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Ricorp Titularizadora, S.A., emite Valores de Titularizacion - Titulos de Participacion con cargo al:

Fondo de Titularizacién de Inmuebles Ricorp Titularizadora MAGIC- VTRTMAGIC
Por un monto fijo de hasta: U5$15,000,000.00

El Fondo de Titularizacidon de Inmuebles Ricorp Titularizadora MAGIC— FTIRTMAGIC — se integrara con el Inmueble a adquirir en propiedad y a titulo oneroso para, indistintamente su financiamiento, desarrollo,
construccién, rendimiento o ampliacién. En dicho Inmueble se llevara a cabo el Proyecto de construccién de Centro de Distribucion que comprende la construccion y comercializaciéon de una bodega logistica
disefiada para operaciones de almacenamiento y distribucién de productos, conforme a las caracteristicas generales sefialadas en el Anexo Uno, en adelante denominado “el Proyecto”. La naturaleza del activo
a titularizar es un inmueble por construir valuado en $3,001,454.00. Por todo lo anterior, la emisidn esta dirigida para aquellos inversionistas que no requieran ingresos fijos y estén dispuestos a realizar una
inversion con un horizonte de largo plazo, conscientes de que su inversidon podria soportar pérdidas, temporales o incluso permanentes en el valor de sus inversiones.

Principales Caracteristicas

Monto de la Emisién: Hasta quince millones de délares de los Estados Unidos de América (US$15,000,000.00).

Estructuracion de los tramos o series a Negociar de la Emisidn: La Emision contara, como minimo, con dos series. Los montos a colocar de cada serie serdn estructurados
por la Titularizadora por medio de colocaciones identificadas secuencialmente con letras y/o nimeros hasta completar el monto de la emisién o sus montos adicionales.
Valor minimo y multiplos de contratacién de anotaciones electrénicas de valores en cuenta: un mil délares de los Estados Unidos de América (US $1,000.00) y multiplos
de contratacién de un mil délares de los Estados Unidos de América (US $1,000.00).

Cantidad de Valores: Sin perjuicio de los aportes adicionales y de los aumentos del monto de la emisién, hasta 15,000.

Clase de valor: Valores de Titularizacién - Titulos de Participacién con cargo al Fondo de Titularizacién de Inmuebles Ricorp Titularizadora Magic, representados por
anotaciones electrdnicas de valores en cuenta.

Moneda de negociacién: Délares de los Estados Unidos de América.

Plazo de la emisidn: El plazo de la emision de Valores de Titularizacion, representados por anotaciones electrénicas de valores en cuenta, tendra un plazo de hasta veintiséis
afios contados a partir de la fecha de la primera colocacién.

Respaldo o garantia de la Emisidn: El pago de dividendos de los Valores de Titularizacién, conforme a la Politica de Distribucion de Dividendos, estara respaldado por el
patrimonio del Fondo de Titularizacién, constituido como un patrimonio independiente del patrimonio del Originador y de la Titularizadora.

Rescate anticipado de los valores: En cualquier momento, y siempre que no existan obligaciones pendientes de pago con Acreedores Financieros, los Valores de
Titularizacién podran ser liquidados total o parcialmente en forma anticipada, a un precio a prorrata del valor del Activo Neto con un pre aviso minimo de quince dias de
anticipacién el cual sera comunicado a la Superintendencia del Sistema Financiero, a la Bolsa de Valores de El Salvador, a Cedeval y al Representante de Tenedores.
Plazo de negociacion: De acuerdo al articulo setenta y seis vigente de la Ley de Titularizacidén de Activos, la Titularizadora tendra ciento ochenta dias, contados a partir de
la fecha de cada colocacién de oferta publica, segun lo haya autorizado previamente la Superintendencia del Sistema Financiero en la estructura de la emision, para vender
el setenta y cinco por ciento de dichos valores emitidos por ella con cargo al Fondo de Titularizacidon, plazo que podra ser prorrogado por una ocasion hasta por ciento
ochenta dias, previa autorizacion de la Superintendencia, a solicitud de la Titularizadora; de lo contrario, deberd proceder a liquidar el fondo de titularizacién respectivo.
El remanente podra ser colocado de conformidad al Instructivo de Colocaciones de la Bolsa de Valores de El Salvador S.A. de C.V.

Tasa de interés: El Fondo de Titularizacion emitira Valores de Titularizacion - 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. La emision estd dirigida para aquellos inversionistas que no requieran ingresos fijos y, dadas
las caracteristicas del Proyecto a construir, los titulos estan dirigidos a inversionistas que estan dispuestos a realizar una inversidn con un horizonte de largo plazo,
conscientes de que su inversién podria soportar pérdidas temporales o incluso permanentes en el valor de sus inversiones y que las rentas provendran en los términos
establecidos en la Politica de Distribucion de Dividendos.

Forma y Lugar de Pago: La forma de pago de los Dividendos en efectivo serd a través del procedimiento establecido por CEDEVAL, S.A. de C.V.

Forma de representacion de los valores: Anotaciones electrénicas de valores en cuenta.

Bolsa en la que se inscribe la emisidn: Bolsa de Valores de El Salvador, S.A. de C.V.

Clasificacion de riesgo: NIVEL DOS, ZUMMA RATINGS, S.A. DE C.V., CLASIFICADORA DE RIESGO. (Con informacién proyectada del Fondo).

LOS BIENES DE RICORP TITULARIZADORA, S.A. NO RESPONDERAN POR LAS OBLIGACIONES CONTRAIDAS POR EL FONDO DE TITULARIZACION
Razones literales:
LOS VALORES OBJETO DE ESTA OFERTA SE ENCUENTRAN ASENTADOS EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA SUPERINTENDENCIA, SU REGISTRO NO IMPLICA CERTIFICACION
SOBRE LA CALIDAD DEL VALOR O LA SOLVENCIA DEL EMISOR.
LA INSCRIPCION DE LA EMISION EN LA BOLSA NO IMPLICA CERTIFICACION SOBRE LA CALIDAD DEL VALOR O LA SOLVENCIA DEL EMISOR.
ES RESPONSABILIDAD DEL INVERSIONISTA LEER LA INFORMACION QUE CONTIENE ESTE PROSPECTO.

Autorizaciones:
Resolucidn de Junta Directiva de Ricorp Titularizadora, S.A. autorizando para inscribir a Ricorp Titularizadora, S.A., como Emisor de Valores, en sesién No. JD-01/2012, de fecha 19 de enero de
2012. Resoluciéon de Junta Directiva de Ricorp Titularizadora, S.A., autorizando la Inscripcion de la emisiéon de Valores de Titularizacion - Titulos de Participacion, con cargo al: FONDO DE
TITULARIZACION DE INMUEBLES RICORP TITULARIZADORA MAGIC, en sesién No. JD-03/2026, de fecha 2 de marzo de 2026 en la cual la Junta Directiva establecié los términos bajo los cuales se
regird la autorizacién de la emision VTRTMAGIC. Resolucién de la Junta Directiva de la Bolsa de Valores de El Salvador, nimero JD-03/2012, de fecha 21 de febrero de 2012 que autorizé la
inscripcion del Emisor. Resolucién de Consejo Directivo de la Superintendencia del Sistema Financiero, en sesion No. CD-23/2012 celebrada el 06 de junio de 2012 que autorizé el Asiento Registral
en el Registro Especial de Emisores de Valores del Registro Publico Bursatil. Resolucién de Consejo Directivo de la Superintendencia del Sistema Financiero, en sesién CD-16/2026 de fecha 17 de
marzo de 2026 que autoriz6 el Asiento en el Registro Especial de emisiones de valores del Registro Publico Bursatil. Resolucién de la Junta Directiva en sesién numero JD-07/2026 de fecha 21
de abril de 2026 donde se autoriza la inscripcion de esta emision en la Bolsa de Valores de El Salvador, S.A. de C.V.. Escritura Publica del Contrato de Titularizacion de activos del Fondo de
Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora MAGIC, otorgado ante los oficios de Claudia Elizabeth Arteaga Montano con fecha 19 en marzo de 2026, por 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 clasificacion de riesgo no constituye una sugerencia o recomendacion para
comprar, vender o mantener un valor, ni un aval o garantia de una emision o su emisor; sino un factor complementario para la toma de decisiones de inversion. Véase la Seccion No XV, “Factores
de Riesgo”, de este Prospecto, la cual contiene una exposicidn de ciertos factores que deberan ser considerados por los potenciales adquirientes de los valores ofrecidos.

Sociedad Titularizadora, Sociedad Originadora: Representante de Tenedores de Casa Colocadora:
Estructuradora y Administradora INTERNATIONAL NANKING Valores: Servicios Generales Bursatiles, S.A.
del FTIRTMAGIC: GROUP Y CIA, S. EN C. DE C.V. Lafise Valores de El Salvador, S.A. de C.V., Casa de Corredores de
Ricorp Titularizadora, S.A. de C.V., Casa de Corredores de Bolsa
Bolsa
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I. Contraportada

El Fondo de Titularizacién FTIRTMAGIC, contara con los siguientes servicios:
. Estructurador:
Nombre: Ricorp Titularizadora, S.A.
Direccion: Torre Millennium, Nivel 9, Paseo General Escalon y 71 Avenida Sur, distrito de San Salvador,
municipio de San Salvador Centro, San Salvador, El Salvador.
Sitio web: www.latitularizadora.com
Teléfono: (503) 2133-3700

Contacto: info@gruporicorp.com

Il. Agente Colocador:
Nombre: Servicios Generales Bursatiles, S.A. de C.V., Casa de Corredores de Bolsa
Direccion: 57 Avenida Norte, No.130, distrito de San Salvador, municipio de San Salvador Centro, San
Salvador.
Sitio web: www.sgbsal.com
Teléfono: (503) 2121-1800
Contacto: info@sgbsal.com

. Auditor Externo:
Nombre: Cornejo & Umafia, Ltda. de C.V.
Direcciéon: Urbanizacion Cumbres de la Escalon, Avenida Las Cumbres, No. 5 L, Colonia Escalén San
Salvador, El Salvador
Sitio web: https://russellbedford.com.sv/
Teléfono: (503) 2264-5604
Contacto: Info@russellbedford.com.sv
Numero de registro en el Consejo de Vigilancia de la Profesién de la Contaduria Publica y Auditoria: N°
3287. Numero de Asiento Registral en la Superintendencia: AE-0002-2013

V. Perito Valuador del Inmueble:
Nombre: Carlos Manuel Hernandez Vasquez
Sitio web: N/A
Direccion: Colonia Roma 67 Avenida Sur, nimero 13-B, Edificio JDR, San Salvador.
Teléfono: 7181-6630
Contacto: carloshdz.ing@gmail.com

V. Asesores legales:
Nombre: Claudia Arteaga y Ludina Navas
Direccidon: Torre Millennium, Nivel 9, Paseo General Escalon y 71 Avenida Sur, distrito de San Salvador,
municipio de San Salvador Centro, San Salvador, El Salvador.
Teléfono: (503) 2133-3700
Sitio web: N/A
Contacto: carteaga@gruporicorp.com y Inavas@gruporicorp.com

VI. Clasificadora de Riesgo:
Nombre: ZUMMA RATINGS, S.A. de C.V., clasificadora de Riesgo
Direccion: Edificio Gran Plaza, Oficina 304, Blvd. Sergio Vieira de Mello, Col. San Benito, distrito de
San Salvador, municipio de San Salvador Centro, San Salvador, El Salvador.
Teléfono: (503) 2275-4853
Contacto: José Andrés Moran jandres@zummaratings.com
Sitio web: www.zummaratings.com
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IV. Aprobaciones de la Emisidn
Resolucion de Junta Directiva de Ricorp Titularizadora, S.A.:

— Autorizacién para Inscripcién de Ricorp Titularizadora, S.A., como emisor de Valores, en
sesion No. JD-01/2012, de fecha 19 de enero de 2012.

— Autorizacién de Inscripcion de la emisién de Valores de Titularizacion — Titulos de
Participacién, con cargo al Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora
MAGIC, en sesion nimero JD-03/2026, de fecha 2 de marzo de 2026.

Inscripciéon en Bolsa de Valores autorizada por la Junta Directiva de la Bolsa de Valores de El
Salvador, S.A. de C.V.,, asi:

— Inscripcion de Ricorp Titularizadora, S.A. como Emisor de Valores, en sesién No. JD-03/2012,
de fecha 21 de febrero de 2012.

— Resolucién de la Junta Directiva de la Bolsa de Valores de El Salvador, S.A. de C.V. en sesién
numero JD-07/2026 de fecha 21 de abril de 2026.

Autorizacion del Asiento Registral en el Registro Publico Bursatil, por el Consejo Directivo de la
Superintendencia del Sistema Financiero, asi:

— Asiento Registral de Ricorp Titularizadora, S.A., como emisor de valores, en sesidn No.
CD-23/2012 celebrada el 06 de junio de 2012.

— Asiento Registral de la emision de Valores de Titularizacion — Titulos de Participacion, con
cargo al Fondo de Titularizacién de Inmuebles Ricorp Titularizadora MAGIC, en sesién No.

CD-16/2026 celebrada el 17 de marzo de 2026.

El Contrato de Titularizacién formalizado en Escritura Matriz otorgada a las diez horas del dia
diecinueve de marzo de dos mil veintiséis, ante los oficios notariales de Claudia Elizabeth Arteaga
Montano. De conformidad al articulo cuarenta y seis de la Ley de Titularizacién de Activos, el Fondo
de Titularizacion se integrard con el Inmueble a adquirir para indistintamente su financiamiento,
desarrollo, construccién, rendimiento o ampliacion. El Proyecto de construccion de Centro de
Distribucion comprende el desarrollo y construccién de una bodega logistica disefiada para
operaciones de almacenamiento y distribucion de productos, conforme a las caracteristicas
generales sefialadas en el Anexo 1 de este Prospecto, a construirse sobre el inmueble con matricula
60426627-00000.



Denominacién
del Fondo de
Titularizacion:

Denominacién
del emisor:

Denominacion
del Originador:

Denominacion
de la Sociedad
Titularizadora:

Representante
de los
Tenedores de
Valores de
Titularizacién:

Denominacion
de la emisidn:

Naturaleza del

valor:

Clase de Valor:

Monto de la
emision:

V. Caracteristicas de la Emision?.

Fondo de Titularizaciéon de Inmuebles Ricorp Titularizadora MAGIC, denominacién que
podrd abreviarse “FTIRTMAGIC”.

Ricorp Titularizadora, S.A., en su calidad de administradora del Fondo de Titularizacién de
Inmuebles Ricorp Titularizadora MAGIC, y con cargo a dicho Fondo.

International Nanking Group y Compaiiia, Sociedad en Comandita de Capital Variable, la cual
puede abreviarse International Nanking Group y CIA, S. en C. de C.V. y a la cual se podra
denominar “International Nanking Group y Compafiia” o “el Originador”.

Ricorp Titularizadora, Sociedad Andénima, que puede abreviarse Ricorp Titularizadora, S.A., en
adelante “la Titularizadora”.

LAFISE VALORES DE EL SALVADOR, S.A. de C.V., Casa de Corredores de Bolsa.

Valores de Titularizacién — Titulos de Participacién con cargo al Fondo de Titularizacion de
Inmuebles Ricorp Titularizadora MAGIC, cuya abreviacién es “VTRTMAGIC”.

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 participacién en el patrimonio del Fondo de Titularizacion.

Valores de Titularizacidn - Titulos de Participacion con cargo al Fondo de Titularizacién de Inmuebles
Ricorp Titularizadora MAGIC, representados por anotaciones electréonicas de valores en cuenta.

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

Aumentos del monto de la emision: 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 Titularizacidn, se podran acordar aumentos del monto
de la emisidn, bajo las siguientes condiciones:

a) Objetivo de los aumentos del monto de la emision: El aumento del monto de la emisidn
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
construcciones o mejoras;

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

1 No se presenta la caracteristica de “Amortizacion de Capital”, ya que se trata de una emision de titulos de
participacion a los que no les es aplicable la amortizacion de capital.
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Cantidad de
Valores:

Valor minimo y
multiplos de
contratacion de
anotaciones
electrénicas de
valores

en cuenta:

Forma de
representacion
de los valores:

Moneda de
negociacion:

Transferencia
de los valores:

Plazo de la
emision:

Rescate
anticipado de
los valores:

denominada “Otras construcciones o mejoras” del Contrato de Titularizacién. Ricorp
Titularizadora, S.A. notificara a la Superintendencia del Sistema Financiero, CEDEVALYy a la
Bolsa en la que se encuentren inscritos los Valores de Titularizacidn, con la certificacion del
punto de acta del acuerdo de Junta Directiva de Ricorp Titularizadora, S.A. por medio del
cual se decreta el aumento del monto de la emision.

Sin perjuicio de los aportes adicionales y de los aumentos del monto de la emision, hasta quince
mil.

El valor minimo de contratacién de los Valores de Titularizacion sera de un mil délares de los Estados
Unidos de América y multiplos de contratacion de un mil délares de los Estados Unidos de América.

Aumento del Valor Nominal de los Titulos de Participacion de la serie A. No obstante lo establecido
en el parrafo anterior, y siempre que exista disponibilidad respecto al monto de la emisién, queda
expresamente convenido que a todo aporte adicional realizado conforme a lo establecido en el
Contrato de Titularizacion, correspondera un incremento equivalente en el valor nominal de los
Valores de Titularizacidn - Titulos de Participacion de la serie A adquiridos por el Originador a razén
de UN MIL DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA o muiltiplos de un mil ddlares de los
Estados Unidos de América por cada Valor de Titularizacién, para lo cual, una vez realizados los
aportes adicionales por parte del Originador, Ricorp Titularizadora, S.A. notificara a CEDEVALy a la
Bolsa en la que se encuentren inscritos los Valores de Titularizacién, 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 Valor Nominal de los Titulos de Participacidn de la serie A adquirida por el Originador
no pudiendo superar dichos aumentos el monto de la emisién.

Anotaciones Electrdnicas de Valores en Cuenta.

Délares de los Estados Unidos de América.

Los traspasos de los valores representados por anotaciones electrénicas de valores en cuenta se
efectuaran por medio de transferencia contable en el registro de cuenta de valores que de forma
electrénica lleva la sociedad Central de Depésito de Valores, S.A. de C.V.

El plazo de la emisidon de Valores de Titularizacidn, representados por anotaciones electrénicas de
valores en cuenta, tendrd un plazo de hasta veintiséis afios, contados a partir de la fecha de la
primera colocacion.

En cualquier momento, y siempre que no existan obligaciones pendientes de pago con Acreedores
Financieros, los Valores de Titularizacion podran serliquidados total o parcialmente en forma
anticipada, a un precio a prorrata del valor del Activo Neto con un pre aviso minimo de quince dias
de anticipacién el cual sera comunicado a la Superintendencia del Sistema Financiero, a la Bolsa de
Valores de El Salvador, a Cedeval y al Representante de Tenedores. El Rescate anticipado de los
valores y la determinacidn del precio podran ser acordadas Unicamente por la Junta Directiva de
Ricorp Titularizadora, S.A., debiendo realizarse a través de Cedeval. En caso de Rescate anticipado,
el Fondo de Titularizacién por medio de la Sociedad Titularizadora, debera informar al
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Tasa de Interés:

Interés
Moratorio

Politica de

Distribucion de
Dividendos

Servicios

Financiero de la

Representante de Tenedores, a la Superintendencia, a la Bolsa de Valores y a Cedeval con cinco dias
de anticipacion. La Titularizadora, actuando en su calidad de administradora del Fondo de
Titularizacién, hara efectivo el pago segun los términos y condiciones de los valores emitidos,
debiendo realizarse por medio de Cedeval. Luego de la fecha de Rescate anticipado de los valores,
ya sea parcial o totalmente y si hubiese Valores de Titularizacién redimidos que los Tenedores de
Valores no hayan hecho efectivo su pago, la Titularizadora mantendrd hasta por ciento ochenta
dias mds el monto pendiente de pago de los valores redimidos, el cual estara depositado en la
Cuenta Discrecional. Vencido dicho plazo, lo pondra a disposicion de los Tenedores de Valores
mediante el pago por consignacién a favor de la persona que acredite titularidad legitima
mediante certificacion emitida por Cedeval.

El Fondo de Titularizacidon emitira Valores de Titularizacidn - 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. La emisidn esta dirigida para aquellos inversionistas que no
requieran ingresos fijos y, dadas las caracteristicas del Proyecto a construir, los titulos estan
dirigidos a inversionistas que estan dispuestos a realizar una inversion con un horizonte de largo
plazo, conscientes de que su inversidn podria soportar pérdidas temporales o incluso permanentes
en el valor de sus inversiones y que las rentas provendran en los términos establecidos en la Politica
de Distribucion de Dividendos.

El Fondo de Titularizacion no reconocera a los Tenedores de Valores un interés moratorio sobre la
porcidn del capital, por tratarse de titulos de renta variable.

La Titularizadora, con cargo al Fondo de Titularizacion, pagara Dividendos, segun la Prelacion de
Pagos establecida de acuerdo a la siguiente politica:

i) Periodicidad de Distribucion: El Fondo de Titularizacidon distribuira Dividendos al
menos una vez al afio, salvo que en las condiciones pactadas en los financiamientos
gue obtenga el Fondo se determine algun periodo en el que se restrinja el pago de
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 tres dias habiles antes de la Fecha de Pago de los Dividendos;

iii) Fecha de Pago de los Dividendos: Se pagaran los Dividendos tres dias habiles después
de la Fecha de Declaracion de Dividendos;

iv) Fecha de Declaracion de Dividendos: Ricorp Titularizadora, S.A. a través del Comité
que corresponda, quedara habilitada para declarar la distribucién Dividendos luego
de realizada la primera colocacién de los titulos con cargo al Fondo de Titularizacion;

V) Determinacion del monto a distribuir: Se repartiran, a prorrata entre el nimero de
Titulos de Participacidon en circulacidn, los excedentes acumulados con todos los
fondos disponibles del mes anterior a la Fecha de Declaraciéon de Dividendos en exceso
del cero punto cincuenta por ciento (0.50%) del valor del Activo Neto al cierre del mes
inmediato anterior. La reparticion de dividendos se podra ejecutar siempre y cuando:
i) No existan atrasos en el pago de cualquier pasivo por financiamiento del Fondo; vy ii)
El Fondo de Titularizacién se encuentre en cumplimiento de las condiciones especiales
o financieras pactadas con los Acreedores Financieros.

El servicio financiero de la emisién, es decir, la forma de pago de los Dividendos en efectivo sera a
través del procedimiento establecido por CEDEVAL, S.A. de C.V. Dicho procedimiento consiste en:



Emision / Forma ) RICORP TITULARIZADORA, S.A., en su calidad de administradora del Fondo de

y Lugar de Pago: Titularizacién, remitird a CEDEVAL, S.A. de C.V., con anticipacién de tres dias habiles a
la Fecha de cada Pago de Dividendos, un reporte en el cual detallard el monto de los
dividendos a distribuir entre los inversionistas y entregara los fondos a CEDEVAL, S.A.
de C.V. de la siguiente forma: 1) Si los fondos son entregados mediante cheque con
fondos en firme a CEDEVAL, S.A. de C.V., el pago por parte de RICORP
TITULARIZADORA, S.A. se efectuard un dia habil antes del dia de pago de los
dividendos; y 2) Si los fondos son entregados mediante transferencia bancaria
cablegrafica hacia la o las cuentas que CEDEVAL, S.A. de C.V., indique, el pago se
efectuara antes de las nueve horas del dia establecido para el pago de dividendos;

) RICORP TITULARIZADORA, S.A., con cargo al Fondo de Titularizacién queda exonerada
de realizar los pagos luego de realizar el pago a CEDEVAL, S.A. de C.V., o0 a las cuentas
que CEDEVAL, S.A. de C.V., hubiere indicado, segun el caso;

) Una vez se tuviere la verificacion del pago por parte de RICORP TITULARIZADORA, S.A,,
con cargo al Fondo de Titularizacién, CEDEVAL, S.A. de C.V., procedera a cancelar a
cada Participante Directo, Casa de Corredores de Bolsa, la cantidad que le
corresponde, en la cuenta bancaria que hubiere instruido a CEDEVAL, S.A. de C.V. para

dicho fin;

V) Es el Participante Directo, Casa de Corredores de Bolsa, quien realizard los pagos
individuales a cada inversionista titular de los valores;

V) El dltimo pago de Dividendos de la emision se efectuard al vencimiento del plazo de
los Valores de Titularizacidon o en la fecha de liquidacion del Fondo;

\")) Cuando los pagos venzan en dia no habil, el pago se realizara el Dia Habil inmediato
siguiente;

VIl) Los pagos que realizara CEDEVAL, S.A. de C.V., se hardn de sus oficinas principales

ubicadas en Torre Millennium, Nivel nueve, entre Paseo General Escaldn y setenta y
una Avenida Sur, distrito de San Salvador y Capital de la Republica, municipio de San
Salvador Centro, departamento de San Salvador; y

VIIl) Los pagos que realizardn las Casas de Corredoras de Bolsa, se haran de sus oficinas.
Prelacion de Sin perjuicio de lo establecido en torno a la Cuenta de Construccién y a la Cuenta Restringida, todo
Pagos: pago se hard por la Titularizadora, con cargo al Fondo de Titularizacién, a través de la cuenta de

depdsito bancaria denominada Cuenta Discrecional, en cada fecha de pago en el siguiente orden:
Primero, el pago de Deuda Tributaria. Segundo, pagos a favor de los Acreedores Financieros.
Tercero, las comisiones a la Sociedad Titularizadora. Cuarto, el saldo de costos y gastos adeudados
a terceros, de conformidad a lo previsto en el presente instrumento. Quinto, constitucién de
Reservas de Excedentes, en caso de ser necesario. Sexto, pago de Dividendos, de conformidad a las
definiciones y politicas establecidas en el Contrato de Titularizacion. En el evento de liquidacion del
Fondo de Titularizacidn se debera seguir el orden de prelacidn dictado por el articulo setenta de la
Ley de Titularizacidon de Activos: 1. En primer lugar, el pago de Deuda Tributaria; 2. En segundo
lugar, se le pagaran las obligaciones a favor de Tenedores de Valores emitidos con cargo al Fondo
FTIRTMAGIC; 3. En tercer lugar, se imputara a otros saldos adeudados a terceros; 4. En cuarto lugar,
se pagaran las Comisiones de gestion a favor de la Titularizadora; y 5. En quinto lugar, cualquier
excedente se repartird a prorrata entre los inversionistas.

Estructuracion La Emisidon contara, como minimo, con dos series. Los montos a colocar de cada serie seran
delostramos o  estructurados por la Titularizadora por medio de colocaciones identificadas secuencialmente con

series a letras y/o numeros hasta completar el monto de la emisién o sus montos adicionales. La serie A
negociar de la correspondera a la colocacién que serd adquirida por el Originador para efectos de cumplir con sus
emision: obligaciones por Aportes Adicionales. Las caracteristicas de los tramos o series a negociar seran
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determinadas de acuerdo con la normativa vigente emitida por la Bolsa de Valores y con
posterioridad al Asiento Registral en el Registro Publico Bursatil de la Superintendencia de Sistema
Financiero y previa a la negociacion de los mismos.

Estructuracion de nuevos tramos o series: Sin perjuicio de los aportes adicionales, Ricorp
Titularizadora, S.A. podra colocar nuevos tramos o series con cargo al Fondo de Titularizacion hasta
completar el monto fijo de la emisién establecido en la caracteristica 3.9.1 denominada “Monto
fijo” del Contrato de Titularizacion, o para realizar el aumento del monto de la emision, para lo cual
la Sociedad Titularizadora debera proceder conforme al procedimiento para dar el Aviso de
Colocacién establecido en la caracteristica 3.22.2 denominada “Aviso de Colocacion” del Contrato
de Titularizacion, siendo en estos casos el precio base el que determine la Titularizadora en el Aviso
de Colocacién respectivo.

Aviso de Colocacion. La Titularizadora deberda remitir tres dias habiles antes de la colocacidn, la
certificacion del punto de acta de su Junta Directiva a la Bolsa de Valores de El Salvador y a la
Superintendencia del Sistema Financiero, con la firma debidamente legalizada por notario,
mediante la cual se autoriza la fecha de negociacion, la fecha de liquidacidn del tramo o serie, el
monto a negociar, el valor minimo y multiplos de contratacion de la anotacion electrénica de
valores en cuenta, la fecha de vencimiento, el precio base y mencién sobre la opcidon de Rescate
anticipado.

Los fondos que se obtengan por la negociacidn de la presente Emision o disponible en la caja del
Fondo de Titularizacion, seran invertidos por el Fondo de Titularizacién para: (i) Realizar el pago
complementario por la adquisicion del Inmueble, en caso aplique; asi como el complemento en
efectivo por la cesion de derechos sobre permisos, planos y disefios arquitectdnicos y demas
especialidades constructivas, establecidos en los contratos de permuta y de cesién de derechos;
y/o (ii) Capital de trabajo del Fondo, del Proyecto asi como de cualquier nueva construccién o
mejora y para su operatividad; y/o iii) cualquier otro destino que autorice la Junta de Tenedores.

La colocacidn primaria de las series o tramos de oferta publica se efectuara conforme al Instructivo
de Colocaciones en Bolsa y sera definida por la Titularizadora previo a la colocacién. La fecha de
negociacion serd comunicada a través del Aviso de Colocacién. En mercado secundario Unicamente
se negociaran a través de la Bolsa de Valores.

De conformidad al articulo cuarenta y seis de la Ley de Titularizacidon de Activos, el Fondo de
Titularizacidn se integrara con el Inmueble a adquirir para, indistintamente, su financiamiento,
desarrollo, construccion, rendimiento o ampliacién. En dicho Inmueble se llevara a cabo el Proyecto
de construccién de Centro de Distribucidon que comprende la construccion y comercializacién de
una bodega logistica disefiada para operaciones de almacenamiento y distribucién de productos,
conforme a las caracteristicas generales sefialadas en el Anexo Uno del Contrato de Titularizacion;
asi como cualquier otro fin que sea autorizado por la Junta de Tenedores.

Para el desarrollo del Proyecto podran llevarse a cabo nuevas construcciones a ejecutar de acuerdo
a la demanda del mercado o mejoras, todo dentro de las areas de construccidn autorizadas. Para el
desarrollo de este proceso de construccion, 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
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construccidn inicial y en cualquier nueva construccion o mejora, asi como también para gestionar
la contratacion, reintegros, reembolsos, reconocimientos de gastos y pagos por la adquisicién de
bienes y servicios que sean necesarios durante la etapa operativa del Proyecto.

La presente emision no cuenta con garantias especificas o adicionales a los activos que conforman
el patrimonio del Fondo. El pago de dividendos de los Valores de Titularizacion, conforme a la
Politica de Distribucién de Dividendos, estara respaldado por el patrimonio del Fondo de
Titularizacidn, constituido como un patrimonio independiente del patrimonio del Originadory de la
Titularizadora. El Fondo de Titularizacién es constituido con el propdsito principal de la construccién
y el desarrollo del Inmueble a adquirir, donde inicialmente se desarrollard el Proyecto de
construccidn de Centro de Distribucion para su operacidn y alquiler y, excepcionalmente su venta,
entre otros y producto de ello generar rentabilidad a través de Dividendos a ser distribuidos a
prorrata como Dividendos entre el numero de Titulos de Participacion en circulacion, segun la
Prelacién de Pagos establecida en el Contrato de Titularizacidn; sirviéndose de la adquisicion del
Inmueble, segln el siguiente procedimiento:

1. Integracidn del Fondo de Titularizacién.

Adaquisicion del Inmueble

Mediante escritura publica de Contrato de Permuta, el Originador se obligara a transferir y hara la
tradicidn a la Titularizadora para el Fondo de Titularizacidn, de un Inmueble de naturaleza rustica,
con un area de SESENTA Y TRES MIL SETECIENTOS TREINTA Y CUATRO PUNTO CINCO METROS
CUADRADOS, situado en (PORCION DESMEMBRADA NUMERO TRES-B), correspondiente a la
ubicacion geografica de LAS DELICIAS, APOPA, SAN SALVADOR OESTE, SAN SALVADOR, inscrito a
favor de INTERNATIONAL NANKING GROUP Y CIA, S. en C. de C.V. en el Registro de la Propiedad
Raiz e Hipotecas de la Primera Seccion del Centro del departamento de San Salvador, bajo la
matricula nimero SEIS CERO CUATRO DOS SEIS SEIS DOS SIETE — CERO CERO CERO CERO CERO
(60426627-00000).

La Titularizadora por medio del Contrato de Permuta, a titulo oneroso, adquirird y aceptara la
tradicion del Inmueble para el Fondo de Titularizacion.

Una vez el Fondo de Titularizacién haya adquirido el Inmueble, la Titularizadora colocara los Valores
de Titularizacién y a cambio de la permuta del inmueble entregara al Originador el monto pactado
en el Contrato de Permuta, quedando habilitada la Titularizadora para pagar al Originador dicha
cantidad ya sea: i) en hasta diez mil délares de los Estados Unidos de América en efectivo y el resto
por medio de la entrega de titulos de la emisién de Valores de Titularizacion — Titulos de
Participacidn de la emision VTRTMAGIC; o ii) pagando totalmente dicho monto por medio de la
entrega de titulos de la emision de Valores de Titularizacion — Titulos de participacion de la emision
VTRTMAGIC. En cualquier caso, los Valores de Titularizacion — Titulos de Participacion y/o el efectivo
complementario seran entregados una vez se haya obtenido el asiento registral de la emision y se
haya realizado la primera colocacidn. El traspaso de estos Valores de Titularizacién representados
por anotaciones en cuenta se efectuara por medio de transferencia contable, mediante asientos en
los registros de CEDEVAL, S.A. de C.V., y que, sin mas requisitos sera plena, cambiaria y sujeta a
reglas de autonomia.

2. Condiciones Especiales relacionadas al objeto del proceso de titularizacion.
Como parte de la escritura matriz en la que se hara constar el Contrato de Permuta, se establecera
gue de conformidad al articulo cuarenta y seis de la Ley de Titularizacion de Activos, el Fondo de
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Titularizacidn se integrara con el Inmueble antes descrito. Ademds, se establecera que para cumplir
con el objeto del proceso de titularizacion asi integrado, el Originador se obligard a transferir a
Ricorp Titularizadora, S.A. para el Fondo de Titularizacion la propiedad de: i) los derechos sobre los
permisos para la construccién del Proyecto con los que cuenta actualmente; y ii) los derechos
patrimoniales sobre los disefios y planos arquitecténicos y demas especialidades constructivas para
la construccidn del Proyecto de construccion de Centro de Distribucion. La transferencia de estos
derechos se llevara a cabo por medio de escritura publica de cesion de derechos, a titulo oneroso y
con cargo al Fondo de Titularizacidén, y como contraprestacién Ricorp Titularizadora, S.A. en su
calidad de Administradora del Fondo de Titularizacién y con cargo al mismo pagara por ellos la
cantidad pactada en el contrato de cesién de derechos, la cual se pagard al Originador ya sea: i) en
hasta veinte mil délares de los Estados Unidos de América en efectivo y el resto por medio de la
entrega de titulos de la emision de Valores de Titularizacion — Titulos de Participacion de la emision
VTRTMAGIC; o ii) pagando totalmente dicho monto por medio de la entrega de titulos de la emisidn
de Valores de Titularizacion — Titulos de participacion de la emision VTRTMAGIC. En cualquier caso,
los Valores de Titularizacién — Titulos de Participacion y/o el efectivo complementario seran
entregados una vez se haya obtenido el asiento registral de la emisidn y se haya realizado la primera
colocacion. El traspaso de estos Valores de Titularizacidén representados por anotaciones en cuenta
se efectuara por medio de transferencia contable, mediante asientos en los registros de CEDEVAL,
S.A. de C.V. y que, sin mas requisitos sera plena, cambiaria y sujeta a reglas de autonomia. La
Titularizadora queda expresamente facultada para hacer otros pagos en concepto de permisos,
planos y disefios que sean necesarios para el desarrollo del proyecto bajo los mecanismos que
considere convenientes, ya sea en efectivo o especie.

3. A. Desarrollo del Proyecto de Construccion.

Luego de la integracion del Fondo de Titularizacion, para el desarrollo del Proyecto por parte del
Fondo deberd realizarse: i) el reintegro de pagos al Originador establecidos en el Contrato de
Permuta y de Cesidon de Derechos; ii) la adquisicion de los derechos sobre disefios y planos
arquitectonicos; y iii) la suscripcion del instrumento para el financiamiento, previa autorizacion de
la Junta de Tenedores, si aplica. La Titularizadora queda expresamente autorizada para: a) Contratar
a terceros para la gestidn y/o administracién del Proyecto de construccion; y b) Dar Valores de
Titularizacién en pago de cuentas por pagar a favor del Originador o miembros de su grupo
empresarial que surjan con relacién al Proyecto de construccion de Centro de Distribucion.

B. Otras construcciones o mejoras.

En cualquier momento, se podra llevar a cabo construcciones o mejoras como sean necesarias para
continuar con el desarrollo del Inmueble dentro de las dreas de construccién autorizadas. Para
llevar a cabo otras construcciones o mejoras se debera: 1. Revisar la factibilidad del proyecto; 2.
Contar con la aprobacién de la Junta de Tenedores; 3. Contar con los disefios y planos
arquitectonicos; 4. Contar con los permisos; y 5. ldentificar la fuente de financiamiento para la
construccidn de estas otras construcciones o mejoras, pudiendo hacer uso de la disponibilidad del
monto de la emisién, aumento del monto de la emisidn, financiamiento o recursos propios, o
cualquier otro que autorice la Junta de Tenedores.

4. Politicas de Administracion y Comercializacion de los Inmuebles:
En uso de las facultades que le confiere la Ley de Titularizacién de Activos, la Titularizadora podra:
i) Prioritariamente, arrendar de forma total o parcial los activos del Fondo; no se permitira el
subarrendamiento salvo disposicion en contrario de la Titularizadora; ii) Excepcionalmente,
enajenar de forma total o parcial, a titulo oneroso, los activos del Fondo de Titularizacion, tanto
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bienes muebles como inmuebles, previa autorizacién de la Junta Extraordinaria de Tenedores; iii)
Transferir a titulo gratuito, de forma parcial el Inmueble u otros activos del Fondo de Titularizacién,
previa autorizacién de la Junta Extraordinaria de Tenedores; iv) Contratar bajo cualquier concepto,
de forma onerosa y con cargo al Fondo de Titularizacidn, a terceros para ejercer las funciones de
administracion y/o gestion del Proyecto de construccion, administracion y comercializacion de los
Inmuebles y otros activos del Fondo de Titularizacion; y v) Segregar el Inmueble, gravarlo y/o
constituir régimen de condominio, previa autorizacion de la Junta de Tenedores.

De acuerdo al articulo setenta y seis vigente de la Ley de Titularizacidn de Activos, la Titularizadora
tendra ciento ochenta dias, contados a partir de la fecha de cada colocacién de oferta publica, segin
lo haya autorizado previamente la Superintendencia del Sistema Financiero en la estructura de la
emisién, para vender el setenta y cinco por ciento de dichos valores emitidos por ella con cargo al
Fondo de Titularizacidn, plazo que podrd ser prorrogado por una ocasidn hasta por ciento ochenta
dias, previa autorizacion de la Superintendencia, a solicitud de la Titularizadora; de lo contrario,
deberd proceder a liquidar el fondo de titularizacidn respectivo. El remanente podra ser colocado
de conformidad al Instructivo de Colocaciones de la Bolsa de Valores de El Salvador S.A. de C.V.

