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CLASIFICACION  PERSP. Feller Rate ratifica la calificacion de las cuotas de Fondo

CUOTAS de Inversién Cerrado Inmobiliario Excel Il.
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Feller Rate ratificd en “BBBfa (N)" las cuotas del Fondo de Inversién Cerrado Inmobiliario
Excel II.

El Fondo de Inversion Cerrado Inmobiliario Excel Il invierte sus recursos en inmuebles no
habitacionales que generen ingresos periddicos a corto plazo y/o ganancias de capital a
largo plazo.

La calificacion “BBBfa (N)’ asignada responde a que es gestionado por una
administradora que posee un buen nivel de estructuras para la gestion de fondos y
adecuadas politicas y procedimientos de control y seguimiento. Ademas, considera la
adecuada diversificacion actual de activos inmobiliarios. En contrapartida, se sustenta en
la exposicion al negocio inmobiliario -sensible a los ciclos econdémicos-, el impacto
economico por Covid-19 en desarrollo y una industria de fondos en vias de
consolidacion.

El sufijo (N) indica que se trata de un fondo con menos de 36 meses de operaciones.

El Fondo es manejado por Excel Sociedad Administradora de Fondos De Inversion S.A.
(Excel), primera administradora acreditada en el pafs, calificada en “A+af” por Feller Rate.
Sus socios fundadores son profesionales experimentados y poseen un amplio
conocimiento del mercado de Republica Dominicana.

A mayo de 2021 alcanz¢ un patrimonio neto de US$69 millones, cerca de un 15,1% del
total de fondos de similar orientacion.

La cartera del Fondo se encuentra en proceso de formacion. En septiembre de 2019 el
Fondo adquirié una parte del piso 21 del Condominio de la Torre Blue Mall. En enero de
2020 adquirio el piso 13 de la torre de oficinas Corporativo NC; en febrero 8 locales de
Plaza Sambil en Santo Domingo; en marzo una porcion del piso 14 del edificio
Corporativo 2015; en agosto el piso 27 de la Torre Blue Mall y en diciembre de 2020
suscribié un acuerdo para la adquisicion de dos edificios (en dos fases) mas terrenos de
parqueos a una entidad vinculada, transaccion que esta sujeta a la aprobacion del
Consejo de Administracion y al Comité de Inversiones del Fondo. En marzo del presente
afno se incorpor¢ al portafolio del Fondo un edificio correspondiente a la Fase 1 de este
acuerdo. También en marzo de 2021 se adquirieron 3 locales comerciales de Plaza
Sambil y en abril otro edificio ubicado en el sector Piantini.

El Fondo mantenia un 46,2% de su activo en inversiones inmobiliarias. El porcentaje
restante se mantiene en Cuotas de Fondos de Renta Fija (17,3%), Cuotas de Fondos de
Inversion Inmobiliarios (23,9%), Bonos de Hacienda (2,2%), Bonos Corporativos (2,2%) y
caja en cuentas disponibles (8,3%).

La liquidez de la cartera es buena, estd dada por los flujos de efectivo provenientes de
las rentas de los bienes inmuebles. Actualmente la cartera es altamente liquida dada la
inversion en instrumentos financieros de corto plazo y caja disponible. Durante el afio
2020 pagaron dividendos de US$ 3,3 por cuota y en este afio se pagaron US$2,4 por
cuota adicionalmente.

Al cierre de mayo de 2021, sus pasivos alcanzaron un 2,3% del patrimonio, que
correspondian a pagos pendientes por la colocacion del Fondo y otras cuentas por
pagar. El reglamento interno del Fondo permite un endeudamiento maximo de 30% del
patrimonio neto.

Segun la metodologfa de Feller Rate, para medir la rentabilidad de manera concluyente
el Fondo debe tener 36 meses de operaciones. No obstante, el retorno acumulado
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desde el inicio se traduce en una rentabilidad anualizada de 4,4%.

FIC Inmobiliario Excel Il tiene un plazo de vencimiento de 10 afios a partir de la fecha del
primer tramo emitido del Programa de Emisiones, o que es apropiado para recibir los
flujos de los negocios inmobiliarios que formaran su cartera y preparar su liquidacion.
No obstante, segin la normativa actual es posible incrementar el plazo de los fondos,
por lo que segun determine la Asamblea de Aportantes este plazo pudiera ser
modificado.
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La opinién de las Sociedades Calificadoras de Riesgo no constituye en ningln caso una recomendacién para comprar, vender o mantener un determinado instrumento. El andlisis no es el resultado de una
auditorfa practicada al emisor, sino que se basa en Informacién pdblica disponible y en aquella que voluntariamente aportd el emisor, no siendo responsabilidad de la Sociedad Calificadora de Riesgo la
verificacion de la autenticidad de la misma. Las calificaciones otorgadas por Feller Rate son de su responsabilidad en cuanto a la metodologia y criterios aplicados, y expresan su opinion independiente sobre la
capacidad de las sociedades para administrar riesgos. La informacién presentada en estos andlisis proviene de fuentes consideradas altamente confiables; sin embargo, dada la posibilidad de error humano o
mecanico, Feller Rate Sociedad Calificadora de Riesgo no garantiza la exactitud o integridad de la informacidn y, por lo tanto, no se hace responsable de errores u omisiones, como tampoco de las consecuencias
asociadas con el empleo de esa informacion.
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