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I. Identificacion del Fondo de Titularizacién de Inmuebles, su objeto y nombre

de la entidad Titularizadora

Identificaciéon del
Fondo de
Titularizacion de
Inmuebles:

Fondo de Titularizacién de Inmuebles Ricorp Titularizadora Izalco
Uno, denominacién que podra abreviarse “F'TIRTIZ UNO”.

Objeto:

El Fondo de Titularizacién de Inmuebles Ricorp Titularizadora
Izalco Uno — FTIRTIZ UNO - se integrard con los Inmuebles a
adquirir en propiedad y a titulo oneroso para, indistintamente su
financiamiento, desarrollo, construccién, rendimiento o ampliacién.
En dichos Inmuebles se llevara a cabo el Proyecto Torres Floreli que
comprende la construccién y comercializacién de torres de
apartamentos, conforme a las caracteristicas generales sefialadas en
el Anexo Uno. La naturaleza del activo a titularizar es inmueble por
construir valuados segin el método de costo en US$3,565,000.00.
Por todo lo anterior, la emisién esta dirigida para aquellos
inversionistas que no requieran ingresos fijos y estdn dispuestos a
realizar una inversién con un horizonte de mediano plazo,
conscientes de que su inversién podria soportar pérdidas, temporales
o incluso permanentes en el valor de sus inversiones.

Titularizadora:

Ricorp Titularizadora, S.A.




II. Detalle de la Junta Directiva de la Titularizadora y del Representante de los
Tenedores de Valores

Junta Directiva de la Titularizadora
Periodo 2022-2025'

Propietarios:
Presidente: Rolando Arturo Duarte Schlageter
Vicepresidente: Manuel Roberto Vieytez Valle
Secretario: José Carlos Bonilla Larreynaga
Director: Victor Silhy Zacarias
Director: Ramoén Arturo Alvarez Lopez
Director: (Vacante)’
Director: Francisco Javier Enrique Duarte Schlageter
Suplentes:
Director: Miguel Angel Siméan Dada
Director: Enrique Onate Muyshondt
Director: José Miguel Carbonell Belismelis
Director: Juan Alberto Valiente Alvarez
Director: Carlos Alberto Zaldivar Molina
Director: Guillermo Miguel Saca Silhy
Director: Santiago Andrés Siman Miguel

Representante de los Tenedores

Lafise Valores de El Salvador, S.A. de C.V. Casa de Corredores de Bolsa

! De conformidad con Credencial de Eleccién de Junta Directiva, extendida el dfa 13 de febrero de 2025 por la Secretaria
de la Junta General Ordinaria de Accionistas, licenciada Ludina Adriana Navas Flores, en la que consta que en el Libro de
Actas de Junta General de Accionistas de Ricorp Titularizadora, se encuentra asentada el acta de Junta General Ordinaria
de Accionistas ntimero cero uno/dos mil veinticinco, en la que se acord¢ elegir a la Junta Directiva para un perfodo de tres
afios contados a partir de la fecha de inscripcién de la credencial en el Registro de Comercio, es decir a partir del 14 de
febrero de 2025.

2 En virtud del sensible fallecimiento del Doctor Enrique Borgo Bustamante en agosto 2025, la plaza de Director que
ocupaba en la Junta Directiva se mantiene vacante hasta que se realice el correspondiente llamamiento conforme al pacto
social.



III. Panorama econdémico-financiero y perspectivas del mercado

Ricorp Titularizadora, S.A. entidad responsable de la administracién del Fondo de Titularizacién de
Inmuebles Ricorp Titularizadora Izalco Uno, con gran satisfaccién se presenta el Informe anual
2025 de dicho Fondo de Titularizacién.

Durante el afio 2025, Desarrolladora Rennes, S.A. de C.V,, inicié un nuevo proyecto inmobiliario
denominado “Torres Floreli”, a construirse sobre los siguientes inmuebles: i) El primero ubicado en
Cantén Las Dispensas, correspondiente a la ubicacién geografica de Las Dispensas, distrito de San
José Villanueva, municipio de La Libertad Este, departamento de La Libertad e inscrito en el
Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas de la Cuarta Seccién del Centro del Departamento de La
Libertad bajo la matricula TRES CERO DOS CUATRO TRES CERO SEIS UNO - CERO CERO
CERO CERO

CERO, ii) El segundo que corresponde a la porciéon uno segregado del S/N ubicado en Cantén Las
Dispensas, correspondiente a la ubicacién geogréfica de Las Dispensas, distrito de San José
Villanueva, municipio de La Libertad Este, departamento de La Libertad e inscrito en el Registro de
la Propiedad Raiz e Hipotecas de la Cuarta Secciéon del Centro del Departamento de La Libertad
bajo la matricula TRES CERO TRES SIETE CERO CERO OCHO OCHO - CERO CERO
CERO CERO CERO,

y iii) El tercero que corresponde a la porcién dos segregado del S/N ubicado en Cantén Las
Dispensas, correspondiente a la ubicacién geogréfica de Las Dispensas, distrito de San José
Villanueva, municipio de La Libertad Este, departamento de La Libertad e inscrito en el Registro de
la Propiedad Raiz e Hipotecas de la Cuarta Seccién del Centro del Departamento de La Libertad
bajo la matricula TRES CERO TRES SIETE CERO CERO OCHO NUEVE - CERO CERO CERO
CERO CERO.

Para financiar el mismo se llevé a cabo el proceso de titularizacién por un monto de hasta
USD#$15,000,000.00 respaldado por el patrimonio de dicho Fondo de Titularizacién. Se integré con
los Inmuebles que fueron adquiridos a titulo oneroso para, indistintamente, su financiamiento,
desarrollo, construccién, rendimiento o ampliacién. En dichos Inmuebles se llevard a cabo el
Proyecto Torres Floreli que comprende la construccién y comercializaciéon de torres de
apartamentos, conforme a las caracteristicas generales sefialadas en el Anexo Uno. La naturaleza
del activo a titularizar es inmueble por construir valuados segin el método de costo en
US$3,565,000.00. Por todo lo anterior, la emisién esta dirigida para aquellos inversionistas que no
requieran ingresos fijos y estdn dispuestos a

realizar una inversién con un horizonte de mediano plazo, conscientes de que su inversién podria
soportar pérdidas, temporales o incluso permanentes en el valor de sus inversiones.

Al cierre del ano 2025 el proyecto se encuentra ain en construccién presentando un avance
significativo del 21%.

La emisién cuenta con una clasificacién de riesgo de NIVEL DOS, emitida por Zumma Ratings, que
corresponde a acciones que presentan una muy buena combinacién de solvencia y estabilidad en la
rentabilidad del emisor y volatilidad de sus retornos.



Adicionalmente destacamos que a la fecha el Fondo de Titularizaciéon cuenta con dos créditos:

1. El primero por un plazo de veinticuatro meses por un monto de $12,780,274.00 destinado
para el Desarrollo del Proyecto Floreli, consistente en construccién de una torre de 12 niveles de
apartamentos residenciales.

2. El segundo por veinticuatro meses por un monto de $1,851,000.00 destinado al
financiamiento de compra de terreno.

En ambos casos, el Banco Acreedor es Banco Industrial EI Salvador, Sociedad Anénima.

La comunicacién con los Tenedores de los valores de titularizacién ha sido un pilar importante en
las actividades de administracién. Mensualmente es presentada informacién relevante al
Representante de Tenedores, quien funge como canal de comunicacién oficial frente a los Tenedores
de Valores. Es asf también que durante el 2025 se llevaron a cabo las sesiones de Junta General de
Tenedores requeridas.

Durante el afio 2026 tendremos la misién de realizar un buen desempefo en las labores de
administracién del FFondo de Titularizacién, con el compromiso de honrar las obligaciones
adquiridas y de entregar los apartamentos que ya cuentan con contratos de promesa de venta
suscritos



IV. Informacién sobre la Junta General o Junta General Extraordinaria de
Tenedores de Valores que se hubieren realizado en el periodo

La comunicacién con los Tenedores de los valores de titularizacién ha sido un pilar importante en
las actividades de administracién. Mensualmente es presentada informacién relevante al
Representante de Tenedores, quien funge como canal de comunicacién oficial frente a los Tenedores
de Valores.

En el afo 2025, se celebraron las siguientes Juntas Generales de Tenedores:

Tipo de sesién Fecha de sesién
Extraordinaria 17 de septiembre de 2025




V. Caracteristicas del Fondo de Titularizacién de Inmuebles que se ha constituido

Denominaciéon del
Fondo de

Titularizacién:

Fondo de Titularizacién de Inmuebles Ricorp Titularizadora Izalco Uno,
denominacién que podré abreviarse “FTIRTIZ UNO”.

Denominacién del

Originador:

Desarrolladora Rennes, Sociedad Anénima de Capital Variable, que puede
abreviarse Desarrolladora Rennes, S.A. de C.V. y a la cual se podra denominar
“Desarrolladora Rennes” o “el Originador”.

Denominacién de la
Sociedad
Titularizadora:

Ricorp Titularizadora, S.A.

Denominacién de la
emision:

Valores de Titularizacién — Titulos de Participacién con cargo al Fondo de
Titularizacién de Inmuebles Ricorp Titularizadora Izalco Uno, cuya abreviacién es
“VIRTIZ UNO”.

Asiento registral

EM-0014-2025

Naturaleza del valor:

Los valores a emitirse son Valores de Titularizaciéon — Titulos de Participacion,
negociables, representados por anotaciones electrénicas en cuenta a favor de cada
uno de sus titulares y que consisten en titulos que representan la participacién en el
patrimonio del Fondo de Titularizacién.

Clase de Valor:

Valores de Titularizacién - Titulos de Participacién con cargo al Fondo de
Titularizacién de Inmuebles Ricorp Titularizadora Izalco Uno, representados por
anotaciones electrénicas de valores en cuenta.

Monto de la emisién:

Monto fijo: Hasta QUINCE MILLONES DE DOLARES DE LOS ESTADOS
UNIDOS DE AMERICA.

IAumentos del monto de la emision: No obstante lo establecido anteriormente,
por acuerdo razonado en Junta Directiva de Ricorp Titularizadora, S.A., y previa
autorizacién de la Junta Extraordinaria de Tenedores del Fondo de Titularizacién,
se podran acordar aumentos del monto de la emisién, bajo las siguientes
condiciones:

a) Objetivo de los aumentos del monto de la emisién: El aumento del
monto de la emisién tendrd como finalidad atender necesidades transitorias
de liquidez, capital de trabajo y para el financiamiento total o parcial para la
construccién del Proyecto y cualquiera de sus etapas, ampliaciones o
mejoras;

b) Condiciones precedentes: Unicamente cuando el aumento del monto de la
emisiéon tenga por objetivo el financiamiento total o parcial para la
construccién de otras etapas, se deberdn cumplir con las condiciones
precedentes establecidas en el literal B. de la caracteristica 3.26.3 del
Contrato de Titularizacién. Ricorp Titularizadora, S.A. notificard a la
Superintendencia del Sistema Financiero, CEDEVAL y a la Bolsa en la que
se encuentren inscritos los Valores de Titularizacion, con la certificacion del
punto de acta del acuerdo de Junta Directiva de Ricorp Titularizadora, S.A.

por medio del cual se decreta el aumento del monto de la emisién.




VI. Informe de gestién de riesgos y Factores de riesgo del Fondo de Titularizacién
de Inmuebles

Los factores de riesgo asociados al Fondo de Titularizacién de Inmuebles Ricorp Titularizadora
Izalco Uno son los siguientes:

1. Riesgos del proyecto que podrian afectar a los activos titularizados y la generacién de flujos
de los mismos

Riesgo legal v Riesgos legales derivados del incumplimiento de los contratos realizados con terceros
para el desarrollo del proyecto

Es el riesgo relacionado con la posibilidad de que las autoridades realicen cambios en las regulaciones
y leyes existentes en materia de permisos, reglas de inversién y cualquier otra regulacién que pueda
afectar al Fondo de Titularizacién; asi como la posibilidad de que el Fondo de Titularizacién o la
sociedad administradora deban recurrir a procesos judiciales o administrativos para hacer valer los
derechos del Fondo de Titularizacién o deban hacer frente a las demandas interpuestas por un
tercero, asf como la posibilidad de un incumplimiento de un proveedor a un contrato suscrito por el
Fondo de Titularizacién.

La inversién puede verse afectada si cambios en la regulacién o leyes inciden negativamente en los
activos del Fondo de Titularizacién o si la sociedad administradora o el Fondo de Titularizacién
deben enfrentar juicios que comprometan la continuidad de su operacién. Por ejemplo, nuevas
disposiciones en materia de permisos emitidas por parte de las autoridades locales podrian retrasar
la construccién y posterior venta de los apartamentos del proyecto inmobiliario, impactando
negativamente los rendimientos y/o el valor de la participacién para los inversionistas. Asimismo,
puede verse afectada por incumplimiento a los contratos suscritos por parte de los proveedores
principales.

De igual forma, las posibles modificaciones en el marco regulatorio que rige al Fondo de
Titularizaciéon podrian dificultar o complicar el ambiente operativo y comercial, tanto del proyecto,
como del Desarrollador del mismo. Esto afectarfa especificamente en el entorno de los procesos
existentes, la implementacién de nuevos controles y/o la exigencia de requerimientos de
informacién adicional, lo cual incide en el ambiente interno y externo de la organizacion.

Mitigacién: Se minimiza mediante estudios previos de la normativa vigente. Ademds, la Ley de
Titularizacién de activos contempla que previo a la enajenacién de los Inmuebles la Titularizadora
debe cerciorarse que existan todos los permisos para el desarrollo de la construccién y que en caso
deban renovarse la Titularizadora serd la encargada de realizar el tramite. Con respecto al
cumplimiento de contratos, segtin la naturaleza de los mismos, se requiere fianzas u otro tipo de
garantias a los proveedores, y se establecen cldusulas penales que operan en casos de
incumplimiento. Con respecto a los cambios regulatorios, la Titularizadora cuenta dentro de sus
procesos la Gestién Integral de Riesgos donde incluye el andlisis de la nueva regulacién y una
cultura basada en riesgos y cumplimiento, contando con un Programa de Capacitaciéon enfocado en
el desarrollo y formacién de nuevos conocimientos.



Riesgo sistémico

Es el riesgo que tiene origen en la situacién econémica de un pafs (tasas de interés, régimen
cambiario y tributario, lIimites de crédito y liquidez del sistema, inflacién, sector inmobiliario, entre
otros). La inversién se puede ver afectada si estos eventos deterioran la capacidad de pago de las
empresas para honrar sus obligaciones o provocan desocupacién en los inmuebles terminados del
Fondo de Titularizacién; lo cual podrian deteriorar los rendimientos y/o el valor de la participacién
para los inversionistas. Se trata de un riesgo propio del proyecto asumido por el inversionista.

Pese a que es un riesgo asumido por el inversionista, la sociedad Titularizadora, para la adaptabilidad
a los cambios y el buen manejo del Fondo de Titularizacién, a través de la administraciéon y gestién
de los riesgos, llevara el seguimiento de los flujos y riesgos del proyecto, para la toma de decisiones,
y adopcién y creacién de estrategias para la posibilidad de reducir el impacto negativo al proyecto.

Riesgos por cambios en las estimaciones de los costos del proyecto

Es el riesgo de que los costos estimados para el desarrollo del proyecto y de que los ingresos y gastos
proyectados durante su etapa de construccién y comercializacién no ocurran como se ha estimado.

Por una parte, los costos se pueden incrementar fuera de las holguras estimadas por situaciones
inesperadas como los cambios abruptos en los precios de los materiales u otros costos relacionados
a la construccién, tales como mano de obra y otros servicios e insumos, o la materializacién de otras
situaciones de riesgo. Por otro lado, la demanda por el proyecto podria caer en afios futuros y hacer
que se generen ingresos menores a los presupuestados, debido a factores como cambios en el
mercado, aumento de competencia o en las preferencias de los clientes, asi como fluctuaciones
econdémicas.

Mitigacién: Se minimiza el riesgo mediante (1) la contratacién de empresas con trayectoria en la
planeacién, el disefio y la construccién de proyectos similares; (2) la firma de contratos que incluyan
garantfas y fianzas de cumplimiento y buena obra; (3) la elaboracién de estudios de factibilidad que
incluyan analisis de sensibilidad de las proyecciones financieras; (4) mecanismos para la ampliacién
del financiamiento y/o la colocacién de nuevas series y/o tramos; y (5) estudios de mercado que
permiten extraer supuestos para la estimacién y proyeccién de la demanda del proyecto.