Sin perjuicio de lo establecido en el Contrato de Titularizacidn en relacién al aumento del valor
nominal de los Titulos de Participacidn de la serie A y de los aumentos del monto de la emision, la
Junta Directiva de la Titularizadora podra modificar las caracteristicas de la presente Emisidn antes
de la primera negociacion y de acuerdo a las regulaciones emitidas por la Bolsa de Valores de El
Salvador y previa aprobacion de la Superintendencia del Sistema Financiero; si la Emision ya
estuviere en circulacidn, podra ser modificada por la Junta Directiva de la Titularizadora solamente
con la previa autorizacion de la Junta General Extraordinaria de Tenedores, para lo cual se deberan
seguir los procedimientos establecidos por la Bolsa de Valores de El Salvador y previa aprobacién
de la Superintendencia del Sistema Financiero.

Esta Emision cuenta con la siguiente clasificacidn de riesgo inicial: Clasificacidon de riesgo otorgada
por ZUMMA RATINGS, S.A. DE C.V., CLASIFICADORA DE RIESGO. La emisién contard con al menos
una clasificacion de riesgo una de ellas, emitida inicialmente por Zumma Ratings, S.A. de C.V,,
Clasificadora de Riesgo y de ser necesario, se agregara una clasificacién mas; obligandose la
Sociedad Titularizadora a mantener la emision clasificada durante todo el periodo de su vigencia 'y
actualizarla semestralmente, conforme a la resolucién de la Superintendencia del Sistema
Financiero dictada al efecto. La Clasificadora de Riesgo ha sido contratada por un plazo inicial de un

ano.

La Emisidon de Valores de Titularizacién— Titulos de Participacion, representada por anotaciones
electrdnicas de valores en cuenta, estara depositada en los registros electréonicos que lleva Cedeval,
para lo cual sera necesario presentarle el testimonio del Contrato de Titularizacidn correspondiente
a favor de la depositaria y la certificacidon del asiento registral que emita la Superintendencia del
Sistema Financiero, a la que se refiere el parrafo final del articulo treinta y cinco de la Ley de
Anotaciones Electrdnicas de Valores en cuenta.

Los Valores de Titularizacion — Titulos de Participacion a emitirse y colocarse bajo la serie A estaran
obligados a la realizacion de aportes adicionales, de conformidad a lo establecido en el numeral
diecinueve (19) denominado “APORTES ADICIONALES AL FONDO DE TITULARIZACION” de la
clausula 111) del Contrato de Titularizacion.

14



Razones
literales:

Procedimiento a
seguir en caso
de mora o de
accion judicial
en contra de la
Titularizadora:

“La inscripcion de la emisidn en la Bolsa, no implica certificacién sobre la calidad del valor o la
solvencia del emisor”

“Los valores objeto de esta oferta se encuentran asentados en el Registro Publico de la
Superintendencia. Su registro no implica certificacidén sobre la calidad del valor o la solvencia del
emisor”

”n

“Es responsabilidad del inversionista leer la informacidén que contiene este Prospecto””.

El Fondo de Titularizacidn es inembargable de conformidad al articulo cincuenta y ocho de la Ley de
Titularizacién de Activos. En caso de mora o de accidn judicial en contra de la Titularizadora, los
activos que integran el Fondo de Titularizacidén no podran ser embargados ni sujetarse a ningun tipo
de medida cautelar o preventiva por los acreedores del Originador, de la Titularizadora, del
Representante de los Tenedores de Valores o de los Tenedores de Valores. No obstante, los
acreedores de los Tenedores de Valores podran perseguir los derechos y beneficios que a aquéllos
les corresponda respecto de los valores de los cuales sean propietarios.
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VI. Informacion del Activo a Titularizar y del Proyecto de
Construccion

Activo a Titularizar

De conformidad al articulo cuarenta y seis de la Ley de Titularizacion de Activos, el Fondo de Titularizacién se
integrara con un inmueble para, indistintamente, su financiamiento, desarrollo, construccién, rendimiento o
ampliacion.

El activo titularizado se trata de un Inmueble
de naturaleza ristica situado en (PORCION

DESMEMBRADA N° 3-B), correspondiente a la
ubicacion geogrdfica de LAS DELICIAS,
APOPA, SAN SALVADOR OESTE, SAN
SALVADOR, con una extensidn superficial de
sesenta y tres mil setecientos treinta y cuatro
punto cinco metros cuadrados, equivalentes
a noventa y un mil ciento noventa y uno
punto treinta y dos varas cuadradas, inscrito
a favor de INTERNATIONAL NANKING GROUP
Y CIA, S. en C. de C.V. en el Registro de la
Propiedad Raiz e Hipotecas de la Primera
Seccidn del Centro del departamento de San
Salvador, bajo la matricula nimero SEIS CERO

CUATRO DOS SEIS SEIS DOS SIETE — CERO CERO CERO CERO CERO (60426627-00000).

En dicho Inmueble se llevara a cabo el Proyecto de construccion de Centro de Distribucién que comprende el
desarrollo y construccion de una bodega logistica disefiada para operaciones de almacenamiento y
distribucion de productos, conforme a las caracteristicas generales sefialadas en el Anexo Uno 1.

Dada su naturaleza de inmueble, los activos transferidos no tienen plazo, plazo de caducidad, ni tampoco un
procedimiento para la sustitucion de los mismos.

El valor total del inmueble a adquirir y que se pagara mediante permuta es de hasta TRES MILLONES UN MIL
CUATROCIENTOS CINCUENTA Y CUATRO DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA
(US$3,001,454.00). Siendo asi que el activo titularizado a adquirir representa el 20% del monto de la emisién,
por lo que el 80% restante constituye el margen de reserva existente entre el valor de los activos objeto de
movilizacion y el valor de los titulos a emitir. Sin embargo, vale aclarar que el valor antes referido es respecto
del precio de adquisicidn del terreno sin las construcciones a realizar, por lo que es esperado que el valor total
de los activos a titularizar aumente con el tiempo.

Situacién actual

A la fecha de elaboracién de este Prospecto, el Originador ha iniciado con el Proyecto de construcciéon y
presenta un 12% de avance de obra. Mas informacién sobre el Proyecto de construccién y el periodo en que
este se estima desarrollar puede consultarse en el Anexo 1 de este Prospecto.
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A continuacién se desglosan imagenes del proyecto a ejecutarse*:
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* Imagenes de caracter meramente ilustrativo.
Valuo

El Inmueble ha sido valuado por el ingeniero Carlos Manuel Herndndez Vasquez por el monto total de TRES
MILLONES UN MIL CUATROCIENTOS CINCUENTA Y CUATRO DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS
DE AMERICA (US$3,001,454.00) perito valuador inscrito en el Registro Publico Bursétil bajo el asiento
namero PV —0164-2011.

El dictamen y la metodologia de valuacién del inmueble utilizada por el perito se adjunta al presente Prospecto
en el Anexo 2. Dicha metodologia de valuacién describe el procedimiento técnico de valuacion del activo
titularizado. Inmueble que serd transferido al Fondo mediante contrato de Permuta a cambio de Valores de
Titularizacién — Titulos de Participacion y un complemento en efectivo.

Una vez el Inmueble se integre al Fondo de Titularizacion, debe valuarse al menos una vez cada doce meses,
para lo cual debe considerarse la fecha en que este fue adquirido. La Titularizadora deberd mantener un
control de los resultados de los vallos realizados por los peritos, por lo que pondra a disposicién de los
Tenedores de Valores por medio del Representante de los Tenedores de Valores, las valuaciones realizadas al
Inmueble. La periodicidad de la valuacion del Inmueble que constituye el Fondo de Titularizacién podra darse
en plazos menores al establecido anteriormente, en casos debidamente justificados, para ello, la
Titularizadora debera obtener un informe de valuacién de un perito calificado, en casos como los siguientes:
calamidad publica, terremotos, materializacidon de otras catastrofes naturales, cambios en las condiciones de
mercado del sector logistico o industrial y otras situaciones que pudieran causar un grave perjuicio a los
inversionistas. La periodicidad de las valuaciones del Inmueble también podra darse en plazos menores
cuando se haya terminado la obra y el valio precedente tenga mas de seis meses.

La Titularizadora debera remitir a la Superintendencia una copia del informe de los vallos realizados al
Inmueble, dentro de los cinco dias siguientes a su recepcidn. Los peritos que la Titularizadora seleccione para
realizar los vallos de los bienes inmuebles propiedad del Fondo de Titularizacién de Inmuebles, deberan estar
inscritos en el Registro de Peritos Valuadores que al respecto lleva la Superintendencia o estar inscritos en
otras entidades cuyos registros ésta reconozca, debiendo cumplir con los requisitos establecidos en las
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“Normas para el Registro de Peritos Valuadores y sus Obligaciones Profesionales” (NRP - veintisiete). Ademas
deberan contar con autorizacién vigente en la especializacion correspondiente para la valuacion del tipo de
inmueble de que se trate, debiendo los peritos contratados, hacer constar mediante declaracion jurada, que
cuentan con experiencia comprobada en el tipo de inmueble a valorar y que guardan relacion de
independencia respecto de la Titularizadora, su Conglomerado Financiero o Grupo Empresarial y de los Fondos
de Titularizacion que administra, asi como del originador, de la constructora y del Representante de
Tenedores, a fin de minimizar el posible surgimiento de conflictos de interés.

Descripcion de seguros contra riesgos que cubrird el Inmueble

Una vez se traslade el Inmueble al Fondo de Titularizacion, éste mantendrd aseguradas las obras de
construccién del proyecto durante el proceso constructivo, esto a través de una pdliza conocida como “Péliza
de seguro de todo riesgo de construccion”, cuyas coberturas y riesgos a cubrir y riesgos excluidos seran
negociadas por la Titularizadora.

Ademas, se contrataran las pdlizas de Lineas Aliadas que se consideren necesarias para asegurar debidamente
el Proyecto de construccion.

Actualmente el Proyecto cuenta con una péliza contratada por el Originador con las siguientes coberturas:
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Proyecto de Construccion: Centro de Distribucion

Desarrollo del Proyecto de construccion:

Actualmente se cuenta con un permiso de
construccién por un drea de construccion de
14,091.80 m? y una modificacién a dicho permiso para
una ampliaciéon de dicha drea en 11,964.03 m?
adicionales. El proyecto a desarrollar contempla la
construccién de una bodega logistica de alto estandar,
con un drea total construible inicial de 17,068.00 m?,
disefiada para operaciones de almacenamiento vy
distribucion de productos, por lo que se cuenta con
8,987.83 m? para construir nuevas areas a demanda

dentro del total autorizado
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La infraestructura incluird 18 andenes de carga y descarga para furgones, optimizados para operaciones de

alto volumen, y un drea administrativa de 600 m? destinada a oficinas.

La totalidad del inmueble sera destinada prioritariamente al arrendamiento en modalidad de largo plazo por
parte de la sociedad IMPRESSA Repuestos, salvo que en cualquier momento surja una oportunidad de venta
ya sea total o parcial.

Para mas informacidn sobre los aspectos técnicos del periodo de construccién ver el Estudio de Factibilidad
Técnico — Econdmico presentado en el Anexo 3 de este Prospecto.

A continuacion se presentan imagenes de referencia y meramente ilustrativas de lo que se pretende llevar a
cabo dentro del Fondo de Titularizacion:
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*Imagenes de caracter meramente ilustrativo.
Permisos

De conformidad a la normativa vigente, previo a la transferencia del Inmueble por parte del Originador al
Fondo de Titularizacién, la Titularizadora debera cerciorarse que el proyecto que pretenda desarrollarse,
cuente con los permisos requeridos por el ordenamiento juridico de la jurisdiccidon en la que el proyecto
pretenda ser desarrollado, asi como con las solvencias de pago de las tasas de impuestos requeridos para
llevar a cabo el proyecto. Asimismo, en el Contrato de Titularizacion, se incluye el detalle de los permisos
correspondientes para el Proyecto de construccion del que se trate, con la declaracién de que se cuenta con
los mismos, segun se detalla en el Anexo 4 de este Prospecto. Durante la ejecucion del Proyecto, la
Titularizadora debera tramitar los permisos, asi como las renovaciones de los mismos que sean requeridas. La
continuidad de cualquier otra fase o nueva construccién tiene como condicién la tramitacidn y obtencién de
sus correspondientes permisos.

Estudio de Factibilidad Técnico - Econdmica

Se presenta el Estudio de Factibilidad Técnico — Econdmica en el Anexo 3 de este Prospecto, el cual contiene
informacion técnica que permitird a los potenciales inversionistas de los titulos emitidos en virtud del proceso
de titularizacidn, evaluar las oportunidades del proyecto, asi como sus principales desventajas y demas
informacién.

El estudio de factibilidad sefiala el punto de equilibrio para realizar la ejecucion del proyecto respecto a la
parte comercial, especificando la probabilidad de obtencion de los ingresos por arrendamiento del proyecto
a construirse. Ademas, incluye un analisis de sensibilidad y escenarios alternativos, asi como los costos
asociados al proyecto, el presupuesto y otra informacién financiera del proyecto.

Politica de Financiamiento

El Fondo de Titularizacién, previa autorizacién de la Junta Extraordinaria de Tenedores, podra adquirir
financiamiento y cualquier otro tipo de préstamo posteriormente a la primera colocacion de la emisidn de
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valores de titularizacion conforme a las condiciones y tasas de mercado, con instituciones bancarias o de
crédito legalmente autorizadas para realizar operaciones activas en El Salvador, o por la autoridad Estatal
competente para dicho efecto, cuando sea una institucidn extranjera, con sujecién a los siguientes
parametros:

Objetivos de la adquisicion de financiamiento.

La adquisicion de financiamiento por parte del Fondo de Titularizacion tendrda como finalidad: a) La
construccién del Proyecto de construccidn de Centro de Distribucion y cualquier nueva construccién o
mejoras; o b) Para atender necesidades transitorias de liquidez; o c) Para cualquier otro destino que sea
aprobado por la Junta General de Tenedores de Valores.

Limite de financiamiento.

El Fondo podra adquirir deuda con Acreedores Financieros, pudiendo contabilizar en sus libros un monto
maximo al equivalente al doscientos por ciento (200.00%) del Valor del Patrimonio Auténomo al cierre del
mes inmediato anterior a la solicitud de desembolso del crédito. Las modificaciones al porcentaje de
financiamiento requieren de autorizacion de la Junta Extraordinaria de Tenedores.

Garantias.
La Junta General Extraordinaria de Tenedores de Valores podra autorizar dar en garantia los activos del Fondo.

Plazo.
En ningln caso, el plazo del crédito podra ser mayor al plazo de la emision.

Administracion del financiamiento.

La Sociedad Titularizadora serd la encargada de pactar los términos y condiciones de los financiamientos con
los Acreedores Financieros, ademds de velar por el repago oportuno y por el cumplimiento de todas las
condiciones establecidas en los contratos de financiamiento. Queda expresamente autorizada la Sociedad
Titularizadora para: i) Pactar condiciones especiales y financieras de cumplimiento obligatorio con los
Acreedores Financieros; v ii) Realizar prepagos de capital.

Criterios de Seleccion de los Peritos Valuadores

Los peritos que la Titularizadora seleccione para realizar los valtos de los bienes inmuebles propiedad del
Fondo de Titularizacion de Inmuebles, deberan estar inscritos en el Registro de Peritos Valuadores que al
respecto lleva la Superintendencia o estar inscritos en otras entidades cuyos registros ésta reconozca,
debiendo cumplir con los requisitos establecidos en las “Normas para el Registro de Peritos Valuadores y sus
Obligaciones Profesionales” (NRP - veintisiete).

Ademas deberan contar con autorizacidn vigente en la especializacidon correspondiente para la valuacién del
tipo de inmueble de que se trate, debiendo los peritos contratados, hacer constar mediante declaracion
jurada, que cuentan con experiencia comprobada en el tipo de inmueble a valorar y que guardan relacién de
independencia respecto de la Titularizadora, su Conglomerado Financiero o Grupo Empresarial y de los Fondos
de Titularizacion que administra, asi como del originador, de la constructora y del Representante de
Tenedores, a fin de minimizar el posible surgimiento de conflictos de interés.

Administracion y Comercializacion

Segun lo establecido en el Contrato de Titularizacion, conforme a la caracteristica 3.26.4, que contempla la
politica para la administracién y comercializacion del Proyecto por cuenta del FTIRTMAGIC, Ricorp
Titularizadora, S.A. en su calidad de administradora del Fondo de Titularizacién podra:
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i)

i)

v)

Prioritariamente, arrendar de forma total o parcial los activos del Fondo; no se permitird el
subarrendamiento salvo disposicion en contrario de la Titularizadora;

Excepcionalmente, enajenar de forma total o parcial, a titulo oneroso, los activos del Fondo de
Titularizacidn, tanto bienes muebles como inmuebles, previa autorizacion de la Junta
Extraordinaria de Tenedores;

Transferir a titulo gratuito, de forma parcial el Inmueble u otros activos del Fondo de
Titularizacién, previa autorizacidn de la Junta Extraordinaria de Tenedores;

Contratar bajo cualquier concepto, de forma onerosa y con cargo al Fondo de Titularizacién, a
terceros para ejercer las funciones de administracidn y/o gestidn del Proyecto de construccion,
administracion y comercializacion del Inmueble y otros activos del Fondo de Titularizacién; y
Segregar el Inmueble, gravarlo y/o constituir régimen de condominio, previa autorizacién de la
Junta de Tenedores.

El Fondo de Titularizacidn no tiene previsto reinvertir sus recursos en la adquisicion de nuevos
inmuebles que permitan la ampliacidn del Proyecto, sin embargo, los tenedores de valores en
Junta Extraordinaria podran autorizar la adquisicién, debiendo solicitar a la Superintendencia
del Sistema Financiero autorizacidn de la modificacion del asiento registral para incluir cualquier
otro inmueble que se adquiera.
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VIl. Informacion Financiera a los Tenedores de Valores

La Titularizadora mantendra a disposicion del Representante de los Tenedores, toda la documentacién
relacionada a la constitucidn y desempefio del Fondo de Titularizacién que represente; tal como los contratos
de servicios, los informes de valuacion, los informes de supervision y los reportes del auditor externo.
Asimismo, de ser necesario, pondra a disposicion del Representante de Tenedores y del Liquidador nombrado,
la informacidn necesaria para la liquidacion del Fondo de Titularizacion, cuando corresponda.

El ultimo Estado Financiero del Fondo de Titularizacion anual auditado y semestral y su respectivo analisis
razonado se encontraran disponibles en las oficinas de la Titularizadora y su pdagina web, en la
Superintendencia y en las oficinas de los colocadores. La misma informacion aplica respecto al dltimo informe
trimestral individual y consolidado cuando corresponda.

Los Estados Financieros de la Titularizadora se adjuntan como Anexo 5 de este Prospecto.

Asimismo, a la fecha de elaboracién de este Prospecto Unicamente es posible presentar en el Anexo 6 de los
Estados Financieros proyectados del Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora MAGIC y su
base de proyeccion.

De acuerdo al articulo 61 de la Ley de Titularizacidn de Activos y articulo 5 de la Ley Especial Reguladora de la
Obligacion de las Personas Naturales y Juridicas de Derecho Privado de cumplir con el Principio de Publicidad,
la Titularizadora podra publicar los estados financieros del Fondo de Titularizacién, al treinta de junio y al
treinta y uno de diciembre de cada afio; este uUltimo debera ir acompafiado del dictamen del auditor externo,
en la pagina web de la Titularizadora, cuyo sitio web se detalla en la Contraportada de este Prospecto.

Adicionalmente, la Titularizadora debera poner a disposicidn de los Tenedores de Valores, por lo menos dos

veces en el afo, los estados financieros del Fondo de Titularizacion, referidos a fechas diferentes a las

anteriores.
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VIIl. Ganancias, Pérdidas y Redencion Anticipada

1. Ganancias y Pérdidas

1.1.

De las Ganancias y Pérdidas provenientes de la operatividad del Proyecto:

Los Tenedores de los Titulos de Participacidn pueden esperar dos fuentes de rentabilidad:

Dividendos provenientes de las utilidades del Proyecto. La distribucion de dividendos se realizard
conforme a la siguiente politica:

La Titularizadora, con cargo al Fondo de Titularizacién, pagara Dividendos, segin la Prelacion de Pagos

establecida de acuerdo a la siguiente politica:

1.2

i) Periodicidad de Distribucion: El Fondo de Titularizacidn distribuira Dividendos al menos una vez
al afo, salvo que en las condiciones pactadas en los financiamientos que obtenga el Fondo se
determine algun periodo en el que se restrinja el pago de Dividendos;

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

iii) Fecha de Pago de los Dividendos: Se pagaran los Dividendos tres dias habiles después de la Fecha
de Declaracion de Dividendos;

iv) Fecha de Declaracidon de Dividendos: Ricorp Titularizadora, S.A. a través del Comité que
corresponda, quedara habilitada para declarar la distribucién Dividendos luego de realizada la
primera colocacion de los titulos con cargo al Fondo de Titularizacion;

V) Determinacion del monto a distribuir: Se repartiran, a prorrata entre el nimero de Titulos de
Participacion en circulacion, los excedentes acumulados con todos los fondos disponibles del
mes anterior a la Fecha de Declaracion de Dividendos en exceso del cero punto cincuenta por
ciento (0.50%) del valor del Activo Neto al cierre del mes inmediato anterior. La reparticién de
dividendos se podra ejecutar siempre y cuando: i) No existan atrasos en el pago de cualquier
pasivo por financiamiento del Fondo; y ii) El Fondo de Titularizacion se encuentre en
cumplimiento de las condiciones especiales o financieras pactadas con los Acreedores
Financieros.

Ganancias de capital provenientes de la venta de los valores de titularizacion en el mercado secundario
en la Bolsa de Valores. Esta ganancia se obtendra Unicamente si se realiza a un precio mayor al valor de
adquisicion del titulo.

De producirse situaciones que impidan la generacién de los dividendos proyectados en la operatividad
del Proyecto no se repartiran dividendos y el valor de los Titulos de Participacion se vera afectado por la
disminucidn en el Valor del Activo Neto.

Eventuales Pérdidas y Redencién Anticipada.
Conforme al articulo 74 de la Ley de Titularizacién de Activos, de producirse situaciones que impidan la
generacion proyectada del flujo de fondos y, una vez agotados los recursos del Fondo de Titularizacidn,

los Tenedores de Valores deberan asumir las eventuales pérdidas que se produzcan como consecuencia
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de tales situaciones, sin perjuicio de exigir el cumplimiento de las garantias establecidas en el Contrato
de Titularizacién.

En caso de presentarse circunstancias econdmicas y financieras que pongan en riesgo el flujo de fondos
proyectado establecido en el Contrato de Titularizacidn, correspondera a los Tenedores de Valores decidir
si se da una redencién anticipada de los valores, para la cual sera necesario el acuerdo tomado por la
Junta General Extraordinaria de Tenedores de Valores.

En el evento que el proceso de titularizacién generase pérdidas causadas por dolo o culpa imputables
directamente a la Titularizadora, declaradas como tales por juez competente en sentencia ejecutoriada,
los Tenedores de Valores podran ejercer las acciones contempladas en las disposiciones legales
pertinentes con el objeto de obtener el pago y las indemnizaciones a las que hubiere lugar.

2. Rescate anticipado de los valores a opcion del emisor:

En cualquier momento, y siempre que no existan obligaciones pendientes de pago con Acreedores
Financieros, los Valores de Titularizacion podran ser liquidados total o parcialmente en forma
anticipada, a un precio a prorrata del valor del Activo Neto con un pre aviso minimo de quince dias
de anticipacion el cual serd comunicado a la Superintendencia del Sistema Financiero, a la Bolsa de
Valores de El Salvador, a Cedeval y al Representante de Tenedores. El Rescate anticipado 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 Rescate anticipado, el Fondo de Titularizacidon por medio de la Sociedad Titularizadora,
deberd informar al Representante de Tenedores, a la Superintendencia, a la Bolsa de Valores y a
Cedeval con cinco dias de anticipacién. La Titularizadora, actuando en su calidad de administradora
del Fondo de Titularizacién, hara efectivo el pago segln los términos y condiciones de los valores
emitidos, debiendo realizarse por medio de Cedeval. Luego de la fecha de Rescate anticipado de los
valores, ya sea parcial o totalmente y si hubiese Valores de Titularizacién redimidos que los
Tenedores de Valores no hayan hecho efectivo su pago, la Titularizadora mantendra hasta por ciento
ochenta dias mas el monto pendiente de pago de los valores redimidos, el cual estara depositado
en la Cuenta Discrecional. Vencido dicho plazo, lo pondra a disposicién de los Tenedores de Valores
mediante el pago por consignacion a favor de la persona que acredite titularidad legitima mediante
certificacion emitida por Cedeval.

Para efectos de este instrumento, Rescate anticipado es sinénimo de redencién anticipada.
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Denominacidn social:
Nombre comercial:
Numero de Identificacidon

Tributaria:

Numeros y fecha de inscripcidn en
el Registro Publico Bursatil:

Direccion de la oficina principal:

Teléfono:

Fax
Correo electronico:
Sitio web:

Accionista Relevante:

Inscripcion en Bolsa de Valores
autorizada por la Junta Directiva de
la Bolsa de Valores de El Salvador,
S.A.de C.V.:

Autorizacion del Asiento Registral
en el Registro Publico Bursatil, por
el Consejo Directivo de la
Superintendencia del Sistema
Financiero:

Grupo empresarial:

Informacion de la Titularizadora

Ricorp Titularizadora, Sociedad Andnima.

Ricorp Titularizadora.
0614-110811-103-2

TA-0001-2011, 13 de diciembre de 2012.

Edificio Torre Millennium, nivel 9, entre 71 Avenida Sur y Paseo
General Escaldn, San Salvador, El Salvador.

(503) 2133 -3700

No aplica
info@gruporicorp.com
latitularizadora.com

Ricorp, S.A. de C.V. con una participacién del 99.9999%., a cuyo
grupo empresarial pertenece como subsidiaria y por tanto
vinculada a ésta. Ricorp Titularizadora, S.A. no tiene filiales.

Ver Anexo 7: Certificacion de Accionistas Relevantes de Ricorp
Titularizadora S.A.

Inscripcion de Ricorp Titularizadora, S.A. como Emisor de
Valores, en sesién No. JD-03/2012, de fecha 21 de febrero de
2012.

Asiento Registral EV-0002-2012 de Ricorp Titularizadora, S.A.
como emisor de Valores autorizado por el Consejo Directivo de
la Superintendencia del Sistema Financiero en sesiéon No. CD-
23/2012, de fecha 06 de junio de 2012.

Ricorp Titularizadora S.A., es parte un grupo empresarial en el que es subsidiaria de Ricorp S.A. de C.V,,
sociedad controlante en un 99.99% de su capital social. La otra subsidiaria del grupo es Ricorp Activos
Digitales, S.A. de C.V., igualmente controlada por Ricorp, S.A. de C.V. Ricorp Titularizadora, S.A. no tiene
filiales.

Ricorp Activos
Digitales, S.A. de C.V.
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Némina de la Junta Directiva,
cargos desempefados y
asiento en el Registro Publico

Director
Rolando Duarte Schlageter
Manuel Vieytez Valle

Cargo
Presidente
Vicepresidente

Asiento R.P.B.
AD-0382-2019
AD-0373-2019

Bursatil (R.P.B.) respectivo: José Carlos Bonilla Larreynaga Secretario AD-0150-2019
Victor Silhy Zacarias Propietario AD-0374-2019
Ramoén Alvarez Lépez Propietario AD-0433-2019
Guillermo Federico Avila Quehl? Propietario En proceso
Francisco Duarte Schlageter Propietario AD-0377-2019
José Carbonell Belismelis Suplente AD-0376-2019
Juan Valiente Alvarez? Suplente AD-0997-2019
Enrique Ofiate Muyshondt Suplente AD-0378-2019
Miguel Angel Siman Dada Suplente AD-0272-2019
Guillermo Saca Silhy Suplente AD-0459-2019
Carlos Zaldivar Suplente AD-0998-2019
Santiago Andrés Siman Miguel Suplente AD-0025-2022

A continuacidn, se incluye un breve resumen de la experiencia e informacion relevante de los directores de
Ricorp Titularizadora, S. A.

ROLANDO ARTURO DUARTE SCHLAGETER: Master en Administracion de Empresas en el Instituto
Centroamericano de Administracion de Empresas (INCAE), licenciado en Administracion de Empresas de la
Universidad Centroamericana José Simedn Cafas. Entre su experiencia laboral relevante se destaca su
desempefio como Gerente de Créditos en el Banco Cuscatlan, ademas se desempefié como Gerente General
de El Granjero y Sello de Oro. Actualmente se desempefia como Presidente de la Fundaciéon Bursatil,
Presidente de Servicios Generales Bursatiles S.A. de C.V. (SGB), Casa de Corredores de Bolsa, Presidente de la
Bolsa de Valores de El Salvador, Presidente de Regional Investment Corporation y Presidente de Ricorp

Titularizadora.

MANUEL ROBERTO VIEYTEZ: Ingeniero Eléctrico de la Universidad José Simedn Cafias, cursé el Programa de
Alta Gerencia impartido en el Instituto Centroamericano de Administraciéon de Empresas (INCAE). Fue Gerente
General de CELSA S.A. de C.V., empresa dedicada a la ejecucién de obras eminentemente eléctricas. A la fecha

se desempefia como Presidente de MONELCA S.A. de C.V.

JOSE CARLOS BONILLA LARREYNAGA: Graduado como licenciado en Economia de la Universidad José Simeén
Cafias (UCA). Cuenta con un Master en Administracion de Negocios (MBA) de la Universidad de Pennsylvania,
USA (The Wharton School). Fungié como Vicepresidente de Relaciones Corporativas de Industrias la

Constancia, Presidente de Embotelladora Salvadorefia, S.A., Vicepresidente de Banco Central de Reserva El

2 Nombramiento del licenciado Guillermo Federico Avila Quehl, realizado en sesién de Junta Ordinaria de
Accionistas del 11 de febrero de 2026 por la vacante definitiva del Dr. Enrique Borgo Bustamante por su

fallecimiento el dia 20 de agosto de 2025.
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Salvador. Ademads, fue Vicepresidente Comercial de Telecorporacion Salvadorefia TCS y Director Ejecutivo de

Ricorp Titularizadora, S.A.

VICTOR SILHY ZACARIAS: Doctor en Quimica y Farmacia de la Universidad de El Salvador. Cuenta con el curso
de Administracion de empresas impartido en el Instituto Centroamericano de Administracion de Empresas
(INCAE). Entre su experiencia laboral destacada se puede mencionar que fue Fundador de Farmacias San
Nicolas; Fundador de Laboratorios Suizos, empresa dedicada a la elaboracion de productos farmacéuticos y
cosméticos. Fue también el organizador del primer Congreso Mundial de Farmacia en Washington D.C.,

ademas fue miembro fundador de la Bolsa de Valores de El Salvador.

RAMON ARTURO ALVAREZ LOPEZ: Master en Administracién de Empresas de la Pontificia Universidad
Catdlica de Chile. Es Ingeniero Industrial de Texas A&M University. Cuenta con amplia experiencia en el area
financiera. Ha desempeiado el Director Presidente de Compafia Promotora de Inversiones S.A. de C.V.,
Director Presidente de Credomatic de El Salvador. Ha ocupado varios cargos en el directorio de Agrisal S.A. de

C.V. Es Director de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.

FRANCISCO JAVIER ENRIQUE DUARTE SCHLAGETER: Master en Direccidon de Empresas de la Universidad del
Istmo, Guatemala, Master en Direcciéon de Empresas de Instituto Panamericano de Alta Direccidon de Empresa
(IPADE), licenciado en Matematica Aplicada de la Universidad de San Carlos, Guatemala. A la fecha es profesor

del Area de Finanzas en IPADE, México; y Director y Profesor del Area de Andlisis de Decisiones de IPADE.

FEDERICO GUILLERMO AVILA QUEHL: Profesional del &rea juridica con amplia trayectoria como asesor legal
para diversas personas, instituciones y empresas. Posee una sélida experiencia en direccion corporativa,
participando activamente en juntas directivas de multiples sociedades de los sectores comercial, financiero,
inmobiliario y de servicios. También ha ejercido funciones publicas y roles de representacidn en instituciones
del Estado y organismos regionales. Actualmente ocupa cargos directivos en varias empresas, incluyendo

sectores de desarrollo, servicios bursatiles, turismo, publicidad.

JOSE MIGUEL CARBONELL BELISMELIS: Master en Administracién de Empresas en el Instituto
Centroamericano de Administracion de Empresas (INCAE), Cuenta con un Diplomado en Finanzas impartido
por la Escuela Superior de Economia y Negocios (ESEN). Ha sido Gerente General de MEXICANA de Aviacion,
Director de Servicios Generales Bursatiles (SGB), Casa de Corredores de Bolsa. En la actualidad se desarrolla
como Gerente General de Jardines del Recuerdo, Asesor de Mercadeo y Finanzas de Planta de Torrefaccion

de Café, S.A. de C.V,, Presidente de Cafiaverales S.A. de C.V., Director de AFP Crecer.

JUAN ALBERTO VALIENTE ALVAREZ: Master of Science de la Universidad de North Carolina, USA. Fue

Vicepresidente Ejecutivo de Gardner Worldwide Corporation, Director de Ventas para Latinoamérica de
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Descartes Systems Group, Inc., Gerente de Informatica de Industrias la Constancia. A la fecha funge como
Director Ejecutivo y Vicepresidente de Consorcio Industrial Independencia S.A. de C.V. (EDGE), empresa de

servicios educativos; y Director ejecutivo de Technology Box, Inc.

ENRIQUE ONATE MUYSHONDT: Master en Administracién de negocios (MBA) en la Universidad de Lousiana,
USA, Ingeniero Eléctrico de la Universidad José Simedn Cafias (UCA). Como parte de su experiencia laboral se
desempefié como Presidente y Director Ejecutivo del Fondo Social para la Vivienda, Director Ejecutivo por El
Salvador del Banco Centroamericano de Integracion Econdmica (BCIE), Director financiero de Embotelladora

Salvadorefia (EMBOSALVA) y Director Regional de Ventas de POLYMER, Costa Rica.

MIGUEL ANGEL SIMAN DADA: Master en Administracion de Empresas obtenido en HARVARD, Boston,
licenciado en Administracion de Empresas de la Universidad de Loyola, New Orleans. Entre su experiencia
profesional destaca la de Director Ejecutivo de Inversiones SIMCO, S.A. de C.V., Director del Banco
Salvadorefio, Director por El Salvador de Banco Centroamericano de Integracién Econdmica (BCIE).

Actualmente se desempefia como Presidente de la Divisién Inversiones de Grupo SIMAN.

GUILLERMO MIGUEL SACA SILHY: Es Ingeniero Industrial y cuenta con una Maestria en Administracidn de
Empresas y Finanzas en la Universidad de Miami. Dentro de su Experiencia Laboral ha fungido desde 1998 a
la fecha como Director ejecutivo de Factoraje Pentagono. En la Cdmara de Comercio ha ocupado el cargo de
Director por 14 afios y ha sido miembro del Centro de Arbitraje. En Supermercados El Sol fungié como Director
ejecutivo por 10 afios. Fue Director de junta directiva del Banco de Crédito Inmobiliario por 2 afios. Ademas,
fue Director ejecutivo del Banco Central de Reserva de El Salvador por 2 afios. Es miembro de la Junta Directiva

de Ricorp, S.A. de C.V. desde 2013 y de Ricorp Titularizadora, S.A. desde 2016.

CARLOS ZALDIVAR: Es licenciado en Administracion egresado de Southern Methodist University, Dallas Texas,
y MBA egresado de Wharton, Universidad de Pensilvania, Filadelfia. Consultor independiente, con 35 afos de
experiencia en el drea de negocios, la mayor parte de ellos en el sector alimenticio. Hasta septiembre 2018,
se desempefio en el cargo de vicepresidente de Molinos Modernos. Anteriormente participé en la industria
de productos de consumo masivo, harinas y galletas, en el cargo de gerente general en Molinos de El Salvador,
y en el sector de agroindustria con Chiquita Banana en el cargo de director administrativo/financiero para
Guatemala y Honduras. También, ha participado en el sector de empaques industriales con Cajas y Bolsas
como director general para Guatemala; y en banca de inversidon con Goldman Sachs & Co. como corredor de

bolsa basado en Miami, Florida.

SANTIAGO ANDRES SIMAN: Es licenciado en Administracién de Finanzas y Economia, egresado de Escuela de
Negocios de Quinlan de la Universidad de Loyola Chicago. Es Analista Financiero, con mas de 5 afos de

experiencia en el area de finanzas. Desde el afio 2017, se desempefia en el cargo de Analista Financiero en
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Inversiones SIMCO, S.A. de C.V., encargdndose principalmente del andlisis financiero y de riesgo para asistir a
los altos ejecutivos de la sociedad y con ello contribuir a la toma de decisiones estratégicas. Asimismo, y en el
afio 2019, inicia su labor como Fundador y Director de la empresa de energia denominada Enersal, dedicada

a la compra, venta y generacién de energia renovable.

DIRECTOR EJECUTIVO. REMO JOSE MARTIN BARDI OCANA: B. S. en Management Science — Finance de la
Universidad Florida Institute of Technology, Florida, Estados Unidos. Cuenta con experiencia en planificacidn
estratégica, planificacion y direccidn corporativa, valorizacién financiera de empresas y de inmuebles, fusiones
y adquisiciones de empresas, finanzas estructuradas complejas, levantamiento de capital y de deuda, disefio

de productos y servicios financieros y finanzas corporativas e inmobiliarias.

En la sesion de la Junta Directiva del dia 27 de junio de 2019 Remo José Martin Bardi Ocafia fue nombrado

como Director Ejecutivo de la sociedad.

La escritura de Constitucidén de Ricorp Titularizadora, Sociedad Andnima, fue otorgada ante los oficios del
notario Julio Enrique Vega Alvarez, a las doce horas del dia once de agosto de dos mil once, en la cual consta
la calificacion favorable otorgada por el Superintendente del Sistema Financiero del dia veintitrés de agosto
de dos mil once y que el dia veintiséis de agosto de dos mil once fue debidamente inscrita en el Registro de
Comercio al nimero cuarenta y uno del libro dos mil setecientos ochenta y cuatro del Registro de Sociedades.
Posteriormente, en fecha treinta y uno de julio de dos mil doce, se otorgd escritura de modificacion al pacto
social por aumento de capital en la que se incorpord el texto integro del pacto social, en la cual consta la
calificacién favorable otorgada por el Superintendente del Sistema Financiero del dia quince de agosto de dos
mil doce inscrita en el Registro de Comercio el dia cinco de octubre de dos mil doce al nimero TRECE del libro

TRES MIL UNO del Registro de Sociedades.

En fecha trece de junio de dos mil veintidds, se otorgd escritura de modificacion al pacto social por aumento
de capital en la que se incorpord el texto integro del pacto social, en la cual consta la calificacion favorable
otorgada por el Superintendente del Sistema Financiero del dia catorce de junio de dos mil veintidds e inscrita
en el Registro de Comercio el dia ocho de julio de dos mil veintidds al nimero DIEZ del libro CUATRO MIL

QUINIENTOS NOVENTA'Y SEIS del Registro de Sociedades.

