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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 Parque
Logistico Integracién, denominacién que podrd abreviarse
“FTIRTPLI".

Objeto:

El Fondo de Titularizacién de Inmuebles Ricorp Titularizadora
Parque Logistico Integracién— I'TIRTPLI — se integrard con los
Inmuebles a adquirir en propiedad y a titulo oneroso para,
indistintamente su financiamiento, desarrollo, construccion,
rendimiento o ampliacién. En dichos Inmuebles se llevard a cabo el
Proyecto Parque Logistico Integracién que comprende la
construccién y comercializacién de ofibodegas, naves industriales y
espacios comerciales en diversas etapas, conforme a las
caracteristicas generales sefialadas en el Anexo Uno, en adelante
denominado “el Proyecto”. La naturaleza del activo a titularizar es
inmueble por construir, consistente en dos terrenos valuados segin
el método de costo por un total de $11,025,280.00.

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.



II1. Panorama econdémico-financiero y perspectivas del mercado

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

< 2208 Durante el afio 2025, Parque
Industrial Las Ventanas, S.A. de
C.V,, inici6 un nuevo proyecto
&6 69:9 inmobiliario denominado “Parque
N Logistico Integracién”,

2176

206
Cuerpo 1
Matricula V) %
7 06 40222857-00000

ubicado en dos inmuebles del
distrito de Apopa asi: 1) El primero:
en Hacienda El Angel, Séptima
Porcién Lote Uno al ocho poligono
dos (reunién), correspondiente a la
668 ubicacién geografica del distrito de
Apopa, municipio de San Salvador

667 Oeste, departamento de San

2182

n
&)

1743

573 525

494 2180 - % Salvador inscrito en el Registro de

Delimitacién estimada del perimetro del inmueble [------ 1- la Propiedad Raiz e HipOtecaS de la

Primera Seccién del Centro del

Departamento de San Salvador bajo la matricula SEIS CERO DOS DOS DOS OCHO CINCO
SIETE — CERO CERO CERO CERO CERO; y ii) El segundo: en

Hacienda E1 Angel, Séptima Porcién Lote Uno, Lote Uno al Ocho poligono dos, correspondiente a
la ubicacién geografica del distrito de Apopa, municipio de San Salvador Oeste, departamento de
San Salvador inscrito en el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas de la Primera Seccién del
Centro del Departamento de San Salvador bajo la matricula SEIS CERO SEIS OCHO DOS NUEVE
TRES OCHO — CERO CERO CERO CERO CERO.

Para financiar el mismo se llevé a cabo el proceso de titularizacién por un monto de hasta
USD$30,000,000.00 respaldada por el patrimonio de dicho Fondo de Titularizacién. La constitucién
e integracién de este I'ondo de Titularizacién con un inmueble, constituye un momento importante
en el mercado bursatil y logistico de El Salvador ya que representa un Fondo de Titularizacién de
Inmuebles que apoyo al mercado de operaciones brindado nuevas ofertas competitivas para
almacenamiento de bienes en la regién del pais que altamente transitada y un punto clave de
distribucién para diversos lugares del pafs.

La emisién cuenta con una clasificaciéon 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 al cierre de diciembre 2025, el FTIRTPLI ya contaba con un crédito
autorizado por Banco Industrial de EI Salvador, Sociedad Anénima por el monto de
USD$10,000,000.00 para una primera fase de construccién.

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 extraordinarias conforme se requirié autorizacién de dicho érgano.

Durante el afio 2026 tendremos la misién de realizar un buen desempefio en las labores de
administracién del Fondo de Titularizacién, con el compromiso de honrar las obligaciones
adquiridas y de poder iniciar operacién del proyecto.



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

T

La comunicacién con los Tenedores de los valores de titularizacién ha sido un pilar importante en
las actividades de administracion. Mensualmente es presentada informacién relevante al

Representante de Tenedores, quien funge como canal de comunicacién oficial frente a los Tenedores
de Valores.

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

Tipo de sesiéon Fecha de sesién
Extraordinaria 18 de noviembre 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 Parque Logistico
Integracién, denominacién que podré abreviarse “FTIRTPLI”.

Denominacién del

Originador:

Parque Industrial Las Ventanas, Sociedad Anénima de Capital Variable, que puede
abreviarse Parque Industrial Las Ventanas, S.A. de C.V. y a la cual se podra
denominar “Parque Industrial Las Ventanas” 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 Parque Logistico Integracién,
cuya abreviacién es “VITRTPLI”.

Asiento registral

EM-0018-2025

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 Parque Logistico Integracién,
representados por anotaciones electrénicas de valores en cuenta.

Monto de la emisién:

Monto fijo: Hasta TREINTA 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
Parque Logistico Integracién 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; asf como la posibilidad de que el Fondo de Titularizacién 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, as{ 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 el Fondo de Titularizacién debe 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
comercializacién de las naves industriales y “ofibodegas”, término utilizado para describir
propiedades que combinan oficinas administrativas con bodegas de almacenamiento, 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. Ademads, 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 construcciéon 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
garantfas 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
planeacion, 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 cuales 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 Participacion de la serie A adquiridos por el Originador.

Por otro lado, también se prevé un mecanismo para aportes adicionales por otras causas, si durante
la construccién y comercializacion 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 las naves industriales y ofibodegas 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 las naves industriales y ofibodegas, 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 las naves
industriales y ofibodegas estén construidas. Estos seguros brindan coberturas financieras contra
eventos o situaciones que impacten la construcciéon y/o a dafios a las naves industriales y ofibodegas
y amenidades del proyecto. De igual forma, la Titularizadora realizard andlisis por un Perito
Valuador, y mantendra un control de los resultados de los valtios realizados por los peritos, esto con
una periodicidad anual o en casos como los siguientes: calamidad publica, terremotos,
materializacién de otras catdstrofes 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.

Ademads, el proyecto cuenta con planes de capacitacién sobre normas de seguridad para los
trabajadores del proyecto, para estar preparados para actuar eficazmente en caso de siniestro.
Asimismo, se procurara contar con planes de emergencia y evacuacién con protocolos de evacuacion,
asignacion 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
construccion 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.
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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
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 las
naves industriales y ofibodegas estén construidas. Estos seguros brindan coberturas financieras
contra eventos o situaciones que impacten la construccién y/o a dafios a las naves industriales,
ofibodegas 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 cuenta con planes de capacitacién 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,
asignacion 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 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 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 - construccién del proyecto, es decir, una vez las naves
industriales y ofibodegas estén construidas. Estos seguros brindan coberturas financieras contra
eventos o situaciones que impacten la construcciéon y/o a dafos a las bodegas, ofibodegas y
amenidades del proyecto.
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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, generacién de
residuos sélidos, efectos adversos para la salud humana como: generacién de polvo, vibraciones y
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, serd obligacién de la Titularizadora realizard 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 las naves
industriales y ofibodegas estén construidas. Estos seguros brindan coberturas financieras contra
eventos o situaciones que impacten la construccién y/o a dafos a las naves industriales, ofibodegas
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 cancelacién 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 segtn los parametros
de la industria financiera. Es por ello que la determinacién del monto de la emisién es un mitigante
de este riesgo.
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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 multiplos de un mil ddlares en el valor nominal de los Valores de
Titularizacién - Titulos de Participacién de la serie A adquiridos por el Originador.

Por otro lado, también se prevé un mecanismo para aportes adicionales por otras causas, si durante
la construccién o finalizacién del proyecto e incluso en la etapa de comercializacién se determina
que existe necesidades de liquidez en el Fondo de Titularizaciéon debido a retrasos o incumplimientos
en los contratos o promesas suscrita en la comercializacién del proyecto, o por cualquier otra causa.
Por ende, para esos casos, el Originador estard obligado a realizar aportes adicionales que
materializardn en la adquisicién de nuevos Valores de Titularizacion — Titulos de Participacién a
ser adquiridos por el Originador, hasta cubrir el monto del incremento de costos en la etapa de
construccién y/o finalizacién del Proyecto o el monto requerido para cubrir las necesidades de
liquidez del Fondo.

Riesgo de fallas en la construccion 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 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 y arrendamiento de las naves industriales y ofibodegas,
proyectados originalmente, lo cual afecta los ingresos previstos y consecuentemente la rentabilidad
para los inversionistas.

Mitigacién: 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 estdndares 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 identificacién de discrepancias y/o futuros
tallos o problemas en momentos 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
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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
momentos posteriores del proyecto.

Asimismo, el proyecto cuenta con aprobacién de los planos por parte de la Unidad de Prevencién y
Seguridad Contra Incendios del Cuerpo de Bomberos de El Salvador, donde se determiné que los
planos cumplen con las condiciones y medidas de prevenciéon y seguridad contra incendios y
evacuacién que ordena la normativa vigente. Ademds, esta misma institucién verificard el
funcionamiento del sistema contra incendios a base de agua propuesto en las pruebas en la recepcién
final del proyecto.

Riesgo de contraccién en la demanda inmobiliaria

Se refiere al riesgo asociado a la posibilidad de que una vez concluido el proyecto no se puedan
vender las y ofibodegas, ni arrendar las naves industriales, 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 planificacién urbana y acceso de la zona,
impidiendo alcanzar las expectativas de ocupacién y rentabilidad del Fondo de Titularizacion.

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 comercializacién de
las naves industriales y ofibodegas construidas dentro de los Inmuebles del Fondo de Titularizacién.

Ademas, la inversién podria verse impactada si las naves industriales y ofibodegas, 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.

