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Fondo de Inversion Cerrado Inmobiliario Velora Il

Procedimientos previamente acordados como representante de la masa de
aportantes de la emision de cuotas de participacion registrada con un valor
nominal de RDS6,000,000,000 conforme la Ley de Mercado de Valores No.
249-17, el reglamento segun decreto No. 664-12 y la Norma que regula las
sociedades administradoras y fondos de inversion R-CNV-2017-35-MV.
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Informe del Representante de la Masa de Aportantes sobre la aplicacién de
procedimientos previamente acordados

A los aportantes de las cuotas de participacién del Fondo de Inversidn Cerrado Inmobiliario Velora Il:

He efectuado los procedimientos enumerados mas abajo, los cuales fueron previamente acordados con el
Fondo de Inversién Cerrado Inmobiliario Velora Il, emisor de las cuotas de participacién por valor nominal
de RDS 6,000,000,000.00, mediante contrato de representacién de los aportantes, firmado entre las partes
en fecha 23 de junio de 2025, conforme los requerimientos establecidos en la Ley de Mercado de Valores
No. 249-17, el Reglamento de Aplicacién, segun el Decreto No. 664-12, la Ley de Sociedades No. 479-08,
modificada por la Ley No. 31-11, y las resoluciones emitidas por la Superintendencia de Valores de la
Republica Dominicana (SIV). La suficiencia y eficacia de estos procedimientos son responsabilidad del Fondo
de Inversion Cerrado Inmobiliario Excel IV, debidamente inscrito en la SIMV con el registro SIVFIC-087.
Asimismo, debidamente registrado en la BVRD bajo la referencia BV2502-CP0053.

No fui contratada para realizar una auditoria, cuyo objetivo seria expresar una opinién sobre los estados
financieros del Fondo de Inversion Cerrado Inmobiliario Velora Il, o ciertos elementos especificos, cuentas
u otras partidas, por lo cual no expreso tal opinion. Los procedimientos que se llevaron a cabo no
constituyen una auditoria ni una revisién efectuada de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria o
Normas Internacionales sobre tratados de revisidon. Por consiguiente, no efectlo ninguna representacién
con respecto a la interpretacion legal y queda entendido que dicho trabajo no estd disefiado para
proporcionar una opinion o conclusién que proporcione un nivel de seguridad; y, por tanto, no expreso una
opinién o conclusién de esa naturaleza.

Dentro de los procedimientos para el cumplimiento de las responsabilidades del representante de la masa
de aportantes, establecidos en la ley de mercado de valores 249-17, el reglamento de la ley de mercado de
valores, conforme el decreto No. 664-12, la Ley de sociedades 479-98, modificada por la ley No. 31-11vy la
Resolucién R-CNV-2016-14-MV sobre “Norma que establece disposiciones sobre el representante de la
masa en virtud de una emision de oferta publica de valores”, estd establecido realizar ciertos
procedimientos que se complementan con los procedimientos ejecutados.



Procedimientos previamente acordados

Los procedimientos fueron realizados Unicamente para ayudarles a evaluar el cumplimiento de los deberes
y responsabilidades que le corresponden al Fondo de Inversién Cerrado Inmobiliario Velora Il como emisor
de las cuotas de participacion, los cuales se resumen como sigue:

a) Autenticidad de los valores representados mediante anotaciones a cuenta

El monto total de la emisidon por RDS 6,000,000,000.00 y la colocacién de las cuotas de participacién por
valor nominal de RD$1,000 fue debidamente aprobada por el Consejo de Administracion de la Sociedad
Excel Administradora de Fondos de Inversidn, mediante las resoluciones de fecha 14 de agosto del afio 2024.
Ademads, dicha emisidén contd con la aprobacién de la Superintendencia del Mercado de Valores mediante
la Primera Resolucion de fecha 22 de octubre del afio 2024 e inscrito en el Registro Mercado de Valores,
bajo el No. SIVFIC-087 y registrado en la Bolsa de Valores de la Republica Dominicana bajo el No. BV2502-
CP0053 de fecha 11/02/2025.

Las cuotas del fondo estan representadas mediante anotaciones en cuenta en el Depdsito Centralizado de
Valores, S.A. (CEVALDOM), conforme a los acuerdos especificados en el contrato de servicios para el registro
y administracién de valores de fecha 27 de junio de 2025.

