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Feller Rate ratifica en “BBBfa (N)” las cuotas del Fondo de

Cuotas Inversiéon Cerrado Inmobiliario Velora.
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Feller Rate ratificd en “BBBfa (N)" las cuotas del Fondo de Inversién Cerrado Inmobiliario
Velora.

El Fondo de Inversién Cerrado Inmobiliario Velora (SIVFIC-072) invierte sus recursos en
inmuebles que generen ingresos periédicos a corto plazo y/o ganancias de capital a
largo plazo.

La calificacion “BBBfa (N)" asignada a las cuotas responde a una cartera en etapa de
formacion con una alta proporcion actual de activos inmobiliarios. Ademas, considera
que es gestionado por una administradora que posee un alto nivel de estructuras para
la gestion de fondos y adecuadas politicas y procedimientos, con equipos suficientes
para el control y seguimiento, perteneciendo a un grupo con amplios conocimientos de
la industria financiera dominicana. En contrapartida, la calificacion se sustenta en la baja
diversificacion de cartera, una baja generacion de flujos, su alta vacancia actual, su
exposicion al negocio inmobiliario, la larga duracion del Fondo, el escenario de volatilidad
de tasas de mercado que puede impactar el valor de los activos 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 operacion.

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

El Fondo inici¢ la colocacion de sus cuotas en agosto de 2024. Al cierre de mayo 2026
mantenia 2.035.915 cuotas colocadas, representando un 34,0% de su programa de
emision. A la misma fecha, el Fondo gestiond un patrimonio total de RD$2.346 millones,
siendo un fondo mediano tanto para su Administradora como para el segmento de
fondos inmobiliarios denominados en pesos, representando un 6,8% y un 14,9%,
respectivamente. Por otra parte, se considera que su concentracion por aportantes es
alta.

Su cartera inmobiliaria se encuentra en proceso de formacion. Al cierre de mayo 2026, la
cartera inmobiliaria representaba cerca de un 98,2% del total de activos y se componia
de tres propiedades diferentes, localizadas en distintas zonas. La desocupacion global
de la cartera se mantiene en un nivel alto, alcanzando un 41,6%, en tanto que los tres
mayores inquilinos del Fondo representan el 100% de sus ingresos. Con todo, la cartera
inmobiliaria del Fondo presenta una baja diversificacion.

El reglamento interno estipula un periodo de adecuacién de hasta 3 afios, contados a
partir de la fecha de inicio de la fase operativa, para el cumplimiento de los Iimites
definidos.

Dado el alto nivel de vacancia, el Fondo tiene una baja generacion de flujos. Ademas, la
liquidez se incrementa por los intereses generados por las inversiones en instrumentos
financieros y cuentas disponibles. Desde su entrada en operacion, el Fondo no ha
repartido dividendos.

El Fondo no ha presentado endeudamiento financiero. Al cierre de mayo de 2026, sus
pasivos totales representaban un 1,0% del patrimonio y correspondian a distintas
cuentas operativas. El reglamento vigente del Fondo contempla la posibilidad de
endeudarse como parte de la estrategia y funcionamiento por hasta un 30% del
patrimonio. Los valores y activos que constituyen el patrimonio del Fondo pueden
otorgarse como garantias por los préstamos incurridos.
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Segun la metodologia de Feller Rate, el Fondo debe tener 36 meses de funcionamiento
para medir la rentabilidad de manera concluyente. No obstante, la rentabilidad
acumulada desde el inicio de operaciones hasta el cierre de mayo de 2026 alcanzo un
15,2%, que en términos anualizados corresponde a un 8,0%.

El Fondo tiene término establecido para agosto de 2039, tiempo apropiado para recibir
los flujos de los negocios inmobiliarios que formaran su cartera, incorporar nuevos
contratos y preparar de manera correcta su liquidacion. El Fondo puede liquidarse
anticipadamente por diferentes causas sefialadas en su reglamento interno.

En abril de 2026 la Asamblea General de Aportantes con Caracter Extraordinario aprobo
la extension del plazo de vigencia del Fondo hasta el 28 agosto de 2044. Posteriormente,
en junio se rectifico la fecha del vencimiento del Fondo, corrigiéndose para el 23 de
agosto de 2044, la cual quedara efectiva una vez que la SIMV emita la resolucién
aprobatoria respectiva.

Los ultimos afios han estado caracterizados por mayores fuentes de incertidumbre y
tensiones geopoliticas, lo cual ha significado una mayor volatilidad en los mercados
financieros. El afio 2026 ha estado marcado por la guerra en Medio Oriente, lo cual ha
incidido en los precios internacionales de energia, petréleo y diversas materias primas,
afectando en la inflacion a nivel global y local, asi como también en las expectativas de
crecimiento econdmico vy la evolucion de las tasas de interés. Feller Rate continuara
monitoreando la evolucion de estas variables y como afectan a los activos, los retornos
de los fondos y sus decisiones de inversion.
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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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