
estratégicas planteadas por el Consto de Administración y su Presidencia. El Vicepresidente
^ecutivo tiene la responsabilidad de GestorFiduciario, quien es el representante legalencargado
de la conducción y dirección del o los fideicomisos bajo administración, asumiendo
responsabilidad por los actos, contratos y operaciones que se relacionen con los referidos
fideicomisos.

Director Legal debe garantizar una efectiva gestión legal de la Fiduciaria Universal, asegurando la
correcta gestión legal de la sociedad. Además da soporte en el cumplimiento y alcance de las
obligaciones legales y contractuales adquiridas por Fiduciaria Universal, además de dar asesoría
permanente en la estructuración, operación y liquidación de fideicomisos. También dirige el
proceso de ejecución de una garantía y coordina las acciones relacionadas con la extinción de los
fideicomisos.

La Dirección Administrativa y Operativa tiene bajosu cargo laadministración de losfideicomisos y
el cumplimiento de las obligaciones y gestiones adquiridas por la sociedad frente a sus clientes.
Entrootras tareas, debe monitorear el cumplimiento de lasclausulas establecidas en los contratos,
controla y dirige las actividades de administración, inversión, contabilidad y registro de
operaciones, además de coordinar el proceso de pagos generados por cada contrato de
Fideicomisocomo el control de ingresos y egresos de los patrimonios fideicomitidos.

El Director de Negocios tiene como función la estructuración de contratos de fideicomisos
administrados por Fiduciaria Universal y el acompañamiento y asesoría permanente al ciiente.
Además debe elaborar e implementar planes de acción, con la finalidad de incrementar los
negocios de la fiduciaria.

Gerencia de estructuración de inversiones públicas y privadas es la encargada de estructurar
todos los productos fiduciariosde los Fideicomisos privados y públicos (mercado de valores)cuyo
fin principal consiste en la creación de instrumentos privados o públicos de inversión.

Subgerente Financiero da soporte en la gestión administrativa y financiera de la fiduciaria,
garantizando una adecuada ^ecución presupuestal, revisando su ^ecución y elaborando los
informes y presentaciones, analizando los indicadores, con la finalidad de contribuir a la toma de
decisiones que tiendan al logro de los objetivos de rentabilidad definidos.

Subgerente Administrativo debe garantizar la correcta gestión de los fideicomisos, controlando,
coordinando y asegurando que las actividades del proceso, asi como las obligaciones
contractuales del fideicomiso se lleven a cabo de conformidad con las leyes aplicables y las
políticas de Fiduciaria Universal.

Fiduciaria Universal genera sinergias con su grupo controlador mediante la suscripción de
acuerdos de servicios para las áreas y funciones de Contabilidad. Inversiones y Tesorería y Control
Interno. Asi. las áreas administrativas quedan conformadas de esta forma:

> La Dirección de Contabilidad es responsable de la contabilización de cada una de las
operaciones de administración de los diferentes tipos de fideicomisos.

> Inversiones y Tesorería realiza el diseño y administración de los diferentes tipos de
portafolios de inversión, además de entregar asesoría en vehículos y alternativas de
inversión.
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> Control Interno hace la auditoria y monitoreo, mediante la identificación de información
oportuna y otyetiva que facilita la toma de decisiones de la gerencia de la sociedad
fiduciaria.

En los últimos años, producto del crecimiento en el número de fideicomisos y los activos
gestionados, la administración ha debido fortalecer algunas de sus áreas operativas y de control
con nuevos funcionarios.

La sociedad mantiene una serie de comités en los que se desarrolla la gestión fiduciaria, en ellos
participa personal propio y algunos ^ecutivos de otras empresas del grupo. Estos comités son:

> Comité Fiduciario: en este se revisa los prospectos y propuestas de negocios que
presenta la Dirección de Negocios de la fiduciaria, generando las observaciones y
sugerencias de tipo operativo, comercial y legal a ser incorporadas en el proceso de
estructuración de cada fideicomiso. Este comité tiene frecuencia semanal.

> Comité de Riesgos y Cumplimiento: es un órgano colegiado que tiene como finalidad
evaluar la estrategia, las políticas, mecanismos y procedimientos de riesgos
implementados por la sociedad, así como recomendar las medidas o ajustes de lugar-
Recientemente. el Grupo modificó su estructura, incorporando a nivel corporativo una
Vicepresidencia ^ecutiva de Administración. Legal y Riesgo, quien está representada
dentro de este comité por su director. Este comité es la máxima autoridad en materia de
riesgos y cumplimiento normativo en Fiduciaria Universal.

> Comité de Auditoría: Corresponde a un comité corporativo del Grupo Universal y vela
por el adecuado man^o de las operaciones internas de las empresas del grupo, así
como también por un ambiente de control adecuado, cumpliendo las leyes, normas y
regulaciones vigentes.

Los gecutivos principales de la sociedad fiduciaria son profesionales experimentados, con
amplio conocimiento del mercado financiero y de gestión fiduciaria.

Sistemas de control

La sociedad fiduciaria posee diversos manuales de procedimientos y operación, necesarios para
el control de los fideicomisos a gestionar. Dentro de los manuales más relevantes para mitigar los
riesgos se encuentran:

> Manual Administración de Riesgo Fiduciaria Universa!

> Políticas Comité Fiduciaria Universal

> PolíticasComité de Riesgosy Cumplimiento FiduciariaUniversal

> Manual de Prevención de Lavado de Activosy Financlamiento al Terrorismo,

> Código de Ética y Conducta.

El control de las operaciones de la sociedad fiduciaria está sustentado en los comités descritos
anteriormente, especialmente en el Comité de Riesgo y Cumplimiento, el cual apoya las gestiones
del Oficialde Cumplimiento del grupo.

Fiduciaria Universal, al ser filial del Grupo Universal, esté sometida a auditorías internasy externas
completas de sus procedimientos, monitoreo de control interno y riesgos, de gestión contable,
del seguimiento de cuenta, entre otros. Actualmente la adminisü-ación continúa actualizando su
Matriz de Riesgos, cuyos temas son periódicamente revisados en el Comité de Riesgo y
Cumplimiento.

Además, cuentan con el soporte de una plataforma tecnológica que respalda la operatividad del
negocio, y un sistema. Gestor, que incluye módulos con capacidad para registrar pagos ycobros,
man^o de cuentas bancarias, estados financieros, la gestión de tesorería de los fideicomisos,
administración de bienes inmuebles, etc.

Durante 2017 la fiduciaria realizó modificaciones a sus manuales, cumpliendo la Norma de
Carácter General R-CNV-2017-13-MV, con el fin de mitigar el riesgo de ser utilizados como
vehículos para el lavado de activos, financiamiento del terrorismo y de la proliferación de armas
de destrucción masiva. No obstante como parte habitual de sus políticas, la fiduciaria realiza una
evaluación y actualización continua de sus manuales.
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Valorización de inversiones

La valorización de las inversiones de los fideicomisos administrados será realizada de acuerdo a la
normativa vigente entregada por la Superintendencia de Valores de República Dominicana. El
proceso de valorización estará estipulado en cada acto constitutivo y prospecto de los
fideicomisos, reflejando de la mejor forma el valor de los activos.

Políticas sobre conflictos de interés

A través del Comité Fiduciario y del Comité de Riesgos y Cumplimiento, siguiendo las
recomendaciones del Consto de Directores, Fiduciaria Universal gestiona y realiza los controles
necesarios para evitar y manejar eventuales conflictos de interés.

A través de sus estfucturas, Fiduciaria Universal controla la toma de decisiones y procesos de
estructuración y administración de negocios fiduciarios, de tal manera que no surjan conflictos de
interés dentro del personal de la sociedad, ni con entidades pertenecientes a un mismo grupo.

Los controles se establecen siguiendo las estipulaciones que regulan potenciales conflictos de
interés, contenidas en la Ley249-17, Reglamento 664-12 y en la Primera Resolución del Consto
Nacional de Valores R-CNV-2013-26-MV. Estas recomendaciones se aplican tanto para la
administración de fideicomisos de oferta pública de valores, como para todos los demás tipos de
fideicomiso, en atención a la normativa 189-11.

De acuerdo a lo indicado en la norma, los controles internos deberán considerar la prevención de
eventuales conflictos de interés y usos indebidos de información privilegiada, así como la
administración y registros de los activos, tanto de propiedad del fiduciario como de los
fideicomisos que se encuentren bajo su administración.

En opinión de Feller Rate, el marco legal y las normas Internas de la sociedad fiduciaria implican
una adecuada guía y establecen controles suficientes para evitar y mitigar los eventuales conflictos
de interés que pueden surgir respecto de la gestión de fideicomisos y las personas relacionadas.
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La Fiduciaria Universal, S.A. fue constituida en octubre de 2012, con el objetivo de impulsar los
negocios fiduciarios en el país.

Debido a la etapa que transita la industria de fideicomisos en República Dominicana, la fiduciaria
aún no ha logrado el equilibrio financiero. Asf, su patrimonio se ha visto presionado, situación que
se ha revertido por medio de aumentos de capital, que totalizaron los RD$20.950.000 durante
2017. Por otra parte, la fiduciaria ha colocado nuevos fideicomisos, lo que sumado a la
maduración de sus fideicomisos anteriores, se traducirá en un alza en sus ingresos por comisiones,
permitiéndole alcanzar el equilibrio operacional en el mediano plazo. Al cierre de diciembre de
2017 Fiduciaria Universalcumplía con las exigencias de solvencia regulatoria.

Amplia trayectoria de su grupo controlador

La sociedad fiduciaria es una filial del Grupo Universal S.A., holding con más de 50 años de
experiencia en el mercado asegurador y financiero dominicano. Con el objetivo incrementar su
participación en el mercado dominicano, a partir de enero de 2013, se formó la sociedad holding
Grupo Universal. S.A.. con la Intención de que fuese la propietaria de las empresas que conforman
el grupo.

La principal Inversión del Grupo Universal es Seguros Universal. S.A. la mayor compañía de
seguros del mercado de República Dominicana, con una participación de mercado cercana al
29% a diciembre de 2017.

Las otras empresas del grupo corresponden a ARS Universal. S.A., Suplidora Propartes, S.A.,
Universal Asistencia, S.A., Autonovo Servicios Autorizados, S.R.L. y Administradora de Fondos de
Inversión Universal, S.A. Esta última posee una calificación de riesgo "Aaf asignada por Feller
Rate, ta que implica que posee un buen nivel de estructuras y políticas, con un fuerte respaldo de
sus propietarios.

importancia estratégica de la gestión de fideicomisos

Fiduciaria Universal gestiona 70 fideicomisos, con cerca de RD$4.929 millones bajo
administración, convirtiéndose en una filial relevante para la estrategia del Grupo Universal.

Considerando que hoy el mercado Dominicano tiene buenas perspectivas en relación a los
fideicomisos, dada la autorización por parte de la Superintendencia de Pensiones a los fondos de
pensiones a invertir en este tipo de activos, es posible prever que Fiduciaria Universal mantendrá
una creciente importancia estratégica para el Grupo Universal en el corto y mediano plazo.

Prohibida la reproducción totá o pardal sinIbautorización esaits da Feller Rafe. www.feller-rate.com.do 6



Calificadora
de Riesgo Dominicana

ANEXOS

FIDUCIARIA UNIVERSAL
INFORME DE CALIFICACION -Abril 2018

Abril 2016

Así

Abril 2017

Asf

Abril 2018

A+sf

Nomenclatura

La calificación se hace en una escala ordenada con un grado credente de riesgo.

Categorías de Riesgo
> AAAsf: Sociedades fiduciarias con elmás alto estándar deestmcturas ypoiiticas para laadministración defideicomisos.
> AAsf Sodedades fiduciarias con un alto nivel deestnjcturas ypolíticas para laadministración defideicomisos.
>• Asf; Sociedades fiduciarias con un buen nivel deestructuras ypolíticas para laadministradón defideicomisos,
> BBBsf; Sociedades fiduciarias con un satisfactorio nivel deestmcturas ypolíticas para la administración defideicomisos.
> BBsf; Sociedades fiduciarias con estmcturas ypolíticas driles para laadministración defideicomisos.
> Bsf: Sociedades fiduciarias estmcturas ypolíticas muy débiles para laadministración defideicomisos.
> Csf; Sodedades fidudarias sin estmduras ypolíticas para iaadministradón defideicomisos oque estas sean consideradas demuy b^acalidad.
+ o Las calificadones entreAAsf y Bsf pueden ser modificadas al agregar un símbolo + (más) o -(menos) para destacar sus fortalezas o debilidades dentro de cada
categoría.

Las edificaciones tíe riesgo deFelier Rate no constítuyen, enningún caso, une recomendación para comprar, vender omantener un determinado f/isíruroenía B ané/ís/s no esefresiJtado deuna auditoria practicada af
emisor^ sino que setosaeninformaaón pública rermtida alaSíí>en'ntendencta deVafores oa laStpenntendenoedeBancos y enaqutíla que w/uníanamenfe aportó elemisor, no siendo responsabilidad delaedificadora
la veriñcatíón de la autenticidad de la misma.

La información presentada enestos andi^s proviene de fuentes consideradas altamente confíables. Sin embargo, dada laposibilidad deerror humano omecánico, Felier Rate no garantiza iaexaciilud ointegridad dela
/nfonna^ y. por lo tanto, no sehace respousafi/e de eaores uomi^ones. como tampoco de las consecuencias asociadas con elempleo de esa información. Las edificaciones de Felier Rale son una ^jreciación de la
solvencia delaempresa ydelos títulos que díaemite, con^derando lacapacidad que ésta tiene para cumfáir con susobligaciones enlostérminos yp/azos pactados.

Protvbida la reproducción totalo pardd stnla autorización exrita de Fdler Rate. www.feller-rate.com.do
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Limitaciones de este
Informe

o Los análisis, opiniones o conclusiones incluidas en este Reporte son válidas
solamente por la fecha indicada y para el propósito indicado.

o Los análisis, opiniones o conclusiones incluidas en este Reporte son para el

uso exclusivo del Cliente y para los propósitos especí?cos señalados en este
Reporte.

- Los análisis, opiniones o conclusiones incluidas en este Reporte, de ninguna

manera deben de ser tomadas por el Cliente como asesorías de inversión.

- La posesión de este Reporte, o una copia del mismo, no implica el derecho
de la publicación, distribución o del uso por parte de terceros. Cualquier
tercero que utilice la información contenida en este Reporte Io hace a su

propio riesgo y acuerda eximir a Deloitte, sus subcontratados y los
funcionarios de los mismos de cualquier daño o responsabilidad de cualquier
reclamo que resulte de su uso.

- Este Reporte puede ser modi?cado únicamente por Deloitte. Deloitte será
eximido de responsabilidad por cambios no autorizados.

- Ni Deloitte ni sus empleados, por ninguna razón resultado de este trabajo,
están requeridos a suministrar un Reporte adicional, dar testimonio, o

atender a litigios relacionados a los activos, propiedades o intereses de
negocios del Cliente, al menos que exista un acuerdo previo por escrito.

- Deloitte ha realizado investigaciones, análisis, levantamiento de información,
entrevistas con el cliente y la gerencia relacionada a la información
requerida para la elaboración de este Reporte, y se asume que la

información recopilada es verídica y completa.
o Deloitte no ha auditado, revisado, o compilado ninguna de la información

recopilada para la elaboración de este Reporte y tampoco expresa opiniones
de auditoria o cualquier forma de garantía sobre dicha información.

- Deloitte no garantiza que se alcance cualquier resultado proyectado
contenido en este Reporte porque con frecuencia los eventos y
circunstancias no ocurren como esperados. Alcanzar los resultados
proyectados depende de las acciones, planes y supuestos del Cliente.

o Deloitte confía en la información obtenida por fuentes públicas y no

garantizamos la certeza o precisión de la misma.

- Deloitte no es una ?rma de consultoría ó de auditoría ambiental, y se exime
de responsabilidad de cualquier contingencia ambiental actual o potencial.
Cualquier persona con derecho a este Reporte que esté interesado en

conocer si existen esas contingencias, o el alcance y el efecto en el VPN,

puede contratar los servicios de un profesional ambiental.
o Deloitte asume que todas las Iicencias requeridas, patentes, certi?cados,

concesiones o documentos certificadores de cualquier entidad reguladora o

administrativa puede ser obtenida o renovada para el uso en el cual los
análisis, opiniones o conclusiones incluidas en este Reporte están basados.
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Siglas
AA y BB
BCRD
BVRD
CAPEX
DGII
EEUU
EMBI
ERP

ISR
GLA
MEPyD
M2

MH
MM
PIB
RD
RD$
SIMV

uso
VPN

wAcc

Alimentos y Bebidas
Banco Central de la República Dominicana
Bolsa de Valores de la República Dominicana
Capital Expenditures (Inversiones de Capital)
Dirección General de Impuestos Internos
Estados Unidos de América
Emerging Market Bond Index
Equity Risk Premium
Impuesto Sobre la Renta
Gross Leasable Area
Ministerio de Economía, Planificación y Desarrollo
Metros Cuadrados
Ministerio de Hacienda
Millones
Producto Interno Bruto
República Dominicana
Pesos dominicanos
Superintendencia del Mercado de Valores de la República Dominicana
Dólares de Estados Unidos de América
Valor Presente Neto
Weighted Average Cost of Capital (Costo Promedio
Ponderado de Capital)
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Introducción

Objetivo y Alcance
Las empresas Portomadin, Grupo Sevren, Grupo Quindy y Grupo Parson,
propietarios de locales comerciales en las plazas Patio del Norte, Bella Vista Mall,
Colinas Mall y Centro Nacional del Este, tienen el interés de constituir un

Fideicomiso de Oferta Pública, y colocar dicha emisión en el mercado de valores
dominicano. No obstante, dicha estructuración debe ser autorizada previamente
por la Superintendencia del Mercado de Valores ("SIMV") según lo dispone la

"Ley para el Desarrollo del Mercado Hipotecario y el Fideicomiso en la República
Dominicana" No. 189-11.

El Cliente solicita a Deloitte, en su condición de experto y como parte de apoyo
en el proceso de evaluación y elaboración de los requisitos para la constitución
del fideicomiso de oferta pública, que hasta el momento es conocido como
Fideicomiso de Oferta Pública de Valores Fiduciarios G-Patio 01 - FU, la

determinación del valor presente de los flujos de efectivo proyectados que
generan los contratos de arrendamiento de los referidos locales comerciales.

El presente informe constituye una actualización a la versión original del Informe
de Valoración emitido por Deloitte en Julio 2017. Dicha actualización consiste en

la determinación del valor presente de los ?ujos de efectivo proyectados con las

informaciones de los contratos de arrendamiento de los locales que serán
incluidos en el fideicomiso al mes de agosto del año 2018.

Queda entendido que el Cliente es responsable de la veracidad y precisión de la

totalidad de los datos, supuestos y demás informaciones solicitadas por Deloitte
con el propósito de la ejecución del servicio detallado más adelante. No tenemos
ninguna responsabilidad de la exactitud o de lo completo de la información
proporcionada por o a nombre del Cliente para llevar acabo estos procedimientos.

No forma parte de las atribuciones de Deloitte revisar la razonabilidad de los
estados financieros ni evaluar su coherencia con respecto a las normas contables
o ?nancieras aplicables para este caso.

Documentación obtenida y utilizada como insumo del informe
La siguiente documentación ha sido provista por el Cliente para el objetivo
señalado en la actualización de este Reporte:

- Archivo: Grupo Parson, S.R.L. 2017 —Archivo en formato PDF que contiene
los estados financieros auditados de Grupo Parson, S.R.L. al 31 de diciembre
del 2017.

- Archivo: Grupo Quindy, S.R.L. 2017 - Archivo en formato PDF que contiene
los estados financieros auditados de Grupo Quindy, S.R.L. al 31 de
diciembre del 2017.

- Archivo: Grupo Sevren, S.R.L. 2017 - Archivo en formato PDF que contiene
los estados financieros auditados de Grupo Sevren, S.R.L. al 31 de diciembre
del 2017.

o Archivo: Portomadin, S.R.L. 2017 —Archivo en formato PDF que contiene los
estados financieros auditados de Portomadin, S.R.L. al 30 de junio del 2017.
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o Archivo: Ingresos Anuales Locales A/qu/'/ados Fideicomiso G-Patio 01 -

Archivo en formato Excel que contiene el récord de todos los inmuebles con

sus montos de alquileres al 2018.

Deloitte también utilizó informaciones de dominio público para la comparación y
estimación de los supuestos, modelos y proyecciones en el proceso de
estimación del Valor Presente Neto (VPN).

NOTA: Todas las informaciones contenidas en este informe, como tasas
de ocupación, contratos de arrendamiento, segmentación de locales y
los ingresos, están actualizadas al mes de julio del año 2018 o a la
última fecha disponible, según sea indicado en cada caso.
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Metodología del
Servicio

Metodología
Deloitte determinará el valor presente de los flujos de efectivo proyectados

para los contratos de alquiler de propiedades inmobiliarias con los cuales el

Cliente constituiría un Fideicomiso de Oferta Pública. Esta evaluación se

segmentará en las siguientes cuatro fases:

1. Análisis del entorno económico y de mercado, asi' como el comportamiento
?nanciero histórico de los locales comerciales y de las proyecciones provistas

por el Cliente, para determinar los flujos anuales de ingresos y gastos
aplicables al Fideicomiso.

2. Proyección de los Estados Financieros del Fideicomiso (Estado de

Resultados, Balance General y Flujo de Efectivo) para los próximos 15 años
a partir de agosto 2018, para tres escenarios: pesimista, base y optimista.

3. Estimación de la tasa de descuento (WACC)1 para el cálculo de los flujos de

efectivos descontados.

4. Descuento de flujos estimados y cálculo del Valor Presente Neto.

Al completar las cuatro fases se determinará el valor presente de los ?ujos de
efectivo proyectados con los cuales el Cliente constituirá un Fideicomiso de Oferta
Pública.

1 Por sus siglas en inglés "Weighted Average Cost of Capital" o Costo Promedio Ponderado del Capital.
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Resultados
Análisis del entorno económico y de mercado, comportamiento
financiero histórico de los locales comerciales y proyecciones provistas

por el Cliente.

Luego de la revisión de las informaciones históricas, supuestos, premisas y
proyecciones suministradas, se procede al análisis de la composición de los
ingresos del Fideicomiso.

Análisis de los ingresos
Los ingresos operacionales del ?deicomiso a valorar provienen del
arrendamiento de 37 locales comerciales:

Locales Comerciales incluidos en Fideicomiso G-Patio 01-FU
Por província

¿trim
San Pedro deNacional ,

29 Locales Mac°"s
2 Locales

Cantidad de Locales Ubicación Tamaño

27 Plaza Patio del Norte, 3,0374 m2

Santo Domingo

2 Bella Vista Mall, Santo 284,1 m1

Domingo

5 Colinas Mall, Santiago de 394_o m2

los Caballeros

2 Plaza Centro Nacional del 195_o m2

Este, San Pedro de Macorís

37 3,910.5 m2
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De la totalidad de los locales comerciales descritos anteriormente, treinta y seis
(36) se encuentran agrupados en veintidós (22) contratosz de alquiler y
solamente uno (1) se encuentra desocupado3. Los contratos de arrendamiento
de dichos locales comerciales están estructurados en base a una renta fija
mensual por metro cuadrado de ocupación. A continuación, se detallan los

contratos y locales según la plaza comercial o ubicación de los mismos, con sus

respectivos tamaños y sector de operación del inquilino.

Contratos Patio del Cantidad de Sector del M2

Norte Locales Inquilino Ocupados

1 6 Comercial 775.3 m2

2 2 Financiero 314.5 m2

3 2 Financiero 155.4 m2

4 2 Comercial 133.4 m2

5 2 Financiero 137.6 m2

6 1 Servicios 60.2 m2

7 1 AA V BB* 82.4 m2

8 1 Servicios 59.9 m2

9 1 AA V BB 71.3 m2

10 1 Servicios 71.8 m2

11 1 Financiero 558.3 m2

12 1 Financiero 232.7 m2

13 1 Financiero 129.6 ml

14 1 Financiero 58.9 m2

15 1 Servicios 20.0 m2

16 1 AA V BB* 313m2

17 1 AA V BB* 73.0 m2

Total 26 2,965.6 ml
Fuente: Contratos de Arrendamiento del Cliente

2 Un contrato puede establecer más de un local por alquiler, según la necesidad del

inquilino.

3 Esto considera 2 de los locales de Patio del Norte que se están proyectando se ocuparán

a partir de noviembre 2018 y 1 local de Patio del Norte a partir de mayo 2019.

* Indican locales con contratos tentativos de renta que se asume iniciarán ocupación en
noviembre 2018 y mayo 2019. El sector del inquilino podría variar.

9



Actualización Informe de Valoración | Resultados

Metros Cuadrados de Plaza Patio del Norte
Por sector, al 2018

Servicios, 7.1%

Comercial,

30.6%

Fuente: Contratos de Arrendamiento

Financiero,

53.5%

Nota: Incluye dos locales que se están proyectando se ocuparán a partir de noviembre

2018 y un local que se proyecta se ocupará a partir de mayo 2019.

Contratos Bella Cantidad de Sector del M2

Vista Mall Locales Inquilino Ocupados

1 1 Financiero 155.0 m2

2 1 Financiero 129.1 m2

Total 2 284.1 m2

Fuente: Contratos de Arrendamiento del Cliente

Contratos Colinas Cantidad de Sector del M2

Mall Locales Inquilino Ocupados

1 4 Comercial 194.0 m2

2 2 Servicios 200.0 m2

Total 6 394.0 m2

Fuente: Contratos de Arrendamiento del Cliente

Contratos Centro Cantidad de Sector del M2

Nacional del Este Locales Inquilino Ocupados

1 2 Financiero 195.0 m2

Total 2 195.0 m2

Fuente: Contratos de Arrendamiento del Cliente

Según la estructura de inquilinos que tiene el cliente actualmente, la mayor
parte pertenece al sector financiero, seguido por el sector comercial y de
servicios. En las proyecciones de los flujos se asume que, aunque los locales
pueden cambiar de inquilinos, estos se mantendrán ocupados por compañías

que pertenecen al mismo sector en el que se encuentran actualmente. Es decir,

10
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que la composición de la cartera de inquilinos mantiene su misma estructura

por la vida del fideicomiso.

Al 2018, los ingresos mensuales por arrendamiento de los locales comerciales
representan un monto de alrededor de US$106,500“, de los cuales
aproximadamente el 67% proviene de la Plaza Patio del Norte.

Ingresos operacionales de G-Patio 01
Por fuente, al 2018

Centro Nacional
del Este, 7%

Colinas Mall,

12%

Bella Vista Mall,

14°/o

Fuente: Contratos de Arrendamiento del Cliente

Tasa de Ocupación
Debido al local que se encuentran actualmente desocupado, los inmuebles
muestran una tasa de ocupación conjunta de 98.2%. A continuación, se

desglosa por ubicación geográfica:

M’ M1 M2 Tasa de
Plaza Ocupados Disponibles Totales Ocupación

Patio del 2,965.6 m2 71.8 m2 3,037.4 m2 97.6%
Norte

Bella Vista 284.1 m2
- 284.1 m2 100.0%

Mall

Colinas Mall 394.0 m2
- 394.0 m2 100.0%

Centro
National de, 195.0 m2

- 195.0 m2 1oo.o%

Este

Total 3,838.7 m2 71.8 m2 3,910.5 m2 98.2°/o

Fuente: Contratos de Arrendamiento del Cliente

Nota: Incluye dos de los locales de Patio del Norte que se están proyectando se ocuparán a partir de

noviembre 2018 y un local de Patio del Norte que se proyecta se ocupara a partir de mayo 2019.

" Esta cifra considera el alquiler de dos de los locales de Patio del Norte que se proyectan

a partir de noviembre 2018 y un local de Patio del Norte a partir de mayo 2019.

11
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Ingresos por Rentas
Los contratos de arrendamiento que serán incluidos en el Fideicomiso muestran
un precio del alquiler promedio ponderado5 que parte de US$27.72 por metro
cuadrado asumiendo Ia ocupación de los dos locales de Patio del Norte cuya
ocupación se proyecta a partir de noviembre 2018 y un local de Patio del Norte

que se proyecta se ocupará a partir de mayo 2019. Con el propósito de verificar

y proyectar adecuadamente los flujos del Fideicomiso, se realizó un sondeo
simple del mercado donde se contactaron las distintas plazas para hacer una
comparación de los precios actuales de los locales según los contratos vigentes

y los precios de otros espacios disponibles en dichas plazas.

Los precios de los locales comerciales situados en Bella Vista Mall, Centro
Nacional del Este, Colinas Mall y Patio del Norte se encuentran por encima de

los precios de los locales disponibles en esas ubicaciones debido a que los
inquilinos de estos locales pertenecen principalmente al sector financiero y a

grandes cadenas del mercado retail (detallista), que están dispuestos a pagar
un precio promedio por metro cuadrado superior a Ia media del mercado para
garantizar su permanencia en esos locales, ya que establecen puntos
comerciales de referencia y les permite crear un ancla en las decisiones de
preferencia de los consumidores.

Según argumenta el Cliente, basado en su experiencia en el sector y la práctica

que ha experimentado en los últimos 10 años, esto sucede siempre con su

per?l de inquilinos y por esto han podido lograr contratos con un precio
promedio más alto que los vigentes en el mercado.

Precios por Metro Cuadrado de Locales Comerciales
En US$, a agosto 2018

$60 $54

$50

$40
$38

$33

$30 $24 $24
$27

$20
$17 $16

II I I5-

Patio del Norte Bella Vista Mall Centro Nacional del Colinas Mall

Este

l Fideicomiso G-Patio O1 I0tros Espacios Disponibles

Fuente: Contratos de Arrendamiento del Cliente y sondeo de las diferentes plazas conierciales

Sin embargo, como los contratos actuales estipulan precios promedio por
encima de otros locales disponibles, luego del vencimiento de cada contrato,

para fines de nuestras proyecciones, se aplica una tarifa rol/over‘ para poder
reajustar los precios de dichos contratos a un valor comparable con el mercado.

5 Esta cifra se pondera por metro cuadrado. Es decir, los precios por metro cuadrado en
locales más grandes tienen un mayor peso que aquellos locales que son más pequeños.

5 AI renovar los contratos de arrendamiento se aplica esta tarifa de ajuste sobre el monto

de alquiler al vencimiento del contrato para determinar la renta base del nuevo contrato.
0 sea, que, si la tarifa base del contrato vigente es de 100, cuando se renueve ese

contrato la tarifa base será menor, para ajustarse al promedio del mercado.

12
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Esto quiere decir que los precios de los contratos, a partir del vencimiento de
los contratos vigentes, se ajustan a la baja para ser conservadores y reflejar los

precios de mercado que predominan actualmente.

Los contratos de renta estipulan un crecimiento promedio ponderado7 anual de
3.5%, que varía según el local. Para los fines de las proyecciones financieras,
se asume que las tasas de crecimiento estipuladas en los contratos, al igual que
las condiciones de los mismos, se mantienen a lo largo de la duración del
Fideicomiso.

Según informaciones del Cliente, la mayoria de los contratos de los locales
comerciales que conforman G-Patio 01 FU, se han mantenido vigentes desde su

contratación inicial por parte de los mismos inquilinos que actualmente los

ocupan y las tarifas han aumentado acorde con los términos estipulados en los
contratos.

Es razonable asumir dichas tasas de crecimiento de los alquileres, partiendo de

que las ventas de los comercios crecen a un nivel mayor que sus rentas de
alquiler, según las cifras macroeconómicas y las ventas de la economía, basado
en la ubicación geográfica de cada local. El crecimiento de las ventas de los

inquilinos es una función directa del crecimiento de las rentas de alquiler y por
ende se justifica el incremento de los mismos, a pesar de que luego son
penalizadas con la tarifa de ajuste ó "rollover", como se mencionó
anteriormente.

A continuación, se muestra una tabla que compara los crecimientos promedio
de los alquileres por provincia según los contratos de arrendamiento, con el

crecimiento de ventas en cada provincia en los últimos cinco años en el

territorio dominicano.

Como se puede apreciar en la tabla, el crecimiento de las rentas estipuladas en

los contratos es menos de la mitad de lo que han crecido en promedio las

ventas en los últimos 5 años, según datos oficiales de la Dirección General de
Impuestos Internos, convertidos a dólares de EEUU (USD).

Crecimiento Ventas
Crecimiento en la tarifa de

Totales de ¡a
Renta Fija basado en los

Provincias
contratos de

(zEocfg-cänåíla”

Arrendamiento (en USD)
(en USD)

Distrito Nacional 3.5% 8.4%

Santiago 2.0% 7.7%

53:42:32; de
5.0% 13.7%

Total 3.5% 9.0%

Fuente: Contratos de Arrendamiento del Cliente y DGll

7 Esta cifra se obtiene del crecimiento promedio anual de los ingresos por arrendamiento.

13



Actualización Informe de Valoración | Resultados

Supuestos de ingresos
La proyección de las rentas se establece asumiendo los siguientes supuestos
generales:

- Se utilizan 365 días por año, y el tiempo de renegociación de contratos se

mantiene según la vigencia de los mismos.
o Se mantienen las condiciones de los contratos actuales en el futuro, sin

importar que cambie el inquilino, y también se mantiene la estructura de

los mismos.

Supuestos de ocupación

Desde el año 2014, tanto los locales de Patio del Norte, como el resto de Bella
Vista Mall, Colinas Mall y Centro Nacional del Este, han logrado mantener una
tasa de ocupación cercana o igual al 100%. El 77% de los metros cuadrados

que serán incorporados en el fideicomiso se encuentran en la Plaza Patio del
Norte, la cual fue inaugurada en enero de 2013. Desde su inauguración, la

plaza ha aumentado su tasa de ocupación en 39 puntos, de un 58.3% en enero
2013 a un 97.6%B en el 2018. En la medida en que la plaza ha ganado
madurez, la ocupación naturalmente ha ido aumentando. Como se puede
observar en la siguiente gráfica, después de dos años de operaciones la tasa de
ocupación se ha mantenido de manera constante por encima de un 97%, con
excepción del mes de abril 2017 cuando la tasa de ocupación disminuyó a

94.3% debido a que uno de los locales cambió de inquilino y se mantuvo
desocupado por un (1) mes.

Tasa de ocupación histórica de Patio del Norte y el resto de locales

100 %

80%

60%

40%

20%

0 0/0

Jan—13ADFI3JUF13Oct-13Jan-14Apr-14Jub14Oct-14Jan-15Apr-15Juh15Ocb15Jan-16Apr—16JUF16OcblóJan-17Apr-17JuP17Ocb17Jan-18Apr-18JuF18

íPatio del Norte ïResto de locales

Fuente: Contratos de Arrendamiento proporcionados por el Cliente.

Notai El resto de locales incluye los 2 locales de Bella Vista Mall, 6 locales de Colinas Mall y 2 locales

de Plaza Centro Nacional del Este,

En enero 2017, se realizó una expansión en la Plaza Patio del Norte donde se

agregaron dos locales nuevos. Nuevamente en agosto 2018, se está realizando
una segunda expansión donde se agregarán dos locales adicionales. Estas

3 Esto considera la ocupación de dos locales que se proyectan ocupados a partir de

noviembre 2018 y un local a partir de mayo 2019.
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expansiones aumentan el Gross Leasable Area9 (GLA) de Patio del Norte de

2,703 metros cuadrados a un total de 3,037.4 metros cuadrados. Dichas

expansiones no son contempladas en la grá?ca debido a que la tasa de

ocupación está basada en un GLA constante a través de los años para poder
realizar una comparación histórica de la evolución de los metros cuadrados

ocupados en los distintos locales comerciales. Para los fines de la proyección

futura de los flujos, esos locales sí se encuentran incorporados.

Los locales en el Centro Nacional del Este, Colinas Mall y Bella Vista Mall han
mantenido una tasa de ocupación de un 100% desde que fueron adquiridos por
el Cliente.

Estos datos se ven validados por la experiencia internacional, como se explica
en la próxima sección, la cual indica que, al llegar a cierto nivel de madurez, es

posible mantener una tasa de ocupación constante y elevada a través del

tiempo, para lograr eficientizar y optimizar el uso de los activos. Lo que sucede
es que muchas veces los propietarios de los locales están dispuestos a ajustar
el precio de alquiler para lograr mantener un nivel óptimo de ocupación.

Se asume que los locales comerciales mantendrán el nivel de ocupación que
presentan actualmente, y que cualquier fluctuación futura será ajustada en

base al precio de alquiler, para equilibrar la demanda. Al 2018 se proyecta una
ocupación de 98.2°/o1°, con 3,838.7 m2 ocupados de un total de 3,910.5 m2.

9 Gross Leasable Area (GLA) se define como la cantidad de espacio disponible para ser
rentado en propiedades comerciales.

1° Estos conceptos de tasa de ocupación se enmarcan dentro de la definición internacional

del término Gross Leasable Area (GLA), que se define como la cantidad de espacio

disponible para ser rentado en propiedades comerciales. El cálculo se ajusta tanto a nivel

del componente de metros disponibles como del componente de ocupación.
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Sustento Internacional

Debido a la falta de cifras de ocupación de mercado y precios históricos de
plazas comerciales a nivel de Latinoamérica y República Dominicana, se

procedió a hacer una investigación en mercados con un nivel de madurez
importante en este sector de alquiler de bienes raíces comerciales, con datos
históricos suficientes para poder evaluar el comportamiento y las tendencias a

nivel de la madurez promedio de los centros comerciales y sus tasas de

ocupación.

Los resultados y las métricas internacionales recopiladas para esta comparación

sugieren que todas las tasas de ocupación utilizadas como premisas de
proyección se ubican dentro del rango de plazas y locales comerciales de otros
países. Por ejemplo, en el caso de países desarrollados, se verifica una

ocupación promedio para plazas comerciales de 93.1% en Estados Unidos en el

primer trimestre del 201811, una tasa de desocupación promedio en España de

un 8.0% al 201612
y de 3.6°/«:13 en Australia para el 2017. En América Latina, la

tasa de ocupación de los 46 centros comerciales bajo la propiedad de BRMalls,

una de las compañías más grandes de la región, cerró el 2017 con una
ocupación promedio de 97.4%14.

Adicionalmente, Ias tasas de desocupación de propiedades comerciales en los

Estados Unidos han mantenido un promedio de 6.9% en los últimos tres años,
mostrando una tasa de ocupación de 93.1% al 2017.15

Para verificar la consistencia de los números suministrados por el Cliente, con
relación a la ocupación promedio de plazas comerciales en localidades
desarrolladas y con un nivel de madurez importante, se evaluaron las
operaciones de Simon Property Group, Macerích, CBL & Associates Properties
Inc, Washington Prime Group, Taubman Centers y General Growth Properties,

que son las administradoras de centros comerciales más grandes de los Estados
Unidos.

De éstas, sólo las primeras cuatro publican el año de adquisición de sus centros
comerciales y sus respectivas tasas de ocupación, por lo que estas fueron las

que se utilizaron para el siguiente análisis, en el cual se puede apreciar que los

centros comerciales en general están cerca de su tasa de ocupación promedio
(por encima del 90%) independientemente de la madurez o del año de
adquisición de los mismos. Este ejercicio se realizó para verificar si realmente

era posible mantener por el período de proyección una tasa de ocupación por
encima del 90%.

11 International Council of Shopping Centers (ICSC), Industry Insights
12 CBRE Group, Retail España Temporada 2015-2016
13 Jones Lang LaSalle Incorporated, News

1" BRMalls, Quarterly Report
15 International Council of Shopping Centers (ICSC), Industry Insights
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Tasa de Ocupación y madurez del centro comercial
En % y años
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Supuestos de Proyección Macroeconémicosi‘

Concepto Supuesto Fuente

PIB Real 5% Anual
EEPYD’ BCRD’

PIB Nominal 9.2% Anual
mãpyü' BCRD’

PIB Nominal en MEPyD, BCRD,

US$ 5% Anual MH

Meta de Inflación
In?ación EEUU 2.0% Anual implícita de los

EEUU

In?ación RD 4.0% Anual
gêëaDde m?acmn

Devaluación RD 4.0% Anual
mãpyo' BCRD’

Tasa de Cambio
Julio 2018 (?n de 49.68 RD$/US$ BCRD

período)

Supuestos Fideicomiso

Concepto Supuesto Fuente

Administración
Fiduciaria (Primer y 80,000 US$ anual Fiduciaria Universal
Segundo Año)

Administración
Fiduciaria (a partir del 0.80%

(porciento de 'a
Fiduciaria Universal

Tercer Año)
Emisión)

Valor del activo al
.

inicio (TaSaCién)17 8,824,477 US$ Cliente

Monto total Emisión 12,438,855 US$ Cliente

M2 totales (Locales
Patio del Norte al 3,037.4 m2 Cliente
2018)

Cuota de .
Mantenimiento por m2 2'668 RD$ Cuente

Cuota de .
Mantenimiento por m2

5171 US$ Cuente

Depreciación Edificio 50 años Normas Contables

1‘ Estos supuestos macroeconómicos utilizados para la proyección de los flujos del

fideicomiso son los publicados por el Marco Macroeconómico (revisado al 7 de junio de

2018) por el Ministerio de Economía, Planificación y Desarrollo, el Banco Central de Ia

República Dominicana, y el Ministerio de Hacienda.

17 Las tasaciones fueron realizadas en las siguientes fechas:

- Porto Madin — 23 de agosto de 2018

- Grupo Parson — 6 de febrero de 2018

o Grupo Quindy — 22 de enero y 13 de agosto de 2018

- Grupo Sevren
-

23 de agosto de 2018

Cabe destacar que, aunque el valor de tasación en RD$ de los inmuebles aumentó con
relación al valor de tasación anterior (2016), la tasa de cambio RD$/US$ aumentó en una

mayor proporción durante este periodo, reduciendo el valor de tasación en US$ a un
monto menor.
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BVRD
- Inscripción de RD$ por cada

una Emisión 500 millón de RD$
BVRD

BVRD - Registro
preliminar del
Programa de 10,000 RD$ BVRD

Emisiones de un

Fideicomiso

_ . .
RD$ por cada

BVRD, Ma”te”'”"e”t° 30 millón de RD$ BVRD
EITHSIOH

(mensual)

CEVALDQM
- Registro 125,000

RD$ (único
CEVALDOM

de Emision pago)

CEVALDOM
- Comisión RD$ por cada

por Pago/ Cobro de 500 millón de RD$ CEVALDOM

Principal o Amortización pagado

SIMV - Inscripción Por ciento de la Superintendencia del
. ., 0.04% . ..Emision Emision Mercado de Valores

SIMV - Depósito f .
Superintendencia del

Documentos
50’000 RD$ Unico Gasto

Mercado de Valores

Amortización de Pólizas
de Seguros (Lucro 5,295 US$ anual Cliente
Cesante)

A'“°'”Za°i°” P°"Za5
26,010 us$ anual Cliente

de Seguros

Gastos de Mercadeo 1,000 US$ anual Fiduciaria Universal

Asesoría Legal 6,000 US$ anual Cliente

Representante Común 4,000 US$ anual Cliente

Cali?cadora 6,000 US$ anual Cliente

Auditoría y Declaración
_

Jurada Anua|
7,788 US$ anual Cliente

Tasaciones Inmuebles 1,800 US$ anual Cliente

Valoración Anual 9,500 US$ anual Deloitte

Administración Activos
(Primer y Segundo 70,000 US$ anual Cliente
Año)

Administración Activos
(a partir del Tercer 103,000 US$ anual Cliente
Año)
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Supuesto CAPEX
Según la experiencia pasada del Cliente, debajo se detalla el esquema CAPEX

anual a ser invertido.

CAPEX/Valor
Año Valor activo” CAPEX US$ active

2019 6,255,965 (36,352) 0-5%

2020 6,255,965 (38,744) 0-5°/0

2021 6,255,965 (40,838) 0.7%

2022 6,255,965 (37,898) 0-6%

2023 6,255,965 (39,293) 0-6°/0

2024 6,255,965 (43,330) 0.7%

2025 6,255,965 (43,775) 0.7%

2026 6,255,965 (47,859) 0-3%

2027 6,255,965 (49,142) 0-8%

2028 6,255,965 (50,238) 0-8°/0

2029 6,255,965 (50,648) 0-8%

2030 6,255,965 (52,825) 0-8%

2031 6,255,965 (55,804) 0.9%

2032 6,255,965 (58,221) 0-9%

2033 6,255,965 (54,688) 0-9°/0

Este supuesto se compara con los promedios de CAPEX invertidos por los
principales administradores de plazas comerciales en EEUU, y se observa que
los supuestos utilizados, dado el incipiente nivel de madurez de la plaza, son
consistentes con las tendencias mundiales, como se observa en la tabla que

sigue.

. . CAPEX d'
Cantidad de propiedades porcentzgzngii |':sC°m°

Administrador
bajo su administración

activos (2010-2015)

Simon Properties 210 0.7%
Macerich 58 0.6%
General Growth Properties 125 1.7%
Realty Income 4,999 0.1%

1” El valor del activo indica el valor de las edificaciones sin incluir el terreno, según las

tasaciones proporcionadas por el Cliente.
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Proyección de los Estados Financieros del Fideicomiso (Estado de
Resultados, Balance General y Flujo de Efectivo) para 15 años a partir
del 2018.
Debajo se detallan los supuestos principales utilizados para las proyecciones.

Supuestos Generales

Concepto Supuesto Fuente
M2 “tales '°°a'e5

3,910.5 m2 Cliente
comerciales
M2 ocupados al

2 .
2018

3,838.7 m Cliente

2 . .gofåsponlbles al
71.8 m2 Cliente

Supuestos utilizados

Escenarios

Supuesto
Pesimista Base Optimista

Tasa de Ocupación 95.5% 98.2% 98.2%

Meses de desocupación al vencimiento del

contrato”

Crecimiento anual compuesto de los precios
2.00% 2.96%“ 3.92%

de alquiler

Crecimiento Perpetuidad 1_0o/O 1_5o/0 2_0o/0

Ro?over °/0“ -4.08% -3.39%22 0.00%

‘9 Al vencimiento de los contratos, se asume que los locales se mantienen desocupados

por una cantidad de meses (estipulados en la tabla) antes de renovar los contratos.

2° Este crecimiento se obtiene al promediar el crecimiento anual compuesto de los

ingresos durante los 15 años de proyección, asumiendo la renovación automática de los

contratos vigentes (3.92%); y la expectativa de inflación de Estados Unidos (2.00%).
2‘ AI renovar Ios contratos de arrendamiento se aplica esta tarifa de ajuste sobre el monto

de alquiler al vencimiento del contrato para determinar la renta base del nuevo contrato.
22 Esta es la penalización de tarifa necesaria para obtener el crecimiento compuesto anual

de los ingresos considerado en las proyecciones (2.96%).
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Estimación de la tasa descuento (WACC) para el cálculo de los flujos de
efectivos descontados
El WACC (Costo Promedio Ponderado del Capital) representa el costo de

oportunidad asociado a la inversión en un activo; es decir, la tasa que deberá ser
utilizada para descontar los flujos de fondos operativos con la ?nalidad de estimar
el VPN del proyecto.