Por otra parte, para los riesgos de incrementos en los costos de construccién que impliquen que el
presupuesto de construccién proporcionado por el Originador es insuficiente por causas que sean
imputables al Originador o a quien haya elaborado los disefios, la estructura contempla como
mitigante los aportes adicionales del Originador para cubrir dichos incrementos, para los cual se
prevé un proceso de requerimiento. A todo aporte adicional corresponderda un incremento
equivalente a razén de mdultiplos de un mil délares en el valor nominal de los Valores de
Titularizacién - Titulos de Participacién de la serie Uno adquiridos por el Originador.

Por otro lado, también se prevé un mecanismo para aportes adicionales por otras causas, si durante
la construccién y comercializacién de cualquier fase del proyecto, se determina que existen
necesidades de liquidez en el Fondo de Titularizacién, debido a retrasos o incumplimientos en los
contratos de comercializacién de los apartamentos o cualquier otra necesidad de liquidez en el
Fondo. Por ende, para esos casos, el Originador estard obligado a realizar aportes adicionales que



corresponderan a nuevos Valores de Titularizacién — Titulos de Participacién a ser adquiridos, hasta
cubrir el monto del incremento de costos mencionado.

Ademas, como parte de sus procedimientos operativos, la Titularizadora se encargara de supervisar
y llevar el control de los ingresos y gastos vinculados al proyecto, tanto en la fase de construccién
y la comercializacién de los apartamentos, con el propésito de reforzar los controles financieros y
recursos del proyecto.

Riesgo de siniestros

Es el riesgo relacionado con siniestros tales como: erupcién volcdnica, inundacién, rayos, terremotos,
huracanes, incendios, conmocién civil, huelgas, vandalismo, accidentes con vehiculos, caida de
aviones y objetos desprendidos desde estos, explosiones, actos terroristas, entre otros.

La inversién se puede ver afectada por la pérdida parcial o total del proyecto en desarrollo y, por
consiguiente, se reducirfa su capacidad para generar flujos de ingresos, lo que se traducirfa en una
disminucién o pérdida de la rentabilidad y/o del valor de la inversién.

Mitigacién: Como parte de los mitigantes para este riesgo, se tiene contemplado la contratacién de
seguros contra todo riesgo construccién para la etapa de construccién, y contar con seguro contra
todo riesgo incendio para la etapa post - construccién del proyecto, es decir, una vez los
apartamentos estén construidos. Estos seguros brindan coberturas financieras contra eventos o
situaciones que impacten la construccién y/o a dafios a los apartamentos y amenidades del proyecto.
De igual forma, la Titularizadora realizard andlisis por un Perito Valuador, y mantendrd un control
de los resultados de los valtos realizados por los peritos, esto con una periodicidad anual o en casos
como los siguientes: calamidad publica, terremotos, materializacién de otras catastrofes naturales,
cambios en las condiciones de mercado del sector inmobiliario y otras situaciones que pudieran
causar un grave perjuicio a los inversionistas, tal y como lo expresa el articulo 14 de la NDMC-20,
Normas Técnicas para los Fondos de Titularizacién de Inmuebles.

Ademis, el proyecto tiene planes de capacitaciéon sobre normas de seguridad para los trabajadores
del proyecto, para estar preparados para actuar eficazmente en caso de siniestro. Asimismo, se
procuraré contar con planes de emergencia y evacuacién con protocolos de evacuacién, asignacién
de roles y procedimientos para la proteccién principalmente de los trabajadores, clientes y visitas
del proyecto.

Riesgo de seguridad en obras en proceso

Es el riesgo asociado a la seguridad o posibles accidentes en los trabajos en obras en el proceso de
construccién del proyecto por uno de los empleados de los contratistas y/o proveedores del Fondo
de Titularizacién, tales como: caidas al mismo o distinto nivel, caida de objetos por desplome,
choques contra objetos méviles, riesgos ergonémicos, riesgos quimicos.

La inversién se puede ver afectada por un cierre parcial o total del proyecto en desarrollo,
ocasionando aumentos en el tiempo de construccién del proyecto, lo que reduciria la capacidad del
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Fondo de Titularizacién para generar flujos de ingresos, lo que se traducirfa en una disminucién o
pérdida de la rentabilidad y/o del valor de la inversién.

Mitigacién: Como parte de los mitigantes para este riesgo, se tiene contemplado la contratacién de
seguros contra todo riesgo construccién para la etapa de construccién, y contar con seguro contra
todo riesgo incendio para la etapa operativa o post - construccién del proyecto, es decir, una vez los
apartamentos estén construidos. Estos seguros brindan coberturas financieras contra eventos o
situaciones que impacten la construccién y/o a dafios a los apartamentos y amenidades del proyecto.
De igual forma, el Fondo de Titularizacién cuenta con un Supervisor con alta experiencia para
monitorear y controlar los posibles riesgos que incluye dentro de sus obligaciones supervisar los
requisitos de seguridad industrial en el proyecto.

Ademis, el proyecto tiene planes de capacitaciéon sobre normas de seguridad para los trabajadores
del proyecto, para estar preparados para actuar eficazmente en caso de siniestro. Asimismo, se cuenta
con planes de emergencia y evacuacién con protocolos de evacuacién, asignacién de roles y
procedimientos para la proteccién principalmente de los trabajadores, clientes y visitas del proyecto.

Riesgo de localizacién del proyecto

Es el riesgo asociado a la zona geogréfica en la que estd o se desarrolla los Inmuebles y a los cambios
que puede enfrentar ese lugar. Determinadas zonas pueden sufrir la pérdida de la plusvalia del sector,
el deterioro de la infraestructura, la disminucién de la demanda por desarrollos, cambio en la
legislacién o reglamentos establecidos para el desarrollo inmobiliario de la zona, entre otros.

La inversién se puede ver afectada si eventualmente se produjera algin problema en la zona
especifica en la que se ubican los Inmuebles, lo cual podria generar una disminucién de la rentabilidad
y/o pérdida del valor.

Mitigacién: La forma de buscar gestionar adecuadamente este riesgo es tomar como referencia los
resultados de los estudios de mercado, estudios de factibilidad y otros estudios técnicos, que permiten
identificar que se trata de una localizacién adecuada para el proyecto, y detectar posibles problemas
a futuro.

Como parte de los mitigantes para este riesgo, se tiene contemplado la contratacién de seguros
contra todo riesgo construccién para la etapa de construccién, y contar con seguro contra todo
riesgo incendio para la etapa operativa o post - construcciéon del proyecto, es decir, una vez los
apartamentos estén construidos. Estos seguros brindan coberturas financieras contra eventos o
situaciones que impacten la construccién y/o a dafios a los apartamentos y amenidades del proyecto.

Riesgo ambiental

Es el riesgo asociado a posibles afectaciones durante el proceso de construccién, el cual afecte
negativamente el entorno del proyecto, es decir, genere un impacto medioambiental sobre
ecosistemas, recursos naturales y/o sobre la comunidad donde se localiza el proyecto, entre estos se
detallan: agotamiento de recursos hidricos, pérdida de la diversidad biolégica, generaciéon de
residuos sélidos, efectos adversos para la salud humana como: generacién de polvo, vibraciones y
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polvo para las zonas aledanas, afectacién del trafico vehicular sobre la zona y/o contaminacién
quimica.

La inversién se puede ver afectada si eventualmente se produjera algin problema en la zona
especifica en la que se ubican los Inmuebles, lo cual podria generar una disminucién de la rentabilidad
y/o pérdida del valor. De igual forma, esto podrfa tener un impacto en los tiempos de ejecucién del
proyecto, debido a la autorizacién de diferentes permisos para el desarrollo de ciertas obras.

Mitigacién: La forma de buscar gestionar adecuadamente este riesgo es tomando como referencia
los resultados de los permisos obtenidos y de los estudios de mercado, estudios de factibilidad y otros
estudios técnicos, que permiten identificar que se trata de una localizacién adecuada para el proyecto.

Ademis, previo a la enajenacién de los Inmuebles, el Originador declarara que el proyecto de
construccién cuenta con todos los permisos para el desarrollo de la construccién y en caso estos
deban renovarse, sera obligacién de la Titularizadora realizar el tramite.

Como parte de los mitigantes para este riesgo, se tiene contemplado la contratacién de seguros
contra todo riesgo construcciéon para la etapa de construccién, y contar con seguro contra todo
riesgo incendio para la etapa operativa o post - construccién del proyecto, es decir, una vez los
apartamentos estén construidos. Estos seguros brindan coberturas financieras contra eventos o
situaciones que impacten la construccién y/o a dafios a los apartamentos y amenidades del proyecto.

Riesgos asociados al financiamiento del proyecto

Es el riesgo de enfrentar problemas para obtener los recursos necesarios para atender la demanda
de liquidez que requiere el proyecto de desarrollo para continuar con el avance de obra en los tiempos
programados. La liquidez se requiere para la cancelaciéon de servicios a las empresas contratadas
para el desarrollo del proyecto, las que demandan recursos para la adquisicién de materiales pagos
a proveedores, entre otros.

La inversién se puede ver afectada si eventualmente el proyecto no puede obtener financiamiento,
con lo que se atrasarfa o se le imposibilitarfa concluir con el proyecto de desarrollo, lo cual podria
ocasionar pérdidas en los rendimientos y/o el valor para los inversionistas.

Mitigacién: Se gestiona mediante una adecuada composicién de las fuentes de financiamiento, es
decir de una mezcla de endeudamiento y aporte de recursos de capital aceptable segtin los pardmetros
de la industria financiera. Es por ello que la determinacién del monto de la emisién es un mitigante
de este riesgo.

Por otra parte, para los riesgos de incrementos en los costos de construccién que impliquen que el
presupuesto de construccién proporcionado por el Originador es insuficiente por causas que sean
imputables al Originador o a quien haya elaborado los disefios, la estructura contempla como
mitigante los aportes adicionales del Originador para cubrir dichos incrementos, para los cual se
prevé un proceso de requerimiento. A todo aporte adicional corresponderda un incremento
equivalente a razén de mdultiplos de un mil délares en el valor nominal de los Valores de
Titularizacién - Titulos de Participacién de la serie Uno adquiridos por el Originador.

12



Por otro lado, también se prevé un mecanismo para aportes adicionales por otras causas, si durante
la construccién u operacién de cualquier fase del proyecto, se determina que existen necesidades de
liquidez en el Fondo de Titularizacién. Por ende, para esos casos, el Originador estard obligado a
realizar aportes adicionales que corresponderan a nuevos Valores de Titularizacién — Titulos de
Participacién a ser adquiridos, hasta cubrir el monto del incremento de costos mencionado.

Riesgo de fallas en la construccién yv Riesgos asociados a los tiempos establecidos o cronogramas

para el desarrollo del proyecto

Se refiere al riesgo relacionado con los atrasos que se puedan presentar por causas imprevistas en
las distintas fases del desarrollo del proyecto. Estos atrasos pueden tener diverso origen como, por
ejemplo: errores en los estudios o estimaciones de tiempo de culminacién, inconvenientes o
incumplimientos de proveedores y contratistas, escasez general de materiales, factores climaticos o
naturales, contratiempos en la gestién de permisos, entre otros.

La inversién se puede ver afectada, porque los atrasos en la ejecucién del proyecto repercuten
directamente en su plazo de culminacién y al no encontrarse finalizado se obstaculizarfan los
procesos de comercializacién para la venta de los apartamentos, proyectados originalmente, lo cual
afecta los ingresos previstos y consecuentemente la rentabilidad para los inversionistas.

Mitigacién: Se gestiona mediante la contrataciéon en cada una de las fases de la etapa constructiva
de empresas especializadas y con experiencia comprobada, mediante lineamientos y estandares de
calidad establecidos. De la misma forma, es tomado como referencia los resultados de los permisos
obtenidos y de los estudios de mercado, estudios de factibilidad y otros estudios técnicos, que
permiten obtener el criterio experto de terceros para la identificaciéon de discrepancias y/o futuros
tallos o problemas en etapas posteriores del proyecto.

Riesgo por incompatibilidades de las especificaciones técnicas establecidas en el estudio de
factibilidad o en los planos, en el desarrollo del proyecto

Se refiere al riesgo asociado a la posibilidad de que, durante el proceso de construccién, no coincidan
las medidas o especificaciones de los planos pre aprobados con aquellas de los planos “como
construido” o en todo caso, las especificaciones disefiadas no corresponden adecuadamente a las
necesidades reales del proyecto. Por tanto, estas incompatibilidades pueden generar un impacto en
la funcionalidad, la seguridad, un alza en los costos del proyecto, la sostenibilidad y viabilidad a largo
plazo del proyecto, potencialmente llevando a retrasos y la necesidad de redisefios o ajustes
significativos en las fases posteriores del desarrollo.

Mitigacién: se minimiza el riesgo mediante la contrataciéon de empresas especializadas en el area de
construccién; ademads, se analizan todas las estimaciones y ordenes de cambio, las cuales deben ser
aprobadas por la Titularizadora, con el fin de llevar un control sobre estas y los costos que implican.
De la misma forma, es tomado como referencia los resultados de los permisos obtenidos y de los
estudios de mercado, estudios de factibilidad y otros estudios técnicos, que permiten obtener el
criterio experto de terceros para la identificaciéon de discrepancias y/o futuros fallos o problemas en
etapas posteriores del proyecto.
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Riesgo de contraccién en la demanda inmobiliaria

Se refiere al riesgo asociado a la posibilidad de que una vez concluido el proyecto no se pueda vender
los apartamentos debido a las condiciones que presente el mercado inmobiliario, las preferencias del
mercado, especificamente en los potenciales clientes que se esperan para los Inmuebles, entre otros,
como la falta de planificaciéon urbana y acceso de la zona, impidiendo alcanzar las expectativas de
ocupacién y rentabilidad del Fondo de Titularizacién.

Entre estos factores se incluyen tendencias negativas de precio, presiones provenientes por la
competencia y/o nuevos esquemas de trabajo o adopcién de nuevas tecnologfas ocasionadas por la
pandemia covid-19, que son variables importantes para la toma de decisiones y proyecciones, con la
posibilidad de ocasionar un impacto negativo en la ocupacién y demanda para la venta de los
apartamentos construidos dentro de los inmuebles del Fondo de Titularizacién.

Ademas, la inversién podria verse impactada si los apartamentos del proyecto no se logren vender
en el tiempo esperado o en los precios esperados, influyendo directamente la ocupacién e
imposibilitando la venta de estos, afectando los rendimientos y/o el valor de la participacién para
los inversionistas, asf como una baja en los ingresos del proyecto.

Mitigacién: Se trata de un riesgo propio del negocio asumido por el inversionista que serd mitigado
por medio de la comercializacién a través de una empresa de amplia experiencia en el negocio
inmobiliario, con el objetivo construir, fortalecer y mantener las relaciones con los clientes. Lo
anterior, debe ir en sintonfa en que la Titularizadora y la comercializadora mantenga un diagnéstico
y control de oportunidades de los servicios ofertados por el Fondo de Titularizacién, con el fin de
creacién de estrategias para ajustarse a las necesidades requeridas por el mercado, mejorar la
propuesta de valor hacia los clientes y actualizar las proyecciones de mercado que permitan
identificar posibles tendencias que perjudiquen la demanda y los precios de venta.

Asimismo, los resultados de los permisos obtenidos y de los estudios de mercado, estudios de
factibilidad y otros estudios técnicos, permiten obtener el criterio experto de terceros para la toma
de decisiones e identificacién de oportunidades, comprensién del entorno competitivo y disefiar
estrategias mds precisas y atractivas para el mercado objetivo.

Riesgo de Deterioro v Adecuacién de Inmuebles

Este riesgo se refiere a la degeneracién y/o empeoramiento gradual de los inmuebles dentro del
Fondo de Titularizacién, donde a futuro puedan requerir adecuaciones o ampliaciones para su
correcto funcionamiento, lo cual afecta la rentabilidad del fondo.

En este momento, este riesgo no es aplicable al Fondo de Titularizacién, ya que estd destinado a
construir una planta fotovoltaica en un terreno, en el cual atin no existen inmuebles construidos que
puedan deteriorarse o requerir adecuaciones o ampliaciones.

Mitigacién: Una vez finalizada la construccién del proyecto, se implementaran medidas para
minimizar este riesgo, donde se realizardn revisiones periédicas del estado de las construcciones y
contar con planes de mantenimiento preventivo y/o correctivo.
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Riesgo de Precio

Este riesgo se refiere a la posibilidad de que los precios de venta proyectados para los apartamentos
de la torre en construccién difieran significativamente de los valores estimados inicialmente, ya sea
por condiciones del mercado inmobiliario, cambios en la oferta y demanda, comportamiento de los
compradores, o factores econémicos generales como inflacién o variaciones en las tasas de interés.
En el contexto de un Fondo de Titularizacién de Inmuebles, esta variacién puede afectar
directamente la capacidad del proyecto para generar los flujos de efectivo esperados y cumplir con
los pagos comprometidos a los inversionistas del fondo, impactando negativamente el valor de los
activos titularizados y la rentabilidad esperada del proyecto. Por tanto, las variaciones en los precios,
podrian afectar los rendimientos y/o el valor de la participacién para los inversionistas, asi como
una baja y un alza en los ingresos y egresos del proyecto, respectivamente.

