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BIENES RAICES E INVERSIONES DE CAPITAL BRIKAPITAL S.A. es una empresa constituida por el grupo Uribe &
Schwarzkopf con la finalidad de asignar un segmento del negocio, para lo cual, se transferira activos
inmobiliarios, desarrollados, administrados y arrendados a empresas de alto perfil por medio de contratos de
arrendamiento de mediano y largo plazo. Dichas propiedades presentan un nivel gg vemﬁ&ammmp.o_rl;ﬂg,
e incluyen oficinas, locales comerciales y bodegas.
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Fundamentacion de la Calificacion

Categoria “AAA” “Corresponde a las acciones cuya emisora presenta una excelent€ situacién econédmico —
financiera, difunde amplia informacion al mercado, tiene la mas alta liquidez, ha generado utilidades superiores
a lo previsto en los Ultimos tres afios, y presenta, en el Ultimo afio, una fuerte tendencia alcista del precio en el
mercado, sin tomar en cuenta factores especulativos”.

La categoria de calificacion descrita puede incluir signos de mas (+) o0 menos (-). El signo de mas (+) indicara que
la calificacion podria subir hacia su inmediata superior, mientras que el signo menos (-) advertira descenso a la
categoria inmediata inferior.

La calificacién de riesgo representa la opinién independiente de Class International Rating Calificadora de Riesgos S.A. sobre la probabilidad que un determinado instrumento sea pagado
en las condiciones prometidas en el contrato de emisién. Son opiniones fundamentadas sobre el riesgo relativo de los titulos o valores. Se debe indicar que, de acuerdo a lo dispuesto por

el Consejo Nacional de Valores, la presente calificacién de riesgo “no implica recomendacidn para comprar, vender o mantener un valor, ni implica una garantia de pago del mismo, ni
estabilidad de su precio, sino una evaluacidn sobre el riesgo involucrado a éste.”.

La informacién presentada utilizada en los analisis que se publican proviene de fuentes oficiales. Sin embargo, dada fa posibilidad de error humano o mecénico, Class International
Rating Calificadora de Riesgos S.A. no garantiza la exactitud o integridad de la informacién y, por lo tanto, no se hace responsable de errores u omisiones, como tampoco de las
consecuencias asociadas con el uso de esa informacion.

La presente Calificacion de Riesgos es para uso exclusivo de la empresa.

La calificacidn otorgada a la Oferta Publica Secundaria de Acciones de Bienes Raices e Inversiones de Capital
BRIKAPITAL S.A. se fundamenta en:

Sobre el Emisor y el Proyecto:

= Bienes Raices e Inversiones de Capital BRIKAPITAL S.A. es una empresa constituida por el grupo Uribe &
Schwarzkopf con la finalidad de asignar un segmento del negocio en el cual se desenvuelve, para lo cual, se
transfieren activos inmobiliarios, desarrollados, administrados y arrendados a empresas de alto perfil por
medio de contratos de arrendamiento de mediano y largo plazo. Dichas propiedades presentan un nivel de
diversificacion importante, e incluyen oficinas, locales comerciales y bodegas.

= Bienes Raices e Inversiones de Capital BRIKAPITAL S.A. fue constituida el 01 de marzo de 2016, mediante
escritura publica suscrita ante la Notaria Vigésima Primera del Cantdn Quito, con la finalidad de comprar,
vender, permutar bienes inmuebles o derechos (de cualquier tipo) que recaigan sobre bienes inmuebles,
construir, directamente o por medio de terceros, bienes inmuebles, entre otras actividades descritas en sus
estatutos.

= Con fecha 08 de abril de 2016, mediante transferencia de acciones instrumentada a través de Notas de
Cesion, los accionistas iniciales Joseph Samuel Schwarzkopf Tello y Tommy Carlos Camilo Schwarzkopf
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CLASS INTERNATIONAL RATING autorizada a operar como Calificadora de Riesgos, ha desarrollado el presente estudio técnico con el cuidado y pr i ios para su
elaboracién. La informacién utilizada se ha originado en fuentes que se esti fiable ial el propio emisor y los informes de auditoria externa. CLASS
INTERNATIONAL RATING no ha realizado tareas de auditoria sobre la informacién recibida Los informes y calificacién ¢ ituyen opinidn y no son rec dacién para comprar,
vender o un valor; ni una garantia de pago del mismo; ni estabilidad de su precio, sino una evaluacién sobre el riesgo involucrado en éste.
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Peisach, entregaron sus acciones a dos nuevos accionistas{Fidekconiso ilMMetropolitan y Juan
Carlos Peralvo Molina). '

= Con fecha 22 de abril de 2016, la Junta General Extraordinaria y Univers& de Accionistas de la compaiiia
Bienes Raices e Inversiones de Capital BRIKAPITAL S.A., resolvié autorizar un aumento de capital en
especie, en la cantidad de USD 9.060.000,00, mediante aporte de bienes inmuebles del accionista
Fideicomiso Mercantil Metropolitan.