WACC=(D/(D+C))* Kd *(1-t)+(C/(D+C))*Ke

Donde:
D= Porcentaje de deuda
C = Porcentaje de capital
Kd= Costo de la deuda

t = Tasa de impuesto
Ke = Costo del capital

Basándose en esta metodología, el costo promedio ponderado del capital utilizado

para descontar los ?ujos de efectivo futuros del fideicomiso se estima en

10.27%. Este WACC fue utilizado para descontar los flujos proyectados.

Supuestos y Cálculo del WACC

Costo del capital accionario Julio 2018

Tasa Iibre de riesgo 2.94%

Beta apalancada del fideicomiso 0.67

Prima del mercado 6.0%

Riesgos Adicionales:

Riesgo país 3.16%

Prima por tamaño de la empresa 3.84%

Costo del capital accionario (Ke) 13.93%

Costo de la deuda (después de
Juno 2018

impuestos)

Costo de la deuda 5.60%

Tasa impositiva 0.00%

Costo de la deuda (Kd) 5.60%

WACC Julio 2018

Costo del capital accionario 13.93%

Costo de la deuda (después de impuestos) 5.60%

Ponderación Patrimonio 56.02%

Ponderación Deuda 43.98%

WACC 10.27°/o

Fuente:

Fuente:

Fuente:

Fuente:

Fuente:

Fuente:

Fuente:

Fuente:

Fuente:

US Treasury Department

Damodaran Betas by Sector

DeIoitte's ERP

BCRD JP Morgan EMBI

Ibbotson SSBI Classic Yearbook

BCRD: Tasas de Interés Activas en US$

DGII: Impuesto Sobre la Renta

Promedio de la Industria
Promedio de la Industria

Las variables internacionales utilizadas para calcular el WACC son Ia muestra
convencional utilizada para los países que no cuentan con bases de datos

internas que puedan proveer dichas variables. Se utiliza la variable del EMBI

para normalizar dichas variables y ajustarlas por el riesgo específico del país.
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Descuento de flujos estimados y cálculo del Valor Presente Neto de
Escenario Base

valor Presente New <w=~)

Flujo de Efectivo Libre 853,963 1,025,221 1,049,898 952,053 994,578

Vr (perpetuidad)

Flujo de Efectivo Libre a Descontar 853,963 1,025,221 1,049,898 952,053 994,578

Flujo de Efectivo Descontado 774,440 843,169 783,056 643,955 610,073

vere» vresenre Nero <vr=~>

eee
A?o 1°

Flujo de Efectivo Libre 1,122,615 1,134,761 1,263,622 1,302,237 1,334,665

Vr (perpetuidad)

Flujo de Efectivo Libre a Descontar 1,122,615 1,134,761 1,263,622 1,302,237 1,334,665

Flujo de Efectivo Descontado 624,485 572,459 578,104 540,290 502,179

ver» vreseme New wpm
Flujo de Efectivo Libre 1,345,026 1,412,883 1,500,072 1,580,812 1,463,353

Vr (perpetuidad) 16,939,096

Flujo de Efectivo Libre a Descontar 1,345,026 1,412,883 1,500,072 1,580,812 18,402,449

Flujo de Efectivo Descontado 458,950 437,209 420,963 402,310 4,247,215

Nota: Cada año de proyeccion se refiere al año calendario que abarca el periodo agosto - julio,

Valor Presente Neto

Escenario Pesimista Escenario Base Escenario Optimista

US$ 10,671,201 US$ 12,438,855 US$ 14,265,862
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Partiendo de la composición actual de los locales que serán incluidos dentro del

Fideicomiso, se presenta a continuación, para fines descriptivos, una tabla con

el valor atribuible de manera implícita para cada local comercial. Este ejercicio
se realiza partiendo de la valoración general de los flujos, la cartera de
inquilinos actual, y los supuestos utilizados para las proyecciones. Dichos
valores no constituyen una valoración explícita de cada local o contrato de

arrendamiento. El valor de cada local o contrato de arrendamiento se obtiene a

través de la ponderación de los flujos totales generados por cada inquilino
durante el período de proyección.

Valor atribuible por contrato de arrendamiento

se ún valoración de los flu'os

Contrato

Patio del Norte A 775.30 1,319,440

Patio del Norte B 314.51 1,492,871

Patio del Norte C 155.40 884,241

Patio del Norte D 133.40 561,986

Patio del Norte E 137.60 876,118

Patio del Norte F 60.20 156,922

Patio del Norte G 82.40 374,177

Patio del Norte H 59.90 253,174

Patio del Norte I 71.30 416,228

Patio del Norte J 71.80 206,390

Patio del Norte K 71.80 190,474

Patio del Norte L 558.30 649,404

Patio del Norte M 232.70 447,212

Patio del Norte N 129.58 142,432

Patio del Norte O 58.93 63,313

Patio del Norte P 20.00 39,619

Patio del Norte Q 31.28 135,021

Patio del Norte R 73.00 322,081

Bella Vista Mall S 154.95 1,156,321

Bella Vista Mall T 129.14 594,946

Plaza Central Nacional del Este U 195.03 837,727

Colinas Mall V 194.00 529,220

Colinas Mall W 200.00 789,538

Total 3,910.52 12,438,855

Nota: Para la atribu-¿ioiw del valor de locales con desocupación, se iitilizaron los

supuestos promedios del resto delos contratos de la plaza.

23 Estos valores no constituyen una valoración explícita de cada local o contrato de

arrendamiento.
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Conclusiones
Después de completar un análisis independiente de las fases detalladas en la

sección de metodología, concluimos que el valor presente de los flujos de efectivo
libre proyectados es US$12,438,855, de acuerdo a los supuestos utilizados en

el cálculo del mismo.
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Nota: Cada año, de proyeccion se refiere al año calenijario que abarca el periodo agosto - Julio.

24 Se define como el beneficio operativo antes de depreciación e impuestos sobre el valor
razonable del activo. El Cap Rate (Monto Emisión) toma como denominador el valor del

monto de emisión, mientras que el Cap Rate Actualizado toma como denominador la
valoración actualizada de cada año.
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Estados Financieros Escenario Base (En US$)

Estado de Resultados

Ingresos por Arrendamiento 1,211,737 1,291,456 1,361,279 1,263,281 1,309,768

Ingresos 1,211,737 1,291,456 1,361,279 1,263,281 1,309,768

Costo por Desocupación (4,012) (4,093) (4,175) ` (4,258) (4,343)

Utilidad Bruta 1,207,725 1,287,363 1,357,104 1,259,023 1,305,425

Gastos BVRD (9,794) (3,998) (3,997) (3,999) (3,998)

Gastos CEVALDOM (2,508) (427) (513) (525) (476)

Gastos Superintendencia de Valores (5,505) - - - -

Gastos Pólizas de Seguro (31,305) (32,203) (32,586) (33,497) (34,223)

Gastos Asesor1'a Legal (6,242) (6,367) (6,495) (6,624) (6,757)

Gastos Representante Común (4,162) (4,245) (4,330) (4,416) (4,505)

Gastos Calificadora (6,242) (6,367) (6,495) (6,624) (6,757)

Gastos Auditor1'a (8,103) (8,265) (8,430) (8,599) (8,771)

Gastos Tasaciones Inmuebles (1,801) (1,837) (1,873) (1,911) (1,949)

Gastos Valoración Anual (9,500) (9,690) (9,884) (10,081) (10,283)

Gastos Iniciales Mercadeo (1,000) - - - -

Gastos Administración Activos (70,000) (70,000) (103,000) (104,030) (105,070)

Gastos Administración Fiducian'a (80,000) (80,000) (88,766) (88,766) (88,766)

Utilidad Operativa 971,563 1,063,965 1,090,736 989,952 1,033,871

ISR

Utilidad Neta 971,563 1,063,965 1,090,736 989,952 1,033,871

_ 
Ingresos por Arrendamiento 1,444,317 1,459,182 1,595,287 1,638,073 1,674,584

Ingresos 1,444,317 1,459,132 1,595,237 1,638,073 1,674,584

Costo por Desocupación (4,430) (4,519) (4,609) (4,701) (4,795)

Utilidad Bruta 1,439,887 1,454,663 1,590,678 1,633,372 1,669,789

Gastos BVRD (3,997) (3,997) (3,997) (3,997) (3,997)

Gastos CEVALDOM (497) (561) (567) (632) (651)

Gastos Superintendencia de Valores - — — - -

Gastos Pélizas de Seguro (34,760) (35,024) (36,204) (37,024) (37,959)

Gastos Asesoría Legal (6,892) (7,030) (7,171) (7,314) (7,460)

Gastos Representante Común (4,595) (4,687) (4,780) (4,876) (4,973)

Gastos Calificadora (6,892) (7,030) (7,171) (7,314) (7,460)

Gastos Auditoría (8,946) (9,125) (9,307) (9,494) (9,683)

Gastos Tasaciones Inmuebles (1,988) (2,028) (2,068) (2,110) (2,152)

Gastos Valoración Anual (10,489) (10,699) (10,913) (11,131) (11,353)

Gastos Iniciales Mercadeo ~ ~ - — —

Gastos Administración Activos (105,121) (107,182) (108,254) (109,337) (110,430)

Gastos Administración Fiduciaria (88,766) (88,766) (88,766) (88,766) (88,766)

Utilidad Operativa 1,165,944 1,178,536 1,311,481 1,351,379 1,384,903

ISR

Utilidad Neta 1,165,944 1,178,536 1,311,431 1,351,379 1,334,903

Nota: Cada año de proyección se refiere al año calendario que abarca el período agosto - Julio.
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Ingresos por Arrendamiento 1,688,280 1,760,848 1,860,127 1,940,689 1,822,941

Ingresos 1,688,280 1,760,848 1,860,127 1,940,689 1,822,941

Costo por Desocupación (4,891) (4,989) (5,089) (5,191) (5,294)

Utilidad Bruta 1,683,389 1,755,859 1,855,039 1,935,498 1,817,647

Gastos BVRD (3,997) (3,997) (3,996) (3,996) (3,996)

Gastos CEVALDOM (667) (673) (6,478) (750) (790)

Gastos Superintendencia de Valores - - - - -

Gastos Pólizas de Seguro (38,806) (39,244) (40,427) (41,405) (42,424)

Gastos Asesor1'a Legal (7,609) (7,762) (7,917) (8,075) (8,237)

Gastos Representante Común (5,073) (5,174) (5,278) (5,383) (5,491)

Gastos Calificadora (7,609) (7,762) (7,917) (8,075) (8,237)

Gastos Auditoría (9,877) (10,075) (10,276) (10,482) (10,691)

Gastos Tasaciones Inmuebles (2,195) (2,239) (2,284) (2,329) (2,376)

Gastos Valoración Anual (11,580) (11,812) (12,048) (12,289) (12,535)

Gastos Iniciales Mercadeo — — — — -

Gastos Administración Activos (111,534) (112,650) (113,776) (114,914) (116,063)

Gastos Administración Fiduciana (88,766) (88,766) (88,766) (88,766) (88,766)

Utilidad Operativa 1,395,674 1,465,708 1,555,876 1,639,033 1,518,041

ISR

Utilidad Neta 1,395,674 1,465,708 1,555,876 1,639,033 1,518,041

Nota: Cada año de proyeccion se refiere al ana calendario que ahana el pevlodo agosto - julio.
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Balance General

_ìïìïìíì
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Activos

Activos Corrientes

Efectivo 853,963 1,879,184 2,929,082 3,881,135 4,875,713

Cuentas por Cobrar

Total Activos Conientes 853,963 1,879,184 2,929,082 3,881,135 4,875,713

Activos No Corrientes

Propiedades de Inversión 12,862,175 13,157,705 13,458,904 13,888,877 14,320,477

Reserva de CapEx 117,600 156,343 197,182 235,080 274,373

Total Activos No Corrientes 12,979,774 13,314,048 13,656,086 14,123,957 14,594,850

Total Activos 13,833,737 15,193,232 16,585,168 18,005,092 19,470,563

Patrimonio

Valores Fideicomitidos 12,862,175 13,157,705 13,458,904 13,888,877 14,320,477

Dividendos Pagados

Utilidades Retenidas 971,563 2,035,527 3,126,264 4,116,215 5,150,086

Total Patrimonio 13,833,737 15,193,232 16,585,168 18,005,092 19,470,563

Total Pasivos y Patrimonio 13,833,737 15,193,232 16,585,168 18,005,092 19,470,563

— 
Activos

Activos Corrientes

Efectivo 5,998,328 7,133,088 8,396,710 9,698,947 11,033,613

Cuentas por Cobrar

Tota/ Activos Corrientes 5,998,328 7,133,088 8,396,710 9,698,947 11,033,613

Activos No Corrientes

Propiedades de Inversión 14,668,359 15,039,817 15,320,557 15,591,510 15,857,857

Reserva de CapEx 317,703 361,478 409,337 458,479 508,716

Total Activos No Corrientes 14,986,062 15,401,295 15,729,894 16,049,989 16,366,574

Total Activos 20,984,389 22,534,384 24,126,604 25,748,936 27,400,186

Patrimonio

Valores Fideicomitidos 14,668,359 15,039,817 15,320,557 15,591,510 15,857,857

Dividendos Pagados

Utilidades Retenidas 6,316,030 7,494,566 8,806,047 10,157,426 11,542,329

Total Patrimonio 20,984,389 22,534,384 24,126,604 25,748,936 27,400,186

Total Pasivos y Patrimonio 20,984,389 22,534,384 24,126,604 25,748,936 27,400,186

Nota: Cada año de proyeccion se refiere al año calendario que abarca el periodo agosto - Julio.
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Activos

Activos Corrientes

Efectivo

Cuentas por Cobrar

Total Activos Corrientes

Activos No Corrientes

Propiedades de Inversión

Reserva de CapEx

Total Activos No Corrientes

Total Activos

Patrimonio

Valores Fideicomitidos

Dividendos Pagados

Utilidades Retenidas

Total Patrimonio

Total Pasivos y Patrimonio

12,378,638 13,791,521 15,291,593 16,872,405 18,335,758

12,378,638 13,791,521 15,291,593 16,872,405 18,335,758

16,141,194 16,385,768 16,568,267 16,688,765 16,939,096

559,365 612,190 667,994 726,215 780,903

16,700,559 16,997,958 17,236,261 17,414,980 17,719,999

29,079,197 30,789,479 32,527,854 34,287,385 36,055,757

16,141,194 16,385,768 16,568,267 16,688,765 16,939,096

12,938,003 14,403,711 15,959,587 17,598,620 19,116,661

29,079,197 30,789,479 32,527,854 34,287,385 36,055,757

29,079,197 30,789,479 32,527,854 34,287,385 36,055,757

Nota: Cada año de proveccuén se refiere al año calendario que abarra el período agosto —]LJ|10,
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Flujo de Caja

iìíìlìíïìíìF.1.3.E§!iIé?eFhdos-

Utilidad Neta 971,563 1,063,965 1,090,736 989,952 1,033,871

Flujo por Actividades de Operación 971,563 1,063,965 1,090,736 989,952 1,033,871

Inversiones de Capital recurrente (CapEx) (36,352) (38,744) (40,838) (37,898) (39,293)

Inversiones de Capital extraordinaria (CapEx) (81,247)

Flujo por Actividades de Inversión (117,600) (38,744) (40,838) (37,898) (39,293)

Flujo del Periodo 853,963 1,025,221 1,049,898 952,053 994,578

Flujo al Inicio del Periodo - 853,963 1,879,184 2,929,082 3,881,135

Flujo al Final del Periodo 853,963 1,879,184 2,929,082 3,881,135 4,875,713

* Según ha sido expresado por el cliente, para fines del ?deicomiso el 95% de los flujos operativos sera' repartido como

dividendos y el restante 5% sera' retenido por el ?deicomiso.

pr; '4: 12.: ". _ ››¬_ . ......»- i ›_ ¬ tï?ã
Utilidad Neta 1,165,944 1,178,536 1,311,481 1,351,379 1,384,903

Fhjo por Actividades de Operación 1,165,944 1,178,536 1,311,481 1,351,379 1,384,903

Inversiones de Capital recurrente (CapEx) (43,330) (43,775) (47,859) (49,142) (50,238)

Inversiones de Capital extraordinaria (CapEx)

Flujo por Actividades de Inversión (43,330) (43,775) (47,859) (49,142) (50,238)

Flujo del Periodo 1,122,615 1,134,761 1,263,622 1,302,237 1,334,665

Flujo al Inicio del Periodo 4,875,713 5,998,328 7,133,088 8,396,710 9,698,947

Flujo al Final del Periodo 5,998,328 7,133,088 8,396,710 9,698,947 11,033,613

* Según ha sido expresado porel cliente, para fines del fideicomiso el 95% de los flujos operativos sera' repartido como

dividendos y el restante 5% será retenido por el fideicomiso.

E15335 .`

Utilidad Neta 1,395,674 1,465,708 1,555,876 1,639,033 1,518,041

Fhjo por Actividades de Operación 1,395,674 1,465,708 1,555,876 1,639,033 1,518,041

Inversiones de Capital recunente (CapEx) (50,648) (52,825) (55,804) (58,221) (54,688)

Inversiones de Capital extraordinaria (CapEx)

Fhjo por Actividades de Inversión (50,648) ($2,825) ($5,804) (58,221) (54,688)

Flujo del Periodo 1,345,026 1,412,883 1,500,072 1,530,312 1,463,353

Flujo al Inicio del Periodo 11,033,613 12,378,638 13,791,521 15,291,593 16,872,405

Flujo al Final del Periodo 12,378,638 13,791,521 15,291,593 16,872,405 18,335,758

* Según ha sido expresado por el cliente, para fines del fideicomiso el 95% de los flujos operativos será repartido como

dividendos y el restante 5% será retenido por el fideicomiso.

Nota: Cada año de proyeccion se refiere al año calendario que abarca el periodo agosto -1uiio.
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Estados Financieros Escenario Pesimista (En US$)

Estado de Resultados

02mIngresos por Arrendamiento 1,165,417 1,206,120 1,271,294 1,163,183 1,025,636

Ingresos 1,165,417 1,206,120 1,271,294 1,163,183 1,025,636

Costo por Desocupación (4,012) (4,093) (4,175) (4,258) (4,343)

Utilidad Bruta 1,161,405 1,202,027 1,267,119 1,158,924 1,021,293

Gastos BVRD (9,794) (3,998) (3,997) (3,999) (3,998)

Gastos CEVALDOM (2,508) (405) (471) (481) (428)

Gastos Superintendencia de Valores (5,505) - - - -

Gastos Pólizas de Seguro (31,305) (32,203) (32,586) (33,497) (34,223)

Gastos Asesoria Legal (6,242) (6,367) (6,495) (6,624) (6,757)

Gastos Representante Común (4,162) (4,245) (4,330) (4,416) (4,505)

Gastos Calificadora (6,242) (6,367) (6,495) (6,624) (6,757)

Gastos Auditoría (8,103) (8,265) (8,430) (8,599) (8,771)

Gastos Tasaciones Inmuebles (1,801) (1,837) (1,873) (1,911) (1,949)

Gastos Valoración Anual (9,500) (9,690) (9,884) (10,081) (10,283)

Gastos Iniciales Mercadeo (1,000) - - - -

Gastos Administración Activos (70,000) (70,000) (103,000) (104,030) (l05,070)

Gastos Administración Fiduciaria (80,000) (80,000) (88,766) (88,766) (88,766)

Utilidad Operativa 925,243 978,651 1,000,792 889,896 749,787

ISR

Utilidad Neta 925,243 978,651 1,000,792 889,896 749,787

Nota: Cada año de proyección se refiere al año calendario que abarca el periodo agosto - who.

Ingresos por Arrendamiento 1,317,115 1,338,399 1,492,662 1,556,891 1,574,793

Ingresos 1,317,115 1,338,399 1,492,662 1,556,891 1,574,793

Costo por Desocupación (4,430) (4,519) (4,609) (4,701) (4,795)

Utilidad Bruta 1,312,684 1,333,880 1,488,053 1,552,190 1,569,998

Gastos BVRD (3,997) (3,997) (3,997) (3,997) (3,997)

Gastos CEVALDOM (360) (500) (509) (582) (612)

Gastos Superintendencia de Valores - - - ~ -

Gastos Pólizas de Seguro (34,760) (35,024) (36,204) (37,024) (37,959)

Gastos Asesoría Legal (6,892) (7,030) (7,171) (7,314) (7,460)

Gastos Representante Común (4,595) (4,687) (4,780) (4,876) (4,973)

Gastos Calificadora (6,892) (7,030) (7,171) (7,314) (7,460)

Gastos Auditoría (8,946) (9,125) (9,307) (9,494) (9,683)

Gastos Tasaciones Inmuebles (1,988) (2,028) (2,068) (2,110) (2,152)

Gastos Valoración Anual (10,489) (10,699) (10,913) (11,131) (11,353)

Gastos Iniciales Mercadeo - - - - -

Gastos Administración Activos (106,121) (107,182) (108,254) (109,337) (110,430)

Gastos Administiación Fiduciaria (88,766) (88,766) (88,766) (88,766) (88,766)

Utilidad Operativa 1,038,879 1,057,815 1,208,914 1,270,247 1,285,151

ISR

Utilidad Neta 1,038,879 1,057,815 1,208,914 1,270,247 1,285,151

Nota: Cada año de proyección se refiere al año calendario que abarca el periodo agosto - julio.
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Ingresos por Arrendamiento 1,589,030 1,628,267 1,741,603 1,848,462 1,537,487

Ingresos 1,589,030 1,628,267 1,741,603 1,848,462 1,537,487

Costo por Desocupación (4,891) (4,989) (5,089) (5,191) (5,294)

Utilidad Bruta 1,584,139 1,623,278 1,736,514 1,843,272 1,532,192

Gastos BVRD (3,997) (3,997) (3,996) (3,996) (3,996)

Gastos CEVALDOM (619) (624) (6,414) (693) (746)

Gastos Superintendencia de Valores - › - - -

Gastos Pólizas de Seguro (38,806) (39,244) (40,427) (41,405) (42,424)

Gastos Asesoría Legal (7,609) (7,762) (7,917) (8,075) (8,237)

Gastos Representante Común (5,073) (5,174) (5,278) (5,383) (5,491)

Gastos Calificadom (7,609) (7,762) (7,917) (8,075) (8,237)

Gastos Auditoría (9,877) (10,075) (10,276) (10,482) (10,691)

Gastos Tasaciones Inmuebles (2,195) (2,239) (2,284) (2,329) (2,376)

Gastos Valoración Anual (11,580) (11,812) (12,048) (12,289) (12,535)

Gastos Iniciales Mercadeo - - - - ›

Gastos Administración Activos (111,534) (112,650) (113,776) (114,914) (116,063)

Gastos Administiación Fiduciaria (£§L766) (88,766) (88,766) (88,766) (88,766)

Utilidad Operativa 1,296,473 1,333,175 1,437,415 1,546,864 1,232,631

ISR

Utilidad Neta 1,296,473 1,333,175 1,437,415 1,546,864 1,232,631

Nota: Cada año de proyección se refiere al año calendario que abarca el periodo agosto - julio,
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Balance General

ìíìíìííì
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Activos

Activos Corrientes

Efectivo 809,033 1,751,500 2,714,154 3,569,155 4,288,173

Cuentas por Cobrar

Total Activos Corrientes 809,033 1,751,500 2,714,154 3,569,155 4,288,173

Activos No Corrientes

Propiedades de Inversión 10,957,939 11,140,686 11,322,013 11,629,612 12,104,779

Reserva de CapEx 116,210 152,394 190,532 225,428 256,197

Total Activos No Corrientes 11,074,149 11,293,080 11,512,545 11,855,040 12,360,976

Total Activos 11,883,182 13,044,580 14,226,699 15,424,194 16,649,149

Patrimonio

Valores Fideicomitidos 10,957,939 11,140,686 11,322,013 11,629,612 12,104,779

Dividendos Pagados

Utilidades Retenidas 925,243 1,903,894 2,904,686 3,794,583 4,544,370

Total Patrimonio 11,883,182 13,044,580 14,226,699 15,424,194 16,649,149

Total Pasivos y Patrimonio 11,883,182 13,044,580 14,226,699 15,424,194 16,649,149

Nota: Cada año de proyeccion se refiere al año calendario que abarca el periodo agosto - Julio.

Activos

Activos Conientes

Efectivo 5,287,539 6,305,202 7,469,336 8,692,876 9,930,784

Cuentas por Cobrar

Total Activos Corrientes 5,287,539 6,305,202 7,469,336 8,692,876 9,930,784

Activos No Corrientes

Propiedades de Inversión 12,348,391 12,598,721 12,728,286 12,811,748 12,889,413

Reserva de CapEx 295,710 335,862 380,642 427,349 474,593

Total Activos No comentes 12,644,101 12,934,564 13,108,926 13,239,097 13,364,006

Total Activos 17,931,640 19,239,735 20,578,264 21,931,973 23,294,790

Patrimonio

Valores Fideicomitidos 12,348,391 12,598,721 12,728,286 12,811,748 12,889,413

Dividendos Pagados

utilidades Retenidas 5,583,249 6,641,064 7,849,978 9,120,225 10,405,376

Total Patrimonio 17,931,640 19,239,785 20,578,264 21,931,973 23,294,790

Total Pasivos y Patrimonio 17,931,640 19,239,785 20,578,264 21,931,973 23,294,790

Nota: Cada año de proyeccion se refiere al año calendario que abarca el periodo agosto ~ julio.
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Activos

Activos Corrientes

Efectivo 11,179,585 12,463,912 13,849,079 15,340,490 16,526,996

Cuentas por Cobrar

Total Activos Conientes 11,179,585 12,463,912 13,849,079 15,340,490 16,526,996

Activos No Conientes

Propiedades de Inversión 12,964,159 13,011,056 12,961,928 12,801,512 12,929,527

Reserva de CapEx 522,264 571,112 623,360 678,814 724,938

Total Activos No Corrientes 13,486,423 13,582,168 13,585,288 13,480,325 13,654,465

Total Activos 24,666,009 26,046,080 27,434,367 28,820,815 30,181,461

Patrimonio

Valores Fideicomitidos 12,964,159 13,011,056 12,961,928 12,801,512 12,929,527

Dividendos Pagados

Utilidades Retenidas 11,701,849 13,035,024 14,472,439 16,019,303 17,251,935

Total Patrimonio 24,666,009 26,046,080 27,434,367 28,820,815 30,181,461

Total Pasivos y Patrimonio 24,666,009 26,046,080 27,434,367 28,820,815 30,181,461

Nota: Cada año de proyección se refiere al año calendario que abarca el periodo agosto ~ iulio.

35



Actualización Informe de Valoración | Anexo 1

Flu'o de Ca'a

íwíìíìïìïíïUtilidad Neta 925,243 978,651 1,000,792 889,896 749,787

Flujo por Actividades de Operación 925,243 978,651 1,000,792 889,896 749,787

Inversiones de Capital recurrente (CapEx) (34,963) (36,184) (38,139) (34,895) (30,769)

Inversiones de Capital extraordinaria (CapEx) (81,247)

Flujo por Actividades de Inversión (116,210) (36,184) (38,139) (34,895) (30,769)

Flujo del Periodo 809,033 942,468 962,654 855,001 719,018

Flujo al Inicio del Periodo - 809,033 1,751,500 2,714,154 3,569,155

Flujo al Final del Periodo 809,033 1,751,500 2,714,154 3,569,155 4,288,173

* Según ha sido expresado por el cliente, para fines del fideicomiso el 95% de los flujos operativos será repartido como

dividendos y el restante 5% será retenido por el fideicomiso.

ìíì?líìïUtilidad Neta 1,038,879 1,057,815 1,208,914 1,270,247 1,285,151

Flujo por Actividades de Operación 1,038,879 1,057,815 1,208,914 1,270,247 1,285,151

Inversiones de Capital recurrente (CapEx) (39,513) (40,152) (44,780) (46,707) (47,244)

Inversiones de Capital extraordinaria (CapEx)

Flujo por Actividades de Inversión (39,513) (40,152) (44,780) (46,707) (47,244)

Flujo del Periodo 999,366 1,017,663 1,164,134 1,223,540 1,237,907

Flujo ai Inicio del Periodo 4,288,173 5,287,539 6,305,202 7,469,336 8,692,876

Flujo al Final del Periodo 5,287,539 6,305,202 7¿69,336 8,692,876 9,930,734

* Según ha sido expresado por el cliente, para fines del fideicomiso el 95% de los flujos operativos será repartido como

dividendos y el restante 5% sem! retenido por el fideicomiso.

' mïeeaa asume ‘“‘ '

Utilidad Neta 1,296,473 1,333,175 1,437,415 1,546,864 1,232,631

Flujo por Actividades de Operación 1,296,473 1,333,175 1,437,415 1,546,864 1,232,631

Inversiones de Capital recurrente (CapEx) (47,671) (48,848) ($2,248) (55,454) (46,125)

Inversiones de Capital extraordinaria (CapEx)

Flujo por Actividades de Inversión (47,671) (48,848) (52,248) (55,454) (46,125)

Flujo del Periodo 1,248,802 1,284,327 1,385,167 1,491,410 1,186,507

Flujo ai Inicio dei Periodo 9,930,784 11,179é85 12,463,912 1;849,079 15,340,490

Flujo al Final del Periodo 11,179,585 12,463,912 13,849,079 15,340,490 16,526,996

* Según ha sido expresado por el cliente, para fines del fideicomiso el 95% de los flujos operativos sera' repartido como

dividendos y el restante 5% será retenido por el ?deicomiso.

Nota: Cada año de proyección se refiere ai año calendario que aharca e! periodo agosto —)LI|IO.
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I IValoracion
valor Presente ~e=e (vvm
Flujo de Efectivo Libre 809,033 942,468 962,654 855,001 719,018

Vr (perpetuidad)

Flujo de Efectivo Libre a Descontar 809,033 942,468 962,654 855,001 719,018

Flujo de Efectivo Descontado 733,694 775,110 717,986 578,310 441,045

valor vresente Nero (mm) i
AM 6

$1319Flujo de Efectivo Libre 999,366 1,017,663 1,164,134 1,223,540 1,237,907

Vr (perpetuidad)

Flujo de Efectivo Libre a Descontar 999,366 1,017,663 1,164,134 1,223,540 1,237,907

Flujo de Efectivo Descontado 555,925 513,386 532,588 507,640 465,773

vauor Pfeee-«e New (vw i
A?e 11

4434Flujo de Efectivo Libre 1,248,802 1,284,327 1,385,167 1,491,410 1,186,507

Vr (perpetuidad) 12,929,527

Flujo de Efectivo Libre a Descontar 1,248,802 1,2s4,327 1,385,167 1,491,410 14,116,033

Flujo de Efectivo Descontado 426,116 397,428 388,717 379,557 3,257,927

Nota: Cada año de proyección se refiere al año calendario que abarca el periodo agosto - Juno.
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Estados Financieros Escenario Optimista (En US$)

Estado de Resultados

 ìílííííIngresos por Arrendamiento

Ingresos

Costo por Desocupación

Utilidad Bruta

Gastos BVRD

Gastos CEVALDOM

Gastos Superintendencia de Valores

Gastos Pólizas de Seguro

Gastos Asesoria Legal

Gastos Representante Común

Gastos Calificadora

Gastos Auditoría

Gastos Tasaciones Inmuebles

Gastos Valoración Anual

Gastos Iniciales Mercadeo

Gastos Administración Activos

Gastos Administración Fiduciaria

Utilidad Operativa

ISR

Utilidad Neta

1,225,351 1,313,012 1,362,190 1,330,367 1,416,946

1,225,351 1,313,012 1,382,190 1,330,367 1,416,948

(4,012) (4,093) (4,175) (4,258) (4,343)

1,221,339 1,308,919 1,378,016 1,326,109 1,412,604

(9,794) (3,998) (3,997) (3,999) (3,998)

(2,508) (434) (523) (535) (509)

(5,505) - - - -
(31,305) (32,203) (32,586) (33,497) (34,223)

(6,242) (6,367) (6,495) (6,624) (6,757)

(4,162) (4,245) (4,330) (4,416) (4,505)

(6,242) (6,367) (6,495) (6,624) (6,757)

(8,103) (8,265) (8,430) (8,599) (8,771)

(1,801) (1,837) (1,873) (1,911) (1,949)

(9,500) (9,690) (9,884) (10,081) (10,283)

(1,000) - - - -

(70,000) (70,000) (103,000) (104,030) (105,070)

(80,000) (80,000) (88,766) (88,766) (88,766)

985,177 1,085,514 1,111,638 1,057,027 1,141,018

985,177 1,085,514 1,111,638 1,057,027 1,141,018

Nota: Cada año de ivroyección se refiere al año calendario que abarca el iieríodo agosto v Julio.

 íìíí
Ingresos por Arrendamiento

Ingresos

Costo por Desocupación

Utilidad Bruta

Gastos BVRD

Gastos CEVALDOM

Gastos Superintendencia de Valores

Gastos Pólizas de Seguro

Gastos Asesoría Legal

Gastos Representante Común

Gastos Calificadora

Gastos Auditoría

Gastos Tasaciones Inmuebles

Gastos Valoración Anual

Gastos Iniciales Mercadeo

Gastos Administración Activos

Gastos Administración Fiduclaria

Utilidad Operativa

ISR

Utilidad Neta

1,529,467 1,572,589 1,706,768 1,761,127 1,817,747

1,529,487 1,572,589 1,706,768 1,761,127 1,817,747

(4,430) (4,519) (4,609) (4,701) (4,795)

1,525,057 1,568,071 1,702,159 1,756,426 1,812,952

(3,997) (3,997) (3,997) (3,997) (3,997)

(549) (603) (622) (666) (711)

(34,760) (35,024) (36,204) (37,024) (37,959)

(6,892) (7,030) (7,171) (7,314) (7,460)

(4,595) (4,687) (4,780) (4,876) (4,973)

(6,892) (7,030) (7,171) (7,314) (7,460)

(8,946) (9,125) (9,307) (9,494) (9,683)

(1,988) (2,028) (2,068) (2,110) (2,152)

(10,489) (10,699) (10,913) (11,131) (11,353)

(106,121) (107,182) (108,254) (109,337) (110,430)

(88,766) (88,766) (88,766) (88,766) (88,766)

1,251,062 1,291,902 1,422,907 1,474,379 1,528,006

1,251,062 1,291,902 1,422,907 1,474,379 1,528,006

Nota: Cada año de proyección se refiere al año calendario que abarca el periodo agosto - )ulio.
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_ííííIngresos por Arrendamiento 1,866,180 1,955,852 2,068,081 2,153,292 2,137,611

Ingresos 1,866,180 1,955,852 2,068,081 2,153,292 2,137,611

Costo por Desocupación (4,891) (4,989) (5,089) (5,191) (5,294)

Utilidad Bruta 1,861,289 1,950,863 2,062,992 2,148,102 2,132,316

Gastos BVRD (3,997) (3,997) (3,996) (3,996) (3,996)

Gastos CEVALDOM (737) (759) (6,573) (851) (893)

Gastos Superintendencia de Valores - - - - -

Gastos Pólizas de Seguro (38,806) (39,244) (40,427) (41,405) (42,424)

Gastos Asesoría Legal (7,609) (7,762) (7,917) (8,075) (8,237)

Gastos Representante Común (5,073) (5,174) (5,278) (5,383) (5,491)

Gastos Califìcadora (7,609) (7,762) (7,917) (8,075) (8,237)

Gastos Auditoría (9,877) (10,075) (10,276) (10,482) (10,691)

Gastos Tasaciones Inmuebles (2,195) (2,239) (2,284) (2,329) (2,376)

Gastos Valoración Anual (11,580) (11,812) (12,048) (12,289) (12,535)

Gastos Iniciales Mercadeo - - - - ~

Gastos Administración Activos (111,534) (112,650) (113,776) (114,914) (116,063)

Gastos Administración Fiduciaria (88,766) (88,766) (88,766) (88,766) (88,766)

Utilidad Operativa 1,573,505 1,660,625 1,763,734 1,851,536 1,832,608

ISR

Utilidad Neta 1,573,505 1,660,625 1,763,734 1,851,536 1,832,608

Nota: Cada año de proyección se refiere al año calendario que abarca el periodo agosto - Julio.
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Balance General
1131.2?- General

Activos

Activos Corrientes

Efectivo 867,169 1,913,293 2,983,465 4,000,581 5,099,090

Cuentas por Cobrar

Total Activos Corrientes 867,169 1,913,293 2,983,465 4,000,581 5,099,090

Activos No Corrientes

Propiedades de Inversión 14,863,581 15,343,723 15,849,119 16,459,468 17,051,097

Reserva de CapEx 118,008 157,398 198,864 238,775 281,284

Total Activos No Corrientes 14,981,589 15,501,121 16,047,983 16,698,243 17,332,381

Total Activos 15,848,758 17,414,414 19,031,448 20,698,824 22,431,471

Patrimonio

Valores Fideicomitidos 14,863,581 15,343,723 15,849,119 16,459,468 17,051,097

Dividendos Pagados

Utilidades Retenidas 985,177 2,070,691 3,182,329 4,239,356 5,380,374

Total Patrimonio 15,343,753 17,414,414 19,031,448 20,698,824 22,431,471

Total Pasivos y Patrimonio 15,848,758 17,414,414 19,031,448 20,698,824 22,431,471

Nota: Cada año de proyeccion se refiere al año calendario que abarca el periodo agosto ~ Julio.

Activos

Activos Corrientes

Efectivo 6,304,267 7,548,992 8,920,696 10,342,241 11,815,715

Cuentas por Cobrar

Total Activos Corrientes 6,304,267 7,548,992 8,920,696 10,342,241 11,815,715

Activos No Corrientes

Propiedades de Inversión 17,596,810 18,159,012 18,651,965 19,145,694 19,638,194

Reserva de CapEx 327,168 374,346 425,549 478,383 532,915

Total Activos No Corrientes 17,923,978 18,533,358 19,077,514 19,624,077 20,171,109

Total Activos 24,228,246 26,082,350 27,998,209 29,966,318 31,986,824

Patrimonio

Valores Fideicomitidos 17,596,810 18,159,012 18,651,965 19,145,694 19,638,194

Dividendos Pagados

Utilidades Retenidas 6,631,435 7,923,338 9,346,244 10,820,624 12,348,630

Total Patrimonio 24,228,246 26,082,350 27,998,209 29,966,318 31,986,824

Total Pasivos y Patrimonio 24,228,246 26,082,350 27,998,209 29,966,318 31,986,824

Nota: Cada año de proyección se refiere al año calendario que abarca el período agosto - julio.
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F4.-2.

Activos

Activos Corrientes

Efectivo

Cuentas por Cobrar

Total Activos Corrientes

Activos No Corrientes

Propiedades de Inversión

Reserva de CapEx

Total Activos No Corrientes

Total Activos

Patrimonio

Valores Fideicomitidos

Dividendos Pagados

Utilidades Retenidas

Total Patrimonio

Total Pasivos y Patrimonio

Nota: Cada año de proyección se refiere al año calendario que abarca ei período agosto ~ Julio.
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13,333,234 14,935,184 16,636,876 18,423,814 20,192,293

13,333,234 14,935,134 16,636,376 13,423,314 20,192,293

20,137,220 20,603,059 21,016,989 21,388,179 21,815,943

588,900 647,576 709,618 774,217 838,346

20,726,121 21,250,635 21,726,608 22,162,397 22,654,289

34,059,355 36,135,319 33,363,434 40,536,210 42,846,581

20,137,220 20,603,059 21,016,989 21,388,179 21,815,943

13,922,135 15,582,760 17,346,495 19,198,031 21,030,638

34,059,355 36,135,319 38,363,484 40,536,210 42,346,531

34,059,355 36,185,819 38,363,484 40,536,210 42,346,531
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Flu'o de Ca`a

£37
Q

dé ¡le

Utilidad Neta 985,177 1,085,514 1,111,638 1,057,027 1,141,018

Flujo por Actividades de Operación 985,177 1,085,514 1,111,638 1,057,027 1,141,018

Inversiones de Capital recurrente (CapE (36,761) (39,390) (41,466) (39,911) (42,508)

Inversiones de Capital extraordinaria (C (B1,247)

Flujo por Actividades de Inversión (118,008) (39,390) (41,466) (39,911) (42,508)

Flujo del Periodo 867,169 1,046,124 1,070,172 1,017,116 1,098,509

Flujo al Inicio del Periodo — 867,169 1,913,293 2,983,465 4,000,581

Flujo al Final del Periodo 867,169 1,913,293 2,983,465 4,000,581 5,099,090

* Según ha sido expresado por el cliente, para fines del fideicomiso el 95% de los ?ujos operativos sera' repartido como

dividendos y el restante 5% será retenido por el fideicomiso.

Utilidad Neta 1,251,062 1,291,902 1,422,907 1,474,379 1,528,006

Flujo por Actividades de Operación 1,251,062 1,291,902 1,422,907 1,474,379 1,528,006

Inversiones de Capital recurrente (CapE (45,885) (47,178) (51,203) (52,834) (54,532)

Inversiones de Capital extraordinaria (CapEx)

Flujo por Actividades de Inversión (45,885) (47,178) (51,203) (52,834) (54,532)

Flujo del Periodo 1,205,177 1,244,725 1,371,704 1,421,545 1,473,474

Flujo al Inicio del Periodo 5,099,090 6,304,267 7,548,992 8,920,696 10,342,241

Flujo al Final del Periodo 6,304,267 7,548,992 8,920,696 10,342,241 11,815,715

* Según ha sido expresado por el cliente, pam fines del fideicomiso el 95% de los flujos operativos será repartido como

dividendos y el restante 5% seá retenido por el fideicomiso.

Utilidad Neta 1,573,505 1,660,625 1,763,734 1,851,536 1,832,608

Flujo por Actividades de Operación 1,573,505 1,660,625 1,763,734 1,851,536 1,832,608

Inversiones de Capital recurrente (CapE (55,985) (58,676) (62,042) (64,599) (64,128)

Inversiones de Capital extraordinaria (CapEx)

Flujo por Actividades de Inversión ($5,985) (58,676) (62,042) (64,599) (64,128)

Flujo del Periodo 1,517,520 1,601,950 1,701,692 1,786,937 1,768,479

Flujo al Inicio del Periodo 11,815,715 13,333,234 14,935,184 16,636,876 18,423,814

Flujo al Final del Periodo 13,333,234 14,935,184 16,636,876 18,423,814 20,192,293

"‘ Según ha sido expresado por el cliente, para fines del fideicomiso el 95% de los flujos operativos será repartido como

dividendos y el restante 5% será retenido por el ?deicomiso.