En fecha tres de junio de dos mil veinticuatro, se otorgd escritura de modificacién al pacto social por aumento
de capital en la que se incorporo el texto integro del pacto social, en la cual consta la calificacion favorable
otorgada por el Superintendente del Sistema Financiero del dia veinte de junio de dos mil veinticuatro e
inscrita en el Registro de Comercio el dia cinco de julio de dos mil veinticuatro al nimero SETECIENTOS

SETENTA del libro CUATRO MIL OCHOCIENTOS NOVENTA Y CINCO del Registro de Sociedades.
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Emisiones realizadas en los ultimos cinco afios con cargo a:
i) Valores de Titularizacién con cargo al Fondo de Titularizacion Ricorp Titularizadora Caja de Crédito de

Zacatecoluca Cero Dos por el monto de US$22,000,000.00, titularizacién de derechos sobre flujos financieros
futuros que fue asentada en fecha 24 de septiembre de 2021, bajo el nimero EM-15-2021 del Registro de
Emisiones de Valores del Registro Publico Bursatil que Ileva la Superintendencia del Sistema Financiero; ii)
Valores de Titularizaciéon con cargo al Fondo de Titularizacién Ricorp Titularizadora Caja de Crédito de San
Vicente Cero Dos por el monto de US$28,000,000.00, titularizacién de derechos sobre flujos financieros
futuros que fue asentada en fecha 23 de diciembre de 2021, bajo el nimero EM-0021-2021 del Registro de
Emisiones de Valores del Registro Publico Bursatil que lleva la Superintendencia del Sistema Financiero; iii)
Valores de Titularizaciéon con cargo al Fondo de Titularizacién Ricorp Titularizadora Caja de Crédito de
Sonsonate Cero Uno por el monto de US$15,000,000.00, titularizacion de derechos sobre flujos financieros
futuros que fue asentada en fecha 23 de junio de 2022, bajo el niumero EM-0019-2022 del Registro de
Emisiones de Valores del Registro Publico Bursatil que lleva la Superintendencia del Sistema Financiero; iv)
Valores de Titularizacién con cargo al Fondo de Titularizacidon de Inmuebles Ricorp Titularizadora La Guna por
el monto de hasta US$5,300,000.00, titularizacién de inmuebles que fue asentada en fecha 24 de marzo de
2023, bajo el numero EM-0016-2023 del Registro de Emisiones de Valores del Registro Publico Bursatil que
lleva la Superintendencia del Sistema Financiero; v) Valores de Titularizacion con cargo al Fondo de
Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora NNeo Nejapa por el monto de hasta US$35,000,000.00,
titularizacion de inmuebles que fue asentada en fecha 09 de enero de 2024, bajo el nimero EM-0001-2024
del Registro de Emisiones de Valores del Registro Publico Bursatil que lleva la Superintendencia del Sistema
Financiero; vi) Valores de Titularizacion con cargo al Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp
Titularizadora El Encuentro La Libertad por el monto de hasta US$9,000,000.00, titularizacién de inmuebles
que fue asentada en fecha 09 de enero de 2024, bajo el nimero EM-0011-2024 del Registro de Emisiones de
Valores del Registro Publico Bursatil que lleva la Superintendencia del Sistema Financiero; vii) Valores de
Titularizacidn con cargo al Fondo de Titularizacién de Inmuebles Ricorp Titularizadora Super Solar Uno por el
monto de hasta USS$5,000,000.00, titularizacién de inmuebles que fue asentada en fecha 14 de febrero de
2025, bajo el numero EM-0007-2025 del Registro de Emisiones de Valores del Registro Publico Bursatil que
lleva la Superintendencia del Sistema Financiero; viii) Valores de Titularizacién con cargo al Fondo de
Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Centré Cero Uno por el monto de hasta US$5,000,000.00,
titularizacion de inmuebles que fue asentada en fecha 13 de junio de 2025, bajo el nimero EM-0018-2025 del
Registro de Emisiones de Valores del Registro Publico Bursatil que lleva la Superintendencia del Sistema
Financiero; ix) Valores de Titularizacion con cargo al Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp
Titularizadora lzalco Uno por el monto de hasta US$15,000,000.00, titularizacion de inmuebles que fue
asentada en fecha 31 de julio de 2025, bajo el nimero EM-0014-2025 del Registro de Emisiones de Valores
del Registro Publico Bursatil que lleva la Superintendencia del Sistema Financiero; x) Valores de Titularizacidn
con cargo al Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Parque Logistico Integracién por el

monto de hasta US$30,000,000.00, titularizacién de inmuebles que fue asentada en fecha 16 de octubre de
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2025, bajo el nimero EM-0018-2025 del Registro de Emisiones de Valores del Registro Publico Bursatil que
lleva la Superintendencia del Sistema Financiero; y xii) Valores de Titularizacidon con cargo al Fondo de
Titularizaciéon de Inmuebles Ricorp Titularizadora lIzalco Dos, por el monto de hasta US$15,000,000.00,
titularizacion de inmuebles que fue asentada en fecha 13 de febrero de 2025, bajo el nUmero EM-0001-2026
del Registro de Emisiones de Valores del Registro Publico Bursatil que lleva la Superintendencia del Sistema

Financiero.

Ricorp Titularizadora, S.A, a esta fecha, no tiene litigios promovidos en su contra.

Con relacién al Gobierno Corporativo, se presenta el ultimo informe en el Anexo 8 de este Prospecto.
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X. Informacion del Originador

Denominacidn Social: International Nanking Group y Compaiiia, Sociedad en Comandita de Capital
Variable, que se abrevia International Nanking Group y Cia, S. en C. de C.V.

Numero de Identificacion 9483-180806-101-2

Tributario
Sector Econdmico: Actividades Inmobiliarias
Actividad Econémica: Actividades inmobiliarias realizadas con bienes propios o arrendados

Oficinas Administrativas: Carretera a Quezaltepeque, Kilometro 17, Flexibodegas, Oficina
Administrativas, distrito de Apopa, municipio de San Salvador Oeste,
departamento de San Salvador.

Ademas, se hace constar que respecto al proceso de titularizacién en el que “International Nanking Group y
Cia, S. en C. de C.V.” participa en su calidad de originador, no tiene relacidn relevante de propiedad, comercial
u otra con otros participantes del proceso de titularizacion.

Antecedentes

International Nanking Group y Cia, S. en C. de C.V. es una sociedad de nacionalidad salvadorefia con domicilio
en el distrito de San Salvador, municipio de San Salvador Centro, departamento de San Salvador. Dentro de
sus finalidades sociales se encuentra el realizar operaciones de compra, venta y arrendamiento de bienes
inmuebles y en general cualquiera operacion de caracter inmobiliario, asi como otras actividades licitas
permitidas por la Ley que a juicio del Representante Legal o de la Junta Directiva se considere vinculada directa
o indirectamente con las mismas.

Organo de Administracién

International Nanking Group,

SA. Socio Comanditado

Red Holdings One Inc Socio Comanditario
Si bien la sociedad International Nanking Group, S.A. es el socio comanditado, esta ha delegado como 6rganos
de administracion que ejecutan los acuerdos de administracién a:

1. Director Presidente: Miguel Antonio Giacoman Bukele
2. Director Secretario: Miguel Antonio Giacoman Nasser

Condiciones Especiales relacionadas al objeto del proceso de titularizacion

El Originador y el Fondo de Titularizacién manifestaran en el contrato de permuta que de conformidad al
articulo cuarenta y seis de la Ley de Titularizacién de Activos, el Fondo de Titularizacién se integrara con el
Inmueble descrito en dicho instrumento y que el objeto del proceso de titularizacion asi integrado es,
indistintamente, su financiamiento, desarrollo, construccion, rendimiento, o ampliacién.
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En dicho Inmueble se llevara a cabo el Proyecto de construccién de Centro de Distribucidon que comprende la
construccién y comercializacion de una bodega logistica disefiada para operaciones de almacenamiento y
distribucion de productos, conforme a las caracteristicas generales sefialadas en el Anexo Uno de este
Prospecto, que se agregara al Legajo de Anexos del Protocolo, por lo que se considerara parte integrante del
mismo; asi como cualquier otro fin que sea autorizado por la Junta de Tenedores. Para el desarrollo del
Proyecto podrdn llevarse a cabo nuevas construcciones o mejoras.

Por ello, con la finalidad de llevar a cabo dicho objeto, el Originador:

1. Se obliga a transferir a Ricorp Titularizadora, S.A. para el Fondo de Titularizacidn la propiedad sobre los
derechos de los permisos para el inicio de la construccion del Proyecto de Bodega con los que cuenta
actualmente segun se detalla en el Anexo Dos del Contrato de Titularizacién. La transferencia de los
derechos sobre los permisos se llevara a cabo por medio de escritura publica de cesién de derechos, a
titulo oneroso y con cargo al Fondo de Titularizacion;

2. Se obliga a transferir a Ricorp Titularizadora, S.A. para el Fondo de Titularizaciéon la propiedad de los
derechos patrimoniales sobre los disefios y planos arquitectdnicos y demas especialidades constructivas
para la construccion del Proyecto de Bodega. La transferencia de los derechos patrimoniales sobre los
disefos y planos arquitecténicos y demas especialidades constructivas se llevara a cabo por medio de
escritura publica de cesion de derechos, a titulo oneroso y con cargo al Fondo de Titularizacion;

3. Como contraprestacién por la cesion de los derechos antes listados en los numerales 1y 2, Ricorp
Titularizadora, S.A. en su calidad de Administradora del Fondo de Titularizacidn y con cargo al mismo
mismo pagara por ellos la cantidad pactada en el contrato de cesidn de derechos, la cual se pagara al
Originador ya sea: i) en hasta veinte mil ddlares de los Estados Unidos de América en efectivo y el resto
por medio de la entrega de titulos de la emision de Valores de Titularizacion — Titulos de Participacion
de la emision VTRTMAGIC; o ii) pagando totalmente dicho monto por medio de la entrega de titulos de
la emisidn de Valores de Titularizacién — Titulos de participacién de la emision VTRTMAGIC. En cualquier
caso, los Valores de Titularizacion — Titulos de Participacién y/o el efectivo complementario seran
entregados una vez se haya obtenido el asiento registral de la emisidn y se haya realizado la primera
colocacion; y

4. Se obliga a adquirir las series o tramos de titulos de la emision de Valores de Titularizacion — Titulos de
participacion de la emision VTRTMAGIC que se han proyectado en el modelo financiero de la emisién
para cubrir el presupuesto de construccion del Proyecto, en caso no logren colocarse en el mercado o
no sea cubierto con financiamiento.

Aportes Adicionales

Sin perjuicio de lo establecido en la politica de financiamiento del Fondo de Titularizacién y de la facultad de
estructurar nuevas series o tramos, el Fondo de Titularizacién podrd recibir aportes adicionales por parte del
Originador en los siguientes casos:

1. Aportes adicionales por disefios, permisos, planos e inmueble: si durante la construccion del Proyecto se
determina que existen necesidades de liquidez en el Fondo de titularizacion debido a que el presupuesto de
construccién proporcionado por el Originador es insuficiente debido a incrementos de costos, omisiones,
errores u otras situaciones que sean imputables al Originador, a terceros contratados por el Originador, a
quien haya elaborado los disefios o0 a quien haya elaborado el presupuesto. En esos casos, el Originador como
titular de los valores de la Serie A estara obligado a realizar aportes adicionales a razén de UN MIL DOLARES
DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA o multiplos de un mil délares de los Estados Unidos de América por
cada Valor de Titularizacidn — Titulos de Participacion de la serie A adquiridos por el Originador, hasta cubrir
el monto del incremento de costos. Para ello, se procedera de la siguiente forma: I. Preaviso. Sustentada en
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informacion del Constructor y/o Supervisor, Ricorp Titularizadora dara un preaviso al Originador de que el
presupuesto de construccién proporcionado por el Originador es insuficiente, dicho preaviso serad enviado por
la Titularizadora en un plazo maximo de cinco dias habiles después de la fecha de la sesiéon del Comité de
Construccién de Ricorp Titularizadora que haya determinado las necesidades de liquidez para cubrir el
incremento de costos del proyecto por causa imputable al originador en los términos previstos en este
apartado. Il. Requerimiento. Treinta dias calendario después de que Ricorp Titularizadora haya efectuado el
preaviso, en los términos antes descritos, a sola peticién por escrito de la Titularizadora, sustentada en
informacion del Constructor, Supervisor, el Originador estard obligado a aportar a favor del Fondo de
Titularizacidn, recursos en efectivo adicionales o de la forma que determine la Titularizadora que permitan
cubrir el monto requerido. Para ello, el Originador contara con un plazo maximo de quince dias calendario a
partir del requerimiento que le haga la Titularizadora para hacer efectivo el aporte adicional. Esta situacion
debera ser comunicada a la Superintendencia del Sistema Financiero y al Representante de Tenedores, en el
plazo de las veinticuatro horas siguientes al preaviso. A todo aporte adicional corresponderd un incremento
equivalente a razén de multiplos de un mil délares en el valor nominal de los Valores de Titularizacién - Titulos
de Participacion de la serie A adquiridos por el Originador. La Titularizadora notificara a la Bolsa de Valores y
a Cedeval del aumento del valor nominal de los titulos de participacion con la certificacién del acuerdo de su
Junta Directiva. Y

2. Aportes adicionales por otras causas: si durante cualquier momento de la construccion o finalizacién del
Proyecto e incluso en la etapa de comercializacidon del Proyecto se determina que existen necesidades de
liqguidez en el Fondo de Titularizacion debido a retrasos o incumplimientos en los contratos o promesas
suscrita en la comercializacion del proyecto, o por cualquier otra causa, en esos casos, el Originador estard
obligado a realizar aportes adicionales que materializaran en la adquisicion de nuevos Valores de
Titularizacién — Titulos de Participacion a ser adquiridos por el Originador, hasta cubrir el monto del
incremento de costos en la etapa de construccion y/o finalizacion del Proyecto o el monto requerido para
cubrir las necesidades de liquidez del Fondo. Para ello, se procedera de la siguiente forma: I. Preaviso.
Sustentada en informacion del Constructor, Supervisor en la etapa de construccion y finalizacion del Proyecto
y/o del comercializador o del Administrador del Régimen que llegue a contratarse en la etapa de
comercializacion del Proyecto, Ricorp Titularizadora dara un preaviso al Originador indicando el incremento
de costos en la etapa de construccién o el monto requerido para cubrir las necesidades de liquidez en el
Fondo. Dicho preaviso serd enviado por la Titularizadora en un plazo maximo de cinco dias habiles después
de la fecha de la sesidon del Comité de Construccién de Ricorp Titularizadora que haya determinado las
necesidades de liquidez en el Fondo de Titularizacion o para cubrir costos debido a retrasos o incumplimientos
en los contratos o promesas suscritas en la comercializacion del proyecto, o por cualquier otra causa, en los
términos previstos en este apartado. Il. Requerimiento. Treinta dias calendario después de que Ricorp
Titularizadora haya efectuado el preaviso, en los términos antes descritos, a sola peticion por escrito de la
Titularizadora, el Originador estara obligado a aportar a favor del Fondo de Titularizacidn, recursos en efectivo
adicionales o de la forma que determine la Titularizadora que permitan cubrir el monto requerido. Para ello,
el Originador contard con un plazo maximo de quince dias calendario a partir del requerimiento que le haga
la Titularizadora para hacer efectivo el aporte adicional. Esta situacion deberd ser comunicada a la
Superintendencia del Sistema Financiero y al Representante de Tenedores, en el plazo de las veinticuatro
horas siguientes al preaviso. A todo aporte adicional correspondera la colocacion de nuevas series o tramos
de Valores de Titularizacién - Titulos de Participacion a ser adquiridos por el Originador. Para efectos de esta
cladusula y cada uno de los dos numerales de aportes adicionales que contempla, International Nanking Group
y Compaiiia se obliga correlativamente a: 1. No transferir la propiedad o pignorar los Titulos de Participacion
de la Serie A adquiridos, obligacion que permanecera vigente hasta que concluya el proceso de construccién
y se notifique de ello al mercado o hasta que se haya cancelado totalmente el crédito bancario, lo que suceda
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de ultimo; Y 2. A adquirir los titulos de participacién que sean necesarios para cumplir con la obligacién de
realizar aportes adicionales al Fondo de Titularizacidén por otras causas.
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Xl. Informacion del Constructor

Denominacidn Social: PROTERSA, S.A. de C.V.
Numero de
Identificacion 0614-170876-001-7
Tributaria:

L. Construccién de obras de ingenieria civil
Sector Econémico

N.C.P.
Actividad Econémica: Constructor
Oficinas Calle San Carlos, Urbanizacién Buenos Aires,
Administrativas: No. 1, #124, distrito de San Salvador y

Capital de la Republica, municipio de San
Salvador Centro, departamento de San
Salvador

La sociedad PROTERSA, S.A. de C.V,, se dedica a diversos servicios en el rubro de construccién cémo:
Construccidn Civil

Construccidn de restaurantes

Construccién y ampliacion de bodegas

Construccién vertical

Muros de contencién

Pavimentacion y adoquinamiento

Pisos Epodxicos

® N U WDNRE

Remodelacién de oficinas

Entre otras mas, los proyectos en los que han participado son:
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Experiencia:

Ricorp Titularizadora, S.A. en su calidad de administradora del Fondo de Titularizacion contratara, con cargo

al mismo, y de conformidad al articulo treinta y dos de las Normas Técnicas para los Fondos de Titularizacion

de Inmuebles, a la empresa constructora encargada del desarrollo del proyecto, verificando que cuente con:

a)
b)

<)

d)

Organigrama y curriculum vitae del personal involucrado en el proyecto de construccion;
Experiencia no menor a cinco afios en proyectos de construccion similares al que se pretende realizar,
asi como con los conocimientos, capacidad técnica para el desarrollo del proyecto y certificaciones
de calidad si las hubiere, debiendo para ello requerirle un listado de proyectos similares realizados,
incluyendo el nombre del cliente y medio de contacto;

Personal idéneo, capacidad instalada, maquinaria y equipo disponible en condiciones para la
realizacion de la obra o servicio a prestar;

Listado de proveedores incluyendo carta de compromiso de estos en donde se haga constar que de
resultar contratada la empresa constructora, brindaran los servicios para los cuales han sido
considerados; dejando constancia que verificd que la empresa constructora contratada cumple con
los requisitos establecidos anteriormente. En la contratacion de la empresa constructora, la
Titularizadora debera evitar establecer condiciones mas onerosas que las vigentes en el mercado.

La Titularizadora ademas solicitara que, con la cesién del Contrato de Construccidn suscrito a favor del Fondo

de Titularizacion se presenten las garantias necesarias de conformidad al articulo 33 de la NDMC-20, segun el

detalle siguiente:

a)

b)

c)

d)

Garantia de buena inversidon de anticipo: aquella que se otorga para garantizar que el anticipo
efectivamente se aplique a la dotacidn y ejecucidn inicial del proyecto, la cual es necesaria presentar
previo al desembolso por parte de la Titularizadora;

Garantia de cumplimiento de contrato: aquella que se otorga para asegurar que el contratista cumple
con todas las clausulas establecidas en el contrato y que la obra, el bien o servicio contratado, sea
entregado y recibido a entera satisfaccion;

Garantia de buena obra: aquella que se otorga para asegurar que el contratista respondera por fallas
y desperfectos que le sean imputables durante el periodo que se establezca en el contrato. El plazo
de vigencia de la garantia se contard a partir de la recepcion definitiva de la obra; y

Otras garantias que la Titularizadora considere necesarias para garantizar la finalizacién del proyecto.

Las garantias que se otorguen a favor del Fondo de Titularizacidn de Inmuebles administrado por la

Titularizadora, deberan ser acorde al monto, riesgo y tipo de operacidn que se realice.

Para mas informacién sobre, los aspectos técnicos del periodo de construccidn, area total a construir, costos

de construccidn, diseio del proyecto, entre otros aspectos financieros del Proyecto de construccion, ver el

Estudio de Factibilidad Técnico — Econémico presentado en el Anexo 3 de este Prospecto.
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Xll. Informacion del Supervisor

Denominacion Social Civiltech Ingenieros, Sociedad
Andnima de Capital Variable
Numero de Identificacion

Tributaria
Sector Econémico Inmobiliario
Oficinas Administrativas 79 Avenida Norte y 3era Calle

Poniente, Edificio
Torremolinos Oficina No. 11,
Colonia Escalén, distrito de
San Salvador y Capital de la
Republica, municipio de San
Salvador Centro,
departamento de San
Salvador.

Experiencia:

La firma esta dedicada a la supervisidn de todo tipo de obras de construccidn desde hace 25 afios, habiéndose
iniciado en 1994 bajo el esquema de persona natural y operando con el nombre de CIVILTECH INGENIEROS,
S.A.DEC.V.

A partir del 5 de mayo de 1994, se constituye como Sociedad Andnima de Capital Variable, enfocandose en
consultoria, disefio, supervision de obras de arquitectura e ingenieria, asi como en la administracion de

proyectos de construccion (Project Management).

La filosofia de la firma se centra en el servicio al cliente, respaldada por una experiencia integral y diversa
adquirida a lo largo de los afos, combinada con la innovacién, la vanguardia y la tecnologia aportada por
nuevas generaciones de arquitectos e ingenieros. Su objetivo es ofrecer a los clientes soluciones completas
de supervisiéon y administracion de proyectos, garantizando calidad mediante la eficiencia, responsabilidad y

capacidad de su personal profesional, técnico y equipo de asesores

A la fecha, cuenta con una diversidad de proyectos de construccion llevados a cabo con ellos o bajo su
supervision o el apoyo de sus funciones de Proyect Management, a continuacién algunos de los mas recientes

y emblemiticos:
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Proyecto
Hotel Hyatt Center y Plaza
Soho, Antiguo Cuscatlan, El
Salvador

Plaza Madero, Antiguo
Cuscatlan, El Salvador

Politica de supervision:

Ricorp Titularizadora, S.A. en su calidad de Administradora del Fondo de Titularizacién contratard, con cargo
al mismo, al supervisor de obra, mismo que debe tener una experiencia no menor de cinco afios en el
desempefio de esta funcidn. El supervisor de obra no debera tener ninguna vinculaciéon con la empresa
constructora del Proyecto ni con el Representante de Tenedores, asi como con los directores y accionistas
controladores o relevantes de la empresa constructora y la Titularizadora. Asimismo, debera contar con
experiencia en proyectos similares a los que supervisaria en el Fondo de Titularizacién de Inmuebles.

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

La funcién de supervisidn incluird el seguimiento técnico al desarrollo continuo y eficiente del Proyecto, el
control fisico de la obra, asi como el avance, los costos y la calidad de la obra. También sera una funcion de la
Supervision requerir al constructor que cumpla con normas minimas de seguridad industrial. Los servicios de
supervision podra versar, entre otras, sobre actividades tales como: permisos vigentes, topografia, terraceria,
excavaciones, concretos, losas, paredes, prefabricados de concreto, estructura metalica, techos, acabados,
hidraulico, electricidad, mecanico, sistemas especiales, seguridad industrial, coordinacion de espacios y
ubicaciones de instalaciones, estados financieros, avances de las actividades, bitdcora del Proyecto,
correspondencia y archivos, siendo esta lista meramente ejemplificativa.

Ademas, el Contrato de supervision debera contener los requisitos y obligaciones para el supervisor de la obra
y debera contar, al menos, con apartados que definan el precio del contrato, las garantias que deberd proveer
el supervisor, en caso procedan, y el plazo y la vigencia del contrato.
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Dentro de las obligaciones del supervisor podra establecerse:

A) la supervision y verificacion de la ejecucidn del Proyecto de conformidad a los planos de construccién y las
especificaciones técnicas segun lo programado y aprobado;

B) informar por escrito a la Titularizadora la ocurrencia de hechos significativos o de todo acontecimiento que
tenga conocimiento, que haga presumir hechos o circunstancias que puedan poner en riesgo el desarrollo del
Proyecto;

C) elaborar un Informe de Avance de Obra de un Proyecto de construccién con una periodicidad mensual y
enviarlo a la Titularizadora; y

D) elaborar un informe final de entrega del Proyecto.
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Xlll. Custodia y administracion de los Activos Titularizados

Dada la naturaleza inmueble del activo a titularizar, no existe un custodio del activo titularizado; asimismo,
dado que a la fecha de elaboracidn de este prospecto no se cuenta con un inmueble construido, no existe un
administrador del inmueble (activo titularizado). La Titularizadora no custodiara el inmueble.

Una vez construido, no se nombrara un administrador del Inmueble, dado que el proyecto consiste en la
construccién de un Centro de Distribucion, una vez finalizada sera entregada la misma en alquiler para generar
los rendimientos a ser distribuidos a prorrata como Dividendos entre sus tenedores de valores por tanto no
se tendrd un custodio o administrador de los activos titularizados. Las actividades de mantenimiento seran
contratadas con distintos proveedores, bajo la modalidad que determine la Titularizadora, y con cargo al
Fondo de Titularizacidon o en su caso, encargadas al arrendatario del inmueble, segun se establezca en el
contrato de arrendamiento a suscribir.

Por tanto, no se tiene previsto contratar un administrador del activo titularizado (Inmueble) y no se agrega la
siguiente informacion:
— Denominacion social del administrador de los activos, direccion de las oficinas, nUmero de teléfono,
fax y direccion de sitio de Internet.
— Detalle de los accionistas que tengan mas del 10% del capital social del administrador; y, en el caso
de personas juridicas que posean mds 50% del capital social, detalle de los accionistas que tengan
mas del 10% del capital social de la entidad que se trate.

Para la administracidn de los activos titularizados, se contemplaran las siguientes politicas y lineamientos:

1. Politica de reinversion e inmuebles u otros activos: El Fondo de Titularizacidn no tiene previsto reinvertir
sus recursos en la adquisicion de nuevos inmuebles que permitan la ampliacién del Proyecto, sin
embargo, los tenedores de valores en Junta Extraordinaria podran autorizar la adquisicion, debiendo
solicitar a la Superintendencia del Sistema Financiero autorizacion de la modificacion del asiento registral
para incluir cualquier otro inmueble que se adquiera.

2. Condiciones para la administracion del Inmueble: En uso de las facultades que le confiere la Ley de
Titularizacidn de Activos, la Titularizadora podra: i) Prioritariamente, arrendar de forma total o parcial los
activos del Fondo; no se permitira el subarrendamiento salvo disposicidn en contrario de la Titularizadora;
ii) Excepcionalmente, enajenar de forma total o parcial, a titulo oneroso, los activos del Fondo de
Titularizacidn, tanto bienes muebles como inmuebles, previa autorizacidn de la Junta Extraordinaria de
Tenedores; iii) Transferir a titulo gratuito, de forma parcial el Inmueble u otros activos del Fondo de
Titularizacidn, previa autorizacion de la Junta Extraordinaria de Tenedores; iv) Contratar bajo cualquier
concepto, de forma onerosa y con cargo al Fondo de Titularizacidn, a terceros para ejercer las funciones
de administracion y/o gestion del Proyecto de construccion, administracion y comercializacion de los
Inmuebles y otros activos del Fondo de Titularizacion; y v) Segregar el Inmueble, gravarlo y/o constituir
régimen de condominio, previa autorizacién de la Junta de Tenedores.

3. Politicas y lineamientos para la administracion de los bienes inmuebles en cuanto a su arrendamiento en
general: En uso de las facultades previstas en el Contrato de Titularizacién, la Titularizadora podra
prioritariamente, arrendar de forma total o parcial los activos del Fondo; no se permitird el
subarrendamiento salvo disposicidn en contrario de la Titularizadora.

4. Politicas y procedimientos con relacion a la estimacion y gestion de montos de arrendamientos de dudosa
recuperacién: Se registrara una estimacién para cuentas y documentos por cobrar de cobranza dudosa
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por los saldos que en el afio anterior no presenten movimiento y no se tengan evidencias de la posibilidad
del cobro, deberan reconocerse como pérdidas en el ejercicio que tal evento se determine, salvo
modificaciones a las politicas contables correspondientes.

Politicas y procedimientos con relacién a la contratacion de servicios: Para el desarrollo de este proceso
de construccion, la Titularizadora queda expresamente facultada para la contratacidn de bienes y
servicios, realizacidn 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 nueva construccion o
mejora, asi como también para gestionar la contratacion, reintegros, reembolsos, reconocimientos de
gastos y pagos por la adquisicion de bienes y servicios que sean necesarios durante la etapa operativa del
Proyecto.

La Titularizadora establecera los criterios generales para la contratacién de profesionales que presten
servicios al Fondo, considerando el requerimiento de rendicién de cuentas sobre sus actuaciones, asi
como la gestion de eventuales conflictos de interés de conformidad a sus politicas internas.

Politicas y procedimientos con relacion a gestidn de cobros en concepto de arrendamiento, atrasos en el
pago de arrendamientos u otros: La gestion de cobros en concepto de arrendamiento podra realizarse
directamente por la Titularizadora o por un tercero. Los atrasos en el pago de arrendamientos u otros
pagos se consideraran dentro de las cuentas por cobrar que registrara el Fondo de Titularizacion y se
reconoceran de conformidad a las condiciones pactadas en los respectivos contratos.

Politicas y lineamientos para el mantenimiento, reparaciones, remodelaciones, mejoras y ampliaciones:
La Titularizadora podra efectuar con cargo al fondo, el mantenimiento, reparaciones, remodelaciones,
mejoras y ampliaciones a los inmuebles que adquiera, con lo que se busca la conservacién del valor de
los inmuebles o bien, que aumente el valor de los mismos. El mantenimiento, reparaciones,
remodelaciones, mejoras y ampliaciones podra ser contratado de forma directa por la Administracion del
Fondo a un tercero o bien por el arrendatario segin los términos establecidos en el contrato de
arrendamiento. La Titularizadora podra realizar visitas a los inmuebles con el fin de verificar la situacion
de los inmuebles en relacién a su mantenimiento.

Politicas de garantias para el cumplimiento de las obligaciones de profesionales o empresas contratadas
para el Fondo: La Titularizadora solicitara a la empresa constructora que presente las garantias necesarias
de conformidad a lo establecido en el Contrato de Titularizacién y en el articulo 33 de la NDMC-20. En
todo caso, las garantias que, de ser requeridas, se otorguen a favor del Fondo de Titularizacidon de
Inmuebles administrado por la Titularizadora, deberan ser acordes al monto, riesgo y tipo de operacion
que se realice.

Procedimientos, politicas y lineamientos para el desarrollo, construccidon o rendimiento de proyectos
inmobiliarios. De conformidad al articulo cuarenta y seis de la Ley de Titularizacién de Activos, el Fondo
de Titularizacion se integrard con el Inmueble a adquirir para, indistintamente, su financiamiento,
desarrollo, construccion, rendimiento o ampliacién. En dicho Inmueble se llevara a cabo el Proyecto de
construccién de Centro de Distribuciéon que comprende la construccidén y comercializacién de una bodega
logistica disefiada para operaciones de almacenamiento y distribucién de productos, conforme a las
caracteristicas generales sefaladas en el Anexo Uno del Contrato de Titularizacién; asi como cualquier
otro fin que sea autorizado por la Junta de Tenedores. Para el desarrollo del Proyecto podran llevarse a
cabo nuevas construcciones a ejecutar de acuerdo a la demanda del mercado o mejoras, todo dentro de
las dreas de construccion autorizadas. Para el desarrollo de este proceso de construccion, la Titularizadora

queda expresamente facultada para la contrataciéon de bienes y servicios, realizaciéon de reintegros,
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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 nueva construccidn o mejora, asi como también para
gestionar la contratacion, reintegros, reembolsos, reconocimientos de gastos y pagos por la adquisicion
de bienes y servicios que sean necesarios durante la etapa operativa del Proyecto.

Régimen de retiro de activos extraordinarios

Los Activos Extraordinarios que por cualquier causa llegase a adquirir el Fondo de Titularizacion deberan ser
liguidados en los seis meses siguientes contados a partir de su fecha de adquisicion. Si al finalizar el sexto mes
desde su adquisicion no se hubieran liquidado los Activos Extraordinarios, la Titularizadora deberd venderlos
en publica subasta dentro de los sesenta dias siguientes a la fecha en que expire el plazo, previa publicacion
de dos avisos en dos diarios de circulacién nacional en El Salvador, en los que se expresard, claramente, el
lugar, dia y hora de la subasta y el valor que servira de base a la misma. La base de la subasta sera el valor real
de los Activos Extraordinarios determinado por un perito valuador calificado o que pertenezca a un registro
reconocido por la Superintendencia del Sistema Financiero, y designado por la Titularizadora. En caso que no
hubiere postores, se repetiran las subastas a mas tardar cada seis meses. Si después de realizada una subasta
apareciere un comprador que ofrece una suma igual o mayor al valor que sirvié de base para dicha subasta,
la Titularizadora podrd vender el Activo Extraordinario, sin mas tramite, al precio de la oferta, de lo contrario,
se procedera conforme al numeral siguiente.

Forma de disponer de bienes remanentes

Si después de haber cumplido con las obligaciones con los Tenedores de Valores, y con terceros, hubiere algun
activo remanente en el Fondo de Titularizacion, este se distribuira como Dividendo entre los Tenedores de
Valores.

Administracién de remanentes
Siempre y cuando existan Remanentes en el Fondo de Titularizacion, los Remanentes seran mantenidos bajo

la administracion directa de la Titularizadora o bajo la administracién de un tercero hasta que éstos se
entreguen como Dividendo, sin perjuicio de los derechos de terceros, a los Tenedores de Valores.
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XIV. Otros servicios

El Fondo de Titularizacién de Inmuebles Ricorp Titularizadora MAGIC, contara con los siguientes servicios:

1. Auditor Externo:

Nombre: Cornejo & Umafia, Ltda. de C.V.

Direccion: Urbanizacion Cumbres de la Escaldn, Avenida Las Cumbres, No. 5 L, Colonia Escaldén San
Salvador, El Salvador

Sitio web: https://russellbedford.com.sv/

Teléfono: (503) 2264-5604

Fax: (503) 2264-8074

Contacto: Info@russellbedford.com.sv

Numero de registro en el Consejo de Vigilancia de la Profesidn de la Contaduria Publica y Auditoria: N°
3287

Numero de Asiento Registral en la Superintendencia: AE-0002-2013

2. Perito Valuador del Inmueble:

Nombre: Carlos Manuel Hernandez Vasquez

Sitio web: N/A

Direccion: Colonia Roma 67 Avenida Sur, niumero 13-B, Edificio JDR, San Salvador.
Teléfono: 7181-6630

Fax: N/A

Contacto: carloshdz.ing@gmail.com (Carlos Manuel Hernandez Vasquez)

3. Asesoria legal:

Nombre: Claudia Arteaga y Ludina Navas

Direccion: Torre Millennium, Nivel 9, Paseo General Escalén y 71 Avenida Sur, distrito de San Salvador,
municipio de San Salvador Centro, San Salvador, El Salvador.

Teléfono: (503) 2133-3700

Sitio web: N/A

Contacto: carteaga@gruporicorp.com y Inavas@gruporicorp.com

4. Clasificadora de Riesgo:

Nombre: ZUMMA RATINGS, S.A. de C.V., clasificadora de Riesgo

Direccion: Edificio Gran Plaza, Oficina 304, Blvd. Sergio Vieira de Mello, Col. San Benito, distrito de San
Salvador, municipio de San Salvador Centro, San Salvador, El Salvador.

Teléfono: (503) 2275-4853

Contacto: José Andrés Moran

jandres@zummaratings.com

Sitio web: www.zummaratings.com
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XV. Factores de Riesgo

Los factores de riesgo asociados al Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora MAGIC son los
siguientes:

1. Riesgos del proyecto que podrian afectar a los activos titularizados y la generacion de flujos de
los mismos
Riesgo legal y Riesgos legales derivados del incumplimiento de los contratos realizados con terceros
para el desarrollo del proyecto

Es el riesgo relacionado con la posibilidad de que las autoridades realicen cambios en las
regulaciones y leyes existentes en materia de permisos, reglas de inversidon y cualquier otra
regulacién que pueda afectar al Fondo de Titularizacidn; asi como la posibilidad de que el Fondo de
Titularizacion deban recurrir a procesos judiciales o administrativos para hacer valer los derechos
del Fondo de Titularizacidon 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.

La inversién puede verse afectada si cambios en la regulaciéon o leyes inciden negativamente en los
activos del Fondo de Titularizacién o si el Fondo de Titularizacion deben enfrentar juicios que
comprometan la continuidad de su operacidn. Por ejemplo, nuevas disposiciones en materia de
permisos emitidas por parte de las autoridades locales podrian retrasar la construccién y posterior
arrendamiento del proyecto inmobiliario, impactando negativamente los rendimientos y/o el valor
de la participacion 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
Titularizacion podrian dificultar o complicar el ambiente operativo y comercial, tanto del proyecto,
como del Desarrollador del mismo. Esto afectaria especificamente en el entorno de los procesos
existentes, la implementacion de nuevos controles y/o la exigencia de requerimientos de
informacidn adicional, lo cual incide en el ambiente interno y externo de la organizacion.

Mitigacidon: Se minimiza mediante estudios previos de la normativa vigente. Ademas, la Ley de
Titularizacion de activos contempla que previo a la enajenacidn del Inmueble la Titularizadora debe
cerciorarse que existan todos los permisos para el desarrollo de la construccién y que en caso deban
renovarse la Titularizadora sera la encargada de realizar el tramite. Con respecto al cumplimiento
de contratos, segun 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 Gestidn
Integral de Riesgos donde incluye el analisis de la nueva regulacidn y una cultura basada en riesgos
y cumplimiento, contando con un Programa de Capacitacién enfocado en el desarrollo y formacion
de nuevos conocimientos.
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Riesgo sistémico

Es el riesgo que tiene origen en la situacion econdmica de un pais (tasas de interés, régimen
cambiario y tributario, limites de crédito y liquidez del sistema, inflacidn, sector logistico o industrial,
entre otros).

La inversion se puede ver afectada si estos eventos deterioran la capacidad de pago de las empresas
para honrar sus obligaciones o provocan desocupacién en el Inmueble terminados del Fondo de
Titularizacion; 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
administracién y gestidn de los riesgos, llevara el seguimiento de los flujos y riesgos del proyecto,
para la toma de decisiones, y adopcién y creacion de estrategias para la posibilidad de reducir el
impacto negativo al proyecto.

Riesgos por incremento de los costos en el desarrollo 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 comercializacidon no ocurran como se ha estimado.

Por una parte, los costos se pueden incrementar fuera de las holguras estimadas por situaciones
inesperadas como los cambios abruptos en los precios de los materiales u otros costos relacionados
a la construccién, tales como mano de obra y otros servicios e insumos, o la materializacion de otras
situaciones de riesgo. Por otro lado, la demanda por el proyecto podria caer en aifos futuros y hacer
gue 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.

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

Por otra parte, para los riesgos de incrementos en los costos de construccién que impliquen que el
presupuesto de construccién proporcionado por el Originador es insuficiente por causas que sean
imputables al Originador o a quien haya elaborado los disefios, la estructura contempla como
mitigante los aportes adicionales del Originador para cubrir dichos incrementos, para los cual se
prevé un proceso de requerimiento. A todo aporte adicional corresponderd un incremento
equivalente a razédn de multiplos de un mil délares en el valor nominal de los Valores de
Titularizacion - Titulos de Participacidn 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 construccidon y comercializacion de cualquier fase del proyecto, se determina que existen
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necesidades de liquidez en el Fondo de Titularizacién, debido a retrasos o incumplimientos en los
contratos de comercializacidn del proyecto 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 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 construccion y
la comercializacidén del proyecto, con el propdsito de reforzar los controles financieros y recursos
del proyecto.