Se realizara una Unica emision por el total de 6,000,000 de cuotas de participacidon con diferentes tramos
de colocacién. La emisidn y colocacidn del primer tramo de la emision Unica al 31/03/2026 se detallan a
continuacion:

Valor Nominal
Emision Cuotas Emitidas Cuotas Total RD$
colocadas
RDS
Primer tramo de unica 600,000 600,000 1000 600,000,000
Total 600,000,000

b) Inversiones y Valor actualizado de las tasaciones y valores de los inmuebles.

En el periodo octubre-diciembre de 2025 se adquirieron los siguientes activos inmobiliarios:

Los locales de oficina 406 y 1001 y sus amenidades con una superficie total de 433.07 m?, en la Torre
Sarasota Center, ubicada en la Av. Sarasota No.39 del sector Bella Vista, Santo Domingo, Distrito Nacional.

De acuerdo con lo establecido en el Reglamento Interno, se realizaron dos tasaciones previas a la adquisicion
de estos inmuebles realizadas por profesionales debidamente inscritos en el Instituto de Tasadores
Dominicanos (ITADO) y en el Colegio Dominicano de Ingenieros, Arquitectos y Agrimensores (CODIA). Las



tasaciones de fecha 12 de septiembre y 15 de octubre de 2025, arrojaron un costo de mercado actual de
RDS 119,641,524.76, y de RDS 108,403,252.56 respectivamente.

El contrato de compraventa de estos activos es de fecha 30 de octubre de 2025, pactando el precio de venta
en RDS$ 107,369,160.00.

De esta manera se cumple con lo establecido en el Reglamento Interno en cuanto a que el precio de compra
debe ser igual o menor a la menor de las valoraciones entre ambas tasaciones.

Los locales de oficina 1201 y 1202 y sus amenidades con una superficie total de 406.29 m?, en la Torre
Sarasota Center, ubicada en la Av. Sarasota No.39 del sector Bella Vista, Santo Domingo, Distrito Nacional.

De acuerdo con lo establecido en el Reglamento Interno, se realizaron dos tasaciones previas a la adquisicion
de estos inmuebles realizadas por profesionales debidamente inscritos en el Instituto de Tasadores
Dominicanos (ITADO) y en el Colegio Dominicano de Ingenieros, Arquitectos y Agrimensores (CODIA). Las
tasaciones de fecha 07 y 27 de octubre de 2025, arrojaron un costo de mercado actual de RDS
100,189,574.98 y de RDS 85,568,522.15, respectivamente.

El contrato de compraventa de estos activos es de fecha 31 de octubre de 2025, pactando el precio de venta
en RDS 83,692,000.00.

De esta manera se cumple con lo establecido en el Reglamento Interno en cuanto a que el precio de compra
debe ser igual o menor a la menor de las valoraciones entre ambas tasaciones.

Cuatro Inmuebles con una superficie total de 858.85 m? localizados en la calle Metropolitana esg. Ramén
Peralta, Los Jardines, Santiago de los Caballeros.

De acuerdo con lo establecido en el Reglamento Interno, se realizaron dos tasaciones previas a la adquisicién
de estos inmuebles realizadas por profesionales debidamente inscritos en el Instituto de Tasadores
Dominicanos (ITADO) y en el Colegio Dominicano de Ingenieros, Arquitectos y Agrimensores (CODIA). Las
tasaciones de fecha 05 de diciembre de 2025, arrojaron un costo de mercado actual de RDS 88,470,388.78
y de RDS 87,540,000.00, respectivamente.

El contrato de compraventa de estos activos es de fecha 10 de diciembre de 2025, pactando el precio de
venta en RDS 85,477,770.00.

De esta manera se cumple con lo establecido en el Reglamento Interno en cuanto a que el precio de compra
debe ser igual o menor a la menor de las valoraciones entre ambas tasaciones.



c) El nivel de cumplimiento de la sociedad administradora con lo estipulado en el Reglamento
Interno del fondo de inversidn, de acuerdo al Administrador del Fondo

Segln comunicacién recibida en fecha 05 de mayo de 2026 el Administrador del Fondo informd que no
existié ninguna irregularidad en el nivel de cumplimiento de la sociedad administradora respecto del
Reglamento Interno del fondo de inversion en el periodo enero-marzo de 2026.

d)  Elcumplimiento de la sociedad administradora en la remisidon de informacién a los aportantes
conforme a la normativa

Las informaciones relevantes del fondo y de interés a los aportantes se encuentran disponibles en la pagina
web www.excel.com.do y en la pagina de la SIMV.