Nota: Cada año de proyección se refiere al año calendario que abarca el ¡variado agosto —julio.
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l
I I ¬Valoraclon

 ii11E§
Flujo de Efectivo Libre 867,169 1,046,124 1,070,172 1,017,116 1,098,509

Vr (perpetuidad)

Flujo de Efectivo Libre a Descontar 867,169 1,046,124 1,070,172 1,017,116 1,098,509

Flujo de Efectivo Descontado 786,416 860,360 798,177 687,963 673,824

vam preseme new mm)

5556
Flujo de Efectivo Libre 1,205,177 1,244,725 1,371,704 1,421,545 1,473,474

Vr (perpetuidad)

Flujo de Efectivo Libre a Descontar 1,205,177 1,244,725 1,371,704 1,421,545 1,473,474

Flujo de Efectivo Descontado 670,413 627,933 627,551 589,791 554,406

valor Presente w» «wm Av’-o 11

6666Flujo de Efectivo Libre 1,517,520 1,601,950 1,701,692 1,786,937 1,768,479

Vr (perpetuidad) 21,815,943

Flujo de Efectivo Libre a Descontar 1,517,520 1,601,950 1,701,692 1,786,937 23,584,422

Flujo de Efectivo Descontado 517,808 495,715 477,543 454,767 5,443,195

Nota: Cada año de proyeccién se re?ere al año calendario Que abarca el período agosto - juho.
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YO DOCTORA LUISA MILAGROS CASTILLO DURAN. ABOGADO NOTARIO, PUBLJC(3¿Í^É
LOS DEL NÚMERO DEL DISTRITO NACIONAL, MATRICULA NUMÉIÍQ DbSCIENÍ0S
SESENTA Y TRES (263), CERTIFICO Y DOY FE QUE POR ANTE MI PASO Eb SIGUIENTE
ACTO: ACTO NUMERO CIENTO OCHO (108). En la ciudad de Santo Domíñ^^ de
Guzmán, Distrito Nacional, capital de la República Dominicana, hoy día dieciocho (18)
del mes de diciembre del año dos mil diecisiete (201 7), por ante mí, LUISA MILAGRO
CASTILLO DURAN, Notario Público de los del número del Distrito Nacional, Miembro del
Colegio Dominicano de Notarios con la Colegiatura número doscientos sesenta y tres
(263), dominicana, mayor de edad, portadora de la Cédula de Identidad y Electoral
número cero cero uno guión cero uno ocho siete ocho cinco ocho guión cinco (001-
01 87858-5), domiciliado y residente en esta ciudad, con estudio profesional abierto en
la calle trece (1 3), número tres (3), Urbanización Fernández, de esta misma ciudad, han
comparecido los señores (I) PORTO MADIN, Sociedad de Responsabilidad Limitada,
sociedad comercial organizada y existente de conformidad con las leyes de la República
Dominicana, matriculada en la Cámara de Comercio y Producción de Santo Domingo,
Incorporado, bajo el número seis cero seis siete SD (6067SD) e inscrita en el Registro
Nacional del Contribuyente (RNC) número uno guión cero uno guión ocho ocho nueve
cinco nueve guión cuatro (1-01-88959-4), con domicilio social principal establecido en la
calle Roberto Pastoriza número Trescientos Sesenta (360), Segundo Nivel, Sector Piantini,
de esta Ciudad de Santo Domingo de Guzmán, Distrito Nacional, Capital de la República
Dominicana, con la dirección de correo electrónico; e.melendezíg>patiocolombia.com.do.
debidamente representada por su Gerente, el señor JOSE MANUEL DIEZ CABRAL,
dominicano, mayor de edad, casado, empresario, portador de la Cédula de Identidad y
Electoral número cero cero uno guión cero nueve siete cuatro nueve tres tres guión tres
(001-0974933-3), domiciliado y residente en la Calle Tercera Terraza del Rio II, Ensanche
Altos de Arroyo Hondo II, de esta Ciudad de Santo Domingo de Guzmán, Distrito
Nacional, Capital de la República Dominicana, conforme al Acta de Asamblea General
Extraordinaria de Socios celebrada el catorce (14) de marzo del dos mil diecisiete (201 7),
por medio de la cual se le otorga poder de representación por la sociedad para que firme
el Acto Constitutivo del Fideicomiso, en calidad Fideicomitente; (II) GRUPO SEVREN,
Sociedad de Responsabilidad Limitada, sociedad comercial organizada y existente de
conformidad con las leyes de la República Dominicana, matriculada en la Cámara de
Comercio y Producción de Santo Domingo, Incorporado, bajo el número uno tres seis
seis dos SD (1 3662SD) e inscrita en el Registro Nacional del Contribuyente (RNC) número
uno guión cero uno guión ocho siete ocho nueve tres guión dos (1-01-87893-2), con
domicilio social principal establecido en la calle Roberto Pastoriza número trescientos
sesenta (360), Segundo Nivel, Sector Piantini, de esta Ciudad de Santo Domingo de
Guzmán, Distrito Nacional, Capital de la República Dominicana, con la dirección de
correo electrónico: infosevren@qmail.com. debidamente representada por el señor JOSE
MANUEL DIEZ CABRAL, dominicano, mayor de edad, casado, empresario, portador de
la Cédula de Identidad y Electoral número cero cero uno guión cero nueve siete cuatro
nueve tres tres guión tres (001-0974933-3), domiciliado y residente en la Calle Tercera
Terraza del Rio II, Ensanche Altos de Arroyo Hondo II, de esta Ciudad de Santo Domingo
de Guzmán, Distrito Nacional, Capital de la República Dominicana, conforme al Acta de
Asamblea General Extraordinaria de Socios celebrada el catorce (14) de marzo del dos
mil diecisiete (201 7), por medio de la cual se le otorga poder de representación por la
sociedad para que firme el Acto Constitutivo del Fideicomiso, en calidad de
Fideicomitente; (III) GRUPO QUINDY, Sociedad de Responsabilidad Limitada, sociedad
comercial organizada y existente de conformidad con las leyes de la República
Dominicana, matriculada en la Cámara de Comercio y Producción de Santo Domingo,
Incorporado, bajo el número uno uno tres siete uno cero SD (11 371OSD) e inscrita en el
Registro Nacional de Contribuyentes (RNC) número uno guión cero uno guión ocho siete
ocho nueve uno guión seis (1-01-87891-6), con domicilio social principal establecido en
la calle Roberto Pastoriza Número trescientos sesenta (360), Segundo Nivel, Sector
Piantini, de esta Ciudad de Santo Domingo de Guzmán, Distrito Nacional, Capital de la
República Dominicana, con la dirección de correo electrónico: qrupoquindv@qmail.com.
debidamente representada por el señor JOSE MANUEL DIEZ CABRAL, dominicano,
mayor de edad, casado, empresario, portador de la Cédula de Identidad y Electoral
número cero cero uno guión cero nueve siete cuatro nueve tres tres guión tres (001-
0974933-3), domiciliado y residente en la Calle TerceraTerraza del Rio II, Ensanche Altos



^EMrroyo.H^rt^o II, en esta Ciudad de Santo Domingo de Guzmán, Distrito Nacional,
j^^pital de fe ARepública Dominicana, conforme al Acta de Asamblea General
iExtraordin^ria-.dÍ Socios celebrada el catorce (14) de marzo del dos mil diecisiete (201 7),
-gof medio deMcual se le otorga poder de representación por la sociedad para que firme

^Acto Coijs&utivo del Fideicomiso, en calidad de Fideicomitente; (IV) GRUPO PARSON,
Séciedád d^^esponsabilidad Limitada, sociedad comercial organizada y existente de
conformidad con las leyes de la República Dominicana, matriculada en la Cámara de
Comercio y Producción de Santo Domingo, Incorporado, bajo el número uno tres seis
siete uno SD (13671SD) e inscrita en el Registro Nacional del Contribuyente (RNC)
número uno guión cero uno guión ocho siete nueve tres nueve guión cuatro (1 -01-87939-
4), con domicilio social principal ubicado en la calle Roberto Pastoriza Número
trescientos sesenta (360), Segundo Piso, Ensanche Piantini, de esta Ciudad de Santo
Domingo de Guzmán, Distrito Nacional, Capital de la República Dominicana, con la
dirección de correo electrónico: qrupoparson@qmail.com. debidamente representada
por el señor JOSE MANUEL DIEZ CABRAL, dominicano, mayor de edad, casado,
empresario, portador de la Cédula de Identidad y Electoral número cero cero uno guión
cero nueve siete cuatro nueve tres tres guión tres (001-0974933-3), domiciliado y
residente en la Calle Tercera Terraza del Rio 11, Ensanche Altos de Arroyo Hondo II, en
esta Ciudad de Santo Domingo de Guzmán, Distrito Nacional, Capital de la República
Dominicana, conforme el Acta de Asamblea General Extraordinaria de Socios celebrada
el Catorce (14) de marzo del Dos Mil Diecisiete (2017), por medio del cual se le otorga
poder de representación por la sociedad para que firme el Acto Constitutivo del
Fideicomiso, en calidad de Fideicomitente; personas jurídicas que en lo adelante del
presente contrato se les denominarán "LOS FIDEICOMITENTES" o por sus respectivas
denominaciones sociales completas, indistintamente. POR UNA SEGUNDA PARTE:
FIDUCIARIA UNIVERSAL, Sociedad Anónima, sociedad comercial debidamente
organizada y existente de conformidad con las leyes de la República Dominicana,
provista del Registro Nacional del Contribuyente (RNC) bajo el número uno guión tres
cero guión nueve cinco uno seis cinco guión nueve (1-30-95165-9), con su domicilio
social principal establecido en la Avenida Winston Churchill esquina Calle Andrés Julio
Aybar, noveno (9°) Piso de la Torre Acrópolis Center, Sector Piantini, de esta ciudad de
Santo Domingo de Guzmán, Distrito Nacional, capital de la República Dominicana, con la
dirección de correo electrónico: rmillan@universal.com.do, debidamente representada a
los fines del presente contrato por su Gerente General y Gestor Fiduciario, el señor
ROBERTO MILLÁN PÉREZ, de nacionalidad colombiana, mayor de edad, portador de la
Cédula de Identidad número cuatro cero dos guión dos seis cuatro siete cero ocho cero
guión uno (402-2647080-1), conforme al Acta de Asamblea General Extraordinaria de los
Accionistas celebrada el dieciocho (18) de abril del dos mil diecisiete (2017), con
domicilio y residencia en Santo Domingo de Guzmán, Distrito Nacional, capital de la
República Dominicana, la cual en lo que sigue del presente contrato se denominará como
"FIDUCIARIA UNIVERSAL" o por su denominación social completa, indistintamente. En
lo adelante cuando se haga referencia a LOS FIDEICOMITENTES y a FIDUCIARIA
UNIVERSAL de manera conjunta se les denominará "LAS PARTES". POR CUANTO UNO
(1): Las Partes por medio del presente acto celebran el presente contrato de fideicomiso,
de conformidad a las disposiciones establecidas en la Ley Número ciento ochentay nueve
guión once (189-11) para el Desarrollo de! Mercado Hipotecario y el Fideicomiso en la
República Dominicana (en lo sucesivo "la Ley de Fideicomiso") del dieciséis (16) de julio
del dos mil once (2011); su Reglamento de Aplicación marcado con el número noventa y
cinco guión doce (95-12) (en lo sucesivo "el Reglamento") del dos (2) de marzo del dos
mil doce (201 2); la Ley de Mercado de Valores Número diecinueve guión cero cero (1 9-
00), del ocho (8) de mayo del dos mil (2000) (en lo sucesivo "Ley Mercado de Valores");
su Reglamento de Aplicación (en lo sucesivo "el Reglamento de la Ley del Mercado de
Valores"), establecido mediante el Decreto Número seis seis cuatro guión doce (664-1 2),
del siete (7) de diciembre del dos mil doce (2012) y sus modificaciones contenidas en el
Decreto ciento diecinueve guión dieciséis (119-16), de fecha dos (2) de marzo del dos
mil dieciséis (2016); la Norma R guión CNV guión Dos mil trece guión veintiséis guión
MV (R-CNV-201 3-26-MV) que regula las Sociedades Fiduciarias y los Fideicomisos de
Oferta Pública de Valores establecida mediante la primera resolución del Consejo
Nacional de Valores el cuatro (04) de octubre del dos mil trece (201 3) (en lo sucesivo la
"Norma de Fideicomiso de la Superintendencia de Valores"); la norma R guión CNV guión
dos mil dieciséis guión catorce guión MV (R-CNV-2016-14-MV) que establece



disposiciones sobre el Representante de la masa en virtud de una
pública de valores (en lo sucesivo la "Norma del Representante de la Masaje fénedo^sj//
y aquellas legislaciones complementarias que regulan la materia del Fid^ccímisb yo |̂í
Mercado de Valores en la República Dominicana. POR CUANTO DOS (2j^.FÍDUCIAW
UNIVERSAL es una sociedad comercial que tiene como objeto exclusivo fungir como
fiduciario para la administración y gestión de todo tipo de fideicomisos constituidos de
conformidad con las disposiciones de la Ley de Fideicomiso. Asimismo, es una sociedad
autorizada por la Superintendencia de Valores para fungir como fiduciario en
Fideicomisos de Oferta Pública de Valores y Productos, aprobada por el Consejo Nacional
de Valores el tres (03) de marzo del dos mil quince (21 05) mediante la resolución R guión
CNV guión dos mil quince guión cero cinco guión SF {R-CNV-201 5-05-SF) e inscrita en el
Registro del Mercado de Valores y Productos con el número SIVSF guión cero cero cuatro
(SlVSF-004). POR CUANTO TRES (3): LOS FIDEICOMITENTES desean designar a
Fiduciaria Universal, Sociedad Anónima para que funja como Fiduciaria a los fines de
administrar los bienes y activos a ser aportados por éstos al Fideicomiso de Oferta
Pública de Valores constituido mediante el presente acto, y para llevar a cabo los
propósitos y objetivos de dicho fideicomiso. A esos fines LOS FIDEICOMITENTES han
manifestado y otorgado a Fiduciaria Universal, Sociedad Anónima las declaraciones,
representaciones, acuerdos y garantías establecidas en el cuerpo del presente acto. POR
CUANTO CUATRO (4): LOS FIDEICOMITENTES por medio del presente acto manifiestan
su intención de constituir un Fideicomiso Irrevocable de Oferta Pública de Valores, por
medio del cual transfieren los bienes y activos que se detallan más adelante, con el fin
ulterior de que FIDUCIARIA UNIVERSAL, actuando exclusivamente con cargo al
patrimonio fideicomitido, realice emisiones de valores de fideicomiso de oferta pública,
conforme a los términos del presente contrato la Ley de Fideicomiso, la Ley del Mercado
de Valores y aquellas normas que regulan la figura del Fideicomiso y el Mercado de
Valores. POR CUANTO CINCO (5): El presente Fideicomiso de Oferta Pública de Valores
denominado FIDEICOMISO DE OFERTA PÚBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G-PATIO 01 -
FU, fue aprobado por el Consejo Nacional de Valores de la República Dominicana,
organismo del que es miembro el Superintendente de Valores, principal funcionario y
representante legal de la Superintendencia de Valores, mediante la Primera (1°)
resolución de fecha doce (12) del mes de septiembre del dos mil diecisiete (2017) e
inscrito en el Registro del Mercado de Valores y Productos bajo el registro número letra
"SIVFOP" guión cero cero cinco (SlVFOP-005). POR CUANTO SEIS (6): Que las partes
intervinientes proceden a DECLARAR: UNO (1) LOS FIDEICOMITENTES declaran bajo la
fe del juramento: (a) Se encuentra debidamente representados por las personas que
figuran en la parte inicial del presente contrato de generales que constan, quienes
cuentan con las facultades necesarias y suficientes para obligar a su representado en los
términos del presente acto y realizar la afectación que este Fideicomiso de Oferta Pública
implica y que sus facultades no le han sido revocadas, (b) Que cuentan con todas las
autorizaciones necesarias para la celebración del presente acto de conformidad con sus
Estatutos Sociales y las Actas de Asamblea General Extraordinaria que se detallan en la
parte inicial de este contrato, para la celebración del presente Fideicomiso de Oferta
Pública, así como la afectación que implica no representa ninguna violación a derechos
de terceros o a contratos o convenios celebrados con antelación al presente; (c) Que es
sus voluntades, constituir de forma irrevocable el presente Fideicomiso de Oferta Pública,
a fin de conformar un patrimonio que se destine a respaldar el Programa de Emisiones
de Valores de Fideicomiso que emita FIDUCIARIA UNIVERSAL por cuenta y orden del
FIDEICOMISO DE OFERTA PÚBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G-PATIO 01 - FU. (d)
Que FIDUCIARIA UNIVERSAL le ha explicado a los Fideicomitentes el alcance del
contenido de este contrato, (e) Que hacen constar bajo juramento, que los bienes, activos
y derechos transferidos al presente Fideicomiso tienen un origen legítimo y que el estado
jurídico de los mismos se detalla en el cuerpo de este contrato, (f) Que el contrato que
crea este Fideicomiso no adolece de causa u objeto y que no se constituye, con la
intención de defraudar derechos de acreedores de LOS FIDEICOMITENTES o de terceros
de conformidad con las leyes vigentes en la República Dominicana, incluyendo pero no
limitado, a las normas legales vigentes sobre prevención y detección de lavado de activos
y financiamiento al terrorismo, (g) Que los bienes, activos y derechos transferidos al
presente Fideicomiso de Oferta Pública han tenido un origen lícito, producto de
actividades realizadas dentro del marco de la ley y que no existe conexión alguna entre
el origen, procedencia o destino de los bienes, activos y derechos transferidos al



oferta pública de valores fiduciarios C-PATIO 01 - fu o los
//í|i^os que^g '̂̂ /en con actividades ilícitas o de apoyo a grupos terroristas de
goMormidad c§;r| las leyes vigentes en la República Dominicana, incluyendo pero no

Jlpiitado, a 1^5 r^b.^mas legales vigentes sobre prevención y detección de lavado de activos
^^ |̂nanciaLrniei3,t^^al terrorismo, (h) Que para lograr la consecución de los Fines de este
F^áeicpm|̂ ^Q^^^ÓUCIARIA UNIVERSAL tendrá como función de llevar a cabo las labores
y füncÍaaes=^ébnforme a las facultades y en los términos descritos en el presente contrato;
y, DOS (2) FIDUCIARIA UNIVERSAL estará debidamente representada por su Gestor
Fiduciario, quien ha declarado bajo la fe de juramento que cuenta con las facultades
suficientes para la celebración del presente Acto Constitutivo de Fideicomiso, las cuales
no les han sido revocadas, ni modificadas en forma alguna, según se acredita en el Acta
de Asamblea General Extraordinaria de Accionistas que se describe en la parte inicial del
presente contrato, debidamente registrada en el Registro Mercantil de la Cámara de
Comercio y Producción correspondiente. POR TANTO: En virtud de las anteriores
consideraciones, y en el entendido de que las mismas, forman parte integral del presente
Acto Constitutivo, LOS FIDEICOMITENTES y FIDUCIARIA UNIVERSAL, de manera libre y
voluntaria, HAN CONVENIDO Y PACTADO LO SIGUIENTE: ARTÍCULO PRIMERO (1°):
INTERPRETACIONES Y DEFINICIONES. UNO PUNTO UNO (1.1): A los fines de
interpretación del Acto Constitutivo se tomarán en cuenta las siguientes reglas de
interpretación y definiciones: UNO PUNTO UNO PUNTO UNO (1.1.1): Los
encabezamientos han sido consagrados para fines de conveniencia y referencia
únicamente, y no afectarán la interpretación de este Acto Constitutivo del Fideicomiso.
UNO PUNTO UNO PUNTO DOS (1.1.2): Cualquier singular utilizado será interpretado
como incluyendo el plural y viceversa, en los casos que apliquen. UNO PUNTO UNO
PUNTO TRES (1.1.3): Las palabras que impliquen cualquier género incluyen el género
opuesto, en los casos que apliquen. UNO PUNTO UNO PUNTO CUATRO (1.1.4): Las
referencias a Artículos, y Anexos, son referencias a artículos y anexos del presente Acto
Constitutivo del Fideicomiso. UNO PUNTO UNO PUNTO CINCO (1.1.5): Los Anexos del
presente contrato forman parte integrante del mismo. UNO PUNTO UNO PUNTO SEIS
(1.1.6): Las referencias a días son referencias a días laborables, salvo que se exprese lo
contrario y se especifique que se trata de días calendarios. UNO PUNTO UNO PUNTO
SIETE (1.1.7): Los términos establecidos en este Acto Constitutivo, vencidos en días no
laborables o sábados o domingos, deberán considerarse extendidos hasta el siguiente
día laborable en la República Dominicana, salvo que expresamente se indique otra cosa.
UNO PUNTO UNO PUNTO OCHO (1.1.8): Las referencias a un Artículo o Anexo son
referencias al Artículo relevante de, o Anexo relevante de, referentes al presente Acto
Constitutivo, salvo que se indique lo contrario. UNO PUNTO UNO PUNTO NUEVE (1.1.9):
Las palabras "del presente", "en el presente", "bajo el presente" y palabras o frases de
naturaleza similar, se referirán a este Acto Constitutivo en general y no a alguna
disposición en particular de este Acto Constitutivo. UNO PUNTO UNO PUNTO DIEZ
(1.1.10): Las referencias a la Ley Aplicable, generalmente, significarán la Ley Aplicable en
vigor de tiempo en tiempo, y las referencias a cualquier legislación específica aplicable
significará dicha Ley Aplicable, según sea modificada reformada o adicionada de tiempo
en tiempo, y cualquier Ley Aplicable que sustituya a la misma. UNO PUNTO DOS (1.2):
En este contrato, los términos que aparezcan, tendrán el significado que se les atribuye
a continuación, salvo que en otras partes del contrato se les atribuya expresamente un
significado distinto, a saber: UNO PUNTO DOS PUNTO UNO (1.2.1): ACTO
CONSTITUTIVO: Significa el presente Acto Constitutivo correspondiente al
FIDEICOMISO DE OFERTA PÚBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G-PATIO 01 - FU. UNO
PUNTO DOS PUNTO DOS (1.2.2): ACTIVOS INMOBILIARIOS o BIENES FIDEICOMITIDOS:
Se refiere colectivamente; (a) los bienes inmuebles descritos en el Artículo Cuarto del
presente acto, así como las mejoras construidas sobre los mismos con todo lo que les
corresponde por ley o de hecho, los cuales son propiedad de LOS FIDEICOMITENTES y
serán transferidos al Fideicomiso de Oferta Pública para cumplir con el objeto del mismo;
(b) los edificios y construcciones en los bienes inmuebles, así como equipos, maquinaria,
accesorios e implementos adosados a los edificios considerados como parte integral de
dichos bienes inmuebles y demás artículos necesarios para la operación de los mismos;
y (c) los derechos derivados de los contratos de alquiler, operación, usufructo o de
cualquier tipo de explotación de los bienes que son transferidos al presente Fideicomiso,
así como los flujos que se obtengan por la operación de los mismos y que formen parte



,í> -r
del Patrimonio del Fideicomiso. UNO PUNTO DOS PUNTO/) |rgES (1.2'.3)|.
ADMINISTRADOR DE LOS ACTIVOS: Corresponde a la sociedad comer^iiíl F^^tio Capftaljj
Partners, Sociedad de Responsabilidad Limitada, quien tiene la caliq^% d| persona.'y
jurídica para ejercer los derechos y cumplir con las obligaciones que ^^K^ifiven
contrato de administración de los Activos Inmobiliarios. UNO PUNTO DÓSlpUlITO
CUATRO (1.2.4): AGENTE COLOCADOR: Corresponde a la sociedad comercial CCI
Puesto de Bolsa, Sociedad Anónima quien se encuentra debidamente registrada en la
Superintendencia de Valores y en la Bolsa de Valores de la República Dominicana, el cual
actuará como agente colocador de valores o quien lo sustituya, así como cualquier otro
agente colocador y/o puesto de bolsa, bajo la modalidad de colocación garantizada,
contratado o autorizado por Fiduciaria Universal, previa instrucción por parte de Los
Fideicomitentes, para realizar las labores correspondientes al proceso de colocación del
Programa de Emisiones en el mercado de valores, programa que forma parte del Anexo
8 del presente Contrato, el cual forma parte integral del mismo. UNO PUNTO DOS
PUNTO CINCO (1.2.5): AGENTE DE PAGO Y CUSTODIA: Se refiere al Depósito
Centralizado de Valores, Sociedad Anónima (CEVALDOM), quien será designado por
Fiduciaria Universal para actuar como agente custodio y de pago de los VALORES DE
PARTICIPACIÓN FIDUCIARIOS DEL FIDEICOMISO G-PATlO 01 - FU, y/o cualquier otra
persona jurídica autorizada para actuar en tal carácter según la Ley Aplicable, que fuese
designada y contratada por el Fiduciario para actuar como agente de pago y custodia en
sustitución de CEVALDOM. UNO PUNTO DOS PUNTO SEIS (1.2.6): ASAMBLEA DE
TENEDORES: Significa la reunión de los Tenedores de VALORES DE PARTICIPACIÓN
FIDUCIARIOS DEL FIDEICOMISO G-PATIO 01 - FU de acuerdo a lo previsto en el
Reglamento del Mercado de Valores, Norma del Representante de la Masa de Tenedores
y demás Leyes Aplicables en virtud de la Oferta Pública y del Contrato de Programa de
Emisiones de Valores de Fideicomiso que según se define más adelante. UNO PUNTO
DOS PUNTO SIETE (1.2.7): BENEFICIARIOS: Significa las personas físicas o morales que
conforme a lo establecido en el presente Acto Constitutivo tienen derecho a recibir los
Beneficios del FIDEICOMISO DE OFERTA PÚBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G-PATIO 01 -
FU. Para los fines de este contrato los Tenedores de Valores de Fideicomiso serán
considerados los Beneficiarios del Fideicomiso. UNO PUNTO DOS PUNTO OCHO (1.2,8):
BENEFICIOS, UTILIDADES O FLUJO DE CAJA LIBRE: Significa los recursos existentes en
el Patrimonio del Fideicomiso posterior a la deducción del pago de honorarios fiduciarios,
del administrador, de la calificadora de riesgo, del agente colocador, del auditor externo,
del representante de tenedores de valores, gastos de emisión, gastos de administración,
gastos del fideicomiso, del fondo de liquidez, así como cualquier otro costo y gasto que
se generen producto de la administración de los Activos Inmobiliarios y el presente
Fideicomiso, a ser distribuidos conforme se ha descrito en el Artículo Décimo Quinto
(1 5°), en los términos proporción y prelación que corresponda. UNO PUNTO DOS PUNTO
NUEVE (1.2.9): BVRD: Se refiere a la Bolsa de Valores de la República Dominicana,
Sociedad Anónima, la cual se encarga de prestar el servicio de registro de valores con el
objeto de facilitar su negociación a través de los mecanismos centralizados de
negociación administrados por la misma, debidamente autorizada por la
Superintendencia de Valores según su Primera Resolución de fecha diecisiete (17) de
diciembre del año dos mil dos (2002). UNO PUNTO DOS PUNTO DIEZ (1.2.10):
CALIFICADORA: significa la persona jurídica contratada por el Fiduciario, con cargo al
patrimonio fideicomitido, para realizar servicios de estudio, análisis, opinión,
evaluación y dictaminarán el riesgo sobre los VALORES DE PARTICIPACIÓN
FIDUCIARIOS DEL FIDEICOMISO G-PATIO 01 - FU a emitirse conforme al presente Acto
Constitutivo. UNO PUNTO DOS PUNTO ONCE (1.2.11): CAPEX: Se refiere a inversiones
de capital sobre los activos fideicomitidos que crean beneficios, las mismas son
ejecutadas cuando se invierte en remodelaciones de un activo fijo del fideicomiso para
añadir valor o aumentar su vida útil, extendiéndose más allá del año imponible. Los
CAPEX serán utilizados para mejorar los activos fijos tales como equipamientos,
propiedades o edificios. El Fondo de Contingencias y la reserva de liquidez del cinco por
ciento (5%) establecidos en el presente contrato, podrán ser utilizados para cubrir
cualquier costo o gasto relacionado al CAPEX. UNO PUNTO DOS PUNTO DOCE (1.2.12):
CONTRATO DE ADMINISTRACIÓN: Significa el contrato a celebrarse entre el
Administrador de Activos y el Fiduciario, en calidad de vocero y administrador del
Fideicomiso, conforme a los términos y en cumplimiento a las disposiciones del presente
Acto Constitutivo, el cual representa el Anexo uno (1) del presente contrato. UNO



punto trece (1.2.13): CONTRATO DE COLOCACIÓN BAJO LA
^f^GDAl!ÍD Significa el contrato a ser suscrito entre el Fiduciario por
^^entá.y orden-.del Fideicomiso y el Puesto de Bolsa que sea designado como Agente

j olocador,: s^^yn lo convenido en este Acto Constitutivo, el cual representa el Anexo
#^¿5 (2) delí;¿resente contrato. UNO PUNTO DOS PUNTO CATORCE (1.2.14):
\tpNTRÁTp'jpÉ PROGRAMA DE EMISIONES: Significa el contrato a ser suscrito entre el

FidúciariCpíD'r cuentay orden del Fideicomiso y el Representante de la Masa de Tenedores
de Vafófés de Fideicomiso de Participación, el cual representa el Anexo tres (3) del
presente contrato. UNO PUNTO DOS PUNTO QUINCE (1.2.15): CONTRATOS DE
SERVICIOS: Significa en lo general el o los contratos de prestación de servicios que
celebre, en su caso, el Fiduciario, con el Representante de los Tenedores, Agente
Colocador, Agencia Calificadora o con la persona jurídica de quien solicite un servicio,
con cargo al patrimonio fideicomitido. UNO PUNTO DOS PUNTO DIECISÉIS (1.2.16):
CUENTAS DEL FIDEICOMISO: Significa en su conjunto cualesquiera cuentas bancarias
que sean necesarias para cumplir con los fines del FIDEICOMISO DE OFERTA PÚBLICA DE
VALORES FIDUCIARIOS G-PATIO 01 - FU o el conjunto de cuentas bancarias y/o de
inversión que el Fiduciario abray mantenga a nombre del Fideicomiso. UNO PUNTO DOS
PUNTO DIECISIETE (1.2.17): DERECHOS FIDUCIARIOS: Constituye el conjunto de
derechos intangibles que adquiere un beneficiario o fideicomisario, que representa el
valor del Patrimonio Fideicomitido y otorga el derecho a que el Fiduciario les transfiera
los activos o el resultado de su administración, de conformidad con lo establecido en el
Acto Constitutivo del Fideicomiso, equivalentes a los valores de participación de
fideicomiso que éstos adquieran, afectado por las valorizaciones o pérdidas que puedan
surgir en el FIDEICOMISO DE OFERTA PÚBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G-PATIO 01 -
FU. UNO PUNTO DOS PUNTO DIECIOCHO (1.2.18): DERECHO DE READQUISICIÓN:
Significa el derecho de preferencia que adquieren LOS FIDEICOMITENTES conforme al
Artículo cuatro punto ocho (4.8) de este Acto Constitutivo para readquirir la propiedad
de los Inmuebles que hayan sido aportados por cada uno de ellos, en caso de enajenación
y sustitución de los mismos o de liquidación y extinción del FIDEICOMISO DE OFERTA
PÚBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G-PATIO 01 - FU, conforme a los términos y
condiciones previstos en el presente Acto Constitutivo. UNO PUNTO DOS PUNTO
DIECINUEVE (1.2.19): FIDEICOMISO DE OFERTA PÚBLICA O FIDEICOMISO: Se refiere al
presente fideicomiso que se constituye mediante los términos y condiciones establecidos
en este acto constitutivo, el cual ha sido denominado "FIDEICOMISO DE OFERTA PÚBLICA
DE VALORES FIDUCIARIOS G-PATlO 01 - FU". UNO PUNTO DOS PUNTO VEINTE (1.2.20):
FIDEICOMISARIOS: Son las personas físicas o jurídicas que ostenten la calidad de
Tenedores de Valores de Fideicomiso, representados por el Representante de la masa los
Tenedores, quienes tendrán derecho a una parte alícuota de las utilidades que genere el
Patrimonio Fideicomitido que se representa mediante VALORES DE PARTICIPACIÓN
FIDUCIARIOS DEL FIDEICOMISO G-PATlO 01 - FU, los cuales no otorgan un rendimiento
fijo, sino que otorgan un beneficio por el resultado de las utilidades que en su caso
genere el FIDEICOMISO DE OFERTA PÚBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G-PATIO 01- FU
en los términos establecidos en el presente Acto Constitutivo y en el Prospecto de
Emisión. UNO PUNTO DOS PUNTO VEINTIUNO (1.2.21): FIDEICOMITENTES: Se refiere
a PORTO MADIN, Sociedad de Responsabilidad Limitada, GRUPO SEVREN, Sociedad de
Responsabilidad Limitada, GRUPO QUINDY, Sociedad de Responsabilidad Limitada y
GRUPO PARSON, Sociedad de Responsabilidad Limitada, quienes constituyen el presente
Fideicomiso con los Activos Inmobiliarios que se describen en el Artículo Cuarto, y cuyas
generales sociales se describen en el rubro del presente Acto Constitutivo, quienes
tendrán el derecho a recibir los recursos de la emisión de VALORES DE PARTICIPACIÓN
FIDUCIARIOS DEL FIDEICOMISO G-PATIO 01 - FU, una vez deducidos los pagos y gastos
que correspondan conforme a los establecido en el presente contrato y los efectuados
para liberar las cargas o gravámenes que pesan sobre los inmuebles aportados. UNO
PUNTO DOS PUNTO VEINTIDOS (1.2.22): FIDUCIARIO Es la persona jurídica autorizada
por la Ley número ciento ochenta y nueve guión once (189-11) para el Desarrollo del
Mercado Hipotecario y del Fideicomiso de la República Dominicana, para fungir como
fiduciario, quien recibe y administra los bienes dados o los derechos cedidos en
fideicomiso para cumplir con las instrucciones establecidas en el presente acto y aquellas
que sean impartidas a través de la Asamblea de los Tenedores de Valores. UNO PUNTO
DOS PUNTO VEINTITRES (1.2.23): FONDO DE CONTINGENCIAS Y MANTENIMIENTO:
Significa el fondo que será creado por EL FIDUCIARIO, en una cuenta abierta por éste a
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nombre del Fideicomiso, la cual tendrá como persona autorizada pa'ra^elvmanej©^^
administración de dichos fondos a EL ADMINISTRADOR, y el cual estará conf^rmaáá fÍDr
la totalidad de los valores provenientes de la Cuota de Mantenimiento págiaSa^.pÓr los
inquilinos de los locales comerciales que conforman los Activos Inmobiliarios, por
concepto de los Contratos de Alquiler de dichos locales comerciales, a los fines de
atender todos los gastos relacionados al mantenimiento de los Activos Inmobiliarios.
UNO PUNTO DOS PUNTO VEINTICUATRO (1.2.24): FUERZA MAYOR; Cualquier acto
del hombre o de la naturaleza que sea ajeno a la voluntad Las Partes y que escape al
control de la parte que lo alega; que sea de naturaleza imprevisible o, en caso de ser
previsible y haberse tomado las medidas preventivas razonables, que no pueda evitarse
la ocurrencia del mismo y que, por demás, impida o retrase, de manera directa o
indirecta, el cumplimiento de las obligaciones establecidas a cargo de una cualquiera de
Las Partes. Se entenderán como situaciones de fuerza mayor las siguientes, así como
otras de naturaleza similar a los enunciados: a) guerra (declarada o no), conflicto armado
o seria amenaza de conflicto armado; b) guerra civil, revolución y rebelión, usurpación o
militarización del poder, insurrección, desorden o disturbios civiles; c) actos de
terrorismo, sabotaje o piratería; d) actos públicos legales o ilegales, conforme a cualquier
ley u orden gubernamental, disposición, reglamentación o decreto, restricción o toque
de queda, expropiación, incautación, confiscación, decomiso, nacionalización; e)
catástrofe, plaga, epidemia, desastres naturales tales como tifón, ciclón, huracán,
tornado, terremoto, maremotos, tsunami, inundación, daño o destrucción por rayos; f)
explosión, incendio, suspensión general de medios de transporte, de servicios de
telecomunicaciones o corriente eléctrica; y g) conflicto laboral colectivo, tal como boicot,
huelga general, ocupación de fábrica o instalaciones. UNO PUNTO DOS PUNTO
VEINTICINCO (1.2.25): GASTOS DE EMISIÓN; Significa los incurridos inicialmente y
derivados del programa de emisiones para lograr la colocación de los VALORES DE
PARTICIPACIÓN FIDUCIARIOS DEL FIDEICOMISO G-PATIO 01 - FU, los cuales son
imputables al Fideicomiso, incluyendo; (a) los honorarios y/o comisiones del
Representante de los Tenedores y el Fiduciario en relación con dicha emisión; (b) el pago
de los derechos, impuestos y/o cuotas para la inscripción en la SIV el programa de
emisiones y el registro de los VALORES DE PARTICIPACION FIDUCIARIAS DE FIDEICOMISO
G-PATIO 01 - FU, la Dirección General de Impuestos Internos y la BVRD, respectivamente;
(c) los pagos correspondientes para el depósito y custodia del Macrotítulo; (d) los
honorarios del Auditor Externo, la Calificadora y valuadores del Patrimonio del
Fideicomiso, incurridos en relación al programa de emisiones; (e) los honorarios de
asesores fiscales, legales y otros con respecto a la emisión; (f) otros gastos incurridos
por el Fiduciario, el Administrador de Activos o los Fideicomitentes en relación con las
emisiones incluyendo, gastos legales o del pago de derechos incurridos para la
preparación de los documentos, gastos y costos de impresión y traducción de los
documentos de la emisión, si los hubiere; (g) gastos relacionados con los esfuerzos de
venta de la oferta de Valores de Fideicomiso. En caso de que alguno de los
Fideicomitentes adelante algún Gasto de Emisión, los mismos serán reembolsados en el
momento en que el fideicomitente que los avanzó presente una factura a nombre del
fideicomiso y existan los recursos suficientes dentro del Patrimonio Fideicomitido,
conforme al procedimiento establecido en el Artículo Seis punto Diecisiete punto Dos
(6.17.2) del Prospecto de Emisión. UNO PUNTO DOS PUNTO VEINTISÉIS (1.2.26):
GASTOS DE ADMINISTRACIÓN: Significa, con respecto a los Activos Inmobiliarios, todos
y cualesquier gasto relacionado con los mismos, que incluyen: (i) gastos relacionados
con las mejoras, mantenimiento, reparación o remodelación de Activos Inmobiliarios,
incluyendo, los honorarios y gastos de asesores legales, financieros, fiscales y/o
contables, notarios públicos, así como cualesquier otros asesores, consultores,
contratistas o agentes, incurridos en relación con lo anterior; (ii) gastos incurridos por el
Administrador de Activos en relación con las inversiones en mejoras de los Activos
Inmobiliarios y la evaluación, adquisición, venta, o cobertura de la misma, incluyendo,
gastos pre operativos, diseño de proyectos, ingeniería, arquitectura, licencias y
permisos; (iii) gastos derivados del pago de impuestos, cargos o derechos, litigios,
indemnizaciones relacionadas con los Activos Inmobiliarios; (iv) primas de seguros; (v)
servicios tales como luz eléctrica, servicio de agua, recogida de basura, servicios de
ascensor, servicios telefónico. Los Gastos de Administración deberán ser presentados
para cada año por el Administrador de Activos, mediante la presentación del Presupuesto
de Operaciones, conforme a lo establecido en el Contrato de Administración, y deberá



j¡er..aprobado por la Asamblea de Tenedores y se pagará con cargo al Patrimonio del
<4Hcii c:i iJiucii y j.

WJNT0J^OS PUNTO VEINTISIETE (1.2.27): GASTOS PROPIOS DEL ADMINISTRADOR
DE ACTIVO Significa los costos y gastos en los que incurra el Administrador de Activos

5 el dés^mpeño de su encargo, incluyendo los salarlos de sus empleados, renta,
£ubcont|:!aitación de servicios y otros gastos en los que incurra para el mantenimiento de

6g;Gi|ías o administración de asuntos corporativos, sin incluir Gastos de Emisión,
G^tGs/''de Administración y Gastos del Fideicomiso. Los Gastos propios del
Administrador de Activos serán cubiertos con recursos propios del Administrador de
Activos. UNO PUNTO DOS PUNTO VEINTIOCHO (1.2.28): GASTOS DEL FIDEICOMISO:
Significa los costos imputables al Fideicomiso durante su vigencia incurridos por, o que
deriven de, la operación, actividad o defensa del FIDEICOMISO DE OFERTA PÚBLICA DE
VALORES FIDUCIARIOS G-PATIO 01 - FU incluyendo: (i) honorarios fiduciarios; (ii)
servicios legales, de custodia, de Inscripción; (iii) gastos y honorarios para auditores
externos; (iv) gastos y/o comisiones bancarias; (v) gastos de valoraciones del Patrimonio
del Fideicomiso que deba llevar el Fiduciario conforme la Ley Aplicable; (vi) impuestos,
cargos, cuotas y derechos a cargo del FIDEICOMISO DE OFERTA PÚBLICA DE VALORES
FIDUCIARIOS G-PATIO 01 - FU; (vii) costos derivados de reunir y reportar a los Tenedores
de Valores o a cualquier órgano regulatorio, si fuere necesario y de cualquier Asamblea
de los Tenedores de Valores; (vüi) gastos de mantenimiento de la emisión que el
Fiduciario deba efectuar conforme a la Ley Aplicable incluyendo sin limitar a los gastos
necesarios para mantener el registro de los VALORES DE PARTICIPACION FIDUCIARIAS DE
FIDEICOMISO G-PATIO 01 - FU y su listado en la BVRD; (ix) los honorarios de la
Calificadora de Riesgo, incurridos durante la vigencia del Fideicomiso, conforme a los
términos establecidos en el presente Acto Constitutivo y el respectivo contrato suscrito
con éste; (x) los gastos que ocasionen la convocatoria y la realización de la Asamblea de
Tenedores de Valores; (xi) los honorarios del Administrador de los Activos, incurridos
durante la vigencia del Fideicomiso, conforme a los términos estabicidos en el presente
Acto Constitutivo y el respectivo contrato suscrito con éste. UNO PUNTO DOS PUNTO
VEINTINUEVE (1.2.29): GESTOR FIDUCIARIO: Corresponde a la persona física prevista
en el presente acto constitutivo como representante legal de FIDUCIARIA UNIVERSAL, y
encargada del Fideicomiso, la cual cuenta con plenos poderes necesarios para realizar
este tipo de Contrato. UNO PUNTO DOS PUNTO TREINTA (1.2.30): GRADO DE
INVERSIÓN: Se refiere a aquellas calificaciones otorgadas por una compañía calificadora
de riesgo, inscrita en el Registro del Mercado de Valores y Productos, sobre los emisores
y sus valores que por su estado de solvencia y relación histórica de pago, se considera
tienen buena calidad crediticia y adecuada o suficiente capacidad de pago, por lo que
son recomendadas para la inversión bajo condiciones normales. UNO PUNTO DOS
PUNTO TREINTA Y UNO (1.2.31): LEY APLICABLE: Significa la normatividad y legislación
vigente en la República Dominicana que regula este tipo de fideicomiso, incluyendo pero
no limitándose a todas las regulaciones descritas en el Preámbulo de este contrato. UNO
PUNTO DOS PUNTO TREINTA Y DOS (1.2.32): INGRESOS: Significa la percepción de
recursos provenientes de los flujos de los Activos Inmobiliarios que se generen por el
arrendamiento, el uso y disfrute oneroso y/o la percepción de frutos por usufructo o
cualquier acto jurídico análogo a los anteriores, mediante el cual el FIDEICOMISO DE
OFERTA PÚBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G-PATlO 01 - FU perciba flujos así como los
provenientes de los rendimientos y/o intereses de las inversiones realizadas con el
Patrimonio del Fideicomiso. UNO PUNTO DOS PUNTO TREINTA Y TRES (1.2.33):
INVERSIÓN: Significa cualquier inversión hecha por el FIDEICOMISO DE OFERTA PÚBLICA
DE VALORES FIDUCIARIOS G-PATIO 01 - FU de los excesos de liquidez en otros
instrumentos de inversión conforme se establece en este Acto Constitutivo, conforme a
los términos establecidos en el Artículo Décimo Sexto (16°). UNO PUNTO DOS PUNTO
TREINTA Y CUATRO (1.2.34): MACROTÍTULO: Significa los títulos nominativos que
amparan los VALORES DE PARTICIPACIÓN FIDUCIARIOS DEL FIDEICOMISO G-PATlO 01 -
FU, efectivamente colocados a los Tenedores de Valores emitidos por el Fideicomiso al
concluir la colocación del programa de emisiones. UNO PUNTO DOS PUNTO TREINTA
Y CINCO (1.2.35): PATRIMONIO FIDEICOMITIDO O PATRIMONIO AUTÓNOMO: Es el
conjunto de bienes, derechos y obligaciones que constituyen un patrimonio autónomo e
independiente, separado de los bienes personales de LOS FIDEICOMITENTES, de la
fiduciaria y de los fideicomisarios, el cual en el presente Fideicomiso estará conformado
por los bienes aportados por LOS FIDEICOMITENTES. UNO PUNTO DOS PUNTO



TREINTA YSEIS (1.2.36): PERÍODO DE COLOCACIÓN: Significa el plazo dé quince (1 5) j
días laborables contados a partir de la fecha de emisión del Programa d¿\Éipislpnes de,
Valores de Fideicomiso de Participación, de acuerdo a lo establecido et^il;,^viso ,d'e ,
Colocación a ser publicado por el Fiduciario. UNO PUNTO DOS PUNTO TREINTA Y SIETE
(1.2.37): PROGRAMA DE EMISIONES DE VALORES DE PARTICIPACIÓN FIDUCIARIOS
DEL FIDEICOMISO G-PATIO 01 - FU: Significa aquella emisión, realizada por el Fiduciario
con cargo al Patrimonio del FIDEICOMISO DE OFERTA PÚBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS
G PATIO 01 - FU. UNO PUNTO DOS PUNTO TREINTA Y OCHO (1.2.38): PROSPECTO DE
EMISIÓN: Significa el Prospecto de Emisión de VALORES DE PARTICIPACIÓN FIDUCIARIOS
DEL FIDEICOMISO G-PATIO 01 - FU. UNO PUNTO DOS PUNTO TREINTA Y NUEVE (1.2.39)
: REPRESENTANTE DE LA MASA DE TENEDORES DE VALORES: Se refiere a la sociedad

comercial Salas, Piantini & Asociados, Sociedad de Responsabilidad Limitada, quien
ha sido designado como Representante de la Masa de Tenedores de Valores de
Fideicomiso de Participación conforme al Contrato de Programa de Emisiones, o
cualquier persona jurídica que lo sustituya designado por la Asamblea de Tenedores de
Valores de Fideicomiso de Participación o por la Superintendencia de Valores quien velará
por los derechos e intereses de los Tenedores de Valores de Fideicomiso de Participación.
UNO PUNTO DOS PUNTO CUARENTA (1.2.40): SERVICIOS FIDUCIARIOS: Significa las
actividades de administración e inversión que el Fiduciario deba desempeñar respecto
del Patrimonio del Fideicomiso y que sean necesarias para el cumplimiento del objeto
del FIDEICOMISO DE OFERTA PÚBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G-PATIO 01 - FU. UNO
PUNTO DOS PUNTO CUARENTA Y UNO (1.2.41): SUPERINTENDENCIA O SIV: Se refiere
a la Superintendencia de Valores de la República Dominicana. UNO PUNTO DOS PUNTO
CUARENTA Y DOS (1.2.42): TENEDORES DE VALORES O TENEDORES: Significan los
inversionistas titulares de los VALORES DE PARTICIPACIÓN FIDUCIARIOS DEL
FIDEICOMISO G-PATIO 01 - FU. UNO PUNTO DOS PUNTO CUARENTA Y TRES (1.2.43):
TERCERO(S): Significa cualquier persona física o jurídica distinta de las Partes que
suscriben el presente contratoy de sus representantes legales. UNO PUNTO DOS PUNTO
CUARENTA Y CUATRO (1.2.44): VALORES DE PARTICIPACIÓN FIDUCIARIOS DEL
FIDEICOMISO G-PATIO 01 - FU o VALORES DE FIDEICOMISO: Significa los valores de
oferta pública a ser emitidos con cargo al Patrimonio del Fideicomiso por el Fiduciario,
por cuenta, cargo y orden del FIDEICOMISO DE OFERTA PÚBLICA DE VALORES
FIDUCIARIOS G-PATIO 01 - FU, los cuales otorgan a los Tenedores que los adquieran el
derecho a una parte alícuota en los términos establecidos en el presente Acto
Constitutivo. UNO PUNTO DOS PUNTO CUARENTA Y CINCO (1.2.45): VENCIMIENTO A
CORTO PLAZO: Se refiere al periodo de vigencia o liquidación de los instrumentos de
inversión menor a un año. ARTÍCULO SEGUNDO (2°): CONSTITUCIÓN DEL
FIDEICOMISO DE OFERTA PÚBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G-PATIO 01-FU.- DOS
PUNTO UNO (2.1): LOS FIDEICOMITENTES para los fines que más adelante se expresan,
en este contrato, constituyen en beneficio de los Tenedores de Valores, representados
por el Representante de la Masa de los Tenedores y de los Fideicomisarios, un
Fideicomiso Irrevocable de Oferta Pública de Valores Fiduciarios de Participación, por
medio del cual aportan los Activos Inmobiliarios que se describen en el Artículo Uno
punto Dos punto Dos (1.2.2), con el fin ulterior y exclusivo de respaldar una emisión de
oferta pública de valores con cargo al Patrimonio Fideicomitido. DOS PUNTO DOS (2.2):
El Fiduciario por medio del presente acto, acepta su designación y el encargo conferido,
y conviene en llevar a cabo todos los actos que se describen en el presente contrato y
cumplir con las obligaciones que le deriven del mismo y de la Ley Aplicable. DOS PUNTO
TRES (2.3): El FIDEICOMISO DE OFERTA PÚBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G-PATlO 01 -
FU que se constituye en términos de este contrato será irrevocable, en virtud del Artículo
Cinco (5) de la Ley ciento ochenta y nueve guión once (189-11) para el Desarrollo del
Mercado Hipotecario y el Fideicomiso en la República Dominicana y por lo tanto sólo
podrá ser terminado de conformidad con lo expresamente pactado, una vez que se hayan
cumplido el objeto del Fideicomiso y demás disposiciones del presente contrato.
ARTÍCULO TERCERO (3°): OBIETO.-TRES PUNTO UNO (3.1): Por medio del presente
acto, LOS FIDEICOMITENTES contratan a FIDUCIARIA UNIVERSAL, quien acepta, para la
constitución de un Fideicomiso Irrevocable de Oferta Pública de Valores, patrimonio
autónomo que tendrá el objeto siguiente: el objeto y fin ulterior del FIDEICOMISO DE
OFERTA PÚBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G-PATIO 01 - FU es respaldar con cargo al
Patrimonio Fideicomitido la emisión del Programa de Emisiones de los VALORES DE
PARTICIPACIÓN FIDUCIARIOS DEL FIDEICOMISO G-PATIO 01 - FU que realice el Fiduciario,



los términos del presente contrato y de la colocación de los VALORES DE
,P^RTlCHPv¿iOMN FIDUCIARIAS DE FIDEICOMISO G-PATIO 01 - FU en el mercado de valores
Hedíante dferí^ pública. ARTÍCULO CUARTO (4°): DEL PATRIMONIO FIDEICOMITIDO.-
;UATRO PUnYo uno (4.1): Para cumplir con el objeto del presente contrato, LOS