Mitigacion: 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 mantengan un
diagnéstico y control de oportunidades de los servicios ofertados por el IFondo de Titularizacién,
con el fin de creacién de estrategias para ajustarse a las necesidades requeridas por el mercado,

14



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 naves industriales y “ofibodegas”, término utilizado para describir propiedades que
combinan oficinas administrativas con bodegas de almacenamiento, 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 realizaran revisiones periédicas del estado de las construcciones y
contar con planes de mantenimiento preventivo y/o correctivo.

Riesgo de Precio

Este riesgo se refiere a la posibilidad de que los precios proyectados para la comercializaciéon del
proyecto 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, asf como una baja y un alza en
los ingresos y egresos del proyecto, respectivamente.

Mitigacion: 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 mantengan un
diagnéstico y control de oportunidades de los servicios ofertados por el IFondo 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.
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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 corresponderd 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 A adquiridos por el Originador.

Por otro lado, también se prevé un mecanismo para aportes adicionales por otras causas, si durante
la construccién o finalizacién del proyecto e incluso en la etapa de comercializacién se determina
que existe necesidades de liquidez en el Fondo de Titularizaciéon debido a retrasos o incumplimientos
en los contratos o promesas suscrita en la comercializacién del proyecto, o por cualquier otra causa.
Por ende, para esos casos, el Originador estarda obligado a realizar aportes adicionales que
materializardn en la adquisicién de nuevos Valores de Titularizacion — Titulos de Participacién a
ser adquiridos por el Originador, hasta cubrir el monto del incremento de costos en la etapa de
construccién y/o finalizacién del Proyecto o el monto requerido para cubrir las necesidades de
liquidez del Fondo.

Riesgo de Contraparte en la adquisicién y venta de inmuebles

Se refiere a la posibilidad de que los compradores no cumplan con los compromisos contractuales
asumidos durante el proceso de adquisicién, venta o arrendamiento de los inmuebles. Este riesgo se
relaciona con otros riesgos como el cambio en las proyecciones de comercializacién, es decir, una
contraccién en la demanda inmobiliaria puede ocasionar cambios en las estimaciones de los costos
del proyecto, y por ende, requerir la necesidad de biisqueda de nuevos clientes y costos extras. . Este
riesgo puede manifestarse desde la firma de acuerdos preliminares como promesas de compraventa
o contratos de arrendamiento, hasta la escrituracién final o el inicio de la ocupacién efectiva del
inmueble.

Dada la naturaleza del proyecto, que contempla dos naves industriales de gran escala, con érea de
carga y descarga, y 32 ofibodegas el riesgo de contraparte también abarca el incumplimiento de
potenciales compradores institucionales, usuarios logisticos o arrendatarios que podrian estar
sujetos a condiciones de mercado volatiles, cambios en sus modelos de negocio o dificultades
financieras. Asimismo, una disminucién en la demanda del sector logistico o industrial podria afectar
la viabilidad comercial del proyecto, generando desvios en los flujos esperados, prolongacién en los
tiempos de colocacién, renegociacién de términos contractuales, o necesidad de nuevos esfuerzos de
comercializacién. Este tipo de riesgo tiene incidencia directa sobre el flujo de caja del proyecto, la
planificacién financiera del originador, la estructuracién del fondo de titularizacién y la rentabilidad
esperada para los inversionistas.
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Mitigacién: Se minimiza el riesgo 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 mantengan un diagndstico 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.

Ademds, 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 del proyecto, con el propésito de reforzar los controles financieros y recursos
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 correspondera un incremento
equivalente a razén de mdultiplos de un mil délares en el valor nominal de los Valores de
Titularizacién - Titulos de Participacion de la serie A 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 comercializaciéon de los inmuebles o cualquier otra necesidad de liquidez en el Fondo.
Por ende, para esos casos, el Originador estard obligado a realizar aportes adicionales que
corresponderdn a nuevos Valores de Titularizaciéon — 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 el Desarrollador
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 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 divulgaciéon para el
conocimiento de todos los miembros de la entidad, asf como la implementacién de procedimientos,
politicas y controles que aporten al buen desarrollo del proyecto.
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3. Otros factores de riesgo que pueden afectar la emisién

Riesgos de liquidez

El inversionista que desea retirar su inversiéon 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 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 ejecucién de una
operacion.

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, asi{ como la implementacién de
procedimientos, politicas y controles que aporten al buen desarrollo para la comercializaciéon del
proyecto.
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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 establecerdan 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 dos inmuebles para, indistintamente, su financiamiento, desarrollo,
construccién, rendimiento o ampliacién.
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El activo titularizado se trata de dos inmuebles: i) El primero: en Hacienda El Angel, Séptima
Porcién Lote Uno al ocho poligono dos (reunién), correspondiente a la ubicacién geografica del
distrito de Apopa, municipio de San Salvador Oeste, departamento de San Salvador inscrito en el
Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas de la Primera Seccién del Centro del Departamento de
San Salvador bajo la matricula SEIS CERO DOS DOS DOS OCHO CINCO SIETE — CERO CERO
CERO CERO CERO; y ii) El segundo: en Hacienda El Angel, Séptima Porcién Lote Uno, Lote Uno
al Ocho poligono dos, correspondiente a la ubicacién geografica del distrito de Apopa, municipio de
San Salvador Oeste, departamento de San Salvador inscrito en el Registro de la Propiedad Raiz e
Hipotecas de la Primera Seccién del Centro del Departamento de San Salvador bajo la matricula
SEIS CERO SEIS OCHO DOS NUEVE TRES OCHO — CERO CERO CERO CERO CERO.

En dichos inmuebles se llevard a cabo el desarrollo y construccién de ofibodegas, naves industriales
y espacios comerciales en diversas etapas, conforme a las caracteristicas generales sefaladas en el
Anexo Uno 1 del Prospecto.
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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:

Ubicacion

Espacios y
estructuras gue lo
compondran

Area total del terreno
Area total a
construirse

Mamero de niveles a
construirse

Descripcion de zonas

verdes

Amenidades

i) El primere: en Hacienda El Angel, Séptima Porcidn Lote Uno al ocho peligeno dos
(reunian), correspondiente a la ubicacion geografica del distrito de Apopa, municipio de
San Salvador Oeste, departamento de San Salvador inscrito en el Registro de la Propiedad
Raiz e Hipotecas de la Primera Seccién del Centro del Departarmento de San Salvador bajo
la matricula 5EIS CERO DOS DOS DOS OCHO CINCO SIETE — CERO CERO CERO CERO CEROD;
y ii) El segundo: en Hacienda E| Angel, Séptima Porcidn Lote Uno, Lote Uno al Ocho poligono
dos, correspondiente a la ubicacion geografica del distrito de Apopa, municipio de San
Salvador Oeste, departamento de 5an Salvador inscrito en el Registro de la Propiedad Raiz
e Hipotecas de la Primera Seccion del Centro del Departamento de San Salvador bajo la

matricula SEIS CERD SEIS OCHO DOS NUEVE TRES OCHO — CERO CERO CERO CERO CERO

Los espacios estaran compuestos por:
s Areas de circulacién vehicular y peatonal.
¢ 2 navesindustriales destinadas para renta.
s 32 ofibodegas destinadas a la venta.
s Areas verdes y de recreacion.

* Obras de proteccién hacia la quebrada.

| 264,320.89 m2
110, 000 m2

| Naves industriales de 1 nivel.

Ofibodegas de 2 niveles.

Se trata de un area publica de facil acceso acondicionada para proporcionar servicios

basicos para el uso recreativo de los espacios naturales dentro del parque. La principal
funcion del area recreativa sera permitir que los usuarios permanezcan alli cortos
periodos de tiempo v donde puedan realizar actividades deportivas y al aire libre.

Estos espacios podrian incluir senderos peatonales, canchas de futbol rapido, areas de
picnic, etc.

El proyecto busca la proteccion v promocion de la biodiversidad mediante la integracion
del proyecto al medio natural con amplias zonas verdes y de proteccion que sirvan para la
revegetacion y corredores bioldgicos.

%e ha considerado revegetar con especies nativas dentro de las areas verdes del proyecto,
asi mismo se estan preservando muchos de los arboles existentes dentro de las zonas de
proteccion de las quebradas de inverno

| se planea que el proyecto incluya areas recreativas para el uso de los inguilinos y/fo

visitantes y/o usuarios del proyecto tales como: senderos peatonales, canchas de futbol
rapido, areas de picnic, entre otras a desarrollarse una vez se tengan los planes de |as fases
finales.
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Distribucion y areas a
desarrollarse

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 finalizacion
del proyecto
Modo de ejecucion
(construccion por
etapas y el plazo
estimado para cada
una)

Criterios y
procedimientos a
aplicar para la
supervision y
seguimiento de obras

La distribucion de la fase a realizar:
= 2 naves industriales destinadas para renta de 395000 m2 y 5967.00 m2
respectivamente.
= 32 ofibodegas destinadas a la venta por un total de 20,149 00 m2
*  Areas de circulacién y @reas verdes de aproximadamente 77,936.00 m2
300

Las estructuras para Construir estaran compuestas por:

Fundaciones de concreto armado.

Marcos y estructura de techos metélicos,

Mezzanines metélicos.

Forros externos de lamina + forro insulado.

Forros internos de tabla roca v lamina zinc.

Techos metalicos de lamina Zinc tipo standing Seam sin empalmes longitudinales.

Para el analisis sismico se adoptd la norma técnica para disefio por sismo del reglamento

para la seguridad estructural de las construcciones de El Salvador. El inmueble esta ubicado
en la zona | de acuerdo a la norma técnica para el disefio por sismo del reglamento para la
seguridad de las construcciones de el salvador.

¥a que el estudio de mecanica de suelos no es concluyente con un tipo de suelos y de
acuerdo con la normativa vigente, se tomara para el disefio un suelo tipo 53 acorde a la
clasificacion de la norma técnica para el disefio por sismo de el salvador (RESESCO).