Se encuentran en la pagina de la SIMV en el capitulo de hechos relevantes datos como: Informe calificadora
de riesgo, programa de emisién, cambios en la estructura organizacional, rentabilidad del fondo y cambios
al Reglamento Interno.

De esta forma se cumple con las exigencias relacionadas con la remisién de informacién a los aportantes
segun lo establece el reglamento interno del Fondo.

e) El cumplimiento de las acciones seguidas por la sociedad administradora respecto a las
observaciones y recomendaciones realizadas por los auditores externos al fondo de inversién

No se ha efectuado la auditoria externa al Fondo de Inversién Cerrado Inmobiliario Velora Il por no haberse
cumplido el primer cierre del ejercicio contable, el cual se cumplird el 31/12/2025.

f) Sobre los reclamos, consultas y servicios brindados por la sociedad administradora a los
aportantes del fondo de inversién segin reglamento interno y normativas

Segun comunicacion recibida por parte del Administrador del Fondo en fecha 05 de mayo de 2026, me ha
informado que no ha habido reclamo o consulta por parte de los aportantes en el periodo enero-marzo de
2026.

g) Confirmacién de la vigencia y cobertura de los contratos de seguros sobre los bienes muebles
e inmuebles que conforman el fondo de inversién y de las acciones llevadas a cabo por el
representante de la masa en caso de hallazgos que atenten contra los derechos de los
aportantes


http://www.excel.com.do/

A través de la documentacién suministrada por el Administrador del Fondo en fecha cinco (05) de mayo de
2026, pude verificar la contratacion de la pdliza de seguro de Los locales de oficina 406 y 1001 y sus
amenidades con una superficie total de 433.07 m?, en la Torre Sarasota Center, ubicada en la Av. Sarasota
No.39 del sector Bella Vista, Santo Domingo, Distrito Nacional. La péliza de Incendio y Lineas Aliadas,
contratada con La General de Seguros, tiene una vigencia que abarca desde el primero (01) de enero de
2026 al primero (01) de enero de 2027.

Adicionalmente, en base a la documentacién suministrada a través del Administrador del Fondo en fecha
veintitrés (23) de enero de 2026, pude verificar que Los locales de oficina 1201 y 1202 y sus amenidades
con una superficie total de 406.29 m?, en la Torre Sarasota Center, ubicada en la Av. Sarasota No.39 del
sector Bella Vista, Santo Domingo, Distrito Nacional. Estdn asegurados con la pdliza de Incendio y Lineas
Aliadas, contratada con La General de Seguros. Esta pdliza tiene una vigencia que abarca desde el doce (12)
de diciembre de 2025 al doce (12) de diciembre de 2026.

De acuerdo a la informacién suministrada por el Administrador del Fondo en fecha 05 de mayo de 2026,
pude constatar que Cuatro Inmuebles con una superficie total de 858.85 m? localizados en la calle
Metropolitana esq. Ramén Peralta, Los Jardines, Santiago de los Caballeros. Tienen contratada una péliza
de seguro de Incendio y Lineas Aliadas con La General de Seguros por el periodo del primero (01) de enero
de 2026 al primero (01) de enero del 2027.

h)  Las inversiones realizadas por el fondo de conformidad a la politica de inversion establecida
en el reglamento interno.

Segun el Reglamento Interno, el 17 de octubre inicid la Etapa Operativa del Fondo de Inversion Cerrado
Inmobiliario Velora Il, a la fecha, El Fondo cuenta con un activo administrado mayor a cien millones de pesos
dominicanos y dos (2) aportantes, cumpliendo con el minimo requerido para concluir la Etapa Pre-
Operativa.