FJDEICOIWITENTES transfieren de manera irrevocable a FIDUCIARIA UNIVERSAL para la
V'-i^onfortwácién '̂de un patrimonio autónomo, los bienes y derechos que se indican a

(i) Los Activos Inmobiliarios que serán transferidos por LOS
Ffb£tG6líílTENTES, conforme a las características establecidas en el numeral cuatro
punto dos (4.2) del presente contrato, (ii) Los recursos provenientes del arrendamiento,
administración y operación del Patrimonio Fideicomitido. (iii) Los ingresos y flujos que
reciba el Patrimonio Fideicomitido como contraprestación de la explotación comercial de
los Activos Inmobiliarios, (iv) Los beneficios derivados de las operaciones de inversión
que se realicen a través del presente Fideicomiso, conforme a los términos establecidos
en el Artículo Décimo Sexto (16°) de este contrato correspondiente a la Política de
Inversión, (v) Cualquier activo y/o derecho que el Fideicomiso tenga o adquiera en el
futuro de conformidad con las disposiciones establecidas en el presente contrato.
CUATRO PUNTO DOS (4.2): Aporte de los Activos Inmobiliarios. LOS FIDEICOMITENTES
aportan al Fideicomiso los inmuebles que se detallan a continuación: CUATRO PUNTO
DOS PUNTO UNO (4.2.1): PORTO MADIN, Sociedad de Responsabilidad Limitada,
veinticinco (25) locales comerciales y áreas comunes establecidas sobre el inmueble
identificado como cuatro cero cero cuatro cero cinco seis cinco seis dos ocho uno

(400405656281), con una extensión superficial de cuatro mil seis punto noventa y ocho
(4,006.98) metros cuadrados, matrícula número cero uno cero cero uno ocho uno seis
cero uno (0100181601), ubicado en el Distrito Nacional, correspondiente a la Plaza
Comercial Patio del Norte, ubicada en la Calle Luis Amiama Tío (Camino Chiquito),
Esquina Calle Héctor García Godoy, Sector Viejo Arroyo Hondo. Sobre el referido
inmueble se ha inscrito una Garantía Hipotecaria en Primer Rango a favor de Banesco
Banco Múltiple, Sociedad Anónima, por un monto de Tres Millones Cien Mil Dólares de
los Estados Unidos de América con 00/100 (US$3,100,000.00), en virtud del Contrato de
Préstamo con Garantía Hipotecaria otorgado a favor de Porto Madin, Sociedad de
Responsabilidad Limitada, de fecha nueve (09) del mes de abril del año dos mil trece
(2013) y su addendum de fecha veinticinco (25) de mayo del dos mil dieciséis
(2016).CUATRO PUNTO DOS PUNTO DOS (4.2.2): GRUPO SEVREN, Sociedad de
Responsabilidad Limitada, Local Comercial marcado con el número Uno guión A (1-A),
primer nivel, dentro de Bella Vista Malí. Con una extensión superficial de ciento
cincuenta y cuatro punto noventa y cinco (1 54.95) metros cuadrados, parcela número
uno dos dos guión A guión uno guión A guión FF guión ocho guión A guión trece (122-
A-1-A-FF-8-A-1 3), del Distrito Catastral número tres (03), ubicado en la Avenida Sarasota,
Esquina Calle Arrayanes, Ensanche Bella Vista, en el Distrito Nacional y amparado con el
Certificado de Titulo Matricula número cero uno cero cero cero cero cero seis cuatro ocho
(0100000648). Local Comercial marcado con el número cincuenta y seis guión A (56-A),
primer nivel, dentro de Bella Vista Malí, con una extensión superficial de ciento
veintinueve punto catorce (1 29.1 4) metros cuadrados, parcela uno dos dos guión A guión
uno guión A guión FF guión ocho guión A guión trece (122-A-l -A-FF-8-A-1 3) del Distrito
Catastral número cero tres (03), ubicado en la Avenida Sarasota, Esquina Calle Arrayanes,
Ensanche Bella Vista, Distrito Nacional y amparado con el Certificado de Titulo Matrícula
número cero uno cero cero cero siete tres dos cero ocho (0100073208). Sobre los
referidos inmuebles se ha inscrito una Garantía Hipotecaria en Primer Rango a favor del
Banco Popular Dominicano, Sociedad Anónima, por un monto de Seiscientos Cincuenta
Mil Dólares de los Estados Unidos de América con 0C)/100 (US$ 650,000.00), en virtud
del Contrato de Préstamo con Garantía Hipotecarla otorgado a favor de Grupo Sevren,
Sociedad de Responsabilidad Limitada, de fecha diecisiete (17) del mes de septiembre
del año dos mil trece (2013). CUATRO PUNTO DOS PUNTO TRES (4.23): GRUPO
QUINDY, Sociedad de Responsabilidad Limitada, Local Comercial marcado con el
número ciento treinta y seis (136), primer nivel, dentro de Colinas Malí, con una
extensión superficial de cien (100) metros cuadrados; en el solar uno (l)-Refund,
manzana quinientos cincuenta y dos (552), Distrito Catastral número cero uno (01),
ubicada en la Avenida veintisiete (27) de febrero. Esquina Calle Las Colinas, de la
provincia Santiago de los Caballeros y amparado con el Certificado de Titulo Matricula
número cero dos cero cero cero uno ocho cero nueve cero (0200018090). Local
Comercial marcado con el número ciento treinta y seis guión A (136-A), primer nivel,
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dentro de Coimas Malí con una extensión superficial de cien (100) metros'^uadradosHv/
en el solar uno (l)-Refund, manzana quinientos cincuenta y dos (552)/ elé'̂ rí3,i-^tPifp^
Catastral número uno (1), ubicada en la Avenida veintisiete (27) de febrero, Esqu1na€afíle
Las Colinas, de la provincia Santiago de los Caballeros y amparado con el Certificado de
Titulo iVlatricuia número cero dos cero cero cero uno ocho cero nueve uno (020001 8091).
Local Comercial marcado con el número ciento treinta y siete (1 37), primer nivel, dentro
de Colinas Malí, con una extensión superficial de cuarenta y cinco (45.00) metros
cuadrados punto cero cero; en el solar uno (1 )-Refund, manzana quinientos cincuenta y
dos (552), del Distrito Catastral número uno (1), ubicada en la Avenida veintisiete (27)
de febrero Esquina Calle Las Colinas, de la provincia Santiago de los Caballeros y
amparado con el Certificado de Titulo Matricula número cero dos cero cero cero tres tres
cuatro cinco dos (0200033452). Local Comercial marcado con el número ciento treinta y
siete guión A (1 37-A), primer nivel, dentro de Colinas Malí, con una extensión superficial
de cuarentay cinco (45.00) metros cuadrados, en el solar 1-Refund, manzana quinientos
cincuenta y dos (552), del Distrito Catastral número Uno (1), ubicada en la Avenida
Veintisiete (27) de febrero, Esquina Calle Las Colinas, de la provincia Santiago de los
Caballeros y amparado con el Certificado de Titulo Matricula Número cero dos cero cero
cero tres tres cuatro cinco tres (0200033453). Local Comercial marcado con el número
ciento treinta y siete guión B (1 37-B), primer (1 °) nivel, dentro de Colinas Malí, con una
extensión superficial de cuarentay cinco punto cero cero (45.00) metros cuadrados, en
el solar uno guión Refund (1-Refund), manzana quinientos cincuenta y dos (552), del
Distrito Catastral número uno (1), ubicada en la Avenida Veintisiete {27) de febrero,
Esquina Calle Las Colinas, de la provincia Santiago de los Caballeros y amparado con el
Certificado de Titulo Matricula número cero dos cero cero cero tres tres cuatro cinco uno
(0200033451). Local Comercial marcado con el número ciento treinta y siete guión C
{137-C), primer (1°) nivel, dentro de Colinas Malí, con una extensión superficial de
cincuenta y nueve punto cero cero (59.00) metros cuadrados, en el solar uno guión
Refund (1-Refund), manzana quinientos cincuenta y dos (552), del Distrito Catastral
número uno (1), ubicada en la Avenida Veintisiete (27) de febrero, Esquina Calle Las
Colinas, de la provincia Santiago de los Caballeros y amparado con el Certificado de
Titulo Matricula número cero dos cero cero cero tres tres cuatro cinco cuatro
(0200033454). Sobre los inmuebles correspondientes a los locales comerciales
identificados con los números ciento treinta y siete (1 37), ciento treinta y site guión A
(1 37-A), ciento treinta y siete guión B (1 37-B) y ciento treinta y siete C (1 37-C) se ha
inscrito una Garantía Hipotecaria en Primer Rango a favor del Banco Dominicano del
Progreso, Sociedad Anónima, por un monto de Trescientos Setenta y Dos Mil Dólares de
los Estados Unidos de América con 00/100 (US$ 372,000.00), en virtud del Contrato de
Préstamo con Garantía Hipotecaria otorgado a favor de Grupo Quindy, Sociedad de
Responsabilidad Limitada, de fecha diecisiete (17) del mes de junio del año dos mil
quince (201 5). En adición, EL FIDEICOMITENTE declara bajo la fe del juramento que los
inmuebles correspondientes a los locales comerciales identificados bajo los números
ciento treinta y seis (136) y ciento treinta y seis guión A (136-A) son de su exclusiva
propiedad, y se encuentra libre de embargos, demandas civiles, anticresis, prendas,
condiciones resolutorias, limitaciones de dominio, hipotecas, ni posee obligaciones
pendientes con terceros. CUATRO PUNTO DOS PUNTO CUATRO (4.2.4): GRUPO
PARSON, Sociedad de Responsabilidad Limitada, Unidad marcada con el número ciento
diez (110), primer (1°) nivel, dentro de Plaza Centro Comercial del Este, con una
extensión superficial de noventa y siete punto treinta y dos (97.32) metros cuadrados,
dentro del ámbito de la parcela número uno guión A guión sesenta (l-A-60), porción L
del Distrito Catastral número uno (1), ubicado en San Pedro de Macorís y amparado en
la Constancia Anotada, en el Certificado de Título número cero dos guión siete cuatro
(02-74) emitida en fecha cinco (5) de junio del dos mil dieciséis (201 6), a favor de Grupo
Parson. Unidad marcada con el número ciento once (111), primer nivel, dentro de Plaza
Centro Comercial del Este, con una extensión superficial de noventa y siete punto
setenta y uno (97.71) metros cuadrados, dentro del ámbito de la parcela número uno
guión A guión sesenta (1 -A-60), porción Ldel Distrito Catastral número uno (1), ubicado
en San Pedro de Macorís y amparado en la Constancia Anotada, en el Certificado de Título
número cero dos guión setenta y cuatro (02-74) emitida en fecha cinco (5) de junio del
dos mil dieciséis (2016), a favor de Grupo Parson. Sobre los referidos inmuebles se ha
inscrito una Garantía Hipotecaria en Primer Rango a favor del Banco Dominicano del
Progreso, Sociedad Anónima, por un monto de Ciento Doce Mil Quinientos Dólares de
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losjstados Unidos de América con 00/100 (US$ 112,500.00), en virtud del Contrato de
Jin-é^tamo^on Garantía Hipotecaria otorgado a favor de Grupo Parson, Sociedad de

Limitada, de fecha quince (1 5) del mes de junio del año dos mil quince
5). CJJATRO PUNTO TRES (4.3): LAS PARTES mutuamente convienen que se deberá

(lotificara las'entidades de intermediación financiera que posean alguna garantía sobre
Jos Activpsrlnhobiliarios descritos previamente, la intención de Los Fideicomitentes de

-A- tr^nsfefJr [óyVeferidos inmuebles a favor del Patrimonio Fidiecomitido, con la finalidad
^^>^e dar cyr^limiento a lo establecido en el Artículo trece (13), literal h, de la Ley ciento

nueve guión once (189-11) para el Desarrollo del Mercado Hipotecario y el
Fideicomiso. CUATRO PUNTO CUATRO (4.4): Los Activos Inmobiliarios descritos en el
Artículo Cuarto son transferidos al Fideicomiso por un valor de ONCE MILLONES
NOVENTA Y CINCO MIL DÓLARES ESTADOUNIDENSES CON CERO CENTAVOS
(US$11,095,000.00), conforme el Escenario Base tomado del Informe de Valoración de
los flujos futuros descontados al valor presente expedido por la firma especializada
Deloitte RD, de fecha julio del dos mil diecisiete (2017). CUATRO PUNTO CINCO (4.5):
LOS FIDEICOMITENTES declaran bajo la fe del juramento que los inmuebles descritos
en el Artículo Cuatro punto Dos (4.2) se encuentran al día en el pago de los impuestos
correspondientes. De igual modo, para los fines de efectuar la transferencia de los
inmuebles al Patrimonio Fideicomitido por ante Registro de Títulos, LOS
FIDEICOMITENTES entregan a FIDUCIARIA UNIVERSAL los siguientes documentos: uno
(1) Recibo de pago o prueba de exención del Impuesto al Patrimonio Inmobiliario (IPI)
(antes Impuesto sobre las Viviendas Suntuarias y los Solares no edificados). Dos (2)
Recibos de servicios públicos y privados, arbitrios y tasas al día. Tres (3) Los originales
de los Certificados de Título (Duplicado del Dueño), así como cualquier otra
documentación que sea requerida para operar la transferencia de los inmuebles.
CUATRO PUNTO SEIS (4.6): La transferencia de cada uno de los inmuebles se
perfeccionará en cuanto los títulos de propiedad se encuentren registrados a favor del
FIDEICOMISO DE OFERTA PÚBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G-PATIO 01 - FU, labor que
estará a cargo del Fiduciario. CUATRO PUNTOS SIETE (4.7): Queda expresamente
convenido entre las partes que parte del propósito del presente Fideicomiso es cancelar
las cargas, gravámenes o limitaciones que se han indicado en el Artículo Cuatro punto
dos (4.2) de este contrato. En adición, una vez liberadas las referidas cargas y
gravámenes, será cancelada posteriormente la deuda privada que posee Grupo Parson,
Sociedad de Responsabilidad Limitada con Inversiones Sunev, Sociedad de
Responsabilidad Limitada, que asciende a la suma de Ciento Cuarentay Cinco Mil Dólares
Estadounidenses con cero centavos (US$145,000.00), en virtud del Pagaré Simple,
suscrito entre ambas partes de fecha quince (1 5) de marzo del dos mil diecisiete (201 7),
con las firmas legalizadas por la licenciada María de Lourdes del Castillo Félix, Notario
Público para el Distrito Nacional, matrícula número cinco seis cinco tres (5653),
documento que figura como Anexo 4 del presente contrato. Todas estas cargas serán
canceladas con los recursos que se obtengan de la primera colocación de los Valores de
Fideicomiso que se efectúe conforme al Programa de Emisiones o con las colocaciones
posteriores que sean necesarias para cancelar dichas deudas. CUATRO PUNTO OCHO
(4.8): LOS FIDEICOMITENTES tendrán el derecho de readquirir los inmuebles que
hubieren aportado al Patrimonio del Fideicomiso al término de la vigencia del
FIDEICOMISO DE OFERTA PÚBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G-PATlO 01 - FU, ejerciendo
el derecho de preferencia para optar por la readquisición de los Activos Inmobiliarios por
el valor establecido en el Artículo Veintisiete punto Uno (27.1) del presente Acto
Constitutivo. Los fideicomitentes tendrán el plazo de treinta (30) días calendarios a partir
de la notificación realizada por el Fiduciario a los Fideicomitentes para que éstos
manifiesten su intención de ejercer o no ejercer su cierecho de recompra. En caso de
transcurrido el referido plazo y los Fideicomitentes hubieren rechazado el ejercicio de
su derecho de recompra, los Activos Inmobiliarios podrán venderse conforme al proceso
de liquidación establecido en el Artículo Vigésimo Séptimo (27°) del presente contrato.
En caso de aceptación de compra por parte de los Fideicomitentes, éstos deberán
presentar una propuesta que será sometida a la aprobación de la Asamblea de
Tenedores, quienes decidirán sobre los términos y condiciones bajo los cuales se
efectuará la venta de los Activos Inmobiliarios, en caso de que no se acepten los términos
para la venta por parte de ambas partes, se iniciará otro proceso de gestión de venta
conforme a lo establecido en el Artículo Vigésimo Séptimo (27°).CUATRO PUNTO NUEVE
(4.9): FIDUCIARIA UNIVERSAL deberá conformar con,todos los bienes, que se aporten
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y/o pudiesen ser aportados en un futuro, un Patrimonio Autónomo se^ára(Jp'de su
patrimonio y de los que correspondan a otros negocios fiduciarios que sé'éntuentr^
administrando, quedando destinados de forma exclusiva a la finalidad del presen^e^
contrato. CUATRO PUNTO DIEZ (4.10): Si FIDUCIARIA UNIVERSAL llegara a enterarsé o
tener conocimiento, por cualquier medio, de un hecho que pueda o haya podido
disminuir el valor de los bienes que conforman el Patrimonio Autónomo, deberá tomar
las medidas necesarias tendientes a hacerlo menos gravoso, para lo cual LOS
FIDEICOMITENTES y los Tenedores de Valores realizarán sus mayores esfuerzos en
colaborar con FIDUCIARIA UNIVERSAL CUATRO PUNTO ONCE (4.11): Es entendido,
que todos los costos y gastos que generen las medidas que sean adoptadas con la
finalidad de hacer menos gravosos los hechos que puedan afectar de manera negativa el
valor de los bienes que conforman el Patrimonio FIdeicomitido, serán cargados al mismo,
por lo que serán descontados de los activos líquidos que conformen el indicado
patrimonio. Las partes acuerdan que cualesquiera medidas que pudiesen ser adoptadas
a estos fines serán convenidas previamente con la Asamblea de los Tenedores. CUATRO
PUNTO DOCE (4.12): Para los efectos de la administración y recaudo de los recursos,
LOS FIDEICOMITENTES facultan expresamente a FIDUCIARIA UNIVERSAL para abrir una
o varias cuentas bancarias en una institución debidamente sometida a la vigilancia y
control de la Superintendencia de Bancos, en las cuales se recauden los recursos
destinados o que deban ingresar al Fideicomiso. LAS PARTES acordarán de manera
conjunta la institución bancaria en la que será(n) abierta (s) dichas cuenta(s). ARTÍCULO
OUINTO (5°): DETERIORO O INSUFICIENCIA SIGNIFICATIVA DE LOS BIENES

FIDEICOMITIDOS.- CINCO PUNTO UNO (5.1): En caso de deterioro o insuficiencia
significativa de los Activos Inmobiliarios que conforman el Patrimonio Fideicomitido,
considerándose deterioro o insuficiencia significativa aquella equivalente a un veinte por
ciento (20%) de su valor con relación a la última valorización realizada, se podrá proceder
con la sustitución de dichos bienes conforme a las decisiones que sean tomadas por la
Asamblea de Tenedores. Para estos fines FIDUCIARIA UNIVERSAL procederá a solicitar
por medio del Representante de Tenedores de Valores de Fideicomiso, una asamblea
extraordinaria de tenedores para que se decida lo que corresponda en estos casos.
CINCO PUNTO DOS (5.2): Los bienes que sean incluidos en caso de sustitución, deberán
cumplir con las mismas características de los anteriores y con las reglas especiales
establecidas en el presente contrato, en el Reglamento de la Ley del Mercado de Valores
y la Norma de Fideicomiso de la Superintendencia de Valores. Los mismos serán incluidos
al Fideicomiso mediante Addendum al Acto Constitutivo, en el cual se incluirá la
descripción detallada, accesorios, garantías y el valor de los mismos. CINCO PUNTO
TRES (5.3): Una vez verificado el hecho descrito previamente, FIDUCIAIRA UNIVERSAL
deberá notificarlo inmediatamente o a más tardar un (1) día hábil como hecho relevante
a la Superintendencia de Valores. Asimismo, los resultados de la decisión adoptada por
la asamblea extraordinaria de tenedores deberán ser informados a la Superintendencia
de Valores, quién verificará que la decisión se hatomado cumplimiento con los requisitos
legales establecidos para estos propósitos. ARTÍCULO SEXTO (6°): POLÍTICA DE
ENDEUDAMIENTO.- SEIS PUNTO UNO (6.1): El Fideicomiso no contraerá créditos o
endeudamientos de ninguna índole salvo que se apruebe por la Asamblea de Tenedores
y justifique por escrito a la SIV que se contraerán en provecho del Fideicomiso y de los
Tenedores de Valores de Fideicomiso. En todo caso, las deudas o créditos que se
contraigan no podrán exceder del cuarenta y cuatro por ciento (44%) del valor de los
Activos Inmobiliarios arrojado en el último estado financiero interino para los fines del
financiamiento y debe ser contraída con una institución bancaria que se rija por la
regulaciones establecidas por la Junta Monetaria y supervisada por la Superintendencia
de Bancos de la República Dominicana. La finalidad de estos endeudamientos
corresponderá para mejoras que se deban realizar en los inmuebles que conforman el
Patrimonio Fideicomitido. ARTÍCULO SÉPTIMO (7°): FINES DEL FIDEICOMISO.- SIETE
PUNTO UNO: Para cumplir con el objeto del Fideicomiso sus principales propósitos y
fines son que el Fiduciario lleve a cabo la conformación del Patrimonio Fideicomitido que
respaldará las emisiones que se efectuarán conforme al Programa de Emisiones de los
valores de fideicomiso; para lo cual FIDUCIARIA UNIVERSAL deberá: (I) Recibiry registrar
los Activos Inmobiliarios y demás bienes que lleguen a conformar el Patrimonio
Fideicomitido, los cuales quedarán registrados bajo la titularidad del Fideicomiso. (II)
Llevar a cabo la emisión única de oferta pública de valores de participación de
fideicomiso, con cargo al Patrimonio Fideicomitido, de conformidad a la Ley Aplicable,
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^OR0S - ^

^ los temíiríqp del presente Fideicomiso y el Contrato de Programa de Emisiones. (MI)
Recibir y.^ufilizar los recursos provenientes de la emisión de conformidad con los

^:términ,ósJé?tablecidos en este contrato, en el orden y prelación del Artículo Décimo
QüíntoJ.l/5°). (IV) Recibir, administrar y distribuir conforme se establece en el presente

^^4^Aeto los recursos derivados de la renta, operación y/o explotación de los
Activos Inmobiliarios. (V) Realizar cualquier otro tipo de actividades que los
Fideicomitentes le instruyan, dentro de sus facultades, por ser necesarias,
recomendables, convenientes o adicionales a las anteriores para cumplir con los fines de
este contrato. (VI) Contratar mantener y administrar las cuentas bancarias y de inversión
del FIDEICOMISO DE OFERTA PÚBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G-PATIO 01 - FU; y
aplicar todos los recursos de dichas cuentas de conformidad con lo establecido en el
presente Acto Constitutivo. (VII) Presentar toda aquella información y llevar a cabo
aquellos actos, gestiones, celebrar y firmar aquellos documentos, solicitudes y
notificaciones necesarias o convenientes para llevar a cabo la primera colocación de los
VALORES DE PARTICIPACIÓN FIDUCIARIOS DEL FIDEICOMISO C-PATIO 01 - FU y las demás
colocaciones de conformidad con el Programa de Emisiones y con los términos
establecidos en el FIDEICOMISO DE OFERTA PÚBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS C-PATIO
01 - FU, incluyendo sin limitación, la celebración de cualquier contrato de colocación o
contrato similar en relación con dicha emisión. (VIII) Presentar toda aquella información
y llevar a cabo aquellos actos, gestiones, celebrar, firmar y entregar aquellos
documentos, solicitudes y notificaciones necesarias o convenientes para registrar, listar,
inscribir, depositar y custodiar los VALORES DE PARTICIPACIÓN FIDUCIARIOS DEL
FIDEICOMISO G-PATIO 01 - FU. (IX) Cumplir con todas sus obligaciones como Fiduciario
bajo la Ley Aplicable. (X) Suscribir el Macrotítulo correspondiente al programa de
emisiones. (XI) Celebrar el Contrato de Administración y cualesquiera modificaciones
contractuales en los términos del presente Acto Constitutivo y conforme las instrucciones
de la Asamblea de Tenedores, con la finalidad de que el Administrador de Activos lleve
a cabo la renta, administración, mantenimiento, contratación y mantenimiento en vigor
de los seguros de los inmuebles que tengan una cobertura mínima del cien por ciento
(100%) del valor de tasación, contra riesgos de incendio, terremoto y líneas aliadas,
durante toda la vigencia del Fideicomiso y demás actividades relacionadas con los Activos
Inmobiliarios necesarias para su preservación, mantenimiento, renta y operación. La
compañía de seguro debe ser confirmada o sustituida por la Asamblea de Tenedores de
manera anual y dicha póliza serán cargadas con cargo al patrimonio del Fideicomiso. (XII)
Celebrar el Contrato de Programa de Emisiones de los Valores de Fideicomiso,
conjuntamente con el Representante de los Tenedores y cualquier modificación
contractual que durante la vigencia del Fideicomiso fuera necesaria y aprobada por la
Asamblea de Tenedores y el Fiduciario, dicho contrato especificará los términos y
condiciones para el Programa de Emisiones, así como de los Valores de Fideicomiso a
emitir. (XIII) Celebrar el Contrato con la Calificadora de Riesgo y cualquier modificación
contractual futura al mismo para la calificación de riesgo del Fideicomiso. (XIV) Celebrar
el Contrato con la sociedad auditora de los estados financieros del Fideicomiso y
cualquier modificación contractual futura al mismo y ofrecerse públicamente en el
mercado de valores de acuerdo con el Programa de Emisiones y de conformidad a las
instrucciones de la Asamblea de Tenedores. (XV) Celebrar cualquier contrato con terceros
tales como suplidores de servicios o materiales o insumos necesarios para la
conservación, protección y/o mejora de los Activos Inmobiliarios o del Patrimonio del
Fideicomiso y que sea necesario para el cumplimiento de los Fines y la administración
del Fideicomiso y de todos los activos que integren el Patrimonio Fideicomitido. (XVI)
Celebrar, en caso de que el Administrador de Activos por circunstancias extraordinarias
no pudiere hacerlo, cualesquiera contratos de operación, usufructo o de cualquier
naturaleza que permita la administración de los Activos Inmobiliarios conforme a las
instrucciones de la Asamblea de Tenedores. (XVII) Contratar, y en caso de ser necesario
sustituir, conforme a las instrucciones de la Asamblea de Tenedores, a las entidades de
valoración de los Activos Inmobiliarios que conformen el Patrimonio del Fideicomiso.
(XVlll) Realizar los pagos a los Tenedores de los Valores de Fideicomiso de conformidad
con los términos establecidos en el presente Acto Constitutivo. (XIX) Pagar con cargo a
las cuentas del Fideicomiso, según corresponda, los honorarios fiduciarios del Fiduciario,
honorarios del Administrador de Activos, los Gastos de Emisión, Gastos del Fideicomiso,
Gastos de Administración y los gastos que sean aplicables para la consecución de los
Fines del Fideicomiso, en los términos pactados en el presente Acto y/o conforme a las
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instrucciones que expida la Asamblea de Tenedores. (XX) Preparar y proporcionar toda ''
la información relacionada con el Patrimonio del Fideicomiso y que le; corresponj^a
entregar de conformidad con los términos de este Acto Constitutivo y la Ley Aj3licabl^.^^
(XXI) Preparar y proporcionar los reportes o informes requeridos por las Autofid^^
Gubernamentales conforme la Ley Aplicable. (XXII) Invertir cualesquiera cantidades
depositadas en las Cuentas del Fideicomiso, conforme al Artículo Décimo Sexto (16°) de
este contrato. (XXIII) De conformidad a las instrucciones previas y por escrito del
Administrador de Activos, realizar operaciones de cambio de divisas con el fin de
convertir cualquier cantidad depositada en las Cuentas del Fideicomisos a Dólares, Pesos,
o cualquier otra moneda según lo requiera el Administrador de Activos para la operación
y mantenimiento de los Activos Inmobiliarios. (XXIV) Otorgar los poderes (incluyendo
poderes especiales, en su caso) necesarios para defender el Patrimonio del Fideicomiso,
en favor de las personas designadas por la Asamblea de Tenedores, siempre que sean
necesario o que escape del control efectivo de FIDUCIARIA UNIVERSAL (XXV) Celebrar
contratos por servicios para la ejecución de determinados actos o negocios que demande
el Fideicomiso, así como la contratación de servicios externos a tales fines, en el
entendido formal y expreso de que los gastos derivados de tales contrataciones se
atribuirán al Patrimonio Fideicomitido y no al Fiduciario. (XXVI) Cumplir con las
obligaciones fiscales que en su caso hubieren directamente o bien a través del
Administrador de Activos relacionadas con la administración del Fideicomiso o con los

Activos Inmobiliarios, así como llevar a cabo todos los actos, tales como retenciones, la
emisión de constancias y registros, que sean necesarios para cumplir con las leyes
fiscales aplicables durante la vigencia del Fideicomiso. (XXVII) Presentar y preparar, a
modo informativo, la Declaración Jurada Anual del Impuesto sobre la Renta ante la
Dirección General de Impuestos Internos. (XXVIII) Cancelar las cargas y los gravámenes
que pesan sobre los inmuebles que se describen en el Artículo Cuatro punto Dos (4.2),
mediante el pago de las deudas que pesan sobre los mismos, pago que se realizará con
los recursos que se obtengan de la primera colocación de los Valores de Fideicomiso que
se efectúe conforme al Programa de Emisiones o con las colocaciones posteriores que
sean necesarias para cancelar dichas deudas. (XXIX) En general, llevar a cabo cualquier
otra acción que sea necesaria o conveniente para satisfacer o cumplir con el objeto del
Fideicomiso, los Fines del Fideicomiso, o la Ley Aplicable. ARTÍCULO OCTAVO (8°):
OBLIGACIONES ADICIONALES DE FIDUCIARIA UNIVERSAL.- OCHO PUNTO UNO (8.1):
Sin perjuicio de las demás obligaciones establecidas en el artículo anterior o en el cuerpo
del presente contrato, FIDUCIARIA UNIVERSAL asume las siguientes obligaciones: (i)
Llevar a cabo la determinación y evaluación de riesgos del Fideicomiso, así como la forma
y las personas responsables de mitigarlos, que se elaborará en un documento que obrará
anexo al Acto Constitutivo de Fideicomiso como Anexo 5, con la finalidad de dar
cumplimiento a lo establecido en el Artículo setenta y nueve (79) literal j de la Norma de
Fideicomiso de la Superintendencia de Valores, (ii) Solicitar a la Superintendencia la
inscripción en el Registro del Mercado de Valores y Productos, la autorización para
realizar Oferta Pública de VALORES DE PARTICIPACIÓN FIDUCIARIOS DEL FIDEICOMISO G-
PATIO 01 - FU de conformidad con el Reglamento de la Ley del Mercado de Valores así
como de la Norma de Fideicomiso de la SIV. (iii) Celebrar otros contratos que le instruya
la Asamblea de Tenedores, con las entidades que participan en los procesos para la
estructuración, administración, operación y liquidación en su caso del Programa de
Emisiones y de colocación como son: auditor(es) externo(s) del Fideicomiso, agencia(s)
calificadora(s) de riesgos, CEVALDOM, puestos de bolsa, entre otros. Los gastos que se
generen por estos conceptos serán con cargo al Patrimonio de! Fideicomiso como Gastos
de Emisión, cuando se incurra en dichos gastos inicialmente derivados por, para y del
Programa de Emisiones para lograr la colocación de las Valores de Fideicomiso, y como
Gastos del Fideicomiso cuando dichos gastos se incurran para la administración y
operación del mismo durante su vigencia, (iv) Informar oportunamente, al Representante
de los Tenedores y/o a la Superintendencia de Valores la ocurrencia de cualquier hecho
de carácter económico, jurídico, administrativo o contable relevante que incida en el
desarrollo normal de la labor encomendada, así como cualquier situación que haga
prever el deterioro de los activos objeto del Fideicomiso, recomendando medidas
correctivas que puedan ser adoptadas o que hubiera llevado a cabo en caso de urgencia,
(v) Para el debido cumplimiento de los Fines, se entenderá que el Fiduciario ejerce sobre
el Patrimonio Fideicomitido el dominio fiduciario, el cual le confiere plenas potestades,
incluidas las de administración, uso, disposición y reivindicación sobre los bienes que
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^nforman dicho patrimonio, siempre que éstas sean ejercidas para el cumplimiento de
^^^ostFíti^s del Fideicomiso. Queda entendido que en el ejercicio del dominio fiduciario, el

y%.vFidücianiEj manejará las Cuentas del Fideicomiso desplegando debida diligencia y
cuidadxí^^^i apego a las instrucciones del Administrador de Activos y a la Asamblea de

S según corresponda conforme a los parámetros aprobados, sin demoras
innecesarias, (vi) Adoptar medidas de control, reglas de conducta y procedimientos

V p^rientacfo^ a prevenir que el Fideicomiso sea utilizado como un vehículo o instrumento
para el ;0cultamient0, en cualquier forma, de dinero u otros bienes provenientes de

^"--^(S.lvid'ádes ilícitas, especialmente aquellas relacionadas al lavado de activos y
financiamiento al terrorismo, para fines de otorgarle un aspecto legítimo a las
transacciones y fondos vinculados con las mismas, así asimismo el Fiduciario no está
obligado a acatar la Instrucciones de la Asamblea de Tenedores que impliquen una
sustitución de los deberes del Fiduciario o de su obligaciones legales o que sean
evidentemente expedidas para favorecer a los Fideicomitentes. (vil) Comunicar a los
Fideicomitentes y al Representante de Tenedores sobre la ocurrencia de cualquiera de
las circunstancias previstas como causas de liquidación del Fideicomiso, establecidas en
el Artículo Vigésimo Séptimo (27°) del presente contrato, (viii) Notificar a los
Fideicomitentes y al Representante de la Masa de Tenedores, bajo el entendido de que
este último siempre traspasará las informaciones provistas por el Fiduciario a los
Tenedores de Valores, sobre cualquier acción en justicia o demanda, medida
conservatoria o ejecutoria incoadas por un acreedor, que pudiera afectar el Patrimonio
Fideicomitido o el desarrollo natural del mismo, (ix) Participar en las Asambleas de
Tenedores con voz, pero sin voto, (x) Gestionar con una entidad tercera apta conforme
a los requisitos establecidos en este contrato la actualización de las valoraciones de los
Activos Inmobiliarios por lo menos una vez al año a partir de la fecha de elaboración de
la valoración correspondiente y será remitida a la Superintendencia de Valores dentro del
plazo que indique la normativa legal aplicable vigente. ARTÍCULO NOVENO (9°): SOBRE
LOS VALORES DE PARITCIPACION FIDUCIARIOS DEL FIDEICOMISO G-PATIO 01 - FU.-

NUEVE PUNTO UNO (9.1): Los Valores de Fideicomiso se emitirán por el Fiduciario, con
cargo al Patrimonio del Fideicomiso, de acuerdo con los montos y de conformidad con
los términos y condiciones autorizados por la SIV. El programa de emisiones se
documentarán mediante un Macrotítulo que será depositado en CEVALDOM, y deberán
estar inscritos en la BVRD. NUEVE PUNTO DOS (9.2): Los Valores de Fideicomiso a ser
emitidos por el Fiduciario estarán sujetos a los mismos términos y condiciones,
asimismo, otorgarán a sus Tenedores los mismos derechos. En virtud de lo anterior, las
distribuciones que se realicen a los Tenedores de Valores que hayan sido emitidos en la
colocación inicial y cualesquiera colocaciones adicionales se realizarán a prorrata y en la
misma prelación, sin que ningún valor tenga preferencia sobre otro y conforme a la Ley
Aplicable. NUEVE PUNTO TRES (9.3): Los Tenedores de Valores de Fidiecomiso estarán
sujetos a lo previsto en este Acto Constitutivo y a lo previsto en los propios valores, y
cada tenedor, por la mera adquisición de los mismos, conviene que: (i) no tiene derecho
de preferencia alguno para adquirir los Valores de Fideicomiso en cualquier colocación;
(ii) los Tenedores tienen derecho a percibir beneficios conforme se establece en este
Acto Constitutivo y en los propios Valores de Fideicomiso. NUEVE PUNTO CUATRO (9.4):
Los términos específicos de los Valores de Fidiecomiso se establecerán en el Macrotítulo
del Programa de Emisiones. En cada caso, deberán incluir los términos previstos en las
leyes y la normatividad aplicable incluyendo, sin limitación, lo siguiente: NUEVE PUNTO
CUATRO PUNTO UNO (9.4.1): Autorizaciones: Antes de que los Valores de Fideicomiso
sean emitidos y colocados, el Fiduciario deberá obtener todas las autorizaciones de las
autoridades gubernamentales que resulten necesarias, así como la autorización de la SIV
y la BVRD, cuando sea necesario. NUEVE PUNTOt CUATRO PUNTO DOS (9.4.2):
Denominación: Los Valores de Fideicomiso se denominarán en Dólares Americanos,
moneda de curso legal de los Estados Unidos de América. NUEVE PUNTO CUATRO
PUNTO TRES (9.4.3): Valor Nominal: Los Valores de Fideicomiso deberán contar con un
valor unitario que será de Mil dólares de los Estados Unidos de América (USD$1,000.00).
NUEVE PUNTO CUATRO PUNTO CUATRO (9.4.4): Forma de Emisión: Los valores de
fideicomiso serán nominativos, están representados por medio de anotaciones en cuenta
y los mismos constan en un acto auténtico instrumentado por Notario Público y el
Macrotítulo, el cual es depositado en CEVALDOM, para su custodia, depósito y
conservación. NUEVE PUNTO CUATRO PUNTO CINCO (9.4.5): Modo de Transferencia:
La transmisión de los valores representados por medio de anotación en cuenta operada
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por transferencia contable a través de CEVALDOM. NUEVE PUNTO CUATRO: PUNTO SEIS'^
(9.4.6): Ley Aplicable: Los Valores de Fideicomiso se regirán e interpretarán de
conformidad con las leyes de la República Dominicana. NUEVE PUNTO CUATRO PUNT^Í
SIETE (9.4.7): Precio de Colocación: El precio de los valores del primer día de colóGApíón"
de la primera colocación del Programa de Emisiones será el del valor nominal. Para éí'
segundo día de colocación de la primera colocación y los días subsiguientes de las demás
colocaciones, el precio de colocación será el correspondiente a la valorización de los
Valores de Fideicomiso del día anterior a la fecha de transacción. NUEVE PUNTO

CUATRO PUNTO OCHO (9.4.8): Periodicidad de Distribución: Las distribuciones del
flujo de caja libre del Fideicomiso serán repartidas a los Beneficiarios de forma
trimestral a partir de haberse colocado la totalidad de los valores conforme al
programa de emisión de los valores, siempre y cuando existan recursos disponibles al
efecto, conforme a la operación de las cuentas, ingresos, inversiones y egresos,
conforme a lo establecido en el Artículo Décimo Quinto (15°) del presente contrato. La
fecha de pago será el día dos (2) laborable del mes inmediato posterior al trimestre
correspondiente en que se hayan generados los beneficios y/o las utilidades (diciembre,
marzo, junio, septiembre), es decir los días dos (02) de enero, abril, julio y octubre, de
ser un día no laborable el día de pago de las distribuciones, el mismo será realizado al
día laborable siguiente. NUEVE PUNTO CUATRO PUNTO NUEVE (9.4.9): Macrotítulo:
Los Valores de Fideicomiso emitidos por el Fiduciario se documentarán en Macrotítulos
sustancialmente en términos similares al formato que se adjunta al presente Acto como
Anexo 6. ARTÍCULO DÉCIMO (10°): AUDITOR EXTERNO DEL FIDEICOMISO.- DIEZ
PUNTO UNO (10.1): El Fiduciario, en calidad de voceray administradora del Fideicomiso,
celebrará un contrato con BDO AUDITORÍA Sociedad de Responsabilidad Limitada con la
finalidad de contratar los servicios de auditoría de este último y para que funja como
Auditor Externo del Fideicomiso. El contrato del auditor estará disponible en todo
momento para que la Asamblea de Tenedores, a través de su Representante de los
Tenedores tenga acceso al mismo. Los honorarios por los servicios de auditorías
realizados por la firma serán remunerados de la siguiente forma: por servicio de auditoría
la suma anual ascendente a Seis Mil Setecientos Cuarenta y Nueve Dólares
Estadounidenses con Sesenta Centavos (US$6,749.60) y por servicios impositivos la
suma anual ascendente a Mil Treinta y Ocho Dólares Estadounidenses con Cuarenta
Centavos (US$1,038.40), para un total de Siete Mil Setecientos Ochenta y Ocho Dólares
con Cero Centavos (US$7,788.00), pagaderos conforme a los términos establecidos en
el Artículo Quinto (5°) del contrato suscrito con éste. Los montos previamente indicados
no contemplan cualesquiera impuesto que puedan ser aplicables, tales como Impuesto
a las Transferencias de Bienes Industrializados y Servicios (ITBIS) y cualquier otro
impuesto al valor agregado o selectivo al consumo, sean presentes o futuros, los cuales
serán asumidos con cargo al Patrimonio Fideicomitido. DIEZ PUNTO DOS (10.2): El
Auditor Externo conforme a su contrato de prestación de servicios, tendrá la obligación
de llevar a cabo la auditoría anual de los Estados Financieros del Fideicomiso en los
términos establecidos en el Acto Constitutivo y en el respectivo contrato de prestación
de servicios suscrito con éste. DIEZ PUNTO TRES (10.3): El Auditor Externo podrá ser
removido o sustituido de sus funciones en caso de que la Asamblea de Tenedores así lo
instruya al Fiduciario y/o se hayan ocasionado las causas de sustitución establecidas en
el contrato suscrito con éste, en el entendido, de que el Auditor Externo sustituto deberá
ser una entidad de contadores públicos, independiente del Administrador de Activos, de
los Fideicomitentes y del Fiduciario, y debe estar debidamente autorizado por la SIV.
DIEZ PUNTO CUATRO (10.4): Asimismo, el Fiduciario podrá recomendar a la Asamblea
de Tenedores la sustitución y/o remoción del auditor externo, debidamente sustentado
por las causas establecidas en el contrato suscrito con éste. ARTÍCULO DÉCIMO
PRIMERO (11°): ADMINISTRADOR DEL FIDEICOMISO.- ONCE PUNTO UNO (11.1): El
Administrador designado por los Fideicomitentes es la sociedad comercial PATIO
CAPITAL PARTNERS, Sociedad de Responsabilidad Limitada, como Administrador de
Activos del Fideicomiso, con las responsabilidades, obligaciones, términos y condiciones
establecidos en este Acto Constitutivo y en el contrato de prestación de servicios de
administración suscrito con éste. La designación del Administrador de Activos no exime
al Fiduciario de responsabilidad por tal designación. ONCE PUNTO DOS (11.2): De
conformidad con lo establecido en el Contrato de Administración, el Administrador de
Activos podrá ser removido de su encargo por la Asamblea de Tenedores cuando se
encuentre en alguna causal de las pactadas en el propio Contrato de Administración y
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^¿erá sustíruido por empresas que tengan probada experiencia en la administración de
inmuebles,;\dicha sustitución deberá contar con el soporte documentado de la
Inexperiencia hianifiesta. La sustitución se deberá informar al Fiduciario, por parte del
Represéntánte de Tenedores de Valores en caso de que haya sido solicitada por los
Teneclores ^e Valores, y el Fiduciario deberá notificar por escrito al Administrador de
^ctiyo^ torí por los menos treinta (30) días calendarios de anticipación a la fecha en que
d&bá.¿€rjar su cargo. El posible administrador sustituto deberá ser una persona con
amplia experiencia en la administración, operación y mantenimiento de Activos
Inmobiliarios de uso mixto en República Dominicana, comprobable a satisfacción del
Fiduciario y el mismo debe ser aprobado por la Asamblea de Tenedores y deberá ser
notificado por el Fiduciario como hecho relevante a la Superintendencia de Valores. ONCE
PUNTO TRES (11.3): Como contraprestación por sus servicios, el Administrador de
Activos tendrá derecho a recibir la suma anual de Setenta Mil Dólares Estadounidenses

con Cero Centavos (US$70,000.00) para los dos primeros años, con un incremento para
el segundo año de un uno por ciento (1%) y a partir del tercer año la suma anual de Ciento
Tres Mil Dólares Estadounidenses con Cero Centavos (US$103,000.00), a partir del cuarto
año y durante la vigencia restante del fideicomiso la contraprestación del Administrador
presentará un índice de incremento anual de un uno por ciento (1%) con respecto al año
anterior, conforme a los términos que se especifican en el Contrato de Administración
que celebre con el Fiduciario. Los montos previamente indicados no contemplan
cualesquiera impuesto que puedan ser aplicables, tales como Impuesto a las
Transferencias de Bienes Industrializados y Servicios (ITBIS) y cualquier otro impuesto al
valor agregado o selectivo al consumo, sean presentes o futuros, los cuales serán
asumidos con cargo al Patrimonio Fideicomitido y constituirán Gastos de Administración.
ARTÍCULO DÉCIMO SEGUNDO (12°): REPRESENTANTE DE LOS TENEDORES DE
VALORES DE PARTICIPACIÓN FIDUCIARIOS DEL FIDEICOMISO G-PATIO 01 - FU.- DOCE
PUNTO UNO (12.1): El Representante de los Tenedores será SALAS PIANTINI &
ASOCIADOS, Sociedad de Responsabilidad Limitada, quien es la persona que actúa en
representación de los Tenedores de Valores de Fideicomiso y quien velará por los
derechos e intereses de los inversionistas, cuya designación quedará formalizada
mediante la suscripción del Contrato de Programa de Emisiones o mediante resolución
de la Asamblea de Tenedores. DOCE PUNTO DOS (12.2): El Representante de Tenedores
podrá ser sustituido por las causas establecidas en el Artículo Once punto Tres (11.3)
del Contrato del Programa de Emisiones, por una resolución adoptada en una Asamblea
de Tenedores o por motivos de renuncia del mismo, situaciones que se encuentran
reguladas en los Artículos Once punto Tres (11.3) y Once punto Cuatro (11.4) del
Contrato del Programa de Emisiones. Las funciones del Representante de los Tenedores
concluirán cuando el Fideicomiso haya concluido, su patrimonio liquidado y en
consecuencia se lleve a cabo el acto de extinción. DOCE PUNTO TRES (12.3): Como
contraprestación por sus servicios, el Representante de los Tenedores tendrá derecho a
recibir los honorarios la suma anual de Cuatro Mil Dólares Estadounidenses con Cero