Mitigacién: Se trata de un riesgo propio del negocio asumido por el inversionista que sera mitigado
por medio de la comercializacién a través de una empresa de amplia experiencia en el negocio
inmobiliario, con el objetivo construir, fortalecer y mantener las relaciones con los clientes. Lo
anterior, debe ir en sintonfa en que la Titularizadora y la comercializadora mantenga un diagnéstico
y control de oportunidades de los servicios ofertados por el Fondo de Titularizacién, con el fin de
creacién de estrategias para ajustarse a las necesidades requeridas por el mercado, mejorar la
propuesta de valor hacia los clientes y actualizar las proyecciones de mercado que permitan
identificar posibles tendencias que perjudiquen la demanda y los precios de venta.

Asimismo, los resultados de los permisos obtenidos y de los estudios de mercado, estudios de
factibilidad y otros estudios técnicos, permiten obtener el criterio experto de terceros para la toma
de decisiones e identificacién de oportunidades, comprensién del entorno competitivo y disefiar
estrategias mds precisas y atractivas para el mercado objetivo.

Por otra parte, para los riesgos de incrementos en los costos de construccién que impliquen que el
presupuesto de construccién proporcionado por el Originador es insuficiente por causas que sean
imputables al Originador o a quien haya elaborado los disefios, la estructura contempla como
mitigante los aportes adicionales del Originador para cubrir dichos incrementos, para los cual se
prevé un proceso de requerimiento. A todo aporte adicional correspondera un incremento
equivalente a razén de mdultiplos de un mil délares en el valor nominal de los Valores de
Titularizacién - Titulos de Participacién de la serie Uno adquiridos por el Originador.

Por otro lado, también se prevé un mecanismo para aportes adicionales por otras causas, si durante
la construccién u operacién de cualquier fase del proyecto, se determina que existen necesidades de
liquidez en el Fondo de Titularizacién. Por ende, para esos casos, el Originador estara obligado a
realizar aportes adicionales que corresponderan a nuevos Valores de Titularizacién — Titulos de
Participacién a ser adquiridos, hasta cubrir el monto del incremento de costos mencionado.

Riesgos del originador y su sector econémico
Riesgos operativos

Riesgo relacionado con los procesos operativos y la plataforma tecnolégica que la sociedad
administradora utiliza para gestionar el proyecto (fallas en sus mecanismos de control internos y en
los sistemas informaticos que utiliza, inconvenientes en la coordinacién y seguimiento de la labor de
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los distintos participantes involucrados en el desarrollo y la administracién de la cartera
inmobiliaria, entre otros).

Mitigacién: Contrataciéon de empresas con sélida experiencia en la administracién de proyectos
similares y que cuenten con adecuados controles internos. Asimismo, la Titularizadora cuenta con
una cultura de prevencién de riesgos y cumplimiento, y para esto tiene un Plan de Capacitacién
Anual del personal en tema de riesgos y/o recursos humanos, asi como su divulgacién para el
conocimiento de todos los miembros de la entidad, asi como la implementacién de procedimientos,
politicas y controles que aporten al buen desarrollo del proyecto.

Otros factores de riesgo que pueden afectar la emisién

Riesgos de liquidez

El inversionista que desea retirar su inversién debe vender sus participaciones en el mercado
secundario de la bolsa de valores y se puede presentar la situacién de que no existan compradores
para el momento y precio en que se desee concretar la transaccién. Asimismo, los rendimientos del
Fondo de Titularizacién dependerdn principalmente del éxito que tenga el proyecto de desarrollo
inmobiliario. Un proyecto exitoso con rendimientos esperados atractivos, dard mayor liquidez al
mismo.

Mitigacién: El riesgo por la liquidez de la redencién de las participaciones es un riesgo al cual se ve
enfrentado directamente el inversionista, por lo cual debe conocerlo, entenderlo y procurar
gestionarlo. Esto significa disefiar una adecuada estrategia de diversificacién de su portafolio de
inversiones, de acuerdo a su horizonte de inversién, sus necesidades transitorias y permanentes de
liquidez y su pertil de riesgo.

Riesgo de lavado de dinero

Este riesgo proviene de incorporar activos y flujos de procedencia ilicita al Fondo de Titularizacién.
En cuanto a los bienes Inmuebles, el Originador ha declarado su procedencia licita, mientras que en
relacién a los flujos que percibird el Fondo de Titularizacién. Para este riesgo, se tiene como
mitigante el requerimiento al Comercializador de politicas de control y prevencién de lavado de
dinero y activos, financiamiento al terrorismo y financiacién de armas de destruccién masiva. Por
otra parte, Ricorp Titularizadora, S.A. como sujeto obligado de las normas anteriormente referidas,
ejercerd adicionalmente los controles correspondientes, como parte de su cultura de prevencién de
riesgos.

Riesgo Reputacional

El riesgo reputacional es la posibilidad de incurrir en pérdidas producto del deterioro de la imagen
y/o percepcién putblica negativa de la entidad como consecuencia de no concretar oportunidades de
negocio, por falta de capacitacién del personal clave, fraudes o errores en la ejecucién de una
operacion.
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Mitigacién: Se tiene un monitoreo y control de las actividades, operaciones y procesos criticos de la
Sociedad Administradora del Fondo para prevenir cualquier falla en el proceso, asi como la
separacién de las actividades para las lineas operativas y del negocio. Asimismo, la Titularizadora
cuenta con una cultura de prevencién de riesgos y cumplimiento, y para esto se tiene un Plan de
Capacitacién Anual del personal en tema de riesgos y/o recursos humanos, asf como su divulgacién
para el conocimiento de todos los miembros de la entidad, asf como la implementacién de
procedimientos, politicas y controles que aporten al buen desarrollo para la venta de los
apartamentos en el proyecto.

Riesgo del Desarrollador del proyecto

Es el riesgo ligado a la situacién financiera del Desarrollador del proyecto. Este riesgo incluye la
posibilidad de que la empresa empiece a experimentar problemas en su solvencia y liquidez, entre
otros.

El desarrollo del proyecto se puede ver afectada si la entidad administradora tiene problemas
financieros y resulta incapaz de cumplir con sus obligaciones administrativas de los inmuebles del
Fondo de Titularizacién, incidiendo negativamente en los rendimientos y/o el valor de los Titulos
de Participacién para los inversionistas.

Mitigacién: El contrato de Titularizacién contempla la facultad de la Titularizadora para reemplazar
al Desarrollador del proyecto y ademds se establecerdn mecanismos de rendicién de cuentas y
control interno.
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VII. Zona o zonas geograficas hacia las cuales se ha orientado el Fondo de
Titularizacion de Inmuebles

De conformidad al articulo cuarenta y seis
de la Ley de Titularizacién de Activos, el
Fondo de Titularizacién se integrard con
tres inmuebles para, indistintamente, su
financiamiento, desarrollo, construccién,
rendimiento o ampliacién.

Los Inmuebles a adquirir son los siguientes: i) El primero ubicado en Cantén Las Dispensas,
correspondiente a la ubicaciéon geografica de Las Dispensas, distrito de San José Villanueva,
municipio de La Libertad Este, departamento de La Libertad e inscrito en el Registro de la Propiedad
Raiz e Hipotecas de la Cuarta Seccién del Centro del Departamento de La Libertad bajo la matricula
TRES CERO DOS CUATRO TRES CERO SEIS UNO - CERO CERO CERO CERO CERO, ii)
El segundo que corresponde a la porcién uno segregado del S/N ubicado en Cantén Las Dispensas,
correspondiente a la ubicaciéon geografica de Las Dispensas, distrito de San José Villanueva,
municipio de La Libertad Este, departamento de La Libertad e inscrito en el Registro de la Propiedad
Raiz e Hipotecas de la Cuarta Secciéon del Centro del Departamento de La Libertad bajo la matricula
TRES CERO TRES SIETE CERO CERO OCHO OCHO - CERO CERO CERO CERO CERO, y
iii) El tercero que corresponde a la porcién dos segregado del S/N ubicado en Cantén Las Dispensas,
correspondiente a la ubicaciéon geografica de Las Dispensas, distrito de San José Villanueva,
municipio de La Libertad Este, departamento de La Libertad e inscrito en el Registro de la Propiedad
Raiz e Hipotecas de la Cuarta Seccién del Centro del Departamento de La Libertad bajo la matricula
TRES CERO TRES SIETE CERO CERO OCHO NUEVE - CERO CERO CERO CERO CERO;
todos inscritos a favor de DESARROLLADORA RENNES, SOCIEDAD ANONIMA DE
CAPITAL VARIABLE.

En dichos Inmuebles se llevara a cabo el Proyecto Torres Floreli que comprende la construccién y
comercializacién de torres de apartamentos, conforme a las caracteristicas generales sefialadas en el
Anexo 1 del prospecto.

De conformidad a la resolucién del permiso del Ministerio de Medio Ambiente y Recursos Naturales
(MARN), las Torres se desarrollardn por etapas, siendo que inicialmente se ha gestionado el permiso
de dicha institucién para una Torre y posteriormente, cuando se inicie la construccién del resto, se
solicitard la respectiva permisologia aplicable:
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Dada su naturaleza de inmueble, los activos transferidos no tienen plazo de caducidad, ni tampoco
un procedimiento para la sustitucién de los mismos.

El proyecto de construccién a llevar a cabo en los Inmuebles comprende el desarrollo de un complejo
de apartamentos denominado “Torres Floreli”.
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VIII. Detalle de los bienes inmuebles propiedad del Fondo de Titularizacién de
Inmuebles

De conformidad a lo establecido en los articulos cinco y nueve de la Norma Técnica para los Fondos
de Titularizacién de Inmuebles, NDMC-20, se desglosan las caracteristicas del inmueble a
desarrollar:

Ubieacidn Cantdn las Dispensas San José Villanueva, La Libertad.
Espacios y 6 ELEVADORES, 3 NIVELES DE PARQUED, 3 TORRES, AMENIDADES, HABITACIONES,
estructuras que lo | SENDEROS VERDES, PARQUEQ VISITAS, RECIBIDOR, CISTERNA DE AGUA POTABLE
compondran Y SCI, CISTERNA DE DETENCION DE AGUA LLUVIA, SEGURIDAD Y CCTV, SISTEMA
CONTRA INCENDIOS, SHUTTLE DE BASURA, PLANTA DE EMERGENCIA, CONTROL

DE ACCESOD.
Area total del Area de terrpno: 48,080.37 m2 — 68,793.39 vrs2.
terreno
Area total a Las dreas totales a construirse se detallan de la siguiente manera por etapa:
construirse
ETAPA 1 22,769.70

Edificio de Apartamentos 10,383.11 m?2
Area vendible 8,500.32 m2
Area comin 1,882.78 m2

Edificio de estacionamientos 5,636.80 m2

Parqueo Superficial 1,276.38 m2

Caseta de Ingreso 183.28

Administracion 95.44 m2
Calle de ingreso frente al edificio 3,130.27 m2
Planta de tratamiento 625.47 m2
Estacion de bombeo 216.41 m2

Calle de ingreso a planta de tratamiento 1,25253 m2

ETAPA 2 19,624.06 m2

Edificio de Apartamentos 10,401.43 m2
Area vendible 8,370.54 m2
Area comiin 2,030.89 m2

Edificio de estacionamientos 5, 767.79 m2

Pargueo Superficial 1,276.38 m2
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Calle de ingreso frente al edificio 2,178.46 ma2

ETAPA 3 1744560 m2

Edificio de Apartamentos 10,401.43 m2
Area vendible B370.54 m2
firea comin 203089 m2

Edificio de estacionamientos 5767.79 m2

Pargueo Superficial 127638 m2

MNimero de niveles | 12 niveles
a construirse

Descripeién de Pargues y senderos con arboles al aire libre. Vegetacion de la zona.
zonas verdes

Amenidades Terraza, Gimnasio, Salon de Juegos, Co-Work, casa club, cancha de fathol,
senderos, juegos al aire libre, pargue.

Distribucién y Zona residencial de 3 torres, zonas de amenidades y zonas de parqueos.
Aareas a
desarrollarse ETAPA 1 22769.70 m2

Edificio de Apartamentos 10,383.11 m2
Area vendible B,500.32 m2
firea comin 1,882.79 m2

Edificio de estacionamientos 5,636.80 m2

Pargueo Superficial 127638 m2

Caseta de Ingreso 193.29 m2
Administracion 55.44 m2
Calle de ingreso frente al edificio 3.130.27 m2
Planta de tratamiento 625.47 m2
Estacion de bombeo 216.41 ma2

Calle de ingreso a planta de tratamiento 125253 m2

ETAPA2 19,624.06 m2
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Edificio de Apartamentos 1040143 m2
Area vendible 8,370.54 m2
Area comiin 2,030.89 m2

Edificio de estacionamientos 5,767.79 m2

Parqueo Superficial 1,276.38 m2

Calle de ingreso frente al edificio 2,178.46 m2

ETAPA 3 1744560 m2

Edificio de Apartamentos 10,401.43 m2
Area vendible 8,370.54 m2
Area comiin 2,030.89 m2

Edificio de estacionamientos 5767.79 m2

Pargueo Superficial 1,276.38 m2

Cantidad de plazas
de parqueo

Caracteristicas del

tipo de estructura
utilizada en la
construccion

Sistema
antisismico
implementado
Tecnologia en
eficiencia

energética
utilizada

Fechas posibles de .

inicio y finalizacién
del proyecte

714 estacionamientos distribuides em 426 apartamentos

El sistema de fundaciones serd zapatas corridas fundidas in situ para edificio v
zapatas aisladas para el pargues. La estructura de apartamentos esté planeada sea
sisterna de muros, los diafragmas se considera losas solidas fundidas en sitio; el
pargqueo serd de marcos especiales de conereto reforzado, con losas fundidas en
sitio de igual manera. El sistema de protecciones perimetrales serd en colindancia

por medio de muros enclavados permanentes.

La estructura se analizd construyendo un modelo tridimensional con el programa
ETABS V21.2.0 la consideracidn de la carga sismica se utilizd metodologia de
andlisis modal con respuesta de acuerdo a la morma ASCE 7-16.

| NJA

Se inicia proceso de construccidn de Etapa 1 aproximadamente en septiembre

2025.

Modo de ejecucidn
(construccion por
etapas y el plaze
estimado para
cada una)

Se trabajard en 3 etapas, con una duracién estimada de 18 meses por cada etapa
de acuerde al sigulente detalle:

# FEtapa linicia aprox. en septiembre 2025, terminande aprox. en julio 2026

para iniciar entregas en agosto 2026.
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# Etapa 2 inicia aprox. 12 meses después de iniciada la Etapa 1, terminande
aprox. en octubre 2027 para iniciar entregas en noviembre 2027.
# Ftapa 3 inicia aprox. 3 meses después de iniciada la Etapa 2, terminando

aprox. en abril 2028 para iniciar entregas en mayo 2028,

Criterios y Cuando la obra se esté sjecutando se tendra un laboratorio de suelos y calidad d=
procedimientos a | materiales cuya funcidn es wvelar que todo los procesos cumplan con las
aplicar para la especificaciones brindadas por los especialistas(estructurista, hidraulico,
supervisién y eléctrico), deberdn cumplir con espesores de suelo bajo la cimentacidn, materiales

seguimiento de pétreos, esfuerzos del acero, resistencia del concreto, bloques; asi mismo el
obras proyecto contara con personal idéneo para controlar el proceso constructive por
medio de cuadrilla topografica para velar con alineamientos y niveles, supervisores

de obra civil, supervisores obra eléctrica entre otros.