Riesgo de siniestros

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

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

Mitigacidon: Como parte de los mitigantes para este riesgo, se tiene contemplado la contratacion de
seguros contra todo riesgo construccién para la etapa de construccion, y contar con seguro contra
todo riesgo incendio para la etapa post - construccién del proyecto, es decir, una vez el proyecto
esté construido. Estos seguros brindan coberturas financieras contra eventos o situaciones que
impacten la construccion y/o a dafios al proyecto. De igual forma, la Titularizadora realizara analisis
por un Perito Valuador, y mantendra un control de los resultados de los valtos realizados por los
peritos, esto con una periodicidad anual o en casos como los siguientes: calamidad publica,
terremotos, materializacidon de otras catastrofes naturales, cambios en las condiciones de mercado
del sector logistico o industrial 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.

Ademas, el proyecto tiene planes de capacitacién sobre normas de seguridad para los trabajadores
del proyecto, para estar preparados para actuar eficazmente en caso de siniestro. Asimismo, se
procurard contar con planes de emergencia y evacuacién con protocolos de evacuacién, asignacion
de roles y procedimientos para la proteccion principalmente de los trabajadores, clientes y visitas
del proyecto.

Asimismo, el proyecto cuenta con permiso de construccién por parte de OPAMSS, donde se
establecen los lineamientos a seguir para la construccion del proyecto, atender lo descrito en los
planos y especialidades presentadas, asi como las obligaciones del propietario y las
responsabilidades del director de obra. De esta forma, se establecen controles tales como que, al
momento de la ejecucién de las obras, deberd delimitarse todo el proyecto con una estructura
desmontable sin obstaculizar y/o bloquear el paso vehicular, el cual debera de retirarse al finalizar
la construccién. Ademas, drenar toda escorrentia pluvial generada en el proyecto a través de canales
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y bajadas de aguas lluvias que se conectaran a dos sistemas de detencidn, los cuales se descargaran
de forma controlada por gravedad hacia el punto de descarga indicado, acorde a la Factibilidad de
Drenaje de Aguas Lluvias.

De igual forma, se establecen obligaciones sobre el mantenimiento y limpieza a las obras de paso
existentes de las Quebradas Puente Oscuro y El Paterno, con el objetivo de que estas se encuentren
libres de azolvamiento y funcionen en su maxima capacidad. De la misma manera, acorde a la
Opinidn Técnica de la ASA (Autoridad Salvadorefia del Agua), se determina que el sistema de drenaje
debera ser disefiado con suficiente capacidad para manejar los incrementos en los caudales,
garantizando la estabilidad hidraulica, reduciendo riesgos de erosién y evitando el colapso de las
infraestructuras tanto del area del proyecto como en las zonas colindantes.

Con respecto al impacto ambiental, se establece que se cuenta con Resolucion del MARN (Ministerio
de Medio Ambiente y Recursos Naturales). Dicha resolucion establece que luego de la evaluacion
ambiental del Formulario Ambiental, se determina que los impactos relacionados con la ejecucién
del proyecto son leves, de acuerdo a su envergadura y naturaleza del impacto potencial. Por tanto,
el MARN determind que no se requiere la elaboracion de un estudio de impacto ambiental, donde
debera ejecutarse el proyecto acorde a lo especificado en el Formulario Ambiental y los detalles
técnicos presentados a la entidad.

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 maviles, riesgos ergondmicos, riesgos quimicos.

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

Mitigacidon: Como parte de los mitigantes para este riesgo, se tiene contemplado la contratacion de
seguros contra todo riesgo construccion para la etapa de construccidn, y contar con seguro contra
todo riesgo incendio para la etapa operativa o post - construccién del proyecto, es decir, una vez el
proyecto esté construido. Estos seguros brindan coberturas financieras contra eventos o situaciones
que impacten la construccion y/o a dafios al proyecto. De igual forma, el Fondo de Titularizacion
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.

Ademas, el proyecto tiene 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 evacuacion con protocolos de evacuacion, asignacion de roles y
procedimientos para la proteccidon principalmente de los trabajadores, clientes y visitas del
proyecto.
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Riesgo de localizacion del proyecto

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

La inversidn se puede ver afectada si eventualmente se produjera algun problema en la zona
especifica en la que se ubica el Inmueble, lo cual podria generar una disminucion de la rentabilidad
y/o pérdida del valor.

Mitigacidn: 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 localizacidn adecuada para el proyecto, y detectar posibles
problemas a futuro.

Como parte de los mitigantes para este riesgo, se tiene contemplado la contratacion de seguros
contra todo riesgo construccién para la etapa de construccidn, y contar con seguro contra todo
riesgo incendio para la etapa operativa o post - construccion del proyecto, es decir, una vez el
proyecto esté construido. Estos seguros brindan coberturas financieras contra eventos o situaciones
gue impacten la construccién y/o a dafios al proyecto.

Asimismo, el proyecto cuenta con permiso de construccién por parte de OPAMSS, donde se
establecen los lineamientos a seguir para la construccién del proyecto, atender lo descrito en los
planos y especialidades presentadas, asi como las obligaciones del propietario y las
responsabilidades del director de obra. De esta forma, se establecen controles tales como que, al
momento de la ejecucidn de las obras, deberd delimitarse todo el proyecto con una estructura
desmontable sin obstaculizar y/o bloquear el paso vehicular, el cual debera de retirarse al finalizar
la construccién. Ademas, drenar toda escorrentia pluvial generada en el proyecto a través de canales
y bajadas de aguas lluvias que se conectaran a dos sistemas de detencidn, los cuales se descargaran
de forma controlada por gravedad hacia el punto de descarga indicado, acorde a la Factibilidad de
Drenaje de Aguas Lluvias.

De igual forma, se establecen obligaciones sobre el mantenimiento y limpieza a las obras de paso
existentes de las Quebradas Puente Oscuro y El Paterno, con el objetivo de que estas se encuentren
libres de azolvamiento y funcionen en su maxima capacidad. De la misma manera, acorde a la
Opinidén Técnica de la ASA (Autoridad Salvadorefia del Agua), se determina que el sistema de drenaje
debera ser disefiado con suficiente capacidad para manejar los incrementos en los caudales,
garantizando la estabilidad hidrdaulica, reduciendo riesgos de erosion y evitando el colapso de las
infraestructuras tanto del drea del proyecto como en las zonas colindantes.

Con respecto al impacto ambiental, se establece que se cuenta con Resolucion del MARN (Ministerio
de Medio Ambiente y Recursos Naturales). Dicha resolucion establece que luego de la evaluacion
ambiental del Formulario Ambiental, se determina que los impactos relacionados con la ejecucién
del proyecto son leves, de acuerdo a su envergadura y naturaleza del impacto potencial. Por tanto,
el MARN determind que no se requiere la elaboracién de un estudio de impacto ambiental, donde
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debera ejecutarse el proyecto acorde a lo especificado en el Formulario Ambiental y los detalles
técnicos presentados a la entidad.

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 biolédgica, generacion de
residuos soélidos, efectos adversos para la salud humana como: generacién de polvo, vibraciones y
polvo para las zonas aledafias, afectacion del trafico vehicular sobre la zona y/o contaminacion
guimica.

La inversidn se puede ver afectada si eventualmente se produjera algun problema en la zona
especifica en la que se ubica el Inmueble, lo cual podria generar una disminucidn de la rentabilidad
y/o pérdida del valor. De igual forma, esto podria tener un impacto en los tiempos de ejecucidn del
proyecto, debido a la autorizacién de diferentes permisos para el desarrollo de ciertas obras.

Mitigacion: 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.

Ademas, previo a la enajenacion del Inmueble, el Originador declarard que el Proyecto de
construccién cuenta con todos los permisos para el desarrollo de la construccion y en caso estos
deban renovarse, serd obligacion de la Titularizadora realizar el tramite.

Como parte de los mitigantes para este riesgo, se tiene contemplado la contratacidon de seguros
contra todo riesgo construccion para la etapa de construccidn, y contar con seguro contra todo
riesgo incendio para la etapa operativa o post - construccion del proyecto, es decir, una vez el
proyecto esté construido. Estos seguros brindan coberturas financieras contra eventos o situaciones
gue impacten la construccién y/o a dafios al proyecto.

Asimismo, el proyecto cuenta con permiso de construccidon por parte de OPAMSS, donde se
establecen los lineamientos a seguir para la construccion del proyecto, atender lo descrito en los
planos y especialidades presentadas, asi como las obligaciones del propietario y las
responsabilidades del director de obra. De esta forma, se establecen controles tales como que, al
momento de la ejecucién de las obras, deberd delimitarse todo el proyecto con una estructura
desmontable sin obstaculizar y/o bloquear el paso vehicular, el cual debera de retirarse al finalizar
la construccidn. Ademas, drenar toda escorrentia pluvial generada en el proyecto a través de canales
y bajadas de aguas lluvias que se conectaran a dos sistemas de detencidn, los cuales se descargaran
de forma controlada por gravedad hacia el punto de descarga indicado, acorde a la Factibilidad de

Drenaje de Aguas Lluvias.

De igual forma, se establecen obligaciones sobre el mantenimiento y limpieza a las obras de paso
existentes de las Quebradas Puente Oscuro y El Paterno, con el objetivo de que estas se encuentren
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libres de azolvamiento y funcionen en su maxima capacidad. De la misma manera, acorde a la
Opinidon Técnica de la ASA (Autoridad Salvadorefia del Agua), se determina que el sistema de drenaje
debera ser disefiado con suficiente capacidad para manejar los incrementos en los caudales,
garantizando la estabilidad hidrdulica, reduciendo riesgos de erosién y evitando el colapso de las
infraestructuras tanto del area del proyecto como en las zonas colindantes.

Con respecto al impacto ambiental, se establece que se cuenta con Resolucion del MARN (Ministerio
de Medio Ambiente y Recursos Naturales). Dicha resolucion establece que luego de la evaluacidn
ambiental del Formulario Ambiental, se determina que los impactos relacionados con la ejecucién
del proyecto son leves, de acuerdo a su envergadura y naturaleza del impacto potencial. Por tanto,
el MARN determind que no se requiere la elaboracién de un estudio de impacto ambiental, donde
debera ejecutarse el proyecto acorde a lo especificado en el Formulario Ambiental y los detalles
técnicos presentados a la entidad.

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

Mitigacidn: 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 segun los
pardmetros de la industria financiera. Es por ello que la determinacién del monto de la emisidn es
un mitigante de este riesgo.

Por otra parte, para los riesgos de incrementos en los costos de construccidn 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 corresponderd un incremento
equivalente a razédn de multiplos de un mil délares en el valor nominal de los Valores de
Titularizacion - 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 construccion o finalizacion del proyecto e incluso en la etapa de comercializacion se determina
que existe necesidades de liquidez en el Fondo de Titularizacién debido a retrasos o
incumplimientos en los contratos o promesas suscrita en la comercializacidn del proyecto, o por
cualquier otra causa. Por ende, para esos casos, el Originador estara obligado a realizar aportes
adicionales que materializaran en la adquisicidn de nuevos Valores de Titularizacién — Titulos de
Participacidn a ser adquiridos por el Originador, hasta cubrir el monto del incremento de costos en
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la etapa de construccion y/o finalizacion 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 culminacidn, inconvenientes o
incumplimientos de proveedores y contratistas, escasez general de materiales, factores climaticos
o naturales, contratiempos en la gestién de permisos, entre otros.

La inversion se puede ver afectada, porque los atrasos en la ejecucidn del proyecto repercuten
directamente en su plazo de culminaciéon y al no encontrarse finalizado se obstaculizarian los
procesos de comercializacién, proyectados originalmente, lo cual afecta los ingresos previstos y
consecuentemente la rentabilidad para los inversionistas.

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

Asimismo, el proyecto cuenta con permiso de construccién por parte de OPAMSS, donde se
establecen los lineamientos a seguir para la construccién del proyecto, atender lo descrito en los
planos y especialidades presentadas, asi como las obligaciones del propietario y las
responsabilidades del director de obra. De esta forma, se establecen controles tales como que, al
momento de la ejecucién de las obras, deberd delimitarse todo el proyecto con una estructura
desmontable sin obstaculizar y/o bloquear el paso vehicular, el cual debera de retirarse al finalizar
la construccién. Ademas, drenar toda escorrentia pluvial generada en el proyecto a través de canales
y bajadas de aguas lluvias que se conectaran a dos sistemas de detencidn, los cuales se descargaran
de forma controlada por gravedad hacia el punto de descarga indicado, acorde a la Factibilidad de

Drenaje de Aguas Lluvias.

De igual forma, se establecen obligaciones sobre el mantenimiento y limpieza a las obras de paso
existentes de las Quebradas Puente Oscuro y El Paterno, con el objetivo de que estas se encuentren
libres de azolvamiento y funcionen en su maxima capacidad. De la misma manera, acorde a la
Opinidon Técnica de la ASA (Autoridad Salvadorefia del Agua), se determina que el sistema de drenaje
deberd ser disefiado con suficiente capacidad para manejar los incrementos en los caudales,
garantizando la estabilidad hidrdaulica, reduciendo riesgos de erosion y evitando el colapso de las
infraestructuras tanto del area del proyecto como en las zonas colindantes.

Con respecto al impacto ambiental, se establece que se cuenta con Resolucion del MARN (Ministerio
de Medio Ambiente y Recursos Naturales). Dicha resolucidn establece que luego de la evaluacion
ambiental del Formulario Ambiental, se determina que los impactos relacionados con la ejecucién
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del proyecto son leves, de acuerdo a su envergadura y naturaleza del impacto potencial. Por tanto,
el MARN determind que no se requiere la elaboracion de un estudio de impacto ambiental, donde
debera ejecutarse el proyecto acorde a lo especificado en el Formulario Ambiental y los detalles
técnicos presentados a la entidad.

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

Mitigacidn: se minimiza el riesgo mediante la contrataciéon de empresas especializadas en el drea de
construccion; 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 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 identificacion de discrepancias y/o futuros fallos o problemas en
momentos posteriores del proyecto.

Asimismo, el proyecto cuenta con permiso de construccién por parte de OPAMSS, donde se
establecen los lineamientos a seguir para la construccion del proyecto, atender lo descrito en los
planos y especialidades presentadas, asi como las obligaciones del propietario y las
responsabilidades del director de obra. De esta forma, se establecen controles tales como que, al
momento de la ejecucién de las obras, deberd delimitarse todo el proyecto con una estructura
desmontable sin obstaculizar y/o bloquear el paso vehicular, el cual debera de retirarse al finalizar
la construccién. Ademas, drenar toda escorrentia pluvial generada en el proyecto a través de canales
y bajadas de aguas lluvias que se conectaran a dos sistemas de detencidn, los cuales se descargaran
de forma controlada por gravedad hacia el punto de descarga indicado, acorde a la Factibilidad de
Drenaje de Aguas Lluvias.

De igual forma, se establecen obligaciones sobre el mantenimiento y limpieza a las obras de paso
existentes de las Quebradas Puente Oscuro y El Paterno, con el objetivo de que estas se encuentren
libres de azolvamiento y funcionen en su maxima capacidad. De la misma manera, acorde a la
Opinidon Técnica de la ASA (Autoridad Salvadorefia del Agua), se determina que el sistema de drenaje
debera ser disefiado con suficiente capacidad para manejar los incrementos en los caudales,
garantizando la estabilidad hidrdulica, reduciendo riesgos de erosion y evitando el colapso de las
infraestructuras tanto del area del proyecto como en las zonas colindantes.

Con respecto al impacto ambiental, se establece que se cuenta con Resolucion del MARN (Ministerio
de Medio Ambiente y Recursos Naturales). Dicha resolucion establece que luego de la evaluacion

ambiental del Formulario Ambiental, se determina que los impactos relacionados con la ejecucién
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del proyecto son leves, de acuerdo a su envergadura y naturaleza del impacto potencial. Por tanto,
el MARN determind que no se requiere la elaboracion de un estudio de impacto ambiental, donde
debera ejecutarse el proyecto acorde a lo especificado en el Formulario Ambiental y los detalles
técnicos presentados a la entidad.

Riesgo de contraccion en la demanda inmobiliaria

Se refiere al riesgo asociado a la posibilidad de que una vez concluido el proyecto no se pueda
alquilar debido a las condiciones que presente el mercado inmobiliario, las preferencias del
mercado, especificamente en los potenciales clientes que se esperan para el Inmueble, entre otros,
como la falta de planificacién urbana y acceso de la zona, impidiendo alcanzar las expectativas de
ocupacion 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 adopcion de nuevas tecnologias 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 del proyecto construido
dentro del inmueble del Fondo de Titularizacion.

Ademas, la inversion podria verse impactada si no se cumplen las metas de comercializaciéon en el
tiempo esperado o en los precios esperados, influyendo directamente la ocupacion e
imposibilitando la ocupacion de estos, afectando los rendimientos y/o el valor de la participacion
para los inversionistas, asi como una baja en los ingresos del proyecto.

Mitigacidn: Se trata de un riesgo propio del negocio asumido por el inversionista que sera mitigado
por medio de la suscripcién de un contrato de alquiler del Centro de Distribucién a construir con un
plazo forzoso.

Riesgo de desocupacion

Es el riesgo asociado a la posibilidad de que la bodega permanezca parcial o totalmente deshabitada
durante periodos determinados, generando una disminucién o ausencia de los ingresos proyectados
por concepto de arrendamiento.

Este riesgo puede materializarse debido a factores tales como: condiciones adversas del mercado
inmobiliario industrial, desaceleracion econdmica, sobreoferta de bodegas en la zona, cambios en
la demanda logistica o industrial, incumplimiento o terminacion anticipada del contrato de
arrendamiento por parte del arrendatario, o dificultades en la colocacién del inmueble bajo
condiciones comerciales competitivas.

La materializacion de este riesgo podria afectar la capacidad del proyecto para generar los flujos de
efectivo esperados, impactando el cumplimiento de sus obligaciones financieras y la rentabilidad
proyectada para los inversionistas.

Mitigacidn: El contrato de arrendamiento a suscribir contempla un plazo forzoso lo cual minimiza el
riesgo de desocupacion. No obstante lo anterior, como parte de los mitigantes para este riesgo, la
Titularizadora cuenta con mecanismos de seguimiento y control orientados a visualizar el nivel de
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ocupacion del inmueble. Ademas, la Titularizadora llevara un registro actualizado de los
arrendatarios nuevos, activos y aquellos que se retiren, con el fin de monitorear la estabilidad de Ia
ocupacion del inmueble. Asimismo, la Titularizadora mantendra una relacién permanente vy
coordinacion directa con el Administrador Operativo del inmueble para dar seguimiento continuo a
la incorporacién de nuevos arrendatarios, renovacion de contratos préximos a vencerse y la
situacién contractual de los arrendatarios activos.

Riesgo de Deterioro y Adecuacion de Inmuebles

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

En este momento, este riesgo no es aplicable al Fondo de Titularizacién, ya que estd destinado a
construir una bodega con amenidades, en el cual aun no existen inmuebles construidos que puedan
deteriorarse o requerir adecuaciones o ampliaciones.

Mitigacion: Una vez finalizada la construccién del proyecto, se implementaran medidas para
minimizar este riesgo, donde se realizaran revisiones periddicas 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 comercializacion 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 clientes, o
factores econdmicos generales como inflacion o variaciones en las tasas de interés. En el contexto
de un Fondo de Titularizacion 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 participacion para los inversionistas, asi como una baja y un alza en
los ingresos y egresos del proyecto, respectivamente.

Mitigacidn: Se trata de un riesgo propio del negocio asumido por el inversionista que sera mitigado
por medio de la firma de un contrato de arrendamiento con plazo forzoso.

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 identificacion de oportunidades, comprensién del entorno competitivo y disefar
estrategias mas 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
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equivalente a razén de multiplos de un mil délares en el valor nominal de los Valores de
Titularizacidn - 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 construccion o finalizacién del proyecto e incluso en la etapa de comercializacion se determina
gue existe necesidades de liquidez en el Fondo de Titularizacién 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 estara obligado a realizar aportes
adicionales que materializaran en la adquisicidn de nuevos Valores de Titularizaciéon — Titulos de
Participacién a ser adquiridos por el Originador, hasta cubrir el monto del incremento de costos en
la etapa de construccion y/o finalizacién del Proyecto o el monto requerido para cubrir las
necesidades de liquidez del Fondo.

Riesgo de Contraparte en la adquisicion y venta de inmuebles

Se refiere a la posibilidad de que las partes involucradas en la adquisicion o venta del inmueble
(compradores, arrendatarios, desarrolladores, originadores o promotores) no cumplan con los
compromisos contractuales asumidos, ya sea durante la ejecucién del proyecto, en la etapa de
comercializacidon, o posteriormente durante la operacion del inmueble. Este riesgo puede
manifestarse desde la firma de acuerdos preliminares como promesas de compraventa o contratos
de arrendamiento, hasta la escrituracion final o el inicio de la ocupacién efectiva del inmueble.

Dada la naturaleza del proyecto, que contempla una bodega industrial de gran escala desarrollada
en dos fases, con drea de carga y descarga, 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,
prolongacion en los tiempos de colocacién, renegociacion de términos contractuales, o necesidad
de nuevos esfuerzos de comercializacion. Este tipo de riesgo tiene incidencia directa sobre el flujo
de caja del proyecto, la planificacion financiera del originador, la estructuraciéon del Fondo de
Titularizacion y la rentabilidad esperada para los inversionistas.

Mitigacion: 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 sintonia en que la Titularizadora mantenga un
diagndstico y control de oportunidades de los servicios ofertados por el Fondo de Titularizacién, con
el fin de creacidn 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.

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 construccion y
la comercializacion del proyecto, con el propdsito de reforzar los controles financieros y recursos
del proyecto.
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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 corresponderd un incremento
equivalente a razédn de multiplos de un mil délares en el valor nominal de los Valores de
Titularizacidn - 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 comercializacidn del proyecto 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.

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).

Mitigacidn: Contratacion de empresas con sélida experiencia en la administraciéon de proyectos
similares y que cuenten con adecuados controles internos. Asimismo, la Titularizadora cuenta con
una cultura de prevencion 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 divulgacion para el
conocimiento de todos los miembros de la entidad, asi como la implementacién de procedimientos,
politicas y controles que aporten al buen desarrollo del proyecto.

Otros factores de riesgo que pueden afectar la emision
Riesgos de liquidez

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

Mitigacidn: El riesgo por la liquidez de la redencidn 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

60



inversiones, de acuerdo a su horizonte de inversidn, sus necesidades transitorias y permanentes de
liquidez y su perfil 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 Titularizacion se llevara a cabo la aplicacion de las
medidas de control y prevencidon de lavado de dinero y activos. Para este riesgo, se tiene como
mitigante el que Ricorp Titularizadora, S.A. como sujeto obligado de las normas de prevencién de
lavado de dinero, ejercera adicionalmente los controles correspondientes, como parte de su cultura
de prevencidén 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.

Mitigacion: 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
separacion de las actividades para las lineas operativas y del negocio. Asimismo, la Titularizadora
cuenta con una cultura de prevencion de riesgos y cumplimiento, y para esto se tiene un Plan de
Capacitacidon Anual del personal en tema de riesgos y/o recursos humanos, asi como su divulgacion
para el conocimiento de todos los miembros de la entidad, asi como la implementacidon de
procedimientos, politicas y controles que aporten al buen desarrollo del proyecto.

Riesgo del Desarrollador del proyecto

Es el riesgo ligado a la situacidn 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 afectado 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
Participacidn para los inversionistas.

Mitigacidn: El contrato de Titularizacién contempla la facultad de la Titularizadora para reemplazar
al Desarrollador del proyecto y ademds se estableceran mecanismos de rendicién de cuentas y
control interno.
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XVI. Clasificacion de Riesgo

Esta emision cuenta con la siguiente clasificacidon de riesgo inicial:

Clasificacion de riesgo otorgada por ZUMMA RATINGS, S.A. DE C.V., CLASIFICADORA DE RIESGO. La
clasificacion de riesgo otorgada inicialmente por Zumma Ratings, S.A. de C.V., Clasificadora de Riesgo es
“NIVEL DOS” segun Comité de Clasificaciéon Ordinario del 19 de noviembre de 2025 y con informacién
financiera y cualitativa sobre el proyecto de desarrollo que sera adquirido por el Fondo de Titularizacion, el
modelo financiero del Fondo de Titularizacion y sus estados financieros proyectados; estados financieros
auditados al 31 de diciembre de 2023 y 2024 del Originador; asi como informacion financiera adicional
proporcionada por el Originador y la Sociedad Titularizadora, obligdndose la Sociedad Titularizadora a
mantener la emision clasificada durante todo el periodo de su vigencia y actualizarla semestralmente,
conforme a la resolucidon de la Superintendencia del Sistema Financiero dictada al efecto.

La Clasificadora de Riesgo ha sido contratada por un plazo inicial de un afo.

La clasificacion de riesgo “NIVEL DOS” corresponde a acciones que presentan una muy buena combinacién de
solvencia y estabilidad en la rentabilidad del emisor, y volatilidad de sus retornos.

El informe completo de la clasificacidon de riesgo se incluye en el Anexo 9 del presente Prospecto.
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XVIl. Representante de los Tenedores de Valores

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

Direccién Edificio INSIGNE Oficina 602 local 7. Avenida Las Magnolias #206, Colonia San

Benito, San Salvador.

Teléfono 2566-6000

Fax 2566-6004

Pagina web: http://www.lafise.com/ElSalvador.aspx

Autorizaciéon como Casa Asiento registral CB-0015-1995, segiin Acuerdo CD-25/95 de fecha 03 de
Corredora de Bolsa mayo de 1995

Nombramiento La Junta Directiva de Ricorp Titularizadora, S.A. en acta JD-10/2025 de fecha

12 de junio de 2025, ha nombrado a Lafise Valores de El Salvador, S.A. de
C.V., Casa de Corredores de Bolsa como Representante de los Tenedores del
Fondo de Titularizacidn de Inmuebles Ricorp Titularizadora MAGIC.

Accionista Relevante Finance Exchange and Trading Company 99.00%

Ver Anexo 10 de este prospecto.

No existe relacion relevante, ya sea de propiedad, comercial u otra de Lafise
Valores de El Salvador, S.A. de C.V. Casa de Corredores de Bolsa con otros
participantes del proceso de titularizaciéon, que no sean las relaciones
comerciales sostenidas en su calidad de Representante de los Tenedores de
los Fondos de Titularizacién administrados por Ricorp Titularizadora, S.A.

Facultades y Obligaciones del Representante de Tenedores

Deberes y Responsabilidades del Representante de los Tenedores.
Sin perjuicio de lo regulado en la ley y en la normativa aplicable, el Representante de los Tenedores tendra las

siguientes facultades:

a)

b)

d)

Recibir y administrar, conforme lo regula la Ley de Titularizacién de Activos, la normativa aplicable y
el Contrato de Titularizacion, el pago de los Valores de Titularizacion e ingresarlos al Fondo
FTIRTMAGIC, mientras no se haya otorgado la Certificacién de haberse integrado el Fondo;

Entregar a la Titularizadora los recursos producto del pago de los Valores de Titularizacion que se
hayan emitido con cargo al Fondo de Titularizacion después de haberse integrado totalmente el
Fondo de Titularizacion, con el objeto de que los recursos en referencia sean ingresados al
mencionado Fondo de Titularizacion;

Fiscalizar a la Titularizadora en los actos que realice respecto al Fondo de Titularizacion;

Convocar y presidir la Junta General de Tenedores y ejecutar sus decisiones. Ademas, debera
convocar y presidir la Junta General de Tenedores, en caso se haya producido alguno de los eventos
de caducidad en el Contrato de Titularizacidn, o en cualquier otro documento o contrato relacionado
con este proceso de titularizacién;
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e)

f)

Recibir y requerir informacién procedente de los custodios contratados por la Titularizadora para
custodiar los activos del Fondo de Titularizacion y de los movimientos producidos en las cuentas del
Fondo de Titularizacion, tales como: ingresos y egresos de activos, pagos de cupdn, cobros de
intereses, rescates, vencimientos, o cualquier otro que implique un cambio en la contabilidad del
Fondo de Titularizacién; y

Cualquier otra facultad y obligacién que le confiera la ley, la normativa aplicable y el Contrato de
Titularizacidn.

Sin perjuicio de lo regulado en la ley y en la normativa aplicable el Representante de los Tenedores tendra los

deberes y responsabilidades siguientes:

1)

2)
3)

4)

5)

6)

7)

Verificar que el Fondo de Titularizacion esté debidamente integrado, lo que comprende al menos:

1.1. Que los bienes y derechos que conforman el Fondo de Titularizacién se encuentran debidamente
transferidos al mismo Fondo de Titularizacién, y que todos los documentos necesarios para
transferir dichos bienes y derechos se encuentran debidamente otorgados y formalizados de
acuerdo a la Ley de Titularizacién de Activos;

1.2. Que los bienes y derechos que conforman el Fondo de Titularizaciéon se encuentran libres de
gravamenes, prohibiciones, restricciones y embargos; vy,

1.3. Haber tenido a la vista la solvencia tributaria del Originador o, en su defecto, la autorizacién
extendida por la Administracién Tributaria;

Responder administrativamente y judicialmente por sus actos u omisiones;

Representar a los propietarios de los Valores de Titularizacién y actuar exclusivamente en el mejor

interés de los Tenedores de Valores, desempefiando diligentemente sus funciones;

Vigilar porque el Fondo de Titularizacién sea administrado de conformidad a lo establecido en la ley,

en la normativa aplicable y en el Contrato de Titularizacion;

Ejercitar todas las acciones o derechos, incluso judiciales, que correspondan al conjunto de los

Tenedores de Valores para reclamar el pago de los derechos concedidos en los Valores de

Titularizacidn, asi como las que requiera el desempefio de las funciones que la ley le da y los actos

conservatorios necesarios;

Verificar periédicamente, o en cualquier momento, los bienes y derechos que conforman el Fondo

de Titularizacidn, en las instalaciones de la persona o entidad que hubiese sido contratada como

administradora de los mismos;

Remitir informacién a la Superintendencia del Sistema Financiero y a la Bolsa de Valores de El

Salvador en que se encuentren inscritos los Valores de Titularizacion, segun se detalla a continuacién:

7.1. Debera remitir, dentro de los ocho dias habiles siguientes a la fecha del hecho, la informacion
siguiente: 7.1.1. La renuncia y la designacién del nuevo Representante de los Tenedores, quien
debera cumplir los requisitos definidos en la Ley de Titularizacion de Activos y en el Contrato de
Titularizacién; 7.12. Los avisos de convocatoria de la Junta General de Tenedores y copia del acta
de la Junta General de Tenedores; 7.1.3. Copia certificada por notario de los documentos o
contratos celebrados por el Representante de los Tenedores en nombre del conjunto de los
Tenedores de Valores;

7.2. Debera remitir, dentro del dia habil siguiente de que se produzca el hecho o llegue a su
conocimiento:

7.2.1. Certificacidn en la que conste que los bienes y derechos que conforman el Fondo
de Titularizacidén se encuentran debidamente aportados y en custodia, libres de
gravamenes, prohibiciones o embargos y, cuando aplique, que se han constituido
los aportes adicionales, o en su defecto, que transcurridos sesenta dias contados
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desde el inicio de colocacién de la Emisidn, comunicard que no puede otorgar la
certificacion antes mencionada, por encontrarse los bienes y derechos antes dichos
con gravamenes, prohibiciones o embargos o por no estar debidamente aportados,
o no haberse otorgado los aportes adicionales pactados;

7.2.2.  Comunicacion informando el incumplimiento, por parte del emisor de sus
obligaciones para con los Tenedores de los Valores o su representante,
contempladas en el Contrato de Titularizacion;

7.2.3. Enlos casos en que ocurran circunstancias o hechos que revistan una importancia
de cardcter relevante, como el caso de una Junta Extraordinaria de Tenedores de
Valores que puedan causar efectos directos, ya sea en el mercado o en los
inversionistas, éstos deberan ser comunicados por el Representante de los
Tenedores en forma inmediata a la Bolsa de Valores de El Salvador y a la
Superintendencia del Sistema Financiero, a mas tardar dentro de las veinticuatro
horas siguientes en que ha ocurrido el hecho;

7.3. Debera comunicar, de forma inmediata, cualquier hecho o informacion relevante que pueda
estar derivada de situaciones que impidan el normal desarrollo del Fondo de Titularizacién o
afecten los intereses de los Tenedores de Valores o del mercado. Dicha informacién debera
remitirse inmediatamente después de que hayan ocurrido o se haya tenido conocimiento. En el
caso de la remision a la Superintendencia del Sistema Financiero, debera realizarse a través de
la siguiente direccidn electrdnica hrelevantes@ssf.gob.sv; y,

7.4. Asimismo deberd comunicar la informacion relevante de manera impresa a la Superintendencia
del Sistema Financiero, el siguiente dia habil de ocurrido el hecho o de haber sido enviada la
comunicacion via electrdnica;

8) Otorgar, en nombre de los Tenedores de Valores, los documentos y contratos que deban celebrarse;

9) Acudir a las convocatorias que periddicamente le haga la Superintendencia del Sistema Financiero
para revisar los principales hechos e indicadores de avance del Fondo de Titularizacion;

10) Solicitar a la Superintendencia del Sistema Financiero la liquidacién del Fondo de Titularizacién de
conformidad a lo dispuesto en la Ley de Titularizacién de Activos;

11) Convocar la Junta General Ordinaria de Tenedores a mas tardar cinco dias posteriores a la fecha en
que se haya colocado el setenta y cinco por ciento de los Valores de Titularizacién con cargo al Fondo
de Titularizacion. En esta junta se debera ratificar o cambiar la designacion del Representante de
Tenedores;

12) Recabar, periddica y oportunamente de los administradores de la Titularizadora, los datos relativos
a la situacidn financiera de la misma y del Fondo de Titularizacién, y los demas datos que considere
necesarios para el ejercicio de sus funciones;

13) Otorgar, en nombre de los Tenedores de Valores, los documentos o contratos que deban celebrarse;

14) Emitir la Certificacién de Integracién del Fondo de Titularizacién; y

15) Cualquier otra obligacidn, deber o responsabilidad que le establezca la ley, la normativa aplicable y
el Contrato de Titularizacion.

Derechos de los Tenedores de Valores
Conforme al articulo 79 de la Ley de Titularizacion de Activos, los Tenedores de Valores podran ejercitar
individualmente las acciones que les corresponden para:

a. Pedir la nulidad de la emisién y de los acuerdos de la Junta General, en los casos previstos por la Ley,
o cuando no se hayan cumplido los requisitos de su convocatoria y celebracion.
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b. Exigir de la Titularizadora, por la via ejecutiva o en cualquiera otra, el pago de los derechos o
intereses, valores, amortizaciones o reembolsos que se hayan vencido o decretado conforme al
Contrato de Titularizacion.

c. Exigir del Representante de los Tenedores de Valores que practique los actos conservativos de los
derechos correspondientes a los Tenedores en comun, o haga efectivos esos derechos.

d. Exigir en su caso, el cumplimiento de las obligaciones legales o contractuales del Representante de
los Tenedores de Valores.

e. Vigilar la redencion anticipada de los valores, en caso que la emisidn no pueda colocarse en el
mercado.

f.  Exigir indemnizacién por dafios y perjuicios en contra de la Titularizadora por incumplimiento de sus
funciones o inobservancia de lo dispuesto en el Contrato de Titularizacidn.

Las acciones individuales de los Tenedores a que se refieren los literales a), b) y f) no serdn procedentes,
cuando con el mismo objeto, se haya promovido accion por el Representante de los Tenedores de Valores o
sean incompatibles dichas acciones individuales con alguin acuerdo de la Junta General de Tenedores de
Valores.

Junta General de Tenedores de Valores

El Representante de los Tenedores hara la convocatoria a los Tenedores de Valores en la que se les comunicara
la agenda de la reunion con diez dias de anticipacion a la fecha de la celebracion de cada Junta General. La
celebracion de las Juntas Generales de Tenedores se regird por lo regulado en la ley, por la normativa aplicable
y por lo dispuesto a continuacion:

a) Naturaleza de las Juntas Generales de Tenedores. Atendiendo a los asuntos a tratar, las Juntas Generales
de Tenedores de Valores podran ser ordinarias o extraordinarias;

b) Junta General Ordinaria de Tenedores. Son las que se relnan para tratar cualquiera de los siguientes
asuntos:

b.1) El reemplazo, ratificacion de nombramiento o remocién del Representante de los Tenedores;

b.2) Nombrar al auditor externo vy fiscal del Fondo de Titularizacién a partir del segundo ejercicio, y
en caso de no reunirse para tal efecto, correspondera hacerlo a la Titularizadora, de conformidad a
la Ley de Titularizacién de Activos; y

b.3) Cualquier otro aspecto que no deba ser conocido en Junta General Extraordinaria de Tenedores
segun la ley, la normativa aplicable y el contrato de titularizacion.

c) Junta General Extraordinaria de Tenedores. Son las que se relinan para tratar cualquiera de los siguientes
asuntos:

c.1) El traslado del Fondo de Titularizacién a otra Titularizadora, en caso de fusién o en el caso que la
Superintendencia del Sistema Financiero revoque a la Titularizadora la autorizacion para operar por
acaecer en la misma, cualquier causal de disolucién o liquidacion;

c.2) Conocer sobre la terminacion del Contrato de Titularizacidn y traslado del Fondo de Titularizacion
conforme a lo establecido en el articulo treinta y ocho de la Ley de Titularizacién de Activos;

c.3) Liquidacidon del Fondo de Titularizacidn, por razones financieras o de otro tipo;
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c.4) Nombramiento de liquidador del Fondo de Titularizacion;

c.5) En caso de liquidacién, establecera las normas de administracion y liquidacién del Fondo de
Titularizacidn y las obligaciones del liquidador, segun lo establece el articulo sesenta y ocho de la Ley
de Titularizacién de Activos;

c.6) Decidir sobre la redencion anticipada de los Valores de Titularizacidon en los términos establecidos
en la Ley de Titularizacion de Activos;

c.7) La adquisicion de préstamos y dar en garantia los activos del Fondo;

c.8) Cualquier otro asunto que deba ser conocido en Junta General Extraordinaria, segun la Ley de
Titularizacién de Activos, la normativa aplicable y el contrato de titularizacion.

d) Quérum de las Juntas Generales de Tenedores.

Para considerar legalmente reunidas en primera convocatoria a las Juntas Generales de Tenedores, tanto
Ordinarias como Extraordinarias, se requerird que se encuentre presente o representado mas del cincuenta
por ciento del monto colocado de la Emisién de Valores de Titularizacion. En caso de haberse efectuado la
convocatoria y no lograrse el quérum establecido, se debera realizar otra convocatoria dentro de los tres dias
siguientes a la fecha para la celebracidn de la junta, en la cual la Junta General de Tenedores se considerara
legalmente reunida, cualquiera que sea el monto de los valores presentes o representados. Los acuerdos se
tomaran con la mayoria de votos presentes o representados en el caso de las ordinarias y con las tres cuartas
partes de los votos presentes o representados en el caso de las extraordinarias. Para las resoluciones tomadas
por la Junta General de Tenedores correspondera un voto por cada Valor de Participacion emitido con cargo
al Fondo de Titularizacion.
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XVIIl. Impuestos y Gravdmenes

Conforme se establece en el articulo 86 de la Ley de Titularizacién de Activos, los Fondos de Titularizacidn
estan exentos de toda clase de impuestos y contribuciones fiscales. Las transferencias de activos para
conformar un Fondo de Titularizacidn, ya sean muebles o inmuebles, estaran igualmente exentos de toda tasa
de cesiones, endosos, inscripciones registrales y marginaciones.