* El producto BRIK consiste en un titulo de renta variable (acciones) a ofertarse en el Mercado de Valores,
producto de la Oferta Secundaria de Acciones de la compaiifa Bienes Raices e Inversiones de Capital
BRIKAPITAL S.A., a través del cual, el propietario de cada BRIK (accién) adquiere un derecho de propiedad
compartida respecto del patrimonio de la compafifa Bienes Raices e Inversiones de Capital BRIKAPITAL S.A.
Cada Brik es equivalente a una accidn.

* El producto BRIK es el primer mecanismo inmobiliario en el pais que retine las principales caracteristicas
observadas en los REITS internacionales. Es decir, ofrece a inversionistas la oportunidad de invertir en
proyectos inmobiliarios de gran escala, los cuales antes sélo eran accesibles a inversionistas con alto poder
adquisitivo.

= Los bienes inmuebles que se aportaron a Bienes Raices e Inversiones de Capital BRIKAPITAL S.A. son 122
inmuebles, arrendados a 8 establecimientos, ubicados en la ciudad de Quito, con un metraje que va desde
los 42,64 m”a 1.547,73 m’, mismos que generan un valor por arriendo que va desde ios USD 1.041,00 a los
USD 27.859,14, siendo el valor comercial total de los bienes USD 9°060.000,00.

= Por otro lado, los ingresos operacionales proyectados de Bienes Raices e Inversiones de Capital BRIKAPITAL
S.A. corresponden a ingresos generados por los arriendos de oficinas y locales comerciales que han sido
aportados a la empresa. Dichos ingresos tendran un incremento anual de 3,75%, conforme la proyeccién
que la estructuracién hace para la inflacidn, y a la cual se sujetaran también los gastos.

= |os gastos generales corresponden principalmente a gastos administrativos que incluyen egresos por
administracién de bienes como: manejo de contratos, cobro de arriendos, gestionar arreglos de dafios y/o
desperfectos y otros servicios. Adicionalmente, existen gastos de mantenimiento para preservar las
condiciones fisicas de los inmuebles, y gastos generales administrativos que corresponden a los costos de
Contador, Comisario y Auditor Externo.

= La Tasa Interna de Retorno (TIR) para los inversionistas, en funcién de los dividendos que se esperan
recibir, tomando como inversién inicial por accion el valor de USD 1.000,00 es de 11,09%, incluyendo
dentro del calculo la perpetuidad. El valor de la accién se ve fortalecida por el proceso de capitalizacion
anual del 10% de utilidades, porcién que no se reparte como dividendos a los accionistas.

= Adicionalmente, la Calificadora incorporé el calculo del VAN (Valor Actual Neto) para el rendimiento del
proyecto y de la accién. Para el cdlculo de este indicador se consideréd como referencia de tasa de
descuento la tasa pasiva referencial del Banco Central del Ecuador vigente a mayo de 2016. Luego del
calculo del mismo se generd un valor positivo en el VAN para los dos niveles, debido a que la tasa pasiva
referencial a mayo de 2016 fue menor a valores registrados en la TIR; considerando ademds, el escenario
conservador utilizado en las proyecciones de la empresa. En el peor escenario la TIR alcanza un 10,23%.

Riesgos Previsibles en el Futuro

La categoria de calificacion asignada segun lo establecido en el numeral 1.7 del Articulo 18 dei Capitulo Ill del
Subtitulo IV del Titulo II, de la Codificacion de la Resolucion del C.N.V. también toma en consideracion los
riesgos previsibles en el futuro, sobre los cuales se trata a continuacién:

»= Uno de los riesgos a los que se encuentra expuesta la actividad de la compania esta ligado a sus
propiedades de inversidn, pues su estado podria verse afectado total o parcialmente por eventos fuera de
control y predictibilidad de Bienes Raices e Inversiones de Capital BRIKAPITAL S.A,, tal es el caso de
siniestros como: terremotos, inundaciones, incendios etc., sin embargo, se debe considerar que, si bien
existe una baja probabilidad de que eventos de este tipo pueden presentarse, es poco probable que
afecten a mas de una de las propiedades de la compafiia de forma simultdnea. No obstante, con la
finalidad de mitigar lo mencionado, las propiedades aportadas estan debidamente aseguradas.

= Por otro lado, otro riesgo al que esta expuesto la compafiia, dentro de la actividad en la que se desempeiia,
es la falta de pago del canon de arriendo por parte de los arrendatarios, sin embargo, debe mencionarse
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que el riesgo de incobrabilidad es bajo, debido a que los arriendos estdn sujetos a contratos de
arrendamiento suscritos con importantes empresas del pais, que incluyen cldusulas de terminacion
anticipada.

= Cambios y reformas a la Ley de Inquilinato podrian afectar las condiciones de arriendo y de los contratos de
arriendo de las propiedades del Emisor, y a su vez podria afectar negativamente su flujo.

= Escenarios econdmicos adversos que afecten la capacidad de pago de los clientes a los que Bienes Raices e
Inversiones de Capital BRIKAPITAL S.A. presta sus servicios de arrendamiento y no se puedan cubrir los
pagos en los tiempos acordados.

= Las perspectivas econdmicas del pais se ven menos favorables, por lo que podria afectar los resultados de la

compaiiia.
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