IX. Detalle de los gastos realizados durante el periodo reportado

Al 31 de diciembre de 2025, en miles de délares, el detalle de los activos titularizados del FTIRTIZ1,
es el siguiente:

Terrenos Us4$ 3,565,000.00
Construccionas en proceso 4,378,454, 44
Total US$ 7,943,454 44
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X. Rendimiento obtenido por el Fondo de Titularizacién de Inmuebles durante el

ultimo afio - Valor de los valores de participacién en el patrimonio del Fondo de

Titularizacién de Inmuebles, especificando su valor nominal, valor contable y su
valor de mercado

Para el Fondo FTIRTIZ UNO, el valor del titulo de participacién (como referencia para el valor de
mercado) durante el 2025 ha sido el siguiente:

Valor del Titulo de Participacion

Enero No aplica
Febrero No aplica
Marzo No aplica
Abril No aplica
Mayo No aplica
Junio No aplica
Julio No aplica
Agosto No aplica
Septiembre $1,000.00
Octubre $1,000.00
Diciembre $1,000.00
Noviembre $1,000.00

Los anteriores valores han sido debidamente informados al mercado a través de las instituciones
pertinentes: Superintendencia del Sistema Financiero, Bolsa de Valores de EIl Salvador y el
Representante de los Tenedores de Valores.
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XI. Fuentes de fondeo para las transacciones realizadas por el Fondo de
Titularizacion de Inmuebles

Para llevar a cabo la de construccién del proyecto, el Fondo de Titularizacién contard con los

siguientes recursos:

Porcentaje de

Fuente Monto $ Participacion

Inversionistas - Serie A (Planos & Disefios) $343,000.00 0.54%
Inversionistas - Serie B (Permisos) $215,000.00 0.34%
Inversionistas - Series en Efectivo $8,092,000.00 12.64%
Banco Financista $37,000,000.00 57.81%
Flujos Internos (Reservas y Primas & Utilidades) $18,350,000.00 28.67%
Total de Fondos $64,000,000.00 100.00%

25



XII. Informe de calificacion de riesgo del Fondo de Titularizacion de Inmuebles

Zamms Ragnps, S.4 de C V.
Clasificadora de Riesgo
Informe de Clasificacion
Contacto:

Jo3é Andrés Moran

jandres Szummaratings com

Rodrigo Lemus Aguiar

(503)35754853

FONDO DE TITULARIZACION DE INMUEBLES RICORP
TITULARIZADORA IZALCO UNO.

Sam Salvador, El Salvador Comité de Clasificacion Ordimario: 29 de octubre de 2025

Instrumentos Categoria (*) Definicion de Catezoria
Actual Anpterior

Valeres ds Tinininacitn ~ Thi & Accicnss gue presemmanuna muy buena combinacion de solvenciay esmhr

m’f; concargo Al FIIKIZ 1| ypergy 3 gv Nivel 2.5v | bdad en la renmbzlidad del emiscr, y volatlidad de s=s retormos.

Parspectnia Estable Euable

’)

“la spimidn del Conseps de Clasfficaxsin de Rieago mo con d wn tmvertir, mi wn aval o g arestia de la emisidn; 1m0 an factor
complemenianic a la decimones de imverstén pera los miembrosdel C. cuqv aerdm rnraud'b 1 de una oplmu e lagee ¢ bhava comprobade deficanca o male imten-

cion, y extardn supeion @ las sancione logaler pertinenies.”

Fondo de Titularizacion
Patrimoxnic Indspendiente  Fonde de Titularizacion de Inmusbles Ricerp Titularizadora Izalco Uno (FTIRTIZ I).
Origmador: Desarrolladera Renzes, SA de CV

Denominacion de la Emision-Valerss de Titulasizacion - Titulos de Participacica concargo al Fondo de Timlasizacion de Innmebles Ricarp Timbe-
zadora Izxalco Une (VTRTIZ 1).

Estracturader: Ricorp Timlarizadora S A
Admmnwader: Ricorp Timlarimadora, S A
Monto del Programa: Monto fijo de hasta USS15,000,000.00.
Focha de la Emision: Al 30 de junio de 2025, no se ba realizado la smision del primer tramo.
Monte Colecado: Al 30 de junio de 2025, no se Ba realizado Ia emisicn del primer ramo
Respaldo de la Emkicn:  Patimoaic del Fondo de Titulwrizacion.
MM USS 2130.06.25 oo Historia de la Clauficacion: Valores de Timlarizacion ~ Timlos de
Activos: — Utilidad: — Ingresos: — Participacion con cargo al FTIRTIZ 1 (VTRTIZ 1) — Nivel 2.5%
(20.06.23).

Para ka presente evaluaciin se ha wnltzadb mformacidn financiera y cualisativa sobre el proyecto de desarrolio que ha sdo adgursdo por ¢l Fandb
de Tiwlarizacion. los esados financiero no asditados al 3 | de agostode 2025 del Fondb de Taularzacidny sus estados financieros proyecdn; as
como mformacion fmanciera adicional proporcionada por el Origimador y la Sociedad Tiwlarzadora.

Fundamento: El Comité de Clasificacion de Zumma Ra- i) el nivel de endendamiento inicial del FTIRTIZ 1, as-
tmgs SA de CV. Clasificadors de Riesgo, determmo pecto mherene en el desamollo de proyectos, y m) las va-
mantener la categoria Nivel 2 sv pam la emision Valoms niables de mercado que pueden afecarelpreciodel m*de
de Timlarizacion — Titulos de Pamcipacion con carg al construccion (medidas de confmanuento, mmuebles que
Fondo de Tiularizacion de Inmushles Ricorp Titulanzs- compitan con el proyecto, entre otros). El actual entomo
dora Izalkco Uno (VIRTIZ 1).conbaseen elanabsisreal- economico ha sido considerzdode izualmanera porelCo-
zado en eldesempeno proyectado del Fondo de Trularza- mité de Clasificacion. La perspectiva de Iz clasifiaciones
cion de Inmueblks Riorp Timlanzadora Izko Umo Estable.

FTIRTIZI). ) Un aspecto que se ha valorzdoes que en la politica de dis-
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XIII. Informacién sobre hechos relevantes ocurridos durante el periodo reportado

Durante el afio 2025, se informo los siguientes hechos relevantes:

Fecha Hecho Relevante | Descripcion

03 de Actualizaciéon de El dia viernes 31 de octubre se recibi6 el tltimo de los

noviembre clasificaciones de informes de clasificacién de riesgo emitidos por las

de 2025 riesgo a cierre de sociedades clasificadoras de las emisiones con cargo a los
junio 2025 Fondos de Titularizacién que administra Ricorp

Titularizadora, S.A. al cierre de junio de 2025.

04 de Designacién inicial | Se informa como hecho relevante que ya es de

noviembre del Representante | conocimiento de la Superintendencia del Sistema

de 2025 de los Tenedores Financiero, Bolsa de Valores y del Representante de

Tenedores que se ha designado inicialmente como
Representante de los Tenedores de Valores a Lafise
Valores de El Salvador, S.A. de C.V., Casa de Corredores
de Bolsa para los Fondos de Titularizacién de Inmuebles
Ricorp Titularizadora:

4. Izalco Uno

04 de Contratacion del Se informa como hecho relevante que ya es de
noviembre Auditor Externo conocimiento de la Superintendencia del Sistema
de 2025 Financiero, Bolsa de Valores y del Representante de

Tenedores que se ha contratado como Auditor Externo
inicial para los Fondos de Titularizaciéon de Inmuebles
Ricorp Titularizadora a las siguientes firmas:

4. Para el FTIRTIZ 1 - Cornejo & Umaiia, Ltda. de C.V.
correspondiente al periodo de 2025

04 de Suscripcién del Se informa como hecho relevante que ya es de
noviembre contrato de conocimiento de la Superintendencia del Sistema
de 2025 titularizacién Financiero, Bolsa de Valores y del Representante de

Tenedores que se suscribié el Contrato de Titularizacién
del Fondo de Titularizacién de Inmuebles Ricorp
Titularizadora Izalco Uno (FTIRTIZ 1).

8 de Avance de Obras Al cierre del mes de noviembre del afio 2025, el proyecto
diciembre de | del proyecto en desarrollado por el FTIRTIZ 1 cuenta con un avance de
2025 construccién obra general del 16%

FTIRTIZ 1 -

Noviembre
09 de enero | Avance de Obras Al cierre del mes de diciembre del afio 2025, el proyecto
de 2026 del proyecto en desarrollado por el FTIRTIZ 1 cuenta con un avance de

construccién obra general del 21%

FTIRTIZ 1
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XIV. Copia del informe y estados financieros auditados 2025
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Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora
Izalco Uno
(Administrado por Ricorp Titularizadora, S.A.,
Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)
(San Salvador, Republica de El Salvador)

Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2025

(Con el Dictamen de los Auditores Independientes)
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Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora
Izalco Uno
(Administrado por Ricorp Titularizadora, S.A.,
Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)
(San Salvador, Republica de El Salvador)

Tabla del Contenido

Dictamen de los Auditores Independientes

Balance General del Fondo

Estado de Flujos de Efectivo del Fondo

Notas a los Estados Financieros



CORNEJO & UMANA, LTDA. DEC.V.
A Member Firm of Russell Bedford International
a global network of independent professional services firms
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San Salvador, El Salvador, C.A.

T : (503)2264-8074 [ 2264-5604
E : info@russellbedford.com.sv
W : www.russellbedlford.com.sv

Dictamen de los Auditores Independientes

A la Junta Directiva de Ricorp Titularizadora, S.A. y
Tenedores de Valores del Fondo de Titularizacion de Inmuebles
Ricorp Titularizadora Izalco Uno:

Opinién

Hemos auditado los estados financieros del Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp
Titularizadora Izalco Uno, administrado por Ricorp Titularizadora, S.A. subsidiaria de Regional
Investment Corporation, S.A. de C.V., que incluyen el balance general del Fondo al 31 de
diciembre de 2025 vy el estado de flujos de efectivo del Fondo correspondiente al afio terminado
el 31 de diciembre de 2025, asi como las notas explicativas a los estados financieros que incluyen
un resumen de las politicas contables significativas.

En nuestra opinion, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente en todos los
aspectos materiales, la situacion financiera del Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp
Titularizadora Izalco Uno, al 31 de diciembre de 2025, asi como sus flujos de efectivo
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con el Manual de
Contabilidad para Fondos de Titularizacion de Activos vigente que fue emitido por la
Superintendencia del Sistema Financiero y ahora denominado NCF-06 que fue aprobado por el
Comité de Normas del Banco Central de Reserva de El Salvador (Véase nota 3.2).

Fundamento de la opinion

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de
Auditoria (NIA) emitidas por la Federacién Internacional de Contadores (IFAC por sus siglas en
inglés). Nuestra responsabilidad de acuerdo con dichas normas se describe mas adelante en la
secciéon “Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de los estados financieros” de
nuestro dictamen. Somos independientes del Fondo de conformidad con el Cédigo Internacional
de Etica para Profesionales Contables (incluidas las Normas Internacionales de Independencia)
desarrollado y aprobado por el Consejo de Normas Internacionales de Etica para Contadores
(IESBA) y adoptado en El Salvador por el Consejo de Vigilancia de la Profesion de la Contaduria
Publica y Auditoria y hemos cumplido las demas responsabilidades de ética de conformidad con
dichos requerimientos. Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido
proporciona una base suficiente y adecuada para nuestra opiniéon de auditoria.

Cornejo & Umafia. Ltda. De C.V., is a Company incorporated in accordance with the laws of the Republic of El Salvador. It is a member of Russell Bedford International,
an entity registered in England & Wales as a Limited Warranty Company and part of a worldwide network of Independent Signatures of Accountants, Auditors, Tax
Advisors and Business Consultants.
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Base de contabilidad

Llamamos la atencion a la nota 3.2 que describe la base de contabilizacién de los estados
financieros del Fondo, los cuales estdn preparados de conformidad con el Manual de
Contabilidad para Fondos de Titularizacion de Activos vigente que fue emitido por la
Superintendencia del Sistema Financiero y ahora denominado NCF-06 que fue aprobado por el
Comité de Normas del Banco Central de Reserva, estas son una base de contabilidad de uso
especifico para Fondos de Titularizacion en El Salvador, distinta a las Normas Internacionales
de Informacion Financiera (NIIF), por tanto pueden estar restringidos para otros usuarios y no
ser aplicables a otras jurisdicciones fuera de El Salvador. Nuestra opiniéon no ha sido modificada
en relacién con lo anterior descrito.

Cuestiones (asuntos) claves de la auditoria

Las cuestiones (o asuntos) claves de la auditoria son aquellas que, segun el juicio profesional
del auditor, han sido de mayor importancia en nuestra auditoria de los estados financieros del
ejercicio actual. Estas cuestiones han sido tratadas en el contexto de la auditoria de los estados
financieros en su conjunto, y en la formacion de la opinidn de auditoria sobre éstos, sin expresar
una opinion por separado sobre estas cuestiones.

1. Activos en Titularizacion

Asunto o aspecto clave identificado

Al 31 de diciembre de 2025, el Fondo presenta activos en titularizacién por un saldo de
US$7,943,454.44 que incluyen terrenos y construcciones en proceso. El financiamiento
para la construccién del inmueble fue obtenido mediante la colocacién de emisién de
Valores de Titularizaciéon (titulos de participacion) por US$2,654,000.00 al 31 de
diciembre de 2025. (véase notas 9 y 20 a los estados financieros), los cuales son
importantes para los estados financieros.

Como se abordé el asunto en la auditoria

Para satisfacernos de la razonabilidad de estos saldos y lograr nuestra conclusion general
sobre los estados financieros, nuestro alcance de auditoria incluyd, entre otros, los
siguientes procedimientos:

o Realizamos una evaluacién general de la politica contable interna autorizada para el
reconocimiento, medicién, valuacion y presentacion de los activos en titularizacion,
que garantiza el cumplimiento conforme a NCF-06 Manual de Contabilidad para Fondos
de Titularizacion de Activos y la NDMC-20 Normas Técnicas para los Fondos de
Titularizacion de Inmuebles emitidas por el Banco Central de Reserva de El Salvador.

e Inspeccionamos el contrato de Compraventa a titulo oneroso y escritura de cesion de
derechos patrimoniales sobre permisos, disefios y planos arquitectéonicos del Proyecto
Torres Floreli.

o Para la medicidon de los activos en titularizacién al cierre del ejercicio verificamos el
informe mas reciente del perito valuador autorizado por la Superintendencia del Sistema
Financiero, la metodologia utilizada, y el valor determinado.
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o Efectuamos pruebas selectivas para verificar el cumplimiento del reconocimiento de
costos relacionadas a las construcciones en proceso, conforme a NCF-06 Manual de
Contabilidad para Fondos de Titularizacién de Activos, se tomd de base los asuntos de
cumplimiento para registro contable, asi como lo dispuestos en el Manual de
Contabilidad para Fondos de Titularizacién de Activos aprobado por la
Superintendencia del Sistema Financiero.

o Verificamos Actas de Tenedores y verificamos en el registro bursatil la emision de los
titulos emitidos.

Responsabilidades de la administracion y de los responsables del gobierno de la entidad con
respecto a los estados financieros del Fondo

La Administracion es responsable de elaborar y presentar razonablemente los estados financieros
de conformidad con las disposiciones sobre informacion financiera establecidas en el Manual de
Contabilidad para Fondos de Titularizacion de Activos vigente en El Salvador que fue emitido por
la Superintendencia del Sistema Financiero y ahora denominado NCF-06 que fue aprobado por
el Comité de Normas del Banco Central de Reserva, y del control interno que la administracion
considere necesario para permitir la elaboracion de estados financieros libres de errores
materiales, debido a fraude o error. En la preparacién de los estados financieros, la
Administracion es responsable de la valoracion de la capacidad del Fondo, de continuar como
negocio en marcha, revelando, segin proceda, las cuestiones relacionadas con el negocio en
marcha y utilizando la base contable de negocio en marcha; excepto si el 6rgano de la
administracion de la sociedad Titularizadora haciendo uso de las facultades que le confiere la Ley
de Titularizacion de Activos o contratos suscritos para dicho Fondo, acuerde la liquidacion del
Fondo. La Administracion es responsable de la supervision del proceso de informacion financiera
del Fondo.

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

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros en su
conjunto estan libres de errores materiales, debido a fraude o error, y emitir un dictamen de
auditoria que contiene nuestra opinién. :

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada
de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria emitidas por la Federacién
Internacional de Contadores (IFAC por sus siglas en inglés) siempre detecte un error material
cuando exista. Las incorrecciones pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales,
si, individualmente o de forma acumulada, puede preverse razonablemente que influiran en las
decisiones econdmicas que los usuarios toman basandose en los estados financieros. Como parte
de una auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria, aplicamos nuestro
juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante toda la
auditoria. También:

o Identificamos y valoramos los riesgos de error material en los estados financieros, debido a
fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una
base para nuestra opinion. El riesgo de no detectar un error material debido a fraude es
mas elevado que en el caso de una incorreccién debido a error, ya que el fraude puede
implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
erroneas, o elusion del control interno.