Durante el trimestre las inversiones del fondo estuvieron sujetas a lo establecido en la normativa y al
reglamento interno. De acuerdo a esto, la distribucién de las inversiones al 31 de marzo de 2026 fue la
siguiente:

- Inversion en instrumentos de Renta Fija: RDS 113,878,886
- Inversidn en Activos Inmobiliarios: RDS 281,511,805

i) La colocacién y negociacion de los valores de conformidad con las condiciones establecidas
en el prospecto de emisidn

En el trimestre enero-marzo de 2026 no se realizaron nuevas colocaciones de cuotas, por lo cual al cierre
del periodo hay 600,000 cuotas colocadas.



Fondo de Inversién Cerrado Inmobiliario Velora Il
Reporte de colocacion de cuotas
Al 31 de marzo de 2026

Fecha de Transaccion Fecha de liquidacion Cantidad de Cuotas
25/07/2025 25/07/2025 600,000
Total 600,000

j) Actualizacidn de la calificacion de riesgo del fondo de inversién, conforme a la periodicidad
establecida a tales fines en el prospecto de emision

La calificacién de riesgo del fondo de inversién es revisada periddicamente por la firma Faller Rate, SRL,
Calificadora de Riesgo. En su mas reciente informe del mes de febrero de 2026 sefiala lo siguiente:

La calificacidn otorgada a las cuotas emitidas por el Fondo de Inversién Cerrado Inmobiliario Velora Il es de
BBBfa(N), esto responde a la presencia de un fondo manejado por una administradora que posee un buen
nivel de estructuras para la gestion de fondos y adecuadas politicas y procedimientos de control y
seguimiento. Perteneciendo a un grupo con amplios conocimientos de la industria financiera dominicana.
El sufijo (N) indica que se trata de un fondo nuevo, en proceso de formacién de cartera.

k)  Nivel de endeudamiento del fondo de conformidad a lo establecido en el Reglamento Interno

Segun el reglamento interno el fondo podra contraer deuda financiera hasta un 30% de su patrimonio. En
el Estado Financiero proporcionado por el fondo, su nivel de endeudamiento esta por debajo del nivel
permitido. Al 31 de marzo de 2026, las cifras interinas del indicador de deuda sobre el Patrimonio son como
sigue:

- Total Pasivos Financieros: RDS 0.00
- Total Patrimonio: RDS 619,627,815
- Nivel de endeudamiento Financiero: 0%

1) Cumplimiento de la sociedad administradora en cuanto a la remisién periddica del fondo de
inversion a la Superintendencia del Mercado de Valores.

Obtuve de parte del emisor, las comunicaciones relacionadas con el envio de las informaciones pertinentes
ala SIMV, con la finalidad de tener conocimiento de los temas tratados en dichas comunicaciones y verificar
el cumplimiento del emisor en cuanto a los documentos e informaciones que debe remitir periédicamente
a la Superintendencia del Mercado de Valores.

Durante el trimestre enero-marzo de 2026 y hasta la fecha de este informe, el detalle de las informaciones
remitidas es el siguiente:



Descripcion Periodicidad Recibido SIV reporte mes de:
enero febrero marzo
Estado de Situacidn Financiera mensual 13.02.2026 13.03.2026 15.04.2026
Estado de Resultados mensual 13.02.2026 13.03.2026 15.04.2026
Balance de Comprobacion Detallado mensual 13.02.2026 13.03.2026 15.04.2026
Composicion Cartera de Inversion mensual 13.02.2026 13.03.2026 15.04.2026
Fecha de
presentacion |Fecha del acuse
Descripcion Periodicidad | conformeal |de recibido por
calendario de la SIV
la SIV
Estado de Cambio del Patrimonio Trimestral 30.04.2026 30.04.2026
Estado de Flujo de Efectivo Trimestral 30.04.2026 30.04.2026
Estado de Situacion Financiera Trimestral 30.04.2026 30.04.2026
Estado de Resultado Trimestral 30.04.2026 30.04.2026
Informe sobre valoracidn y estructura de los activos Trimestral 30.04.2026 30.04.2026

Las informaciones mensuales fueron presentadas a tiempo de acuerdo al calendario de remisién de
informaciones requerido por la Superintendencia del Mercado de Valores. En adicidon pude constatar via
informacién electrdnica enviada por el Administrador del Fondo, que se estd cumpliendo con las remisiones
de las informaciones anuales y diarias exigidas.

m) Cualquier situacion o evento detectado que pudiese implicar conflicto de interés en sus
actuaciones frente a los aportantes o con la sociedad administradora