En lo referente al Impuesto a la Transferencia de Bienes Muebles y a la Prestacion de Servicios, los activos,
derechos y flujos financieros transferidos para un Fondo de Titularizacién, asi como la prestacion de servicios
por parte de dicho Fondo, tendran el mismo tratamiento tributario que tenian cuando estaban en el
patrimonio del Originador.

Los Fondos de Titularizaciéon aun cuando estan exentos del pago de Impuesto sobre la Renta, estaran obligados
a presentar su declaracién de renta al final de cada ejercicio impositivo ante |la Direccion General de Impuestos
Internos. Una vez finalizado el plazo del Fondo de Titularizacién, debera presentarse una liquidacion a la
Direccion General de Impuestos Internos.

Si después de cumplidas las obligaciones del Fondo de Titularizacién con los Tenedores de Valores y con otros
terceros, quedaren bienes remanentes en dicho Fondo, quien reciba dichos bienes estara sujeto al pago del
Impuesto sobre la Renta por los bienes recibidos.

La Ley de Titularizacion de Activos faculta a la Administracién Tributaria para realizar la valoracion de tales
bienes a efecto de establecer el valor de mercado de los mismos y los ajustes tributarios que se originen del
ejercicio de tales facultades.

En la liquidacién a que se refiere el articulo 87 de la Ley de Titularizacién de Activos debera hacerse constar,
el nombre y nimero de identificacidn tributaria de la persona o entidad que recibira los bienes remanentes.

En cuanto a la tributacidn aplicable a los inversionistas, la retencion por el pago o acreditacion de utilidades
se realizara conforme al articulo 72 de la Ley del Impuesto sobre la Renta, de acuerdo al cual, los sujetos
pasivos domiciliados que paguen o acrediten utilidades a sus socios, accionistas, asociados, fideicomisarios,
participes, inversionistas o beneficiarios, estardn obligados a retener un porcentaje del cinco por ciento (5%)
de tales sumas.

Dicha retencién constituird pago definitivo del impuesto sobre la renta a cargo del sujeto al que se le realizé
la retencidn, sea éste domiciliado o no. Si a las referidas utilidades no se les efectuaron las retenciones
respectivas de acuerdo a lo regulado en el capitulo Il de dicha Ley, relativo al Impuesto sobre la Renta a la
Distribucién de Utilidades, se debera declarar separadamente de las otras rentas obtenidas en el ejercicio o
periodo de imposicidn y pagar el impuesto a la tasa del cinco por ciento (5%).

Se comprendera que las utilidades han sido pagadas o acreditadas, cuando sean realmente percibidas por el
sujeto pasivo, sean en dinero en efectivo; titulos valores, en especie, mediante compensacién de deudas,
aplicacién a pérdidas o mediante operaciones contables que generen disponibilidad, indistintamente su
denominacion, tales como dividendos, participaciones sociales, excedentes, resultados, reserva legal,
ganancias o rendimientos.

Los porcentajes de imposicidén y de retencidn a los inversionistas antes mencionados pueden ser sujetos a
cambio debido a reformas en la legislacion tributaria de El Salvador.
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XIX. Costos y Gastos

Costos Iniciales Proporcionales al Monto Colocado

Casa Corredora de Bolsa (Mercado Primario) 0.10000%
Bolsa de Valores (Mercado Primario) 0.14125%
CEDEVAL (Comision por Transferencia entre cuentas) 0.00113%

Costos Iniciales sobre el Monto de emision

Comisién por Estructuracién Ricorp Titularizadora® 0.60%
CEDEVAL (Comisién por Depdsito Inicial de Valores)* 0.03390%

Costos Iniciales Fijos

Inscripcion de emision por la Casa Corredora $1,000
Servicios legales y Notariales® $7,500

Costos Periddicos (anuales)

Clasificadora de Riesgo® $10,500

Auditores (Externo y Fiscal)’ $5,000
Representante de Tenedores?® $10,000

Perito Valuador de los Activos® $7,500

Papeleria y otros varios $500

Legalizacién de libros $75

Comisiéon por Administracidn Ricorp Titularizadora®® Cuota fija de:

$3,500 durante
etapa constructiva
y cuota fija de:
$5,000 durante
etapa operativa.

3 Calculada sobre el valor total y final del Proyecto. La comisidn de estructuracién se causard y sera pagada al momento de la primera
colocacién.

4 Con un monto maximo de US$750.00 por cada tramo o serie a colocar en concepto de comisién por depdsito inicial de valores.

5 Pagadera al momento de la primera colocacion.

6 Cantidad que la Titularizadora ya ha cancelado, por lo que el Fondo de Titularizacion le debera reintegrar el desembolso realizado y el
complemento, en caso de existir, debera pagarse con cargo al Fondo de Titularizacién.

7 Se aclara que para el primer afio Unicamente se contratard al auditor externo quien devengard honorarios por USS$4,000.
Posteriormente, la Titularizadora podra contratar otra firma de Auditores Externos y Fiscales en sustitucion de los vigentes y negociar su
remuneracion en los afios subsiguientes con un maximo de hasta CINCO MIL DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA.
Adicionalmente, seran con cargo al Fondo de Titularizacion los costos de las auditorias que son requeridas por autoridades administrativas
y/o requerimientos normativos, pagaderas por hasta la cantidad de doscientos cincuenta délares mensuales.

8 Mas un incremento de QUINIENTOS DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA a la cuota anual cada dos afios, con un maximo
de TRECE MIL DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA, revisable a los doce afios de la titularizacidn.

9 Para los primeros dos afios el maximo de honorarios serd de $7,500.00, y posteriormente los honorarios anuales seran de hasta
$2,650.00.

10 La comision por administracién es con cargo al Fondo de Titularizacion a partir del momento de la primera colocacion y hasta el
momento de la cancelacién del Fondo de Titularizacién sera un monto fijo de TRES MIL QUINIENTOS DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS
DE AMERICA (US$3,500.00) mensuales durante la etapa constructiva y, posteriormente, CINCO MIL DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS
DE AMERICA (US$5,000.00) durante la etapa operativa. Si el Originador o los inversionistas toman cualquier tipo de acuerdo que implique
materialmente, la finalizacion de los servicios de administracion del Fondo de Titularizacion por parte de Ricorp Titularizadora, S.A. se
reconocerd, con cargo al Fondo de Titularizacién, una comisién por la cantidad equivalente al cero punto veinticinco por ciento del valor
del Activo Neto del mes anterior a favor de Ricorp Titularizadora, S.A. al momento de la finalizacion anticipada de los servicios de
administracion.

69



La custodia del Contrato de Titularizacién, del Contrato de Permuta, del Contrato de Cesién de Derechos y de
los demas documentos relacionados con el presente proceso de Titularizacidn serdn remunerados con las
siguientes comisiones: a) SERVICIOS DE CUSTODIA: sera de cero punto cero cero cero ocho cero por ciento del
valor de los contratos pagadero de forma mensual; b) DEPOSITO INICIAL DE DOCUMENTOS: un Gnico pago de
cero punto cero cero cero cinco por ciento del valor de los contratos, con un monto minimo de un doélar de
los Estados Unidos de América; c) RETIRO DE DOCUMENTOS: Un Unico pago de cero punto cero cero cincuenta
por ciento del valor de los contratos; d) CONSTANCIAS: Un pago mensual de DIEZ DOLARES DE LOS ESTADOS
UNIDOS DE AMERICA; y e) COMISION SOBRE PAGO DE DIVIDENDOS: Un pago mensual de cero punto cero
cuarenta y ocho por ciento sobre el monto de dividendos efectivamente pagado.

Las actividades provenientes del Contrato para el Desarrollo del Proyecto asi como las actividades a contratar
para la gestidn del proyecto seran remuneradas con una comision a definirse en dichos contratos y seran con
cargo al Fondo de Titularizacion.

Corresponderda al Fondo de Titularizacion el pago de los impuestos que le sean aplicables a las anteriores
comisiones y emolumentos por los servicios pactados. Corresponderd también al Fondo de Titularizacion
todos aquellos cobros efectuados por terceros distintos de la Titularizadora, mismos que estaran sujetos a
cambios segln sean modificadas las tarifas de los terceros que le prestan sus servicios al Fondo de
Titularizacidn.

Es expresamente convenido que: i) La Sociedad Titularizadora esta facultada para negociar las modificaciones
en los montos de todas las comisiones y emolumentos por los servicios pactados; y ii) Que, ante cualquier
modificacién, que implique un incremento en los rubros de costos y gastos antes enunciados, la Titularizadora
debera contar con la aprobacion previa del Representante de los Tenedores de Valores, asi como para incluir
nuevos costos o gastos. Para tales efectos, el Representante de los Tenedores de Valores contara con un plazo
de diez dias habiles para poderse pronunciar al respecto, contados a partir de la notificacidén correspondiente.
Si transcurrido el plazo antes indicado, éste no se pronunciare se entendera que estd conforme con las
modificaciones en referencia. Asimismo, estas modificaciones deberan posteriormente ser informadas por la
Titularizadora a la Superintendencia del Sistema Financiero, a la Bolsa de Valores, y al Representante de los
Tenedores quien debera informar sobre dichos cambios a la Asamblea de Tenedores, que se desarrolle
inmediatamente después.

Finalmente, de acuerdo a lo requerido en el literal b) del numeral 20) del anexo 3 de la NRP-10, se informa
que la adquisicion de los valores emitidos en este proceso de titularizacién, por tratarse de valores negociables
desmaterializados y de oferta publica, estan sujetos a las condiciones de adquisicién que regula la Ley del
Mercado de Valores y los instructivos de la Bolsa, por lo que, para su adquisicion en mercado primario y
secundario (salvo las excepciones de Ley, tales como por causa de muerte, mediante dacién en pago,
adjudicacion judicial o a titulo gratuito) se deberd contar con la intermediacién de una casa de corredores
debidamente inscrita y autorizada. La seleccién de la casa de corredores para la compra de valores de
titularizacion es libre y a opcién del inversionista, por lo que las comisiones que estaran a cargo de los
inversionistas dependerdn exclusivamente de la casa que elijan, las cuales pueden ser consultadas con la casa
seleccionada y sus respectivas paginas web. El Fondo de Titularizacion no cobra a los inversionistas una
comision por la adquisicion de los valores emitidos.
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Anexos
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Anexo 1:
Caracteristicas generales del Proyecto
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Documento Técnico Explicativo

De conformidad a lo establecido en los articulos cinco y nueve de la Norma Técnica para los Fondos
de Titularizacion de Inmuebles NDMC-VEINTE, a continuacidn se presenta en formato ejecutivo, la
informacion técnica del proyecto a desarrollarse en el Inmueble a adquirir por el Fondo de
Titularizacién de Inmuebles Ricorp Titularizadora MAGIC:

Ubicacion Situado en (PORCION DESMEMBRADA N° 3-B), correspondiente a la

Espacios y estructuras
que lo compondran

Area total del terreno

Area total a construirse

Numero de niveles a
construirse

Descripcidn de zonas
verdes

Amenidades

Distribucidn 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

ubicacidn geografica de LAS DELICIAS, APOPA, SAN SALVADOR
OESTE, SAN SALVADOR

Consta de una bodega, areas de pista de maniobra para furgones,
calle de acceso, parqueos y cafeteria

63,734.5 M2

Area inicial a construir (m?) 17,068.00
Area adicional a construir a demanda (m?) 8,987.83
Total (m?) 26,055.83

1+ 1 Mezanine

Engramados tanto en taludes como en zonas planas

No Aplica

Area de bodega, Oficinas administrativas en mezanine, Patio de
maniobra, Parqueo para empleados y visitas y Cafeteria

46 vehiculos + 126 motos

Piso de concreto, paredes laterales de bloque de concreto +
cerramiento de lamina, estructura principal metalica y techo de
l[dmina

Disefio cumple con la normativa técnica y legal vigente de la
republica de El Salvador para marcos de acero.

No aplica para el inicio del proyecto. Posteriormente en la etapa de

operacion del proyecto se evaluarian opciones de eficiencia
energética.



Fechas posibles de inicio
y finalizacién del
proyecto

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

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

Inicio 15 de octubre de 2025

Fin 20 de febrero de 2027

Paquetes de construccion secuencial:

1.

2.

6.

7.

Terraceria (4 meses)

Obra Gris (12 meses)

Estructura metadlica (10 meses)
Obra hidraulica (10 meses)
Instalaciones Eléctricas (10 meses)
Obra mecanica (2 meses)

Acabados (5 meses)

Contratacion de empresa externa de supervisidén con reportes de
estimaciones de obra mensuales, plan de control de calidad,
avance fisico-financiero, laboratorio en sitio y de contraste,
topografia de contraste y seguimientos semanales y diarios.



Anexo 2:
Dictamen y metodologia de valuacion del Inmueble
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Direccién general, Situado en (PORCION DESMEMBRADA N° 3-B), correspondiente
a la ubicacién geogrdafica de LAS DELICIAS, APOPA, SAN SALVADOR OESTE, SAN
SALVADOR.

1 60426627-00000  63,734.50m2  $ 0.00 $ 3,001,45400 $ 3,001,454.00

San Salvador, 01 de diciembre de 2025.

Presenta: Ing. Carlos Manuel Herndndez Vasquez.
Codigo de Autorizacién PV02062010

E-mail: carloshdz@cepragma.com Telf. (503) 2133-4620 Col. Roma 67 Av. Sur, nUmero 13-B, Edif. JDR.
Ing. Carlos Manuel Herndndez Vasquez. PV02062010



INFORME DE VALUACION DE INMUEBLE RURAL

A. Informacion de cardcter general.

Propiedad de: International Nanking Group y Compania, Sociedad en Comandita

de Capital Variable — Internacional Nanking Group y Cia, S. en C. de C.V.

Solicita: International Nanking Group y Compania, Sociedad en Comandita de

Capital Variable — Internacional Nanking Group y Cia, S. en C. de C.V.
A presentar a: Ricorp Titularizadora, S.A.
Presenta: Ing. Carlos Manuel Herndndez Vasquez PV-02062010

Propdsito y uso del valio: Valuo inicial para determinar el valor de mercado del

inmueble (valor actual del terreno).

El valor del inmueble es determinado como valuo inicial, es decir sin referencia a

valvo o valor previo de compraventa o transaccion de inmueble.

Insumos claves utilizados y limitaciones.

Copia simple digital de escritura de segregacion de propiedad del inmueble,
levantamiento de informacién e inspeccidn de campo (no levantamiento
topogrdfico), Consulta Catastral, Consulta Registral, Ubicacion Catastral,
Certificacion Extractada, Resolucion MARN Ministerio de Medio Ambiente vy
Recursos Naturales. No se presentaron limitaciones al momento de realizar este

informe.

Justificacion de no documentacion.
Historial de mantenimiento, por ser un inmueble como solar baldio o cultivo, en el

inmueble no existe construccion o maquinaria sujeta de mantenimiento.

Planos Arquitecténicos y constructivos, por ser un inmueble como solar baldio o

cultivo, en el inmueble no existen construcciones, sujetas de valuacion.
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Plano Topogrdfico, se adjunta plano topogrdafico provisto por solicitante (Anexo 11.

Plano Topogrdfico).

El valor del inmueble en libro.

Segun propietario el valor en libros del terreno es de $2,006,209.04 (Anexo 2B).
Fecha de inspeccion: miércoles, 01 de octubre de 2025.

Fecha de informe: lunes, 01 de diciembre de 2025.

B. Informacion especifica para inmuebles urbanos y rurales de uso general.

1. Descripcién del entorno.

1.1. Ubicacion segun datos registrales.

matricula  60426627-00000, Situado en (PORCION DESMEMBRADA N° 3-B),
correspondiente a la ubicaciéon geogrdfica de LAS DELICIAS, APOPA, SAN
SALVADOR OESTE, SAN SALVADOR.

1.2. Ubicacién actual.

matricula  60426627-00000, Situado en (PORCION DESMEMBRADA N° 3-B),
correspondiente a la ubicacion geogrdfica de LAS DELICIAS, APOPA, SAN
SALVADOR OESTE, SAN SALVADOR.

Identificacion catastral: 0602R03-405.

Coordenadas geogrdficas: 13°47'3.39"N, 89°13'4.88"O.
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Imagen general de ubicacion y entorno inmediato.

Inmueble---

1.3. Localizacién y entorno socio-econémico.
El inmueble situado en (PORCION DESMEMBRADA N° 3-B), correspondiente a la
ubicacién geogrdfica de LAS DELICIAS, APOPA, SAN SALVADOR OESTE, SAN
SALVADOR. Y en macrozonificacion se localiza sobre Autopista Nueva que de San
Salvador comunica al municipio de Apopa y Nejapa en el Kilometro 18, uno de los
principales corredores de intercomunicacion interdepartamental e ingreso al drea
metropolitana, esta carretera también es conocida como Autopista Nueva CA-1y
comunica con Redondel Integracion que forma parte del Anillo Periférico, y la
Autopista Nejapa-Quezaltepeque que conecta con Redondel y Periférico Claudia
Lars y Carretera Panamericana. Zona con predominancia creciente de cambio de
uso de suelo a comercio-servicio, industrial, bodega y almacenamiento, sin
embargo, también coexiste el uso habitacional y agricola, el uso de suelo original
es de tipo agricola y agropecuario. En calles secundaria contiguas e internas tipo
caminos vecinales, predomina el uso habitacional combinado con el de uso
agricola. En el entorno inmediato partiendo desde el inmueble se encuentran en
costado Noroeste colinda con bodega DHL, en menos de 1 Km terrenos de cultivo

de cana, y Residencial y Centro Comercial Metrépolis San Gabriel.  En direccidn
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Sureste a 1.5 Km se ubica Centro de Distribucion Operadora del Sur, Urbanizacion
Industrial Palo Alto, y a 2 Km se encuentra Plaza Integracion, Redonde Integracion,
Subestacion CEL-ANDA. Al costado sur se encuentra zona de uso agricola-

agropecuaria.

El valuo se realiza sobre un inmueble que funciona como un solo cuerpo, el
inmueble tiene acceso directo a la Autopista Nueva CA-1, y acceso secundario

por un camino vecinal.

En el sector sobre de la Autopista Nueva CA-1, existe un creciente desarrollo de
inmuebles para uso de almacenamiento, bodegaje e industrial, lo que ha
potenciado el desarrollo urbanistico y equipamiento de infraestructura urbana.

Por lo antes expuesto la calificacién de la ubicacion del inmueble es considerada

como muy buena.

Las principales actividades econdmicas en el sector estdn relacionadas al
almacenagje, bodegaje, centros de distribucion o bodegas centrales de negocios,
y el cultivo de cana industrializado, y prestacion de servicios comerciales
principalmente de los 2 centros comerciales de la zona (Plaza Metrépolis San

Gabriel y Plaza Integracion) que conforman los actuales nUcleos comerciales.

Autopista vista al Noroeste Autopista al Noreste.
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1.4. Condiciones y factibilidad de las vias de acceso.
La ubicacion geogrdfica brinda acceso y equipamiento vial a carreteras
principales, directamente a Autopista Nueva Quezaltepeque-Redondel
Integracion CA-1, Carretera Anillo Periférico, Carretera Panamericana y Redondel-
Periférico Claudia Lars de forma indirecta por el Tramo Quezaltepeque-Sitio del
Nino al redondel Claudia Lars. Por lo que el inmueble se ubica en un corredor
logistico que intercomunica la zona metropolitana con rutas comerciales al

occidente y oriente del pais.

Asi como la interconexidn intermunicipal con otfras calles secundarias, pero no

menos importantes, como Calle Anfigua a Nejapa-Apopa, Calle a Mariona.

Acceso directo: Al inmueble en costado Noreste por Autopista Nueva Nejapao-

Apopa. En Costado Noroeste por camino vecinal.

Tipo de rodaje: En costado Noreste (Autopista) rodaje de concreto hidrdulico. En

costado Sureste (camino vecinal) rodaje de ftierra.

Estado del rodagje: en autopista en muy buen estado, en calle de tierra en mal

estado.
Rodaje costado Noreste (Autopista) Rodaje costado Noroeste (Camino
vecinal).
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1.5. Descripcion de la condicion de los servicios bdsicos publicos y privados.
El entorno cuenta con acceso a agua potable, energia eléctrica, servicios de

telefonia movil y fija, servicio de internet, ademads de transporte puUblico entre otros.

Servicio o infraestructura en la zona.

Servicio / infraestructura Dotacion Observacion
Cordén-Cuneta Siposee Zona en desarrollo

. rogresivo ara  uso
Acera Si  posee de forma prog P

industrial, bodegaje y

parcial o por tramos. .
almacenamiento, es

Agua Potable Si posee decir la zona se ha
Aguas Negras No posee equoc;lo de forma
' progresiva o)
Aguas Lluvias Siposee independiente con los
Electricidad Si posee SEIVICIOS ~ basicos
_ publicos y privados, y
Alumbrado Publico Siposee no de forma general.
Tren de aseo Si posee El inmueble en
. valuacion no posee
Entorno Social Regular-Bueno ningUn servicio.
Seguridad Publica Buena

Oftros centros de servicio

1.6. Descripcion del vecindario o colonia.
Zona forma parte del sector corredor de cambio de uso de agropecuario a
industrial, bodegaje y almacenamiento, consoliddndose de forma parcial por
proyectos independientes de cardcter privado. En los alrededores existe uso
habitacional previo al desarrollo de carreteras en la zona, pero también
residenciales nuevas al ser de tipo privadas como Quintas San Antonio y Metrépolis
San Gabriel que se integran al desarrollo actual. Sin embargo, con la recién
ampliacién del Redondel Integracion, mejora la infercomunicacion a carreteras
principales del pais, por lo que el uso dominante es de tipo almacenaje, bodega e
industrial. Las construcciones predominantes sobre el sector de la Autopista son de
mamposteria mixta, concreto reforzado y acero estructural de tipo industrial. Los
factores que mds influyen en la comercializacién de este tipo de bienes inmuebles

son, ubicacién dentro del corredor, buen acceso a carreteras principales
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(factibilidad de infercomunicaciéon por via terrestre para las principales carreteras
del drea metropolitana), factibilidad de desarrollo constructivo (uso de suelo), el
resguardo de riesgos naturales, restricciones medio ambientales (zonas de
proteccion o zonas protegidas). El suelo del sector por su morfologia presenta

susceptibilidad a desprendimientos, erosién, socavacion entre ofros.

2. Descripcion del terreno.

2.1. Area del inmueble y medidas perimetrales.

El inmueble estd compuesto un solo cuerpo funcional, que contiene descripcion

técnica con rumbos y distancias, que delimitan el perimetro.

Area Estimada | Area Estimada

Cuerpo ‘ Matricula Area Registral

Catastral fisica
0602R03-605 60426627-00000 63,734.50 m2 63,549.36 m2 61,500.00 m2
Total metros cuadrados 63,734.50 m2 63,549.36 m2 61,500.00 m2
Total varas cuadradas 91,191.32Vr2 90,926.42 V12 87,994.20Vr2
Total Manzanas 9.12 Mz 9.09 Mz 8.80 Mz

El objetivo del informe es determinar el valor del inmueble y no la cabida real del
inmueble, por talrazén solo se detallan algunos elementos. Fisicamente el perimetro
del inmueble no se encuentra delimitado en todo el perimetro por elementos fijos,
el costado noreste es delimitado por Autopista, en costado Sureste es delimitado
por camino vecinal, en costado suroeste de forma parcial por cerco de alambre
con postes de madera y camino inferno de colindante, en costado noroeste por
quebrada de drenagje. La escritura del inmueble describe el perimetro delinmueble
con rumbos y distancias de forma técnica, ademds se realizd la reconstrucciéon del
perimetro segun escritura con lo que se verifico la certeza de la delimitacién

registral de la propiedad, (ver Anexo 1).
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2.2. Vocacion y uso de suelo
Zona clasificada como: Almacenamiento, Industrial y agropecuaria.
Uso actual del terreno: Solar baldio-rustico, prdcticamente en estado de brena.
Mejor uso: Industrial, almacenamiento.

Forma del terreno: Irregular, delimitado parcialmente en el perimetro general en un
estimado de 25%.

Relieve y pendientes del terreno: dominando el fipo alomadas (13-25%), vy
Quebrado (26 - 35%) a medida que se aleja de la autopista. En el interior del
inmueble se forman vaguadas para el desagUe natural donde las pendientes

predominantes superan el 35%

(En morfologia de la superficie terrestre, la vaguada es la linea que marca la
parte mds profunda de un valle, y es el camino por el que discurren las aguas de

las corrientes o escorrentia superficial de forma natural).
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2.3. Descripcion de la vegetacion existente.

Cobertura vegetal: Cobertura vegetal menor, pasto silvestre, arboles y arbustos de
forma dispersa; y concretadas en los sectores de quebradas y vaguadas en el

terreno.

2.4. Calidad y clasificacion del suelo.

La calidad del suelo es adecuada para el uso actual, clasificada como un suelo
de tipo arcilla con presencia de limos y arenas, por o que el suelo es susceptible de

erosion, formacién de cargabas y baja resistencia mecdnica.

2.5. Servidumbres, cercos, manantiales y otros aspectos relevantes.

Servidumbre: Segun Certificaciones Extractadas el inmueble no es afectado por

servidumbre, por tanto, no es predios sirviente, ni dominante.

Cercos: inmueble delimitado de forma parcial, en el perimetro general cercado en

un 25%, por elementos de cercos informales.

Elementos naturales, culturales y turisticos: no existentes, sin embargo, el inmueble
es delimitado de forma parcial en costado nor-oriente por quebrada de drenagje

natural, en el interior del inmueble existen vaguadas.

2.6. Observacion del terreno.

El ferreno solo es delimitado de forma parcial en el costado suroriente, en costado
noreste por quebrada, en costado noreste por autopista, y en costado sureste por

camino vecinal.

En momento de inspeccién se observé semovientes dentro del inmueble, por estar

practicamente sin cerco es utilizado de forma pacifica por los lugarenos.
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3. Descripcion de la infraestructura fisica del inmueble

En interior del inmueble no se observa construccion o edificacion que sea sujeta de
valoracion. Por tal razdén no es aplicable en método del costo. Ademads, por ser un
inmueble como solar baldio o cultivo, en elinmueble no existen infraestructura fisica

sujeta a valuacion, por lo que no se cuenta con dreas totales, comunes y Utiles.

3.1. Condiciones de conexidon energia eléctrica, descarga y tratamiento de aguas
Aguas servidas: no posee sistema de descarga.
AQuas negras: No posee sistema de descarga.
Aguas pluviales: descarga superficial de forma natural.

Desechos o residuos: existe tfren de aseo municipal, sin embargo, no es usuario

activo.

Servicio e instalaciones energia eléctricas: no posee, pero existe factibilidad.

3.2. Otras instalaciones existentes

Por ser un inmueble como solar baldio o cultivo, en el inmueble no se presentan

instalaciones existentes sujetas a valuacion.

4. Descripcion del entorno ecolégico.
El entorno y condiciones ambientales aparentes son compatible al uso del
inmueble de tipo industrial, almacenaje entre otros, no se observa contaminacion

o riesgos naturales o fisicos aparentes.

Existe resolucidn de MARN-NFA-2024-R-1002-2024 a favor de INTERNACIONAL
NANKING GROUP Y COMPANIA, SOCIEDAD EN COMANDITA DE CAPITAL VARIABLE,
Titular del Proyecto denominado “Centro de Distribucidn Impressa Repuestos”; que
manifiesta “NO REQUIERE DE LA ELABORACION DE UN ESTUDIO DE IMPACTO
AMBIENTAL.”  Ademds, determina la “VIALIDAD AMBIENTAL DEL PROYECTO";

Consistente en construccion de una bodega de 25,000 metros cuadrados, que se
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desarrollara en dos fases con drea de carga y descarga, edificaciones anexas para

su funcionamiento y plazas de estacionamiento.

Lo anterior, confirma la integracion del entorno ecoldgico, con el uso actual, y el

uso futuro proyectado en el inmueble.

5. Riesgos fundamentados y consideraciones.

En la valuacion del terreno se considerd el drea registral y se cotejo con el drea
estimada segun inspeccion, dado que no es el objetivo del informe verificar la
cabida real del inmueble con la precision de un levantamiento topogrdfico. Sin
embargo, se realizé la reconstruccion del perimetro segun descripcion técnica de

escritura, dicha reconstruccion presenta delimitacion perimetral completa.

Por ubicarse los inmuebles dentfro de las faldas del Volcdn de San Salvador, la
escorrentia superficial (drenaje natural del volcdn) afecta al inmueble, y debe

considerar el drenaje del agua lluvia para evitar erosiones o desmejoras del suelo.

Para determinar el valor del terreno se ha considerado el valor promedio del andlisis

de homogenizacion.

Actualmente se observan ofertas de intermediarios con sobreprecio, por lo que
también se han considerado en el andlisis fransacciones del ano 2023
proyectdndolas a valor presente para referencias de transacciones. Asi mismo para
la certeza del andlisis, se realizaron 2 modelos de homogenizacion por porcentajes,
siendo el resultado 10 rangos de valores, fodos con coeficiente de variacion menor
al 15%, para validar el andlisis y mostrando coincidencia estadistica. Considerando

el principio de prudencia para la determinacién del valor del inmueble.

6. Cuadro de valores que conforman el informe de valuacion.
El valor del bien se basa en las condiciones en la fecha del valUo, estableciendo el
valor de mercado a partir del enfoque comparativo o de mercado, con base a

homogenizaciéon' de valores.

VArt 28, “a”; NRP-27.
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El valuo no incluye pagos de impuestos o derechos que deban correr a cargo de
un comprador potencial, por lo tanto, el valor del inmueble no considera gastos de

esa naturaleza.

Para determinar el valor del terreno se utilizaron 2 modelos de homogenizacién y se
resumen en 5 casos de andlisis estadistico, que se sintetiza en el Cuadro de resumen
de andlisis realizados para determinar rango de valores, en diferentes escenarios
razonables. Validando el andlisis que mantenga Coeficiente de variacion (CV)
como maximo de 15%; todos los resultados muestran datos dentro del rango de

aceptacion.

Resumen de combinaciones de analisis estadisticos (escenarios posibles)

Caso o . Desviacion Coeficiente de . . .
l Combinacion | Promedio | Estandar Variacion | Mediana | Rango [min; méx.] I
Combinacion 1 S 47.09 S 3.87 8% S 46.31 [ 43.23; 50.96 ]
-Combinacion 2 - S 48.31 - § 3.67 - 8% - S 47.48 - [44.64;51.98]
Combinacion 3 S 46.97 S 4.72 10% S 45.14 [42.24; 51.69 ]
-Combinacién 4 - S 47.75 - $ 4.46 - 9% - S 47.48 - [43.29;52.2]
Combinacion 5 ) 4535 S 2.03 4% S 45.14 [43.32; 47.38]

Cuadro de resumen de andlisis realizado
De los resultados anteriores, para el valor del terreno, se considerd el resultado con

valor promedio de $47.09/m2.

Valor ajustado PU $ 52.33 § 45.14 $ 47.48 S 43.43
Promedio= S 47.09 Desv. Est = S 3.87 Coef. Variac.= 8%
| Mediana= $ 46.31 Total= $ 3,001,453.51 |

Por no existir construcciones o edificaciones sujetas de valoracién, no es necesario
determinar el valor de la construccidon a partir del enfoque de costo con

metodologia de Ross-Heideck.

7. Para la valuacién de edificios
Por ser un inmueble como solar baldio o cultivo, en el inmueble no se presentan

edificios sujetos a valuacion.
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8. Situacién legal

El inmueble estd compuesto un cuerpo registral, que conforma un solo cuerpo
fisico, Inscritos al sistema actual SIRyC a favor de Internacional Nanking Group y
Compania, Sociedad en Comandita de Capital Variable — Internacional Nanking

Group vy Ciqg, S.en C. de C.V. conun porcentaje de 100% de derecho de propiedad.

No tiene Gravadmenes, Restricciones, Presentaciones o Alertas a la fecha. (se

adjunta como Anexo 2. Certificacion extractadal).

Cuerpo ‘ Matricula Area Registral
1) 0602R03-605 160426627-00000 63,734.50 m2
Total metros cuadrados 63,734.50 m2
Total varas cuadradas 91,191.32Vr2
Total Manzanas 9.12 Mz

Segun Certificacién Extractada el inmueble no es afectado por servidumbre, por

tanto, no es predio sirviente, ni dominante.

9. Inmuebles desocupados.

El inmueble es un solar baldio o de cultivo temporal. Es decir, es un espacio abierto,
en el inmueble general no se presentan inmuebles desocupados o con un
porcentaje de ocupacidon menor al setenta y cinco por ciento (75% ). Por tanto, no
existen caracteristicas o condiciones en el inmueble que incidan en el nivel de
ocupacién. Por ser bdsicamente un solar baldio de cultivo temporal, o espacio
abierto, el nivel de ocupacioén esta relacionado ala época del ano, ala posibilidad
o disponibilidad de semilla o equivalente para cultivo, o la demanda de terreno

para cultivo especifico segun las caracteristicas del sitio.

10. Conclusion de valor del inmueble.

El valor de mercado determinado refleja efectivamente el importe por el cual
puede intercambiarse un Bien entre partes interesadas y debidamente informadas,
que realizan una transaccion en condiciones de independencia mutua. El método

utilizado es por enfoque de mercado por comparacién, utilizando método de
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Anexo 1. Reconstruccion de poligonal segun escritura.
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Anexos 2. Certificacion Extractada del inmueble.

REPUBLICA DE EL SALVADOR
CENTRO NACIONAL DE REGISTRCS

REGISTRO DE LA PROPIEDAD RAIZ E HIPOTECAS
CERTIFICACION EXTRACTADA
Numero de Solicitud: 06202500197947

El Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, Certifica que: El Inmueble con Matricula N° 60426627-00000, de
Naturaleza Rdstica, con un @rea de 637345 mefros cuadrados. Folio Activo. Situado en (PORCION
DESMEMBRADA N° 3-B), correspondiente a la ubicacion geografica de LAS DELICIAS, APOPA, SAN SALVADOR
OESTE, SAN SALVADOR; en cuanto a sus Derechos, le pertenece a:

1. INTERNATIONAL NANKING GROUP Y COMPANIA, SOCIEDAD EN COMANDITA DE CAPITAL
VARIABLE - INTERNATIONAL NANKING GROUP Y Cia, S. en C. de C.V. con un porcentaje de 100%
de derecho de PROPIEDAD.

Gravamenes: No tiene

Restriccién(es) del Inmueble: No tiene

Alerta(s} del Inmueble: No tiene

Presentaciones: No tiene

Es conforme con estos datos tomados de la Inscripcion original con la cual se confrontd, y a solicitud de CESAR
ADALBERTO GARCIA SANCHEZ, se extiende la presente en el Centro Nacional de Registros, Registro de la
Propiedad Raiz e Hipotecas de la Primera Seccion del Centro, Departamento de San Salvador a las 15:48:47, del

dia dieciocho de noviembre de dos mil veinticinco .

Derechos: $ 8.86

= Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas

EL PRESENTE DOGUMENTO PUBLIGO HA SIDO EMITIDG UTILIZANDO UH SELLO ELECTROHICO CERTIFICADO, CUYA EFICAGIA Y VALOR JURIDICO SE ESTABLECE
DE CONFORMIDAD COM LOS ARTIGULOS 1, 8 Y 30 DE LA LA LEY DE FIRMA ELECTRONICA Y EL ARTICULO 19 DE LA LEY DE PROCEDIMIENTOS ADMIHISTRATIVOS.
PUEDE CONSULTAR LA INFORMACION DEL CERTIFICADO ELECTRONICO AQUI: htips://vol uanataca.cemies

Pagina 1 de 1

Certificacion Extractada 1) 60426627-00000.
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Anexo 2A. Consulta Registral.
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Anexo 2B. Activo Fijo Internacional Nanking Group y Cia, S. en C. de C.V.

INTERNATIONAL NANKING GRUP Y CIA. S.EN C. DE C.V.

Cuadro de depreciaciones de Activo Fijo al 31 de Marzo de 2025

— TODOS LOS ACTIVOS -

-- TODAS LAS UBICACIONES --

Pag. No. 000001
29/Juli2025 - 10:27:18 am

Fecha de Valor de Yalor Monto a Yida Util Cuota Cuota Depreciacién | Depreciacién Saldo
Cod. Activo Descripcion General Adquisicion |  Adquisicion | Contable Depreciar enafos | Anual Mensual del mes Acumulada en Libros
TERRENGS
EDIFICACIONES
3 PROYECTO FLEXIBODEGAS 190707 2,188,368.00 0.00 2.188,368.00 40.00 654,709.20 4,559.10 4,668.10 627.611.59 1,660,766.41
4 EDIFICIO DE OFICINAS 011114 22577838 0.00 226278 38 43.00 5,252.16 437 68 437 68 81,786,608 143 488 63
2,412,646.38 0.00 2413646 38 59,961.36 4,996.78 4,896.78 709.401.28 1,704,245 10
MOBILIARIO Y EQUIPO
2 EQUIPG BE AC MINISPLIT 130620 644,48 0.00 &M 48 3.00 2148 17.90 0.00 544 .48 0.00
644,48 0.00 641 48 21483 17.90 0.00 .48 0.00
MAQUINARIA Y EQUIPO
1 Inversor de Energia 011wz2 6.018.32 0.00 6401832 5.00 1,203.66 100.31 100.31 3.008.30 3.009.02
6.018.32 0.00 6401832 1,203.66 100.31 100.31 3.008.30 3.009.02
Total: 2,420,309.18 2,088 560.97 2,420,309.18 i I e 5,007.09 713,055.06 3,795,814.98
Hecho por Revisado Autorizado

E-mail: carloshdz@cepragma.com Telf. (503) 2133-4620
Ing. Carlos Manuel Herndndez Vasquez. PV02062010
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Factor
Descripcion
Link/ UC

Valor Global
Valor/monto PU
Promedio=

A) Fuente

Factor

Factor Actualizacion
B) Tamafio m2
Relacion C/S

Factor

C) Ubicacion

Factor

D) Acceso a
Carreteras/C Ppal.
Factor

E) Entorno Inmediato

Factor

F) Conservacion
Edad

vuT

Q

D. Ross-Heideck
Fact. DR-H

G) Pendiente-topo

Factor
H) Infraestructura

Urbana

1) Hidraulica, AP, AN,
ALL

J) Resguardo a riesgo
natural

K) Calidad del Acceso

L) Doble Acceso

Factor Global

Valor ajustado PU
Promedio=
Mediana=

Sujeto

60426627-00000

0602R03-605

43.33

X

1
1
63,734.50
1
1
3 Bueno
1
2 Muy Bueno

1

4 Medio

1
4 Intermedio-I
20
50
0.9191
0.66427223
1
5 Alomado (13 -
25%)
1

4 Medio
1
5 Regular
1
4 Medio
1
2 Muy Bueno

1
1

47.09
46.31

VALOR RECOMENDABLE DEL TERRENO=

Condiciéon
Valor de referencia de Mayor :
Valor de referencia de Minimo:
Valor recomendable C/V (Base
Promedio):

Condicion de transaccion
Valor de referencia Mayor
Valor de referencia Menor
Valor recomendable C/V :

Caso o
Combinacién
Combinacion 1
Combinacion 2
Combinacion 3
Combinacion 4
Combinacion 5

“vrn v n

€01 (BD152)
0602R03-554

$ 2,450,000.00 $ 450,000.00 $ 250,000.00 $ 2,760,000.00
$ 71.54 § 33.11 § 3577 § 32.91
Desv. Est = S 18.85 Coef. Variac.= 44%
6 Otr?s : 5 Inmobiliaria 6 Otros Intermediarios 6 Otros Intermediarios
Intermediarios
0.7 0.8 0.7 0.7
1 1 1 1
34,246.58 13,592.60 6,989.10 83,869.16
-1.86 -4.69 -9.12 +1.32
1.00 0.98 0.96 1.00
3 Bueno 4 Medio 5 Regular 4 Medio
1 1.05 1.1 1.05
2 Muy Bueno 5 Regular 4 Medio 4 Medio
1 1.3 1.2 1.2
4 Medio 5 Regular 5 Regular 5 Regular
1 1.15 1.15 1.15
4 Intermedio-| 3 Bueno B 4 Intermedio-| 4 Intermedio-|
20 20 20 20
50 50 50 50
0.9191 0.9748 0.9191 0.9191
0.66427223 0.704528963 0.66427223 0.66427223

1
5 Alomado (13 -
25%)

1

4 Medio
1
5 Regular
1
3 Bueno
0.95
2 Muy Bueno

1
1
1.1

0.7315
C1
$ 52.33
Desv. Est =

€02 (BD 158)

Anexo 3. Tabla de Homologacion valor del inmueble.