%/// Russell Bedford
7 Taking you further

e Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con
la finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno del Fondo.

o Evaluamos la adecuacién de las politicas contables aplicadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por la direccion.

o Concluimos sobre lo adecuado de utilizar, por parte de la Administracién, la base contable
de negocio en marcha y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre
la existencia, o no, de una incertidumbre material relacionada con hechos o con condiciones
que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad del Fondo para continuar como
empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se nos
requiere llamar la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente
informacion revelada en los estados financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas,
que expresemos una opinion modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia
obtenida hasta la fecha de nuestro dictamen de auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones
futuros pueden ser causa de que el Fondo deje de ser una empresa en marcha.

o Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de los estados financieros,
incluida la informacién revelada, y si los estados financieros representan las transacciones y
los hechos subyacentes de un modo que expresen una presentacién razonable.

Comunicamos a los responsables de la Administracién del Fondo en relacién con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificados y los hallazgos de
la auditoria, asi como cualquier deficiencia del control interno que identificamos en el transcurso
de la auditoria.

También proporcionamos a los responsables de la Administracion del Fondo una declaracion de
que hemos cumplido con los requerimientos de ética aplicables en relacion con la independencia,
y comunicado con ellos acerca de todas las relaciones y demas cuestiones de las que se puede
esperar razonablemente puedan afectar a nuestra independencia y cuando sea aplicable, las
correspondientes salvaguardas. Entre las cuestiones que han sido objeto de comunicacidon con
los responsables de la Administracion del Fondo, determinamos las que han sido de mayor
significatividad en la auditoria de los estados financieros del periodo actual y que son, en
consecuencia, las cuestiones clave de auditoria. Describimos esas cuestiones en nuestro informe
de auditoria salvo que las disposiciones legales o reglamentarias prohiban revelar publicamente
la cuestién o, en circunstancias extremadamente poco frecuentes, determinamos que una
cuestion no se deberia comunicar en nuestro informe porque cabe razonablemente esperar que
las consecuencias adversas de hacerlo superarian los beneficios de interés publico de la misma.

RNEJO & UMARNA, LTDA. DE C.V.
gistro N° 3287

Z INSCRIPCION
No. 3287

CVPCPA

egistfo NO 2227

San Salvador, 31 de enero de 2026.



Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora
Izalco Uno
(Administrado por Ricorp Titularizadora, S.A.,
Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)
(San Salvador, Republica de El Salvador)

Balance General del Fondo
Al 31 de diciembre de 2025

(Expresado en Dolares de los Estados Unidos de América)

2025
Activo
Activo corriente:
Bancos (nota 4) USs$ 158,486.07
Cuentas y documentos por cobrar (nota 5) 973,049.12
Activos en titularizacion (nota 9) 7,943,454.44
Total del activo uss$ 9,074,989.63
Pasivo
Pasivo corriente:
Documentos por pagar (nota 11) US$ 6,420,556.64
Comisiones por pagar (nota 13) 32.99
Impuestos y retenciones por pagar (nota 17) 400.00
Total del pasivo 6,420,989.63
Patrimonio
Participaciones:
Participaciones en fondos inmobiliarios (nota 20) 2,654,000.00
Total del patrimonio 2,654,000.00
Total del pasivo y patrimonio Us$ 9,074,989.63

Las notas que acompafan en las paginas 1 a la 33 son parte integral de los estados
financieros.



Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora
Izalco Uno
(Administrado por Ricorp Titularizadora, S.A.,
Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)
(San Salvador, Republica de El Salvador)

Estado de Flujos de Efectivo del Fondo
Periodo del 14 de agosto al 31 de diciembre de 2025

(Expresado en Dodlares de los Estados Unidos de América)

2025
Flujos de efectivo provenientes en actividades de
operacion:
Resultado del periodo UsS$ 0.00
Ajustes para conciliar el resultado del periodo con
el efectivo provisto por actividades de operacion:
Aumento en cuentas y documentos por cobrar (973,049.12)
Aumento en activos de titularizacion ’ (7,385,454.44)
Aumento en documentos por pagar 6,420,556.64
Aumento en comisiones por pagar 32.99
Aumento en impuestos y retenciones por pagar 400.00
Efectivo neto usado en actividades de
operacion (1,937,513.93)
Flujos de efectivo provenientes de actividades de
financiamiento:
Aumento en participaciones en fondos inmobiliarios 2,096,000.00
Efectivo neto provisto por actividades de
financiamiento 2,096,000.00
Aumento neto en el efectivo y equivalentes de efectivo 158,486.07
Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del periodo 0.00
Efectivo y equivalentes al final del periodo
(nota 4) US$ 158,486.07

Las notas que acompafian en las paginas 1 a la 33 son parte integral de los estados
financieros.



Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Izalco Uno
(Administrado por Ricorp Titularizadora, S.A.,
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Nota (1) Constitucion e Inscripcién en el Registro Publico Bursatil

Del Fondo de Titularizacién

El Fondo de Titularizacién de Inmuebles Ricorp Titularizadora Izalco Uno, quedo
constituido de pleno derecho de acuerdo a lo establecido en los Articulos 44 y 47
de la Ley de Titularizacién de Activos, en el acto de otorgamiento de escritura
publica del Contrato de Titularizacion ante los oficios de la licenciada Claudia
Elizabeth Arteaga Montano en fecha 12 de agosto de 2025, por la sociedad
Titularizadora Ricorp Titularizadora, S.A., y el Representante de los Tenedores de
Valores, Lafise Valores de El Salvador, S.A. de C.V., Casa de Corredores de Bolsa.
La inscripcion de la emision de Valores de Titularizacién - Titulos de Participacion,
con cargo al Fondo de Titularizacién de Inmuebles Ricorp Titularizadora Izalco
Uno por un monto fijo de hasta US$15,000,000.00, fue autorizada por la Junta
Directiva de Ricorp Titularizadora, S.A., en sesiéon N° JD-18/2024, de fecha 12 de
noviembre de 2024. El Consejo Directivo de la Superintendencia del Sistema
Financiero en sesién N° CD-37/2025 de fecha 31 de julio de 2025 autorizd el
asiento registral de la emision en el Registro Especial de emisiones de valores del
Registro Publico Bursatil, siendo asentada la emisidén bajo el asiento registral N°
EM-0014-2025, el 03 de septiembre de 2025. Resolucién del Comité de Emisiones
CE-11/2025, de fecha 4 de septiembre de 2025, donde se autorizd la inscripcion
de la emision en la Bolsa de Valores de El Salvador.

Del Fondo de Titularizacién

El Fondo de Titularizacién es constituido con el propdsito principal de la
construccion y el desarrollo de los Inmuebles a adquirir, donde inicialmente se
desarrollard el Proyecto Torres Floreli para su operaciéon y venta, entre otros y
producto de ello generar rentabilidad a través de Dividendos a ser distribuidos a
prorrata entre el nUmero de Titulos de Participacién en circulaciéon, segln la
Prelacion de Pagos establecida en el Contrato de Titularizacion.

El Fondo de Titularizacién se integrara con los inmuebles a adquirir para
indistintamente su financiamiento, desarrollo, construccion, rendimiento o
ampliacién. En dichos Inmuebles se llevara a cabo el Proyecto Torres Floreli que
comprende la construccion y comercializacion de torres de apartamentos.

Principales actividades del Fondo de Titularizacién

El Proyecto Torres Floreli comprende el desarrollo y construccion de torres de
apartamentos, una vez finalizadas seran comercializadas y se venderan. Dentro
de las caracteristicas generales del complejo de apartamentos “Torres Floreli” se
tienen, que consistira en 3 torres, cada una con 140 apartamentos, haciendo un
total de 420 apartamentos a construirse, con amenidades por torre que consisten
en Terraza, Gym, Salén de Juegos, Co Work, Lobby, y otras amenidades
compartidas.

(Continta)



Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Izalco Uno
(Administrado por Ricorp Titularizadora, S.A.,
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Notas a los Estados Financieros

(Expresadas en Dolares de los Estados Unidos de América)

Como parte de las actividades de administracion del Fondo de Titularizacion, se
lleva el control del cumplimiento de las diferentes clausulas contractuales, asi
como aspectos regulatorios y contables requeridos en las diferentes disposiciones
legales y normativas, ademas, se administra el cumplimiento de obligaciones
econdémicas adquiridas por el FTIRTIZ 1.

Ricorp Titularizadora, S.A. en su calidad de administradora del Fondo de
Titularizacién podrd Contratar bajo cualquier concepto, de forma onerosa y con
cargo al Fondo de Titularizaciéon, a terceros para ejercer las funciones de
administracion y/o gestion del proyecto de construccién, administracién vy
comercializacion de los Inmuebles y otros activos del Fondo de Titularizacion.

Principales eventos histéricos

El activo titularizado (inmuebles) fueron transferidos al Fondo de Titularizacion
de Inmuebles Ricorp Titularizadora Izalco Uno, en fecha 14 de agosto de 2025,
mediante el otorgamiento de contrato de Compraventa a titulo oneroso.

Los valores de titularizacion - titulos de participacion son los valores de
titularizacion emitidos por la Titularizadora con cargo al FTIRTIZ 1 que consisten
en titulos que representan la participacion en el patrimonio del Fondo de
Titularizacion, fueron emitidos a través de la Bolsa de Valores de El Salvador el
10 de septiembre de 2025.

Detalle del desempefio del fondo de titularizacién

Se ha iniciado con el proceso de construccion del Proyecto Torres Floreli, el cual
al cierre de diciembre 2025 se encuentra con un avance del 21%.

El proyecto de construcciéon a llevar a cabo en los Inmuebles comprende el
desarrollo de complejo de apartamentos denominado “Floreli”, mediante la
construccion y comercializacion de torres de apartamentos.

Al cierre de diciembre 2025, el 86% de la Torre 1 ya se encuentra reservado, de
la Torre 2 un 20% vy de la Torre 3 aun no se ha iniciado el proceso de
comercializacion.

De la Sociedad Titularizadora

Ricorp Titularizadora, S.A., administradora del Fondo de Titularizacion de
Inmuebles Ricorp Titularizadora Izalco Uno, obtuvo la autorizacién de constitucion
de la sociedad por parte del Consejo Directivo de la Superintendencia de Valores
hoy Superintendencia del Sistema Financiero, en sesiéon nimero CD-15/2011 de
fecha 28 de julio 2011, procediendo al otorgamiento de la escritura publica de
constitucion social el 11 de agosto de 2011, siendo inscrita en el Registro de
Comercio al nimero 41 del libro nimero 2784 del Registro de Sociedades con
fecha 26 de agosto de 2011.

(Continta)



Nota (2)

Nota (3)

Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Izalco Uno

(Administrado por Ricorp Titularizadora, S.A.,
Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)
(San Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

(Expresadas en Délares de los Estados Unidos de América)

Luego de cumplir con los requisitos legales y normativos correspondientes, en
sesidn nimero CD-12/2011 celebrada con fecha 7 de diciembre de 2011, el
Consejo Directivo de la Superintendencia del Sistema Financiero autorizé el inicio
de operaciones y el correspondiente asiento registral de Ricorp Titularizadora,
S.A., siendo asentada en el Registro Especial de Titularizadoras de Activos del
Registro Publico Bursatil asiento TA-0001-2011 el 13 de diciembre de 2011,
obteniendo la autorizaciéon de su Junta Directiva para ser inscrita como Emisor de
Valores, en sesién No. JD-01/2012, de fecha 19 de enero de 2012. Recibié de la
Bolsa de Valores de El Salvador la autorizacién de inscripcion como Emisor de
valores en sesion de Junta Directiva N© JD-03/2012, de fecha 21 de febrero de
2012, y posteriormente la autorizacion del Asiento Registral en el Registro
Especial de Emisores de Valores del Registro Publico Bursatil por el Consejo
Directivo de la Superintendencia del Sistema Financiero, en sesion N° CD-
23/2012, celebrada el 6 de junio de 2012, siendo asentada bajo asiento registral
numero EV-0002-2012 en fecha 2 de julio de 2012.

Principales Politicas Contables Aplicadas

Las politicas contables adoptadas por el Fondo de Titularizacién de Inmuebles
Ricorp Titularizadora Izalco Uno, reflejan la aplicacion de las normas contables
contenidas en el Manual de Contabilidad para Fondos de Titularizacion de Activos
vigente que fue emitido por la Superintendencia del Sistema Financiero y ahora
denominado NFC-06 que fue aprobado por el Comité de Normas del Banco Central
de Reserva, establecidas conforme el modelo de negocio para el Fondo de
Titularizacion. Las principales politicas contables utilizadas son detalladas en la
nota (3) a los estados financieros.

Criterios Contables utilizados

3.1 Periodo Contable

El ejercicio contable del Fondo de Titularizacién inicia el 1 de enero y finaliza
el 31 de diciembre de cada afio. El ejercicio 2025 inicidé el 14 de agosto de
2025, fecha en la que, mediante Contrato de compraventa a titulo oneroso
fue transferido el activo titularizado al Fondo de Titularizacion.

3.2 Bases de Preparacion y Presentacion

Los estados financieros son preparados de conformidad con las practicas
contables contenidas en el Manual de Contabilidad para Fondos de
Titularizacion de Activos vigente que fue emitido por la Superintendencia del
Sistema Financiero y ahora denominado NFC-06 que fue aprobado por el
Comité de Normas del Banco Central de Reserva. Conforme a dicho manual,
los estados financieros del Fondo de Titularizacién son el Balance General del
Fondo y el Estado de Determinacion de Excedentes del Fondo.

(Continta)
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Notas a los Estados Financieros
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Al 31 de diciembre de 2025, la administracion del Fondo de Titularizacién ha
preparado los estados financieros siguientes: Balance General del Fondo, y
Estado de Flujos de Efectivo del Fondo. El Estado de Determinacién de
Excedentes del Fondo no se presenta dado que, al 31 de diciembre de 2025,
el Fondo de Titularizacion no ha realizado operaciones relacionadas con
cuentas de resultados.

La administracion ha decidido preparar el Estado de Flujos de Efectivo, aun
cuando este no es requerido en la normativa vigente, debido a que presenta
informacion Gtil que suministra las bases para evaluar la liquidez del Fondo.

3.3 Bases de Medicién

Los estados financieros del Fondo de Titularizacion han sido preparados al
costo historico.

3.4 Moneda de Medicidén vy Presentacidén de los Estados Financieros

La moneda de medicion y de presentacién de los estados financieros es el
délar de los Estados Unidos de América (US$), moneda de curso legal en El
Salvador desde la entrada en vigencia de la Ley de Integracién Monetaria a
partir del 1 de enero de 2001; el cambio entre el colon salvadorefio es fijo a
una tasa de ¢8.75 por US$1.00.

3.5 Correccion Monetaria

Los saldos de activos y los pasivos registrados al cierre del periodo contable
en otras monedas, si los hubiere, se convierten a dolares de los Estados
Unidos de América al tipo de cambio vigente a la fecha de los estados
financieros. Las transacciones que se llevan a cabo durante los periodos se
registran de acuerdo con la tasa de cambio vigente en la fecha de la
transaccion.

3.6 Instrumentos Financieros

Un instrumento financiero es un contrato que da lugar simultdneamente a un
activo financiero en una entidad y a un pasivo financiero o instrumento de
patrimonio en otra entidad.

Los instrumentos financieros incluidos en los estados financieros se miden a
su valor en libros, el detalle es el siguiente:

« Efectivo y equivalentes (incluyendo depdsitos bancarios)
« Cuentas y documentos por cobrar
« Cuentas y documentos por pagar
« Activos en titularizacion
« Préstamos bancarios
« Participaciones en fondos inmobiliarios
(Continta)
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Notas a los Estados Financieros

(Expresadas en Délares de los Estados Unidos de América)

3.7 Efectivo y Equivalentes

El efectivo y equivalentes incluye el dinero o cheques y depdsitos bancarios

en cuentas corrientes en Bancos.

3.8 Activo Titularizado

El activo titularizado (terrenos) se registré contablemente conforme al valor

adquirido del originador para integrar el Fondo de Titularizacion.

El proyecto Torres Floreli a llevar a cabo en los inmuebles comprende el
desarrollo y construccién de torres de apartamentos para su comercializacion.

Durante la etapa de construccién del proyecto los inmuebles seran
contabilizados en el Fondo de Titularizacion a su valor de costo de adquisicion.

El costo de los inmuebles comprendera su precio de adquisicion y todos los
costos directos del Fondo, generados durante la etapa de construccion del
proyecto hasta su terminacion y listo para usarse, los cuales incluyen
materiales, mano de obra, supervision de obra, planos y permisos de las
diferentes instituciones del estado, estudio de factibilidad y mercado, costos
de financiamiento, entre otros, ademas de todos los costos relacionados hasta

dejar los inmuebles en condiciones de venderse.