Centavos (US$4,000.00), conforme a los términos que se especifiquen en el Contrato de
Programa de Emisiones de Valores de Fideicomiso. El monto previamente indicado no
contempla cualesquiera impuesto que puedan ser aplicables, tales como Impuesto a las
Transferencias de Bienes Industrializados y Servicios (ITBIS) y cualquier otro impuesto al
valor agregado o selectivo al consumo, sean presentes o futuros, los cuales serán
asumidos con cargo al Patrimonio Fideicomitido y constituirán Gastos de Emisión o
Gastos del Fideicomiso. ARTÍCULO DÉCIMO TERCERO (13°): DE LA CALIFICADORA.-
TRECE PUNTO UNO (13.1): De conformidad con las instrucciones previas por parte del
Fideicomitente o la Asamblea de Tenedores, según aplique, el Fiduciario contratará a la
Calificadora de Riesgo para que de conformidad con la Ley Aplicable, realice la
calificación del fideicomiso cumpliendo con los requerimientos establecidos en la ley,
con las responsabilidades, obligaciones, los términos y condiciones establecidos en este
Acto Constitutivo y en el contrato de prestación de servicios suscrito con ésta última, el
cual representa el Anexo 7 del presente acto. TRECE PUNTO DOS (13.2): Como
contraprestación por sus servicios, la Calificadora de Riesgo tendrá derecho a recibir los
honorarios la suma de anual de Seis Mil Dólares Estadounidenses con Cero Centavos
(USS6,000.00) los primeros dos años y a partir del tercer año la suma anual de Cinco Mil
Dólares Estadounidenses con Cero Centavos (US$5,000.00), conforme a los términos que
se especifiquen en el Contrato de Prestación de Servicios suscrito con ésta. El monto
previamente indicado no contempla cualesquiera impuesto que puedan ser aplicables,
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tales como Impuesto a las Transferencias de Bienes Industrializados y Séryiáos (ITBI$) y? ;'
cualquier otro impuesto al valor agregado o selectivo al consumo, sean préseo.tés .0 >'
futuros, los cuales serán asumidos con cargo al Patrimonio Fideicomitido. TRÉGE..P!yNTQ
TRES (13.3): La calificadora de riesgo podrá ser sustituida en caso de producirse una de
las causales de terminación de contrato establecidas en el Artículo Ocho (8) del Contrato
de Prestación de Servicios suscrito con ésta, debiendo el Fiduciario, dentro de los
próximos diez (10) días hábiles de producirse la causa de terminación, comunicar este
evento al Representante de la Masa de Tenedores de Valores, a los fines de que convoque
una Asamblea Extraordinaria de los Tenedores de Valores para que designe una
calificadora sustituta. ARTÍCULO DÉCIMO CUARTO (14°): HONORARIOS DEL
FIDUCIARIO.- CATORCE PUNTO UNO (14.1): El Fiduciario por su actuación y prestación
de los servicios fiduciarios en el Fideicomiso tendrá derecho a recibir, con cargo al
Patrimonio Fideicomitido, los honorarios que se indican a continuación: Ochenta Mil
Dólares Estadounidenses con Cero Centavos (USD$ 80, 000) anuales los primeros dos (2)
años de vigencia del Fideicomiso; a partir del año tres (3) y hasta la terminación del
Fideicomiso la suma anual de hasta Ochenta y Ocho Mil Setecientos Sesenta y Cinco
Dólares Estadounidenses con Cincuenta y Cinco Centavos (US$88,765.55), liquidados
mensualmente. CATORCE PUNTO DOS (14.2): Dentro de los primeros cinco (5) días de
cada mes EL FIDUCIARIO emitirá a nombre del Fideicomiso una factura con Número de
Comprobante Fiscal (NCF) con valor para crédito fiscal, en la que detallará el monto de
la comisión cobrada por concepto de administración del presente Fideicomiso. Este
monto deberá ser saldado dentro de los cinco (5) días siguientes a la recepción de la
factura con cargo al Patrimonio Fideicomitido. En este sentido, EL FIDUCIARIO se
encuentra autorizada a debitar de los recursos del Patrimonio Fideicomitido las sumas
correspondientes a las comisiones fiduciarias pactadas en el Artículo Catorce punto Uno
(14.1). CATORCE PUNTO DOS (14.3): Los montos previamente indicados a ser pagados
a EL FIDUCIARIO, por concepto de remuneración son montos netos y, por tanto, no
contemplan cualesquiera impuestos que puedan ser aplicables a los mismos en virtud
de las disposiciones legales aplicables, tales como Impuesto a la Transferencia de Bienes
y Servicios (ITBIS) y cualquier otro impuesto al valor agregado, o selectivo al consumo,
sean presentes o futuros, los cuales serán asumidos por el Patrimonio Fideicomitido.
ARTÍCULO DÉCIMO OUINTO (15°): DISTRIBUCIÓN DE LOS RECURSOS.- QUINCE
PUNTO UNO (1 5.1): El Fiduciario recibirá en las cuentas del Fideicomiso los recursos que
se deriven del programa de emisiones y con los recursos obtenidos de la primera
colocación y de las colocaciones siguientes procederá a realizar las distribuciones
conforme a la prelación que se detalla a continuación: (i) Saldar los créditos de las
entidades de intermediación financiera que se encuentran garantizados con los Activos
Inmobiliarios objeto del presente fideicomiso, (ii) Saldar aquellos créditos privados
descritos en el presente contrato, que se encuentran pendiente de pago por parte de los
Fideicomitentes. (iii) Una vez saldada dichas deudas, el Fiduciario deberá proceder a
pagar a favor de los Fideicomitentes el valor restante de los aportes realizados al
fideicomiso para su constitución, los cuales se encuentran descritos en el Artículo Cuatro
punto Dos (4.2) del presente contrato, conforme al porcentaje establecido en el Artículo
Siete punto Siete (7.7) del Prospecto de Emisión. QUINCE PUNTO DOS (15.2): Con los
recursos obtenidos por la explotación de los Activos Inmobiliarios el Fiduciario procederá
a realizar las distribuciones conforme a la prelación que se detalla a continuación: (i)
Pago de Gastos de Emisión, (ii) Pago Gastos del Fideicomiso, (iii) Pago Gastos de
Administración, (iv) Retención del cinco por ciento (5%) del flujo de caja libre destinado
ai fondo de liquidez, (v) Pago del noventa y cinco por ciento (95%) restante del flujo de
caja libre del Fideicomiso a favor de los Beneficiarios y Fideicomisarios, conforme a la
metodología que se detalla en el Artículo Trece punto Seis (13.6) del Prospecto de
Emisión. QUINCE PUNTO TRES (15.3): En adición, el cinco por ciento (5%) del flujo de
caja libre del Fideicomiso estará destinado a conservar un fondo de liquidez que será
aplicado conforme a la Política de Inversión establecida en el Artículo Décimo Sexto (16°)
del presente contrato, a efectos de garantizar la inversión en posibles mejoras de los
Activos Inmobiliarios, y conservación del Patrimonio del Fideicomiso, así como a hacer
frente a alguna contingencia legal, procesal, fiscal o administrativa que pudiera
presentarse, entre otros factores a los que pudiera destinarse dicho fondo, siempre
procurando el beneficio de los Valores de Fideicomiso y de los Tenedores, los cuales
serán deducidos previo a la distribución del noventa y cinco por ciento (95%) de los
beneficios a favor de los Tenedores de Valores. QUINCE PUNTO CUATRO (1 5.4): Queda
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expresamente convenido entre las Partes que el presente Fideicomiso tendrá como
nieeanismo de cobertura para el respaldo en favor de los tenedores de valores ante la

^^-^presencjaXe cualquier riesgo, evento o siniestro, que pueda afectar el flujo de caja de
bienes Q:activos transferidos o de la operación misma del Fideicomiso, mediante la

,y'7 Bontratacfóá^de una póliza de interrupción de negocio con las condiciones que se
;^H3etallan 'á continuación: La misma correspondería exclusivamente al pago de la renta por

\; r ^arte d^ los inquilinos de los locales que estén alquilados soportados por los contratos
.,de "álqmler vigentes (es decir que si el local al momento de la pérdida no estuviese
álquilad^ rto generaría interrupción). Esta póliza solo cubriría la interrupción por daños
directo á estos locales en base a las cobertura de la póliza de seguros de incendio vigente
al momento de la pérdida. Se entiende que el periodo de doce (12) meses sería en periodo
estimado de reconstrucción y puesta en operación de la plaza o local. Esta póliza de
seguro será contratada por EL FIDUCIARIO, con cargo al Patrimonio Fideicomitido.
ARTÍCULO DÉCIMO SEXTO (16°): INVERSIÓN DE LOS RECURSOS LÍQUIDOS DEL
PATRIMONIO FIDEICOMITIDO.- DIECISÉIS PUNTO UNO (16.1): El Fiduciario invertirá los
recursos en efectivo que se encuentren dentro del Patrimonio del Fideicomiso en el tipo
de moneda en que se reciban los fondos, según considere. Se realizarán inversiones en
instrumentos que sean de vencimiento a corto plazo, emitidos por el Ministerio de
Hacienda o el Banco Central de la República Dominicana, en instrumentos de deuda del
mercado de valores transados en el mercado bursátil emitidos o avalados por el Estado
Dominicano a través del Ministerio de Hacienda o la Banca de la República Dominicana
reguladas por la Ley Monetaria Financiera y la Superintendencia de Bancos, así como en
Fondos de Inversiones que se encuentren administrados por la Administradora de
Fondos de Inversión (AFI) Universal, Sociedad Anónima, con un pacto de permanencia
máximo de un (1) año, y tanto los instrumentos como las instituciones financieras, ios
emisores y las administradoras de fondos deberán contar con calificación de riesgo con
grado de inversión y dichos valores deben tener un alto nivel de liquidez. DIECISÉIS
PUNTO DOS (16.2): La compra de valores o instrumentos de inversión antes descritos se
hará sin demoras innecesarias pero con sujeción a los horarios, disposición y liquidez de
los mismos y a las condiciones del mercado existentes en el momento en que el
Fiduciario realice la operación. El Fiduciario deberá limitarse a actuar conforme a los
términos establecidos en el presente artículo y, de manera complementaria, conforme a
las instrucciones recibidas por escrito por parte de la Asamblea de Tenedores, por lo que
el Fiduciario no será responsable por las pérdidas o menoscabos que pudieran afectar el
Patrimonio Fideicomitido como consecuencia de las inversiones efectuadas en términos
del presente Acto Constitutivo, en el entendido que éste tendrá la obligación de actuar
como buen padre de familia procurando con la mayor diligencia el resguardo del
Patrimonio del Fideicomiso. DIECISÉIS PUNTO TRES (16.3): Para fines de transparencia
y control de riesgo, las Partes han acordado un límite de inversión de los recursos
líquidos de un cincuenta por ciento (50%) con respecto a las entidades vinculadas al
Fiduciario y a los Fideicomitentes. ARTÍCULO DÉCIMO SÉPTIMO (17°): SECRETO
FIDUCIARIO.- DIECISIETE PUNTO UNO (17.1): Es obligación del Fiduciario, guardar el
Secreto Fiduciario frente a los terceros respecto de las operaciones, contratos, actos,
documentos e información que se relacionen con los Fideicomisos que administra, con
los mismos alcances que la legislación en materia económica y penal vigente en la
República Dominicana establecida para el secreto bancario o secreto profesional, tanto
durante la vigencia como luego de la terminación del Fideicomiso, por la causa que fuere.
Dicha obligación de confidencialidad no será aplicable a informaciones contenidas en el
presente Acto Constitutivo, a cualquier otro contrato sujeto a registro público o a
cualquier otra información que deba hacerse pública en virtud de la ley. ARTÍCULO
DÉCIMO OCTAVO (18°): DOMICILIOS DE ELECCIÓN.- DIECIOCHO PUNTO UNO (18.1):
Los avisos y notificaciones que deban efectuar las partes de este acto se harán en los
domicilios señalados en la parte inicial de este acto y en caso de que hubiere algún
cambio de éstos, deberán notificarlo por escrito a el Fiduciario en un plazo no mayor de
diez (10) días calendarios de antelación al aviso o notificación de que se trate; en caso
de no hacerlo, los avisos y las notificaciones que les haga al último domicilio señalado,
surtirán plenamente sus efectos legales y liberarán a Fiduciario de cualquier
responsabilidad. ARTÍCULO DÉCIMO NOVENO (19°): DEFENSA DEL PATRIMONIO DEL
FIDEICOMISO.- DIECINUEVE PUNTO UNO (19.1): El Fiduciario deberá actuar con suma
diligencia y responsabilidad como buen padre de familia. No obstante, no será
responsable de hechos o actos de los Fideicomitentes, de terceros o de autoridades que
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impidan o dificulten el cumplimiento de los Fines de este contrato. Conformé al Artíciilb
once (11) de la Ley ciento ochenta y nueve guión once (189-1 1), el Fiduciario'estaráv/
obligado a ejercer las acciones judiciales y extrajudiciaies en defensa del Patrirrro^íó '
Fideicomitido. El Fiduciario se compromete a informar, de forma inmediata, a la
Asamblea de Tenedores y a los FIdeicomitentes de cualquier hecho, circunstancia o
actuación que atente o pudiere atentar contra el Patrimonio Fideicomitido, así como de
las actuaciones realizadas en el marco de la defensa de dicho Patrimonio,
comprometiéndose, asimismo, a mantener a la Asamblea de Tenedores y a los
Fideicomitentes, en todo momento, debidamente informado. DIECINUEVE PUNTO DOS
(19.2): El Fiduciario podrá apoderar previa aprobación de la Asamblea de Tenedores la
persona que éstos designen las facultades necesarias para que ejerza las medidas de
protección del Patrimonio Fideicomitido, sin quedar por ello liberado de responsabilidad,
pues siempre estará obligado a coadyuvar en lo que se le requiera para la defensa del
patrimonio. DIECINUEVE PUNTO TRES (19.3): El Fiduciario no será responsable de las
faltas, negligencias o actuaciones de los apoderados para la defensa del Fideicomiso,
cuando sean realizadas contrarias a las instrucciones impartidas por éste. En caso de
urgencia el Fiduciario podrá llevar a cabo los actos indispensables para conservar el
Patrimonio del Fideicomiso, sin perjuicio de que se designe el apoderado a que se refiere
el párrafo anterior. DIECINUEVE PUNTO CUATRO (19.4): En caso de que las
instrucciones que reciba el Fiduciario sean de imposible ejecución, contradictorias,
dictadas en exceso de sus facultades o contrarias a los Fines del Fideicomiso, el
Fiduciario no estará obligado a seguirlas, debiendo actuar conforme a lo establecido en
este contrato. DIECINUEVE PUNTO CINCO (19.5): Los honorarios del apoderado, así
como los gastos y costas que se produzcan, serán considerados como cargo Gastos del
Fideicomiso, y se cubrirán con cargo al Patrimonio del Fideicomiso sin responsabilidad
alguna para el Fiduciario siempre y cuando se encuentren debidamente justificados.
ARTÍCULO VIGÉSIMO (20°): GASTOS. DERECHOS E IMPUESTOS.- VEINTE PUNTO UNO
(20.1): Todos los gastos, derechos e impuestos que se causen con motivo del presente
Fideicomiso, desde su constitución hasta su extinción, se efectuarán con cargo al
Patrimonio Fideicomitido. VEINTE PUNTO DOS (20.2): El Fiduciario deberá informar al
Representante de Tenedores sobre cualquier deducción o retención que deba realizarse
por tributos, impuestos, gravámenes, contribuciones y otros cargos de la naturaleza que
fuesen, que se establezcan legal o reglamentariamente, incluyendo retenciones de
impuesto a que pueden estar sujetos los VALORES DE PARTICIPACIÓN FIDUCIARIOS DEL
FIDEICOMISO G-PATIO 01 - FU, los cuales serán por cuenta exclusiva de los Tenedores
de Valores. VEINTE PUNTO TRES (20.3): El Fiduciario deberá cumplir en términos de
las leyes, reglamentos y normativa aplicable con los deberes y obligaciones tributarias
puestas a su cargo y que correspondan al Fideicomiso. El mismo gozará de las
exenciones fiscales establecidas en la Ley de Fideicomisos para los Fideicomisos de
Oferta Pública de Valores, así como con la Ley Aplicable. ARTÍCULO VIGÉSIMO PRIMERO
(21°): RENDICIÓN DE CUENTAS DEL FIDUCIARIO.- VEINTIUNO PUNTO UNO (21.1): El
Fiduciario deberá rendir cuentas comprobadas de su gestión cada seis (6) meses,
contados a partir de la firma del presente contrato, y al momento de extinción del
fideicomiso, cuentas que deberán ser presentadas a LOS FIDEICOMITENTES y a los
Tenedores de Valores dentro de los quince (15) días hábiles siguientes a la fecha del
respectivo corte, sea en soporte papel o mediante correo electrónico enviado a la
atención de LOS FIDEICOMITENTES y los Tenedores de Valores. En caso de que
FIDUCIARIA UNIVERSAL, no reciba objeción o reparo alguno de LOS FIDEICOMITENTES
y los Tenedores de Valores dentro de los noventa (90) días calendarios siguientes a la
fecha de recepción de las cuentas, se considerará que las mismas han sido aprobadas
tácitamente por éstos. Una vez aceptada la rendición de cuentas, ya fuera de forma tácita
o expresa, el Fiduciario quedará libre de toda responsabilidad frente a las distintas partes
contratantes presentes o futuras por todos los actos ocurridos durante el periodo que
abarque la rendición de cuentas. Una copia de la referida rendición de cuentas deberá
enviarse a la Superintendencia de Valores, a la calificadora de riesgos y al Representante
de Tenedores de Valores de Fideicomiso. VEINTIUNO PUNTO DOS (21.2): Adicional a lo
anterior, de forma anual los estados financieros deberán ser auditados por un auditor
externo inscrito en el Registro de la Superintendencia de Valores, el cual será contratado
con cargo al Patrimonio Fideicomitido, los cuales serán presentados a la Asamblea de
Tenedores para fines de su aprobación. Dichos estados deberán ser remitidos a la SIV en
el plazo estipulado en la Ley Aplicable. VEINTIUNO PUNTO TRES (21.3):
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iftependientemente de la rendición de cuentas, la ocurrencia de cualquier hecho de
^'carácter económico, jurídico, administrativo o contable relevante que incida en el

désarrollo nqrmal de la labor encomendada, deberá informarse como hecho relevante
\!y: ^portunai^eiiíe a la Superintendencia de Valores, así como al Representante de

fj^Tenedores, señalando las medidas correctivas adoptadas cuando sea el caso. VEINTIUNO
'UNTO,CUATRO (21.4): La rendición de cuentas deberá presentarse conforme al modelo

del Ánexa'III de la Norma de Fideicomiso de la Superintendencia de Valores, tal y como
lo señala en su Artículo treinta y tres (33). ARTÍCULO VIGÉSIMO SEGUNDO (22°):
RESPONSABILIDAD DEL FIDUCIARIO.-VEINTIDÓS PUNTO UNO (22.1): Los bienes del
Fiduciario no responderán por las obligaciones contraídas en la ejecución del
Fideicomiso, las que sólo serán satisfechas con los Bienes Fideicomitidos. Asimismo, Las
partes convienen en que el Fiduciario deberá actuar conforme a los Fines del presente
contrato así como en acatamiento a las resoluciones adoptadas en la Asamblea de
Tenedores, siempre y cuando estas sean acordes al objeto y fines del presente contrato
y la Ley Aplicable, respondiendo el Fiduciario únicamente cuando actúe con dolo,
negligencia, error propio u omisión propia. Las Resoluciones de la Asamblea de
Tenedores, no deberán cumplirse por el Fiduciario cuando sean ilícitas o dictadas en
exceso de las facultades conferidas o bien con violación a los términos y condiciones
establecidas en el Acto Constitutivo, ejerciendo su encargo como un buen padre de
familia. VEINTIDÓS PUNTO DOS (22.2): Aun cuando la responsabilidad conferida al
Fiduciario es indelegable, conforme al Artículo treinta y dos (32) de la Ley número ciento
ochenta y nueve guión once (189-11), el Fiduciario podrá conferir poderes especiales o
celebrar contratos por servicios para la ejecución de determinados actos o negocios que
le permita contar con el soporte de otras personas o entidades en distintas áreas para la
adecuada administración del Fideicomiso tales como: informática, servicios bursátiles,
correduría de bienes, custodia de bienes o servicios legales, entre otros. VEINTIDÓS
PUNTO TRES (22.3): Por lo demás, el Fiduciario no asume más obligaciones que las
expresamente pactadas en este instrumento y las que para su cargo establece la ley. En
consecuencia, no será responsable de los hechos, actos u omisiones de las partes, de
terceros o de autoridades que impidan o dificulten el cumplimiento de los Fines de este
Acto Constitutivo del Fideicomiso. VEINTIDÓS PUNTO CUATRO (22.4): El Fiduciario debe
indicar expresamente cuando actúe por nombre y a cuenta del FIDEICOMISO DE OFERTA
PÚBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G-PATIO 01 - FU, en cuyo caso los bienes transferidos
al Patrimonio Fideicomitido respaldarán exclusivamente las obligaciones contraídas por
éste para el cumplimiento de los Fines. VEINTIDÓS PUNTO CINCO (22.5): En razón de
lo anterior, las obligaciones patrimoniales que se deriven a cargo del Fiduciario cuando
actúe por cuenta del FIDEICOMISO DE OFERTA PÚBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G-
PATIO 01 - FU serán asumidas exclusivamente con cargo al Patrimonio Fideicomitido,
pues el Fiduciario a través de este Acto Constitutivo no contrae obligaciones
patrimoniales en forma personal, ni deberá responder con sus bienes, salvo en los casos
en que sea derivado de la negligencia o dolo o faltas en el desempeño de su gestión, en
cuyo caso los Fideicomitentes tendrán el derecho de ejercer contra del Fiduciario las
acciones de responsabilidad civil o penal. VEINTIDÓS PUNTO SEIS (22.6): Los
Fideicomitentes se obligan a mantener libre e indemne a el Fiduciario de todo perjuicio,
daño, pérdida, reclamación, demanda o condena (incluyendo gastos y honorarios de
abogado en los que incurra el Fiduciario) que sean causados, interpuestas o dictadas en
contra del Fiduciario, sea de manera directa o en su calidad de representante del
Patrimonio Fideicomitido, como consecuencia de las actuaciones llevadas a cabo por el
Fiduciario en virtud del presente contrato, siempre que tal perjuicio, daño, pérdida,
reclamación, demanda o condena no sea consecuencia de la negligencia, falta o
incumplimiento a las obligaciones por parte del Fiduciario. ARTÍCULO VIGÉSIMO
TERCERO (23°): SUSTITUCIÓN DEL FIDUCIARIO.- VEINTITRÉS PUNTO UNO (23.1): La
sustitución del Fiduciario sólo podrá llevarse a cabo cuando exista alguna de las causales
que establece el Artículo Cincuenta y Siete (57) de la Norma de Fideicomiso de la
Superintendencia de Valores o algunas de las causales aplicables conforme al Artículo
Treinta y Seis (36) de la Ley ciento ochenta y nueve guión once (1 89-11), conforme al
procedimiento establecido en el presente artículo y en los Artículos Tres punto Cinco
(3.5) y Tres punto Seis (3.6) del Contrato de Programa de Emisiones de Valores del
Fideicomiso de Oferta Pública. VEINTITRÉS PUNTO DOS (23.2): Hastatanto la sustitución
se concrete el Fiduciario deberá continuar con la administración del Fideicomiso en tanto

preservar los Fines y no causar algún detrimento al Patrimonio Fideicomitido.
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cr;VEINTITRÉS PUNTO TRES (23.3): Previo a concretar la sustitución el Fiduciario procederá
a la rendición de cuentas con la finalidad de obtener de los Fideicomitentes y ele los
Tenedores de Valores de Fideicomiso, a través de su representante, el finiíítiitcP^^
descargo legal más amplio que en derecho fuera suficiente. VEINTITRES PUNTO
CUATRO (23.4) La designación del Fiduciario Sustituto corresponderá a la Asamblea de
Tenedores o la Superintendencia de Valores según sea el caso, de conformidad con las
disposiciones establecidas en los Artículos cincuenta y siete (57) y cincuenta y ocho (58)
de la Norma de Fideicomiso de la Superintendencia de Valores. ARTÍCULO VIGÉSIMO
CUARTO (24°): RENUNCIA DEL FIDUCIARIO.- VEINTICUATRO PUNTO UNO (24.1): El
Fiduciario podrá renunciar en cualquier momento, comunicando su intención a la
Asamblea de Tenedores con una anticipación no menor de treinta (30) días calendarios
a la fecha efectiva de su renuncia, en caso de que se produzcan una de las causas que
se establecen a continuación: (i) Cuando los Fideicomisarios no pudieren recibir o se
negaren a recibir las prestaciones o bienes de acuerdo con el Acto Constitutivo del
Fideicomiso, (ii) Cuando los Fideicomitentes, sus causahabientes, o los Fideicomisarios,
en su caso, se negaren a pagar las compensaciones estipuladas a favor del Fiduciario,
(iii) Cuando los bienes o derechos dados en fideicomiso no tuvieren el rendimiento
suficiente para cubrir la compensación del Fiduciario. VEINTICUATRO PUNTO DOS
(24.2): En los casos anteriores, la renuncia del Fiduciario deberá ser presentada por ante
el Juzgado de Primera Instancia competente, el cual deberá decidir sobre la aceptación o
no de la misma, previa notificación a la Dirección General de Impuestos Internos y la
Superintendencia de Valores. VEINTICUATRO PUNTO TRES (24.3): Una vez notificada la
renuncia del Fiduciario, la Asamblea de Tenedores en representación de los
Fideicomitentes tendrá la obligación de designar a un fiduciario sucesor en un plazo no
mayor de treinta (30) días calendarios, debiendo indicar a Fiduciaria Universal el nombre
de la entidad o sociedad que actuará como su sucesor, a efectos de que éste pueda hacer
la entrega del Patrimonio Fideicomitido, conforme a la decisión tomada por el tribunal
competente. VEINTICUATRO PUNTO CUATRO (24.4): En todos los casos de renuncia del
Fiduciario, el mismo tendrá el deber de mantenerse en sus funciones hasta tanto no haya
sido debidamente nombrado su sustituto provisional o definitivo, sustituto que deberá
ser aprobado por la Superintendencia de Valores, de conformidad con lo previsto en el
presente artículo. ARTÍCULO VIGÉSIMO OUINTO (25°): DURACIÓN Y EXTINCIÓN DEL
FIDEICOMISO.- VEINTICINCO PUNTO UNO (25.1): Este Acto Constitutivo deberá
permanecer en pleno vigor y efecto hasta que los Fines del Fideicomiso se hayan
cumplido: en el entendido, que el presente Acto Constitutivo se dará por terminado: (a)
cuando se haya completado la disposición de todos los Activos Inmobiliarios que
conforman el Patrimonio Fideicomitido de conformidad con lo establecido en el presente
contrato y todas los recursos depositados en las cuentas del Fideicomiso hayan sido
distribuidas a los Tenedores de Valores; o (b) por resolución tomada por los Tenedores
de Valores que representen el noventa por ciento (90%) de los VALORES DE
PARTICIPACION FIDUCIARIAS DE FIDEICOMISO G-PATIO 01 - FU en circulación vigentes
acordada en una Asamblea Extraordinaria de Tenedores en la que se apruebe la
disolución del Fideicomiso. No obstante lo anterior, este Acto Constitutivo, únicamente
podrá ser terminado una vez que todas las obligaciones pagaderas con fondos del
Patrimonio Fideicomitido hayan sido pagadas en su totalidad; en el entendido, que en
cualquier caso, la vigencia de este Acto Constitutivo no podrá ser inferior al vencimiento
de todos los Valores emitidos por el Fideicomiso a través del Fiduciario. El vencimiento
de los Valores de Fideicomiso del Programa de Emisiones, es de quince (1 5) años a partir
de la fecha de emisión del Programa de Emisiones que es la estipulada para el
vencimiento de los Valores de Fideicomiso y podrá extinguirse por cualquiera de los
supuestos aplicables previstos en el Artículo Cincuenta y dos (52) de la Ley Ciento
ochenta y nueve guión once (189-11) para el Desarrollo del Mercado Hipotecario y el
Fideicomiso en la República Dominicana. VEINTICINCO PUNTO DOS (25.2): El plazo de
quince (15) años anteriormente señalado podrá ser prorrogado si así se acuerda en la
Asamblea de Tenedores y la aprobación de la Superintendencia de Valores, en caso de
que el proceso de liquidación así lo requiera, por lo que el Fideicomiso tendrá como
nuevo plazo el que se acuerde en la misma, para este caso EL FIDUCIARIO deberá remitir
a la SIV una copia certificada del Acta y nómina de presencia de la Asamblea de Tenedores
que aprueba la prórroga, en la forma y plazo establecido por la SIV mediante norma de
carácter general. ARTÍCULO VIGÉSIMO SEXTO (26°): OBIETIVO DE COLOCACIÓN.-
VEINTISÉIS PUNTO UNO (26.1) LAS PARTES han establecido como objetivo de
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colocación la totalidad de los valores a emitir, conforme al programa de emisión de los
valores. VEINTISÉIS PUNTO DOS (26.2) En dado caso que no se cumpla con el objetivo
'de cololr^ación por la no posibilidad del agente colocador de adquirir las colocaciones

/x -¿arantizád^s por falta de disponibilidad del patrimonio, se procederá a sustituir el agente
colocadípr'̂ ítiediante una resolución adoptada por la Asamblea Extraordinaria de

^^enedores :por otro que tenga la capacidad de adquirir los mismos. En caso de que no
(exista otríí agente colocador que esté interesado en los valores objeto del presente

í /Contrató, <s'^/procederá con la liquidación del Fideicomiso conforme al procedirniento
%;• ::estab|eGÍ^.ó'en el artículo Vigésimo Séptimo (27°) del presente Contrato. ARTÍCULO

"-VÍGÉSÍMÓ SÉPTIMO (27°): LIOUIDACIÓN Y EXTINCIÓN DEL FIDEICOMISO.-
VEINTISIETE PUNTO UNO (27.1): Al momento de la liquidación del Fideicomiso, sea esta
de manera anticipada o por el hecho de que se haya llegado al término del mismo, el
valor de los Bienes Fideicomitidos objeto de liquidación deberán determinarse por una
valoración técnica de los flujos futuros descontados al valor presente por una firma de
expertos escogido por la Asamblea de Tenedores que cumpla con los estándares
exigidos por la normativa vigente y que se encuentre inscrito en el Registro del Mercado
de Valores y Productos de la Superintendencia de Valores. La valoración realizada por los
expertos se considerará el valor de los Bienes Fideicomitidos, siendo este el método
utilizado para determinar el valor de los Bienes Fideicomitidos al momento de su
constitución y liquidación. VEINTISIETE PUNTO DOS (27.2): El Fiduciario podrá actuar
como liquidador o contratar un liquidador externo, con cargo al Patrimonio Fideicomitido
y previa autorización por parte de la Asamblea de Tenedores, que cuente con acreditada
experiencia en la materiay que manifieste no tener conflicto de interés para desempeñar
sus labores como liquidador del FIDEICOMISO DE OFERTA PÚBLICA DE VALORES
FIDUCIARIOS G-PATIO 01 - FU, quien contará con las autorizaciones necesarias para llevar
a cabo dicha liquidación. Asimismo, el Administrador de Activos, actuando en su calidad
de Administrador, continuará recibiendo todos los honorarios, reembolsos de gastos y
otras cantidades que le corresponden en virtud del Contrato de Administración hasta que
se complete con el proceso de liquidación. Aquella persona que haya sido designada
como liquidador llevará a cabo todas las acciones que sean necesarias o convenientes
para salvaguardar los derechos de los Tenedores de Valores y para preservar el
Patrimonio Fideicomitido para efectos de su liquidación. De igual modo, deberá llevar a
cabo cualesquiera acciones que sean necesarias, ante cualesquiera autoridades
gubernamentales, entidades públicas u organizaciones reguladoras para cancelar la
inscripción de los VALORES DE PARTICIPACION FIDUCIARIAS DE FIDEICOMISO G-PATIO 01
- FU en el Mercado de Valores. VEINTISIETE PUNTO TRES (273): Proceso de
Liquidación. A fin de liquidar el Patrimonio del Fideicomiso, el Liquidador implementará
las siguientes reglas y términos para ejecutar el procedimiento de liquidación: Uno (1) El
Liquidador deberá proponer una estrategia de liquidación para el Patrimonio del
Fideicomiso que incluya la prelación de pago de los acreedores del Fideicomiso y que
maximice el valor de liquidación del FIDEICOMISO DE OFERTA PÚBLICA DE VALORES
FIDUCIARIOS G-PATIO 01 - FU, para su aprobación a la Asamblea de Tenedores,
contemplando por lo menos; (i) Notificar a los Fideicomitentes para que ejerzan su
derecho de preferencia para readquirir los Activos Inmobiliarios como se establece en el
Artículo Cuatro punto Ocho (4.8) del presente Acto Constitutivo, (ii) notificar a los
inquilinos que posean a su favor un derecho de opción a compra, conforme a lo
establecido en los contratos de alquiler vigentes relacionados a los Activos Inmobiliarios
que prevean estas situaciones, (iii) establecer el valor de mercado de los Bienes
Fideicomitidos conforme a lo establecido en el Artículo Veintisiete punto Uno (27.1) del
Acto Constitutivo y (iii) postular los Activos Inmobiliario a comercializar mediante
convocatorio abierta en el mercado inmobiliario. Dos (2) El Liquidador llevará a cabo
cualquier acción necesaria o conveniente para completar el proceso de liquidación,
incluyendo la contratación de uno o más asesores financieros o inmobiliarios en la
medida que se considere apropiado. Todos los honorarios y gastos que surjan en relación
con la liquidación del Patrimonio del Fideicomiso constituirán Gastos del Fideicomiso.
Tres (3) El Representante de los Tenedores en cualquier momento podrá solicitar
información al Liquidador con respecto a sus actividades. Cuatro (4) Considerando la
naturaleza de los activos que componen el Patrimonio Fideicomitido se ha establecido
un Período de Liquidación anticipada por vencimiento del Fideicomiso, el cual entrará en
efecto al inicio del año trece (1 3) contado a partir de la fecha de emisión del programa
de emisiones. A partir de esta fecha, se iniciarán las gestiones de ventas de los Activos
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Inmobiliarios en conjunto primeramente informando a los Fideicomitenté^ § los fines de í /
que comuniquen su decisión de ejercer o no su derecho de adquisición á,e lo^ mism^js,":^/
dentro del plazo establecido en el Artículo Cuatro punto Ocho (4.8) y^por £l vater/'
establecido en el Articulo Veintisiete punto Uno (27.1) del presente Acto Constitutiv-b-cíé
esta manera generar la liquidación del Fideicomiso previo a los quince (1 5) años
establecidos como vencimiento. En caso de rechazo por parte de los Fideicomitentes de
la compra en conjunto de los Activos Inmobiliarios, se le otorgará la posibilidad a los
inquilinos que tengan un derecho de opción a compra a su favor, conforme a lo
establecido en los contratos de alquiler vigentes que contemplen este tipo de
situaciones, para que manifiesten su intención de ejercer o no dicho derecho, acorde a
las disposiciones establecidas en los respectivos contratos de alquiler. En caso de
aceptación de compra por parte de los Inquilinos, éstos deberán presentar una propuesta
que será sometida a la aprobación de la Asamblea de Tenedores por el valor indicado en
el Artículo Veintisiete punto Uno (27.1), quienes decidirán sobre los términos y
condiciones bajo los cuales se efectuará la venta de los Activos Inmobiliarios. En caso de
que no se acepten los términos para la venta por parte de ambas partes el Liquidador
continuará la gestión de venta de los mismos durante el periodo restante para la duración
del Fideicomiso, en caso de que se reciba una oferta por parte de un tercero interesado
que represente por lo menos el noventa por ciento (90%) del valor total de los Activos
Inmobiliarios en conjunto que se encuentren disponibles para venta, el Liquidador deberá
de presentar dicha oferta a la Asamblea de Tenedores para su conocimiento, evaluación
y toma de decisión sobre la misma. Cinco (5) En adición a la causa anterior, se podrá
liquidar de manera anticipada el Fideicomiso por los siguientes supuestos: (a) no haberse
podido realizar y formalizar el objetivo de colocación (la totalidad de los valores)
establecida en el Prospecto de Emisión los VALORES DE PARTICIPACION FIDUCIARIAS DE
FIDEICOMISO C-PATIO 01 - FU conforme a los establecido en el Acto Constitutivo del
Fideicomiso, conforme al Prospecto de Emisión y/o conforme al Programa de Emisiones
o; (b) por resolución tomada por los Tenedores de Valores que representen el noventa
por ciento (90%) de los VALORES DE PARTICIPACION FIDUCIARIAS DE FIDEICOMISO C-
PATIO 01 - FU en circulación vigentes acordada en una Asamblea Extraordinaria de
Tenedores en la que se apruebe la disolución del Fideicomiso. La liquidación bajo los
supuestos descritos previamente operará conforme a lo establecido en el numeral cuatro
(4) del Artículo Veintisiete punto Tres (27.3). Seis (6) No obstante a lo anterior, el
Fideicomiso solo podrá ser terminado una vez que todas las obligaciones que se
encuentren pendiente con el Fideicomiso hayan sido cumplidas y se hayan desinteresado
a los terceros que tengan alguna relación con el mismo. Asimismo, una vez se haya
materializado la venta de los Activos Inmobiliarios que componen el patrimonio del
Fideicomiso, los montos monetarios percibidos serán distribuidos equitativamente a
manera de prorrata por CEVALDOM en la proporción de participación o parte alícuotas
de los Tenedores de Valores de Fideicomiso, garantizándose así un trato equitativo a
todos. Siete (7) De tomar lugar una liquidación anticipada del Fideicomiso en los casos
previstos anteriormente el Fiduciario comunicará la redención anticipada de los valores
del Fideicomiso a la SIV, a la BVRD y a CEVALDOM como un hecho relevante y realizará
un preaviso mediante algún medio de comunicación masiva a los Tenedores de Valores
del Fideicomiso. El monto a pagar por cada Valor de Fideicomiso resulta de dividir el
monto total neto a liquidar entre el número de Valores de Fideicomiso circulando en el
mercado. Ocho (8) Si a pesar de los mejores esfuerzos y de llevar a cabo las acciones
posibles para lograr materializar las ventas de los Activos Inmobiliarios en conjunto
durante este periodo de liquidación anticipada, no se pudiera comerciaiizary materializar
la venta de dichos activos y llegado el plazo del vencimiento de los VALORES DE
PARTICIPACION FIDUCIARIAS DE FIDEICOMISO C-PATIO 01 - FU, el Fiduciario solicitará al
Representante de los Tenedores para que convoque una Asamblea General Extraordinaria
de Tenedores y exponga la situación, a efectos de que este órgano tome los acuerdos
necesarios sobre los actos a seguir, ya sea la venta individualizada de los Activos
Inmobiliarios, la extensión del plazo de vigencia del Fideicomiso, en caso de que el
proceso de liquidación así lo requiera conforme a lo establecido en el Artículo Veinticinco
punto Dos (25.2) o cualquier otra decisión que sea tomada a lo interno de esta asamblea
que sea en provecho de los Tenedores de Valores, decisión que se hará del conocimiento
del Fiduciario y de la SIV¡ a los fines de que el Fiduciario ejecute éstas instrucciones,
previa aprobación por parte de la SIV. ARTÍCULO VIGÉSIMO OCTAVO (28°):
MODIFICACIÓN DEL FIDEICOMISO.- VEINTIOCHO PUNTO UNO (28.1): El Fideicomiso
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únicamente podrá ser modificado mediante un convenio por escrito firmado por los
::^idéícDn:iitentes, el Fiduciario y con el consentimiento expreso de la Asamblea de

Tenedores, con una aceptación de un noventa por ciento (90%) de los Tenedores de
Valores vigentes. En el caso de que se acuerde la modificación en los términos previos,

..^ta deberá ser anticipadamente autorizada por la SIV para poder suscribirse yel objeto
/del Fideicorpiso nunca podrá ser modificado. ARTÍCULO VIGÉSIMO NOVENO (29°):

CESIóHl .^"VÉINTI NUEVEPUNTO UNO (29.1): Las Partes no podrán ceder, transferir o
gravar derechos o delegar sus obligaciones derivadas del presente Acto Constitutivo
dér:Fideicomiso; excepto y de conformidad con la Ley Aplicable, las autorizaciones
gubernamentales o de los órganos regulatorios que correspondan, con el consentimiento
de las demás partes y de la Asamblea de Tenedores. En caso de que se lleve a cabo una
cesión, el cesionario de que se trate deberá entregar al Fiduciario la información y
documentación que le pueda ser requerida conforme a la legislación y normas aplicables.
ARTÍCULO TRIGÉSIMO (30°): IRREVOCABILIDAD.- TREINTA PUNTO UNO (30.1): Este
Acto Constitutivo de Fideicomiso y la aportación de los bienes al FIDEICOMISO DE OFERTA
PÚBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G-PATIO 01 - FU, por parte de los Fideicomitentes
será irrevocable. En consecuencia, todos y cada uno de los Fideicomitentes expresamente
renuncian a cualquier derecho del que sean titulares para revocar el Fideicomiso.
ARTÍCULO TRIGÉSIMO PRIMERO (31°): LEY APLICABLE.- TREINTA Y UNO PUNTO UNO
(31.1): Las Partes acuerdan que el presente Acto será regido por las leyes de la República
Dominicana, la cual será la ley aplicable en caso de cualquier reclamación, disputa o
controversia que pueda surgir en la aplicación, ejecución e interpretación del mismo. Las
Partes aceptan todas las estipulaciones contenidas en este instrumento y para todo lo no
previsto en él se remiten al derecho común dominicano. ARTÍCULO TRIGÉSIMO
SEGUNDO (32°): INDIVISIBILIDAD.- TREINTA Y DOS PUNTO UNO (32.1): Si cualquiera
de las obligaciones, convenios o términos del presente Acto Constitutivo de Fideicomiso
es declarado como nulo, ilegal o no exigible, entonces éste será considerado como
independiente del resto de las obligaciones, convenios o términos de este acto y de
ninguna manera afectará lavalidez, legalidad o exigibilidad del resto del acto. ARTÍCULO
TRICÉSIMO TERCERO (33°): CONFLICTOS CON LAS POLÍTICAS DEL ADMINISTRADOR
DE ACTIVOS.- TREINTA Y TRES PUNTO UNO (33.1): En la medida en que exista un
conflicto entre las políticas y procedimientos del Administrador de Activos respecto a las
disposiciones de este Acto Constitutivo, las disposiciones de este acto prevalecerán y
modificarán la aplicación de dichas políticas a fin de permitir que dichas políticas sean
consistente con este Acto Constitutivo de Fideicomiso. ARTÍCULO TRIGÉSIMO CUARTO
(34°): SOLUCIÓN DE CONFLICTOS.- TREINTA Y CUATRO PUNTO UNO (34.1): Fase
Conclliatorla: Cualesquiera conflictos, diferendos y/o litigios que puedan surgir entre
las partes con motivo de la aplicación, ejecución o interpretación de este convenio, serán
sometidos a un preliminar de conciliación entre ellas mismas, para lo cual, la parte que
se considere lesionada deberá llamar en conciliación a las otras partes, por simple carta
con acuse de recibo. Si transcurren treinta (30) días calendarios después de la fecha en
que una parte llamó en conciliación a las otras, sin que se produzca acuerdo entre ellas,
el asunto será sometido a arbitraje, conforme a lo dispuesto en el párrafo siguiente.
TREINTA Y CUATRO PUNTO DOS (34.2): Arbitraje: Una vez agotada la fase conciliatoria
y no dirimido los conflictos, serán resueltos de conformidad con las disposiciones
establecidas en la Ley sobre Cámaras de Comercio y Producción y en el Reglamento de
Arbitraje del Centro de Resolución de Controversias (CRC) de la Cámara de Comercio y
Producción de Santo Domingo, vigente a la fecha en que surja. TREINTA Y CUATRO
PUNTO DOS PUNTO UNO (34.2.1): Cada parte designará a un árbitro en su
representación dentro del término de cinco (5) días hábiles después de no haber llegado
a un acuerdo mediante la fase conciliatoria. Estos árbitros designados por LAS PARTES
tendrán la obligación de elegir el árbitro dirimente, quien será el Presidente, en un
término de quince (15) días hábiles luego de su designación. TREINTA Y CUATRO
PUNTO DOS PUNTO DOS (34.2.2): Si por cualquier causa, alguna de LAS PARTES, dejare
de nombrar a su árbitro, dentro del término establecido, o si no se llegase a un acuerdo
respecto al árbitro dirimente, cualquiera de LAS PARTES podrá solicitar al Centro de
Resolución de Controversias de la Cámara de Comercio y Producción de Santo Domingo,
que realice el nombramiento. TREINTA Y CUATRO PUNTO DOS PUNTO TRES (34.2.3):
Esta escogencia solo podrá ser impugnada dentro del término de cinco (5) días hábiles a
la notificación personal de la misma, por existir razones de incompetencia o conflicto de
interés. La resolución que resuelva la solicitud de reconsideración no admitirá más
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recursos. TREINTA Y CUATRO PUNTO DOS PUNTO CUATRO (34.2.4): El Tribunal
Arbitral deberá resolver la controversia sobre el fondo del caso conforme a las leyes de
la República Dominicana, en un término no mayor de treinta (30) días hábiles. El idioma
del proceso será el español. TREINTA Y CUATRO PUNTO DOS PUNTO CINCO (34.2.5):
El laudo que sea dictado por el Tribunal Arbitral será irrevocable, definitivo y ejecutorio
para LAS PARTES, por lo que éstas renuncian expresamente a la interposición de
cualquier recurso contra el mismo. ARTÍCULO TRIGÉSIMO QUINTO (35°): ACUERDO
COMPLETO.- TREINTA Y CINCO PUNTO UNO (35.1): Este documento constituye el
acuerdo completo entre las Partes y deroga cualquier negociación, declaración o
acuerdos previos entre ellas que contravengan las disposiciones del presente
documento. ARTÍCULO TRIGÉSIMO SEXTO (36°): AUSENCIA DE VÍNCULO LABORAL-
TREINTA Y SEIS PUNTO UNO (36.1): Queda expresamente convenido entre las Partes
que las relaciones que se derivan del presente contrato son de naturaleza exclusiva civil;
razón por la cual ambas partes declaran que el presente contrato no es un contrato de
trabajo entre éstas y que, por lo tanto, sus relaciones no estarán regidas por el Código
de Trabajo de la República Dominicana. El Presente Acto ha sido hecho y pasado en mi
estudio profesional en la fecha arriba indicada, del cual he procedido a dar lectura en
alta voz a todo su contenido, y ha sido reconocido y aprobado conforme por los
declarantes, quienes en señal de aceptación han firmado al margen de las primeras
páginas y al pie de la última, por ante mí y conjuntamente conmigo, Notario Público que
CERTIFICO Y DOY FE. Firmado por los señores JOSE MANUEL DIEZ CABRAL declarante y
ROBERTO MILLÁN PÉREZ, y; Doctora Luisa Milagros Castillo Durán, Notario Público
actuante. CERTIFICO que es la segunda copia fiel y conforme al original que firmo y
expido en fecha seis (06) de marzo del año dos mil dieciocho (2018), posterior haber
sido registrado en Santo Domingo, Distrito Nacional, en el libro letra DG-AC, bajo el
número dos cero uno ocho guión cero cero tres uno seis (2018-00316), percibiéndose
los valores de Ley bajo el recibo número ciento tres (103), de la Dirección del Registro
Civil y Conservaduría de Hipotecas y su correspondiente visado y firma del Director de
Registro.

iLo il

Notario
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ADDENDUM ll AL ACTO CONSTITUTIVO DEL FIDEICOMISO DE
oÍ-jERTAjr-¬\ú__

DE»

VALORES EIDucIARIos G-PATIO 01- FU, SUSCRITO EN FECHA
D._EC'.b|O(*‘;-',i..3iV(X)““\F1'_"8‘,1)’;",”DE3¢

DICIEMBRE DEL Dos MIL DIEcIsIETE (2017) \‘:.