CEl proyecto tiene como objetivo la certificacion EDGE (Excellence in Design for Greater
Efficiencies), enfocada en eficiencia de recursos en el sector industrial. 5e implementaran
practicas de sostenibilidad vy eficiencia energética para cumplir con los requisitos de
certificacion y garantizar un menor impacto ambiental. También se considerard la
posibilidad de optar por certificacion LEED Silver, fortzleciendo los criterios de
construccion sustentable.

* Generacion de Energia Solar: El pargue contara con una planta fotovoltaica de
ultima generacidn, integrada en las cubiertas de las naves industriales y en areas
estratégicas del complejo.

| Inicio de terraceria y urbanizacion - Mayo 2025
Obra gris y construccion — Agosto 2025
Finalizacion de proyecto — Agosto 2028

| Fase 1- Metrobodegas (Ofibodegas) Agosto 2025-Julio 2026 que incluye la urbanizacion y
desarrollo de dreas verdes

Fase 1 — Dos naves Agosto 2025 — Septiembre 2026
Fase 2 — Naves logisticas/Centro Comercial - Agosto 2026-Agosto 2028

1. Cumplimiento normativo:
& Verificar que la obra se ejecute conforme a planos constructivos
aprobados.
*  Asepurar el cumplimiento de normas técnicas, ambientales, de seguridad
y de calidad.
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2. Control técnico ¥ administrativo:
*  Supervisar el avance fisico y financiero.
« Validar estimaciones, precios unitarios y trabajos extraordinarios.
+ Controlar la calidad de materiales y procesos constructivos

3. Documentacion y comunicacion:
*  Usp obligatorio de bitdcoras de obra, reportes semanales, minutas de
reuniones y actas de entrega-recepcion.
* Elaboracion del expediente dnico al cierre de la obra.

IX. Detalle de los gastos realizados durante el periodo reportado

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

Bienes inmuebles por construirse:

Terrenos uss 1,433,286.00
Construcciones en proceso 2,687,379.74

Total activos en titularizacion corto plazo  US$ _ 4,130,665.74

Terreno uss 9,591,994.00
Construcciones en proceso _ 5p3,886.54

Total activas en titularizacldn largo plazo  US$ _10,155,880.54

Total activas en titularizacian UsSs 14,276,546.28
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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 FTIRTPLI, 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 No aplica
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:

Fuente Monto $ Porcentaje de Participacion
Inversionistas - Serie A (Planos & Disefios) $89,000.00 0.23%
Inversionistas - Serie C (Permisos) $474,000.00 1.23%
Inversionistas - Serie E (Terreno) $11,024,000.00 28.71%
Inversionistas - Series en Efectivo $2,263,000.00 5.89%
Banco Financista - dos créditos $20,900,000.00 54.43%
Flujos Internos (Reservas y Primas) $3,650,000.00 9.51%
Total de Fondos $38,400,000.00 100.00%
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XII. Informe de calificacion de riesgo del Fondo de Titularizacion de Inmuebles

Zumma Ratmgs, S A. de CV.

Clasificadora de Riesge
Informe de Clasificazon

Comtacto:

Joss Andres Moran

jandres Gzummaratings. com
ngo Leozas Agnur

(503) 22754853
FONDO DE TITULARIZACION DE INMUEBLES RICORP
TITULARIZADORA PARQUE LOGISTICO INTEGRACION.

San Salvador. El Salvador Comité de Clasificacion Ordinario: 30 de octubre de 2025

Instrumentos Categora (%) Defmicion de Categoria
Actual Anterior

Valomes &6 Tinfarizacitn — Tinlos de : & 2

. . 5 - 14 Accicnes que presentan una muy buena combinacien ds sohvench y esmbr-
(P‘zuqmmapnlmm Nivel 2w Navel 25w lidsd I bilidad dal eeitor, y volatilidad de sus =
TTRTPLI). - rg .

Perspecma Esmable Esmble

“La apimitn &e! Corsnggo de Clasificacsdn de Ricago no constiiaind whas Sagenencks 0 mcomondiacidn pans tswertle, s us avd 0 garantia de Lo coisidn, sine un fxctor
Complementano @ ke doctiiones de imversidn. pero ks maembeos del Conngio sendn respunsables d una openidn on o gue s Ao comprodads defckmos o male nten-

i y estardn segeros o ke sanciones legoles pertinestes.”

Fondo de Titularizacion
Pammonio Indspandisats  Foado de Titularizacicn de Inmmuebles Ricorp Temlanizadora Pargue Logustico mteancoen (FTIRTPLI)
Orniginador: Parque Induserial Las Ventamas, S A de CV.
Demominacion de la Emiston: Valoms de Tiulanzacicn ~ Timles de Particzpacion con cargo al Fendo de Timlarmacion de Inzomsbles Ricarp Titulan-
zaders Pargue Logistico Rtegracien (VIRTPLI).
Estucturador Ricorp Timbmzadors, SA.
Admizdstrador: Ricosp Tissbaizadora, SA.
Mearo dal Programa: Monto fijo hasta US$30,000,000.00.
Focha ds la Exzcion: Al 30 & juzio de 20275, 0o e ba realizado Ia emision del primser trame.
Mearo Celocado: Al 30 ds juxdo de 2025, no 5 ba realizado la amiice del primser tramo.
Respaldo de la Emusion- Patimonio del Fondo de Timlarizacicn.
MM USS al 30.06.25 ———————— Historia de la Clasificacion: Valorss de Timalanzacion — Tiralos de
Acthos: ~ Utikdad - Bgewon - Paticipacica con carge al FTIRTPLI (VTRTPLI) — Nivel 23v
(31.07235)

La mformacion unlizada para o presemse andlisis comprendio of madelo financiero del Fondo de Tindanzacidn, asi como mformacidn financiera y
csabvarma sobre ol provecro de desarrollo proporciomada por el Origanador y la Soctedad Tindanzadora.

Fundamento: El Conuté de Clasificacion de Zumms Ra- i) el nivel de endendsnuiento inicial aspecto mtrinseco en
tings S A de CV. Clasificadora de Riesgo. determino los de proyectos de desarrollo, 11i) la modests cobertura del
mantener ls categoria Nivel 2.sv para la emision Valores servicio de la denda en sus primeros abos; y iv) las varia-
de Timlanzacion — Timlos de Participacion con cargo al bles de mercado que pudieran afectar el precio del o' en &l
Fondode'[mﬂmmdehnnzﬂeskxap Titulanza- mnmeble (medidas de confinaniento. inmmebles que com-
mpnqmugsmomm(\mmconm pitan con &l proyecto. entre otros).

el desempedio proyectado del Fondo de Timulanzacion de El actusl entomno economico ha sido considerado de 1gual
Inmuebles Ricorp Timlanzadora Parque Logisuco Integra- manera por el Conuté de Clasificacion. La perspacuva de
cion FTIRTPLI). Ia clasificacion es Estable.

e le celifanccian de o TTalecee de Tindemacsiom se haw T er mmmecneles scmestes semsidemsdes am o cakifcceiom
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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:

5. Parque Logistico Integracién

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:

5. Para el FTIRTPLI - Cornejo & Umaria, 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 Parque Logfistico Integracién
(FTIRTPLI).
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XIV. Copia del informe y estados financieros auditados 2025
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Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora
Parque Logistico Integracion
(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
Parque Logistico Integracion
(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. DE C.V.
A Member Firm of Russell Bedford International
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/ Avenida Las Cumbres N° 5-L,

San Salvador, El Salvador, C.A.

T : (503)2264-8074 [ 2264-5604
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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 Parque Logisitico Integracion:

Opinidn

Hemos auditado los estados financieros del Fondo de Titularizacién de Inmuebles Ricorp
Titularizadora Parque Logistico Integracion, 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 opinidn, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente en todos los
aspectos materiales, la situacion financiera del Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp
Titularizadora Parque Logistico Integracion, al 31 de diciembre de 2025 v 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 Federacion Internacional de Contadores (IFAC por sus siglas
en inglés). Nuestra responsabilidad de acuerdo con dichas normas se describe mas adelante
en la seccion “Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de los estados
financieros” de nuestro dictamen. Somos independientes del Fondo de conformidad con el
Cdédigo 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 opinion de auditoria.

Cornejo & Umaha. 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 atencién a la nota 3.2 que describe la base de contabilizacién de los estados
financieros del Fondo, los cuales estan 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
opinién no ha sido modificada en relacidon con lo anterior descrito.

Cuestiones (asuntos) claves de la auditoria

Las cuestiones (o asuntos) claves de la auditoria son aquellas que, segin 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 opinion de
auditoria sobre éstos, sin expresar una opinion por separado sobre estas cuestiones.

1. Activos en Titularizacién

Asunto o aspecto clave identificado

Al 31 de diciembre de 2025, el Fondo presenta activos en titularizaciéon por un saldo
de US$14,276,546.28 que incluyen terrenos y construcciones en proceso. El
financiamiento para la construccidon del inmueble fue obtenido mediante la colocacion
de emisién de Valores de Titularizacién (titulos de participacion) por
US$11,887,000.00 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 abordd el asunto en la auditoria

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

o Realizamos una evaluacion general de la politica contable interna autorizada para
el reconocimiento, medicién, valuacidon y presentacion de los activos en
titularizacion, que garantiza el cumplimiento conforme a NCF-06 Manual de
Contabilidad para Fondos de Titularizaciéon 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.

o Inspeccionamos los contratos de permuta y escritura de cesion de derechos
patrimoniales sobre permisos, disefios y planos arquitectonicos del Proyecto Parque
Logistico Integracién a favor del Fondo.

o Para la medicion de los activos en titularizacion 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 Titularizacion 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 informacién 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 administracién considere necesario para permitir la elaboracion de estados
financieros libres de errores materiales, debido a fraude o error. En la preparacion de los
estados financieros, la Administracion es responsable de la valoracién 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 érgano de la administracion de la sociedad Titularizadora haciendo uso de las
facultades que le confiere la Ley de Titularizacién de Activos o contratos suscritos para dicho
Fondo, acuerde la liquidacién del Fondo. La Administracion es responsable de la supervision
del proceso de informacion financiera del Fondo.