Con posterioridad a su reconocimiento inicial, los bienes inmuebles
terminados seran contabilizadas bajo el modelo de valor razonable, es decir,
que se mediran a su valor razonable, hasta que se desapropie de los mismos.

Los cambios en el valor razonable de los bienes inmuebles terminados
generaran ganancias o pérdidas para el Fondo de Titularizacion, las cuales se
incluiréan en las ganancias no realizadas dentro del patrimonio restringido.

3.9 Estimaciones

Se establecen estimaciones por activos o pasivos correspondientes a la

operatividad del Fondo de Titularizacion.

3.10 Otros activos corrientes

Los otros activos corrientes son registrados en el momento que son adquiridos

a su costo de adquisicion.

(Continta)
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3.11 Impuesto sobre la Renta

De conformidad al Articulo 86 de la Ley de Titularizacion de Activos, el Fondo
estd exento del Impuesto sobre la Renta. En caso de existir diferencias
temporarias producidas por la aplicacion de politicas contables que difieren
de las aplicaciones establecidas en la Ley de Impuesto Sobre la Renta estas
son registradas contablemente.

3.12 Derechos sobre Excedentes de Patrimonios Separados

Los derechos sobre excedentes de patrimonios separados son definidos en el
momento que estos se constituyen, es decir cuando obtengan excedentes de
otros Fondos de Titularizacion. Al 31 de diciembre de 2025, el Fondo de
Titularizacion no tiene derechos sobre excedentes de patrimonio separados.

3.13 Ingresos Diferidos

Los abonos recibidos o pagos anticipados relacionados con los inmuebles se
reconocen como pasivo en la cuenta de Ingresos Diferidos en el balance
general del Fondo. Dicha cuenta representa los ingresos que el Fondo de
Titularizacion percibe por anticipado antes de que hayan sido devengados, los
cuales se registraran como ingreso cuando se devenguen.

3.14 Flujos de Efectivo

Los flujos de efectivo en el estado de flujos de efectivo del fondo, se clasifican
en las siguientes categorias: flujos de efectivo por actividades de operacion,
por actividades de inversion y por actividades de financiamiento. La base de
su elaboracién es el efectivo usando el método indirecto.

3.15 Ingresos de Operacion

Ingresos de administracion y operacién: comprende principalmente los
ingresos por activos titularizados que obtendrd el Fondo de Titularizacion por
la venta de los apartamentos construidos dentro de los inmuebles del Fondo
de Titularizacion y cualquier otro ingreso relacionado con los activos
titularizados. Dichos ingresos se reconoceran sobre la base del devengo.

Ingresos por inversiones: corresponden a intereses generados por las

inversiones financieras que realice el Fondo de Titularizaciéon y se reconocen
sobre la base del devengo.

(Continta)
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3.16 Gastos de Colocacion

Comprende los gastos de colocacion de los Valores de Titularizaciéon — Titulos
de Deuda o de Participacion, los cuales se podran activar y amortizar. Los
gastos de colocacion de los titulos de deuda se amortizaran en un periodo
igual al plazo promedio de vencimiento de los valores, el cual se determinara
en funcion de los montos de cada serie o tramo emitido. Cuando los valores
emitidos sean titulos de participacion la amortizacion se realizara en funcion
del periodo que determine la administracién del Fondo.

3.17 Gastos de Administracién, Operacion vy Financieros

Los gastos generados durante la etapa de construccion del proyecto formaran
parte de los activos en titularizacién, conforme al modelo de negocio
aprobado. Al finalizar la construccién del Proyecto dichos gastos seran
registrados dentro del estado de determinacion de excedentes del Fondo.

Durante la etapa operativa del Proyecto se registrardn como gastos de
administracion y operacion las erogaciones necesarias para la conservacion
de los activos titularizados del Fondo y como gastos financieros los intereses
y otros gastos devengados durante el ejercicio por los financiamientos
adquiridos.

3.18 Politica de Distribucién de Dividendos

La Titularizadora, con cargo al Fondo de Titularizacién, pagara Dividendos,
segln la Prelacién de Pagos establecida en el contrato de titularizacion y de
acuerdo a la siguiente politica:

i Periodicidad de Distribuciéon: Una vez cancelado el financiamiento
bancario en su totalidad y finalizada la comercializacién del proyecto
Torres Floreli, el Fondo de Titularizacién podra distribuir Dividendos al
menos una vez al afo;

ii. Fecha de corte para determinar a los inversionistas con derecho a
recibir los Dividendos: Se pagaran los Dividendos a los Tenedores de
Valores que se encuentren registrados en CEDEVAL tres dias habiles
antes de la Fecha de Pago de los Dividendos;

jii. Fecha de Pago de los Dividendos: Se pagaran los Dividendos tres dias
habiles después de la Fecha de Declaracién de Dividendos;

iv. Fecha de Declaracion de Dividendos: Ricorp Titularizadora, S.A. a
través de su Junta Directiva o del Comité que ella designe, quedara
habilitada para declarar la distribucion Dividendos luego de realizada
la primera colocacién de los titulos con cargo al Fondo de
Titularizacion;

(Continta)
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V. Determinacion del monto a distribuir: Se repartiran dividendos con los
excedentes acumulados con todos los fondos disponibles a la Fecha de
Declaracion de Dividendos en exceso del uno por ciento (1.00%) del
valor del Activo Neto al cierre del mes anterior a la Fecha de
Declaracion de Dividendos conforme al siguiente orden:

19,

20,

39,

40,

Primero se reintegrarda proporcionalmente a todos los
inversionistas el valor nominal inicial de adquisicién de sus
respectivos titulos;

En caso de existir fondos adicionales disponibles para
distribucion, se pagara con prioridad dividendos equivalentes a
un quince por ciento anual sobre el valor nominal inicial de
adquisicion de los Valores de Titularizacion colocados de las
series emitidas e identificadas con letras;

Si después de ello existen fondos disponibles para distribucion,
se pagaran dividendos equivalentes a un diez por ciento anual
sobre el valor nominal inicial de adquisicion de los Valores de
Titularizacion colocados de las series emitidas e identificadas
con numeros;

De subsistir fondos disponibles para distribucion, se pagara
simultdneamente: i) dividendos equivalentes a un quince por
ciento del monto disponible a los Valores de Titularizacion
colocados de las series emitidas e identificadas con niumeros, y
i) dividendos equivalentes al ochenta y cinco por ciento del
monto disponible distribuidos proporcionalmente entre todos
los Valores de Titularizacion.

3.19 Obligaciones por Garantias

El Fondo de Titularizacion constituira y registrara las garantias que establezca
el contrato de titularizacion y otras garantias que genere el Fondo, derivado
de los activos en titularizacién. La cancelacion de las garantias se realizara de
acuerdo a las condiciones establecidas en el contrato de titularizacion.

Bancos

El saldo de efectivo y equivalentes de efectivo al 31 de diciembre de 2025,
corresponde a efectivo en cuentas corrientes en Banco Industrial El Salvador,
S.A.; el detalle se presenta a continuacion:

Cuenta corriente discrecional (a) US$ 157,889.46
Cuenta corriente de construccion (b) 100.00
Cuenta corriente colectora (c) 496.61

Total en bancos US$_158,486.07

(Continta)



Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Izalco Uno
(Administrado por Ricorp Titularizadora, S.A.,
Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)
(San Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

(Expresadas en Dolares de los Estados Unidos de América)

a) La funcién de dicha cuenta es mantener los fondos que serdn empleados
para realizar los pagos en beneficio de los Tenedores de los Valores y
demas acreedores del Fondo de Titularizacion, segln el orden establecido
en la prelacién de pagos contenida en el Contrato de Titularizacion
suscrito para dicho Fondo.

b) La funcién de la cuenta es recibir los fondos provenientes de desembolsos
a efectos de cubrir los costos de construccion del Proyecto y para capital
de trabajo.

c) La finalidad de la cuenta es recibir los fondos provenientes de la

operacion, ventas y cualquier otro ingreso relacionado con la operaciéon
del Proyecto Torres Floreli.

Nota (5) Cuentas y Documentos por Cobrar

Al 31 de diciembre de 2025, el Fondo de Titularizacién presenta cuentas por
cobrar por un monto de US$973,049.12, de los cuales US$459,352.66
corresponden a anticipos a constructores y US$513,696.46 a Anticipos a
proveedores.

Nota (6) Arrendamientos por Cobrar

Al 31 de diciembre de 2025, el Fondo de Titularizacion no presenta informacion
de compromisos por arrendamientos por cobrar, dado que el proyecto se
encuentra en la fase de construccion.

Nota (7) Impuestos

Al 31 de diciembre de 2025, el Fondo de Titularizaciéon no presenta impuestos a
favor.

Nota (8) Gastos Anticipados

Al 31 de diciembre de 2025, el Fondo de Titularizacién no presenta gastos
pagados por anticipado.

(Continta)
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Activo Titularizado

9.1. Activo Inicial

El Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Izalco Uno
(FTIRTIZ 1) se integra, conforme al articulo 46 de la Ley de Titularizacion
de Activos, con la adquisicion onerosa de tres inmuebles, el primero
ubicado en Cantén Las Dispensas, correspondiente a la ubicacidn
geografica de Las Dispensas, distrito de San José Villanueva, municipio de
La Libertad Este, departamento de La Libertad con una extensién
superficial de 36,819.15 metros cuadrados, el segundo que corresponde a
la porcién uno segregado del S/N ubicado en Cantdén Las Dispensas,
correspondiente a la ubicacién geografica de Las Dispensas, distrito de
San José Villanueva, municipio de La Libertad Este, departamento de La
Libertad con una extension superficial de 8,130.95 metros cuadrados y el
tercero que corresponde a la porcion dos segregado del S/N ubicado en
Cantén Las Dispensas, correspondiente a la ubicacién geografica de Las
Dispensas, distrito de San José Villanueva, municipio de La Libertad Este,
departamento de La Libertad con una extensién superficial de 3,130.27
metros cuadrados.

El proyecto de construccion a llevar a cabo en los Inmuebles comprende
el desarrollo de un complejo de apartamentos denominado “Torres Floreli”.

Los activos titularizados (terrenos) fueron transferidos al Fondo de
Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Izalco Uno, el 14 de
agosto de 2025, mediante el otorgamiento escritura matriz de contrato de
compraventa a titulo oneroso, el valor total de los Inmuebles adquiridos
asciende a US$3,565,000.00; por medio de dicho contrato el originador
Desarrolladora Rennes, S.A. de C.V. realizé la venta y por tanto la tradicién
del dominio, posesién y demas derechos que le corresponden sobre los
inmuebles antes descritos, como la entrega de los mismos a favor de
Ricorp Titularizadora, S.A. para el Fondo de Titularizacion de Inmuebles
Ricorp Titularizadora Izalco Uno.

Una vez el Fondo de Titularizacion haya adquirido los inmuebles, la
Titularizadora colocara los Valores de Titularizacion y a cambio de la
Compraventa entregard al Originador el precio por la suma de
US$3,565,000.00, quedando habilitada la Titularizadora para pagar al
Originador dicha cantidad una vez se haya obtenido el asiento registral de
la emisidon y se haya realizado la primera colocacion.

(Continta)
10



9.2

9.3.

Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Izalco Uno
(Administrado por Ricorp Titularizadora, S.A.,
Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)
(San Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

(Expresadas en Dolares de los Estados Unidos de América)

Para cumplir con el objeto del proceso de titularizacién asi integrado, el
Originador transfiri6 a Ricorp Titularizadora, S.A. para el Fondo de
Titularizacion la propiedad de: i) los derechos sobre los permisos para la
construccion del Proyecto con los que cuenta actualmente; vy ii) los
derechos patrimoniales sobre los disefios y planos arquitecténicos y demas
especialidades constructivas para la construccién del Proyecto Torres
Floreli. La transferencia de estos derechos se llevd a cabo por medio de
escritura publica de cesion de derechos, a titulo oneroso y con cargo al
Fondo de Titularizaciéon, y como contraprestacion Ricorp Titularizadora,
S.A. en su calidad de Administradora del Fondo de Titularizacion y con
cargo al mismo pagara por ellos la cantidad de hasta USD$559,036.95,
los cuales fueron reintegrados al originador por Ricorp Titularizadora, S.A.
con cargo al Fondo de Titularizacion la entrega de 558 titulos por un valor
nominal de US$558,000.00 mas un complemento de efectivo por
US$1,036.95

Activos Acumulados

La normativa NCF-06 Manual de Contabilidad para Fondos de titularizacion de
Activos establece que los inmuebles por construirse se reconoceran inicialmente
al costo de la construccion de los bienes inmuebles.

Los activos en titularizacion para este Fondo se han clasificado y registrado como
Activos en Titularizacién de corto plazo, dado que es Proyecto de construccion
destinado para la venta.

Los activos acumulados al 31 de diciembre de 2025, se detallan a continuacion:

Terrenos USs$ 3,565,000.00
Construcciones en proceso 4,378,454.44
Total Uss$ 7,943,454.44

Titulos Valores Emitidos por el Fondo de Titularizacion

La emisién de Valores de Titularizacion - Titulos de Participacion, con cargo al
Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Izalco Uno por un
monto fijo de hasta US$15,000,000.00, fue autorizada por el Consejo Directivo
de la Superintendencia del Sistema Financiero en sesién N° CD-37/2025 de fecha
31 de julio de 2025, siendo asentada la emisién bajo el asiento registral N° EM-
0014-2025, el 3 de septiembre de 2025, tal como lo establece el Articulo 6 de la
Ley del Mercado de Valores.

(Continua)
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Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Izalco Uno
(Administrado por Ricorp Titularizadora, S.A.,
Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)
(San Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros
(Expresadas en Dolares de los Estados Unidos de América)

A continuacidn, se detallan las principales caracteristicas de la emision de titulos
valores:

e Denominacion del Fondo de Titularizacién: Fondo de Titularizacion de
Inmuebles Ricorp Titularizadora Izalco Uno, denominacion que podra
abreviarse “FTIRTIZ 1”.

e Denominaciéon del emisor: Ricorp Titularizadora, S.A., en su calidad de
administradora del Fondo FTIRTIZ 1 y con cargo a dicho Fondo de
Titularizacion.

o Denominacién del Originador: Desarrolladora Rennes, S.A. de C.V.
o Denominacion de la Sociedad Titularizadora: Ricorp Titularizadora, S.A.

o Denominacion del Representante de los Tenedores de Valores de
Titularizacion - Titulos de Participacién a cargo del FTIRTIZ 1: Lafise
Valores de El Salvador, S.A. de C.V., Casa de Corredores de Bolsa.

e Denominacion de la emisidn: Valores de Titularizacion - Titulos de
Participacién: Valores de Titularizacion - Titulos de Participacion con
cargo al Fondo de Titularizacién de Inmuebles Ricorp Titularizadora Izalco
Uno, cuya abreviaciéon es “WTRTIZ UNO”.

e Naturaleza: Los valores a emitirse son Valores de Titularizacion — Titulos
de Participacién, negociables, representados por anotaciones electronicas
en cuenta a favor de cada uno de sus titulares y que consisten en titulos
que representan la participacion en el patrimonio del Fondo de
Titularizacion.

o Clase de Valor: Valores de Titularizacion - Titulos de Participaciéon con
cargo al Fondo de Titularizacién de Inmuebles Ricorp Titularizadora Izalco
Uno, representados por anotaciones electréonicas de valores en cuenta.

e Monto fijo: Hasta US$15,000,000.00 dolares de los Estados Unidos de
América.

e Aumentos del monto de la emisién: No obstante, lo establecido
anteriormente, por acuerdo razonado en Junta Directiva de Ricorp
Titularizadora, S.A., y previa autorizacion de la Junta Extraordinaria de
Tenedores del Fondo de Titularizacion, se podran acordar aumentos del
monto de la emisién, bajo las siguientes condiciones:

a. Objetivo de los aumentos del monto de la emision: El aumento del
monto de la emision tendra como finalidad atender necesidades
transitorias de liquidez, capital de trabajo y para el financiamiento
total o parcial para la construccion del Proyecto y cualquiera de sus
etapas, ampliaciones o mejoras.

(Continta)
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Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Izalco Uno
(Administrado por Ricorp Titularizadora, S.A.,
Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)
(San Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

(Expresadas en Délares de los Estados Unidos de América)

b. Condiciones precedentes: Unicamente cuando el aumento del monto
de la emisidn tenga por objetivo el financiamiento total o parcial para
la construccion de otras etapas, se deberan cumplir con las
condiciones precedentes establecidas en el literal B. de la
caracteristica 3.26.3 del contrato de titularizacion.