ACTO NÚMERO TRECE GUION DOS MIL DIECINUEVE (13 —2019). FOLIO DEL
VEINTIOCL-IO (28)

AL TREINTA Y TREs (33). En la ciudad de Santo Domingo de Guzmém, Distrito Nacid?al, capital

de la República Dominicana, hoy día seis (06) del mes de febrero del año dos mil diecinueve

(20I 9). Por ante mí, LUISA MILAGRO CASTILLO DURAN, Notario Público de los del número del

Distrito Nacional, Miembro del Colegio Dominicano de Notarios con la Colegiatura número

doscientos sesenta y tres (263), dominicana, mayor de edad, portadora dela Cédula de Identidad

y Electoral número cero cero uno guion cero uno ocho siete ocho cinco ocho guion cinco (OOI-

0I 87858-5), domiciliada y residente en esta ciudad, con estudio profesional abierto en la calle

trece (I 3), número tres (3), Urbanización Fernández, de esta misma ciudad, comparecieron libre

y voluntariamente, POR UNA PARTE: (I) PORTO MADIN, Sociedad de Responsabilidad Limitada,

sociedad comercial organizada y existente de conformidad con las leyes de la República

Dominicana, matriculada en la Cámara de Comercio y Producción de Santo Domingo, Incorporado,

bajo el número seis cero seis siete SD (6067SD) e inscrita en el Registro Nacional del Contribuyente

(RNC) número uno guion cero uno guion ocho ocho nueve cinco nueve guion cuatro (I -0I -88959-

4), con domicilio social principal establecido en la calle Roberto Pastoriza número Trescientos

Sesenta (360), Segundo Nivel, Sector Piantini, de esta Ciudad de Santo Domingo de Guzmán,

Distrito Nacional, Capital de la República Dominicana, con la dirección de correo electrónico:

e.melendez@patiocolombia.coin.do, debidamente representada por su Gerente, el señor JOSE

MANUEL DIEZ CABRAL, dominicano, mayor de edad, casado, empresario, portador de la Cédula

de Identidad y Electoral número cero cero uno guion cero nueve siete cuatro nueve tres tres guion

tres (00I-0974933-3), domiciliado y residente en la Calle Tercera Terraza del Rio II, Ensanche

Altos de Arroyo Hondo II, de esta Ciudad de Santo Domingo de Guzmán, Distrito Nacional, Capital

de la República Dominicana, conforme al Acta de Asamblea General Extraordinaria de Socios

celebrada el catorce (I 4) de marzo del dos mil diecisiete (2OI 7), por medio de la cual se le otorga

poder de representación por la sociedad para que firme el Acto Constitutivo del Fideicomiso, en

calidad Fideicomitente; (II) GRUPO SEVREN, Sociedad de Responsabilidad Limitada, sociedad

comercial organizada y existente de conformidad con las leyes de la República Dominicana,

matriculada en la Cámara de Comercio y Producción de Santo Domingo, Incorporado, bajo el

número uno tres seis seis dos SD (I 3662SD) e inscrita en el Registro Nacional del Contribuyente

(RNC) número uno guion cero uno guion ocho siete ocho nueve tres guion dos (I-0I-87893~2),

con domicilio social principal establecido en la calle Roberto Pastoriza número trescientos sesenta

(360), Segundo Nivel, Sector Piantini, de esta Ciudad de Santo Domingo de Guzmán, Distrito

Nacional, Capital de la República Dominicana, con la dirección de correo electrónico:

inf0sevren@gmai|.com, debidamente representada por el señor JOSE MANUEL DIEZ CABRAL,

dominicano, mayor de edad, casado, empresario, portador de la Cédula de Identidad y Electoral

número cero cero uno guion cero nueve siete cuatro nueve tres tres guion tres (001 -0974933-3),

domiciliado y residente en la Calle Tercera Terraza del Rio II, Ensanche Altos de Arroyo Hondo II,

de esta Ciudad de Santo Domingo de Guzmán, Distrito Nacional, Capital de la República

Dominicana, conforme al Acta de Asamblea General Extraordinaria de Socios celebrada el catorce

(14) de marzo del dos mil diecisiete (20I7), por medio de la cual se le otorga poder de

representación por la sociedad para que firme el Acto Constitutivo del Fideicomiso, en calidad de

Fideicomitente; (III) GRUPO QUINDY, Sociedad de Responsabilidad Limitada, sociedad

comercial organizada y existente de conformidad con las leyes de la República Dominicana,

inatriculada en la Cámara de Comercio y Producción de Santo Domingo, Incorporado, bajo el

número uno uno tres siete uno cero SD (II37IOSD) e inscrita en el Registro Nacional de

Contribuyentes (RNC) número uno guion cero uno guion ocho siete ocho nueve uno guion seis (I-

0I-8789I-6), con domicilio social principal establecido en la calle Roberto Pastoriza Número

trescientos sesenta (360), Segundo Nivel, Sector Piantini, de esta Ciudad de Santo Domingo de

Guzmán, Distrito Nacional, Capital de la República Dominicana, con la dirección de correo

electrónico: grupoquindy@gmail.coin, debidamente representada por el señor JOSE MANUEL

DIEZ CABRAL, dominicano, mayor de edad, casado, empresario, portador de la Cédula de

Identidad y Electoral número cero cero uno guion cero nueve siete cuatro nueve

tres (00I-0974933-3), domiciliado y residente en la Calle Tercera Terraza del Rio II, Ensanche

Altos de Arroyo Hondo II, en esta Ciudad de Santo Domingo de Guzmán, Distrito Nacional, Capital

de la República Dominicana, conforme al Acta de Asamblea General Extraordinaria de SocioÍs

celebrada el catorce (I 4) de marzo del dos mil diecisiete (2017), por medio de la cual se le otorga

poder de representación por la sociedad para que firme el Acto Constitutivo del Fideicomiso, eh

calidad de Fideicomitente; (IV) GRUPO PARSON, Sociedad de Responsabilidad Limitada,

sociedad comercial organizada y existente de conformidad con las leyes de la Repúbliqa

Dominicana, matriculada en la Cámara de Comercio y Producción de Santo Domingo, Incorporado,

bajo el número uno tres seis siete uno SD (I367ISD) e inscrita en el Registro Nacional del

Contribuyente (RNC) número uno guion cero uno guion ocho siete nueve tres nueve guion cuatro

(I-OI-87939-4), con domicilio social principal ubicaco--en la calle Roberto Pastofizia Número

trescientos.,s,esenta,(36Q),,Segundo Piso, Ensanche Piar tini, dei-gesta Ciudad de?laìtjto DoI Ingo de
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Guzmán, Distrito Nacional, Capital de la República Doininicana, con la dirección cie correoelectrónico: grupoparsonívgmail.con1, debidamente representada por el señor JOSE MANUEL
DIEZ CABRAL, dominicano, mayor de edad, casaclo, empresario, portador de la Cédula de
identidacl y Electoral número cero cero uno guion cero nueve siete cuatro nueve tres tres guion
tres (001-0974-933-3), domiciliado y residente en la Calle Tercera Terraza del Rio ll, Ensanche
Altos de Arroyo Hondo ii, en esta Ciudad de Santo Domingo de Guzman, Distrito Nacional, Capital
de la República Dominicana, conforme el Acta de Asamblea General Extraordinaria cie Socios
celebrada el Catorce (14) de marzo del Dos Mii Diecisiete (2017), por medio del cual se le otorga
poder de representación por la sociedad para que firme el Acto Constitutivo del Fideicomiso, en
calidad de Fideicomitente; personas jurídicas que en lo adelante del presente acto se les
denominarán “LOS FIDEICOMITENTES" o por sus respectivas denominaciones sociales
completas, indistintamente. POR UNA SEGUNDA PARTE: FIDUCIARIA UNIVERSAL, Sociedad
Anónima, sociedad comercial debidamente organizada y existente de conformidad con las leyes
de la Republica Dominicana, provista del Registro Nacional del Contribuyente (RNC) bajo el
número uno guion tres cero guion nueve cinco uno seis cinco guion nueve (1~30—95165—9), con
su domicilio social principal establecido en la Avenida Winston Churchill esquina Calle Ancirés
julio Aybar, noveno (90) Piso de la Torre Acrópolis Center, Sector Piantini, de esta ciudad de Santo
Domingo de Guzmán, Distrito Nacional, capital de la República Dominicana, con la dirección de

correo electrónico: ofertapublica@universal.com.do, debidamente representada a los fines del

presente acto por su Vicepresidente Ejecutivo y Gestor Fiduciario, el señor ROBERTO MILLANPÉREZ, de nacionalidad colombiana, mayor de edad, casado, portador de la Cédula de identidacl
numero cuatro cero cios guion dos seis cuatro siete cero ocho cero guion Lino (402-2647080-1),
conforme al Acta de Asamblea General Extraorclinaria de los Accionistas ceiebracia el dieciocho
(18) cie abril del dos mil diecisiete (2017)

, con domicilio y residencia en Santo Domingo cie
Guzman, Distrito Nacional, capital de la República Dominicana, la cual en lo que sigue del presente
acto se denominará como "FIDUCIARIA UNIVERSAL" o por su denominación social completa,
indistintamente. En lo adelante cuando se haga referencia a LOS FIDEICOMITENTES y a
FIDUCIARIA UNIVERSAL de manera conjunta se les clenominará "LAS PARTES". POR CUANTO
UNO (1): Mediante el Acto Número Ciento Ocho (108), cie fecha dieciocho (18) del mes cie
clicienwbre del año dos mil diecisiete (2017), instrumentado por la Notario Público Luisa Milagros
Castillos Durán, FIDUCIARIA UNIVERSAL, Sociedad Anónima y las sociedades PORTO MADIN,
Sociedad de Responsabilidad Limitada, GRUPO SEVREN, Sociedad de Responsabilidad Limitada,
GRUPO QUINDY, Sociedad de Responsabilidad Limitada y GRUPO PARSON, Sociedad cie
Responsabilidad Limitada suscribieron el ACTO CONSTITUTIVO DEL FIDEICOMISO DE OFERTA
PÚBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G-PATIO O1

- FU (en lo adelante EL ACTO CONSTITUTIVO);
POR CUANTO DOS (2): LAS PARTES acuerclan dejar sin ningún tipo de efecto jurídico el
Addendum I al Acto Constitutivo, suscrito por éstas en fecha veintitrés (23) cie agosto del cios mii
dieciocho (2018), mediante ei Acto Número Sesenta y Siete (67), instrumentado por la Notario
Público Luisa Milagros Castillos Durán; POR CUANTO TRES (3): LAS PARTES han manifestado suvoluntad en modificar el numeral uno punto dos punto cuatro (1.2.4), correspondiente a la
definición de agente colocador, el numeral uno punto dos punto trece (1 .2.13), correspondiente
a la definición del contrato de colocación, del Articulo Primero (10), los numerales cuatro puntodos punto cuatro (4.2.4) y cuatro punto cuatro (4.4) del Articulo Cuarto (4°), los numerales nueve
punto cuatro punto siete (9.4.7) y nueve punto cuatro punto ocho (9.4.8) del Artículo Noveno (90),
ei Artículo Vigésimo Sexto (260), el numeral cinco (5) del Artículo Veintisiete punto Tres (27.3) yel Artículo Vigésimo Octavo (280) del Acto Constitutivo; POR CUANTO CUATRO (4): Que LAS
PARTES han acordado la suscripción del presente Addendum para la modificación del ACTOCONSTITUTIVO DEL FIDEICOMISO DE OFERTA PÚBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G~PATIO
OI-FU, bajo las cláusulas que se detallan a continuación: PRIMERO: LAS PARTES acuerdanmodificar los numerales uno punto dos punto cuatro (1 .2.4) y uno punto dos punto trece (1 .2.1 3)
del Artículo Priinero (10) del Acto Constitutivo, para que en lo adelante se lea cie la siguiente
manera: (...) UNO PUNTO DOS PUNTO CUATRO (l.2.4): AGENTE COLOCADOR.' Corresponde qla sociedad comercial CCI Puesto de Bolsa, Sociedad Anónima quien se encuentra debidamente
registrada en la Superintendencia del Mercado de Valores y en la Bolsa de Valores de la Republica
Dominicana, el cual actuará como agente colocador de valores o quien lo sustituya, así comocualquier otro agente colocador y/o puesto de bolsa, bajo la modalidad de colocación primaria
con base en mejores esfuerzos, contratado o autorizado por Fiduciaria Universal, previainstrucción por parte de Los Fideicomitentes, para realizar las labores correspondientes al procesode colocación del Programa de Emisiones en el mercado de valores, programa que forma partedel Anexo 8 del presente Acto Constitutivo, el cual forma parte integral del mismo. (...) UNO
PUNTO DOS PUNTO TRECE (1.2. 13): CONTRATO DE COLOCACIÓN PRIMARIA CON BASE EN
MEJORES ESFUERZOS: Significa el contrato a ser suscrito entre el Fiduciario por cuenta y ordendel Fideicomiso y el Puesto de Bolsa que sea designado como Agente Colocador, segun lo convenido
en este Acto Constitutivo, el cual representa el Anexo dos (2) del presente Acto Constitutivo (.

.
.);

§E_gl_JNDO: LAS PARTES acuerdan modificar el numeral cuatro punto dos punto cuatro (4.24) del
Articulo Cuarto (4°) del Acto Constitutivo, para que en lo adelante se lea cie la siguiente manera:
CUATRO PUNTO Dos PUNTO cuA TRO (4.2.4): GINH20-J2AR.S_QN, .Sa£iedad,d£.LR£.SIZQ sabilidagl
Limitada, Uniüféid.marcadaioonwäl*iiiiumero ciento diez (l i pit/el, ,dentro le la Plaza
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Centro Nacional del Este, con una extensión superficial de noventa y siete punto treinta y dos

(9732) metros cuadrados, dentro del ámbito de la parcela número uno guion A guion sesenta (7-

A-60), porción L del Distrito Catastral número uno (7), ubicado en San Pedro de Macoris y

amparado en la Constancia Anotada, en el Certificado de Título número cero dos guion siete

cuatro (02-74) emitida en fecha cinco (5) de junio del dos mil dieciséis (2076), a favor de Grupo

Parson. Unidad marcada con el número ciento once (7 7 I), primer nivel, dentro de la Plaza Centro

Nacional del Este, con una extensión superficial de noventa y siete punto setenta y uno (97.77)

metros cuadrados, dentro del ámbito de la parcela número uno guion A guion sesenta (7-A-60),

porción L del Distrito Catastral número uno (7), ubicado en San Pedro de Macorís y amparado en

la Constancia Anotada, en el Certificado de Título número cero dos guion setenta y cuatro (02-74)

emitida en fecha cinco (5) dejunio del dos mil dieciséis (2076), a favor de Grupo Parson. Sobre los

referidos inmuebles se ha inscrito una Garantia Hipotecaria en Primer Rango a favor del Banco

Dominicano del Progreso, Sociedad Anónima, por un monto de Ciento Doce Mil Quinientos Dólares

de los Estados Unidos de América con 00/700 (USS 772,500.00), en virtud del Contrato de

Préstamo con Garantia Hipotecaria otorgado a favor de Grupo Parson, Sociedad de

Responsabilidad Limitada, de fecha quince (75) del mes de junio del año dos mil quince (2075),-

ÍLERCERO: LAS PARTES acuerdan modificar el numeral cuatro punto cuatro (4.4) del Articulo

Cuarto (4°) del Acto Constitutivo, para que en lo adelante se lea de la siguiente manera: ARTÍCULO

CUATRO PUNTO CUATRO (4.4): Los Activos Inmobiliarios descritos en el Articulo Cuarto (40) son

transferidos al Fidecomiso por un valor de ONCE MILLONES NOVENTA Y CINCO MIL DÓLARES

ESTADOUNIDENSES CON CERO CENTAVOS (US$I 7,095,000.00), conforme el Escenario Base

tomado del Informe de Valoración de los flujos futuros descontados al valor presente expedido

por la firma especializada Deloitte RD, de fecha julio del dos mil diecisiete (207 7). No obstante lo

anterior, el valor de los Activos Inmobiliarios presentó un aumento, producto de la actualización

de la valoración de los mismos, reflejando un valor de DOCE MILLONES CUATROCIENTOS

TREINTA Y OCHO MIL DÓLARES ESTADOUNIDENSES CON CERO CENTAVOS

(US$ 72,438,000.00), conforme el Escenario Base tomado del Informe de Valoración de los flujos

futuros descontados al valor presente expedido por la firma especializada Deloitte RD, de fecha

septiembre del dos mil dieciocho (2078). CUARTO: LAS PARTES acuerdan modificar los numerales

nueve punto cuatro punto siete (9.4.7) y nueve punto cuatro punto ocho (9.4.8) del Articulo

Noveno (90) del Acto Constitutivo, para que en lo adelante se lea de la siguiente manera: NUEVE

PUNTO CUATRO PUNTO SIETE (9.4.7): Precio de Colocación: El precio de colocación de los

valores para todos los dias del periodo de colocación será el correspondiente a la valoración de

los Valores de Fideicomiso del día anterior a la fecha de transacción. NUEVE PUNTO CUATRO

PUNTO OCHO (9.4.8): Periodicidad de Distribución: Las distribuciones del flujo de caja libre del

Fideicomiso serán repartidas a los Beneficiarios de forma trimestral, sobre los valores de

fideicomiso colocados, siempre y cuando existan recursos disponibles al efecto, conforme a la

operación de las cuentas, ingresos, inversiones y egresos, acorde a lo establecido en el Articulo

Décimo Quinto (7 5°) del presente acto. El pago de las distribuciones se hará a prorrata entre los

tenedores de valores en base al número de valores de los que cada uno sea titular, el mismo será

el resultado de dividir equitativamente los flujos de caja libre del fideicomiso entre el número total

de valores que respaldan los valores de fideicomiso, conforme a lo establecido en el articulo trece

punto seis (73.6) del Prospecto de Emisión. La fecha de pago será el dia dos (2) laborable del mes

inmediato posterior al trimestre correspondiente en que se hayan generados los beneficios y/o las

utilidades (diciembre, marzo, junio, septiembre), es decir los días dos (02) de enero, abril, julio y

octubre, de ser un día no laborable el dia de pago de las distribuciones, el mismo será realizado

al día laborable siguiente; QUINTO: LAS PARTES acuerdan modificar el Artículo Vigésimo Sexto

(260) del Acto Constitutivo, para que en lo adelante se lea de la siguiente manera: ARTÍCULO

VIGÉSIMO SEXTO (26°).' OBJETIVO DE COLOCACIÓN.- VEINTISÉIS PUNTO UNO (26.7) LAS

PARTES han establecido como objetivo de colocación el noventa por ciento (90%) del monto

autorizado de la emisión única. VEINTISÉIS PUNTO DOS (26.2) Sin perjuicio de lo establecido en

el numeral anterior, el Programa de Emisiones se colocará mediante única emisión durante sus

tres (03) años de vigencia y se irán colocando a través de ampliaciones hasta agotar el monto

aprobado. FIDUCIARIA UNIVERSAL evaluará el cumplimiento o no del objetivo de colocación al

momento de finalizar la vigencia del programa de emisiones y procederá al efecto, conforme a lo

establecido en el presente articulo y en el Acto Constitutivo. VEINTISÉIS PUNTO TRES (26.3) Es

entendido entre LAS PARTES que una vez alcanzado o superado el objetivo de colocación y no se

haya realizado la colocación del total de los valores que conforman el Programa de Emisiones,
‘._i

LOS FIDEICOMITENTES, por medio del presente acto, declaran renunciar a su derecho de solicitar i .

la restitución de los Activos Inmobiliarios que representen el porcentaje del monto no colocado,

manteniéndose dichos activos en el Patrimonio Fideicomitido. VEINTISEIS PUNTO CUATRO (26.4)

En dado caso que no haya sido posible cumplir con el objetivo de colocación, y sin perjuicio al

procedimiento de liquidación establecido en el Articulo Vigésimo Séptimo (270) del Acto y:
Constitutivo, se iniciará un proceso de liquidación anticipada del fideicomiso mediante las

gestiones de ventas de los Activos Inmobiliarios que representen la valoración de los valores

colocados más el equivalente de las obligaciones que tenga el patrimonio al momento de la

liquidación, debiendo FIDUCIARIA UNIVERSAL o eLulìeiltiaí?lli?rlte de, “Tenelducfgjiešüde Valores

convocaršlaAsambleade,Tenedores de Valores con el objetišoáïde. determinará/os referlgos Activos
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Inmobiliarios. Una vez tomada la decisión en la Asamblea de Tenedores se deberá notificar a los
Fideicomitentes, a los fines de que comuniquen su decisión de comprar la porción de los inmuebles
que corresponda a los valores colocados y al precio establecido en el Articulo Veintisiete punto
Uno (27. l) del Acto Constitutivo, dentro del plazo establecido en el Articulo Cuatro punto Ocho
(4.8) del Acto Constitutivo, generandose de esta manera la liquidación del Fideicomiso previo a
los quince (l 5) años establecidos como vencimiento. En caso de rechazo por parte de los
Fideicomitentes de la compra de los Activos Inmobiliarios, se le otorgara la posibilidad a los
inquilinos que tengan un derecho de opción a compra a su favor, conforme a lo establecido en los
contratos de alquiler vigentes que contemplen este tipo de situaciones, para que manifiesten su
intención de ejercer o no dicho derecho, acorde a las disposiciones establecidas en los respectivos
contratos de alquiler. En caso de aceptación de compra por parte de los inquilinos, éstos deberan
pagar la totalidad del precio indicado en el Articulo Veintisiete punto Uno (27. l) del presente Acto
Constitutivo. En caso de rechazo por parte de los inquilinos, la Fiduciaria o el Liquidador
contratado a tales fines, continuara la gestión de venta de los inmuebles hasta lograr la redención
anticipada de los valores a favor de los tenedores de valores, durante el periodo de un (l) año. En
caso de que se reciba una oferta por parte de un tercero interesado que represente por lo menos
el noventa por ciento (90%) del valor total de los Activos Inmobiliarios que se encuentrendisponibles para venta, el Liquidador debera de presentar dicha oferta a la Asamblea de
Tenedores para su conocimiento, evaluación y toma de decisión sobre la misma. En caso de no
aceptación por parte de la Asamblea de Tenedores de Valores se renovara el plazo, hasta lograr
obtener la redención anticipada de los valores a favor de los Tenedores de Valores. En caso de
que se haya materializado la venta de los Activos Inmobiliarios, el Fiduciario procedera a realizar
los pagos conforme a la prelación que se detalla a continuación: (i) Pago de Gastos de Emisión; (ii)
Pago Gastos del Fideicomiso; y (iii) Pago Gastos de Administración; (iv) Redención de los valores
de manera anticipada a favor de los Tenedores de Valores; y (v) En último lugar, se procedera a
restituir los Activos Inmobiliarios restantes a favor de LOS FIDEICOMITENTES, conforme al
porcentaje establecido en el Articulo Siete punto Siete (7.7) del Prospecto de Emisión. Los costos y
gastos relacionados al procedimiento de restitución de los inmuebles establecidos en el presentearticulo a favor de LOS FIDEICOMITENTES, correran por cuenta y cargo de éstos. Durante la
ejecución del proceso indicado se continuara con la distribución de los beneficios, conforme a lo
establecido en el Articulo Noveno (90) del Acto Constitutivo, salvo decisión contraria tomada porla Asamblea de Tenedores de Valores; SEXTO: LAS PARTES acuerdan modificar el numeral cinco
(5) del Artículo Veintisiete punto Tres (27.3) del Acto Constitutivo, para que en lo adelante se lea
de la siguiente manera: (...) Cinco (5) En adición a la causa anterior, se podra liquidar de maneraanticipada el Fideicomiso por los siguientes supuestos: (a) no haberse podido realizar y formalizar
el objetivo de colocación, conforme al procedimiento de liquidación y los términos establecidos enel Articulo Vigésimo Sexto (260) del presente Acto Constitutivo del Fideicomiso o; (b) por resolución
tomada por los Tenedores de Valores que representen el noventa por ciento (90%) de los VALORES
DE PARTICIPACION FIDUCIARIAS DE FIDEICOMISO G-PATIO OI ~ FU en circulación acordada en unaAsamblea Extraordinaria de Tenedores en la que se apruebe la disolución del Fideicomiso, cuyaliquidación operara conforme a lo establecido en el numeral cuatro (4) del Articulo Veintisiete
punto Tres (27.3) del Acto Constitutivo; SÉPTIMO: LAS PARTES acuerdan modificar el Artículo
Vigésimo Octavo (280) del Acto Constitutivo, para que en lo adelante se lea de la siguiente manera:ARTÍCULO VIGÉSIMO OCTA VO (280): MODIFICACIÓN DEL FIDEICOMISO.- VEINTIOCHO PUNTO
UNO (28. I): El Acto Constitutivo del Fideicomiso únicamente podra ser objeto de modificación
bajo los escenarios siguientes: a) Si la modificación ocurre previo a la fecha de emisión, la misma
se realizara mediante convenio suscrito entre LOS FIDEICOMITENTES y FIDUCIARIA UNIVERSAL.
b) Si la modificación ocurre posterior a la fecha de emisión, la misma se realizara mediante
convenio suscrito entre FIDUCIARIA UNIVERSAL y el Representante de Tenedores de Valores, conel voto favorable de por lo menos el noventa por ciento (90%) de los valores que se encuentren encirculación adoptada mediante la asamblea de tenedores celebrada para tales fines. En el caso de
que se acuerde la modificación del Acto Constitutivo en los términos descritos previamente, estadebera ser anticipadamente autorizada por la Superintendencia del Mercado de Valores parapoder suscribirse y el objeto del Fideicomiso nunca podra ser modificado; OCTAVO:MODIFICACIONES.- Ha quedado claramente establecido que las modificaciones indicadas en los
artículos anteriores entrarán en vigencia a partir de la suscripción del presente acto. En lo adelanteel Acto Constitutivo podrá ser Hinoçlificado por escrito conforme a lo establecido en el ArtículoVigésimo Octavo (2 8°) del Acto Constitutivo, en el entendido de que las eventuales modificaciones
entraran en vigencia en lafee-ltfa en qué se Suscriba el addendum al Acto Constitutivo. No obstantelo anterior, en caso de quetefìdstan derechos de terceros que sean susceptibles de ser afectados
por dichas modificaciones;lastinisiinasš no serán válidas a menos que se cuente con la aprobacidn
por escrito de esos terceros; Noveno: RATIHCACIÓN DE LAS DEMÁS cLÁusuLAs DEL ACTOCONSTITUTIVO. LAS PARTES contratantes ratifican todas las cláusulas contenidas en el ACTQ

- iCONSTITUTIVO DEL FIDEICOMISO DE OFERTA PUBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G-PATI()_ `

Ol-FU suscrito en fecha dieciocho (l 8) del mes de diciembre del año dos mil diecisiete (201
que no hayan sido objeto de modificación expresa, total-~e—-panzial, .por este Aglçlericluin; ActoConstitutivo que han tenido! de nuevo a la vista y han leíc o y ragštïétljzlo previo aìlaƒirm?amdlv' este
acuerdo. En consecuencia;*las-estipulaciones y condiciones del r '
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hayan sido modificadas se mantendrán inalterables, sin ninguna novación o derogación; DÉCIMO:

DE LAS CLÁUSULAS NULAS. Si alguna de las cláusulas de este Acto Constitutivo se prueba por
algún motivo, parcial o totalmente nula, dicha nulidad afectará solamente la parte de dicha
cláusula que se anula y se considerará como si dicha cláusula o parte de la misma no se hubiere
convenido. En todos los demás aspectos, este Acto Constitutivo se considerará completamente
válido, seguirá surtiendo sus mismos efectos, quedando libre de toda nulidad, afectación o

perjuicio que interrumpa o entorpezca su ejecución y cumplimiento; DÉCIMO PRIMERl
DERECHO COMÚN. Para todo lo no previsto en este Acto Constitutivo y para la interpretación del

mismo, LAS PARTES se remiten a las disposiciones establecidas en el derecho común de la

República Dominicana. El Presente Acto ha sido hecho y pasado en mi estudio profesional en la

fecha arriba indicada, del cual he procedido a dar lectura en alta voz a todo su contenido, y ha

sido reconocido y aprobado conforme por los declarantes, quienes en señal de aceptacion han

firmado al margen de las primeras páginas y al pie de la última, por ante mí y conjuntamente
conmigo, Notario Público que CERTIFICO Y DOY FE. ------------------------------------------------------------------ --
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DE FIDEICOMISO, segUn consta en el documento dc fecha 18 diciembre 2017, ACTO AUTENT|CO No. : Eael

F: ?{ |108 emitiT(') por ORA. LUISf\ MILAGROS CASTILLO DURAN: Notario PUblico de 10s del niimero del Distrito Nacional, ! 'i s!
T.-: f 'con matricula No. 263, inscrito en el libro diario el 12 julio 2018 a las 10:13:57 a. m. FIDElCOMlSO de oferta ' e$: "' i"

:3jz PUBLICA DZ VALORES FIDUCIARIOS G PATIO 01 FU persona debidamente representado(a) por FIDUCIARIA UNIVERSAL, i

!:'::Z S.A., RNC 1-30-95165-9; PORTO MADIN, S.A. persona debidamente representado(a) por
JOSE MANUEL DIEZ CABRAL, i ::;

: ,.!'"|!!µ de nac'on.l'dad dominicana, casado, portador dc la cCdula de identidad y electoral No. 001 0974933 3. El presente
:H'e

r£"Ei cancela el 3nterior certificado dc titulos registrado en el libro de titulos 4130, folio 84, hoja
.

En este inmueble existe *Aq: i

[;"i!
una mejoi"a consistente en plaza patio del norte dc block, techo dc hormigOn de tres (3) niveles FIDUCIARIA

%z}

µ; universa_, S.A., persona debidamente representada por ROBERTO CARLO MILLAN PEREZ, colombiano, casado, I ?leey

?.:ZZ: CCdula de ldentidad No. 402 2647080 1, segUn Acta de Asamblea de fecha 18/07/2017. Este inmueble se encuentra
: '¢E!

:i.
! afectado tajo la modalidad del FlDEICOMISO IRREVOCABLE DE DESARROLLO INMOBlljARlO Y ADM|N|STRAC|ON, de

!
:F' !

;|'?i| conformidad con la Ley No. 189-ll para el Desarrollo del Mercado Hipotecario y el Fideicomiso. REC11FICACION DE
! ! "s: ii

' Z·"..:Y
i7! "! ERROR MFTERIAL. Sc corrige el error puramente material, consistente en que la designaciOn catastral correcta del I i : ,,

}:?' inmueble es Parcela 400405656281, no Parcela 64 D, D'strito Catastral 04. Ten'endo su Origen en RECTIFICACION O ' :€ie"i

!eg: CORRECCION DE ERROR MATERIAL, segUn consta en el documento de fecha 23 julio 2018, INSTANCIA, inscrito en el i {;"-%j:.

·!:;;q: libro diaric el 23 julio 2018 a las 9:19:18 a. m. Emitido el 25 julio 2018. Lie. Gisselle Mateo Martinez, Registradora de
i ¢¢: ii

i"; F
Titu os Adscrita del D strito Nac'onal.
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"es'Ee DOCUMENTO NO CONSIGNA LAS CARGAS Y

GRAVAMENES QUE AFECTAN EL INMUEBLE. LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO DE TITULO
Y LAS AFECTACIONES, SE CONSIGNAN EN LAS
CERTIFICACIONES EMITIDAS POR EL REGISTRO DE

TITULOS"

CERTIFICADO DE TITULO

LEY No. 108-05 DE REGISTRO |NMOB|L|AR|O
El Certificado de Titulo es el documento oficial emitido y garantizado por
el Estado Dominicano, que acredita la existencia de un derecho de
propieQaci

y la titularidad sobre el mismo. Sobre el original del
CertifiCado de Titulo no se registra ninguna inscripciOn ni anotaciOn,

salvo hs previstas expresamente en la ley y la vIa reglamentaria; todos
10s detechos accesorios, cargas y gravdmenes, deben ser incorporados

en un registro complementario al Certificado de Titulo. Dicho registro

acredita el estado juridico del inmueble (articulo 91, Ley de Registro

lnmobiliario).
El estado juridico del inmueble y la vigencia del Duplicado del

Certificado de Titulo, se acredita mediante una certificaciOn oficial

emitida por el Registro de Titulos correspondiente: el Duplicado ciel

Certificado de Titulo es una copia fiel del Certificado de Titulo (articulo

92, Ley de Registro Inmobiliario).

Estd prohibida la expediciOn de Constancias, Constancias Anotadas y/o

Cartas Anotadas dc 10s inmuebles registrados. Quedan exceptuadas de

esta dlsposiciOn las Constancias emitidas sobre inmuebles sometidos al

rCgimen de condominio (articulo 129, Ley de Registro lnmobiliario).
Cuando se pretende transferir la propiedad de una parte de una parcela
susteritacia en un Certificado de Titulo, se debe previamente subdividir

el inmueb|e o afectarlo al rCgimen de condominio, segiin el propOsito

del prppietario (articulo 12, pdrrafo I, Reglamento para el Control y
ReducciOn de Constancias Anotadas).
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S'j! REGISTRO DE TITULOS 12 julio 2018, 10,13_: 5' a._m.
_ m;be" : i'/lENE DE " " jYjj

Sj-f
, ' L: 2617

,
F: 0085 " %

EE.J ' ii"'
:,;!m : : ' MUNICIP10 i %

.- JURISDICCION INMOBILIARlA Distrito Nacional

.
!

T,,' PODER JUDICIAL REPIJBLJCA DOMINICANA -- -I
'::: .

PROVINCIA DISTRITO NACIONAL "G"!

[t. °"""^
C':

1'£"
C

! SUPERFICIEEN METROSCUADRADOS
m

E,¢, ·
RE dSTRQ EE TIT\jLQ$ DEL DISTRITO NACIQNAL i 154.95 M2

c:j' ' a
·9.b:' ^, . . :CfP '" '" - ".ESIGNACIONCA"ASTRAL .A-'

,!
,.

i Parcela 122-A-1-A-FF-8-A-13, DC 03, LOCAL COMERCIAL 1-A, PRIMERA PLANTA
%.1

* 4j:; " · ,· qlN¥"
%;.' '"" PROPIETARIO

.
'""""g

g "IDEICOMI5O DE OFERTA PUBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G PATIO 01 FU At! ::i'
,?: Zn virtud c:e la Ley y en el nombre de la RepUblica sc declara TITULAR DEL DERECHO DE PROPIEDAD a: FIDEICOMISO '"t

S

:-"

.

DE OFERT1' P1JBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G PATIO 01 FU, RNC 131729835, sobre el inmueble identificado como €>
"

',,. 3arce|a 122-A-1-A-FF-8-A-13, DC 03, LOCAL COMERCIAL 1-A, PRIMERA PLANTA del condominio BELLA VISTA mall, ' .jii'
", matricula Vo. 0100000648 con una superficie de 154.95 metros cuadrados, ubicado en DISTRITO NACIONAL. El m""

:z'—:jj

E derecho fLe adquirido a GRUPO SEVREN, S. A., RNC 1-01-87893-2 y PORTO MADIN, S. A., RNC 1-01-88959-4. El :;k!

W-: derecho tiene su origen en CONSTITUCION DEL FIDEICOMISO, segiin consta en el documento de fecha 18 diciembre u4,
E .

2017, ACTO AUTENTICO No. 108 emitido por ORA. LUISA MILAGROS CASTILLO DURAN, NOTARIO PUBLICO DE LOS DEL ' %;

?S" : 'NUMERO
[)EL DISTRITO NACIONAL, con matricula No. 263, 'nscrito en el libro d'ario el 12 jul'o 2018 a las 10:13:57 a.

,C"2

£"
m.. Este F"deicom'so sc encuentra gestionado y adm'n°strado por FIDUCIARIA UNIVERSAL, S. A., RNC 1 30 95165 9.

"F;

.R0
t'" GRUPO SEVREN, S. A. persona debidamente representado(a) por JOSE MANUEL DIEZ CABRAL, de nacionalidad y;

i: ±'?

.
dominican3, casado, portador de la cCdula de identidad y electoral No. 001-0974933-3, segtin Acta de Asamblea de ': ""q

ie;: w:
fecha 14 ce marzo del 2017; FIDUCIARIA UNIVERSAL, S. A. persona debidamente representado(a) por ROBERTO "1"!

U" CARLO MILLAN PEREZ, dc nacionalidad colombiano, casado, portador de la cCdula de identidad y electoral No. 402-
:"g!

&. ' 2647080-1 segiin Acta dc Asamblea dc fecha 18 dc abril del 2017. El presente cancela la anterior constancia anotada :

ei '" registrada en el libro de titulos 2617, folio 85. Nota: Este inmueble sc encuentra afectado bajo la modalidad de
L:: " ,

+:;:
|::r,:

,.
fidecomisc de conformidad con la Ley No. 189-ll para el Desarrollo del Mercado Hipotecario y el Fidecomiso. "".ii

E:,:N: ! Emitido el 17 julio 2018. Lie. Gisselle Mateo Martinez, Registradora dc Tltulos Adscrita del Distrito Nacional. " i?""j;
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='1' s': t
iim=: , " aa-e49
M.;. T :

"F ,' -" ";!,
P!'Yi'[

, "iii

ii
.......-.....

if
m ,."°jUD|CLU. "·, 'i4i:""' ¶j! :° %%c\e'" '"m%, °e "', -?-§ji
"-m ·

Q Q"
,9,»,.,

'" O ':2.mw=t: 7 ,
0 ,:iUC i '"' m'?Ujj ?; 'i -'"'

*'i W'.Z ii I * -:'
.. » ~ ",."· no < t

n i
|iZ"_! 't

% '!'$§"' S: [Z'l

P..,7-·":- : \ ,r, ?t : ·%
1-,.| jJ ·.t Ge

I-d
: M Lie. Gisselle Mateo Martinez

'""-: "'"""(QSf·L°'""'".·"'
"s
~

%% e . F 3;3
;·.ym E

. . ---~--..- wCi

·:: " Firma Autorizada " d
.- µ."" i: >;; I ?. t:

,,,:

mtmmmnii mmmmmmiir
..).

Xzµi' 03'2018256638 BOE166B20A654B5E82
ii"! 4"-,.do.,.,. ::



3

:
g

!

F

C
m#:
;X
':Q

m

t.
G
r.

2
H
7i
g

a'»
P

?
3

"ESTE DOCUMENTO NO CONSIGNA LAS CARGAS Y

GRAVAMENES QUE AFECTAN EL INMUEBLE. LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO DE TITULO
Y LAS AFECTACIONES, SE CONSIGNAN EN LAS
CERTIFICACIONES EMITIDAS POR EL REGISTRO DE

TITULOS"

CERTIFICADO DE TITULO

LEV No. 108-05 DE REGISTRO |NMOB|L|AR|O
El Certificado de Titulo es el documento oficial emitido y garantizado por
el Es.tado Dominicano, que acredita la existencia de un derecho de
propiedad y la titularidad sobre el mismo. Sobre el original del
Certificado de Titulo no se registra ninguna inscripciOn ni anotaciOn,
salvo las previstas expresamente en la ley y la via reglamentaria; todos
10s derechos accesorios, cargas y gravdmenes, deben ser incorporados

en un registro complementario al Certificado de Titulo. Dicho registro
acredita el estado juridico del inmueble (articulo 91, Ley de Registro
|nmol?i|iario).
EI estado juridico del inmueble y la vigencia del Duplicado del
Certificado de Titulo, se acredita mediante una certificaciOn oficial
emitida por el Registro de Titulos correspondiente; el Duplicado del
Certificado de Tltulo es una copia fiel del Certificado de Titulo (articulo

92, Ley de Registro lnmobiliario).
Estd prohibida la expediciOn de Constancias, Constancias Anotadas y/o
Cartas Anotadas de 10s inmuebles registrados. Quedan exceptuadas de

esta disposiciOn las Constancias emitidas sobre inmuebles sometidos al
rCgimen de condominio (articulo 129, Ley de Registro lnmobiliario).
Cuando se pretende transferir la propiedad de una parte de una parcela
sustentada en un Certificado de Titulo, se debe previamente subdividir
el inmueble o afectarlo al rCgimen de condominio, segUn el propOsito

del propietario (articulo 12, pdrrafo I, Reglamento para el Control y
ReducciOn de Constancias Anotadas).
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FECHAY HORADE !NSCRIPCI'N " Q:%f·'j
N'"¶j REGISTRO DE TITULOS 12 julio 2018, 10: 13:57 a. m. A"·%3j

K'. viene de
,¥rl'·j

·jb-, L: 2921
,

F: 0039 i " :ia':?i'

D.:'E-m " MUNICIPIO

m JUR|SD|CC|ON ,|NMOB|L|AR|A
; D's""o Nac'ona'

" Y6!

3. ..'-.,: ,+ PODER JUDICIAL REPUBLICA DQMINICANA
PROVINCIA DISTRITO NACIONAL '>: t

P" : OFC NA " " " "" :zi
:" SUPERFICIEEN METROSCUADRADOS i i';-"Q

:..," REGISTRO EE TITULOS DEL DISTRITO NACIONAL
_ __

I i 129.14 M2 I
E"

,"; I DESIGNACIONCA"ASTRAL

,.
: iParcela 122-A-1-A-FF-8-A-13, DC 03, LOCAL COMERCIAL 56-A, PRIMERA PLANTA : Eiii

i: " "
SGt.m .

j3L'Z-
S:0 ;:: I 2·"..bZ'

F ·
'f'|'&\C3°m|so

DE OFERTA P1JBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G PATIO 01 FU 'jg,
!:::

En virtud ce la Ley y en el nombre de la RepUblica sc declara TITULAR DEL DERECHO DE PROPIEDAD a: FIDEICOMISO i " ;j
DE OFERTF PIJBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G PATIO 01 FU, RNC 131729835, sobre el inmueble 'dent'ficado como

Et"""

" 0 * - '
if,

.
parcela 12' A I-A-FF-B-A 13, DC 03, LOCAL COMERCIAL 56 A, PRIMERA PLANTA del condominio BELLA VISTA MALL, :za"

i" matr'cula "do. 0100073208 con una superf'cie de 129.14 metros cuadrados, ubicado en DISTRITO NACIONAL. El ' K': '

i: f'. derecho f(-e adquirido a GRUPO SEVREN, S. A., RNC 1-01-87893 2 y PORTO MADIN, S. A., RNC 1-01-88929-4. El '
: ";ji·

:"..; 'derecho tiene su origen en CONSTITUCION DEL FIDEICOMISO, segun consta en el documento de fecha 18 diciembre :
,

;.: ij,

E i
2017, ACTO AUTENTICO No. 108 emitido por ORA. LUISA MILAGROS CASTILLO DURAN, NOTARIO PUBLICO DE LOS DEL ' '!Z"!

3"·': l!i NUMERO DEL DISTRITO NACIONAL, con matricula No. 263, inscrito en el libro diario el 12 julio 2018 a las 10:13:57 a.
, ,d

!'i'% j! m.. Este Fideicomiso sc encuentra gestionado y administrado por FIDUCIARIA UNIVERSAL, S. A., RNC 1-30-95165-9. .:j;

~.:>

'yj GRUPO SEVREN, S. A. persona debidamente representado(a) por JOSE MANUEL DIEZ CABRAL, de nacionalidad ,
.'Ii

Re dominicam, casado, portador de la cCdula de identidad y electoral No. 001-0974933-3, segiin Acta de Asamblea de
I

':.a'\'

,'E,g fecha 14 ce marzo del 2017; FIDUCIARIA UNIVERSAL, S. A. persona debidamente representado(a) por ROBERTO I N
mi CARLO MIULAN PEREZ, dc nacionalidad colombiano, casado, portador dc la cCdula de identidad y electoral No. 402- I A'")'
L{|e

2647080 1 segUn Acta de Asamblea dc fecha 18 de abril del 2017. El presente cancela la anterior constancia anotada
I E

,"UE registrada en el libro de titulos 2921, folio 39. Nota: Este inmueble se encuentra afectado bajo la modalidad dc I

.
"'"',

+";:!!!': ! ji
fidecomisc dc conformidad con la Ley No. 189-ll para el Desarrollo del Mercado Hipotecario y el Fidecomiso ;

7b?ijE: !1 Emitido el 17 julio 2018. Lie. Gisselle Mateo Martinez, Registradora dc Titulos Adscrita del Distrito Nacional. W, .i
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"ESTE DOCUMENTO NO CONSIGNA LAS CARGAS Y

GRAVAMENES QUE AFECTAN EL INMUEBLE. LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO DE TITULO
Y LAS AFECTACIONES, SE CONSIGNAN EN LAS
CERTIFICACIONES EMITIDAS POR EL REGISTRO DE

TITULOS"

CERTIFICADO DE TITULO

LEY No. 108-05 DE REGISTRO lNMOB1LIARIO
El Certificado de Titulo es el documento oficial emitido y garantizado por
el Estado Dominicano, que acredita la existencia de un derecho de

propiedad y la titularidad sobre el mismo. Sobre el original del

Certificado de Titulo no se registra ninguna inscripciOn ni anotaciOn,

salvo jas previstas expresamente en la ley y la vIa reglamentaria; todos
10s dCrechos accesorios, cargas y gravdmenes, deben ser incorporados

en un registro complementario al Certificado de Titulo. Dicho registro
acredta el estado juridico del inmueble (articulo 91, Ley de Registro

|nmol?iliario).
El estado juridico del inmueble y la vigencia del Duplicado del

CertifiCado de Titulo, se acredita mediante una certificaciOn oficial
emiticja por el Registro de Titulos correspondiente; el Duplicado del

Certificado de Titulo es una copia fiel del Certificado de Tltulo (articulo

92, Ley de Registro lnmobiliario).