€03 (BD 170)
Ref 0609R10-706

Ref 0609R12-432

0.942860074
4 Ondulado (5 - 12%)

, 0609R10-739

1
4 Ondulado (5 - 12%)

0.96 0.96
4 Medio 5 Regular
1 1.1
4 Medio 5 Regular
0.96 1
3 Bueno 4 Medio
0.95 1
4 Medio 3 Bueno
1.22 1.11
1 1
1.1 1.1
1.363365774 1.327244457
Cc2 Cc3
$ 45.14 $ 47.48
S 3.87 Coef. Variac.=
Total= $
$

Resumen Anilisis de Valor de Terreno

Pu $/m2
S 50.96
$ 43.23
S 47.09

Pu $/Vr2
$ 35
S 30
S 32

Area Escritura m2

Cuadro Conclusion de Valores del Inmueble Total

Valor Terreno
N 3,247,859.63
N 2,755,047.39
$ 3,001,453.51

Valor Construccion

$
$
$

.62 63,734.50
.21
91
Total
S 3,247,859.63
S 2,755,047.39

3,001,453.51

Resumen de combinaciones de analisis estadisticos (escenarios posibles)
Coeficiente de

Promedio

47.09
48.31
46.97
47.75
45.35

Desviacion
Estandar
3.87
3.67
4.72
4.46
2.03

v

E-mail: carloshdz@cepragma.com Telf. (503) 2133-4620
Ing. Carlos Manuel Herndndez Vdasquez. PV02062010

Variacion
8%
8%
10%
9%
4%

Mediana

46.31
47.48
45.14
47.48
45.14

wvr N

Col. Roma 67 Av. Sur, nUmero 13-B, Edif. JDR.

€04 (BD161)
0609R10-1111

1
4 Ondulado (5 - 12%)
0.96
5 Regular
1.1
5 Regular
1
4 Medio
1
3 Bueno

1.1
1
1.1

1.319703296
Cc4
$ 43.43
8%
3,001,453.51

3,001,453.51

Total
S 3,247,859.63
$  2,755,047.39

$  3,001,453.51

Rangos de valores
dentro del mercado
inmobiliario

Rango [min; max.]

[ 43.23;50.96 ]
[44.64;51.98]
[42.24;51.69]
[43.29;52.2]
[43.32;47.38]



Anexo 4. Esquema de Ubicacion del inmueble.

Inmueble---
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Anexo 5. Método comparativo por transacciones proyectadas al 2025.

Factor Sujeto €01 (BD173) €02 (BD 172) €03 (BD 176) €04 (BD175)
0602R03-2164 ; CANTON 0609R10-1475 ; 0609R10-1474 ;
LAS DELICIAS, NUMERQ ~ 0609R10-44 ; CANTON CANTON GALERA CANTON GALERA
S/N, APOPA, SAN GALERA QUEMADA,  QUEMADA, CARRETERA A QUEMADA, CARRETERA
L TERRENO EL ANGEL  SALVADOR OESTE, SAN CARRETERA A QUEZALTEPEQUE KM 22, A QUEZALTEPEQUE KM
Descripcién MAT 60426627-00000 SALVADOR QUEZALTEPEQUE KM 22, NUMERO $/N, RESTO 2, 22, NUMERO S/N,

NUMERO S/N, NEJAPA, " \EJAPA, SAN SALVADOR NEJAPA, SAN SALVADOR
SAN SALVADOR OESTE,  opSTE, SAN SALVADOR ~ OESTE, SAN SALVADOR

SAN SALVADOR
Link/ UC 0602R03-605
Valor Global 2 S 2,796,408.04 $ 170,000.00 $ 400,000.00 $ 400,000.00
Valor/monto PU a2 S 9.30 $ 57.52 $ 57.14 $ 57.14
Promedio= S 41.32 Desv. Est = S 27.73 Coef. Variac.= 67%
A) Fuente X 2 Transaccién 2 Transaccion 2 Transaccién 2 Transaccion
Factor 1 1 1 1 1
Factor Actualizacion 1 1.126 1.18 1.05 1.05
B) Tamafio m2 63,734.50 300,682.57 2,955.66 7,000.00 7,000.00
Relacion C/S 1 +4.72 -21.56 -9.1 -9.1
Factor 1 1.04 0.84 0.92 0.92
C) Ubicacién 3 Bueno 5 Regular 2 Muy Bueno 4 Medio 4 Medio
Factor 1 1.08 0.96 1.04 1.04
D) Acceso a Carreteras/C 2 Muy Bueno 6 Deficiente 1 Optimo 3 Bueno 3 Bueno
Ppal.
Factor 1 1.24 0.94 1.06 1.06
E) Entorno Inmediato 4 Medio 6 Deficiente 2 Muy Bueno 3 Bueno 3 Bueno
Factor 1 1.16 0.84 0.92 0.92
F) Conservacion 4 Intermedio-| 5 Regular-R 3 Bueno B 3 Bueno B 3 Bueno B
Edad 20 20 20 20 20
vuT 50 50 50 50 50
Q 0.9191 0.819 0.9748 0.9748 0.9748
D. Ross-Heideck 0.66427223 0.591925749 0.704528963 0.704528963 0.704528963
Fact. DR-H 1 1.122222222 0.942860074 0.942860074 0.942860074
G) Pendiente-topo 5 Alomado (13 - 25%) 5 Alomado (13 - 25%) 4 Ondulado (5 - 12%) 4 Ondulado (5 - 12%) 4 Ondulado (5 - 12%)
Factor 1 1 0.94 0.94 0.94
H) Infraestructura Urbana 4 Medio 6 Deficiente 3 Bueno 4 Medio 4 Medio
1 1.1 0.95 1 1
1) Hidraulica, AP, AN, ALL 5 Regular 6 Deficiente 4 Medio 3 Bueno 3 Bueno
1 1.1 0.9 0.8 0.8
J) Resguardo a riesgo .
4 Medio 7 Malo 3 Bueno 3 Bueno 3 Bueno
natural
1 1.15 0.95 0.95 0.95
K) Calidad del Acceso 2 Muy Bueno 5 Regular 2 Muy Bueno 3 Bueno 3 Bueno
1 1.36 1 1.12 1.12
L) Doble Acceso 1 1 1 1 1
1.1 1.1 1.1 1.1
Factor Global 1 4.288437864 0.600381725 0.820415489 0.820415489
c1 Cc2 c3 c4
Valor ajustado PU $ 39.88 $ 34.53 $ 46.88 $ 46.88
Promedio= S 42.04 Desv. Est = S 6.00 Coef. Variac.= 14%
Mediana= S 43.38 Total= $ 2,679,671.07
VALOR RECOMENDABLE DEL TERRENO= $ 2,679,671.07
Resumen Analisis de Valor de Terreno
Condicion Pu $/m2 Pu $/Vr2 Area Escritura m2 Total
Valor de referencia de Mayor : S 48.04 S 33.58 63,734.50 $ 3,061,882.11
Valor de referencia de Minimo: S 36.05 §$ 25.19 S 2,297,460.04
Valor recomendable C/V (Base Promedio): $ 42.04 S 29.39 S  2,679,671.07
Resumen de combinaciones de analisis estadisticos (escenarios posibles)
Caso o Combinacion Promedio Desviacion Estandar Cos:;‘:;zide Mediana Rango [min; Max]
Combinacién 1 S 42.04 S 6.00 14% S 43.38 [ 36.05 ; 48.04 ]
Combinacion 2 S 40.43 S 6.19 15% S 39.88 [34.24 ; 46.62 ]
Combinacion 3 S 40.43 S 6.19 15% S 39.88 [ 34.24 ; 46.62 ]
Combinacion 4 S 4455 $ 4,04 9% S 46.88 [ 40.51 ; 48.59 ]
Combinacion 5 S 42.76 S 7.13 17% S 46.88 [ 35.63 ;49.89 ]
E-mail: carloshdz@cepragma.com Telf. (503) 2133-4620 Col. Roma 67 Av. Sur, nUmero 13-B, Edif. JDR.
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Anexo 5 A. Tabla de Homologacién valor del inmueble (Modelo 2).

Factor
Descripcion

Link/ UC / Fecha de
transaccion

Valor Global
Valor/monto PU
Promedio=

A) Fuente

Factor

Factor Actualizacion
B) Tamafio m2
Relacion C/S

Factor

C) Ubicacion

Factor

D) Acceso a Carreteras/C
Ppal.

Factor

E) Entorno Inmediato
Factor

F) Conservacion
Edad

vuT

Q

D. Ross-Heideck

Fact. DR-H

G) Pendiente-topo
Factor

H) Infraestructura Urbana

1) Hidraulica, AP, AN, ALL

J) Resguardo a riesgo
natural

K) Calidad del Acceso

L) Doble Acceso

Factor Global

Valor ajustado PU
Promedio=
Mediana=

Condiciéon
Valor recomendable C/V (Base Promedio): $

Caso o Combinacion

Combinacion 1
Combinacion 2
Combinacion 3
Combinacion 4
Combinacion 5

E-mail: carloshdz@cepragma.com Telf. (503) 2133-4620

Sujeto (C1) 159 (€2) 161

0609R10-38, 60556080-  0609R10-1111, 60489391- 0609R10-1473, 60077744 0609R10-1474, 60670003-

00000 00000

TERRENO EL ANGEL
MAT 60426627-00000

2 $ 1,225,000.00 $ 2,760,000.00
& S 50.08 $ 32.91
S 46.71 Desv. Est = S 12.46
X 5 Inmobiliaria 5 Inmobiliaria
1 0.8 0.8
1 1 1
63,734.50 24,461.84 83,869.16
1 -2.61 +1.32
1 1.00 1.00
3 Bueno 4 Medio 5 Regular
1 1.05 1.1
2 Muy Bueno 5 Regular 6 Deficiente
1 1.15 1.2
4 Medio 4 Medio 5 Regular
1 1 1.05
4 Intermedio-I 4 Intermedio-I 3 Bueno B
20 20 20
50 50 50
0.9191 0.9191 0.9748
0.66427223 0.66427223 0.704528963
1 1 0.942860074
5 Alomado (13 - 25%) 4 Ondulado (5 - 12%) 5 Alomado (13 - 25%)
1 0.95 1
4 Medio 4 Medio 6 Deficiente
1 1 1.1
5 Regular 5 Regular 6 Deficiente
1 1 1.06
4 Medio 3 Bueno 4 Medio
1 0.94 1
2 Muy Bueno 4 Medio 5 Regular
1 1.08 1.12
1 1 1
1.1 1.1
1 1.024813944 1.501791774
c1 Cc2
S 51.32 §$ 49.42
S 52.14 Desv. Est = S 2.43
S 51.96 Total=

VALOR RECOMENDABLE DEL TERRENO=

Resumen Analisis de Valor de Terreno

Pu $/m2 Pu $/Vr2
52.14 § 36.44

(C3) 174 (C4) 175
00000 00000
S 400,000.00 $ 400,000.00
S 57.14 S 57.14
Coef. Variac.= 27%

2 Transaccion
1
1.05
7,000.00
-9.1
0.90
3 Bueno
1
4 Medio

1.1
5 Regular
1.05
2 Muy bueno-MB
20
50
0.9968
0.720429288
0.922050562
4 Ondulado (5 - 12%)
0.95
4 Medio
1
4 Medio
0.94

3 Bueno

0.94
3 Bueno
1.04
1
1.1

0.966437707

Cc3
$ 55.23
Coef. Variac.=
H
$

Area Escritura m2
63,734.50

Resumen de combinaciones de analisis estadisticos (escenarios posibles)

Coeficiente de

Promedio Desviacion Estandar L
Variacion
S 52.14 § 2.43 5%
S 51.99 § 2.96 6%
S 51.11 § 1.60 3%
S 53.05 $ 1.99 4%
S 5241 § 2.91 6%

Ing. Carlos Manuel Herndndez Vdasquez. PV02062010

Mediana

51.96
51.32
51.32
52.60
52.60

RV RV RV RV RV

2 Transaccion
1
1.05
7,000.00
-9.1
0.90
3 Bueno
1
4 Medio

1.1
4 Medio
1
2 Muy bueno-MB
20
50
0.9968
0.720429288
0.922050562

4 Ondulado (5 - 12%)

0.95
4 Medio
1
4 Medio
0.94

3 Bueno

0.94
3 Bueno
1.04
1
1.1

0.920416864
c4
$ 52.60
5%
3,323,156.00

3,323,156.00

Total
S 3,323,156.00

Rango [min; Max]

[49.71 ; 54.58 |
[ 49.03 ; 54.95 ]
[49.52 ; 52.71 ]
[51.06 ; 55.04 ]
[49.51 ; 55.32 ]

Col. Roma 67 Av. Sur, nUmero 13-B, Edif. JDR.



Anexo 6. Consulta Catastral
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Anexo 7. Ubicacién catastral.

UBICAGION CATASTRAL

664 .
66:
2164
&
&
21
S

/ - "
ey s7a

F02R03/605 Area 63,549.3599 m? Perimetro

1,042.6412m

561

74

Fesba die plakeracion 2
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Anexo 8. Estudios Ambientales: Resolucion Ministerio de Medio Ambiente y Recursos

Naturales.
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RESOLUCION MARN-NFA4-2024-R-1002-2024

sociedad INTERNACIONAL NANKING GROUP Y COMPARIA, SOCIEDAD EN COMANDITA DE CAPITAL
VARIABLE, representada legalmente por el sefior Miguel Antonio Giacoman Bukele. Dicho proyecto
cuenta con un impacto ambiental potencial leve, por lo que, NO REQUIERE DE LA ELABORACION DE
UN ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL.

2. Forma parte integrante de la presente Resolucién y por consiguiente es de obligatorio cumplimiento
para la titular del proyecto; el Dictamen Técnico que se relaciona en el considerando | de la presente
Resolucidn. : . .

3. Que la presente Resolucidn determina la VIABILIDAD AMBIENTAL del prayecto y no exime a la titular
de obtener las autorizaciones que establecen las leyes de nuestro Estado, para Iz lel
mismo.

4, Cualquier ampliacién, rehabilitacién o reranversidn aue <e oretenda realizar al orovecto. la titular
deberd presentar el Formulario Ambi
Ambiente y no podra realizar accién
emita la Resolucion que corresponda

La presente Resolucién entrara en vigencia &
GENERAL DE EVALUACION Y CUMPLIMIENTO

witeee e Firmado digitalmente por:
I VIRGINIA MARICELA
stunaies ROMERQ CHAVEZ

Elabord Resolucion,
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Anexo 9 Registro fotogrdfico.
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Anexo 10. Escritura del inmueble.

Originalmente a favor de la sociedad FLEXIBODEGAS, SOCIEDAD ANONIMA DE
CAPITAL VARIABLE CON UN PORCENTAJE DE 100% DE PROPIEDAD, EN 24 DE AGOSTO
DE 2009.

Pero por “Ofros Actos”, cambio de nombre de la sociedad , segin presentacion
202506043727, a “INTERNACIONAL NANKING GROUP Y Cia, S.en C. de C.V.

Tal como se muestra en el cuadro “Resumen de Inscripciones” que forma parte de

la consulta registral.

Se incorporan como cuerpo del documento las constancias de inscripcion, y como
documento anexo adjunto fuera del cuerpo del presente documento las escrituras

de los actos antes relacionados.
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Compraventa a favor de FLEXIBODEGAS S.A. de C.V. (Anexo fuera del cuerpo del

presente documento).
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y NACIONAL

v DE REGISTR.OS
GORLERND DR
F1 SAIVADCR

.'@'« CENTRO No. 10654752

RAZON Y CONSTANCIA DE INSCRIPCION
OTROS ACTOS

¢l Registro de [a Propledad Raiz e Hipotecas de la Primera Secclén del Gentro del Departamento de San
$alvador, el Regisirador quae suscriba, daja constancia que 3e ha inscrito a las 10:17:17 horas, del dia vaintiuno
de Julio del afio dos mll veircings, en ¢l sistama de Folio Real Automatizado, en la{s) Mavicula{s) delallada(s}
a continuacion:

1.- 60426827-00000, con un drea de 63 734,5000 metres cuadradas | ubicada en (PORC:L‘)N DESMEMBRADA
N° 3-B).- Comespuandiente a la ubicacion geogréfica de LAS DELICIAS, APCPA, SAN SALVADOR OEBTE, SAN
SALVADOCR an el asiento 3

A Favor da

INTERNATIONAL NANKING GROUP ¥ COMPANIA, SOCIEDAD EN COMANDITA DE CAPITAL VARIABLE -
INTERMNATIONAL NANKING GROUP ¥ Cia, 5. en C. de C.V. con un porcentaje de 100% de derecho de
PROPIEDAD.

Resolucién : INSCRIBASE. SE RECTIFICA AUTQ DE INSCRIPCION DEL DOCUMENTO DE SEGREGACICN
POR VENTA PRESENTADO AL NUMERO 200806090484, INSCRITO AL ASIENTO 1 DE LA MATRIiCULA
60426627-00000, CON BASE EN EL ESCRITC DE FECHA 16/06/2025 SUSCRITO FOR MIGUEL ANGEL
GIACOMAN BUKFELE, ACTUANDD EN SU CALIDAD DE DIRECTOR PRESIDENTE DE LA JUNTA DIRECTIVA
¥ REPRESENTANTE LEGAL DE LA SOCIEDAD INTERNATIONAL MNANKING GROJP Y COMPANIA,
SOCIEDAD EN COMANDITA DE CAPITAL VARIABLE DUE SE ABREVIA INTERNATIONAL NANKING GROUP
Y ClA, 8. EN C, DE C.V¥,; Y RESCLUCIGN DEL REGISTRADDA JEFE DE ESTA OFICINA ANEXA A HOJA DE
WSTRUCCIGN N*0685 DE FECHA. 18/06/2025, SE ADVIERTE QUE LOS DERECHOS Y OBLIGACIONES
FOR EL CAMBIO OE NOMBRE NO EXTINGUEN NI MODIFICAN _AS OBLIGACIONES.

El Instrumento que dioc mérilo a ésia inecripcian fue preseniado bajo ol asientn de presentacidn N°
202506043727 a las 11:01:56 horas, del dia diecisiele de Julio del afo des mil vewnlcinco. San Salvador,
VeintiUno de Julio del afo Dos Mil ValntiCinco -

Wendy Ligh¢tk Sandova! di Bineds

Registradora Auxiliar

Cambio de Nombre a INTERNACIONAL NANKING GROUP Y Cia, S.en C. de C.V.

E-mail: carloshdz@cepragma.com Telf. (503) 2133-4620 Col. Roma 67 Av. Sur, nUmero 13-B, Edif. JDR. 40 de 40
Ing. Carlos Manuel Herndndez Vasquez. PV02062010
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NUMERO VEINHDOS.- En la. ciudad.de Antig—uoCuswaﬂén;Dépar;amento de La Libertad, a

las catorce.. horas -dg:l .dia diecinueve de nbviembre del dos mil ocho. Ante mi, ELENA

MARGOTH -1LAZO CRUZ, Notafio, del domicilio .de® Mejicanos, -Departamento de San

Salvador, comparecen los. -los sefiores ANTONIO PINEDA SANTAMARIA, de cincuenta y

. un afios de edad, Empleado, del domicilio de Apopa, Departamenta:de San Salvador, a quien

conozco e.identifico por medio de su Documento Unico:de-Identidad Némero oero un millén

seiscientos sesenta y tres mil trescientos sesenfa y uno-siete; y Wimero de Identificacion;

. T ' — . N ;
Tribuitaria cero seiscientos dos-cero sesenta mil ochocientos sesenta~cero cero uno-seis; y, JOSE |

ANTONIO SATAZAR, de cuarenta y un afios de edad, jornalero, del domicilio de\NejapéZ/

Departamento de San Salvador, a quien conozco € identifico por medio de su Documento Unico

de Identidad Ntmero cero tres millones doscientos sesenta v nueve mil guinientos treinta y tres-

seis; y Namero de Identificacion Tributaria cero seiscientos uno-ciento sstenta mil cuatrocientos
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sefior Antonio <Pineda Santamaria, en nombre y representacion en ealidad de. apoderados

Generales Tudiciales y‘AdJnjniSﬁaﬁV'os corn clausula especial de los seﬁoreﬁg_ﬁ lj }%,VAMSTO

N

GARCIA MELARA, de cincuentay dos afios de edad, Comerciante en pequefio, del domicilio

de Nejapa departamento de San Salvador, con Documnento Unico de Identidad ntmero cero un

millén trescientos ochenta y tres mil seiscientos noventa y dos-tres y Numero de Identificacién

Tﬁgita\?a cero seiscientos nueve-ciento cuarenta mil setecientos cincuenta y seis-ciento uno-
He

dos32) JULIO CESAR GUARDADO ALAS, de cuarenta y dos afios e edad, Jornalero, del

domitifio de Nejapa, Departamento de San Salvador, con Docunento Unico de Identidad .

pimero cero cero ochocientos cuatro mil doscientos setenta y cuatro-sicte, y Nimero de

Identificacion Tnbﬁ'talja cero seiscientos nueve- ciento veinte mil coatrocientos sesenta y seis-
# !

ciento pno-uno,_f 3)] FERNANDO ~ ANTONIO GUARDADO MARROQUIN conocido

tributariamente pE)r FERNANDO ANTONIO GUARDADO, . de cincuenta y seis afios de edad,

- Jornalero, del domicilio de Nejapa Departamento de San Salvador,‘ con Documen;ao Unico. de

Jdentidad ntimero cero cero novecientos cuarenta y ocho mil ochenta y rueve-uno .y Nimero de

Identificacion Tfnfbutma cero seiscientos nueve — doscientos mil cuairocierdes cincuenta y dos-

ciento uno- sieie;| 4) RAFAEL ANTONIO GUARDADO PORTILLO conocido tributariamente

como RAFAEL AI\?TONIO GUARDADQ, de cuarenta y dos afios- de edad, Jomalero, del

domicilio de Nejapa, departamento de Sen -Salvador, con Documento Unico de Identided

ntmero cero dos millones cuatrocientos sesenta y seis mil novecientos cuatro-seis y Numero de.

Identificacion Tn}aﬁi‘arja cero seiscientos nueve-ciento veinte mil cuatrocientos sesenta y seis-
N _

ciento tres—ochog\ 3} %ACILIO GUARDADO conocido tributariamente -como BASILIO
, _

GUARDADO, d}; \czigc;ﬁenta y ocho afios de edad, Jornalero, de! domicilio de Nejapa,

deépartamento de San Salvador, con Documento Unico de Identidad nimero cero cero

setecientos cuatro mil ochocientos treinta v dos - seis v Ntumero de Identificacion Tributaria cero

\ Tmpredin: ASA Printing / Tel.: 2252-7273
No. 9466401 - 18966008 7 Gd-67
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y nueve-cnento uno-nueve; 6)

GABRIEL GUARDADO, de sesenta y cuatro afios de edad, Agricultor en pequeﬁo,\‘&gl

domicilio de Nejapa, departamento de San Salvador, con Documento Unico de Identidad

ntmero cero cero ochocientos diecisiete mil cuatrocientos catorce-seis y Numero de

Identificacion Tributaria cero quinientos doce - cero veinte mil cuatrocientos cuarenta y cuatro-

ciento uno-ocho; 7) JOSE ANTONIO GUARDADO, de cincuenta y un afios de edad, Jornalero,

del domicilio de Nejapa, departamento de San Salvador, con Documento Unico de Identidad

nimero cero cero seiscientos sesenta y dos mil trescientos trece-uno, con Nuamero de -

Identificacion Tributaria cero quinientos doce-doscientos sesenta mil cuatrocientos cincuenta y

£ '_‘;— 1\

siete-ciento uno-c;"rq; 8} WA DELMI GUERRERO GARCIA, de cincuenta afios de edad,

de Oficios Domé\s?ti-éﬁs’ﬂj’;del domicilio de Apopa, Departamento de San Salvador, con su

Documento Unico- de Identidad nfimero cero cero doscientos &incuenta y nueve mil

» . ’ - 5 » . B . .
cuatrocientos cincuenta y tres-cuatro y Niimero de Identificacién Tributaria cerg;,-smﬁt\:lentos dos
o

— doscientos setenta mil doscientos - cincuenta v ocho-ciento uno-cinco:/ 9) EAUSTINO
. / s

MAURICIO GUZMAN conocido tributariamente como FAUSTING MAURICIO GUZMAN

CASTELLANOS, de sesenta y ocho afios de edad, Jorpalero, del domicilio de Nejapa,

departamento de San Salvador, con documento Unico de Identidad mitmero cero cero

cuatrocientos dos mil ochocientos ochenta y ocho-cero y Numero de Idenﬁﬁca?iﬁﬁﬂbutaﬁa

]

cero geiscientos nueve- ciento sesenta mil doscientos cuarenta-cero cero uno- se1s 10) SANTOS |

CARLOS HENRIQUEZ MARTD]EZ de treinta y nueve afios de edad, J omalero debdﬂmlczho

de Nejapa, departamento de San Salvador, con Documento Unico de Identidad Nitmero cero

cero doscientos noventa y nueve il novecientos setenta y cinco-cero y Numero de

Identificacion Tﬁ%utaﬁa cero seiscientos nueve-cero freinta mil doscientos sesenta y nueve-
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edad, J qmalero;f-'éél dﬁﬁﬁfcﬂio do Nejapa, departamento de San Salvador, con Documento Unico

de Identidad nimero cero un milldn cincuenta y ocho mil setecientos setenta y tres- siete y

R <. . - .
Numero de Identificacion Tributz?ﬁ‘a cerp seiscientos nueve — doscientos once mil ciento

cincuenta y seis- ciento uno - treséi\lZ) :DOROTEO HERNANDEZ, de cuarenta y ocho afios de

edad, Jornalero, del domicilio de f\l‘e;apﬁ Departamento de San Salvador, con Documento

Unico de Identidad nimero cero cero seiscientos treinta y tres mil novecienios uno-siete y

Numero de Identificacidon Trquﬁtaria cero seiscientos nueve-doscientos ochenta mil rescientos

_l

—

sesenta-ciento unoncmco 13) VICTOR MANUEL LEMUS LOPEZ, de cincuenta afios de edad,

Jornalero, del domicilio d N&pa, departamento de San Salvador, con Documento Unico de

Identidad niimero cero dos millones cuatracientos cuarenta y tres mil ochocientos dos - uno y su

Nuamero de [dentificacion Tnbutanaf cero seiscientos nueve~dosc1entos veinte mil quinientos

cincuenta y nyeve- cienio uno-tresr“ 14) AANGELA DE JESUS LOPEZ DE HERNANDEZ

conocida tributariamente como ANGLL/A DE JESUS LOPEZ, de cuarenta v un anqs de eded, de

Oficios Domeésticos, del domicilio de Nejapa, departamento de San Salvador, con Documento

Unico de Identidad niimero ceflro cero doscientos ochenta y cinco mil setenta y nueve-cuatro y
TN

) v . ,\F e . . . . .
Numero de Identificacidn Tl’lb\ﬁt\?ﬂa cero seiscientos nueve-cero ciarenta mil ciento sesenta y

siete-ciento uno- cuatr%; 15) AI;IA MIRIAN LOPEZ SANDOVAL, de treinta y ocho afios de

edad, Ama de casa, dei"-@mf’éﬂio de Nejapa, departamento de San Salvador, con Documento

Unico de Identidad nimero cero un millén cuatrocientes veinticinco mil frescientos cuatro-siete

y Nimero de Identificacion Tryz:/gtm‘fi!'a cero quinientos doce-trescientos diez mil setecientos

sesenta y nueve-ciento tres-tre;sf 16) %IULIO CESAR LOPEZ, de veinticinco afios de edad,
i3 i

Estudiants, del domicilio de Né}ﬁp@,,fiepartamenta de San Salvador, con Documento Unico de

Identidad nlimero cero cero quinientos noventa y cinco mil quinientos diecinueve-cinco y

Nomero de Identificacién Tributaria cero seisclenios diccisiete—doscientos noventa mil

Impresidn: ASA Printing ( Tel.t 22527272
Mo, Y466081 - 10986000 / 14-37
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~ edad, jornalero, del domicilio de Nejapa, departamento de San Salvador, con Documento Unico

de Identidad niimero cero cero setecientos cincuenta y cuatro mil novecientos noventa y seis-seis

y Numero de Identificacion Tributaria cero seiscientos dos-cien mil ciento cincuenta y ocho-

ASC fata) N MARROCHIN-CHARDARG—F
};3“3“ LS EENCTON- MADDWUTN ”E‘JL')%JEDCGL%SH NN A O S ORI AT

ciento uno-cuatro; 18) ASENCION M%RROQU]N conomdoﬂnbuta.namente como ASENCION

MARROQUIN GUARDADO, de sctenta y tres afios de edad, jornalero, del domicilic de

‘Nejapa, departamento de San Salvador, con Decumento Unico de Identidad nimero cero un

millon ciento cinco mil dieciccho-uno y Numero de Identificacién Tributana cero quinientos

siete- frescientos mil quinientos treinta y cinco- cero CEro uno - Cero; 1‘9-) JOSE ALBERTO

MARTINEZ ROMEROQ, de cincuenta y seis afios de edad, J(;i'nalero, del domicilio de Nejapa,

departamento de San Sal{rador, con Documento Unico de Identidad niimero cero dos millones

Eal
seiscientos setenta y cuatro mil novecientos noventa vy tres - uno y Numero de Identificacién

Tributaria cero seiscientos nueve —doscientos setenta y un mil cincuenta y dos -ciento uno-ung;

20) MANUEL MAZARIEGO RODRIGUEZ, d_e cincuenta afios de edad, Filarmonico, del

domicilio de Nejapa, departamento de San Salvador, con Documsnto Unico de Identidad

IUIMET0 CEero CEro novecientos cincuenta y cuatro mil novecientos noventa y seis-dos v sNamero

de Identificaciéon Tributaria cero quinientos doce-cero noventa y un mil ciento cincuenta y sicte-

ciento dos-cince; 21) ALEJANDRO MELENDEZ FUNES, de treinta,%z siete afios de edad,

Jornalero, del domicilio de Nejapa, Departamento de San Salvador, con Documento Unico de

Identidad Niumero cero un millén treinta y seis mil quinientos cuatro-seis, con Nimero de

Identificacion Tnbutaria cero seiscientos nueve-cero ochenta mil ciento setenta v uno-ciento

uno-cinco; 22) BASILIO MENJIVAR QUIJANO, de treinta y dos afios de edad, Jornalero, del

domicilio de Nejapa, departamento de San Salvador, con su Documento Unico de Identidad

Numero cero cero ciento cuarenta y cmccygisetecientos noventa y nueve-uno, y Numero de
2{0F

7//"? 3ELL10 \
d G
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Identificacion Tributaria cero seiscientos nueve-cerc veinte mil ciento setenta y seis- ciento dos-

| siete; 23) MCOLAS MENJIVAR, de treinta y scis aftos de edad, Motorista, del domicilio de

Nejapa, departamento de San Salvador, con Documento Unico de Identidad ntmero cero cero

novecientos sesenta y tres mil ciento cincuenta y cuatro- nueve y Numero de Identificacion

Tributaria cero seiscientos nueve-cero noventa mil quinientos setenta y dos-ciento dos-cero; 24)

MANUEL ANGEL MERCHE TORRES, de cuarenta v nueve afios de edad, Jornalero, del

domicilio de Nejapa, departamento de San Salvador, con Documento Unico de Identidad

nfimero cero dos millones cuatrocientos treimta mil frescientos ochenta y uueve- cuatro y

Nimero de Identificacion Tributaria cero seiscientos dos- ciento cuarenta v un mil doscientos

cincuenta y ocho-ciento uno-cinco; 25) LEONSO MERCHES TORRES, de cincuenta y dos

afios de edad, Empresario, del domicilio de Nejapa, departamento de San Salvadér, con su

Documento Unico de Identidad nimero cero un milién ochenta y un mil ciento cuarenta - tres y

Numero de Identificacion Tributaria cero seiscientos nueve-cero ochenta mﬂ trescientos

cincuenta y seis - cero cero tres-seis; 263 ROBERTO MERCHES, de cuarenta“gr.siete aﬁos de

edad, jornalero, del domicilio de Nejapa, departamento de San Salvader, con su Documento

Unico de Identidad nfimero cero dos millones novecientos sesenta y cinco mil cuatrocientos

veintiséis-seis y Niumero de Identificacién Tributaria cero seiscientos nueve — doscientos treinta

y un mil ciento sesenta-ciento uno-cero, 27) ANGELA MORAN DE VALENCIA, de cincuenta

afios de edad, de Oficios Domésticos, del domicilio de Nejapa, Departamento de 'Sa;t{"Salvador,

con Documento Unico de Identidad niimero cern cero ciento veintign mil doscientos dieciocho-

nueve, v Numero de Identificacion Tributaria cero seiscienfos nueve-cero cuarenta mil ciento

cincuenta y ocho-ciento uno-cinco; 28) AGUSTIN DE JESUS NAJARRO CANJURA, de

cuarenta y ocho afios de edad, Motorista, del domicilio de Nejapa, Departamento de San

Salvador, con Documento Unico de Tdentidad Niimero cero tun millén ochocientos dieciséis mil

Impresida: ASA Prindng/ Tel.: 2282-7272
Mo, 9465001 - 10966500 7 04-07
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cuatrocienios d1ec1och0 cinco, y Nimero de Identlﬁcacmfy’I“ Tibutaria cero seiscientos nueve—

doscientos ochenta mil ochocientos sesenta-ciento uno—treé 29) IQSILVIA NAVAS RIVERA, de

cuarenta y cuatro afios de edad, de Oficios Domésticos, deLgiGmlcﬂm de Nejapa, Departamento

de San Salvador, con Documento Unico de Identidad mfimero cero un millén novecientos

cincuenta y cinco mil doscientos treinta - siete y Namero de Identificacion Tl};butaﬁa\‘ CEro
- ] . A

. ) . . . . Y o
seiscientos nueve - cero treinta mil novecientos sesenta y cuatro-ciento uno-~cero; {!30) %DAN
1

EFRAIN PENATE TORRES, de veintisiete afios de edad, Jomalero, del domicilio \def’f(?ejapa,

departamento de San Salvador, con Documento Unico de Identidad ndmero cero dos millones

ochocientos ochenta y cuatro mil quinientos seis - ocho y Numero de Identificacién Tributaria

///é& selscmntos nueve- doscientos cmcuenta mil selscwntos “ochenta y uno- ciento uno- nUeve,

!31) I C%RGE ANTONIO PEREZ LOPEZ, de cincuenta v nueve afios de edad, Jornalero, del

dgnjneiho ‘de Nejapa, departamento de San Salvador, con Docun;ento Unico de Identidad

mamero cgro cero setecientos cincuenta y cuatro mil ochenta v dos - tres y Numero de

Identificacion Tributaria cero quinientos doce — doscientos cuarenta mil cuatrocienios cuarenta y
i

nueve-cero cero uno-uno;i /QKZXIUAN DE LA CRUZ PEREZ, de setenta y siete afios de edad,

Jornalero, del domicilio déﬂ’éﬁapa, Departamento de San Salvador, con Documento Unico de

Identidad Numero cero cero cuatrocientos cuairo mil ochocientos sesenta y nueve-cuatro y

Nomero de Identlﬁcacmn Tributaria cero seiscientos cuatro-doscientos once mil ciento treinta-

ciento uno—cuatrd: 33) ABEL QUIJANO MELARA, de setenta y sicte afios de edad, Jornalero,

del domicilio de Nejapa, departamento de San Salvador, con Documento Unico de Identidad

numero cero tres mitlones trescientos setenta y dos mil ciento cuarenta y nueve-nueve y Namero

‘de Identificacion Tributaria cero seiscientos nueve-cero ochenta mil setecientos treinta y uno-

ciento une-nusve; ;é4) \'MAR.T:A SANTOS RAMIREZ PARADA, de cuarenta y ocho afios de

edad, de Oficios D{@@gﬁéﬁcﬁs, del domicilio de Nejapa, departamento de San Salvador, con
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Documento Unice .de Idéntidad nimero cero ceroﬁ\oscien’:os ochenta y cuatro mil quinientos

ochenta y cuatro-seis y Numero de Identificacidn Tributaria cero seiscientos nueve-cero veintivin

mil ciento cincuenta y nueve-ciento uno-cuaﬁjrq';"‘{BS) IEPUARDO RAMIREZ, de cuarenta v ires

- o o )
afios de edad, Jornalero, del domicilio de Nejapa, departamento de San Salvador, con

Documento Unico de Identidad nitmero cero cero seiscientos cincuenta y ocho mil trescientos

. P ¢ . .y T, i} - . « G
veintisels ~ocho y Nimero de Identificacidon ;T?Tﬁut&ﬂa cero seiscientos nueve - cero diez mil
Ey I“i F3

. . ER oA .
trescientos sesenia y cinco-ciento uno- nueﬁé; 36) fJARLOS RIVAS GUARDADO, de cuarenta

y tres afios de edad, Jornalero, del domi?":ihéo-déf-'Néjapa, departamento de San Salvador, con

Documenio Unico de Identidad niero cero cero setecientos setenta y un mil veinte-ocho y

Numero de identificacion Triﬁuigna cero quinientos doce- cero cuarenta y un il 01ento sesenta

y cuatro-ciento tres- cmco 37) SANT 0OS GONZALO RIVERA AGU]LAR"/dg cincienta 5 v

nueve afios de edad, Agncultor, del domicilio de Nejapa, departamentoe de San Salvador, con

Documento Unico de Identidad nimero cero cero novecientos veinticinco mil setecientos

veintitrés-cero y Numero de Idenﬁﬁeag;én Tributaria cero seiscientos nueve- ci‘én mil ciento

cuarenta y nueve- Cero cero dos-tras; 38 *IERONIMO RIVERA ESQIHVEL/de/tremta y ocho
K

afios de edad, Jornalero, del dom;ﬁﬁo de Nejapa depaﬁamento de San Salvador, con

Documento Unico de Identidad ndmero cero dos mﬂlones freinta y cuatro mil trescientos sesenta

y cinco-seis y Nimero de Idenhﬁcagmn tnbutana cero seiscientos nueve-cero ochenta y un-mil

."\ ‘-‘h’

sesenta y nueve-ciento tres-cmco,\?JQ) §MT OS5 IGNACIO RIVERA MANCIA, de/vemﬂsms

afios de edad, Jomalero, del db‘*ﬁ}ﬁé’fho de Nejap_a, departamento de San Sa}lvador, con

Documento Unico de Identidad numero cero cero seiscientos ,c:mcuenta'\y nueve mil

cuatrocientos sesenta y cuatro-uno y Namero de Idcnhﬁcw Tributaria cero seiscientos nueve