Ricorp Titularizadora, S.A. notificard a la Superintendencia del
Sistema Financiero, CEDEVAL y a la Bolsa en la que se encuentren
inscritos los Valores de Titularizacidn, con la certificacion del punto de
acta del acuerdo de Junta Directiva de Ricorp Titularizadora, S.A. por
medio del cual se decreta el aumento del monto de la emision.

o Redencién de los valores: En cualquier momento, y siempre que no
existan obligaciones pendientes de pago con Acreedores Financieros, los
Valores de Titularizacion podran ser redimidos total o parcialmente en
forma anticipada, a un precio a prorrata del valor del Activo Neto con un
pre aviso minimo de quince dias de anticipacion el cual serd comunicado
a la Superintendencia del Sistema Financiero, a la Bolsa de Valores de El
Salvador, a CEDEVAL vy al Representante de Tenedores.

La redencion anticipada de los valores y la determinacion del precio
podran ser acordadas Unicamente por la Junta Directiva de Ricorp
Titularizadora, S.A., debiendo realizarse a través de CEDEVAL. En caso de
redencion anticipada, el Fondo de Titularizacién por medio de la Sociedad
Titularizadora, deberd informar al Representante de Tenedores, a la
Superintendencia, a la Bolsa de Valores y a CEDEVAL con cinco dias de
anticipacion. La Titularizadora, actuando en su calidad de administradora
del Fondo de Titularizacion, hara efectivo el pago segun los términos y
condiciones de los valores emitidos, debiendo realizarse por medio de
Cedeval.

o Interés moratorio: El Fondo de Titularizacién no reconocerd a los
Tenedores de Valores un interés moratorio sobre la porcion del capital,
por tratarse de titulos de renta variable.

o Distribuciéon de dividendos: La Titularizadora, con cargo al Fondo de
Titularizacion, pagarad dividendos, a los tenedores de Valores de
Titularizacion — Titulos de Participacion segln la Prelacion de Pagos
establecida en el Contrato de Titularizacidon y de acuerdo a la politica de
distribucion de dividendos de dicho Fondo.

e Respaldo o garantia de la Emision: El pago de dividendos de los Valores
de Titularizacién, conforme a la Politica de Distribuciéon de Dividendos,
estard respaldado por el patrimonio del Fondo de Titularizacion,
constituido como un patrimonio independiente del patrimonio del
Originador y de la Titularizadora.

(Continua)
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Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Izalco Uno
(Administrado por Ricorp Titularizadora, S.A.,
Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)
(San Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros
(Expresadas en Dolares de los Estados Unidos de América)

o No se presenta la caracteristica de “Amortizacion de Capital”, ya que se
trata de una emisién de titulos de participacion a los que no les es
aplicable la amortizacion de capital.

e Agente colocador autorizado: Servicios Generales Bursatiles, S.A. de C.V,,
Casa de Corredores de Bolsa.

Al 31 de diciembre de 2025, se ha colocado un monto de US$2,654,000.00 de
la emision de Valores de Titularizacion - Titulos de Participacion Ricorp
Titularizadora Izalco Uno a través de 33 series, el detalle es el siguiente:

(Continta)
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Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Izalco Uno

Nota (10)

Nota (11)

Nota (12)

Nota (13)

Nota (14)

(Administrado por Ricorp Titularizadora, S.A.,
Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)
(San Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

(Expresadas en Dolares de los Estados Unidos de América)

Bienes Inmuebles Terminados

Al 31 de diciembre de 2025, el Fondo de Titularizacién no posee bienes
inmuebles terminados.

Documentos por Pagar

Al 31 de diciembre de 2025, el Fondo de Titularizaciéon presenta documentos
por pagar al originador desarrolladora Rennes, S.A. de C.V., por
US$6,411,256.64, de los cuales US$3,565,000.00 corresponden a la
compraventa del terreno, US$2,846,256.64 a pagos realizados por cuenta del
Fondo.

Adicionalmente, se presentan documentos por pagar a la Titularizadora de
Activos por US$9,300.00, de los cuales US$9,250.00 corresponden a
comisiones por administracion y US$50.00 a pagos realizados por cuenta del
Fondo.

Depdsitos en Garantia

Al 31 de diciembre de 2025, el Fondo de Titularizacion no presenta
obligaciones por garantias.

Estimaciones
Al 31 de diciembre de 2025, el Fondo de Titularizacion presenta estimaciones

por US$32.99 que corresponden a comisiones por custodia de documentos.

Cuentas por Pagar

Al 31 de diciembre de 2025, el Fondo de Titularizacién no presenta cuentas
por pagar.

(Continda)
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Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Izalco Uno

Nota (15)

Nota (16)

Nota (17)

(Administrado por Ricorp Titularizadora, S.A.,
Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)
(San Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

(Expresadas en Ddlares de los Estados Unidos de América)

Otras Cuentas por Pagar

Al 31 de diciembre de 2025, el Fondo de Titularizacién no presenta otras
cuentas por pagar.

Clasificacion de Riesgo

Al 31 de diciembre de 2025 la emisidén de Valores de Titularizacion - Titulos de
Participacion VTRTIZ Uno emitidos con cargo al Fondo FTIRTIZ 1 cuenta con
Clasificacion de Riesgo, “nivel dos” otorgada por Zumma Ratings, S.A. de C.V.
La perspectiva es estable.

La clasificacion “nivel dos” corresponde a acciones que presentan una muy
buena combinacion de solvencia y estabilidad en la rentabilidad del emisor, y
volatilidad de sus retornos. La perspectiva estable indica que se percibe una
baja probabilidad de que la clasificacion varie en el mediano plazo.

Las categorias de la clasificacién de riesgo para valores de participacion son
basadas en el Art. 8 de la NRP-07 Normas Técnicas sobre Obligaciones de las
Sociedades Clasificadoras y establecidas de acuerdo con lo estipulado en
articulo 95-C, de la Ley del Mercado de Valores.

Impuesto y Retenciones por Pagar e Impuestos Diferidos

De conformidad con el Articulo 86 de la Ley de Titularizacidon de Activos, el
Fondo de Titularizacion estd exento de impuestos y contribuciones fiscales.

Al 31 de diciembre de 2025, el Fondo de Titularizacion posee obligaciones
tributarias por un monto de US$400.00 en concepto de Retenciones de
Impuesto sobre la Renta por servicios profesionales.

Al 31 de diciembre de 2025 el Fondo de Titularizacién no posee diferencias
entre la base contable aplicada y la base fiscal que generen diferencias
temporarias por las cuales calcular el Impuesto sobre la Renta diferido.

(Continua)
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Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Izalco Uno

Nota (18)

Nota (19)

Nota (20)

(Administrado por Ricorp Titularizadora, S.A.,
Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)
(San Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

(Expresadas en Délares de los Estados Unidos de América)

Ingresos Diferidos

Al 31 de diciembre de 2025, el Fondo de Titularizaciéon no presenta ingresos
diferidos.

Financiamientos por Pagar

El Fondo de Titularizacion para efectos de financiar el proyecto de construccion
Torres Floreli, obtuvo el 17 de agosto de 2025 la autorizacion de la Junta
General Extraordinaria de Tenedores de Valores para adquirir financiamiento
por monto de hasta US$36,000,000.00 con Banco Industrial, S.A.; autorizando
a Ricorp Titularizadora, S.A., en su calidad de administradora, para que se
encargue de la negociacion de las condiciones finales y redaccion de las
clausulas del contrato a suscribir. Dicho financiamiento serd formalizado
durante 2026.

Patrimonio

El patrimonio del Fondo de Titularizacidon de Inmuebles estd conformado por
los valores de titularizacién - titulos de participacion emitidos con cargo al
Fondo de Titularizacién de Inmuebles Ricorp Titularizadora Izalco Uno que
representan las participaciones de los tenedores de valores de participacién en
el patrimonio del Fondo de Titularizacion de acuerdo al Articulo 46 de la Ley
de Titularizacion de Activos.

Al 31 de diciembre de 2025, los valores de titularizacion titulos de participacion
emitidos y colocados ascienden a 2,654 titulos con valor nominal de
US$1,000.00, totalizando participaciones en el Patrimonio del Fondo de
Titularizacion de Inmuebles por un valor total de US$2,654,000.00.

El valor del Titulo de Participacion se obtiene al dividir el valor del patrimonio
neto del Fondo de Titularizaciéon de Inmuebles al cierre de un mes calendario,
entre el nimero de valores de participacion en circulacion al cierre de dicho
mes.

(Contintia)
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Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Izalco Uno

Nota (21)

Nota (22)

Nota (23)

Nota (24)

(Administrado por Ricorp Titularizadora, S.A.,
Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)
(San Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

(Expresadas en Doélares de los Estados Unidos de América)

Excedentes de Fondos de Titularizacion

El excedente del ejercicio es el monto de la partida contable “"excedentes del
ejercicio” que debera coincidir con la determinacion de los mismos que se
indica en el Estado de Determinacion de Excedentes del Fondo de
Titularizacidn, equivalente a la cantidad que resulta de la diferencia entre los
ingresos y egresos del Fondo de Titularizacion en un periodo determinado.

Los dividendos corresponden al monto distribuible del monto de los Excedentes
del Ejercicio y Excedentes de Ejercicios anteriores generados por el Fondo de
Titularizacién, entre el nuimero de Valores de Titularizacion - Titulos de
Participacion en circulacion. Los Dividendos se pagaran en efectivo o especie,
con base a la Politica de Distribucién de Dividendos, las disponibilidades de
efectivo y segun la Prelacion de Pagos establecida en el Contrato de
Titularizacion.

Al 31 de diciembre de 2025 el Fondo de Titularizacion no ha generado
excedentes, dado que aln se encuentra en etapa de construccion.

Detalle de Activo Titularizado en Mora

Al 31 de diciembre de 2025, el Fondo de Titularizacién no posee activos
titularizados en mora.

Cambios Contables

Al 31 de diciembre de 2025, no se realizaron cambios contables.

Riesgos Derivados de los Instrumentos Financieros

Como parte de su actividad, el Fondo de Titularizacion esta expuesto a los
riesgos que se describen a continuacion:

Riesgo de Crédito

Es el riesgo de que una de las partes en un instrumento financiero no cumpla
con sus obligaciones contractuales y cause que la otra parte incurra en una
pérdida financiera. La Administracién reduce la exposicion al riesgo de crédito
relacionada con las inversiones mediante la inversion en bancos de muy alta
solidez y prestigio y titulos a través de la Bolsa de Valores.
(Continda)
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Riesgo de Liquidez

También conocido como riesgo de fondos, es el riesgo de que una empresa
encuentre dificultades para reunir fondos para cumplir compromisos asociados
con los instrumentos financieros. El riesgo de liquidez puede ser resultado de
una incapacidad de vender un activo financiero rapidamente a un valor cercano
a su valor justo. La Administracion reduce el riesgo de liquidez por medio de
aplicacion de politicas conservadoras de inversion, procurando mantener en
cartera de inversiones instrumentos financieros de alta liquidez y de corto
plazo.

Riesgo de Mercado

El Fondo de Titularizacién estd expuesto a los riesgos de mercado, que es el
riesgo de que el valor razonable de los flujos financieros futuros del
instrumento financiero fluctle debido a los cambios de precio en el mercado.
Los riesgos del mercado surgen de las actividades negociables y no
negociables.

El riesgo de mercado se puede clasificar en:

 Riesgo de Tasa de Cambio

Es el riesgo de que el valor de un instrumento financiero fluctlie como
consecuencia de variaciones en las tasas de cambio y otras variables
financieras. A la fecha de los estados financieros, el Fondo de
Titularizacion ha realizado todas sus operaciones en doélares de los
Estados Unidos de América, por lo que no esta expuesto al riesgo de
tasa de cambio.

. Riesgo de Tasa de Interés

Es la posibilidad de que incurra en pérdidas y se disminuya el valor del
excedente del fondo de titularizacién como consecuencia de cambios en
el precio de los instrumentos financieros por cambios en la tasa de
interés. La Administraciéon reduce este riesgo en instrumentos
financieros con tasas de interés fijas.

(Continta)
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o Riesgo de Precio

Es el riesgo de que el valor de un instrumento financiero fluctiie como
consecuencia de cambios en los precios del mercado,
independientemente de que estén causados por factores especificos
relativos al instrumento en particular, a su emisor, o por factores que
afecten a todos los titulos valores negociados en el mercado. La
Administracion reduce este riesgo por medio de monitoreo constante
de los precios de mercado de los instrumentos financieros que posee.

Nota (25) Riesgos del Proyecto

Los riesgos del proyecto que podrian afectar a los activos titularizados vy la
generacion de flujos de los mismos son los siguientes:

Riesgo legal y riesgos legales derivados del incumplimiento de los contratos
realizados con terceros para el desarrollo del proyecto

Es el riesgo relacionado con la posibilidad de que las autoridades realicen
cambios en las regulaciones y leyes existentes en materia de permisos, reglas
de inversion y cualquier otra regulacion que pueda afectar al Fondo de
Titularizacién; asi como la posibilidad de que el Fondo de Titularizacién o la
sociedad administradora deban recurrir a procesos judiciales o administrativos
para hacer valer los derechos del Fondo de Titularizacién o deban hacer frente
a las demandas interpuestas por un tercero, asi como la posibilidad de un
incumplimiento de un proveedor a un contrato suscrito por el Fondo de
Titularizacion.

Este riesgo se minimiza mediante estudios previos de la normativa vigente.
Con respecto al cumplimiento de contratos, segln la naturaleza de los mismos,
se requiere fianzas u otro tipo de garantias a los proveedores, y se establecen
clausulas penales que operan en casos de incumplimiento. Con respecto a los
cambios regulatorios, la Titularizadora cuenta dentro de sus procesos la
Gestion Integral de Riesgos donde incluye el analisis de la nueva regulacién y
una cultura basada en riesgos y cumplimiento, contando con un Programa de
Capacitacion enfocado en el desarrollo y formacion de nuevos conocimientos.

(Continta)
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Riesgo sistémico

Es el riesgo que tiene origen en la situacion econdémica de un pais (tasas de
interés, régimen cambiario y tributario, limites de crédito y liquidez del
sistema, inflacion, sector inmobiliario, entre otros).

Pese a que es un riesgo asumido por el inversionista,. la sociedad
Titularizadora, para la adaptabilidad a los cambios y el buen manejo del Fondo
de Titularizacion, a través de la administracidon y gestion de los riesgos, llevara
el seguimiento de los flujos y riesgos del proyecto, para la toma de decisiones,
y adopcion y creacion de estrategias para la posibilidad de reducir el impacto
negativo al proyecto.

Riesgos por cambios en las estimaciones de los costos del proyecto

Es el riesgo de que los costos estimados para el desarrollo del proyecto y de
que los ingresos y gastos proyectados durante su etapa de construccion y
comercializacion no ocurran como se ha estimado.

Por una parte, los costos se pueden incrementar fuera de las holguras
estimadas por situaciones inesperadas como los cambios abruptos en los
precios de los materiales u otros costos relacionados a la construccién, tales
como mano de obra y otros servicios e insumos, o la materializacion de otras
situaciones de riesgo. Por otro lado, la demanda por el proyecto podria caer
en aflos futuros y hacer que se generen ingresos menores a los
presupuestados, debido a factores como cambios en el mercado, aumento de
competencia o en las preferencias de los clientes, asi como fluctuaciones
economicas.

Este riesgo se minimiza mediante la contratacion de empresas con trayectoria
en la planeacion, el disefio y la construccion de proyectos similares; la firma
de contratos que incluyan garantias y fianzas de cumplimiento y buena obra;
la elaboracion de estudios de factibilidad que incluyan analisis de sensibilidad
de las proyecciones financieras y mecanismos para la ampliacion del
financiamiento y/o la colocacion de nuevas series y/o tramos y estudios de
mercado que permiten extraer supuestos para la estimacion y proyeccion de
la demanda del proyecto.

(Continta)
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Riesgo de siniestros

Es el riesgo relacionado con siniestros tales como: erupciéon volcanica,
inundacioén, rayos, terremotos, huracanes, incendios, conmocion civil, huelgas,
vandalismo, accidentes con vehiculos, caida de aviones y objetos desprendidos
desde estos, explosiones, actos terroristas, entre otros.

Para mitigar este riesgo se tiene contemplado la contratacion de seguros
contra todo riesgo construccién para la etapa de construccién, y contar con
seguro contra todo riesgo incendio para la etapa post - construccion del
proyecto.

Riesgo de sequridad en obras en proceso

Es el riesgo asociado a la seguridad o posibles accidentes en los trabajos en
obras en el proceso de construccién del proyecto por uno de los empleados de
los contratistas y/o proveedores del Fondo de Titularizacion, tales como:
caidas al mismo o distinto nivel, caida de objetos por desplome, choques
contra objetos moviles, riesgos ergonémicos, riesgos quimicos.