Estd prohibida la expediciOn de Constancias, Constancias Anotadas y/o

Cartas Anotadas de 10s inmuebles registrados. Quedan exceptuadas de

esta disposiciOn las Constancias emitidas sobre inmuebles sometidos al

rCgimen de condominio (articulo 129, Ley de Registro lnmobiliario).

Cuando se pretende transferir la propiedad de una parte de una parcela

sustehtada en un Certificado de Titulo, se debe previamente subdividir
el iniiiueble o afectarlo al rCgimen de condominio, segiin el propOsito

,J del pFopietario (articulo 12, pdrrafo I, Reglamento para el Control y
ReducciOn de Constancias Anotadas).
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µ: registro de titulos ,

-a\!¶

s:i-· lj

,
.12107 2018 09:22 a.m. 'k.g

fl"i: i ; , ,,,,/ :!
lb , , - ""a '

-" JURISDICCION INMOBILlARlA L.349, F.152, Vol.26
,a,

:: & "
'".', " PODER JUDICIAL REPIJBLICA DOMINICANA SAN PEDRO DE MACORIS

,E":'
':'at·- " °

"":C;)

°'"""^
SAN PEDRO DE MACORIS

S'zj'j

Gi " Registro_ce Titulos de San Pedro de Ntacxjris _ " "
97.32 m'

!'.;,1'!

,'"::
.

DESiGMACiONCA ASTRA,. :!"'"·a ';

!fj" 'Z: ·'i

';: , ! :1}cmRARcELA:1^-60poRc:LLQcAL COMERCtAL_110, PRIMER NNEL ,
?m."l

['ii: "°'""""° ii!
!i;) FIDEICOMISO DE OFERTA PUBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G-PATIO 01-FU ii)i: j'i

E: -'u En virtuc de la Ley en nombre de la Reptiblica se declara TITULAR DEL DERECHO DE PROPIEDAD a
-i -;""

!i:' d FIDEICCMISO DE
(jfLRTA

PUBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G-PATIO 01-FU, RNC No.1-31-72983-5,sobre i}""
E:"¢ el inmue3|e identificado como LOCAL COMERCIAL NO.110, PRIMER NIVEL del condominio PLAZA centro

'ip""" '

;,: -!! NACION.aL DEL ESTE3 ;natricuia NO.3000181692, con una superficie de 97.32 metros cuadrados, en la Pamela 1- zj I...i

'* 2 A-60, Po ciOn L, del Dis rito Catastral NO.01, ubicado en SAN PEDRO DE MACORIS, SAN PEDRO DE MACORIS- 'l!: """;""

'\C-±i El derecno fue adquirido a GRUPO PARSON, S. R. L., RNC No.1-01-87939-4. El derecho tiene su origen en ;|E 1

|';'Y CONST1"UCKJN DE FIDEICOMISO, Yiri consta en el documento NO.108 de fecha 18/did2017, Ado autCntico ¢:;:*.":

..[:::.;! instrumentado por DRA. LUISA MILAG OS CASTILLO DURAN, notario pUblico de 10s del niimero del DISTRITO
:E',:.'!

?";gjt
NAC|ONaL, con matricula NO.263. lnscrito a las 09:22:39 a.m. el 12/jul/2018. FIDEICOMISO DE OFERTA it!: ""

.-4.""1'
PUBLICF DE VALORES FIDUCIARIOS G-PATIO 01-FU, persona debidamente repre%ntada por FIDUCIARIA

! "
ki;?| UNIVERSAL, S. A, (QUIEN A SU VEZ SE ENCUENTRA REPRESENTADA POR EL SENOR ROBERTO MILLAN ij:;'

";ai PEREZ, 3OLOMBIANO, MAYOR DE EDAD, CASADO, PORTADOR DE LA CEDULA DE IDENTIDAD, RNC NO.1- i
'A

)-'91' 30-9516E-9, segtin consta en ACTA DE ASAMBLEA de fecha 18/abr/2017. GRUPO PARSON, S. R. L., Trsona
"iY: .

,:;:i!j'
debidamente representada por JOSE MANUEL DIEZ CABRAL, de nacionalidad Dominicana, CCdula de 1 entidad m(::ai NOAX)1-0974933-3, segiln consta en ACTA DE ASAMBLEA de fecha 14/mar/2017. La presente cancela la anterior |if": ',

..: q|: Constancia Anotada identificada en el pase de origen. EL PRESENTE INMUEBLE SE ENCUENTRA AFECTADO A "m.,
""'i: LA MODALIDAD DE FIDE1COMISO DE CONFORMIDAD CON LA LEV 189-ll PARA EL DESARROLLO DEL jE··'

g MERCADO HIPOTECARIO Y EL FIDEICOMISO. Emitido el 23 de julio del 2018. If-.:
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"ESTE DOCUMENTO NO CONSIGNA LAS CARGAS Y

GRAVAMENES QUE AFECTAN EL INMUEBLE. LA VIGENCIA
DE ESTA CONSTANCIA ANOTADA Y LAS AFECTACIONES,
SE CONSIGNAN EN LAS CERTIFICACIONES EMITIDAS POR

EL REGISTRO DE TITULOS"

CONSTANCIAS ANOTADAS

LEV No. 108-05 DE REGISTRO |NMOB|L|AR|O

REGLAMENTO PARA EL CONTROL Y REDUCCKJN DE CONSTANCIAS ANOTADAS
RESOLUC|ON No. 517-2007 DE LA SUPREMA CORTE DE JUSTICIA

Constancia Anotada es el documento emitido por el Registro de Titulos que, sin

contar con designaciOn catastral propia ni con un plano individual de mensura
debidamente aprobado, acredita la existencia de un derecho de propiedad sobre

una porciOn de parcela. Independientemente de que 10s derechos sobre un
inmueble estCn consignados en un mismo asiento registral o en varios, cuando

se consignan derechos sobre superficies determinadas a favor de una o mds

personas, se considera que hay una Constancia Anotada por cada superficie

determinada, la que se denomina porciOn de parcela (articulo 2, Reglamento

para el Control y ReducciOn de Constancias Anotadas).

Estd prohibida la expediciOn de Constancias, Constancias Anotadas y/o Cartas

Anotadas de 10s inmuebles registrados. Quedan exceptuadas de esta disposiciOn

las Constancias emitidas sobre inmuebles sometidos al rCgimen de condominio

(articulo 129, Ley de Registro lnmobiliario).

No se admiten nuevas "porciones de parcelas". Cuando se pretende transferir la

propiedad de una parte de una parcela sustentada en un Certificado de Titulo, se
debe previamente subdividir el inmueble o afectarlo al rCgimen de condominio,

segiln el propOsito del propietario (articulo 12, Reglamento para el Control y
ReducciOn de Constancias Anotadas).

Las Constancias Anotadas que excepcionalmente se emitan, no estdn protegidas

por el Fondo de Garantia de lnmuebles Registrados establecido en la Ley 108-05

de Registro lnmobiliario (articulo 13, Reglamento para el Control y ReducciOn de

Constancias Anotadas).

CONSTANCIA ANOTADA INTRANSFERIBLE Y SIN PROTECCKJN DEL

FONDO DE GARANTIA: Para transferir 10s derechos consignados en

esta Constancia Anotada, 10s mismos deberdn individualizarse
mediante un acto de levantamiento parcelario aprobado y registrado

en la Direccion Regional de Mensuras Catastrales. Los derechos

consignados en esta Constancia Anotada no cuentan con la protecciOn

del Fondo de Garantia conforme a Io dispuesto por la Ley 108-05 de

Registro lnmobiliaria y sus Reglamentos.
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e "m:01:pERcELA:1-A-60,poRc:L:LocAL COMERC1AL^11: EFUMERNNEL
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FIDEICCMISO DE OFERTA PUBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G-PATIO 01-FU
10'"':

'! 'h4i! 'ii: :b":'/'

"": . j:
En virtuc de la Leg en nombre de la Reptiblica se declara TITULAR DEL DERECHO DE PROPIEDAD a

'ie: :

:;:k: FIDEICCMISO DE
(jFERTA

PUBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G-PATIO 01-FU, RNC No.1-31-72983-5,sobre S"
!ihiij el inmtjejie identificado como LOCAL COMERCIAL NO.111, PRIMER NIVEL del condominio PLAZA CENTRO 42
:,"'" i: NACIONAL DEL ESTE, mabicula NO.3000181738, con una superficie de 97.71 metros cuadrados, en la Parcela 1- IE
N: A-60, Po-ciOn L, del Distrito Catastral No.01, ubicado en SAN PEDRO DE MACORIS, SAN PEDRO DE MACORIS. ![: '?z.\,
':: .k El derecno fue adquirido a GRUPO PARSON, S. R. L., RNC NO.1-01-87939-4. El derecho tiene su origen en

iE,,;,

|t:::i!i CONST1"UCKJN DE FIDEICOMISO, s¥n consta en el documento NO.108 de fecha 18/did2017, Ado autCntico
lti;,?'

J.,-e:
instrumeMado por DRA. LUISA MILAG OS CASTILLO DURAN, notario pUblico de 10s cIel nUmero cIel DISTRITO -'N'=.!

3': .?! NACIONAL, con mabicula NO.263. Inscrito a las 09:22:39 a.m. el 12/jul/2018. FIDEICOMISO DE OFERTA
|fS-··

i:U' PUBLlCr-. DE VALORES FIDUCIARIOS G-PATIO 01-FU, persona debidamente repre%ntada por FIDUCIARIA
! "".-

1·:'!i UNIVERSAL, S. A, (QUIEN A SU VEZ SE ENCUENTRA REPRESENTADA P¢JR EL SENOR ROBERTO MILLAN
.:F;::

;i' PEREZ, 2OLOMBIANO, MAYOR DE EDAD, CASADO, PORTADOR DE LA CEDULA DE IDENTIDAD, RNC NO.1" -jE: :i92 30-9516E-9, segUn consta en ACTA DE ASAMBLEA de fecha 18,/abr/2017. GRUPO PARSON, S. R. L., persona "y ,1.\ ,
,(E,: debidammte represenYda por JOSE MANUEL DIEZ CABRAL, de nacionalidad Dominicana, CCdula de ldenti@d !k'i
(" Zi NO.001-C974933-3, segun consta en ACTA DE ASAMBLEA de fecha 14/mar/2017. La presente cancela la anterior ki" I
.;:";;' Constancia Anotada identificada en el pase de origen. EL PRESENTE INMUEBLE SE ENCUENTRA AFECTADO A m., ,I't"' LA MOUALIDAD DE FIDEICOMISO DE CONFORMIDAD CON LA LEV 189-ll PARA EL DESARROLLO DEL if"-"
,?-.e MERCADO HIPOTECARIO Y EL FIDEICOMISO. Emitido el 23 de julio del 2018. ! :£
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"ESTE DOCUMENTO NO CONSIGNA LAS CARGAS Y

GRAVAMENES QUE AFECTAN EL INMUEBLE. LA VIGENCIA
DE ESTA CONSTANCIA ANOTADA Y LAS AFECTACIONES,
SE CONSIGNAN EN LAS CERTIFICACIONES EMITIDAS POR

EL REGISTRO DE TITULOS"

CONSTANCIAS ANOTADAS

LEV No. 108-05 DE REGISTRO INMOBlLIARlO

REGLAMENTO PARA EL CONTROL Y REDUCC|ON DE CONSTANCIAS ANOTADAS
RESOLUC|ON No. 517-2007 DE LA SUPREMA CORTE DE JUSTICIA

Constancia Anotada es el documento emitido por el Registro de Titulos que, sin

contar con designaciOn catastral propia ni con un plano individual de mensura
debidamente aprobado, acredita la existencia de un derecho de propiedad sobre

una porciOn de parcela. lndependientemente de que 10s derechos sobre un
inmueble estCn consignados en un mismo asiento registral o en varios, cuando

se consignan derechos sobre superficies determinadas a favor de una o mds

personas, se considera que hay una Constancia Anotada por cada superficie

determinada, la que se denomina porciOn de parcela (articulo 2, Reglamento

para el Control y ReducciOn de Constancias Anotadas).
Estd prohibida la expediciOn de Constancias, Constancias Anotadas y/o Cartas

Anotadas de 10s inmuebles registrados. Quedan exceptuadas de esta disposiciOn

las Constancias emitidas sobre inmuebles sometidos al rCgimen de condominio

(articulo 129, Ley de Registro lnmobiliario).

No se admiten nuevas "porciones de parcelas". Cuando se pretende transferir la

propiedad de una parte de una parcela sustentada en un Certificado de Titulo, se
debe previamente subdividir el inmueble o afectarlo al rCgimen de condominio,

segiin el propOsito del propietario (articulo 12, Reglamento para el Control y
ReducciOn de Constancias Anotadas).

Las Constancias Anotadas que excepcionalmente se emitan, no estdn protegidas

por el Fondo de Garantia de Inmuebles Registrados establecido en la Ley 108-05

de Registro lnmobiliario (articulo 13, Reglamento para el Control y ReducciOn de
Constancias Anotadas).

CONSTANCIA ANOTADA INTRANSFERIBLE Y SIN PROTECCKJN DEL

FONDO DE GARANTIA: Para transferir 10s derechos consignados en
esta Constancia Anotada, 10s mismos deberdn individualizarse
mediante un acto de Ievantamiento parcelario aprobado y registrado

en la Direccion Regional de Mensuras Catastrales. Los derechos

consignados en esta Constancia Anotada no cuentan con la protecciOn

del Fondo de Garantia conforme a Iq dispuesto por la Ley 108-05 de

Registro lnmobiliaria y sus Reglamentos.
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i Solar I-REFUND, MANZ 552, DC 1 : UNIDAD DE PROPIEDAD EXCLUSIVA N' 136, PRIMER NIVEL
.

I i

:irt
! I " i

"';" .i"'8·i;""
I PROPIETARIO: <;2W

:. FIDEICOMISO DE OFERTA PUBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G- PATIO 01-FU #*S'

,
.F' :t4"

=
En virtud de la Ley y en nombre de la RepUblica se declara TITULAR DEL DERECHO DE PROPIEDAD a: FIDEICOMISO ';

!: .:::: DE OFERTA PUBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G- PATIO 01-FU, RNC NO.1-31-72983-5, sobre el inmueble ' t.8
." identificzdo como: UNIDAD DE PROPIEDAD EXCLUSIVA N° 136, PRIMER NIVEL del condominio COLINAS MALL, ,.,U!

"" matricula NO.0200018090, con una superficie de 100.00 metros cuadrados, en el Solar I-REFUND, manzana 552, del qi

=· - - m /,'
S':·"!

,
Distrito Catastral NO.1, ubicado en Santiago, Santiago. EI derecho fue adquirido a GRUPO QUINDY, S. A., RNC NO.1-01- ='2

' '"<t ' 87891-6 EI derecho tiene su origen en FIDEICOMISO, segUn consta en el documento de fecha 18 de diciembre del 2017,
,

F:" ! i ACTO µUTENT|CO, NO.108, instrumentado por la LICDA. LUISA MILAGROS CASTILLO DURAN, notario pUblico de 10s '""$1"

i:::':::,: '
del n(jm2ro del Distrito Nacional, con matricula NO.263, inscrito en el Iibro diario el 10 de julio del 2018, a las 9: 17:00AM. ' ,J'

i!-: it! FIDEICOMISO DE OFERTA PUBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G- PATIO 01-FU, representado por la FIDUCIARIA
! ,,.·#

ai UNIVERSAL, RNC NO.1-30-95165-9, la cud a su vez esta representada por el seiior ROBERTO MILLAN PEREZ,
I y^-'

·.¢:
.:: 0.C i , <:'i!"r"ig colombiano, portador de la cCdula de identidad y electoral No.402-2647080-1. GRUPO QUINDY, S. A., persona i "",|1

;;'€Z debidarrente representada por JOSE MANUEL DIEZ CABRAL, dominicano, casado, CCdula de Identidad y Electoral i "Zia-

j: i" No 001 J974933 3 La presente cancela la anterior Constancia Anotada registrada en el Iibro de titulos NO.1214, folio 116, I 'e
lSi!?;?' volumer" 1, hoja 0207. Nota: FIDEICOMISO' El presente Inmueble pertenece al Fideicomiso: FIDEICOMISO DE OFERTA ' ?4
*...Z¢ PUBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G- PATIO 01-FU, RNC No.1-31-72983-5.- EL PRESENTE INMUEBLE SE i L'":
¢E;¥ ENCUENTRA AFECTADO A LA MODALIDAD DE FIDEICOMISO DE CONFORMIDAD CON LA LEY 189-11, PARA EL 1 ?y
8"; i DESARROLLO DEL MERCADO HIPOTECARIO Y EL FIDEICOMISO. Emitido el 26 de julio del 2018. ' !";,,j
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"ESTEb DOCUMENTO NO CONSIGNA LAS CARGAS Y

GRAVAMENES QUE AFECTAN EL INMUEBLE. LA VIGENCIA
DE ESTA CONSTANCIA ANOTADA Y LAS AFECTACIONES,
SE COfdSIGNAN EN LAS CERTIFICACIONES EMITIDAS POR

EL REGISTRO DE TITULOS"
QL.Cg4
V

CONSTANCIAS ANOTADAS

LEV No. 108-05 DE REGISTRO lNMOBlLIARlO

REGLAMENTO PARA EL CONTROL Y REDUCC|ON DE CONSTANCIAS ANOTADAS
resoluC|On No. 517-2007 DE LA SUPREMA CORTE DE JUSTICIA

Constancia Anotada es el documento emitido por el Registro de Tltulos que, sin

contar con designaciOn catastral propia ni con un plano individual de mensura
debidamente aprobado, acredita la existencia de un derecho de propiedad sobre

una porciOn de parcela. lndependientemente de que 10s derechos sobre un

inmueble estCn consignados en un mismo asiento registral o en varios, cuando

se consignan derechos sobre superficies determinadas a favor de una o mds

personas, se considera que hay una Constancia Anotada por cada superficie
determindda, la que se denomina porciOn de parcela (artlculo 2, Reglamento

para el COntroi y ReducciOn de Constancias Anotadas).

Estd prohibida la expediciOn de Constancias, Constancias Anotadas y/o Cartas

Anotadas de 10s inmuebles registrados. Quedan exceptuadas de esta disposiciOn

las Const'ancias emitidas sobre inmuebles sometidos al rCgimen de condominio

(articulo 129, Ley de Registro lnmobiliario).

No se admiten nuevas "porciones de parcelas". Cuando se pretende transferir la

propiedad de una parte de una parcela sustentada en un Certificado de Titulo, se
debe previamente subdividir el inmueble o afectarlo al rCgimen de condominio,

segiin el propOsito ciel propietario (articulo 12, Reglamento para el Control y
ReducciOn de Constancias Anotadas).

Las Constancias Anotadas que excepcionalmente se emitan, no estdn protegidas

por el Fohdo de Garantia de Inmuebles Registrados establecido en la Ley 108-05

de Registro lnmobiliario (artlculo 13, Reglamento para el Control y ReducciOn de

Constancias Anotadas).

CONSTANCIA ANOTADA INTRANSFERIBLE Y SIN PROTECC|ON DEL

FONDO DE GARANTIA: Para transferir 10s derechos consignados en

esta COnstancia Anotada, 10s mismos deberdn individualizarse
mediante un acto de Ievantamiento parcelario aprobado y registrado

en la Direccion Regional de Mensuras Catastrales. Los derechos

consignados en esta Constancia Anotada no cuentan con la protecciOn

del Fondo de Garantia conforme a lo dispuesto por la Ley 108-05 de

Registro lnmobiliaria y sus Reglamentos.
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" Solar I-REFUND, MANZ 552, DC 1 : UNIDAD DE PROPIEDAD EXCLUSIVA N" 136-A, PRIMER NIVEL i
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K FIDEICCMISO DE OFERTA PUBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G- PATIO 01-FU
!||: :·g·i,

'C En v rtuc de la Ley y en nombre de la RepUblica se dec ara TITULAR DEL DERECHO DE PROP EDAD a F DEICOMISO
'E:;}'

9'%%,: DE OFERTA PUBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G- PATIO 01-FU, RNC NO.1-31-72983-5, sobre el inmueble
'!!.2"'

ii3" i identihcado como: UNIDAD DE PROPIEDAD EXCLUSIVA N° 136-A, PRIMER NIVEL del condominio COLINAS MALL,
i:k:j:,!!!

'":" : matricukz No.0200018091, con una superficie de 100.00 metros cuadrados, en el Solar I-REFUND, manzana 552, ciel '@": "',

/: :·: : Distrito Gatastral NO.1., ubicado.en Santiago, Santiago. El dyecho fue adquirido a GRUPO QUINDY, S..A., RNC No.1-01"
!

,j: , '

F, ' 87891-6. El derecho tiene su origen en FIDEICOMISO, sequin consta en el documento de fecha 18 de diciembre del 2017, iiCf.::'.:,

C,: :, ACTO AJTENT|CO, NO.108, instrumentado por la LICDA. LUISA MILAGROS CASTILLO DURAN, notario pUblico de 10s
!$\',S·\;,

j: i' : del nUmero def Distrito Nacional, con matricula No.263, inscrito en el libro diario el 10 de julio del 2018, a las 9: 17:00AM. ;
?E=:E!

,: S"¶.! FIDEICCMISO DE OFERTA PUBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G- PATIO 01-FU, representado por la FIDUCIARIA ' M':
"-¥'"' : : """'¥

;igu un|vergal, rnc NO.1-30-95165-9, la cual a su vez esta representada por el seiior ROBERTO MILLAN PEREZ, G" ,!,

iir;iZ colombiano, portador de la cCdula de identidad y electoral No.402-2647080-1. GRUPO QUINDY, S. A., persona g :i i'

i·y debidam-mte representada por JOSE MANUEL DIEZ CABRAL, dominicano, casado, CCdula de ldentidad y Electoral i mi
H'µj No.001-C974933-3. La presente cancela la anterior Constancia Anotada registrada en el libro de titulos NO.1214, folio 116. a7/E
tj¢ Nota: FDEICOMISO: El presente lnmueble pertenece al Fideicomiso: FIDEICOMISO DE OFERTA PUBLICA DE

?E'Z'lt

[t: a: VALORE3 FIDUCIARIOS G- PATIO 01-FU, RNC No.1-31-72983-5.- EL PRESENTE INMUEBLE SE ENCUENTRA iu,..:mZ·¥
AFECTADO A LA MODALIDAD DE FIDEICOMISO DE CONFORMIDAD CON LA LEY 189-11, PARA EL DESARROLLO k7e"j: DEL MEFCADO HIPOTECARIO Y EL FIDEICOMISO. Emitido el 26 de julio del 2018. E. ,Z
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"ESTE DOCUMENTO NO CONSIGNA LAS CARGAS Y

GRAVAMENES QUE AFECTAN EL INMUEBLE. LA VIGENCIA
DE ESTA CONSTANCIA ANOTADA Y LAS AFECTACIONES,
SE CONSIGNAN EN LAS CERTIFICACIONES EMITIDAS POR

EL REGISTRO DE TITULOS"

CONSTANCIAS ANOTADAS

LEV No. 108-05 DE REGISTRO INMOBILIARK)
REGLAMENTO PARA EL CONTROL Y REDUCC|ON DE CONSTANCIAS ANOTADAS
RESOLUC|ON No. 517-2007 DE LA SUPREMA CORTE DE JUSTICIA

Constancia Anotada es el documento emitido por el Registro de Titulos que, sin

contar con designaciOn catastral propia ni con un plano individual de mensura
debidamente aprobado, acredita la existencia de un derecho de propiedad sobre

una porciOn de parcela. lndependientemente de que 10s derechos sobre un
inmueble estCn consignados en un mismo asiento registral o en varios, cuando

' se consignan derechos sobre superficies determinadas a favor de una o mds

personas; se considera que hay una Constancia Anotada por cada superficie

determinada, la que se denomina porciOn de parcela (articulo 2, Reglamento

para el Control y ReducciOn de Constancias Anotadas).

Estd prohibida la expediciOn de Constancias, Constancias Anotadas y/o Cartas

Anotadas dc 10s inmuebles registrados. Quedan exceptuadas de esta disposiciOn

las Constancias emitidas sobre inmuebles sometidos a! rCgimen de condominio

(articulo 129, Ley de Registro Inmobiliario).

No se admiten nuevas "porciones de parcelas". Cuando se pretende transferir la
propiedad de una parte de una parcela sustentada en un Certificado de Titulo, se
debe previamente subdividir el inmueble o afectarlo al rCgimen de condominio,

segiin el propOsito del propietario (articulo 12, Reglamento para el Control y
ReducciOn de Constancias Anotadas).

Las Constancias Anotadas que excepcionalmente se emitan, no estdn protegidas

por el Fondo de Garantia de lnmuebles Registrados establecido en la Ley 108-05

de Registro lnmobiliario (articulo 13, Reglamento para el Control y ReducciOn de

Constancias Anotadas).

CONSTANCIA ANOTADA INTRANSFERIBLE Y SIN PROTECCKJN DEL

FONDO "DE GARANTIA: Para transferir 10s derechos consignados en

esta Constancia Anotada, 10s mismos deberdn individualizarse
mediante un acto de levantamiento parcelario aprobado y registrado

en la Djreccion Regional de Mensuras Catastrales. Los derechos

consignMos en esta Constancia Anotada no cuentan con la protecciOn

del Fondo de Garantia conforme a Io dispuesto por la Ley 108-05 de

Registro Inmobiliaria y sus Reglamentos.
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Solar I-REFUND, MANZ 552, DC 1 : UNIDAD N° 137, PRIMER NIVEL

i
"41-I
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PROPIETARIO: ! F'S

ii" F'IDEICOMISO DE OFERTA PUBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G- PATIO 01-FU ! %

!ir: :;;
"

! '
!i'µ,?:

I': " En virtui de la Ley y en nombre de la RepUblica se declara TITULAR DEL DERECHO DE PROPIEDAD a: FIDEICOM1SO ' kE
.

·c·';j': DE OFERTA PUBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G- PATIO 01-FU, RNC NO.1-31-72983-5, sobre el inmueble :
C: '

::Ze; identificado como: UNIDAD N° 137, PRIMER NIVEL del condominio COLINAS MALL, matricula NO.0200033452, con una
,

$ga!,
i!

:
superfic e de 45.00 metros cuadrados, en el Solar I-REFUND, manzana 552, ciel Distrito Catastral NO.1, ubicado en i ' ::':|',,-, Santiago, Santiago. El derecho fue adquirido a GRUPO QUINDY, S. A., RNC NO.1-01-87891-6. El derecho tiene su origen ' :t;i''" ! en FIDEICOMISO, segUn consta en el documento de fecha 18 de diciembre del 2017, ACTO AUTENT|CO, NO.108, Cjf

¶;r M instrumentado por la LICDA. LUISA MILAGROS CASTILLO DURAN, notario pUblico de 10s del ntimero del Distrito i 't,;i
'·/jU Naciona, con matricula No.263, inscrito en el libro diario el 10 de julio del 2018, a las 9: 17:00AM. FIDEICOMISO DE ' " k t1':%"': } OFERT^ PUBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G- PATIO 01-FU, representado por la FIDUCIARIA UNIVERSAL, RNC

: ;',
z:y a No.1-30: 5165-9, la cual a su vez esta representada por el se/ior ROBERTO MILLAN PEREZ, coIombiano, portador de la -t: ::
! ::u cCdula c identidad y electoral NO.402-2647080-1. GRUPO QUINDY, S. A., persona debidamente representada por JOSE :

i

';& ! MANUE_ DIEZ CABRAL, dominicano, casado, CCdula de ldentidad y Electoral NO.001-0974933-3. La presente cancela la NE?'E!' ! anterior 3onstancia Anotada registrada en el libro de titulos NO.1360, folio 12. Nota: FIDEICOMISO: El presente lnmueble ' Aw'

r'ii pertenece al Fideicomiso: FIDEICOMISO DE OFERTA PUBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G- PATIO 01-FU, RNC
-"vN

1! No.1-31-72983-5.- EL PRESENTE INMUEBLE SE ENCUENTRA AFECTADO A LA MODALIDAD DE FIDEICOMISO DE iii'Szjj CONFORMIDAD CON LA LEY 189-11, PARA EL DESARROLLO DEL MERCADO HIPOTECARIO Y EL FIDEICOMISO.
:Fg

!iaj Emitido el 26 de julio del 2018. :i?'i
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"ESTE DOCUMENTO NO CONSIGNA LAS CARGAS Y

GRAVAMENES QUE AFECTAN EL INMUEBLE. LA VIGENCIA
DE ESTA CONSTANCIA ANOTADA Y LAS AFECTACIONES,
SE CONSIGNAN EN LAS CERTIFICACIONES EMITIDAS POR

EL REGISTRO DE TITULOS"

constaNc|as ANOTADAS

LEV No.
1"08-05 DE REGISTRO |NMOB|L|AR|O

REGLAMENTO PARA EL CONTROL Y REDUCC|ON DE CONSTANCIAS ANOTADAS
RESOLUC|ON No. 517-2007 DE LA SUPREMA CORTE DE JUSTICIA

.
Constancia Anotada es el documento emitido por el Registro de Titulos que, sin

contar con designaciOn catastral propia ni con un plano individual de mensura
debidamente aprobado, acredita la existencia de un derecho de propiedad sobre

una porciOn de parcela. Independientemente de que 10s derechos sobre un
inmueble2estCn consignados en un mismo asiento registral o en varios, cuando

se consignan derechos sobre superficies determinadas a favor de una o mds

personas, se considera que hay una Constancia Anotada por cada superficie

determinada, la que se denomina porciOn de parcela (articulo 2, Reglamento

para el COntroi y ReducciOn de Constancias Anotadas).

Estd prohibida la expediciOn de Constancias, Constancias Anotadas y/o Cartas

Anotadas de 10s inmuebles registrados. Quedan exceptuadas de esta disposiciOn

las Consjancias emitidas sobre inmuebles sometidos al rCgimen de condominio

(articulo j29, Ley de Registro lnmobiliario).

No se adtniten nuevas "porciones de parcelas". Cuando se pretende transferir la
propiedaa de una parte de una parcela sustentada en un Certificado de Titulo, se
debe previamente subdividir el inmueble o afectarlo al rCgimen de condominio,

segiin el propOsito del propietario (articulo 12, Reglamento para el Control y
ReducciOn de Constancias Anotadas).

Las Constancias Anotadas que excepcionalmente se emitan, no estdn protegidas

por el Fondo de Garantia de lnmuebles Registrados establecido en la Ley 108-05

de Registro lnmobiliario (articulo 13, Reglamento para el Control y ReducciOn de

Constancias Anotadas).

CONSTANCIA ANOTADA INTRANSFERIBLE Y SIN PROTECCKJN DEL

FONDO DE GARANTIA: Para transferir 10s derechos consignados en

esta Constancia Anotada, 10s mismos deberdn individualizarse
mediante un acto de levantamiento parcelario aprobado y registrado

en la Direccion Regional de Mensuras Catastrales. Los derechos

consignados en esta Constancia Anotada no cuentan con la protecciOn

del Fondo de Garantia conforme a Io dispuesto por la Ley 108-05 de

Registro Inmobiliaria y sus Reglamentos.
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p). fideiccmiso de oferta publica de valores fiduciarios g- patio 01-fu i!!: l
8,.:;- -

En virtuc de la Ley y en nombre de la RepUblica se declara TITULAR DEL DERECHO DE PROPIEDAD a: FIDEICOMISO i%j,§
I'.: : t

.
DE OFERTA PUBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G- PATIO 01-FU, RNC NO.1-31-72983-5, sobre el inmueble

:;E""

.

:" ' identificajo como: UNIDAD N° 137-A, PRIMER NIVEL del condominio COLINAS MALL, matricula No.0200033453, con ! ;: 'i!
.:µ0:0 "
1·. :

una superficie de 45.00 metros cuadrados, en el Solar I-REFUND, manzana 552, del Distrito Catastral No.1, ubicado en , ! ,;i
C:' ; Santiagc, Santiago. El derecho fue adquirido a GRUPO QUINDY, S. A., RNC No.1-01-87891-6. El derecho tiene su origen :E:":i'
E": en FIDECOMISO, segiin consta en el documento de fecha 18 de d'ciembre del 2017, ACTO AUTENT|CO, NO.108, :Q7A

:;?! instrumentado por la LICDA. LUISA MILAGROS CASTILLO DURAN, notario pUblico de 10s del nUmero del Distrito ' iiS.f'
3([E! Nacional con matricula No.263, inscrito en el libro diario el 10 de julio de1 2018, a las 9: 17:00am. fideicomiso de i e:.t

I!-' E OFERTA PUBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G- PATIO 01-FU, representado por la FIDUCIARIA UNIVERSAL, RNC ! ZT: '2

i|'gz! NO.1-30-35165-9, la cual a su vez esta representada por el seiior ROBERTO MILLAN PEREZ, colombiano, portador de la
' ita

m a cCdula d2 identidad y electoral NO.402-2647080-1. GRUPO QUINDY, S. A., persona debidamente representada por JOSE
,

E ji1"kEF
MANUEL DIEZ CABRAL, dominicano, casado, CCdula de ldentidad y Electoral NO.001-0974933-3. La presente cancela la 1 hA.41

¢% anterior Constancia Anotada registrada en el hbro de titulos NO.1360, folio 13. Nota: FIDEICOMISO: El presente lnmueble
' EZfn

µt pertenece al Fideicomiso: FIDEICOMISO DE OFERTA PUBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G- PATIO 01-FU, RNC
E"+i

§1! No.1-31-72983-5.- EL PRESENTE INMUEBLE SE ENCUENTRA AFECTADO A LA MODALIDAD DE FIDEICOMISO DE Qit¶
i!:*,l' CONFORMIDAD CON LA LEY 189-11, PARA EL DESARROLLO DEL MERCADO HIPOTECARIO Y EL FIDEICOMISO.

µA·e

'g Em tido el 26 de jul'o de 2018.
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"ESTE DOCUMENTO NO CONSIGNA LAS CARGAS Y

GRAVAMENES QUE AFECTAN EL INMUEBLE. LA VIGENCIA
DE ESTA CONSTANCIA ANOTADA Y LAS AFECTACIONES,
SE cojvslGNAN EN LAS CERTIFICACIONES EMITIDAS POR

EL RE(3ISTRO DE TITULOS"
C
N
6)

CONSTANCIAS ANOTADAS

LEV No. 108-05 de registro inmobiliark)
reglaMFnto PARA EL CONTROL Y REDUCCKJN DE CONSTANCIAS ANOTADAS
RESOLUC|ON No. 517-2007 DE LA SUPREMA CORTE DE JUSTICIA

Constancia Anotada es el documento emitido por el Registro de Titulos que, sin

contar cOn designaciOn catastral propia ni con un plano individual de mensura
.J

debidamente aprobado, acredita la existencia de un derecho de propiedad sobre

una porQOn de parcela. lndependientemente de que 10s derechos sobre un
inmueb|e estCn consignacios en un mismo asiento registral o en varios, cuando

se consignan derechos sobre superficies determinadas a favor de una o mds

personas, se considera que hay una Constancia Anotada por cada superficie

determinada, la que se denomina porciOn de parcela (articulo 2, Reglamento

para el Control y ReducciOn de Constancias Anotadas).
Estd prohibida la expediciOn de Constancias, Constancias Anotadas y/o Cartas

Anotadas de 10s inmuebles registrados. Quedan exceptuadas de esta disposiciOn

las Consiancias emitidas sobre inmuebles sometidos al rCgimen de condominio

(articulo 329, Ley de Registro lnmobiliario).

No se admiten nuevas "porciones de parcelas". Cuando se pretende transferir la

propiedad de una parte de una parcela sustentada en un Certificado de Titulo, se
debe pre9iamente subdividir el inmueble o afectarlo al rCgimen de condominio,

segiin el propOsito del propietario (articulo 12, Reglamento para el Control y
ReducciOn de Constancias Anotadas).

Las ConStancias Anotadas que excepcionalmente se emitan, no estdn protegidas

por el Foiido de Garantia de Inmuebles Registrados establecido en la Ley 108-05

de Registro lnmobiliario (articulo 13, Reglamento para el Control y ReducciOn de
mConstanCias Anotadas).

CONSTANCIA ANOTADA INTRANSFERIBLE Y SIN PROTECCKJN DEL

FONDO DE GARANTIA: Para transferir 10s derechos consignados en
esta COnstancia Anotada, 10s mismos deberdn individualizarse
mediante un acto de levantamiento parcelario aprobado y registrado

en la Direccion Regional de Mensuras Catastrales. Los derechos

consignados en esta Constancia Anotada no cuentan con la protecciOn

del FonQo de Garantia conforme a Iq dispuesto por la Ley 108-05 de

Registro lnmobiliaria y sus Reglamentos.
.
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; DESIGNACIONcAmsTRAL. " ':q!

',. 1 Solar I-REFUND, MANZ 552, DC 1 : UNIDAD N" 137-B, PRIMER NIVEL
.
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ztj:
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I PROPIETARIO.

' § ?;

$';"t fideiccmiso de oferta publica de valores fiduciarios g- patio 01-fu ?'gif

":.µ3

.
En virtuc de la Ley y en nombre de la RepUblica se declara TITULAR DEL DERECHO DE PROPIEDAD a: FIDEICOMISO ,

:'g

m - DE OFERTA PUBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G- PATIO 01-FU, RNC No.1-31-72983-5, sobre el inmueble
?'>.':

- .S. : identifi=do como: UNIDAD N° 137-B, PRIMER NIVEL del condominio COLINAS MALL, matricula No 0200033451, con
: a:'

3 una superficie de 45.00 metros cuadrados, en el Solar I-REFUND, manzana 552, del Distrito Catastral No.1, ubicado en ! .: '1·

*·'5
i: :% Santiagc, Santiago. El derecho fue adquirido a GRUPO QUINDY, S. A., RNC NO.1-01-87891-6. El derecho tiene su origen ' :j';

E "
,

en FIDECOMISO, segiin consta en el documento de fecha 18 de diciembre del 2017, ACTO AUTENT|CO, NO.108,
"Lii": Z,

F.! instrume-"itado por la LICDA. LUISA MILAGROS CASTILLO DURAN, notario pUblico de 10s del nUmero del Distrito
-eFS;: ;

E' Naciona
, con matricula NO.263, inscrito en el libro diario el 10 de julio del 2018, a las 9: 17:00AM. FIDE1COMISO DE i £Z!}

':'1 OFERTE PUBLJCA DE VALORES FIDUCIARIOS G- PATIO 01-FU, representado por la FIDUCIARIA UNIVERSAL, RNC ! kt
:g-C.ii No.1-3Ck95165-9, la cual a su vez esta representada por el selior ROBERTO MILLAN PEREZ, colombiano, portador de la

! .i: .:?,

§-;:ij cCdula d2 identidad y electoral NO.402-2647080-1. GRUPO QUINDY, S. A., persona debidamente representada por JOSE 4ii: :)

T-e manuel diez CABRAL, dominicano, casado, CCdula de ldentidad y Electoral NO.001-0974933-3. La presente cancela la 1 z· -",
t$gt!

anter'or Donstancia Anotada registrada en el l'bro de titulos NO.1360, folio 14. Nota FIDEICOMISO: El presente lnmueble
' ::'j,

!E;i?
pertenee al Fideicomiso: FIDEICOMISO DE OFERTA PUBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G- PATIO 01-FU, RNC 3.4

j';··i: No.1-31-72983-5.- EL PRESENTE INMUEBLE SE ENCUENTRA AFECTADO A LA MODALIDAD DE FIDEICOMISO DE E)
U-A! CONFORMIDAD CON LA LEY 189-11, PARA EL DESARROLLO DEL MERCADO HIPOTECARIO Y EL FIDEICOMISO. "Ckj,2 1

Emitido el 26 de julio del 2018. I
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"ESTE' DOCUMENTO NO CONSIGNA LAS CARGAS Y

gravAmenes QUE AFECTAN EL INMUEBLE. LA VIGENCIA
DE ESTA CONSTANCIA ANOTADA Y LAS AFECTACIONES,
SE CONSIGNAN EN LAS CERTIFICACIONES EMITIDAS POR

EL REGISTRO DE TITULOS"
t

CONSTANC|AS ANOTADAS
LEV No. 108-05 DE REGISTRO INMOBILlARlO
REGLAMENTO PARA EL CONTROL Y REDUCCKJN DE CONSTANCIAS ANOTADAS
RESOLUC|ON No. 517-2007 DE LA SUPREMA CORTE DE JUSTICIA

Constancia Anotada es el documento emitido por el Registro de Titulos que, sin

contar cQn designaciOn catastral propia ni con un plano individual de mensura
debidam¢nte aprobado, acredita la existencia de un derecho de propiedad sobre

una porciOn de parcela. lndependientemente de que 10s derechos sobre un
inmueble estCn consignados en un mismo asiento registral o en varios, cuando

se consignan derechos sobre superficies determinadas a favor de una o mds

personas, se considera que hay una Constancia Anotada por cada superficie
determinada, la que se denomina porciOn de parcela (articulo 2, Reglamento

para el Control y ReducciOn de Constancias Anotadas).
Estd prohibida la expediciOn de Constancias, Constancias Anotadas y/o Cartas

XAnotadaS de 10s inmuebles registrados. Quedan exceptuadas de esta disposiciOn
las Constancias emitidas sobre inmuebles sometidos al rCgimen de condominio
(articulo 129, Ley de Registro Inmobiliario).
No se admiten nuevas "porciones de parcelas". Cuando se pretende transferir la
propiedad de una parte de una parcela sustentada en un Certificado de Titulo, se
debe previamente subdividir el inmueble o afectarlo al rCgimen de condominio,
segiin el propOsito ciel propietario (articulo 12, Reglamento para el Control y
ReducciOn de Constancias Anotadas).

Las conatancias Anotadas que excepcionalmente se emitan, no estdn protegidas

por el Fondo de Garantia de lnmuebles Registrados establecido en la Ley 108-05
de Registro lnmobiliario (articulo 13, Reglamento para el Control y ReducciOn de
Constancias Anotadas).

CONSTANCIA ANOTADA INTRANSFERIBLE Y SIN PROTECCKJN DEL

FONDO DE GARANTIA: Para transferir 10s derechos consignados en
esta COnstancia Anotada, 10s mismos deberdn individualizarse
medianfe un acto de Ievantamiento parcelario aprobado y registrado

en la Direccion Regional de Mensuras Catastrales. Los derechos

consignados en esta Constancia Anotada no cuentan con la protecciOn

del Fondo de Garantia conforme a lo dispuesto por la Ley 108-05 de

Registro Inmobiliaria y sus Reglamentos.

.
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ei, FIDE C3MlSO DE OFERTA PUBL CA DE VALORES F DUCIAR OS G PATIO 01 FU ?sy!

· ' I:W'

g= " En virh-d de la Ley y en nombre de la Repiiblica se declara TITULAR DEL DERECHO DE PROPIEDAD a: FIDElCOMlSO isd
F'"Z

- DE OFERTA PUBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G- PATIO 01-FU, RNC NO.1-31-72983-5, sobre el inmueble ! i?'{'
j;t E identificado como: UNIDAD N° 137-C, PRIMER NIVEL del condominio COLINAS MALL, matricula NO.0200033454, con

:

:e:
:E0:0 ."

una superficie de 59.00 metros cuadrados, en el Solar I-REFUND, manzana 552, del Distrito Catastral No.1, ubicado en ' N: :""'

23'i"u Santiaco Santiago. El derecho fue adquirido a GRUPO QUINDY, S. A., RNC No.1-01-87891-6. El derecho tiene su origen { ih> i.{4»·%
en

F|a"icoM
SO, segUn consta en el documento de fecha 18 de dic'embre del 2017 ACTO AUTENT|CO, NO.108,

,

:HS','
E: j; inst!umentado por la LICDA. LUISA MILAGROS CASTILLO DURAN, notario pUblico de 10s del niimero del Distrito i

i?,;.{:'

'Fm Nacional, con matricula NO.263, inscrito en el libro diario el 10 de julio del 2018, a las 9: 17:00AM. FIDEICOMISO DE i E ;=!$.BR
OFERTA PUBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G- PATIO 01-FU, representado por la FIDUCIARIA UNIVERSAL, RNC

1 E|,: "'ii

r ¶ ".
z::Zr No.1-3C-95165-9, la cual a su vez esta representada por el seiior ROBERTO MILLAN PEREZ, coIombiano, portador de la

1
Q,-: a'i?"r:"iE cCdula de identidad y electoral No.402-2647080-1. GRUPO QUINDY, S. A., persona debidamente representada por JOSE I ! ";i

S';': 2
MANUEL DIEZ CABRAL, dominicano, casado, CCdula de ldentidad y Electoral NO.001-0974933 3 La presente cancela la '

z u?'r±! anterior Constancia Anotada registrada en el libro de tltulos NO.1360, folio 15. Nota: FIDEICOMISO: El presente lnmueble ik±'{'
1:K;'Y p"rtenece al Fideicomiso: FIDEICOMISO DE OFERTA PUBLICA DE VALORES FIDUCIARIOS G- PATIO 01-FU, RNC ip'x'
iz::.iE No.1-3"-72983-5.- EL PRESENTE INMUEBLE SE ENCUENTRA AFECTADO A LA MODALIDAD DE FIDEICOMISO DE

I N'"'
'!:nl

CONFCRMIDAD, C.ON LA LEY 189-11, PARA EL DESARROLLO DEL MERCADO HIPOTECARIO Y EL FIDEICOMISO.
i

!E' '

Zi"'+! Emitidc el 26 de julio del 2018.
,

i ii: ."

i""tEi ,'
' m"'

'";"" ' ;j""
k"33-.:31 :|""::jl) })ij'

#4 " " " ' :. :::· ¢·?':"'m ' :Ez % : ' " " p.:I;!);

,,,.,lmt:
ago

,,.:ii'"%,
i

)il: .)

8::qj
: .2" a= "'""": '.

lp"a(

I"a i
z fl@' 3.',' j,;j'-'

i -i
E

|!
', a,, LMR^j"'

C* (' i 1^'.

\ C . ·.« ;; I

!"ii '"^'-': '=,gS:'° "::'i

"#,7: 4" " C.""'

).:3i! E'
: ?i""«.sI!

'"jm'!!l!!Y!g!"""' "" ,,,,,,,,,,,,,,,,l||U||||]|||||l||l|||||llah|I||llnm|||l!!ll|||||||l: ,,, ""

)!: )|

": ¥. '- : .,, "" i·:·: .©.0-
Es-%- "

. '. _ __ _, , _ ______ .._ _.
' " " i



r

"ESTE DOCUMENTO NO CONSIGNA LAS CARGAS Y

GRAVAMENES QUE AFECTAN EL INMUEBLE. LA VIGENCIA
DE ESTA CONSTANCIA ANOTADA Y LAS AFECTACIONES,
SE CONSIGNAN EN LAS CERTIFICACIONES EMITIDAS POR

EL REGISTRO DE TITULOS"
k

.