Responsabilidades del auditor en relacién 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 opinion.

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
Federacion 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 influirdn en las decisiones econdmicas que los usuarios toman
basdndose 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 incorreccion debido a error, ya que
el fraude puede implicar colusién, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erréneas, o elusion del control interno.
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o 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 opinion sobre la eficacia del control interno del
Fondo.

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

o Concluimos sobre lo adecuado de utilizar, por parte de la Administracion, 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 atenciéon en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacion revelada en los estados financieros o, si dichas revelaciones
no son adecuadas, que expresemos una opinién 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 presentacion razonable.

Comunicamos a los responsables de la Administracion del Fondo en relacion con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacion 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 Administracién del Fondo una declaracion
de que hemos cumplido con los requerimientos de ética aplicables en relacién 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 comunicacion con los responsables de la Administracién 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 puUblicamente la cuestion 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.

/VC)ORNEJO & UMANA, LTDA. DE C.V.
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Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora
Parque Logistico Integracion
(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 Doélares de los Estados Unidos de América)

2025
Activo
Activo corriente:
Bancos (nota 4) Uss$ 54,304.96
Cuentas y documentos por cobrar (nota 5) 645,000.00
Activos en titularizacion (nota 9) 4,120,665.74
Total del activo corriente 4,819,970.70
Activo no corriente:
Activos en titularizacién largo plazo (nota 9) 10,155,880.54
Total del activo uss$ 14,975,851.24
Pasivo
Pasivo corriente:
Documentos por pagar (nota 13) USs$ 3,088,758.52
Comisiones por pagar (nota 14) 92.72
Total del pasivo corriente 3,088,851.24
Total del pasivo 3,088,851.24
Patrimonio
Participaciones:
Participaciones en fondos inmobiliarios (nota 20) 11,887,000.00
Total del patrimonio 11,887,000.00
Total del pasivo y patrimonio uss$ 14,975,851.24

Las notas que acompafan en las paginas 1 a la 36 son parte integral de los estados
financieros.



Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora
Parque Logistico Integracion
(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 2 de octubre al 31 de diciembre de 2025

(Expresado en Dolares 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 operacién:
Aumento en cuentas y documentos por cobrar (645,000.00)
Aumento en activos de titularizacion (2,689,546.28)
Aumento en documentos por pagar 3,088,758.52
Aumento en comisiones por pagar 92.72
Efectivo neto usado en actividades de
operacion (245,695.04)
Flujos de efectivo provenientes de actividades de
financiamiento:
Aumento en participaciones en fondos inmobiliarios 300,000.00
Efectivo neto provisto por actividades de
financiamiento 300,000.00
Aumento neto en el efectivo y equivalentes de efectivo 54,304.96
Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del periodo 0.00
Efectivo y equivalentes al final del periodo
(nota 4) uss$ 54,304.96

Las notas que acompafan en las paginas 1 a la 36 son parte integral de los estados
financieros.



Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora
Parque Logistico Integracion
(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
Al 31 de diciembre de 2025

(Expresadas en Délares de los Estados Unidos de América)

Nota (1) Constitucién e Inscripcidon en el Registro Plblico Bursatil

Del Fondo de Titularizaciéon

El Fondo de Titularizacién de Inmuebles Ricorp Titularizadora Parque
Logistico Integracion, quedd constituido de pleno derecho de acuerdo a lo
establecido en los Articulos 44 y 47 de la Ley de Titularizacion 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 01 de octubre 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 Titularizacion - Titulos de
Participacion, con cargo al Fondo de Titularizacién de Inmuebles Ricorp
Titularizadora Parque Logistico Integracién por un monto de hasta
US$30,000,000.00, fue autorizada por la Junta Directiva de Ricorp
Titularizadora, S.A., en sesion N° JD-11/2025 de fecha 10 de -julio de 2025.
El Consejo Directivo de la Superintendencia del Sistema Financiero en
sesion N° CD-46/2025 de fecha 26 de septiembre de 2025 autorizd el
asiento registral de la emision en el Registro Especial de emisiones de
valores del Registro PUblico Bursatil, siendo asentada la emisiéon bajo el
asiento registral N° EM-0018-2025, el 16 de octubre de 2025. Resoluciéon
del Comité de Emisiones segliin Acta CE-15/2025, de fecha 17 de octubre
de 2025, donde se autorizd la inscripcion de la emisiéon en la Bolsa de
Valores de El Salvador.

Objeto del Fondo de Titularizacién

El Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Parque
Logistico Integracion (FTIRTPLI), es un Fondo de Titularizacion de Inmuebles
constituido, indistintamente, para el financiamiento, desarrollo, construccion,
rendimiento o ampliacion de los inmuebles a adquirir en los que se
desarrollard el proyecto Parque Logistico Integracion (PLI), el cual
comprende la construccion y comercializacion de ofibodegas, naves
industriales y espacios comerciales en diversas etapas y producto de ellos
generar rentabilidad a través de Dividendos para los Tenedores de los Valores
de Titularizacion que se emitan con cargo al mismo, segun la Prelacién de
Pagos establecida en el Contrato de Titularizacion.

(Continta)



Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora
Parque Logistico Integracion
(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)

Actividades principales del Fondo de Titularizacién

El Fondo de Titularizaciéon es constituido con el propdsito principal de la
construccion y el desarrollo del Inmueble a adquirir, donde inicialmente se
desarrollara el Proyecto Parque Logistico Integracion.

El Proyecto Parque Logistico Integracién, comprende la construccion vy
comercializacion de ofibodegas, naves industriales y espacios comerciales en
diversas etapas, ubicado Autopista By Pass SAL37N, Apopa-Nejapa, siendo
una zona con demanda de sectores productivos tales como la industria
manufacturera y comercio.

El Proyecto podra desarrollarse por etapas, pudiendo realizarse nuevas
construcciones, ampliaciones o mejoras. Para el desarrollo de este proceso
de construccién, la Titularizadora queda expresamente facultada para la
contratacion de bienes y servicios, realizacion de reintegros, reembolsos,
reconocimiento de gastos, y pago de los bienes y servicios necesarios para
el proceso constructivo y de equipamiento, incluyendo materiales, mano de
obra, equipos, entre otros que sean requeridos para la construccion inicial y
en cualquier etapa de construccion posterior, ampliaciones o mejoras, asi
como también para gestionar la contratacidon, reintegros, reembolsos,
reconocimientos de gastos y pagos por la adquisicion de bienes y servicios
que sean necesarios durante la etapa operativa del Proyecto.

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 FTIRTPLI.

Una vez finalizada la construccion de cada una de las etapas del Proyecto,
los inmuebles construidos podran ser entregados en Administracion mediante
la suscripcion del contrato correspondiente. La entrega en administracion
podra ser total o parcial, conforme se concluyan cada una de las etapas del
proyecto de construccion en el Inmueble.

(Continta)



Fondo de Titularizaciéon de Inmuebles Ricorp Titularizadora
Parque Logistico Integracion
(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 Dodlares de los Estados Unidos de América)

Principales eventos historicos

Los activos titularizados (inmuebles) fueron transferidos al Fondo de
Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Parque Logistico
Integracién, el 2 de octubre de 2025, mediante el otorgamiento del
Contrato de Permuta. Adicionalmente, en la misma fecha se suscribio
contrato de cesion de derechos patrimoniales sobre permisos, disefios y
planos arquitectonicos que servirian para el desarrollo del proyecto de
construccion de Parque Logistico Integracion.

Los valores de titularizacién - titulos de participacién son los valores de
titularizacién emitidos por la Titularizadora con cargo al Fondo de
Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Parque Logistico
Integracién que consisten en titulos que representan la participacién en el
patrimonio del Fondo de Titularizacion, dichos titulos fueron emitidos a
través de la Bolsa de Valores de El Salvador el 24 de octubre de 2025.

Detalle del desempeiio del fondo de titularizacion

Al 31 de diciembre de 2025, se estd llevando a cabo el proceso de
construccion del Proyecto Parque Logistico Integracidon, teniendo un avance
del 59% de la obra en general.

El proyecto de construccion incluye ofibodegas, naves logisticas, entre otras
caracteristicas que seran atractivas para empresas. A pesar de haber
iniciado recientemente la etapa constructiva, el proyecto PLI cuenta con
interés de clientes potenciales, los cuales se formalizardn a medida que
avance el proyecto en su construccién.

La ubicacion del proyecto es estratégica y tiene atributos que incorporan
valor agregado para los potenciales clientes.

A la fecha, la comercializacion de las ofibodegas registra un nivel de ventas
del 53.1%, mientras que la colocacién de clientes para las naves logisticas,
se encuentran en negociaciones con varias empresas interesadas. A pesar
de que el proyecto no esta finalizado. Lo anterior, es un indicador positivo
sobre el nivel de demanda de dicho Proyecto.

La estructura legal del Fondo y las caracteristicas del activo subyacente le
brindan respaldo a la emision.