Este riesgo se mitiga con la contratacion de seguros contra todo riesgo
construccion para la etapa de construccién, y seguro contra todo riesgo
incendio para la etapa post - construcciéon del proyecto. De igual forma, el
Fondo de Titularizaciéon cuenta con un Supervisor con alta experiencia para
monitorear y controlar los posibles riesgos que incluye dentro de sus
obligaciones supervisar los requisitos de seguridad industrial en el proyecto.

Riesgo de localizaciéon del proyecto

Es el riesgo asociado a la zona geografica en la que estd o se desarrolla los
Inmuebles y a los cambios que puede enfrentar ese lugar. Determinadas zonas
pueden sufrir la pérdida de la plusvalia del sector, el deterioro de la
infraestructura, la disminucion de la demanda por desarrollos, cambio en la
legislacion o reglamentos establecidos para el desarrollo inmobiliario de la
zona, entre otros.

Este riesgo se ve mitigado tomando como referencia los resultados de los
estudios de mercado, estudios de factibilidad y otros estudios técnicos, que
permiten identificar que se trata de una localizaciéon adecuada para el proyecto,
y detectar posibles problemas a futuro.

(Continta)
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Riesgo ambiental

Es el riesgo asociado a posibles afectaciones durante el proceso de
construccion, el cual afecte negativamente el entorno del proyecto, es decir,
genere un impacto medioambiental sobre ecosistemas, recursos naturales y/o
sobre la comunidad donde se localiza el proyecto.

La forma de buscar gestionar adecuadamente este riesgo es tomando como
referencia los resultados de los permisos obtenidos y de los estudios de
mercado, estudios de factibilidad y otros estudios técnicos, que permiten
identificar que se trata de una localizacién adecuada para el proyecto.

Riesgos asociados al financiamiento del proyecto

Es el riesgo de enfrentar problemas para obtener los recursos necesarios para
atender la demanda de liquidez que requiere el proyecto de desarrollo para
continuar con el avance de obra en los tiempos programados. La liquidez se
requiere para la cancelaciéon de servicios a las empresas contratadas para el
desarrollo del proyecto, las que demandan recursos para la adquisicién de
materiales pagos a proveedores, entre otros.

Este riesgo se gestiona mediante una adecuada composicion de las fuentes de
financiamiento, es decir de una mezcla de endeudamiento y aporte de recursos
de capital aceptable segun los parametros de la industria financiera. Es por
ello que la determinacién del monto de la emision es un mitigante de este
riesgo.

Riesqo de fallas en la construccién y riesgos asociados a los tiempos
establecidos o cronogramas para el desarrollo del proyecto

Se refiere al riesgo relacionado con los atrasos que se puedan presentar por
causas imprevistas en las distintas fases del desarrollo del proyecto. Estos
atrasos pueden tener diverso origen. La inversién se puede ver afectada,
porque los atrasos en la ejecucién del proyecto repercuten directamente en su
plazo de culminacién y al no encontrarse finalizado se obstaculizarian los
procesos de comercializacion para la venta de los apartamentos, proyectados
originalmente, lo cual afecta los ingresos previstos y consecuentemente la
rentabilidad para los inversionistas.

(Continta)
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Se gestiona mediante la contratacién en cada una de las fases de la etapa
constructiva de empresas especializadas y con experiencia comprobada,

mediante lineamientos y estéandares de calidad establecidos.

Riesgo por incompatibilidades de las especificaciones técnicas establecidas en
el estudio de factibilidad o en los planos, en el desarrollo del proyecto

Se refiere al riesgo asociado a la posibilidad de que, durante el proceso de
construccion, no coincidan las medidas o especificaciones de los planos pre
aprobados con aquellas de los planos “como construido” o en todo caso, las
especificaciones disefiadas no corresponden adecuadamente a las necesidades
reales del proyecto.

Este riesgo se minimiza mediante la contratacion de empresas especializadas
en el drea de construccion; ademas, se analizan todas las estimaciones vy
ordenes de cambio, las cuales deben ser aprobadas por la Titularizadora, con
el fin de llevar un control sobre estas y los costos que implican.

Riesgo en la estimacion o contraccion en la demanda

Se refiere al riesgo asociado a la posibilidad de que una vez concluido el
proyecto no se pueda vender los apartamentos debido a las condiciones que
presente el mercado inmobiliario, las preferencias del mercado,
especificamente en los potenciales clientes que se esperan para los Inmuebles,
entre otros, como la falta de planificaciéon urbana y acceso de la zona
impidiendo alcanzar las expectativas de ocupacion y rentabilidad del Fondo de
Titularizacion.

Se trata de un riesgo propio del negocio asumido por el inversionista que sera
mitigado por medio de la comercializacion a través de una empresa de amplia
experiencia en el negocio inmobiliario, con el objetivo construir, fortalecer y
mantener las relaciones con los clientes.

Riesgo de Deterioro y Adecuacién de Inmuebles

Este riesgo se refiere a la degeneracién y/o empeoramiento gradual de los
inmuebles dentro del Fondo de Titularizacion, donde a futuro puedan requerir
adecuaciones o ampliaciones para su correcto funcionamiento, lo cual afecta
la rentabilidad del Fondo.

(Continua)
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Una vez finalizada la construccion del proyecto, se implementardn medidas
para minimizar este riesgo, donde se realizardn revisiones periddicas del
estado de las construcciones y contar con planes de mantenimiento preventivo

y/o correctivo.

Riesqgo de Precio

Este riesgo se refiere a la posibilidad de que los precios de venta proyectados
para los apartamentos de la torre en construccion difieran significativamente
de los valores estimados inicialmente, ya sea por condiciones del mercado
inmobiliario, cambios en la oferta y demanda, comportamiento de los
compradores, o factores econémicos generales como inflacién o variaciones en
las tasas de interés.

Se trata de un riesgo propio del negocio asumido por el inversionista que sera
mitigado por medio de la comercializacion a través de una empresa de amplia
experiencia en el negocio inmobiliario, con el objetivo construir, fortalecer y
mantener las relaciones con los clientes.

Riesgos operativos

Riesgo relacionado con los procesos operativos y la plataforma tecnoldgica que
la sociedad administradora utiliza para gestionar el proyecto (fallas en sus
mecanismos de control internos y en los sistemas informaticos que utiliza,
inconvenientes en la coordinacién y seguimiento de la labor de los distintos
participantes involucrados en el desarrollo y la administracion de la cartera
inmobiliaria, entre otros).

La mitigacién de este riesgo se realizar mediante la contratacién de empresas
con sédlida experiencia en la administracién de proyectos similares y que
cuenten con adecuados controles internos.

Riesgos de liquidez

El inversionista que desea retirar su inversion debe vender sus participaciones
en el mercado secundario de la bolsa de valores y se puede presentar la
situacion de que no existan compradores para el momento y precio en que se
desee concretar la transaccion. Asimismo, los rendimientos del Fondo de
Titularizaciéon dependeran principalmente del éxito que tenga el proyecto de
desarrollo inmobiliario.

(Continua)
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El riesgo por la liquidez de la redencién de las participaciones es un riesgo al
cual se ve enfrentado directamente el inversionista, por lo cual debe conocerlo,

entenderlo y procurar gestionarlo.

Riesgo de lavado de dinero

Este riesgo proviene de incorporar activos y flujos de procedencia ilicita al
Fondo de Titularizacion. En cuanto a los bienes Inmuebles, el Originador ha
declarado su procedencia licita, mientras que en relacion a los flujos que
percibira el Fondo de Titularizacion. Para este riesgo, se tiene como mitigante
el requerimiento al Comercializador de politicas de control y prevencion de
lavado de dinero y activos, financiamiento al terrorismo y financiacién de
armas de destruccién masiva. Por otra parte, Ricorp Titularizadora, S.A. como
sujeto obligado de las normas anteriormente referidas, ejercerad
adicionalmente los controles correspondientes, como parte de su cultura de
prevencién de riesgos.

Riesgo Reputacional

El riesgo reputacional es la posibilidad de incurrir en pérdidas producto del
deterioro de la imagen y/o percepcion publica negativa de la entidad como
consecuencia de no concretar oportunidades de negocio, por falta de
capacitacién del personal clave, fraudes o errores en la ejecuciéon de una
operacion.

La mitigacién se realiza mediante monitoreo y control de las actividades,
operaciones y procesos criticos de la Sociedad Administradora del Fondo para
prevenir cualquier falla en el proceso, asi como la separacién de las actividades
para las lineas operativas y del negocio.

Riesgo del Desarrollador del proyecto

Es el riesgo ligado a la situacion financiera del Desarrollador del proyecto. Este
riesgo incluye la posibilidad de que la empresa empiece a experimentar
problemas en su solvencia y liquidez, entre otros, y resulta incapaz de cumplir
con sus obligaciones administrativas de los inmuebles del Fondo de
Titularizacién.

En cuanto a su mitigacion, el contrato de Titularizacion contempla la facultad
de la Titularizadora para reemplazar al Desarrollador del proyecto y ademas
se estableceran mecanismos de rendicion de cuentas y control interno.

(Continua)
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Saldos v Transacciones con Entidades Relacionadas

Al 31 de diciembre de 2025, el Fondo de Titularizaciéon posee saldos por cobrar
o pagar a sus entidades relacionadas que se detallan en la nota 11.

Las principales transacciones con entidades relacionadas para el periodo
terminado el 31 de diciembre de 2025, son las siguientes:

Cargo por comisiones Us$ 481,750.00
Reintegro por compra de bienes y servicios 10,672.36
Total US$ _492,422.36

Las transacciones han sido realizadas con la administradora del Fondo de
Titularizacion, Ricorp Titularizadora, S.A.

Otros gastos

Al 31 de diciembre de 2025, el Fondo de Titularizacidon no posee otros gastos.

Contingencias

Al 31 de diciembre de 2025, el Fondo de Titularizacidon no posee contingencias.

Cauciones Obtenidas de Terceros

Al 31 de diciembre de 2025, el Fondo de Titularizacién no posee cauciones
recibidas de terceros.

Sanciones
Al 31 de diciembre de 2025, el Fondo de Titularizacion no recibié sanciones

por incumplimiento de parte de la Superintendencia del Sistema Financiero u
otras instituciones.

(Continda)
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Ingresos por Arrendamientos

Al 31 de diciembre de 2025, el Fondo de Titularizaciéon no ha generado ingresos
por arrendamientos.

Ganancias o Pérdidas Netas de Bienes Inmuebles Existentes o Terminados

Al 31 de diciembre de 2025, el Fondo de Titularizacion no ha realizado
operaciones que le generen ganancias o pérdidas por bienes inmuebles
terminados o desapropiacion de bienes inmuebles terminados.

Al 31 de diciembre de 2025, el Fondo no posee ganancias no realizadas como
resultado de la medicidn a valor razonable de los bienes inmuebles terminados.

La normativa establece que una vez los bienes inmuebles se integren al Fondo,

deben evaluarse al menos una vez cada 12 meses, tomando en consideracion
la fecha en que fueron adquiridos.

Contratacién de Servicios

Al 31 de diciembre de 2025, los principales contratos vigentes son los
siguientes:

Contrato

Descripcién

1. | Contrato de Titularizacion suscrito por
Ricorp Titularizadora, S.A. y Lafise
Valores de El Salvador, S.A. de C.V.,
Casa de Corredores de Bolsa.

Suscrito el 12/08/2025, vigente mientras
existan obligaciones a cargo del Fondo de
Titularizacion FTIRTIZ1, y a favor de los
tenedores de los valores emitidos con cargo al
mismo.

2. | Contrato de compraventa suscrito por
Desarrolladora Rennes, S.A. de C.V. y
Ricorp Titularizadora, S.A. en su
caracter de  administradora del
FTIRTIZ1.

Suscrito el 14/08/2025, por tiempo indefinido
dado que dicho contrato representa el titulo de
propiedad sobre los inmuebles titularizados.
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Contrato

Descripcidon

3. | Contrato de cesion de derechos suscrito
por Desarrolladora Rennes, S.A. de C.V.
y Ricorp Titularizadora, S.A. en su
caracter de  administradora del
FTIRTIZ1, mediante el cual se cedieron
los derechos patrimoniales de los
disefios y planos arquitectonicos y
demas especialidades constructivas que
serviran para el desarrollo del proyecto
de construccion Torres Floreli y cesion
de los derechos de dominio de los
permisos gestionados y tramitados para
el inicio de la construccion del Proyecto.

Suscrito el 14/08/2025, por tiempo indefinido,
dado que dicho contrato representa el titulo de
propiedad sobre los derechos de los disefios y
planos arquitecténicos y permisos del proyecto.

4. | Contrato de prestacion de servicios de
clasificacion de riesgo con Zumma
Ratings, S.A. de C.V., Clasificadora de
Riesgo.

EI plazo de duracion del contrato es de 1 afio
contado a partir del 16 de mayo de 2025; dicho
plazo podra ser prorrogado automaticamente.

5. | Servicios de auditoria con Cornejo &
Umafia, Ltda. de C.V.

Servicios de auditoria externa prestados al
FTIRTIZ1 para el ejercicio impositivo 2025.

6. | Contrato de Custodia en Bodveda de
Documentos relacionados con Procesos
de Titularizacion.

Suscrito el 8 de septiembre de 2025 con
CEDEVAL, S.A. de C.V. por tiempo
indeterminado, con el objeto de custodiar los
documentos referidos en dicho contrato.

7. | Contrato de supervisidon general de la
construccion de Torres Floreli con Ing.
Elena Lazo Pineda

Suscrito el 30 de septiembre de 2025 vigente
hasta que esté en funcionamiento el Proyecto
Torres Floreli.

Nota (34) Diferencias Significativas Entre las Normas Internacionales de Informacion
Financiera y las Normas Emitidas por el Regulador

La Sociedad Titularizadora administradora del Fondo de Titularizacion ha
establecido inicialmente las siguientes diferencias principales entre las Normas
Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) y las normas contables
emitidas por la Superintendencia del Sistema Financiero:

« Las NIIF requieren que los estados financieros reflejaran fielmente, la
situacion, el rendimiento financiero y los flujos de efectivo de la entidad y
sean presentados de acuerdo a su sustancia y realidad econdémica, y no
Unicamente a su forma legal. La normativa contable para Fondos de
Titularizacion de Activos requiere que para efectos de publicacién los
Estados Financieros y sus notas publicadas deberdn estar expresados en
miles de ddlares de los Estados Unidos de América.
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o La NCF-06 establece que los inmuebles terminados que sean propiedad del
Fondo de Titularizacién se mediran al valor razonable, hasta que se
desapropie de los mismos. En cambio, la NIC 40 Propiedades de Inversion
permite a la administracion elegir entre el modelo del valor razonable vy el
modelo del costo para la medicion posterior de los inmuebles.

« Las NIIF requieren la preparacion y presentacién del estado de cambios en
el patrimonio y del estado de flujos de efectivo, la normativa vigente
requiere que para los Fondos de Titularizaciéon se elabore el Balance
General del Fondo y el Estado de Determinacion de Excedentes del Fondo
y notas a dichos Estados Financieros.

« NIC 40 establece que las propiedades de inversién se mediran inicialmente
al costo. El costo de adquisicion de una propiedad de inversion
comprendera su precio de compra y cualquier desembolso directamente
atribuible. De acuerdo a la NCF-06 el costo de las construcciones
comprendera su precio de adquisicion y todos los costos directos del Fondo,
generados durante la etapa de construccién del proyecto hasta su
terminacion y listo para usarse.

Nota (35) Hechos Posteriores y Otras Revelaciones Importantes

a) La composicion de la tenencia de los valores de titularizacién a 31 de
diciembre de 2025, es la siguiente:

Tenedor Cantidad de Valores Monto US$
1 628 628,000.00
2 50 50,000.00
3 50 50,000.00
4 151 151,000.00
5 50 50,000.00
6 25 25,000.00
7 10 10,000.00
8 25 25,000.00
9 25 25,000.00
10 50 50,000.00
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Tenedor Cantidad de Valores Monto US$
11 35 35,000.00
12 80 80,000.00
13 50 50,000.00
14 100 100,000.00
15 25 25,000.00
16 100 100,000.00
17 10 10,000.00
18 150 150,000.00
19 10 10,000.00
20 50 50,000.00
21 115 115,000.00
22 10 10,000.00
23 5 5,000.00
24 10 10,000.00
25 400 400,000.00
26 10 10,000.00
27 10 10,000.00
28 10 10,000.00
29 10 10,000.00
30 400 400,000.00

Totales 2,654| 2,654,000.00

Al 31 de diciembre de 2025, no se realizaron cambios en la propiedad de
los valores de titularizacidon, es decir no se registraron movimientos en
mercado secundario.
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