Segun comunicacion recibida por el Administrador del Fondo en fecha 05 de mayo de 2026 se me informé
qgue en el periodo enero-marzo de 2026 no hubo ninguna situacién o evento detectado que pudiese implicar
conflicto de interés.

n)  Cualquier irregularidad o incumplimiento de las obligaciones a cargo de la Sociedad
Administradora en relacién al fondo de inversién

Segun la comunicacion recibida por parte del Administrador del Fondo en fecha 05 de mayo de 2026, indicé
gue no ha habido ningln incumplimiento o irregularidad a cargo de la Sociedad Administradora.
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o) Cualquier actividad, interna o externa, del fondo de inversién y de la sociedad administradora
gue pudiera entorpecer el funcionamiento normal del fondo de inversién (laboral,
administrativo, causas de fuerza mayor, etc.)

Segln la comunicacién recibida por parte del Administrador del Fondo en fecha 05 de mayo de 2026, me
indicd que no hubo ninguna actividad interna o externa, del Fondo de Inversidon y de la Sociedad
Administradora que pudiera entorpecer el funcionamiento normal del Fondo de Inversidn.

p)  Cualquier documento de indole legal que impliquen procesos de naturaleza civil, comercial,
penal o administrativo incoados contra el fondo de inversién

Seguln la comunicacién recibida por parte del Administrador del Fondo en fecha 05 de mayo de 2026, me
notificd que no existe ningin documento de indole legal que implique procesos de naturaleza civil,
comercial, penal o administrativa.

g) Modificaciones al reglamento interno y prospecto de emision del fondo

En el periodo enero-marzo de 2026 se efectuaron los siguientes cambios al Reglamento Interno del Fondo
de Inversidon Cerrado Inmobiliario Excel 1V:

* Modificacion del nombre del Fondo de “Fondo de Inversion Cerrado Inmobiliario Excel IV” a “Fondo de
Inversion Cerrado Inmobiliario Velora I1”.

¢ Modificacién objeto del Fondo, se incluye posibilidad de inversién en inmuebles destinados a viviendas.

¢ Modificacién del Glosario: o Inclusion de la definicion de “Derecho de suscripcién preferente”. o
Modificacidn de la definicion de “Grado de inversion”.

¢ Modificacién del Perfil de Riesgo del Fondo: o Inclusién de “Riesgos legales asociados a procesos de
desalojo”.

- Modificacién de riesgo por “Falta de opciones de inversién”.
- Modificacion de “Riesgo por incumplimiento del Fondo ante financiamiento”.

¢ Inclusién de normativas dentro del marco legal aplicable.
¢ Modificacién de los activos en los que invertira el Fondo.
¢ Modificacién de la Politica de Diversificacion en los siguientes rubros:

- Porsector econdmico de los inmuebles: inclusidn del rubro “Viviendas”, con limite maximo del 60%
y minimo del 0% sobre el portafolio de inversién;
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- Por tipo de instrumento financiero: inclusiéon del rubro “Acciones inscritas en el Registro del
Mercado de Valores, con calificacién minima de grado de inversion”, con limite maximo del 20% y
minimo del 0% sobre el portafolio de inversidn.

e Modificacién de la Politica de Endeudamiento del Fondo.

¢ Modificacién de la metodologia para la determinacion del precio de la cuota en la colocacién primaria de
las cuotas de participacion.

¢ Actualizacién de los miembros del Comité de Inversiones.

¢ Modificacién del apartado “Aumento del Capital del Fondo y Emisién de Nuevas Cuotas”.
¢ Actualizacion del grafico del comportamiento del benchmark.

¢ Actualizacién para indicar la fecha de inicio de la fase operativa del fondo.