(Continta)



Nota (2)

Fondo de Titularizacién de Inmuebles Ricorp Titularizadora
Parque Logistico Integracién
(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)

De la Sociedad Titularizadora

Ricorp Titularizadora, S.A., administradora del Fondo de Titularizaciéon de
Inmuebles Ricorp Titularizadora Parque Logistico Integracion, obtuvo la
autorizacion de constitucion de la sociedad por parte del Consejo Directivo
de la Superintendencia de Valores hoy Superintendencia del Sistema
Financiero, en sesién nimero CD-15/2011 de fecha 28 de julio de 2011,
procediendo al otorgamiento de la escritura publica de constitucidn social el
11 de agosto de 2011, siendo inscrita en el Registro de Comercio al niimero
41 del libro nimero 2784 del Registro de Sociedades con fecha 26 de agosto
de 2011. Luego de cumplir con los requisitos legales y normativos
correspondientes, en sesion nimero CD-12/2011 celebrada con fecha 7 de
diciembre de 2011, el Consejo Directivo de la Superintendencia del Sistema
Financiero autorizd 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 autorizacion de
su Junta Directiva para ser inscrita como Emisor de Valores, en sesion No.
JD-01/2012, de fecha 19 de enero de 2012. Recibidé de la Bolsa de Valores
de El Salvador la autorizacion 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
nimero EV-0002-2012 en fecha 2 de julio de 2012.

Principales Politicas Contables

Las politicas contables adoptadas por el Fondo de Titularizacién de
Inmuebles Ricorp Titularizadora Parque Logistico Integracion, reflejan la
aplicacion de normas contables contenidas en el Manual de Contabilidad
para Fondos de Titularizacién 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. Las
principales politicas contables utilizadas son detalladas en la nota (3) a los
estados financieros.

(Continta)



Fondo de Titularizacién de Inmuebles Ricorp Titularizadora

Parque Logistico Integracion
(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)

Nota (3) Criterios Contables Utilizados

3.1

3.2

33

Periodo Contable

El ejercicio contable del Fondo de Titularizaciéon inicia el 1 de enero y
finaliza el 31 de diciembre de cada afo. El ejercicio 2025 inicio el 2 de
octubre de 2025, fecha en la que fue fueron transferidos los activos
titularizados al Fondo de Titularizacién mediante contrato de permuta.

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 Titularizacién 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. Conforme a dicho manual, los estados financieros del Fondo
de Titularizaciéon son el Balance General del Fondo y el Estado de
Determinacion de Excedentes del Fondo.

Al 31 de diciembre de 2025, la administracion del Fondo de
Titularizacion ha preparado los estados financieros siguientes: Balance
General del Fondo y Estado de Flujos de Efectivo del Fondo. El Estado
de Determinacion de Excedentes del Fondo no se presenta dado que,
al 31 de diciembre de 2025, el Fondo de Titularizacién 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 informacién Util que suministra las bases para evaluar la
liguidez del Fondo.

Bases de Medicidén

Los estados financieros del Fondo de Titularizacion han sido
preparados al costo histdrico de las transacciones.

(Contintia)



Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora

Parque Logistico Integracion
(Administrado por Ricorp Titularizadora, S.A.,

Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)

3.4

3D

3.6

3.7

(San Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

(Expresadas en Dolares de los Estados Unidos de América)

Moneda de Medicién y Presentacion de los Estados Financieros

La moneda de medicién, registro y de presentacion de los estados
financieros es el ddlar de los Estados Unidos de América (US$),
moneda de curso legal en El Salvador desde la entrada en vigencia de
la Ley de Integracion Monetaria a partir del 1 de enero de 2001; el
cambio entre el colén salvadorefio es fijo a una tasa de ¢8.75 por
Us$1.00.

Correccién Monetaria

Los saldos de activos y los pasivos registrados al cierre del periodo
contable en otras monedas, si los hubiere, se convierten a Délares 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.

Instrumentos Financieros

Un instrumento financiero es un contrato que da lugar
simultaneamente 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:

o Efectivo y equivalentes (incluyendo depdsitos bancarios)
Cuentas y documentos por cobrar

Cuentas y documentos por pagar

Activos en titularizacién

Préstamos bancarios

Participaciones en fondos inmobiliarios

Efectivo vy Equivalentes

El efectivo y equivalentes incluye el dinero o cheques y depdsitos
bancarios en cuentas corrientes en Bancos.

(Continta)



Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora
Parque Logistico Integracion
(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)

3.8 Activo Titularizado

Los activos titularizados (terrenos) se registraron contablemente
conforme al valor que fueron adquiridos del Originador para integrar
el Fondo de Titularizacién.

En los referidos Inmuebles se llevard a cabo el Proyecto Parque
Logistico  Integracién que comprende la  construccién vy
comercializacion de ofibodegas, naves industriales y espacios
comerciales en diversas etapas; asi como cualquier otro fin que sea
autorizado por la Junta de Tenedores.

Durante la etapa de construcciéon del proyecto el inmueble sera
contabilizado en el Fondo de Titularizacion a su valor de costo de
adquisicion. Los inmuebles en construccion corresponden a la cesion
realizada por el Originador, a través del contrato de permuta de los
inmuebles y cesion de derechos patrimoniales sobre los permisos,
disefios y planos arquitecténicos que integran el Fondo de
Titularizacion.

El costo de las construcciones incluye el costo de los materiales
directos, la mano de obra directa y los costos indirectos directamente
atribuibles al proceso de hacer que el activo sea apto para trabajar
para su uso previsto por ejemplo la supervision de obra, planos y
permisos de las diferentes instituciones del estado, estudio de
factibilidad y mercado, los gastos asociados al proyecto de
construccién, gastos relacionados con el financiamiento bancario y
financiamiento por titularizacion de activos que comprende todos los
gastos necesarios para realizar la emision de valores de participacion
con los cuales se adquirieron los terrenos, planos, disefios y permisos.
Ademas de los costos generales y administrativos que sean
imputables de forma explicita al inmueble por construirse, hasta dejar
el inmueble en condiciones de venderse o arrendarse.

Se registrardn como bienes inmuebles terminados los activos en
Titularizacién destinados para generar rentas o plusvalias o con
ambos fines. Dichos activos estaran registrados como inmuebles
dentro de los Activos en Titularizacion de corto y largo plazo. Los de
corto plazo tienen como finalidad su venta al finalizar el proceso de
construccion, los de largo plazo tienen como finalidad su
arrendamiento.

(Continta)
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3.9

(San Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

(Expresadas en Doélares de los Estados Unidos de América)

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 Titularizacién, las
cuales se incluirdn en las ganancias no realizadas dentro del
patrimonio restringido.

Estimaciones

Se establecen estimaciones por activos o pasivos producto de gastos
o ingresos correspondientes a la operatividad del fondo de
titularizacién.

3.10 Otros Activos Corrientes

Los otros activos corrientes son registrados en el momento que son
adquiridos a su costo de adquisicion.

3.11 Impuesto Sobre |la Renta

El Impuesto sobre la Renta incluye el impuesto diferido y el impuesto
corriente. El impuesto corriente es conforme lo determina la Ley del
Impuesto sobre la Renta, mientras que el Impuesto sobre la Renta
diferido se determina cuando existen diferencias entre el tratamiento
contable y el tratamiento fiscal de ciertas partidas. De conformidad al
Articulo 86 de la Ley de Titularizacién de Activos, el Fondo esta exento
del Impuesto sobre la Renta.

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 Titularizacidon, no tiene derechos sobre
excedentes de patrimonio separados.

(Continta)



Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora
Parque Logistico Integracion
(Administrado por Ricorp Titularizadora, S.A.,
Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)
(San Salvador, Republica de El Salvador)
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3.13 Ingresos Diferidos

Los anticipos o abonos recibidos de los clientes por pagos relacionados
con el inmueble 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 Titularizacién percibe por anticipado
antes de que hayan sido devengados, los cuales se registraran como
ingreso cuando se formalice el contrato de arrendamiento y se realice
la entrega de las ofibodegas, naves industriales y/o espacios
comerciales, a los arrendatarios.

3.14 Flujos de Efectivo

El efectivo y equivalentes incluye el dinero en caja general o cheques
y depodsitos bancarios en cuentas corrientes en Bancos.

3.15 Ingresos de Operacién

o Ingresos de administracion y operacién: comprende principalmente
los ingresos por activos titularizados que obtendra el Fondo de
Titularizacion por la venta o arrendamiento del inmueble. Dichos
ingresos se reconoceran sobre la base del devengo.

o Ingresos por inversiones: corresponden a rendimientos generados
por las inversiones financieras que realice el Fondo de Titularizacion
y se reconocen sobre la base del devengo.

3.16 Gastos de Colocacion

Comprende los gastos de colocacién de los Valores de Titularizacién -
Titulos de deuda o de participacién 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 funcién de los montos de cada
serie o tramo emitido. Cuando los valores emitidos sean titulos de
participacion la amortizacion se realizard en funcion del periodo que
determine la administracién del Fondo.
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3.17 Gastos de Administracidén, Operacién vy Financieros

El Fondo reconocera como gastos, cuando incurra en conceptos de
costos generales y administrativos; a menos que dichos costos sean
imputables de forma explicita al inmueble por construirse.