— cero diez mil doscientos ochenta y dos-ciento dos-sel&/ 40E‘AUST]NA RODAS ALEGRIA,

de cincuenta y dos afios de edad, de Oficios Domésticos, del domicilio de Nejapa, departamento

Impresitn: ASA Printing £ Tei.t 22527272
No. 9466001 - 109650007 U7
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de San Salvador con Documento Unico de Identidad nimero cero’ Focientos treinta v un

N mil novecientos setenta~cuatro y Numero de Identificacion Tnbutaria:c\ero seiscientos nueve-

‘cero veinte mil frescientos cincuenta y seis-ciento uno- smtﬁ/ 41) PEEERNANDO RODAS

MUNOZ, de cuarenta y nueve afios de edad, Jornalero, del domjaﬁé'ge Nejapa, departamento

de San Salvador, con Documento Unico de Identidad numero cero cero novec1entos once mtil

tres-cero y Niamero de Identificacion Tnbutana\ciéfro selscvsntos nueve — ciento treinta mil

a’// o

quinientos cincuenta y nueve-ciento dos- (%os; 42) H}IGIN.[O RODAS SANDOVAL, de sesenta y

nueve afios de edad, Jornalero, del donﬁg&ge’;Nejapa, departamento 'de San Salvador, con

}m

Documento Unico de Identidad ntimero cero cero doscientos Veintici_nco mil novecientos

S . B Do . .
cincuenta y nueve - cero y Numero de Identzf;gfémén-,’l‘n“outana CEro seiscientos nueve — ciento
N,

10

11

12

13

14

15

18

18

19

20

21

22

23

diez mil ciento treinta y nueve - ciento uno- ?%i}ﬁ?;) \}}}ICTOR MANUEL RCDAS, de cuarenta

afios de edad, Mecdnico, de¥ domicilio. de\"w Departamento de San Salvador, con su

Documento Unico de Identidad nitmero cero cero ochocientos seis mil ochocientos cincuenta y

uno-cinco y Niimero de Identificacion Tnbutana Cerg seisciéntos nueve - doscientos setenta mil
x

~ ciento sesenta . nueve - ciento uno - cerd) \44) MANUEL RODRIGUEZ AGUILAR, de

cincuenta y ocho afios de edad, Motorista, def/domml.ho de Nejapa, departamento de San

Salvador, con Documento Unico de Identidad nimero cero un millén quinientos treinta y cinco

: ; - . oA .
mil cuatrocientos cuarenta y dos-dos y Numero de Idenfificacion Tmb’ﬁ\tf%{la cero seiscientos

nueve-ciento cincuenta il sefecientos cincuenta-cero cero uno - ciné{é; 45) I}}UIS RODRIGUEZ

DE PAZ, de cincuenta vy seis afios de edad, Jornalero, del domicilio a&&fﬁypa, departamento de

San Salvador, con Documento Unico de Identidad ntmero cero cero ciento cincuenta mil

trescientos nueve -tres y Numero de Idenﬁﬁ/zéc?it’}% Tributaria cero seiscientos des-cero veinte

mil ciento cincuentz y dos-cero cero uno-dgéi 46) ﬁ}IAN RAMON RODRIGUEZ PARADA, de

24

cuarenta v tres aflos de edad, Jornalero, del“\c"iogggﬂifo de Nejapa, departamento de San Salvador,




con Documento Unico de Identidad nimero cero tres millones ochenta v un mil doscientos

setenta y ocho - ocho v Numero de Identificacién Tﬁbu‘ca/r/iafcero 'seiscientos nueve — clento

setenfa mil doscientos sesenta y cinco-ciento uno-ci:r}"éo; 47) XMAM_BRTO RODRIGUEZ

RODRIGUEZ, de setenta y tres afios de edad, Trfag‘m\n’st/g, del domicilio de Nejapa,

departamento de San Salvador, con Documento Unico de Identidad nimero cero tres millones

5
. trescientos treinta y seis mil doscientos diez - seis y Nimero de Identiﬁcaci%gf%ﬂt%ﬁa Ccero

] quinientos guince-ciento diez mil quinientos treinta y cinco-cero cero uno-cg%?&g 48) :E%bSAI.IO

. ROSALES FUNES, de cincuenia y un afios de edad, Jornalero, del doni\@}i’o”/dé Nejapa,
. deﬁaﬁamento de San Salvader, con Documento Unico de Identidad Némero céro un millén
" novecientos veinte mil ochocientos ccho - nueve y Nimero de Identificacion Tnbutana’% i
” seiscientos Hueve-doseIshios ochenta: mil novecientos cincuents ¥ Seis - ciento dos - 335}/49)
. HIPOLITO SAAVEDRA MORALES, dé sesenta y seis afios de edad, Jornalero, del dézglfgdf
13 de Nejapa, departamento de Sap Salvador, con Documento Unico de Identidad nimero cero tres
y mﬂlemq\s setenta v siete mil ochocientos setenta v seis~-cuatro vy Numero de Identificacién
. Tlrtbutaﬂ% cero seiscientos nueve-doscientos veinte mil ochocientos cuarenta y dos-ciento uno-
. uﬁv 2 50) ) WILFREDO SANCHEZ CANJURA, de treinta y cuatro afios de edad, Jomnalero, del
. dOI‘ﬂlGlllO de Nejapa, departamento de San Salvador, con Documento Unico de Identidad
” nimero cero cero doscientos veintisdis mil freinta y cuatro-siete y su Namero de Identificacion

& Tnbutana Cero seiscientos nueve - cero ochenta v un mil ciento setenta y tres—mento uno-cuatro;
197

" \'\151) }QSE AMILCAR SANDOVAL RAMIREZ, de treinta y siete afios de edad, Empleado, del

{’,_‘TE‘donucﬂlo de Nejapa, departamento de San Salvador, con Documento Unico de Identidad

21

nimero cero un millén seiscientos treinta y siete mil trescientos uno-tres y Numero de
22

Idﬁ:ntlﬁc(amn Tmbutarla cero seiscientos nueve-cero diez mil quxmentos setenta v uno-ciento
23

tres«cmc\o 52/\§{OBERTO TORRES CHAVARRIA, de sesenta v dos aflos de edad, Jornalero
24
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del domicilio |de Nejapa, departamento de San Salvador, con Documento Umco de Identidad

ntmero cero un millén veintiin mil sefecientos setenta y siete-dos y Numero de Identificacion
2 T :

AEn A, . . . . . - o
/;{Tnbﬁ’eaga cero seiscientos nueve-ciento ochenta mil quinientos cuarenta y seis-ciento uno-cero;
o 1{‘;

i 53) %%MANDO TORRES SALAZAR, de cuarenta v siete afios de edad, Jornalero, del
£ e ‘

\ \_EiE'EﬁiEﬁ’Yé de Nejapa, departamento de San Salvador, con Doctimento Unico de Identidad

numero cero cero ochocientos ochenta y seis mil nueve-ocho y Numero de Ideﬂuﬁcaﬁ;gm )

e

Tributaria cero seiscientos nueve-cero noventa il quinientos sesenta y uno-ciento uno—dd/s 54)

MARIA TEODORA ANGEL TEJADA de treinta v ocho afios de edad, de Oficios Domestxo?ﬁ

Numero cero dos millones trescientos noventa y un mil ochocientos sesenta y ocho-ocho y

10
S Numero de Idcnﬁﬁcacifﬁ%butada cero seiscientos nueve-doscientos ochenta mil cuatrocientos
) . setenta-ciento dos—ipn((};] 55) %PUARDO CASTILLO ANGEL, de sesenta y cinco afios de edad,
y Jornalero, del dorﬁicilfﬁg’ﬁejapa, departamento de San Salvador, con Documento {nico de

L Identidad mimero cero dos millones setecicntos un mil novecientos ocho-ocho y Niimero de |
. Idenﬁﬂcaciégzgﬁf\li\t\a?a cero seiscientos seéis- clento ochenta mil cuatrocientos: gg_a_renta_’jfwfres—
| e unot:;és 56) i&NA LILIAN CIENFUEGOS DE RODRIGUEZ conocida tributariaments
- como ANA%BE@F@ CIENFUEGOS PEREZ, de treinta ¥y ocho afios de edad, de . Oficios
y Domésticos, del domicilio de Nejapa, departamento de San Salvador, con Documento Unico de
. Identidad niimero cero cero novecientos diez mil cuairocientos ochenta y tres-cinco y Niunero

de Idenﬁﬂcamon Tributaria mil nueve-doscientos noventa mil cuatrocientos sctenta-ciento dos-
20 s z

cmco:, 57) MARIO DEL CARMEN GUARDADO PEREZ, de cuarenta y dos afios de edad, -

21

J oma \alerd; xdel domicilio de Nejapa, departamento de San Salvador, con su Documento Unico de

22

Identidad nimero cero dos millones trescientos sesenta mil novecientos cuarenta y cuatro-uno v

del domicilio de Nejapa, departamento de San Salvador, con Documento Unico de Identidad—| — -




1CG

11

12

13

14

15

16

17

18

18

21

22

23

24

A "\ \ :
y seis - ciento dos - seig//58) MARIO MAGDALENO HENRIQUEZ MARTINEZ conocido
tributariamente como MAQ&LQ&MAGDAL:;NO HENRIQUEZ, de cuarenta y cuatro afios de

edad, Jornalero, del domicilio de Nejapa departamento de San Salvador, con Documento Unico

de Identidad ntimero cero un millén seiscientos diecisiete mil setecientos setenta y tres - cuatro y

Nimero de Identificacion Tnbutana cem\ seiscientos nueve- doscientos veinte mil setecientos

sesenta y cuatro- ciento uno - ocho 59) T@MASA LOPEZ DE MINA, de sesenta y dos afios de

edad, de Oficios Domésticos, d?l ‘dgmc111o de Nejapa departamento de San Salvador, con su

Documento Unico de Identidad ntimero cero CeIo Cero ochenta y tres mil setecientos noventa y

cinco-dos y Numero de Identificacion Tnbﬁ’ﬁia cero quinientos doce-trescientos un mil

?l

doscientos cuarenta v cinco-ciento uno-nu%;\@; 60} MARIA LEONOR MARRQQUIN PEREZ,
i £

de cuarenta y dos afios.de edad, de Oﬂcios'Domés‘/ﬁcos, del domicilio de Nejapa, departamento

de San Salvador, con Documento Unico de Identidad Nimero-cero dos millones cuatrocientos

once mil novecientos veintiocho-siete y Nitmero de Identificaciéon Tlibtit?ﬁ?, cero quinientos
AT T

doce-ciento veinte mil quinientos sesenta y seis- ciento uno- ncht‘zi? gl) /%EJNA ISABEL
MARROQUIN, de cuarenta y siete afios de edad, de Oficios Domééﬁc_ﬁé{’ del domicilio de

Nejapa departamento, de San Salvador, con Documento {Unico de Idenddad nimmero cero tres

millones ciento cincuenta v seis mil cuatrocientos sesenta-cinco y INumero de Identlﬁcacmn

beutana cero seiscientos nueve-trescientos once mil doscientos sesenta-ciento uno-cinco,

el ‘1

GZ)ABRAHAM MARTINEZ. GUZMAN, de seicnta v seis afios de edad, Jornalero, del

Bﬁmcﬂm de Suchitoto, departamento de Cuscatlan, con Documento Unico de Identidad nlmero

cero cero quinientos sesenta mil quinientos ochenta y ocho -nueve y Nimero de Identiﬁcacwn 1om

Tributaria cero seiscientos dos-ciento sesenta mil trescientos treinta v dos-ciento dos- un?,\ﬁ.’:’) //
MARIA AMALTA DEL CARMEN MARTINEZ ROMERO, de treinta y cuatro afios deedady’

Lde Oficios Domésticos, del domicilio de Nejapa, departamento de San Salvador, con Documenio

Tmpresicn: ASA Printing / Tel.: 12527272
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Umco de Identidad ntmero cero un milldn novecientos veinticuatro m11 cuatrocientos-uno, y

Numero de Idenuﬁcacmn/; ﬂbﬁtana CEro seiscientos nueve- cero setenta mil ochocientos seienta

y cuatro-ciento uno—cgro 64) ; /TDOMJNGO MARTINEZ, de ochenta y dos afios de edad

Jornalero, del dom1c1ﬁ@%apa, Departamento de San Salvador, con Documento Unico de

Identidad Ntmero cero dos millones cuatrocientos once mil doscientos ochenta y cinco-tres y

Numero de Identificacion Trﬂ:futa}la cero .ochocientos doce- c1ento cincuenta mil quinientos

veintisiete-ciento uno- ccho 65) AI-JDRES MELENDEZ MARIN, de cuarenta y dos afios de

edad, Jornalero, del domlc1iig_g@NeJapa departamento, de San Salvador, con Documento Unico .

e

10

11

12

13

14

15

15

17

18

19

20

21

22

23

24

dc Identidad ntimero cero dos millones cuatrocientos mil noventa’“j{ cuatro-uno y su Nimero de | -

Identificacion Trlbutanaweer\o seiscientos nueve- doscientos ochenta y un mil ciento sesenta y

cinco-ciento uno- 1169/66) .TUANA MIRANDA DE SANCHEZ, de cincuenta y siete afios de

edad, de Oficios Dom%_?;,tréos; del domiicilio de Nejapa, Departamento de San Salvador, con

Documento Unico Identidad niimero cero dos millones ciento siete mil cuatrocientos noventa y

. , . . . - LAY, .
cinco-nueve y Numero. de- Identificacion Trlbutana@c;eltﬁc;}:fs\glsc1entos nueve-doscientos noventa
# ik

nul ochocientos cincuenta y- uno-ciento unc-mgét 673 };ﬁ‘ERCEDBS PARADA MEJA, de
3 5

sesenta y ocho afios de-edad, Agricultor, del_]\d%mw?;c;ﬂ“io de Nejapa, departamento de San

Salvador, con Documento Unico de Identidad numero cero un milldn ochocientos cincuenta y
.

siete mil setecientos treinta y nueve-seis y Numero de Identificacion "J;nb,uta{%a cero seiscientos

i

dieciocho-doscierttos cuarenta mil novecientos cuarenta-ciento uno- ch MARTA TERESA
¥

DE JESUS PARADA, de cuarenta v seis afios de edad, de Oficios Domesticos del domicilio de

Nejapa departamento de San Salvador, con Documento Unico de [dentidad nimero cero dos

millones ciento setenta y ocho mil ciento veintiocho-nueve y Namero de Identiﬁca?_giég}
A

Tributaria cero seiscientos nueve- ciento cincuenta y un mil sesenta y uno-ciento uno-ceré;?ﬁQ) // ;
A e

BEFRAIN PENA VEGA, de setenta v siete afios de lad, Jomalero, del domicilio de Ne}?ﬁa‘?




departamento de San S‘a_‘lfx?ador, con Documento Unico de Identidad mimero cero cero trescientos

cuarenfa y siete mil seiscientos cincuenta v seis-nueve y Nimero de Identiﬁcgafgﬁ‘}Tributaria
- ralid :

cero selscientos tres-doscientos setenta y un mil ciento treinta-ciento unq-’dgs"i 70y TEOFILO
. : z g

PEREZ RIVERA, de setenta y siete afios de edad, Albafiil, del domicilio de Nejapa,

departamento de San Salvador, con Documento Unico de Identidad nimmero cero tres millones

ciento diecinueve mil novecientos uno-cero y Nimero de Identificacion ’;;E)_;lj%na Ccero

setecientos nueve-cero noventa mil doscientos: treinta y uno-ciento uno - u;ﬁa 7 1), SABINO

PEREZ RODRIGUEZ, de cincuenta v seis afios de edad, Jornalero, del doﬁcﬂf/ de Nejapa,

departamento de San Salvador, con Documento Unico de Identidad mimero cero cero

10

ochocientos setenta y cuatro mil setecientos setenta y siete-nueve y Nimero de. Identificacion

;"Efibixtaﬁa cero setecientos nueve- frescientos un mil doscientos cincuenta y uno-ciento uno-dos;

11 F .‘-”N

72) TER.ESA DE JESUS PORTILLO RODRIGUEZ, de cuarenita y cinco afios d¢ edad; Ama de

121

~tasa, del domicilio de Nejapa, departamento de San Salvador, con Documento Unico de

13

Identidad nﬁmero cero tres millones doscientos ochenta y cuatro mil doscientos veintinneve-dos

14

Nimero de Identlf paczon Tributaria cero seiscientos misve-ciento un mil doscientos sesenta
y

dos-ciento Lmo—sals,f 73} 51?“ BLICIANO RAMIREZ PARADA, de cuarenta y tres afios de edad,

16

Jornalero, del domlc\lho de Nejapa, departamento de San Salvador, con Documento Unico de

17

ldentidad ntiimero cero cero setecwntos sesenta v nueve mil seiscientos sesenta y nueve-cero y

18

Namero de Identificacion T r}butanﬁ cero seiscientos nueve-doscientos cincuenta mil ciento

19

sesenta y cinco-ciento uno~fi’g§, 74) MARIA ANGELICA RIVERA DE RUIZ, de cuarenta y
£ 7

20

nueve afios de edad, Ama de cf%‘é%f‘ﬁdél domicilic de Nejapa, departamento de San Salvador, con

21

su Documento Unico de Identidad mimero cero cero seiscientos noventa y un mil trescientos

22

veintisiete siete y Numero de Identificacién Tributaria cero seiscientos nueve-doscientos treinta

2
o)

b2
i

y un mil ciento cincuenta 'y ocho- ciento dos -siete; i{iﬁ) %’ABLO RIVERA MANCIA, de

S Iopresidv: ASA Brinting / Tel: 22527272
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cincuenta dfios de edad, Jomalero, del domicilio de Nejapa, departazﬁi%“ﬁf’é San Salvador, con

Documento Unico de Identidad nimmero cero un milldn trescientos dieciséis mil trescientos tres-

siete v Numero de Idcntlficacmn Tﬁbu’@a cero seiscientos nueve-cero setenta mil seiscientos

T,

cincuenta y ocho-ciento uno-cmt:o/” 76} ZENON RODRIGUEZ GONZALEZ, de setenta y tres

afios de edad, Jornalero, del dommho de Nejapa, deparfamento de San Salvador, con

Documento Unico de Identidad ntimero cero un millén seiscientos setenta y siete mil ochenta y

dos- cinco y Numero. de Identificacion Tnbutana cero seisclentos nueve-irescientos chez il -

f)

ochocientos freinta y cinco-ciento uno-dos 77) IORGE ANTONIO RODRIGUEZ, de sesenta y

10

i1

12

13

14

15

16

17

15

19

20

21

22

23

24

ocho afies de edad, Jornalero, del domicﬂfcr”de Nejapa, departamento de San Salvador, con

Documento Unico de Identidad Nitmero cero cero ochocientos cuatro mil novecientos cuarenta y

N . - . . . '
tres-cero y Numero de Idenﬁﬁcaciégﬂgb&ifana cero quinientos doce-doscientos diez il

cuatrocientos cuarenta-ciento. uno-uﬁoi 78) AI{,GEL SANCHEZ AGUILAR, de ocﬁcnta y cuaire
Fa C

afios de edad, Jomalero, del do@;dé Nejapa, departamento de San Salvador, con

Documento Unico de Identidad niimero cero cero novecientos sesenta y tres mil novecientos

sesenta y seis-cero y Numero de Identificacion Tributdria cero seiscientos dieciocho-trescientos
: s AR

diez mil quimientos veinticuatro-ciento uno—cé{wffﬂjm RIVAS MARROQUIN, de

cincuenta y tres afios de edad, Ama de Casa, del domicilio de Nejapa, Departamento de San

Salvador, con Documento Unico de Identidad Ndmero cero cero trescientos treinta y tres mil

noventa y dos-cinco y Nimero de Identificacion Tri;}atttaﬁa cero quinientos doce-cero cincuenta

mil doscientos cincuenta y cinco-ciento dos—cerq,;SD)ﬂQICTORIANO MZENIIVAR conocido

tributariamente como VICTORIANO MENJIV AR\ECHEVERRIA, de setenta y dos afios edad,

Jomalero, del domicilio de Nejapa, departamento de San Salvador, con Documento Unico de

Identidad ndmero cero cero quinientos setenta y nueve mil seiscientos sesenta y cuatro-ocho y

1
|
|
1
|

el
et FUON_{I
o

L Namero de Identificacién Tributaria cero seiscientos m})vﬁ:\tynta mil trescientos treinta J




M I J u,

¥y seis-cero cem uno—cero 81) IUAN MARCELINO RODRIGUEZ DfAZ, de cincuenta y ocho

afios, J omalero del dommho de Nej apa, departamento de San Salvador, con Documento Unico

\__/

de Identidad nimero cero cero setecientos cincuenta y cuatro mil doscientos nueve-cinco y

Ntmero de Identificacion Tributaria cero quinientos doce-doscientos treinta mil cuatrocientos

g I

cincuenta - ciento uno -cero%;é:i) ROMUALDO SANCHEZ RAMOS, conocido tributariamente

como RUMALDO SANCH@Z RAMOS de sesenta afios de edad, Jornalero, del domucilio de

Nejapa, departamento de San”Sélvador, con Documento Unico de Identidad niimero cero un

millén frescientos setenta v nueve mil -setecientos sesenta y seis-seis, v Nimero de

Identificacidn Tribqtfa';f?a:‘ .cero seiscientos dieciocho~ cero diez mil seiscientos cuarenta v ocho-
P

cero cero dos -ce?of': 83)/3’0813 FERMIN SANCHEZ SUNCIN, de scsenta v siete afios de edad,

10

Jornalero, del déi“_miéiﬁo de Nejapa, Departamento de San Salvador, con Documento Unico de

11
Identidad Ntmero cero un milldn cuatrocientos ochenta y dos mil setecientos noventa y nueve-

tres y Nlunero de Identificacion Tm“msaina cero seiscientos dieciocho-doscientos mil setecientos
13 1o -

cuarenta v uno-ciento uno—smtei 84) J‘NATAN TORRES, de setenta v seis afios de edad,

: Jornalero, del domicilio de Nejapasd’é/pmtamento de San Salvador, con Documento Unico de
y -Identidad ntimero cero dos millones novecientos sesenta y cinco mil cuzatrocientos veinte-ocho y
. Ntmmero de Identificacién Tributaria cero cuatrocientos trece - cero diez mil seiscientos treinta y

uno-ciento uno-nueve; a quienes en este instrumento se les denominara "LOS VENDEDORES",
: cuya personeria doy fe de ser legitima y suficiente por haber tenido a la vista: el testimonio de ia
, escritura de poder general judicial y administrativo con clausula especial, otorgado en la ciudad
. de Nejapa, Departamento de San Salvador, a las quince horas del dia seis de jumio dei presente
. afio, ante los oficios del licenciado Francisco Rubén Alvarado Fuentes, del cual consta que

ambos comparécientes estan facultados para otorgar la presente escritura de compraventa, tal v
23

Lcomo quedard redactada mds adelante, v ME DICEN: PRIMERA: Los vendedores, que sus

24
Impresion: ASA Printing / Tel: 21527272
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representados son tinicos duefios y actuales poseedores en proindivisién de la siguiente manera:

1) JOSE ANTONIO SALAZAR con un porcentaje de uno punto diecisiete por ciento de derecho

de propiedad; 2) EVARISTO GARCIA MELARA, con un porcentaje de uno punto dieciocho

por ciento de derecho de propiedad; 3) JULIO CESAR GUARDADO ALAS, con un porcentaje

de uno punto dieciocho por ciento de derecho de propiedad; 4) FERNANDO ANTONIO

GUARDADO MARROQUIN conocido por FERNANDO ANTONIO GUARDADO, con un

porcentaje de uno punto dieciocho por ciento de derecho de propiedad; 5) RAFAEL ANTONIO

GUARDADO PORTILLO conocido tributariamente como RAFAEL ANTONIO GUARDADO, |

con un porcentaje de uno punto dieciocho por ciento de derecho de pro.ﬁiedad; 6) BACILIO

GUARDADO conccido tributanamente como BASTLIO GUARDADQ, con un porcentaje de

uno punto dieciocho por ciente de derecho de propiedad; 7) GABRIEL GUARDADO, con un

. porcentaje de uno punto dieciocho por ciemto de derecho de propiedad; 8) JOSE ANTONIO

GUARDADO, con un porcentaje de uno punto dieciocho por ciento de derecho de propiedad; 9)

MARIA DELMI GUERRERO GARCIA, con un porcentaje de uno punto diecioche por ciento

de derecho de propiedad; 10) FAUSTINO MAURICIO GUZMAN conocido tributariamente

como FAUSTINO MAURICIO GUZMAN CASTELLANOS, con un porcentaje de uno punto

dieciccho por ciento de derecho de propiedad; 11) SANTOS CARLOS HENNRIQUEZ

MARTINEZ, con un porcentaje de uno punto dieciocho por ciento de derecho de propiedad; 12)

JOSE ALFREDO HERNANDEZ GALVEZ, con un porcentaje de uno pumto dieciocho por

ciento de derecho de propiedad; 13) DBOROTEQ HERNANDEZ, con un porcentaje de uno punto

dieciocho por ciento de derecho de propiedad; 14) VICTOR MANUEL LEMUS LOPEZ, con un

porcentaje de uno punto dieciocho por ciento de derecho de propiedad; 15) ANGELA DE

JESUS LOPEZ DE HERNANDEZ conocida tributariamente como ANGELA DE JASUS

LOPEZ, con un porcentaje de unc punto dieciocho por ciente de derecho de propiedad; 16)
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ANA MIRIAN _LOPEZ SANDOVAL, con un porcentaje de uno punto dieciocho por ciento de

derecho de propiedad; 17) JULIO CESAR LOPEZ, con un porcentaje de uno punto dicciocho

por ciento de derecho de propiedad; 18) ANTONIO MARROQUIN, con un porcentaje de uno

/ tnbutanamente como ASENCION MARROQUN GUARDADO con un porcentzje de uno

punto dieciocho por ciento de derecho de pmpzedad 19) ASENCION MARROQUIN conocido -

punto dieciocho por ciento de derecho de propiedad; 20} JOSE ALBERTO MARTE\IEZ

ROMEROD, con un porcentaje de uno punto dieciocho por ciento de derecho de propiedad; 21)

MANUEL MAZARIEGO RODRIGUEZ, con un porcentaje de uno punto dieciocho por ciento

de derecho de propiedad; 22) ALEJANDRO MELENDEZ FUNES, con un porcentaje de uno

punto dieciocho por ciento de derecho de propiedad; 23) BASILIO MENJIVAR QUIJAN 0, con

un porcentaje de uno punto dieciocho por ciento de derecho de propiedad; 24) NICQLAS

MENJIVAR, con un porcentaje de uno punto dieciocho por ciente de derecho de propiedad; 25)

MANUEL ANGEL MERCHE TORRES, con un porcentaje de uno punic dieciocho por clento

de derecho de propiedad; 26) LEONSO MERCHES TORRES, con un porcentaje de uno punto

dieciocho por ciento de dereche de propiedad; 27) ROBERTO MERCHES, con un porcentaje de

unc punto dieciocho por ciento de derecho de propiedad; 28) ANGELA MORAN DE

VALENCIA, con un porcentaje de unc punto dieciocho por ciento de derecho de propiedad; 29)

—]

AGUSTIN DE JESUS NAJARRO CANJURA, con un porcentaje de uno punto dieciecho por

ciento de derecho de propiedad; 30) SILVIA NAVAS RIVERA, con un porcentaje de uno punto

diecioche por ciento de derecho de propiedad; 31) ADAN EFRAIN PENATE TORRES, con un

porcentaje de uno punto dieciocho por ciento de derecho de propiedad; 32) JORGE ANTONIO

PEREZ LOPEZ, con un porcentaje de uno punto dieciocho por ciento de derecho de propiedad;

33) JUAN DE LA CRUZ PEREZ, con un porcentaje de uno punto dieciocho por ciento de

dereche de propiedad; 34) ABEL QUIJANC MELARA, con un porcentaje de uno punto
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dieciocho ‘por ciento de derecho de propiedad; 35) MARIA SANTOS RAL/IIREZ PARADA,

con un porcentaje de uno punto dieciocho por ciento de derecho de propiedad; 36) EDUARDO

RAMIREZ, con un porcentaje de tno punto dieciocho por ciento de derecho de propiedad; 37)

CARLOS RIVAS GUARDADOQ, con un porcentzje de uno punto dieciocho por ciento de

derecho de propiedad; 38) SANTOS GONZALO RIVERA AGUILAR, con un porcentaje de

uno punto dieciocho por ciento de derecho de propiedad; 39) JERONIMO RIVERA

ESQUIVEL, con un porcentaje de uno punto dieciocho por ciento de derecho de propiedad; 40)

SANTOS IGNACIO RIVERA MANCIA, con un porcentaje de uno pumto dieciocho por ciento

de derecho de propiedad; 41) FAUSTINA RODAS ALEGRIA, con un porcentaje de unio punto

dieciocho por ciento de derecho de propiedad; 42) FERNANDO RODAS MUNOZ, con un

porcentaje de uno punto diecisiete por ciento de derecho de propiedad; 43) HIGINIO RODAS

SANDOVAL, con un parcentaje de uno punto diecisiete por ciento de derecho de propiedad; 44)

VICTOR MANUEL RODAS, con un porcentaje de uno punto diecisiete por ciento de derecho

de propiedad; 45) MANUEL RODRIGUEZ AGUILAR, con un porcentaje de uno punto

diecisiete por ciento de derecho de propiedad; 46) LUIS RODRIGUEZ DE PAZ, con mn

1€

17

18
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20

21

22
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porcentaje de uno punto diecisiete por ciento de derecho de propiedad; 47) JUAN RAMON

RODRIGUEZ PARADA, con un porcentaje de uno punto diecisiete por ciento de derecho de

propiedad; 48) MAMERTO RODRIGUEZ RODRIGUEZ, con un porceniaje de uno punto

diecisicte por ciento de derecho de propiedad; 49) ROSALIO ROSALES FUNES, con un

porcentaje de uno punto diecisiete por ciento de derecho de propiedad; 50) HIPOLITO

SAAVEDRA MORALES, con un porcentaje de uno punto diecisiete por ciento de derecho de

propiedad; 51} WILFREDO SANCHEZ CANJURA, con un porcentaje de uno punto diecisiete

por ciento de derecho de propiedad; 52) JOSE AMILCAR SANDOVAL RAMIREZ, con un

porceniaje de uno punto diecisiete por cientg e ho de propiedad; 53) ROBERTO
¥




TORRES. C}B\VARRIA con un porcentaje de uno punto diecisiete por ciento de derecho de

' propiedad,; 54) ARMANDO TORRES SALAZAR, con un porceniaje de uno punto diecisiete
: por ciento de derecho de propiedad; 55) MAR[A TEODORA ANGEL TEJADA, con un
i porcentaje de uno punto diecisiete por ciento de derecho de propiedad; 36) EDUARDO
] CASTILLO ANGEL, con un porcentaje de uno punto diecisiete por ciento de derecho de
propiedad; 57) ANA LILTAN CIENFUEGOS DE RODRIGUEZ conocida tributariamente como
j ANA LILIAN CIENFUEGOS PEREZ, con un porcentaje de uno punto diecisiete por ciento de
derecho de propiedad; 58) MARIO DEL CARMEN GUARDADO PEREZ, con un porcentaje
) de uno punto diecisiete por ciento de derecho de propiedad; 59) MARIO MAGDALENO
9 HENRIQUEZ MARTINEZ conocido tributariamente como MARIO  MAGDALENO
" HENRIQUEZ, con un porcentaje de uno punto discisiete pof ciento de derecho de propiedad,
B 60) TOMASA 1LOPEZ DE MINA, con un porcentaje de uno punto diecisiete por ciento de
b derecho de propiedad; 61) MARIA LEONOR MARROQUIN PEREZ, con un porcentaje de uno
h punto diecisiete por ciento de derecho de propiedad; 62) REINA ISABEL MARROQUIN, con
N un porcentaje de uno punto diecisiete por ciento de derecho de propiedad, 63) ABRAHAM
- MARTINEZ, GUZMAN, con un porcentaje de uno punto diecisiete por ciento de derecho de
b propiedad; 64) MARTA AMALIA DEL CARMEN MARTINEZ ROMERO, con un porcentaje
- de uno punto diecisiete por ciento de derecho de propiedad; 65) DOMINGO MARTINEZ, con
b un porcentaje de uno punto diecisiete por ciento de derecho de propiedad; 66) ANDRES
h MELENDEZ MARIN, con un porcentaje de uno punto diecisiete por ciento de derecho de
- propiedad; 67) JUANA MIRANDA DE SANCHEZ, con un porcentaje de uno punto diecisiete
B por ciento de derecho de propiedad; 68) MERCEDES PARADA MEJIA, con un porcentaje de
2? uno punto diecisiete por ciento de derecho de propiedad; 69) MARTA TERESA DE JESUS
- PARADA, con un porcentaje de uno punto diecisiete por ciento de derecho de propiedad; 70),

24L
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propiedad; 7t) TEOFILO PEREZ RIVERA, con un porcentaje de uno punto diecisiete por

ciento de derecho de propiedad; 72) SABINO PEREZ RODRIGUEZ, con un porcentaje de uno

punto diecisiete por ciento de derecho de propiedad; 73) TERESA DE JESUS PORTILLO

RODRIGUEZ, con un porcentaje de uno punto d160151ete por ciento de derecho de propiedad,

74) FELICIANO RAMIREZ. PARADA Ccon un porcentajc de uno punto diecisiete por ciento de

derecho de propiedad;. 75) MARIA ANGELICA RIVERA DE RUIZ, con un porcentaje de uno

punto diecisiete por ciento de derecho de propredad; 76) PABLO RIVERA MANCIA, con un

_ 23

porcentaje de uno punto diecisiets por ciemto de derecho de propiedad; 77) ZENON

RODRIGUEZ GONZALEZ, con un porcentaje de uno punto diecisiete por ciento de derecho de

10

propiedad; 78) JORGE ANTONIO RODRIGUEZ, con un porcentaje de uno punto diecisicte por .

11

ciento de derecho de propiedad; 79) ANGEL SANCHEZ AGUILAR, con un porcentaje de uno

12

punto diecisiete por ciento de derecho de propiedad; 80) LIDIA RIVAS MARROQUIN, con un

13

porcentsje de uno punto diecisiete por ciento de derecho de propiedad; 81)VICTORIANO

14

MENIJIVAR, conocido tributariamente como VICTORIANO MENJIVAR ECHEVERRIA, con

15

un porcentaje de uno punto dos por ciento de derecho de propiedad; 82) JUAN MARCELINO

16

RODRIGUEZ DIAZ, con un porcentaje de uno punto dos por ciento de derecho de propiedad;

17

83) ROMUALDO SANCHEZ RAMOS, con un porcentaje de uno punto dos por ciento de

18

derecho de propiedad; 84) JOSE FERMIN SANCHEZ SUNCIN, con un porcenfaje de umo
_7‘\

19

punto dos _por ciento de derecho de propiedad; 3{, 85) J ONATAN TORRES, con un porcentaje

20

de uno pum:o dos_por_ciento de derecho de prop1edad, de mn inmueble que se describe asi:
W

21

mmueble de naturaleza ristica identificado en el plano respectivo como PORCION TRES,

22

ubicado en el canton LAS DELICIAS, municipio de APOPA, departamento de SAN

ol




¥ nueve puato ".tr_eirita y nueve metros cuadrados equivalentes a trescientos ochenta y un mil

1
. qulhientos‘cinouenta punto cincuenta y seis varas cuadradas, v su descripeion la cual inicia en el
) vertice Nor Poniente con coordenadas geodésicas Latitud: doscientos noventa y seis mil
\ ochocientos seis punto treinta y cinco metros v Longitud: cuatrocientos setenta y cinco mil
seiscientos setenta y seis punto cincuenta y dos metros, es de Ia siguiente manera; LINDERO
5 ‘
. NORTE: partiendo del vértice Nor Poniente esta formado por treinta v seis tramos con los
] signientes rumbos y distancias: Tramo uno, Sur sesenta 'y siete grados cero tres minutos cuarenta |
. y siete segundos Este con una distancia de' once punto diecisiete mefros; Tramo dos, Sur
. cuarenta y ocho grados cuarenta y siete minutos treidta y un segundos Este con una distancia de
. diecinueve punto ochenta y dos metros; Tramo tres,. Sur cuarenta y cinco grados veintisiete
L
) mimros cero un segundos Este con una distancia de diecinueve puntosnoventa y nueve metros;
1
Tramo cuatro, Sur cuarenta y seis grados cincuenta v dos minutos diez segundos Este con una
12
; distancia de diecinueve punto noventa y ocho metros; Tramo cinco, Sur cliarenta y'ires grados
1
diez minutos treinta segundos Este con una distancia de‘veinte punto cero dos. metros; Tramo
14 .
] seis, Sur cuarenta y cinco grades doce minutos cero nueve segundos Este con una distancia de
1
veinte punto cero tres. metros; Tramo siete, ‘Sur cudrenta y seis gradosvejn‘te'minutos trece.
18
; segundos Este con una distancia de veinte punto cero un metros; Tramo ocho, Sur cuarenta v
1
seis grados cuarenta y ocho minutos treinta segundos Este con una distancia de veinte punto cero
18
. un metros; Tramo nueve, Sur cuarenta y siete grados cuarenta y tres minutos diecinueve
9
. segundos Este con una distancia de veinte punto cero un- metros; Tramo diez, Sur cuarenta y
2
ocho grados-cero seis minutos dieciséis segundos Este con una distancia de veinte punto cero un
21
metros; Tramo once, Sur cuarenta y ocho grados cero un minutos diecinueve segundos Este con -
22
una distancia de veinte punto cero un metros; Tramo doce, Sur cuarenta v nueve grados cero
23
1_sie‘ce minutos treinta v ocho segundos Este con una distancia de veinte punto cero tres metros;
24
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Tramo trecei Sur cuarenta v nueve grados cuarenta y un minutos cinctenta y cuatro segundos

E)
Este con una distancia de diecinueve punto noventa y siete metros; Tramo catorce, Sur cuarenta

y tres grados cero siete minutos diecinueve segundos Este con una distancia de veinte punto cero

cero metros; Tramo quince, Sur cuarenta y cinco grados freinta y nueve minutos treinta y cinco

segundos Este con una distancia de veinte punto cero dos metros; Tramo dieciséis, Sur cuarenta

y cuatro grados cuarenta y cinco minutos diecisiete segundos Este con una distancia de

discinueve punto noventa y nueve metros, Tramo diecisiete, Sur cuarenta y tres grados treinta y

siete minutos cuarenta y seis segundos Este-con una distancia de veinte pumto cero cuatro

10

11

12

13

14

15

16

17

18

15
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24

meiros; Iramo diecioche, Sur cuarenta y cinco grados cuarenta y cuatro minutos quince

segundos Este con una distancia de veinte punto cero cero metros; Tramo diecinucve, Sur

cuarenta y dos grados cincuenta y seis minutos cero nueve segundos Este con una distancia de

~veinte punto cero tres metros; Tramo veinte, Sur cuarenta y cuatro grados diecisiete minutos

treinta segundos Este con una distancia de veinte punto cero cinco metros; Tramo veintiuno, Sur

cuarenta y seis grados trece minutos treinta y cinco segundos Este con una distancia de veinte

punto cero siete metros; Tramo veintidds, Sur cincuenta v dos grados.once minutos cere cinco

segundos Este con una distancia de veinte punto veintisiete metros; Tramo veintitrés, Sur

sesenta y siete grados trece minutos treinta y seis segundos Este con una distancia de veintiuno

punto dieciséis metros; Tramo veinticuatro, Sur treinta y un grados quince minutos cero nueve

segundos Este con una distancia de veinte punto cincuenta y seis metros; Tramo veinticinco,

Sur cuarenta y cinco grados cincuenta y cinco minutos veintiocho segundos Este con una

distancia de veinte punto doce metros; Tramo veintiséis, Sur cuarenta y cuatro grados treinta

minutos cuarenta y nueve segundos Este con una distancia de veinte punto cero dos metros;

Tramo veintisiete, Sur cuarenta y seis grados quince mimutos dieciséis segundos Este con una

distancia de veinte punto cero tres metros; T}Jg%yemﬁocho, Sur cuarenta y sicte grados




cincuenta vy dos minutos veintidds segundos Este con uma distancia. de veinte punto cero un

F

metros; Tramo veintinueve, Sur cuarenta v siste grados treinta minutos treinta v dos segundos

Hste con una distancia de veinte punto cero dos metros; Tramo treinta , Sur cuarenia y nueve
—_

grados treinta minutos veintinueve segundos Este con una distancia de veinte punto cero cinco

metros; Tramo treinta y uno, Sur cincuenta grados veintisiete minutos cero cinco segundos Este

con una distancia de veinte punto cero un metros; Tramo treinta y dos, Sur cuarenta y cinco

grados cincuenta y siete minutos treinta v tres segundos Este con una distancia de diecinueve

punto noventa y cinco metros; Tramo treinta v tres, Sur cuarenta y tres grados cincuenta y sicte

minutos cincuenta y cinco segundos Este con una distancia de veinte punto cero dos metros;

Tramio treinta y cuatro, Sur cuarenta y seis grades cero cero minutos diecisiete segundos Este

10

FF

-

con una distancia de veinte punto cero seis metros; Tramo treinta y cinco, Sur cincuenta grados

11

veinticuatro minutos veintiséis segundos Hste cou una distancia de dieciocho punto cero cero

12

metros; Tramo treinta y seis, Sur sesenta y siete grados catorce minutos trece segundos Este con

13

una distancia de once punto ochenta . metros; colindando con la-porcién uno de las dreas a

i4

desmembrar, con nueva carretera que de San Salvador conduce a Quezaltepeque de por medio.