CONSTANCIAS ANOTADAS

LEV No. 108-05 DE REGISTRO |NMOB|L|AR|O
REGLAMENTO PARA EL CONTROL Y REDUCC|ON DE CONSTANCIAS ANOTADAS
RESOLUC|ON No. 517-2007 DE LA SUPREMA CORTE DE JUSTICIA

Constancia Anotada es el documento emitido por el Registro de Titulos que, sin

contar cQn designaciOn catastral propia ni con un plano individual de mensura
debidamente aprobado, acredita la existencia de un derecho de propiedad sobre

una porciOn de parcela. lndependientemente de que 10s derechos sobre un
inmueble estCn consignados en un mismo asiento registral o en varios, cuando

se consignan derechos sobre superficies determinadas a favor de una o mds

personas: se considera que hay una Constancia Anotada por cada superficie

determinada, la que se denomina porciOn de parcela (articulo 2, Reglamento

para el (»ntro| y ReducciOn de Constancias Anotadas).
Estd prohibida la expediciOn de Constancias, Constancias Anotadas y/o Cartas

Anotadas de 10s inmuebles registrados. Quedan exceptuadas de esta disposiciOn

las Cons$ancias emitidas sobre inmuebles sometidos al rCgimen de condominio

(articulo 129, Ley de Registro lnmobiliario).
No se admiten nuevas "porciones de parcelas". Cuando se pretende transferir la

propiedad de una parte de una parcela sustentada en un Certificado de Titulo, se
debe previamente subdividir el inmueble o afectarlo al rCgimen de condominio,

segiin el'propOsito del propietario (articulo 12, Reglamento para el Control y
Reduccidn de Constancias Anotadas).

Las Constancias Anotadas que excepcionalmente se emitan, no estdn protegidas

por el Forido de Garantia de lnmuebles Registrados establecido en la Ley 108-05

de Regis!ro lnmobiliario (articulo 13, Reglamento para el Control y ReducciOn de
ConstanCias Anotadas).

CONSTANCIA ANOTADA INTRANSFERIBLE Y SIN PROTECCKJN DEL

FONDO ,DE GARANTIA: Para transferir 10s derechos consignados en
esta COnstancia Anotada, 10s mismos deberdn individualizarse
mediante un acto de Ievantamiento parcelario aprobado y registrado

en la ljireccion Regional de Mensuras Catastrales. Los derechos

consignados en esta Constancia Anotada no cuentan con la protecciOn

del Fondo de Garantia conforme a Iq dispuesto por la Ley 108-05 de

Registro Inmobiliaria y sus Reglamentos.
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yo, DOCTORA luisa milagros castillo duran, abogado Ncjtario PUBL|CO,h Nje los del
N(JMERO DEL DISTRITO NACIONAL, MATRICULA N(JMERO DOSCIENTOS SESENTA YI' TRES (263),

CERTIFICO Y DOY FE QUE POR ANTE Mi PASO EL SIGUIENTE ACTO: ACTO NUMERO VEI 'TICINCO (25)
GUION DOS MIL DIECIOCHO (25-2018). FOLIO DEL CINCUENTA Y CUATRO AL CINEU TA Y SElS (54-

56). En la ciudad dc Santo Domingo, Distrito Nacional, capital dc la RepljbNEa_D ' ana a 10s catorce

(14) dias del mes de mayo del afio dos mil dieciocho (2018), por ante mi, luiSA"m|lagro CASTILLO

DURAN, Notario PUblico dc 10s del ntimero del Distrito Nacional, Miembro del CoIegio Dominicano de

Notarios con la Colegiatura nUmero doscientos sesenta y tres (263), dominicana, mayor dc edad, portadora
dc la CCdula dc ldentidad y Electoral ntimero cero cero uno guion cero uno ocho siete ocho cinco ocho

guion cinco (001-0187858-5), domiciliado y residente en esta ciudad, con estudio profesional abierto en

la calle trece (13), nUmero tres (3), UrbanizaciOn Ferndndez, dc esta misma ciudad, DECLARO que HA

COMPARECIDO LIBRE Y VOLUNTARIAMENTE ante mi, el seiior RAFAEL FRANCISCO JOSE SALAS

SANCHEZ, dominicano, mayor dc edad, casado, Contador PUblico Autorizado, domiciliado y residente en

la ciudad dc Santo Domingo de Guzmdn, Distrito Nacional, portador dc la cCdula dc identidad y electoral

ntimero cero cero uno guiOn uno dos seis ocho ocho cuatro cero guion tres (001-1268840-3), actuando en

su debida calidad dc representante segtin declara y dc conformidad con 10s Estatutos Sociales dc la

sociedad Salas, Piantini & Asociados, S.R.L., sociedad comercial con domicilio y oficina principal en la

calle Pablo Casals nUmero siete (7), Ensanche Piantini, Distrito Nacional, Santo Domingo dc Guzmdn,

capital dc la RepUblica Dominicana, inscrita en el Registro Nacional de Contribuyente con el nUmero uno

cero uno guion ocho cero siete ocho nueve guiOn uno (101-80789-1)y matriculada en el Registro Mercantil

con el ntimero siete siete tres dos tres S D (77323SD), en el Registro del Mercado dc Valores y Productos

bajo el ntimero S V A E guiOn cero uno cinco (SVAE-015)y en el Registro dc Contadores PUblicos Autorizados
dc la RepUblica Dominicana bajo el ntimero cero uno seis ocho (0168) y a su vez, en virtud del poder dc

representaciOn que le fue otorgado por reuniOn dc Asamblea General Extraordinaria dc 10s Socios dc la

indicada sociedad, segUn acta dc reuniOn dc fecha (veintisiete) del mes dc abril del aiio dos mil diecisCis,

dc dar acogida a lo establecido en la Norma que regula las sociedades fiduciarias y 10s fideicomisos dc

oferta pUblica dc valores, como por lo establecido en el Reglamento dc AplicaciOn dc la Ley del Mercado

dc Valores nUmero seis seis cuatro guiOn uno dos (664-12), y por las demds normativas que regulan el

mercado dc valores dc la RepUblica Dominicana; y me ha declarado bajo la fe dc juramento lo siguiente:

PRIMERO: Que sc encuentra en pleno ejercicio de sus derechos civiles; SEGUNDO: Que la sociedad SALAS,

PIANTINI & ASOCIADOS, S.R.L. ha aceptado ser El Representante dc Tenedores dc Valores dc Fideicomiso

del Programa dc Emisiones dc Valores dc Fideicomiso Dc Oferta PUblica Dc Valores Fiduciarios G-

Patio 01- FU dc la Sociedad FIDUCIARIA UNIVERSAL, S.A.
, y sc encuentra en cumplimiento dc la Ley dc

Mercado dc Valores, niimero dos cuatro nueve guion diecisiete (249-17), su Reglamento dc AplicaciOn,

contenido en el Decreto nUmero seis seis cuatro guion uno dos (664-12), Norma nUmero R guion C N V

guion dos cero uno seis guion uno cuatro guion M V(R-CNV-2016-14-MV), que establece disposiciones

sobre el Representante de Valores dc la masa en virtud dc una emisiOn dc Oferta PUblica dc Valores

Fiduciarios y la normativa vigente establecida por el consejo Nacional del Mercado dc Valores o la

Superintendencia del Mercado dc Valores, por la suma dc hasta Once Millones Noventa y Cinco mil
DOlares de 10s Estados Unidos de AmCrica con CERO CENTAVOS SOBRE CIEN (USD$11,095,000.00), la

cual estd inscrita en el Registro del Mercado dc Valores y Productos a cargo dc la Superintendencia de

Valores (SlV) bajo el nUmero S I V F O P cero cero cinco (SIVFOP005); TERCERO: Que, SALAS, PIANTINI &

ASOCIADOS, S.R.L, no es asesora, funcionaria o empleada dc La Superintendencia del Mercado dc Valores,

dc Bancos, Seguros, Pensiones, Junta Monetaria, Consejo Nacional dc Valores u otras lnstituciones dc

similares competencias; CUARTO: Que SALAS, PIANTINI & ASOCIADOS, S.R.L, no es miembro del consejo
dc AdministraciOn, gerente general, ejecutivo o empleado dc otro participante del Mercado dc Valores;

QUINTO: Que la firma SALAS, PIANTINI & ASOCIADOS, S.R.L., no es la sociedad deudora ni tiene relaciOn

alguna con la fiduciaria ni con el fideicomiso dc oferta pUblica que esta debe gestionar; SEXTO: Que,

SALAS, PIANTINI & ASOCIADOS, S.R.L, no sc encuentra sub jiidice ni ha sido condenada por la comisiOn

dc ningiin hecho dc cardcter penal o por delitos contra la propiedad, el orden pUblico y la administraciOn

tributaria; SEPTIMO: Que SALAS, PIANTINI & ASOCIADOS, S.R.L, no ha sido declarada, conforme 10s

procedimientos legales, culpable dc delitos econOmicos contra el orden financiero o la AdministraciOn

Monetaria y Financiera; OCTAVO: Que SALAS, PIANTINI & ASOCIADOS, S.R.L, no ha cometido ninguna

falta grave o negligencia en contra dc las disposiciones dc la Junta Monetaria y/o dc la Superintendencia

dc Valores, dc Bancos, dc Seguros, dc Pensiones, u otras instituciones similares; NOVENO: Que SALAS,

PIANTINI & ASOCIADOS, S. R. L. no sc encuentra impedida dc manera expresa por ninguna Icy, reglamento

o resoluciOn emanada dc cualquier Poder del Estado u organismo autOnomo descentralizado; DEC|MO:

Que SALAS, PIANTINI & ASOCIADOS, S. R. L. no es deudora con crCditos castigados del sistema dc

intermediaciOn financiera; DECIMO PRIMERO: Que SALAS, PIANTIN1& ASOCIADOS, S. R. L. no tiene ningtin
conflicto dc interCs dc acuerdo con lo definido en la Ley dc Mercado dc Valores, nUmero dos cuatro nueve

guiOn diecisiete (249-17), conforme al articulo sesenta, sesenta y uno y doscientos trece (60, 61 y 213) dc

su Reglamento dc AplicaciOn, contenido en el Decreto nUmero seiscientos sesenta y cuatro guiOn doce

(664-12), Pdrrafo I del articulo noventa y tres (93) dc la Norma que regula las sociedades fiduciarias y 10s

fideicomisos de oferta pUblica y la normativa vigente establecida por la Superintendencia del Mercado dc

Valores o el Consejo Nacional del Mercado dc Valores, segtln corresponda; DEC|MO SEGUNDO: Que SALAS,

PIANTINI & ASOCIADOS, S. R. L. no es deudora, ni una persona vinculada dc forma alguna a la fiduciaria,
c) A| nriinn (1llP Xta nc·rtpnpcc·_ c) al Fideicomiso Irrevocable de Oferta PUblica dc Valores dc Fideicomiso dc
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suscrito y pagado dc la fiduciaria, o dc empresas en las cuales la fiduciaria sea propietaria dc la dCcima

parte (1/10) o de una porciOn mayor del capital suscrito y pagado o dc 10s valores dc fideicomiso que se
emitirdn con cargo al "FIDEICOMISO DE OFERTA P(JBLICA DE VALORES DE FIDEICOMISO DE
PARTICIPACKJN G-PATIO 01 - FU"; tampoco que la fiduciaria posee participaciOn alguna dentro dc SALAS,
PIANTINI & ASOCIADOS, S. R. L.; DEC|MO CUARTO: Que SALAS, PIANTINI & ASOCIADOS, S. R. L. no es
garante dc la totalidad o parte dc 10s compromisos dc la fiduciaria o del "FIDEICOMISO DE OFERTA
P(JBLICA DE VALORES DE FIDEICOMISO DE PARTICIPACION G-PATIO 01 - FU"; DECIMO QUINTO: Que
10s administradores, gerentes, comisarios dc cuentas o empleados dc SALAS, PIANTINI & ASOCIADOS, S.
R. L. ocupan posiciones de administradores, gerentes, comisarios dc cuentas o empleados dc la fiduciaria
ni del "FIDEICOMISO DE OFERTA P(JBLICA DE VALORES DE FIDEICOMISO DE PARTICIPACKJN G-PATIO
01 - FU", o dc sociedades titulares dc la dCcima parte (1/10) o de una porciOn mayor del capital suscrito y
pagado dc la fiduciaria; DEC|MO SEXTO: Que a SALAS, PIANTIN1& ASOCIADOS, S. R. L. no sc le ha retirado
el derecho dc dirigir, administrar o gestionar una sociedad a cualquier titulo; DEC|MO SEPT|MO: Que
SALAS, PIANTINI & ASOCIADOS, S. R. L. velard por 10s derechos e intereses dc 10s tenedores del
"FIDEICOMISO DE OFERTA P(JBLICA DE VALORES DE FIDEICOMISO DE PARTICIPACI(JN G-PATIO 01 -

FU" y sc regird por las normas dc cardcter general del representante de la masa dc obligacionistas, en lo
aplicable, dc conformidad a la normas del Mercado dc Valores dc la RepUblica Dominicana, asi como
aquellas que le sean delegadas por la asamblea general dc tenedores y las normas del mercado dc valores
dc la RepUblica Dominicana; DECIMO OCTAVO: Que SALAS, PIANTINI & ASOCIADOS, S. R. L. no ha

incumplido sus obligaciones como representante dc Tenedores en otra emisiOn dc valores; DEC|MO

NOVENO: Que SALAS, PIANTINI & ASOCIADOS, S. R. L. no es asesor dc la fiduciaria en materia relacionada

con el "FIDEICOMISO DE OFERTA PIJBLICA DE VALORES DE FIDEICOMISO DE PARTICIPACKJN G-PATIO
01 - FU" o en alguna otra materia; VIGESIMO: Que es una persona con experiencia y especializaciOn en
legislaciOn del mercado dc valores, conocimiento en la actividad fiduciaria y en general en el sistema

financiero; V|GES|MO PRIMERO: Que no tiene ningtin tipo dc vinculaciOn con el fiduciario ni el

fideicomitente ni el grupo al que pertenezca; V|GES|MO SEGUNDO: Que cuenta con profesionales en la

rama legal y financiera, con especializaciOn bursdtil y en general en el sistema financiero; VIGESIMO

TERCERO: Acredita cinco (S) afios con experiencia laboral en el sistema financiero en general y/o en
auditoria y/o contabilidad; VIGESIMO CUARTO: Que no tiene ningiin tipo dc vinculaciOn con el emisor ni
al grupo econOmico al que pertenezca conforme a lo establecido en el articulo doscientos trece (213)
(Personas Vinculadas) del Reglamento; V|GESIMO QUINTO: Que cuenta con la capacidad tCcnica y operativa

para llevar a cabo las funciones a desempeiiar; V|GES|MO SEXTO: Que no ha incumplido sus obligaciones

como representante dc la masa en otra emisiOn dc oferta pUblica durante 10s tres (3) afios anteriores a su
designaciOn; VIGESIMO SEPTIMO: Que no ejerce funciones dc asesoria dc la entidad emisora en materia
relacionada con la oferta pUblica dc valores; V|GESIMO OCTAVO: Que no es garante dc una o mds
obligaciones del emisor, ni otorga mecanismo dc cobertura o garantias a las emisiones; VIGESIMO

NOVENO: Si durante el desempeiio dc su cargo el representante dc la masa cesa dc cumplir con 10s

requisitos o condiciones para fungir como representante o sc genera algiin conflicto dc interCs con el
emisor, el mismo sc abstendrd dc seguir actuando como tal y convocard a la asamblea general dc tenedores
dc valores a efectos dc que sc proceda a designar un nuevo representante; TRIGES|MO: El representante
dc la masa deberd informar esta circunstancia a la Superintendencia a mds tardar el dia hdbil siguiente de

producirse la inhabilidad y deberd convocar la asamblea general dc tenedores de valores dentro dc 10s

cinco (S) dias hdbiles siguientes a la notificaciOn dc la Superintendencia; como testigos instrumentales dc
la declaraciOn que sc formaliza por medio del presente acto, firman 10s sekiores ISABEL PEREZ PEREZ,

dominicana, mayor dc edad, soltera, portadora dc la CCdula dc ldentidad y Electoral niimero dos dos cinco

guion cero cero uno uno cinco siete seis guion cinco (225-0011576-5), domiciliada y residente en la ciudad
dc Santo Domingo, Distrito Nacional RepUblica Dominicana, y ELIAS HERNANDEZ PAULINO, dominicano,
mayor dc edad, portador dc la CCdula dc ldentidad y Electoral niimero cero cero uno guion cero siete cinco
cinco seis cinco dos guion cuatro (001-0755652-4), domiciliaday residente en la ciudad dc Santo Domingo,

Distrito Nacional, RepUblica Dominicana, quienes sc han identificado ante mi al igual que el compareciente,
10s cuales suscriben este documento y la infrascrita Notario PUblico. Firmado por 10s seiiores RAFAEL
FRANCISCO JOSE SALAS SANCHEZ,como declarante, ISABEL PEREZ PEREZ y ELIAS HERNANDEZ PAULINO

como testigos instrumentales y Doctora Luisa Milagros Castillo Durdn, Notario PUblico actuante.
CERTIFICO que es la primera copia fiel y conforme al original que firmo y expido en fecha quince (15) dc

junio del akio dos mil dieciocho (2018), posterior haber sido registrado en Santo Domingo, Distrito
Nacional, en el libro letra DG-AC, bajo el nUmero dos cero uno ocho uiOn dos uno cinco cuatro dos (2018-
21542), percibiCndose 10s valores dc Ley bajo el recibo nUmero "

,
ay seis (146), dc la DirecciOn

del Registro Civil y Conservaduria de Hipotecas y su corr o&Qme4' o y firma del Director de

Registro. ,q"
"

'"
t t
..

b,· ."; IV' ( I
cn
CO ".Nr.,'"·' 'C

.J
..

4"PZ,o
""',: :"""ay

aP'ocuraduna ml dc |a Rcpjbhw
Cmifkamos

que la hrm"i jilli i l,,ck ..J .., _



.

/ V T

T' xa% FIDUCIRRIR
'· tj' UNIVERSAL

~
., '^_:":' ' "nEq

:'?LLLLAi
,,,, ,u,,,,,, ,0,,iu!8 JJL 31 P l' 0

Santo Domingo, D.N.

ii: : i::,.?.:2'C:
C: - : :. : : ~ " m

.»
C : " ". — . — ~ g ¶6

Seiior,
Gianinna Estrella,

CEVALDOM

Ref.: RernisiOn del acto autCntico mediante el cual la fiduciaria hace constar 10s valores
del Fideicomiso de Oferta Piiblica de Valores Fiduciarios G-Patio 01-FU.

Estimada Sra. Estrella,

Por medio de la presente, tenemos a bien remitirles uri (01) original del acto autCntico
mediante el cual la fiduciaria hace constar 10s valores del Fideicomiso de Oferta
PUblica de Valores Fiduciarios G-Patio 01-FU, identificado con el niimero 32-2018, de

fecha 22 de mayo del 2018, instrumentado por la Notario Piiblico Luisa Milagro Castillo

Durdn, para fines de su custodia y registro, en cumplirniento a las disposiciones legales

que regulan el fideicorniso de oferta publica en el mercado de valores.

Sin otro particular por el momento, se despide,
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Fiduciaria Universal, S.A. RNC: 130951659 Servicio al CIiente: 809 544 7111, opciOn 4 T. 809 544 7200 Desde provincias sin cargo: 1 809 2001283

Oficina Principal AcrOpolis & City Tower, Piso 9, Av. Winston Churchill Esq. Rafael Augusto Sdnchez www.fiduciariauniversal.com.do

Capital Social Autorizado: RD$13O.OOO,OOO.OO Capital Suscrito y Pagado: RD$118.35O,OOO.OO
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‘ Detallede clasi?cacionesen Anexo.

Emisión de Cuotas

Momotold US$12.438.000

Emisiónúnica'

Vdor nominal US$1.000

Un valor de Fideicomiso,
correspondientea la valoración

Monto minimo de suscripción” de los Valores de Fideicomiso
del dia anteriorde la

transacción.

15 años a partir de la primera
Duración

¡ón

'Programa de emisión única,con posibilidad de realizar
ampliacioneshasta completar el monto total aprobado.
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FIDEICOMISO DE OFERTA PUBLICA DE

VALORES FIDUCIARIOS G-PATIO O1—FU
l

Dominicana

Fundamentos
La calificación "A+fo (N)" asignada al

Fideicomiso de Oferta Pública de Valores de
Participación Inmobiliaria, denominado
"Fideicomiso de Oferta Publica de Valores

Fiduciarios G-Patio O1—FU” (Fideicomiso G-

Patio) responde a la gestión de una sociedad

fiduciaria relacionada a un importante grupo
financiero de República Dominicana, con

adecuadas politicas de administración para los

fideicomisos y una estructura de equipos
suficientes, con experiencia para su gestión,

control y seguimiento. Ello, unido a una cartera

de activos con amplia diversificación, alta

madurez e inquilinos de buena calidad,

permite sustentar la calificación asignada.

En contrapartida, la calificación incorpora que
los activos son relativamente nuevos, con poca

historia operacional y 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.

El Fideicomiso G-Patio estará formado por
locales comerciales destinados a alquiler,

ubicados en Santo Domingo, Santiago de los

Caballeros y San Pedro de Macoris. La gestión

del fideicomiso estará a cargo de Fiduciaria

Universal, sociedad calificada en "A+sf" por
Feller Rate. Ésta

posee un buen nivel de

estructuras y politicas para su gestión. Los

fideicomitentes son Porto Madin, S.R.L., Grupo
Sevren, S.R.L., Grupo Quindy, S.R.L. y Grupo
Parson, S.R.L., sociedades de inversión de
empresarios locales, entre los que destaca

José Diez Cabral. La administración de los

bienes del fideicomiso recaerá en Patio Capital

Partners S.R.L., empresa dedicada al diseño,

inversión y dirección de activos inmobiliarios,

con experiencia en el rubro y relacionada a

Porto Madin, principal fideicomitente.

El fideicomiso contempla una emisión de

US$12.438.000. Los activos que conformarán

el fideicomiso son 37 inmuebles, repartidos en

4 centros comerciales. Su principal activo tiene
cerca de 5 años de antigüedad, en tanto que

FACTORES SUBYACENTES A LA CALIFICACION

Fortalezas

› Sociedad ?duciaria que combina una amplia

experiencia de sus socios, con una estructura,

equipos, políticas y procedimientos adecuados

para el control y seguimiento de fideicomisos.

> Amplia diversi?cación de la cartera de activos,

tanto a nivel geográfico como por inquilinos.

› Activos con alta madurez y capacidad de

generación de ?ujos y buena calidad de

locatarios y moderada vacancia histórica.

Prohibidaia reproduccióntotal o parcia/ sin la autorizaciónescrita de Feller Rare
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los otros 3 tienen una media de 21 años de

historia. Todos han mantenido una vacancia

reducida. AI cierre de enero de 2019,

mantenían cerca de 5,2% de desocupación
promedio, concentrada en Patio del Norte. Las

unidades restantes poseen contrato de
alquiler con vigencias entre 6 meses y 5 años,

con una media de 3,6 años, con inquilinos de

buena calidad, donde se destacan tiendas
ancla como La Cadena, Banesco Múltiple y

Banco Múltiple BHD León.

Los fondos recaudados serán destinados en

primer lugar a cubrir el pago de los créditos
con instituciones financieras, asi como aquellos

créditos privados descritos en el acto

constitutivo que se encuentran pendiente de

pago por parte de los fideicomitentes y que

pesan sobre los activos inmobiliarios, y en

segundo lugar, a la contraprestación de los

fideicomitentes por los activos aportados.

La liquidez esperada de la cartera del

fideicomiso es alta, considerando un flujo de

efectivo producto de los alquileres desde el

momento de su constitución. Se espera

repartir dividendos trimestrales, sobre los

valores de fideicomiso colocados de
conformidad con los avisos de colocación y

prospecto correspondiente a cada monto a

colocar del programa de emisiones, siempre y

cuando existan recursos disponibles al efecto.

El Fideicomiso podrá contraer deuda siempre

que cuente con la autorización de la Asamblea

de Tenedores y de la SIMV, con un limite de
hasta el 44% de los activos inmobiliarios.

La duración del fideicomiso es de 15 años a

partir de la primera colocación. El fideicomiso
también podrá Iiquidarse de manera

anticipada en caso de no haberse podido

concretar el objetivo de colocación, conforme
al procedimiento de liquidación y los términos
establecidos en el Acto Constitutivo, o bien

por resolución de la Asamblea de Tenedores.

Si bien la duración del fideicomiso es de 15

años, su periodo de liquidación iniciará en el

año 13, tiempo apropiado para recibir los

flujos de los alquileres vigentes e incorporar
renovaciones y contratos a futuro.

Riesgos

› Riesgo inherente al negocio inmobiliario,

altamente sensible a los ciclos económicos.

www.feI1er—rate.com.do 1
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Fideicomiso a ser formado por activos inmobiliarios

destinados a alquiler comercial

Características del fideicomiso
El Fideicomiso de Oferta Pública Inmobiliario G-Patio 01 -FU (Fideicomiso Patio) está formado por
bienes raices destinados a alquiler comercial, ubicados en Santo Domingo, Santiago de los

Caballeros y San Pedro de Macoris.

La gestión del fideicomiso está a cargo de Fiduciaria Universal, SA., sociedad calificada en "A+sf"

por Feller Rate, lo que indica que ésta posee un buen nivel de estructuras y politicas para su

gestión, con un fuerte respaldo de sus propietarios.

Los fideicomitentes son Porto Madin, S.R.L., Grupo Sevren, S.R,L., Grupo Quindy, S.R.L. y Grupo
Parson, S.R.L., sociedades de inversión de empresarios locales, entre los que destaca José Diez

Cabral.

La administración de los bienes del fideicomiso recaerá en Patio Capital Partners S.R.L.

El Fideicomiso G Patio contempla una emisión total de US$ 12.438.000, equivalentes a 12.438

valores de fideicomiso, con un monto mínimo de inversión será de un valor de Fideicomiso,

correspondiente a la valoración de los Valores de Fideicomiso del día anterior de la transacción. El

programa de emisiones constará de una emisión única, con ampliaciones por cuyo monto se

establecerá en los respectivos prospectos de emisión.

Activos que conforman el fideicomiso
Los activos que conforman el patrimonio del fideicomiso son 37 bienes inmuebles repartidos en 4

centros comerciales vecinales, con un total de 3.910,5 m2 alquilables:

Norte, ubicado en la calle Luis Amiama Tio (Camino Chiquito), esquina Calle Héctor García

Godoy, Sector Viejo Arroyo Hondo, Santo Domingo. A la fecha del informe, tres de los

locales se encontraban desocupados, alcanzando una ocupación global de 93,3%.

Los inquilinos son: La Cadena, Banesco Banco Múltiple, Carol, Asociación La Nacional de

Ahorros y Préstamos, La Locanda, entre otras.

› ó bienes inmuebles que forman 2 unidades y/o locales comerciales, con un total de 394 m2

alquilables, del centro comercial Colinas Mall, ubicado en Avenida 27 de febrero, esquina

calle Las Colinas, Santiago de los Caballeros.

A la fecha del informe, las 2 unidades poseían contrato de alquiler, los inquilinos son Payless

y Claro.

› 2 locales comerciales, con un total de 284,1 m2 alquilables, del centro comercial Bella Vista

Mall, ubicado en Avenida Sarasota, esquina Calle Arrayanes, Ensanche Bella Vista, Santo

Domingo.

A la fecha del informe, los dos locales se encontraban alquilados a Banco Múltiple BHD León

y Seguros Universal.

› 2 locales comerciales, con un total de 195 m2 alquilables, del centro comercial Plaza Centro

Nacional del Este, ubicado San Pedro de Macorís.

A la fecha del informe, el local comercial poseía contrato de alquiler con el Banco de
Reservas de la República Dominicana.

Amplia diversificación de cartera
La diversificación de la cartera de activos inmobiliarios que conformarán el fideicomiso será

buena, tanto desde el punto de vista geográfico, como por activo e inquilino.

A nivel geográfico, los locales comerciales que conformarán la cartera del fideicomiso se

encuentran distribuidos en tres ciudades de República Dominicana, Santo Domingo, Santiago de

los Caballeros y San Pedro de Macorís.

Prohibidala reproducción total o parcial sin la autorizaciónescrita de Fe/ler Rate, WWW
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Si bien se podría considerar que existe una concentración en Santo Domingo, ésta se fundamenta

en lo relevante que es la capital desde el punto de vista de la actividad económica y se ve

mitigada debido a que los locales se encuentran en dos centros comerciales ubicados en barrios

distintos.

Por otra parte, en los 37 inmuebles que conformarán los activos del fideicomiso, hay 18 distintos

inquilinos, los cuales realizan sus actividades en una gran variedad de rubros económicos, con una

relevante diversificación. La ocupación promedio de los activos alcanza el 98,2%.

Activos maduros
Los activos que formarán el fideicomiso se encuentran generando ?ujos operacionales mediante

los contratos de alquiler que poseen.

Feller Rate estima que el fideicomiso tendrá la capacidad de generar ?ujos operacionales desde el

momento mismo de su constitución, esperando repartir dividendos a los tenedores de manera

trimestral.

Fuerte relación del administrador con el fideicomitente
El Fiduciario ha suscrito un contrato de prestación de servicios de administración de activos y

representación con Patio Capital Partners S.R.L., empresa dedicada al diseño, inversión y dirección
de activos inmobiliarios.

Por otra parte, la designación del Patio Capital Partners como administrador, no exime al

Fiduciario de su responsabilidad según lo establecido en el reglamento.

Buena generacion de flujos y posibilidad de endeudamiento
La liquidez esperada de la cartera del fideicomiso será alta, considerando un flujo continuo de
efectivo producto de los alquileres, ante lo cual se espera repartir dividendos trimestrales, sobre

los valores de fideicomiso colocados de conformidad con los avisos de colocación y prospecto
correspondiente a cada monto a colocar del programa de emisiones, siempre y cuando existan

recursos disponibles al efecto. De acuerdo a las fechas estipuladas en el prospecto de emisión. La

fecha de pago de las utilidades será el dia dos laborable del mes inmediato posterior al trimestre
correspondiente en que se hayan generados los beneficios y/o las utilidades (diciembre, marzo,

junio, septiembre), es decir los días dos de enero, abril, de julio, octubre, de ser un dia no

laborable el dia de pago de las distribuciones, el mismo será realizado al día hábil siguiente.

Por otra parte, el fideicomiso podrá contraer deuda, siempre y cuando cuente con la autorización

de la Asamblea de Tenedores, de la SIMV y hasta por un 44% de su patrimonio. Sin embargo, esta

posibilidad no está considerada dentro de los escenarios base de la emisión.

El uso de los fondos recaudados será destinado en primer lugar, a cubrir el pago de los créditos

con instituciones financieras, así como aquellos créditos privados descritos en el acto constitutivo,

que se encuentran pendiente de pago por parte de los Fideicomitentes y que pesan sobre los

activos inmobiliarios y, en segundo Iugar, a la contraprestación de los Fideicomitentes por los

activos aportados.

Los bienes raíces serán traspasados con las cargas y gravámenes que se encuentran inscritos a la

fecha, no obstante estas deudas serán canceladas con los fondos recaudados de las primeras

emisiones.

Valorización cartera de inversiones
La valorización de las inversiones de los fideicomisos administrados será realizada a través del

método de flujos futuros descontados al valor presente, en concordancia a la normativa vigente
(R-CNV-2014-‘|7—MV) entregada por la Superintendencia del Mercado de Valores de República

Dominicana.

Los bienes raices se valorizarán al menos una vez al año y será realizada por firmas profesionales

de valoración de activos. Según lo señalado en el prospecto, esta evaluación será Deloitte o

cualquier otro profesional experto en la materia que determine la Asamblea de Tenedores.

www.fel|er—rate.com 3
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^"f°lNl Duración del fideicomiso es consistente con su cartera de activos

y

l

La duración del fideicomiso es de 15 años a partir de la primera colocación. El fideicomiso j

también podrá liquidarse de manera anticipada en caso de no haberse podido concretar el Z

objetivo de colocación, conforme al procedimiento de liquidación y los términos establecidos en i

el Articulo Vigésimo Sexto (2ó°) del Acto Constitutivo del Fideicomiso, o bien por resolución de la

Asamblea de Tenedores.

Si bien la duración del fideicomiso es de 15 años, su periodo de liquidación iniciará en el año 13,

tiempo apropiado para recibir los flujos de los alquileres vigentes e incorporar renovaciones y

contratos a futuro.

La sociedad ?duciaria cuenta con un buen
I

nivel de estructuras para el manejo de

?deicomisos

La estructura organizacional de la Fiduciaria Universal, S.A. (Fiduciaria Universal) está orientada a

abordar eficientemente el mercado de fideicomisos en República Dominicana, potenciando las
i ,

sinergias existentes con las otras empresas del grupo. i

El Consejo de Administración está formado por 5 personas, que poseen amplia experiencia y

destacada trayectoria en el sector empresarial, entregando los lineamientos estratégicos de la

sociedad ?duciaria, aportando en el manejo responsable, confiable y eficiente de la compañía y

de los Fideicomisos que se encuentren a su cargo.

La Vicepresidencia Ejecutiva es responsable de dirigir a la organización bajo las directrices l

estratégicas planteadas por el Consejo de Administración y su Presidencia. El Vicepresidente i

Ejecutivo tiene la responsabilidad de Gestor Fiduciario, quien es el representante legal encargado
de la conducción y dirección del o los fideicomisos bajo administración, asumiendo

,
responsabilidad por los actos, contratos y operaciones que se relacionen con los referidos
fideicomisos.

correcta gestión legal de la sociedad. Además, da soporte en el cumplimiento y alcance de las

obligaciones legales y contractuales adquiridas por Fiduciaria Universal, además de dar asesoria

permanente en la estructuración, operación y liquidación de fideicomisos. También dirige el

proceso de ejecución de una garantía y coordina las acciones relacionadas con la extinción de los

fideicomisos.

La Dirección Administrativa y Operativa tiene bajo su cargo la administración de los fideicomisos y

el cumplimiento de las obligaciones y gestiones adquiridas por la sociedad frente a sus clientes.

Entro otras tareas, debe monitorear el cumplimiento de las clausulas establecidas en los contratos,
_

l

controla y dirige las actividades de administración, inversión, contabilidad y registro de

operaciones, además de coordinar el proceso de pagos generados por cada contrato de

Fideicomiso como el control de ingresos y egresos de los patrimonios fideicomitidos.

El Director de Negocios tiene como función la estructuración de contratos de fideicomisos
administrados por Fiduciaria Universal y el acompañamiento y asesoría permanente al cliente.

Además, debe elaborar e implementar planes de acción, con la finalidad de incrementar los

negocios de la fiduciaria.

Gerencia de estructuración de inversiones públicas y privadas es la encargada de estructurar

todos los productos fiduciarios de los Fideicomisos privados y públicos (mercado de valores) cuyo

fin principal consiste en la creación de instrumentos privados o públicos de inversión.

Subgerente Financiero da soporte en la gestión administrativa y financiera de la ?duciaria,

garantizando una adecuada ejecución presupuestal, revisando su ejecución y elaborando los

informes y presentaciones, analizando los indicadores, con Ia finalidad de contribuir a la toma de

decisiones que tiendan al logro de los objetivos de rentabilidad definidos.

Subgerente Administrativo debe garantizar la correcta gestión de los fideicomisos, controlando,
coordinando y asegurando que las actividades del proceso, así como las obligaciones
contractuales del fideicomiso se lleven a cabo de conformidad con las leyes aplicables y las

,
f

políticas de Fiduciaria Universal.

Prohibidala reproducción total o parcial sin la autorizaciónescrita de Feller Rare. WWW
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A+f0 (N) Fiduciaria Universal genera sinergias con su grupo controlador mediante la suscripción de

acuerdos de servicios para las áreas y funciones de Contabilidad, Inversiones y Tesoreria y Control

Interno. Asi, las áreas administrativas quedan conformadas de esta forma:

› La Dirección de Contabilidad es responsable de la contabilización de cada una de las

operaciones de administración de los diferentes tipos de fideicomisos.

› Inversiones y Tesoreria realiza el diseño y administración de los diferentes tipos de

portafolios de inversión, además de entregar asesoría en vehículos y alternativas de

inversión.

› Control Interno hace la auditoria y monitoreo, mediante la identificación de información

oportuna y objetiva que facilita la toma de decisiones de la gerencia de la sociedad

fiduciaria.

En los últimos años, producto del crecimiento en el número de fideicomisos y los activos

gestionados, la administración ha debido fortalecer algunas de sus áreas operativas y de control

con nuevos funcionarios.

La sociedad mantiene una serie de comités en los que se desarrolla la gestión fiduciaria, en ellos

participa personal propio y algunos ejecutivos de otras empresas del grupo. Estos comités son:

› Comité Fiduciario: en este se revisa los prospectos y propuestas de negocios que
presenta la Dirección de Negocios de la fiduciaria, generando las observaciones y

sugerencias de tipo operativo, comercial y legal a ser incorporadas en el proceso de

estructuración de cada fideicomiso. Este comité tiene frecuencia semanal.

› Comité de Riesgos y Cumplimiento: es un órgano colegiado que tiene como finalidad

evaluar la estrategia, las políticas, mecanismos y procedimientos de riesgos

implementados por la sociedad, asi como recomendar las medidas o ajustes de lugar.

Recientemente, el Grupo modificó su estructura, incorporando a nivel corporativo una

Vicepresidencia Ejecutiva de Administración, Legal y Riesgo, quien está representada

dentro de este comité por su director. Este comité es la máxima autoridad en materia de
riesgos y cumplimiento normativo en Fiduciaria Universal.

› Comité de Auditoria: Corresponde a un comité corporativo del Grupo Universal y vela

por el adecuado manejo de las operaciones internas de las empresas del grupo, así

como también por un ambiente de control adecuado, cumpliendo las leyes, normas y

regulaciones vigentes.

Los ejecutivos principales de la sociedad fiduciaria son profesionales experimentados, con

amplio conocimiento del mercado financiero y de gestión fiduciaria.

Sistemas de control
La sociedad fiduciaria posee diversos manuales de procedimientos y operación, necesarios para

el control de los fideicomisos a gestionar. Dentro de los manuales más relevantes para mitigar los

riesgos se encuentran:

› Manual Administración de Riesgo Fiduciaria Universal

Manual Para el Manejo de Conflicto de Interés Para Fideicomisos de Oferta Pública

Politicas Comité Fiduciaria Universal

Políticas Comité de Riesgos y Cumplimiento Fiduciaria Universal

Manual de Prevención de Lavado de Activos y Financiamiento al Terrorismo,

vvvvv

Código de Ética
y Conducta.

El control de las operaciones de la sociedad fiduciaria está sustentado en los comités descritos

anteriormente, especialmente en el Comité de Riesgo y Cumplimiento, el cual apoya las gestiones

del Oficial de Cumplimiento del grupo.

Fiduciaria Universal, al ser filial del Grupo Universal, está sometida a auditorias internas y externas

completas de sus procedimientos, monitoreo de control interno y riesgos, de gestión contable,

del seguimiento de cuenta, entre otros. Actualmente la administración continúa actualizando su
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Matriz de Riesgos, cuyos temas son periódicamente revisados en el Comité de Riesgo y

Cumplimiento.

Además, cuentan con el soporte de una plataforma tecnológica que respalda la operatividad del

negocio, y un sistema, Gestor, que incluye módulos con capacidad para registrar pagos y cobros,

manejo de cuentas bancarias, estados financieros, la gestión de tesorería de los fideicomisos,

administración de bienes inmuebles, etc.

Durante 2017 la fiduciaria realizó modificaciones a sus manuales, cumpliendo la Norma de

Carácter General R-CNV-2017-13-MV, con el fin de mitigar el riesgo de ser utilizados como
vehículos para el lavado de activos, financiamiento del terrorismo y de la proliferación de armas de
destrucción masiva. No obstante, como parte habitual de sus políticas, la fiduciaria realiza una

evaluación y actualización continua de sus manuales.

Valorización de inversiones l

La valorización de las inversiones de los fideicomisos administrados será realizada de acuerdo a la

normativa vigente entregada por la Superintendencia de Valores de República Dominicana. El

proceso de valorización estará estipulado en cada acto constitutivo y prospecto de los

fideicomisos, re?ejando de la mejorforma el valor de los activos.

Políticas sobre conflictos cie interés

A través del Comité Fiduciario y del Comité de Riesgos y Cumplimiento, siguiendo las

recomendaciones del Consejo de Directores, Fiduciaria Universal gestiona y realiza los controles
necesarios para evitar y manejar eventuales con?ictos de interés.

A través de sus estructuras, Fiduciaria Universal controla la toma de decisiones y procesos de

estructuración y administración de negocios fiduciarios, de tal manera que no surjan con?ictos de
interés dentro del personal de la sociedad, ni con entidades pertenecientes a un mismo grupo.

Los controles se establecen siguiendo las estipulaciones que regulan potenciales con?ictos de

interés, contenidas en la Ley 249-17, Reglamento 664-12 y en la Primera Resolución del Consejo

Nacional de Valores R-CNV-2013-2ó-MV. Estas recomendaciones se aplican tanto para la

administración de fideicomisos de oferta pública de valores, como para todos los demás tipos de

fideicomiso, en atención a la normativa 189-11.

De acuerdo a lo indicado en la norma, los controles internos deberán considerar la prevención de
eventuales conflictos de interés y usos indebidos de información privilegiada, asi como la

administración y registros de los activos, tanto de propiedad del fiduciario como de los

fideicomisos que se encuentren bajo su administración.

En opinión de Feller Rate, el marco legal y las normas Internas de la sociedad fiduciaria implican

una adecuada guía y establecen controles suficientes para evitar y mitigar los eventuales con?ictos

de interés que pueden surgir respecto de la gestión de fideicomisos y las personas relacionadas.

Satisfactoria

La Fiduciaria Universal, S.A. fue constituida en octubre de 2012, con el objetivo de impulsar los

negocios fiduciarios en el país.

Debido a la etapa que transita la industria de fideicomisos en República Dominicana, la fiduciaria

aún no ha logrado el equilibrio financiero. Así, su patrimonio se ha visto presionado, situación que

se ha revertido por medio de aumentos de capital, que totalizaron los RD$20.950.000 durante

2017, mientras que en abril de 2018 realizó un aumento por RD$12.100.000. Por otra parte, la

fiduciaria ha colocado nuevos fideicomisos, lo que, sumado a la maduración de sus fideicomisos
anteriores, se traducirá en un alza en sus ingresos por comisiones, permitiéndole alcanzar el

equilibrio operacional en el mediano plazo. Al cierre de diciembre de 2017 Fiduciaria Universal

cumplía con las exigencias de solvencia regulatoria.
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La sociedad fiduciaria es una filial del Grupo Universal S.A., holding con más de 50 años de

experiencia en el mercado asegurador y financiero dominicano. Con el objetivo incrementar su

el grupo.

29% a diciembre de 2017.

sus propietarios.

Prohibidala reproducción total o parcial sin la autorizaciónescrita de Feller Rate,

Importancia estrategica de la gestión de fideicomisos

participación en el mercado dominicano, a partir de enero de 2013, se formó la sociedad holding

Grupo Universal, S.A., con la intención de que fuese la propietaria de las empresas que conforman

E La principal inversión del Grupo Universal es Seguros Universal, S.A. la mayor compa?ia de
` seguros del mercado de República Dominicana, con una participación de mercado cercana al

Las otras empresas del grupo corresponden a ARS Universal, S.A., Suplidora Propartes, S.A.,

Universal Asistencia, S.A., Autonovo Servicios Autorizados, S.R.L. y Administradora de Fondos de
Inversión Universal, S.A. Esta última posee una calificación de riesgo "Aaf" asignada por Feller

Rate, la que implica que posee un buen nivel de estructuras y políticas, con un fuerte respaldo de

Fiduciaria Universal gestiona 78 fideicomisos, con cerca de RD$ó.647 millones bajo

administración, convirtiéndose en una filial relevante para la estrategia del Grupo Universal.

Considerando que hoy el mercado dominicano tiene buenas perspectivas en relación a los

fideicomisos, dada la autorización por parte de la Superintendencia de Pensiones a los fondos de
pensiones a invertir en este tipo de activos, es posible prever que Fiduciaria Universal mantendrá

una creciente importancia estratégica para el Grupo Universal en el corto y mediano plazo.

l

i
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e Riesgo Dominicana

I tenderá 2018
Abril 2013

,Julio
2018

Agosto ziiiai Noviembre zoIa (Enef.o30(19( i I I IMIÉIÍÍÁÉÃ (2"o19

A+f0 (N) A+f0 (N) A+1‘o (N) A+fo (N) A+f0 (N) A+f0 (N) A+fo (N)

Nomenclature
La cali?cación se hace en una escala ordenada con un grado creciente de riesgo.

Categorias de Riesgo

>

)

)

)
+ o -: Las calificaciones entre AAfo y Bfo pueden ser modi?cadas al agregar un simbolo + (más) o -(menos) para destacar sus fortalezas o debilidades dentro de cada

ãitAflorvalores de ?deicomiso con la mejor combinacion entre el riesgo propio de los activos o derechos que lo conforman y la calidad de la administración de la sociedad

uciana.

mio: Valores de ?deicomiso con una muy buena mmbinación entre el riesgo propio de los activos o derechos que lo Confonnan y la calidad de la administración de la sociedad

ucIana.

flìtåo:.Valores de ?deicomiso con una buena combinación entre el nesgo propio de los activos o derechos que lo conforman y la calidad de la administración de la sociedad

ucIana.

?BåšBtor_Valores de ?deicomiso con una razonable combinación entre el riesgo propio de los activos o derechos que lo conforman y la calidad de la administración de la sociedad

uciana.

tlìlišfof Ilaiores de ?deicomiso con una débil combinación entre el riesgo propio de los activos o derechos que lo conforman y la calidad de la administración de Ia sociedad

ucIana.

Ego: valores de ?deicomiso con una muy débil combinación entre el riesgo propio de los activos c derechos que lo conforman y la calidad de la administración de la sociedad

uciana.

Cfo: Valores de ?deicomiso que combinan un alto riesgo propio de los activos o derechos que lo conforman y una mala calidad de la administración de la sociedad ?duciaria.

categoria.

En el caso de fideicomisos con activos de poca madurez o historia, la cali?cación se realiza en función de la evaluación de la ?duciaria y el ?deicomitente. En este caso, la

cali?cación se diferencia mediante el sufijo (N) hasta que los activos alcancen una madurez adecuada.

Las cali?caclonesde riesgo de Feller Rate no constituyen, en
emisor, sino que se basa en informaciónpública remitida a la

autenticidadde la misma.

La intonnación presentada en estos analisis proviene de fuentes consideradas altamente con?ables.Sin embargo,

informacióny, por lo tanto, no se hace responsable de errores u omisiones, como tampoco de las consecuencias asoc

solvenciade la empresay de los títulos que ella emite, considerandole capacidad que esta tienepara cumplir con sus obligacionesen los términosy plazos pactados.
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ningún caso, una recomendaciónpara comprar, vender o mantener un determinado instrumento. El análisis no es el resultado de una auditoria practicada al
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