Durante la etapa operativa del Proyecto se registrardn como gastos
de administraciéon y operacién 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 Distribucion de Dividendos

La Titularizadora, con cargo al Fondo de Titularizacién, pagara
dividendos, segun la prelacién de pagos establecida en el contrato de
titularizacién y de acuerdo a la siguiente politica: i) Periodicidad de
distribucién: el Fondo de Titularizacién podrd distribuir dividendos al
menos una vez al afio, salvo que en las condiciones pactadas en los
financiamientos que obtenga el Fondo, se determine algin periodo en
el que se restrinja el pago dividendos; 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 3 dias habiles antes de la fecha
de pago de los dividendos; iii) Fecha de pago de los dividendos: se
pagaran los dividendos 3 dias habiles después de la fecha de
declaracién de dividendos; iv) Fecha de declaracién de dividendos:
Ricorp Titularizadora, S.A., a través de su Junta Directiva o del Comité
que ella designe, quedard habilitada para declarar la distribucion de
dividendos luego de realizada la primera colocacién de los titulos con
cargo al Fondo de Titularizacion; v) Determinacion del monto a
distribuir: Se repartiran dividendos con los excedentes acumulados
con todos los fondos disponibles a la Fecha de Declaracién de
Dividendos en exceso del uno por ciento (1.0%) del valor del Activo
Neto al cierre del mes anterior a la fecha de Declaracion de
Dividendos.
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Ademas, la distribuciéon de dividendos se podra realizar siempre y
cuando: i) No existan atrasos en el pago de cualquier pasivo por
financiamiento del Fondo; v ii) El Fondo de Titularizacion se encuentre
en cumplimiento de las condiciones especiales o financieras pactadas
con los Acreedores Financieros; excepto que se trate de la distribucion
final donde podran repartirse los excedentes acumulados con todos
los fondos disponibles a la fecha de declaracion de dividendos.

3.19 Obligaciones por Garantias

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

Nota (4) Bancos
El saldo de bancos al 31 de diciembre de 2025, corresponde a cuentas

corrientes en Banco Industrial El Salvador, S.A., el detalle se presenta a
continuacion:

Banco Industrial El Salvador, S.A. Uss$ 54,304.96
Cuenta corriente discrecional (a) uss$ 53,311.74
Cuenta corriente de construccion (b) 496.61
Cuenta corriente de colectora (c) 496.61
Total saldo en bancos Uss$ 54,304.96

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

(Continta)
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(b) Es la cuenta destinada para recibir y/o administrar los fondos
provenientes de los desembolsos de préstamos bancarios obtenidos
por el Fondo o traslados de fondos desde la cuenta discrecional del
Fondo a efectos de cubrir los costos de construcciéon del Proyecto y
para capital de trabajo.

(c) La funcionalidad de esta cuenta es recibir fondos provenientes de la
operacién, alquileres, ventas y cualquier otro tipo de ingreso
relacionado con la operacién del Proyecto Parque Logistico
Integracion.

Cuentas y Documentos por Cobrar

Al 31 de diciembre de 2025, el Fondo de Titularizacién presenta cuentas y
documentos por cobrar de US$645,000.00 por anticipos entregados a
proveedores.

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

Nota (8)

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

Gastos Pagados por Anticipado

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

(Continta)
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Nota (9) Activo Titularizado

a) Activo Inicial

El Fondo de Titularizacién de Inmuebles Ricorp Titularizadora Parque
Logistico Integracién (FTIRTPLI) se integra, conforme al articulo 46 de la
Ley de Titularizacion de Activos, con la adquisicion onerosa de 2
inmuebles, ubicados en Cantén la Joya Galana, Poligono 2, sobre
carretera Panamericana Este, tramo Apopa-Nejapa (Auto-pista By Pass
SAL37N) y Avenida El Roble, Hacienda El Angel, Distrito de Apopa,
Municipio de San Salvador Oeste, Departamento de San Salvador, los
cuales constan de una extensiéon superficial de metros cuadrados de
35,235.67 y 229,085.22, cuyas descripciones técnicas constan en el
Contrato de Permuta suscrito. El Proyecto Parque Logistico Integracion
comprende la construccion y comercializaciéon de ofibodegas, naves
industriales y espacios comerciales

en diversas etapas.

Los activos titularizados (terrenos) fueron transferidos al Fondo de
Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Parque Logistico
Integracién, el 2 de octubre de 2025, mediante el otorgamiento de
Contrato de Permuta a titulo oneroso, el valor del primer y segundo
Inmueble permutados es de US$1,433,286.00 y US$9,591,994.00;
respectivamente. Por medio de dicho contrato el originador Parque
Industrial Las Ventanas, S.A. de C.V. realizd la tradicion del dominio,
posesion 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 Parque Logistico Integracién, a cambio de dichos
inmuebles Ricorp Titularizadora, en su calidad de administradora del
Fondo de Titularizacion, permuté Valores de Titularizacién — Titulos de
Participacion por valor nominal de US$11,024,000.00, la transferencia
entre cuentas de los Valores de Titularizacion - Titulos de Participacion
emitidos con cargo del Fondo de Titularizacion fue realizada el 24 de
octubre de 2025, fecha en la que se colocd la emisién en el mercado
bursatil de El Salvador. Adicionalmente, se entregé al originador
complemento en efectivo por valor de US$1,280.00

(Continua)
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El proyecto de construccion desarrollado en el Inmueble permutado
cuenta con los permisos, disefios y planos arquitecténicos y demas
especialidades constructivas, establecidos en los contratos de permuta
y de cesion de derechos, los cuales fueron gestionados por el Originador
Parque Industrial Las Ventanas, S.A. de C.V. y ascienden a un monto
de US$565,229.21 que fueron reintegrados al Originador por Ricorp
Titularizadora, S.A. con cargo al Fondo de Titularizacion el 24 de octubre
de 2025 mediante la entrega de 563 titulos de Participacién por valor
nominal de US$563,000.00, que comprenden US$89,000.00 por
disefios y planos y US$474,000.00 por permisos, mas un complemento
en efectivo por US$2,229.21.

Los activos en titularizacion se han clasificado y registrado como Activos
en Titularizacion de corto y largo plazo.

Activos Acumulados

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

Cuando el Fondo de Titularizaciéon finalice la construccién de los
inmuebles, estos deberdn ser contabilizados a valor razonable en la
cuenta de bienes inmuebles terminados y cualquier diferencia entre el
valor razonable del inmueble a esa fecha y su importe en libros
registrado en la cuenta bienes inmuebles por construirse, se reconocera
en el resultado del periodo.

(Continua)
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Al 31 de diciembre de 2025, el detalle de los activos titularizados, es el
siguiente:

Bienes inmuebles por construirse:
Terrenos uUss$ 1,433,286.00
Construcciones en proceso 2,687,379.74

Total activos en titularizacion corto plazo  US$ 4,120,665.74

Terreno Uss$ 9,591,994.00
Construcciones en proceso 563,886.54

Total activos en titularizacion largo plazo US$ _10,155,880.54

Total activos en titularizacidon Us$ _14,276,546.28

Al 31 de diciembre 2025, el Fondo de Titularizacién no presentd ajustes
por valorizacion del inmueble por encontrarse en construccion el
Proyecto.

Titulos Valores Emitidos por el Fondo de Titularizacion

La emision de Valores de Titularizacion - Titulos de Participacion, con
cargo al Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora
Parque Logistico Integracion por un monto fijo de hasta
US$30,000,000.00, fue autorizada por el Consejo Directivo de la
Superintendencia del Sistema Financiero en sesiéon N°CD-46/2025 de
fecha 26 de septiembre de 2025, siendo asentada la emision bajo el
asiento registral N°© EM-0018-2025, el 16 de octubre de 2025, tal como
lo establece el Articulo 6 de la Ley del Mercado de Valores.

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

e Denominacién del Fondo de Titularizacién: Fondo de Titularizacion
de Inmuebles Ricorp Titularizadora Parque Logistico Integracidn,
denominacién que podra abreviarse FTIRTPLI.

e Denominacién del emisor: Ricorp Titularizadora, S.A., en caracter de
administradora del Fondo FTIRTPLI y con cargo a dicho Fondo de
Titularizacion.

(Continta)
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Denominacién del Originador: Parque Industrial Las Ventanas, S.A.
de C.V.

Denominacién de la Sociedad Titularizadora: Ricorp Titularizadora,
S.A.

Denominacién del Representante de los Tenedores de Valores de
Titularizacion - Titulos de Participacion a cargo del FTIRTPLI: Lafise
Valores de El Salvador, S.A. de C.V., Casa de Corredores de Bolsa.

Denominacion de la emision: Valores de Titularizacion - Titulos de
Participacion con <cargo al Fondo de Titularizacién Ricorp
Titularizadora Parque Logistico Integraciéon, cuya abreviacion es
"VTRTPLI".

Naturaleza del valor: Los valores a emitirse son Valores de
Titularizacion - 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 participacion
en el patrimonio del Fondo de Titularizacién.

Clase de valor: Valores de Titularizacion - Titulos de Participacién
con cargo al FTIRTPLI, representados por anotaciones electronicas
de valores en cuenta.

Monto de la emision:
1. Monto Fijo: Hasta US$30,000,000.00.

2. Aumentos del monto de la emisidn: 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 emision, bajo las
siguientes condiciones:

a) Objetivo de los aumentos del monto de la emisién: El
aumento del monto de la emisién 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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b) Condiciones precedentes: Unicamente cuando el aumento
del monto de la emisién 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 denominada B.
"Ampliaciones o mejoras". Ricorp Titularizadora, S.A.
notificard a la Superintendencia del Sistema Financiero,
CEDEVAL Yy 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 emision.

e El Fondo de Titularizacién emitié Valores de Titularizaciéon - Titulos
de Participacion, es decir titulos de renta variable, por lo que no
pagara intereses a los tenedores sobre el saldo de las anotaciones
en cuenta de cada titular.

e Distribucion de Dividendos: La Titularizadora, con cargo al Fondo de
Titularizacién, pagara dividendos, seglin la Prelacion de Pagos
establecida en el Contrato de Titularizacion de acuerdo a la politica
de distribucion de dividendos de dicho Fondo.

e Redencién de los valores: En cualquier momento, 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 15 dias de anticipacién el cual serd comunicado
a la Superintendencia del Sistema Financiero, a la Bolsa de Valores
de El Salvador, a Cedeval y al Representante de Tenedores.

e La redencién anticipada de los valores y la determinacién 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 Titularizacion por medio
de la Sociedad Titularizadora, debera informar al Representante de
Tenedores, a la Superintendencia, a la Bolsa de Valores y a Cedeval
con 5 dias de anticipacién. 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.