Las modificaciones antes descritas, fueron realizadas conforme el Reglamento que regula las Sociedades
Administradorasy los Fondos de Inversion (R-CNMV-2019-28-MV, modificado por la R-CNMV-2021-16-MV),
las mismas fueron aprobadas por la Asamblea General Extraordinaria de Aportantes del Fondo, de fecha 10
de diciembre 2025, y por la Superintendencia del Mercado de Valores y entraron en vigencia de manera
inmediata.

r)  Cambios en la estructura organizacional de la sociedad administradora

Se me informd mediante comunicacidn de fecha 05 de mayo de 2026, que en el periodo enero-marzo de
2026 se realizaron cambios en la estructura del Comité de Inversiones del Fondo de Inversién Cerrado
Inmobiliario Velora Il :

- Sra. Lorraine Altagracia Cruz Acosta Presidente
- Sr. Yaffet Esteban Sanchez Vicepresidente
- Sr. Alan Pimentel Montolio Secretario

Excel Sociedad Administradora de Fondos de Inversidn, S.A., en su reunidn de fecha 16 de marzo 2026 libré
acta de la reintegracion de la sefiora Teresa Gonzalez Pérez como Administradora del fondo.

s) El cumplimiento de la sociedad administradora, los miembros del comité de inversiones y
demas subordinados de la sociedad a las disposiciones de la ley, el reglamento y las reglas que
le sean aplicables en relacidn al Fondo de Inversidn y cualquier otra obligacidn establecida en
el prospecto de emisidn, el contrato de servicios y el reglamento interno del fondo. Asimismo,
cualquier elemento o suceso que conlleve implicaciones juridicas, de reputacidon o econdmicas
para la sociedad administradora y el fondo de inversion
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Segln la comunicacion recibida por parte del Administrador del Fondo en fecha 05 de mayo de 2026,
confirma el cumplimiento de las disposiciones de la ley, el reglamento y las normas que le sean aplicables,
por parte de los miembros de la Sociedad Administradora, los miembros del comité de inversiones y demas
subordinados de la Sociedad Administradora.

t) Dividendos distribuidos en el periodo

Por medio de la comunicacion recibida del Administrador del Fondo en fecha 05 de mayo de 2026, me
informd que no se distribuyeron dividendos en el periodo enero-marzo de 2026.

u)  Rentabilidad versus Benchmark

Se pudo verificar que los hechos relevantes relativos a la rentabilidad vs benchmark se ajustan a lo
establecido en el Reglamento Interno del fondo.

v)  Comisién por administraciéon y Constitucion de garantia.

Seguln la documentacidn suministrada por la Administracidon del Fondo pudimos constatar que la comision
por administracion fue aplicada de acuerdo a lo establecido en el Reglamento Interno.

La constitucion de la garantia a favor del fondo de inversién al 31.03.2026 se compone como sigue:
a) Modalidad: Pignoracion de instrumentos financieros a favor del Fondo

b) Porcentaje o Monto Exigido

Activos al 31/3/2026 Valor a ser cubierto por Valor de la garantia Exceso/ (Déficit)
(Equivalente en DOP) | garantia (DOP 1% de activos) (DOP)
641,877,909.60 6,418,779.10 6,899,657.78 480,878.69

13



Hallazgos a los procedimientos previamente acordados

Se realizaron los procedimientos previamente acordados, cuyos resultados identificados con las letras desde
la “a” hasta la “v” forman parte integral de este informe.

Este informe ha sido preparado con el propdsito de que Roxana Elizabeth Diaz, como Representante de la
Masa de Aportantes de las cuotas de participacién colocadas por el Fondo de Inversion Cerrado Inmobiliario
Velora Il, de la emisién por el valor nominal de RD$6,000,000,000.00 y conforme a los requerimientos
especificados en la ley de Mercado de Valores No. 259-17, el reglamento de aplicacién de la ley de Mercado
de Valores conforme al decreto No. 664-12, en la ley de Sociedades No. 479-08, modificada por la ley No.
31-11, y el Reglamento Interno del fondo, informar sobre los resultados obtenidos durante el trimestre
enero-marzo de 2026, conforme a los objetivos que me fueron asignados. Por tal razén no debe distribuirse
con ningun otro propdsito mas que el especificado, y no debe ser utilizado por aquellos que no acordaron
procedimientos, ni asumieron responsabilidades sobre la suficiencia de dichos procedimientos y sus
propdsitos.

Los resultados, presentados en este informe, no deben ser considerados como garantia por los aportantes;
este informe ha sido preparado para dar cumplimiento a lo especificado en el articulo 11 de la resolucién
R-CNV-2016-14-MV emitida por la Superintendencia del Mercado de Valores de la Republica Dominicana.

Roxana Diaz
07 de mayo de 2026
Distrito Nacional, Republica Dominicana
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