(Continua)
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Respaldo de la emisién: El pago de dividendos de los Valores de
Titularizacion, conforme a la Politica de Distribuciéon de Dividendos,
estard respaldado por el patrimonio del Fondo de Titularizacién,
constituido como un patrimonio independiente del patrimonio del
Originador y de la Titularizadora. El Fondo de Titularizacion es
constituido con el propdsito principal de la construcciéon y el
desarrollo de los inmuebles a adquirir, donde inicialmente se
desarrollard el Proyecto Parque Logistico Integracion para su
operacidn, venta, alquiler entre otros y producto de ello generar
rentabilidad a través de Dividendos a ser distribuidos a prorrata
como Dividendos entre el nimero de Titulos de Participacion en
circulacion, segun la Prelacion de Pagos establecida en el Contrato
de Titularizaciéon; sirviéndose de la adquisicion de los Inmuebles.

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$11,887,000.00 de la emision de Valores de Titularizacion, Titulos
de Participacion Ricorp Titularizadora Parque Logistico Integracion a
través de 7 series, el detalle es el siguiente:

Serie A

Monto de la serie: US$41,000.00.

. Fecha de negociacién: 24 de octubre de 2025.

Fecha de liquidacion: 24 de octubre de 2025.

Precio base: US$1,000.00

Valor minimo y multiplos de contratacion de anotaciones
electronicas de valores en cuenta: El valor minimo de contratacion
de los Valores de Titularizacion sera de US$1,000.00 y multiplos de
contratacion de US$1,000.00;

Plazo de la serie: 26 afios.
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Fecha de vencimiento: 24 de octubre de 2051.

Serie B

Monto de la serie: US$48,000.00

Fecha de negociacidén: 24 de octubre de 2025.

Fecha de liquidacién: 24 de octubre de 2025.

Precio base: US$1,000.00.

Valor minimo y multiplos de contratacion de anotaciones
electronicas de valores en cuenta: El valor minimo de contratacion
de los Valores de Titularizacion sera de US$1,000.00 y multiplos de
contratacion de US$1,000.00;

Plazo de la serie: 26 ahos.

Fecha de vencimiento: 24 de octubre de 2051.

Serie C

Monto de la serie: US$219,000.00

Fecha de negociacion: 24 de octubre de 2025.

Fecha de liquidacion: 24 de octubre de 2025.

Precio base: US$1,000.00.

Valor minimo y multiplos de contratacién de anotaciones
electrénicas de valores en cuenta: El valor minimo de contratacion

de los Valores de Titularizacion sera de US$1,000.00 y multiplos de
contratacion de US$1,000.00.

Plazo de la serie: 26 anos.
Fecha de vencimiento: 24 de octubre de 2051.
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Serie D

Monto de la serie: US$255,000.00

Fecha de negociacion: 24 de octubre de 2025.

Fecha de liquidacién: 24 de octubre de 2025.

Precio base: US$1,000.00.

Valor minimo y multiplos de contratacion de anotaciones electrénicas
de valores en cuenta: El valor minimo de contratacion de los Valores
de Titularizacién serd de US$1,000.00 y multiplos de contratacion
de US$1,000.00.

Plazo de |la serie: 26 anos.

Fecha de vencimiento: 24 de octubre de 2051.

Serie E

Monto de la serie: US$9,067,000.00

Fecha de negociacion: 24 de octubre de 2025.

Fecha de liquidacion: 24 de octubre de 2025.

Precio base: US$1,000.00.

Valor minimo y multiplos de contratacién de anotaciones electrénicas
de valores en cuenta: El valor minimo de contratacion de los Valores
de Titularizacién serd de US$1,000.00 y multiplos de contratacion
de US$1,000.00.

Plazo de la serie: 26 afos.

Fecha de vencimiento: 24 de octubre de 2051.
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Serie F

Monto de la serie: US$1,957,000.00

Fecha de negociacion: 24 de octubre de 2025.

Fecha de liquidacién: 24 de octubre de 2025.

Precio base: US$1,000.00.

Valor minimo y multiplos de contratacién de anotaciones electronicas
de valores en cuenta: El valor minimo de contratacién de los Valores
de Titularizacion sera de US$1,000.00 y multiplos de contratacion
de US$1,000.00.

Plazo de la serie: 26 afios.

Fecha de vencimiento: 24 de octubre de 2051.

Serie G

Monto de la serie: US$300,000.00

Fecha de negociacion: 24 de octubre de 2025.

Fecha de liquidacion: 24 de octubre de 2025.

Precio base: US$1,000.00.

Valor minimo y multiplos de contratacion de anotaciones electrénicas
de valores en cuenta: El valor minimo de contratacion de los Valores
de Titularizacion serd de US$1,000.00 y multiplos de contratacién
de US$1,000.00.

Plazo de la serie: 26 anos.

Fecha de vencimiento: 24 de octubre de 2051.
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Nota (10) Bienes Inmuebles Terminados

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

Nota (11) Detalle de Activo Titularizado en Mora

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

Nota (12) Clasificacién de Riesgo

Al 31 de diciembre de 2025, la emision de Valores de Titularizacion -Titulos
de Participacion VTRTPLI emitidos con cargo al Fondo FTIRTPLI cuenta con
una clasificacién de riesgo “nivel dos” con perspectiva estable, otorgada por
la Clasificadora de Riesgo Zumma Ratings, S.A. de C.V.

La clasificacion “nivel dos” hace referencia 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 clasificacion de riesgo para valores de participacion, son
basadas en el Art.8 de la NRP-07 Normas Técnicas sobre Obligaciones de las
Sociedades Clasificadoras de Riesgo y establecidas de acuerdo con lo
estipulado articulo 95-C, de la Ley del Mercado de Valores.

Nota (13) Documentos por Pagar

Al 31 de diciembre de 2025, el Fondo de Titularizacion presenta documentos
por pagar al originador Parque Industrial Las Ventanas, S.A. de C.V. por
US$3,088,758.52, correspondientes a pagos realizados por cuenta del
Fondo, la cancelacién se realizard de acuerdo a las disponibilidades de
efectivo del Fondo de Titularizacion.
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Nota (14) Estimaciones
Al 31 de diciembre de 2025, el Fondo de Titularizacién presenta

estimaciones por US$92.72 correspondientes a comision de custodia de
documentos en CEDEVAL.

Nota (15) Cuentas por Pagar

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

Nota (16) Depdsitos en Garantia

Al 31 de diciembre de 2025, el Fondo de Titularizacion no posee depdsitos en
garantia.

Nota (17) Impuestos sobre la Renta e Impuestos Diferidos

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

Al 31 de diciembre de 2025, el Fondo de Titularizacion no posee
obligaciones tributarias del Impuesto sobre la Renta.

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.

Nota (18) Ingresos Diferidos

Al 31 de diciembre de 2025, el Fondo de Titularizacién no posee ingresos
diferidos.
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Nota (19) Financiamiento por Pagar

Al 31 de diciembre de 2025, el Fondo de Titularizacion no presenta
financiamientos por pagar.

Nota (20) Patrimonio

El patrimonio del Fondo de Titularizacién de Inmuebles esta conformado por
los valores de titularizacion titulos de participacion emitidos con cargo al
Fondo de Titularizacién de Inmuebles Ricorp Titularizadora Parque Logistico
Integracidon que representan las participaciones de los tenedores de valores
de participacion 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 fueron los siguientes:

2025
Cantidad de titulos de participacion 11,887
Valor nominal USs$ 1,000.00
Monto de participaciones en el
patrimonio Uss$ 11,887,000.00

El valor de los titulos de participacién se obtiene al dividir el valor del
patrimonio neto del Fondo de Titularizacion de Inmuebles al cierre de un
mes calendario, entre el nimero de valores de participacion en circulacién
al cierre de dicho mes.

Nota (21) Excedentes de Fondos de Titularizacién

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

(Continta)
24



Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora
Parque Logistico Integracion
(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)

Los dividendos corresponden al monto distribuible del monto de los
Excedentes del Ejercicio y Excedentes de Ejercicios anteriores generados
por el Fondo de Titularizacion, entre el niUmero de Valores de Titularizacion
- Titulos de Participacién en circulaciéon. Los Dividendos se pagaran en
efectivo o especie, con base a la Politica de Distribuciéon de Dividendos, las
disponibilidades de efectivo y seglin la Prelacion de Pagos establecida en el
Contrato de Titularizacion.

Al 31 de diciembre de 2025, el Fondo de Titularizacién no ha generado
excedentes del ejercicio.

Nota (22) Cambios Contables

Al 31 de diciembre de 2025, no se han realizado cambios contables.

Nota (23) Riesgos Derivados de los Instrumentos Financieros

Como parte de su actividad, el Fondo de Titularizacién estd 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 inversiéon en bancos
de muy alta solidez y prestigio y titulos a través de la Bolsa de Valores.

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 Administracién 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.
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Riesgo de Mercado

El Fondo de Titularizacion 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:

e Riesgo de Tasa de Cambio

Es el riesgo de que el valor de un instrumento financiero fluctle
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 ddélares de
los Estados Unidos de América, por lo que no esta expuesto al riesgo
de tasa de cambio.

o Riesgo de Tasa de Interés

Es la posibilidad de que incurra en pérdidas y se disminuya el valor
del excedente del fondo de titularizacion 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.

e Riesgo de Precio

Es el riesgo de que el valor de un instrumento financiero fluctie
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
Administracién reduce este riesgo por medio de monitoreo constante
de los precios de mercado de los instrumentos financieros que posee.
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Nota (24) Riesgos del Proyecto

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

Riesgo Legal

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 Titularizacion; asi como la posibilidad de que el Fondo de Titularizacion
deba recurrir a procesos judiciales o administrativos para hacer valer los
derechos del Fondo de Titularizaciéon 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, segin 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 regulacion y una cultura basada en riesgos y cumplimiento, contando
con un Programa de Capacitacion enfocado en el desarrollo y formacion de
nuevos conocimientos.

Riesgo Sistémico

Es el riesgo que tiene origen en la situacion econémica de un pais (tasas de
interés, régimen cambiario y tributario, limites de crédito y liquidez del
sistema, inflacidon, sector inmobiliario, entre otros). 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 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.
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Riesgo por Cambios en las Estimaciones 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 operacion 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 construccion, 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 afos 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.

Este riesgo se minimiza mediante la contratacion de empresas con
trayectoria en la planeacion, el disefio y la construcciéon de proyectos
similares; la firma de contratos que incluyan garantias y fianzas de
cumplimiento y buena obra; la elaboracién de estudios de factibilidad que
incluyan analisis de sensibilidad de las proyecciones financieras vy
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 estimacién y proyeccion de la demanda del proyecto.

Riesgo de Siniestros

Es el riesgo relacionado con siniestros tales como: erupcidén volcanica,
inundacion, 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 contratacién de seguros
contra todo riesgo construccién para la etapa de construccion, y contar con
seguro contra todo riesgo incendio para la etapa operativa o post -
construccion del proyecto.
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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. De igual forma, el
Fondo de Titularizacidon 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 Localizacion del Proyecto

Es el riesgo asociado a la zona geografica en la que estad 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
legislacion o reglamentos establecidos para el desarrollo inmobiliario de la
zona, entre otros.

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

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.

(Continta)
29



Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora
Parque Logistico Integracion
(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)

Riesgo Asociado 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 cancelacion de servicios a las empresas
contratadas para el desarrollo del proyecto, las que demandan recursos
para la adquisicion de materiales pagos a proveedores, entre otros.

Este riesgo 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 segin los pardmetros de la industria
financiera.

Riesgo de Fallas o Atrasos en la Construccién

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 ejecucion del proyecto repercuten directamente en
su plazo de culminacién y al no encontrarse finalizado se obstaculizarian los
procesos de comercializacion, para la venta y arrendamiento de las naves
industriales y ofibodegas proyectados originalmente, lo cual afecta los
ingresos previstos y consecuentemente la rentabilidad para los
inversionistas.

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 estdndares de calidad establecidos.

Riesqo por Incompatibilidades de las Especificaciones Técnicas Establecidas
en el Estudio de Factibilidad de los Planos, en el Desarrollo del Proyecto

Es el 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.
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El riesgo se minimiza mediante la contratacién de empresas especializadas
en el drea de construccién; ademas, 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 implica.

Riesgos de Contraccidén en la Demanda Inmobiliaria

Se refiere al riesgo asociado a la posibilidad de que una vez concluido el
proyecto no se puedan vender las ofibodegas, ni arrendar las naves
industriales 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
planificacion 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
serd mitigado por medio de la comercializacion a través de una empresa de
amplia experiencia en el negocio inmobiliario.

Riesqgos Operativos

Riesgo relacionado con los procesos operativos y la plataforma tecnolégica
que el Desarrollador utiliza para gestionar el proyecto. Se mitiga con la
contratacién de empresas con sélida experiencia en la administracion 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 Titularizacion dependeran principalmente del éxito que tenga
el proyecto de desarrollo inmobiliario.

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.
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Riesgo de Lavado de Dinero

Este riesgo proviene de incorporar activos y flujos de procedencia ilicita al
Fondo de Titularizacion.

En cuanto a los Inmuebles, el Originador ha declarado su procedencia licita,
mientras que en relacién 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 financiacion de armas de destrucciéon
masiva. Por otra parte, Ricorp Titularizadora, S.A. como sujeto obligado de
las normas anteriormente referidas, ejercera adicionalmente los controles
correspondientes, como parte de su cultura de prevencion 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
capacitacion del personal clave, fraudes o errores en la ejecucién de una
operacion.

La mitigacion 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 separacion de las
actividades para las lineas operativas y del negocio.

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 contrato de Titularizacién contempla la facultad de la Titularizadora para
reemplazar al Desarrollador del proyecto y ademas se estableceran
mecanismos de rendicion de cuentas y control interno.
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Nota (25) Saldos y Transacciones con Entidades Relacionadas

Al 31 de diciembre de 2025, el Fondo de Titularizacion registra documentos
por pagar a entidades relacionadas que se presentan en la nota (13) de los
Estados Financieros.

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

2025
Comisién por estructuracion Uss$ 180,703.23
Comisiones por administracion 19,864.28
Total de transacciones US$ 200,567.51

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

Respecto a las transacciones con el originador Parque Industrial Las
Ventanas, S.A. de C.V. relacionadas con las participaciones en el FTIRTPLI
en su calidad de tenedores de valores de titularizacion - titulos de
participacion que califican como partes relacionadas se detallan en nota 20.

Nota (26) Otros Gastos

Al 31 de diciembre de 2025, el Fondo de Titularizacién no presenta saldos
correspondientes a otros gastos.

Nota (27) Ingresos por Arrendamientos

Al 31 de diciembre de 2025, el Fondo de Titularizacion no presenta el saldo
de ingresos por arrendamientos.

Nota (28) Ganancias o Pérdidas Netas de Bienes Inmuebles Existentes o Terminados

Al 31 de diciembre de 2025, el Fondo no generd ganancias o pérdidas por
bienes inmuebles terminados.

(Continua)
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Nota (29) Contingencias

Al 31 de diciembre de 2025, el Fondo de Titularizacién no posee
contingencias que informar.

Nota (30) Cauciones Obtenidas de Terceros

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

Nota (31) Sanciones
Al 31 de diciembre de 2025, el Fondo de Titularizaciéon no recibié sanciones

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

Nota (32) Contratacion de Servicios

Al 31 de diciembre 2025, los principales contratos vigentes se detallan a
continuacion:

Contrato Descripcién

Mientras existan obligaciones a cargo del

1. | Contrato de Titularizacién suscrito

por Ricorp Titularizadora, S.A. vy
Lafise Valores de El Salvador, S.A.
de C.V., Casa de Corredores de
Bolsa.

Fondo de Titularizacion FTIRTPLI, y a favor
de los tenedores de los valores emitidos con
cargo al mismo.

Contrato de permuta suscrito por
Parque Industrial Las Ventanas,
S.A. de C.V. y Ricorp Titularizadora,
S.A. en su caracter  de
administradora del FTIRTPLI.

Por tiempo indefinido dado que dicho
contrato representa el titulo de propiedad
sobre los inmuebles titularizados.

Contrato de cesién de derechos
suscrito por Parque Industrial Las
Ventanas, S.A. de C.V. y Ricorp
Titularizadora, S.A. en su caracter
de administradora del FTIRTPLI,
mediante el cual se cedieron los
derechos patrimoniales de los
disefios y planos arquitectonicos y
demads especialidades constructivas
gue serviran para el desarrollo del

Por tiempo indefinido dado que dicho
contrato representa el titulo de propiedad
sobre los derechos de los disefos y planos
arquitectonicos y permisos del proyecto.
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Contrato

Descripcién

proyecto de construccion Parque
Logistico Integracion y cesion de los
derechos de dominio de los
permisos gestionados y tramitados
para el inicio de la construccién del
Proyecto.

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

EI plazo de duracién del contrato es de 1 afio
contado a partir del 05 de febrero de 2025;
dicho plazo podréd ser prorrogado
automaticamente.

Servicios de auditoria con Cornejo &
Umafa, Ltda. de C.V.

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

Contrato de Custodia en Boveda de
Documentos relacionados con
Procesos de Titularizacion.

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

contrato.

Nota (33) Diferencias Significativas entre las Normas Internacionales de Informacion

Financiera v 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 Informacién Financiera (NIIF) y las normas
contables emitidas por la Superintendencia del Sistema Financiero:

a)

b)

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 Titularizacién de Activos requiere que para efectos
de publicacién los Estados Financieros y sus notas publicadas
deberan estar expresados en miles de Doélares de los Estados Unidos
de América.

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 y el modelo del costo para la medicion
posterior de los inmuebles.

(Continta)
35



Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora
Parque Logistico Integracion
(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)

c) La NIC 40 establece que la determinacién del valor razonable de las
propiedad de inversién puede ser realizada a partir de la tasacién
practicada por un experto independiente que tenga una capacidad
profesional reconocida y una experiencia reciente en la localidad y
en el tipo de propiedad de inversion que estd siendo medido, sin
embargo, la NCF-06 especifica que el valor razonable del inmueble
debe ser establecido con base en el vallo de un perito inscrito en la
Superintendencia del Sistema Financiero o en otras entidades cuyo
registro reconozca ésta, considerando para ello el proceso y plazo
establecido en las “Normas Técnicas para los Fondos de
Titularizacion de Inmuebles” (NDMC-20), aprobadas por el Banco
Central de Reserva por medio de su Comité de Normas.

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

Nota (34) Hechos Posteriores y Otras Revelaciones Importantes

a) Composicién de la Tenencia de Valores de Titularizacion

La composicion de la tenencia de los valores de titularizacion al 31 de
diciembre de 2025, es la siguiente:

Tenedor Cantidad de valores Monto
1 @ 11,587 US$ 11,587,000.00
2 300 300,000.00
Total 11,887 UsS$_11,887,000.00

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