LINDERO ORIENTE: partiendo del vértice Nor. Orente esta formado por ocho framos con los

16

siguientes rumbos y distancias: Tramo uno, Sur cuarenta y dos grados doce minutes treinta y

17

seis segundos Oeste con una distancia de cincuenta y nueve punto veinticuatre metros; Tramo

18

dos, Sur treinta v ocho grados treinta y ocho minutos cincuenta y un segundos Oeste con una

19

distancia de seis punto diecisiete metros; Tramo tres, Sur treinta y cuatro grados veinticuatro

20

minutos treinta y cuatro segundos Oeste con una distancia de cuarenta punto dieciséis metros;

21

Tramo cuatro, Sur veintinueve grados cuarenta y nusve minutos cero cinco segundos Oeste con

23

una distancia de veintiuno punto trece metros; Tramo cinco, Sur cuarenta y cinco grados treinta

23

2 |

v ires minutos veintidos segundos Oeste con una distancia de treinta y tres punto cero cero
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metros; Trano seis, Sur cuarenta prados cincuenta y tres minutos veinte segundos Oeste con una

distancia de veintisiete punto treinta y cuatro metros; Tramo siete, Sur treinta v ocho grados

cincuenta y tres minutos cincuenta y ocho segundos Oeste con una distancia de cuarentz y uno

punto cero mueve metros; Tramo ocho, Sur treinta y siete grados cuarenta v un minutos

veintiocho segundos Oeste con una distancia de cuarenta y ocho punto cero dos metros;

colindando con la porcién cuatro de las 4reas a desmembrar, con calle vecinal de por medio.

LINDERO SUR: partiendo del vértice Sur Oriente esta formado por nueve tramos con los

siguientes rumbos y distancias: Tramo uno, Norte veintiocho grados cero cero minutos cero siste

10
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segundas Oeste con una distancia de setenta y siete punto diecinueve metros; Tramo dos, Norte

cincuenta grados veintinueve minutos cero cinco segundos Oeste con una distancia de ochenta y

ocho punto. sesentay ocho metros; Tramo tres, Norte cuarenta y un grados cincuenta y un

minutos diecisiete segundos ‘©este con una distancia de ciento ochenta y seis punto novents y

dos metros; Tramo cuatro, Norte sesenta y siete grados cero cero minutos treinta y siste

segundos Oeste con una distancia de diecinueve punto cincuenta metros; Tramo cinco, Norte

ochenta y nueve grados dieciséis minutos cuarenta y cinco segundos Oeste con una distancia de

diecinueve punto ochenta y dos metros; Tramo seis, Sur sesenta y tres grados treinta y seis

minutos cuarenta y dos segundos Oeste con una distancia de veintiuno punto cero dos metros;

Tramo siete, Sur cincuenta y dos grados veintinueve minutos veinte segundos Qeste con una

distancia de cuarenta punto cero cinco metrog; Tramo ocho, Sur cuarenta y siete grados cero

siete minutos cuarenta segundos Oeste con una distancia de ciento ochenta punto cuarenta y un

metros; Tramo nueve, Norte treinta y ocho grados cincuenta y nueve minutos treinta y ocho

segundos Oeste con una distancia de cuatrocientos dos punto sesenta y seis metros; colindando

con resto de donde se desmembra el inmueble que se describe propiedad de la Asociacién

Cooperativa de Produccion Agropecuaria Eim}de Responsabilidad Limitada,

(i,
%t N [
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LINDERO VI.’OIE.\"T‘.LENTE:-,paniendO del vértice Sur Poniente esta formado por catorce tramos con

los siguientes rumbos v distancias: Tramo uno, Norte diecisiete grados once minutos treinta v

cinco segundos Este con una distancia de cuatro punto veintiocho metros; Trarmno dos, Norte

cincuenta y ocho grados cuarenta y tres minutos cincuenta y un segundos Este con una distancia

de treinta y cuatro punto cincuenta y ocho metros; Tramo tres, Norte cincuenta y tres grados

cuarenta y dos minutos cero nueve segundos Este con una distancia de veintiocho punto

dieciséis metros; Tramo cuatro, Norte sesenta v ocho grados treinta y cuatro minutos cincuenta

v siete segundos Fste con una distancia de treinta y dos punto cuarenta y cuatro metros; Tramo

cinco, Norte dieciocho grados cincuenta v ocho minutos cero siete segundos Este con una

distancia de veintitrés punto sesenta y dos metros; Tramo seis, Norie cuarenta y seis grados

veintion minutos quince segundos Este con una distancia de diecinueve punto setenta y seis

metros; Tramo siete, Norte setenta v nueve grados treinta y-fres minutos cincuenta. v ¢inco

segundos Este con una distancia de treinta y ocho pumto ochenta y tres metros; Tramo ocho,

Norte cincuenta y nueve grados cincuenta y seis minutos cuarenta segundos Este con una

distancia de cuarenta ¥ seis punto noventa y tres metros; Tramo nueve, Norte treinfa. y ocho

"

grados cincuenta y tres mimitos diecisiete segundos Este. con una distancia de cuarenta y cinco

punto treinta y siete metros; Tramo diez, Norte cuarenta y siete grados quince mimros cuarenta

y cinco segundos Este con una distancia de treinta v dos punto dieciséis metros; Tramo once,

Norte setenta y dos grados cincuenta y un minutos treinta segundos Este con una distancia de

treinta y cuatro punto' treinta y dos metros; Tramo doce, Norte treinta y cinco grados dieciocho

minutos doce segundos Este con una distancia de cincuenta y uno punto sesenta v nueve metros;

Tramo trece, Norte cuarenta y seis grados cincuenta y fres minutos cincuenta y dos segundos

Este con una distancia de dieciocho punto ochenta v cuafro metros; Tramo catorce, Norte

sesenta v ocho grados diecisiete minutos cuarenta y un segundos Este con una distancia de
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cincuenta v os punto treinta y cuatro metros; colindando con fEftenos de HACIENDA

SUCHINANGO. Asi se llega al vértice Nor Poniente, que es donde se inicié la descripeidn.

] T - . . L] R 3 /
Dicho inmueble se encuentra inscrito a favor de sus mandantes en el Registro de I}@P{ppied@d
2 & # i

’ -‘f . £ ;‘ . r ) » I Wi 3{.9’ ¢ ’
Raiz e I—Il/potejgas de. Ia,ﬂl?nmem Seccidn del Centro bajo la matricula nimero séis cero cuatro

4 ;
) uno cinéo seis ocho tres-cero cero cero cero cero Asiento uno, con fecha treinta de julio del
. presente afio, que en adelante se llamara “El inmueble General”, SEGUNDA: Que del inmueble
. - antes descrito desmembran una porcidn de terreno que se segregard del “Inmueble General”, la
. cual se descngeas;ﬁ ;;;;ﬁéble de. nafuraleza ristica identificado en el plano respectivo como
. PORCION TRES GUION B, ubicado en el cantén LAS DELICIAS, municipif) dg APOPA:,

y departémento de SAN SALVADOR, con una extensién superficial de sesegt? y tres :ﬁn-il

L setecientos treinta y cuatro punto cincuenta metros cuadrados eqmvaleli}tés a noventa y un mil

. ciento noventa v uno punto treinta y dos varas cuadradas, y su descripcion la cual inicia en el

. vértice Nor Poniente, es de la siguiente manera: LINDERO NORTE: partiendo del vértice Nor

. Poniente esta formado por trece tramos con los siguientes rumbos y distancias: Tramo uno, Sur

. treinta y un grados quince minutos cero nueve segundos Hste con una distancia de diecisiete

N punto cuarenta v cuatro metros; Tramo dos, Sur cuarenta y cinco grados cincuenta y cinco

rainutos veintiocho segundos Este con una distancia de veinte punto doce metros; Tramo-tres,

17 i

y Sur cuarenta y cuatro grados treinta minutos cuarenta y nueve segundos Este con una distancia

y de veinte punto cero dos metros; Tramo cuafro, Sur cuarenta y seis grados quince minutos

. dieciséis segundos Este con una distancia de veinte punto cero tres metros; Tramo cinco, Sur

cuarenta y siete grados cincuenta y dos minutos veirtidds segundos Este con una distancia de

21

y veinte punto cero un metros; Tramo seis, Sur cuarenta y siete grados treinta minutos treinta y

dos segundos Este con una distancia de veinte punto cero dos metros; Tramo siete , Sur cuarenta

23

24




16

11

12

13

14

15

15

17

iB

13

20

22

23

24

cinco metros;- Tramo Gcho, Sur cincuenta grados veintisiete minutos cero cinco seguridos Este

con una distancia-de veinte punto cero un metros; Tramo nueve, Sur cuarenta v cinco grados

cincuenta y siete mimutos treinta y tres segundos Este con upa distancia de diecinueve punto

noventa y cinco metros; Tramo diez, Sur cuarenta v tres grados cincuenta y siete minutos

cincuenta y cinco segundos Este con una distancia de veinte punto ceto dos metros; Tramo

once, Sur cuarenta y seis gtados cero cero minutos diecisiete segundos Este con una distancia de

veinte punto cero seis metros; Tramo doce, Sur cincuenta grados veinticuatro minutos veintiséis

segundos Este con una distancia de dieciocho punto cero cero metros; Tramo trece, Sur sesenta

y siete grados catorce minutos trece segundos Este con una distancia de once, punto ochenta

. s . ‘ . s
metros; colindando con la porcion dos de las dreas a desmembrar, con nu:iya carretera que de

———

San Salvador conduce a Quezaltepeque de por medio. LINDERO ORIENTE: partiendo del

vértice Nor Oriente esta formado por ocho-tramos con los siguiéntes rumbos y distancias: Tramo

uno, Sur cuarenta y dos grados doce minutos treinta y seis segundos Oeste con ung distancia de

cincuenta y nueve punto veinticuatro . metros; Tramo dos, Sur treinta y ocho grados treinta vy

ocho minutos cincuenta y un segundos Oeste con una distancia de seis punto diecisiete metros;

Tramo tres, Sur treinta y cuatro-grados veinticuatro minutos treinta y cuatro segundos Oeste con

una distancia de cuarenta punte dieciséis metros; Tramo cuatro, Sur veintinueve grados cuarenta

y nueve minutos cero cinco segundos Oeste con una distancia de veintiuno pumto trece metros;

Tramo cinco, Sur cuarenta y cinco grados treinta y tres minutos veintidds segundos Oeste con

una distancia de treinta y tres punto cero cero metros; Tramo seis, Sur cuarenta grados

cincuenta y tres minutos veinte segundos Oeste con una distancia de veintisiete punto treinta y

cuatro metros; Tramo siete, Sur treinta v ocho grados cincuenta y tres minutos cincuenta y ocho

segundos Oeste con una distancia de cuarenta v uno punto cero nueve metros; Tramo ocho, Sur

treinta y siete grados cuarenta y un minutos veintiocho segundos Oeste con una distancia de
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cuarenta y ocho punio cero dos metros; colindando co/l& porcién cuatro de las areas a

desmembrar, con calle vecinal de por medio. LINDERO SUR: part1endo del vertice Sur Oriente

esta formado por tres tramos con los siguientes rumbos y distancias: Tramo uno, Norte

vemtiocho grados cero cero minutos cero siete segundos Oeste con una distancia de setenta y

siete punto diecinueve metros; Tramo dos, Nerte cincuenta grados veintinueve minutos cero

cinco segundos Oeste con una distancia de ochenta y ocho punto sesenta y ocho metros; Tramo

tres, Norte cuarenta v un grados cincuenta y un minutos diecisiete segundos Oeste con una

distancia de ciento uno punto sesenta. y.siete metros; colindando con resto de donde se
i -~
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desmembra el inmueble que se describe propiedad de los vendedores, LINDERO PONIENTE:

partiendo. del vértice Sur Poniente esta formado por siete tramos con los siguientes rurmbos y

distancias: Tramo uno, Norte cuarenta y-un grados veintiocho minutos veintiocho segundos Este

con una distancia de sesenta 'y sels punto cincuenta y dos metros; Tramo dos, Norte veintiséis

grados cuarentz y cuatro minutos treinta y un segundos Este con una distancia de cuarenta y tmo

punto setenta y cuatro meiros, Tramo tres, Norfe cuarenta y cinco grados treinta y dos minutos

cuarenta y cuatro segundos Este con una distancia de veinte punto cincuenta y tres meiros;

Tramo cuatro, Norte sesenta y nueve grados quince minutos cero ocho segundos Este con una

distancia de treinta y uno punto veintiocho metros; Tramo cinco, Norte cuarenta y tres grados

diez minutos cincuenta y nueve segundos Este con une distancia de veintinueve punto noventa y

fres metros; Tramo seis, Norte treinta v cuatro grados ireiirla y sicte minutos veintinueve

segundos Este con una distancia de diecinueve punto ochenta y tres metros; Tramo siete, Norte

cuarenta y un grados cincuenta y sicte minutos cuarenta y dos segundos Este con una distancia

de cuarenta y uno punto cincuenta y dos metros; colindando con porcidn tres guion A, o sea de

donde se desmembra el que se describe, Asi se llega al vértice Nor Poniente, que es donde se

inicié la descripcion. TERCERA. Que después de %&I e\braclon el inmueble general




queda reducido a una extension superficial de DOSCIENTOS DOS MIL NOVECIENTOS
TREINTA Y CUATRO PUNTO OCHENTA Y NUEVE METROS CUADRADOS
EQUIVALENTES A DOSCIENTOS NOVENTA MIL TRESCIENTOS CINCUENTA Y

NUEVE PUNTO VEINTICUATRO VARAS CUADRADAS, cuya descripcion técnica es la

siguiente: inmueble de naturaleza rastica identificado en el plano respectivo como PORCION

TRES GUION A, ubicado en el cantén LAS DELICIAS, municipio de APOPA, departamento

de SAN SALVADOR, con una extension superficial de doscientos dos mil novecientos treinta v

cuatro punto ochenta y nueve metros cuadrados equivalentes a doscientos noventa mil

trescientos cincuents y nueve punto veinticuatro varas cuadradas, y su descripeion la cual inicia

en el vértice Nor Poniente con coordenadas geodésicas Latitud: doscientos noventa y seis mil

i0
. ochocientos seis punto treinta y cinco metros y Longitud: cuatrocientos setenta y cinco mil

1
" seiscientos setenta y seis punto cincuenta y dos metros, es de-la siguiente manera: LINDERO
) NORTE: partiendo del vértice Nor Poniente esta. formado por veinticwatro tramos con los

3

siguientes rumbos y distancias: Tramo:uho, Sur sesenta v siete grados cero tres minutos cuarenta

14

: y siete segundos Este con una distancia de once punto diecisiete metros; Tramo dos, Sur
1

cuarenta y ocho grados cuarenta y siete minutos treinta yun segundos Este con una distancia de

16
X diecinueve punto ochenta y dos metros; Tramo tres, Sur cuarenta y cinco grados veintisiete

7

) minutos cero un segundos Este con una distancia de diecinueve punto noventa y nueve metros;
1
y Tramo cuatro, Sur cuarenta y seis grados cincuenta y dos minutos diez éegundos Este con una
o distancia de diecinueve punto noventa y ocho metros; Tramo cinco, Sur cuarenta y fres grados
. diez minutos treinta segundos Este con una distancia de veinte punto cero dos metros; Tramo
» seis, Sur cuaresita y cinco grados doce minutos cero nueve segundos Este con una distancia de
y veinte punto cero tres metros; Tramo siete, Sur cuarenta y seis grados veinte minutos trece

Lseg'undos Este con una distancia de veinte punto cero un metros; Tramo ocho, Sur cuarenta y
24

Impresidu: ASA Printing { Tel.: 7252.7271
No. 2266001 - 10966800 / 04-07




R

PAPEL PARA PROTOCOCLQC

*

seis grados cuarenta y ocho minutos treinta segundos Este con una distancia de veinte punto cero

un metros; Tramo nueve, Sur cuarenta y siete grados cuarenta y tres minutos diecinueve

segundos Este con una distancia de veinte punto cero un metros; Tramo diez, Sur cuarenta y

ocho grados cero seis minutos dieciséis segundos Este con una distancia de veinte punto cero un

metros; Tramo once, Sur cuarenta y ocho grados cero un minutos diecinueve segundos Este con

una distancia de veinte punto cero un metros; Tramo doce, Sur cuarenta y nueve grados cero

siete minutos treinta v ocho segundos Este con una distancia de veinte punto cero tres metros;

Tramo trece, Sur cuarenta y nueve grados cuarenta y un minutos cincuenta y cuatro segundos
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Este con una distancia de diecinueve punio noventa y siete metros; Tramo catorce, Sur cuarenta

v tres grados cero siste minutos diecinueve segundos Este con una distancia de veinte punto cero

cero metros; Tramo-quince, Sur cuarenta y cinco grados treinta y nueve minutos treinta y cinco

segundos Este con una distancia de veinte punto cero dos. metros; Tramo dieciséis, Sur cuarenta

y cuatro grados cuarenta y cinco mimutos diecisiete segundos Este con una distancia de

diecinueve punto noventa y nueve metros; Tramo- diecisiete, Sur cuarenta y tres grados treinta y

siete minutos cuarenta y seis segundos Este con una distancia de veinte punto cero cuatro

metros; Tramo dieciocho, Sur cuarenta y cinco grados cuarenta y cuatro minutos quince

segundos Este con una distancia de veinte punto cero cero metros; Tramo diecinueve, Sur

cuatenta v dos grados cincuenta y seis minutos ccre nueve segundos Este con una distancia de

veinte punto cero tres metros; Tramo veinte , Sur cuarenta y cualre grados diecisiete minutos

treinta segundos Este con una distancia de veinte punto cero cinco metros; Tramo veintiuno, Sur

cuarenta y seis grados trece minutos treinta y cinco segundos Este con una distancia de veinte

punto cero siete metros; Tramo veintidds, Sur cincuenta y dos grados once minutos cero cinco

segundos Este con una distancia de veinte punto veinfisicte metros; Tramo veintitrés, Sur

sesenta y siete grados trece minutos treinia y seis segundos Este gon una distancia de veintiuno




punto dieciséis metros; Tramo veinticuatro, Sur treinta y un grados quince minutos cero nueve

1
segundos Este con una distancia de tres punto doce metros; colindando con la porcidn uno de

las areas a desmembrar, con nueva carretera que de San Salvador conduce a Quezaltepeque de

por medio. LINDERO ORIENTE: partiendo del vértice Nor Orente estd formado por siste

tramos con los siguientes rumbos y distancias: Tramo uno, sur cuarenta y un grados cincuenta y

814

siete minutos cuarenta v dos segundos oeste, con una distancia de cuarenta y uno punto

cincuentz y dos metros; Tramo dos, sur {reinta v cuatro grados treinta v siete minutos

veintinueve segundos oeste v distancia de diecinueve punto ochenta y fres metros; Tramo tres,

sur cuarenta v tres grados diez minutos cincuenta y nugve segundos oeste con una distancia de

veintinueve punto noventa y tres metros; tramo cuatro, sur sesenta y nueve grados quince

10 L.
. minutos cero ocho segundos oeste y distancia de freinta y uno punio veintiocho metros; framo
11 cinco, sur cuarenta y cinco grados treinta v dos minutos cuatenta y cuafro segundos oeste y )
2
; distancia de veinte punto cincuenta y tres metros; tramo seis. Sur veintiséis grados cuarenta T
' cuatro miputos reinta y un segundos oeste y distancia de cuarenta .y uno punto setenta y cuatro
14 .
metros; tramo siete, sur cuarenta y un grados veintiocho minutog veintiocho segundos oeste y
15 :
distancia de sesenta y seis punto cincuenta y desmetros, colindando con la porcion tres guién B
6
; que se desmembra de esta porcidn. LINDERO SUR: partiendo del vértice Sur Oriente esta |
) formado por siete tramos con los siguientes rumbos v distancias: Tramo uno, Norte cuarenta y
8 . .
) un grados cincuenta y un minutos diecisiete segundos Oeste con una distancia de ochenta y
9
cinco punto veinticinco metros; Tramo dos, Norte sesenta y siete grados cero cero :rninutos“—4
20
. treinta y siete segundos Oeste con una distancia de diecinueve punto cincuenta metros; Tramoﬁ]
L
tres, Norte ochenta y nueve grados dieciséis minutos cuarenta y cinco segundos Oeste con una
22

distancia de diecinueve punto ochenta y dos metros; Tramo cuatro, Sur sesenta y tres grados

23
Ereinta y seis minufos cuarenta y dos segundos Oeste con una distancia de veintiung punto cero
24
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Oeste con una distancia de cuarenta punto cero cinco metros; Tramo sels, Sur cuarenta y siete

grados cero siete minutos cuarenta segundos Oeste con una distancia de ciento ochenta punto

cuarenia y un metros; Tramo siete, Norte treinta v oche grados cincuents y nueve minutos

treinta v ocho segundos Oeste con una distancia de cuatrocientos dos punto sesenta y seis

metros, colindando con resto de donds se desmembra el inmueble que se describe propiedad de

los vendedores. LINDERQ PONIENTE: partiendo del vértice -Sur Poniente esta formado por -

catorce tramos ¢onlos siguientes rumbos ¥ distancias; Tramo uno, Norte diecisiete grados once
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minutos treinta y cinco segundos Este con una distancia de cuatro punto weintiocho metros;

Tramo dos, Norte cincuenta y ocho grados cuarenta ¥ tres minutos cincuenta y un segundos Este

con una distancia de treinta y tuatro punto cincuéntz y ocho' metros; Tramo tres, Norte

cincuenta y tres grados cuaretita y dos minutos cero nuéve segundos Este con una distancia de

veintiocho punto dieciséis: metros; Tramo cuatro, Norte sesenta y ocho grades treinta y cuatro

minutos cincuenta y siete segundos Este con una distancia. de treinta y dos punto cuarenta y

cuzfro metros; Tramo cinco, Norte dieciocho grados éincuenta y ocho minutos cero siete

segundos Este con una distancia de veinfitrés punto sesenta y dos metros; Tramo seis, Norte

cuarenta y seis grados veintitm minutos quince segundos Este con una distancia de diecinueve

punto setenta y seis metros; Trame sicte, Norte setenta y nueve grados treinta y tres ‘minutos

cincuenta y cinco segundos Lste con una distancia de treinta ¥ ocho punto ochenta y fres

metros; Tramo ocho, Norte cincuenta y nueve grados cincuenta y seis minutos cuarenta

segundos Este con una distancia de cuarenta y seis punto noventa y tres metros; Tramo nusve,

Norte treinta v ocho grades cincuenta y tres minutos diecisiete segundos Este con una distancia

de cuarenta y cinco punto treinta y siete metros; Tramo diez, Norte cuarenta vy siete grados

quince minutos cuarenta y cinco segundos Este Wmﬁa de treinta v dos punto dieciséis
> o
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metros Tramo once Nor’fe setenta y dos grados cincuerta y un minutos treinta segundos Este

r con una d13tanc1a de treinta y cuatro punto treinta y dos metros; Tramo doce, Norte treinta y

cinco grados dieciocho minutos doce segundos Este con una distancia de cincuenta y uno punto

sesenta y nueve metros; Tramo trece, Norte cuarenta y seis grados cincuenta y tres minuotos

cincuenta y dos segundos Este con una distancia de dieciocho punto ochenta y cuatro metros;

Tramo catorce, Norte sesenta y ocho grados diecisiets minutos cuarenta y un segundos Este con

una distancia de cincuenta y dos punto treinta y cuatro metros; colindando con terrenos de

HACIENDA SICHINANGO. Asi se Hega al vértice Nor Poniente, que es donde se inicid la

,.de?scﬂpcién.- CUARTA: Que libre de gravamen y servidumbre, por ¢l precio total de DOS

LE‘%I(};._%ILLONES SEIS MIL DOSCIENTOS NUEVE DOLARES CON CUATRO CENTAVOS

_DE. DOLAR DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA, a razén de VEINTIDOS

DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA . por vara cuadrada, los cuales

declaran los apoderados de los Vendedores haber recibido a entera satisfaccidn de

FLEXIBODEGAS, SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL VARFABLE que puede abreviarse

FLEXIBODEGAS, SA DECV,, de la siguiente manera: a) la cantidad de DOSCIENTOS

MIL SEISCIENTOS VEINTE DOLARES CON NOVENTA CENTAVOS DE DOLAR DE

LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA, recibida en calidad de arras y como parte del

precio con fecha ocho de octubre de dos mif ocho, de conformidad con la escritura plblica de

promesa de compraventa otorgada en esa misma fecha ante mis oficios notariales; b) Ia cantidad

de UN MILLON OCHOCIENTOS CINCO MIL QUINIENTOS OCHENTA Y OCHO

DOLARES CON CATORCE CENTAVOS DE DOLAR DE LOS ESTADOS UNIDOS DE

AMERICA, que en este acto reciben a entera satisfaccién de la compradora, por medio de dos

cheques emitidos a nombre de los apoderados de los vendedores: a) Cheque niimero ochocientos

sesenta y ocho de Ia cuenta ndmero cero dos cuatro-tres cero uno-cero Cero CEro Cero ¢ero ires
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cinco uno siete, contra el Banco Citibank de EI Salvador, S.A. por la cantidad de novecientos

dos mil setesientos noventa y cuatro dolares con sicte centavos de délar de los Estados Unidos

de América a nombie de José Antonio Salazar; v b) Cheque nimero ochocientos setenta de la

cuenta nimero cero dos cuatro-tres cerp Unoe-cero Cero Cero cero cero tres cinco uno siete, contra

¢l Banco Cittbank de El Salvador, S.A. por la cantidad de novecientos dos mil setesientos

noventa y cuatro dolares con siete centavos de dolar de los Estados Unidos de América a nombre

de Antonio Pineda Santamaria; le venden la porcién de terreno desmembrada anteriormente

descrita, haciéndole en este acto la tradicion del dominic, posesion, uso v goce y demas derechos

reales ersonales que sobre el mismo les corresponden, entregandoselo materialmente
¥ q Y

obligandose al saneamiento de ley.- QUINTA: Presente desde e} inicio de este acio el sefior

JUAN IGNACIO PAIY RIERA, de treinta y seis afios de edad, Ejecutivo, de nacionalidad

guatemalteca, del domicilio de Ciudad de Guatemala, Republica de Guatemnala, a quien conozco

e identifico mediante su pasaporte guatemalteco ntfimero cero cero ocho dos ocho seis echo dos

nueve, quien actia en su caracter de Segundo Director Suplente de la Junta Directiva de la

sociedad FLEXIBODEGAS, SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE que

puede abreviarse FLEXTIBODEGAS, S.A. DE C.V,, sociedad de nacionalida_d salvadorefia, del

domicilio de San Salvador, de plazo indeterminade, con Namero de Identificacion Tributaria

nueve mil cuatrocientos ochenta y tres-ciento ochenta mil ochocientos.seis-ciento uno-dos a

quien en este instrumento se le denominara "LA COMPRADORA", cuya personeria doy fe de

ser legitima y suficiente por haber tenido a la vista: El Testimonio de escritura publica de

constitucion de la sociedad, otorgada en la ciudad de Guatemala Repiblica de Guatemala, las

catorce horas del dia dieciocho de agosto de dos mil seis, ante los oficios notariales de Luis

Miguel Espino Arrieta, e inscrita en el Registro de Comercio bajo el nimero CUATRO del Hbro

DOS MIL CEENTO SETENTA del Registro de Sociedades, el dia veintiocho de septiembre de
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dos mil seis, de la que consta que la denominacion, nacionalidad y domicilio de la sociedad son

los indicados; que su naturaleza es andnima y que estd regida bajo el régimen de capital variable;

que su plazo es indeterminado; que dentro de su finalidad esid el otorgamiento de actos como ¢l

presente; que la admmistracion de la sociedad esta confiada a una Junta Directiva compuesta de

tres a seis directores, quienes duraran en sus funciones hasta por un plazo de cinco afios, que la

representacion legal v el use de la firma social estd confiada al Presidente, al Secretario ¢ al

Segundo Director Suplente de la Junta Directiva, que en ese mismo acto se designé como

Segundo Director Suplente de Ia Junin Direciiva al sefior Juan Ignacio Paiz Riera; v, tendiendo

facultades para otorgar actos como el presente ME DICE: Que libre de todo gravamen acepta la

venta que se le hace del inmueble anteriormente descrite, dandose por recibido del dominio,

posesion, uso v goce y demés derechos reales y personales que sebre el mismo le corresponden

y la recibe materialmente. Yo, el Notario DOY FE: Para los efectos del Articulo Cinco de laley

del Impuesto Sobre la Transferencia de Bienes Raices, hago constar: a) que agregaré el recibo

del mencionado impueste por causarlc esta compraventa; b) Que la totalidad de los bienes

risticos pertenecientes los vendedores no exceden de doscientas cuarenta y cinco hectareas; y ¢)

Que adverti a los comparecientes lo estipulado en el Articulo Treinta y Nueve de.da Ley de

Notariado y Doscientos Veinte del Codige Tributario Reformado. Asi se expresaron los

comparecientes a quienes expliqué los efectos legales de este instrumento, el cual leido que les

hube, integramente, en un solo acto, lo ratifican y firmames. DE TODO DOY FE.- Eﬁmendados;

ASCENCION-ASCENCION-ASENCION-ASENCION=Vale. Entre 1ineas: por ASCENGION MARROQUIN,

por ASCENCION MARROQUIN GUARDADQ Y-por ASCENCION MARROQUIN, POR ASCENCION MARRO-

QUIN GUARDADO y-Vale.

P~
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SO ANTE MIDEL FOLIO SETENTAY UNO FRENTE AL FOLIO QCHENTA
¥ NUEVE FRENTE DE MI LIBRO CUARTO DE PROTOCGLO EL CUAL
CADUCA EL DIECISIETE DE SEPTIEMBRE DEL DOS MIL NUEVE, Y
EXPIDO, FIRMO Y SELLO EL PRESENTE TESTIMONIO EN SAN
SALVADOR, A LOS DIECINUEVE DIAS DEL MES lgE NOVIEMBRE DEL
ANO DOS MIL OCHO PARA SER ENTREGADQ A Fi;EXIBODEGAS, S5.A. DE

C.V.-
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RAZON Y CONSTANCIA DE INSCRIPCION
SEGREGACION POR VENTA

Centro Nacional de Registres, Primera Seccién del Centro, el Registrador que suscribe, deja constancia que se ha
inscrito a tas 15:27:21 horas, del dia Veinticuatro de Agosto del afio Dos Mil Nueve , en el sistema de Folic Real
Automatizado, en la(s) Matricula(s) detaliada(s) a continuacién:

Se ha segregado delal .- Matricula 60415683-00000, con un drea de 202,934.8900 metros cuadrados, ubicada en
{PORCION DESMEMBRADA N° 3), -, correspondiente a la ubicacién geografica de LAS DELICIAS, APOPA,
SAN SALVADOR, en el asiento 2.

, del documento de SEGREGACION POR VENTA.
La(s) matricula(s) segregada(s) se detaila(n} a continuacion : .
1 .- Matricula 60426627-00000, con un 4rea de 63,734.5000 metros cuadrados, ubicada en (PORCION
DESMEMBRADA N° 3-B), -, correspondiente 2 la ubicacidn geogréfica de LAS DELICIAS, APOPA, SAN
SALVADOR, en el asiento 1.
A favorde:
1.- FLEXIBODEGAS, SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE. Con un porcentaje de 100% da
dereche de Propiedad.

Resolucion:
SE SEGREGA Y VENDE PORCION MARCADA COMO PORCION 3-B DE UN AREA DE 63,734.50 M*
LIBRE.SE ADVIERTE:1) QUE SE INSCRIBE CON VISTA DEL INFORME DE CATASTRO DE FECHA 11 DE
MARZO DFE 2009 HABIENDOSE GENERADG LA MATRICULA 60426627 1.G. MATRICULA 60415683
TRANSACCION 062008021029 MAPA PARCELA 0602R03-575. 2.)QUE SE TUVO A LA VISTA INFORME
DE SITUACION TRIBUTARIA DE LOS CONTRATANTES EXPEDIDO POR EL JEFE DE CONTROL
TRIBUTARIO DE LA DIRECCION DE IMPUESTOS INTERNGS DEL MINISTERIO DE HACIENDA LIC.
ROGELIO DOUGLAS DELGADO ARCHILA DE LA SIGUIENTE MANERA: NUMEROS CORRELATIVO: -
3622882, 3586144, 3586157, 3586183, 3586194, 35866212, 3586025, 3586232, 3586250, 3586047, 3580258,
3586052, 3586295, 3586304, 3586314, 35386324, 3586610, 3586633, 3586643,3586922, 3586662,
3586681,3586686, 3586740, 3586770, 3586786, 35846789,3622920, 3586809, 3586818, 3586825, 3586873,
3586882, 3586919, 3586928, 3586939, 3586958, 3586966, 3586992, 3587005,3587015, 3587024, 3587041,
3587102, 3587164,3587167, 3587181, 3587188, 3587215, 3587234, 3587243, 3587256, 3587277, 35872387,
3587343, 3587364, 3587376, 3587429, 3587341, 3587550, 3587560, 3587571, 3587621, 3587667, 3588230,
3588293, 3588302,3588308, 3588314, 3588317, 358833121, 3588329, 3588333, 3588340, 3588349, 2583350,
3588352, 3588356, 3568361, 35883606, 3623155, LOS QUE SE ENCUENTRAN SOLVENTES CON VIGENCIA
AL DIA 30/04/2010 NUMEROS CORRELATIVOS 3623092, 3622905 Y 3623096 SOLVENTES CON
VIGENCIA AL 16/10/2009. CORRELATIVO 3587655 CON SOLVENCIA AL DIA 1/09/2009 Y EN CUANTC A
LA SOCIEDAD COMPRADORA FLEXIBODEGAS, 5.A. DE C.V, NUMERO CORRELATIV(Q: 3589106
SOLVENTE CON VIGENCIA Al 24/08/2009. Y QUE PREVIO A SU INSCRIPCION SE HA IMPRESO
PREVIAMENTE LAS CONSTANCIAS QUE OQRDENA EL CODIGO TRIBUTARIO LAS QUE SE AGREGAN
AL PRESENTE INSTRUMENTOQO.
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SENOR REGISTRADOR DEL REGISTRO DE LA

PROPIEDAD RAIZ E HIPOTECAS DE LA PRIMERA

SECCION DEL CENTRO

SAN SALVADOR

ELENA MARGOTH LAZO CRUZ, mayor de edad, Abogado y Notario, del domicilio de
Mejicanos, con Documento Unico de Identidad Namero 00204219-7, actuando en mi
calidad de Notario, por este medio autorizo al sefior JAVIER ENRIQUE ALFARO
VARELA, mayor de edad, Estudiante, de! domicilio de San Salvador, con Documento
Unico de Identidad Numero 03684855-9, para que efectiie cambio de folios Numeros 73,
79 y 88 de la escritura de compraventa presentada bajo el Némero 200806090194 -

Mi peticion la formulo de conformidad al Art. 13 de la Ley de Procedimientos Uniformes
para la Presentacion, Tramite y Registro o Depdsito de Instrumentos en los“;ﬁegistros de la

Propiedad Raiz e Hipotecas, Social de Inmuebles, de Comercio y de Propiedad Intelectual.

San Salvador, veinte de febrero del afio dos mil nueve.-
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SENOR REGISTRADOR DEI REGISTRO DE LA

PROPIEDAD RAIZ E HIPOTECAS DE LA PRIMERA

SECCION DEL CENTRO

SAN SALVADOR

ELENA MARGOTH LAZO CRUZ, mayor de edad, Abogado y Notario, del
domicilio de Mejicanos, con Documento Unico de Identidad Numero
00204219-7, actuando en mi calidad de Notario, por este medic autorizo al
sefior JAVIER ENRIQUE ALFARO VARFILA, mayor de edad, Estudiante, del
domicilio de San Salvader, con Documento Unico de Identidad Numero
03684855-9, para que efectiie cambio de folios Niimeros 72, 73 v 74 de la
escritura de compraventa presentada bajo el Numero 200806099194.—

Mi peticion la formulo de conformidad al Art. 13 de "fkla Ley de
Procedimieﬁtos Uniformes para la Presentacion, Tramite y Registro o
Deposite de Instrumentos en los Registros de la Propiedad Raiz e
Hipotecas, Social de Inmﬁebles, de Comercio y de Propiedad Intelectual.

San Salvador, veintiuno de enerc del aito dos mil nueve.-
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Preparado para un proyecto de construccion de Centro de Distribucion,

Situado en: (PORCION DESMEMBRADA N° 3-B), correspondiente a la ubicacion
geografica de LAS DELICIAS, APOPA, SAN SALVADOR OESTE, SAN SALVADOR.
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actualizado en: 4 de marzo de 2026

Elaborado por:

Lic. Ricardo Arturo Andino Gutiérrez
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1. GENERALIDADES DEL PROYECTO
a. ldentificacion del Proyecto
i. Nombre del Proyecto

El proyecto de bodega ha sido denominado “Centro de Distribucién Impressa

Repuestos”.
ii. Ubicacion General del Proyecto

El proyecto se encuentra situado en: (PORCION DESMEMBRADA N° 3-B),
correspondiente a la ubicacidon geografica de LAS DELICIAS, APOPA, SAN
SALVADOR OESTE, SAN SALVADOR.

iii. Tipo de Proyecto

El proyecto contempla la construccién de una bodega logistica de alto estandar.
Actualmente se cuenta con un permiso de construccidn por un éarea de
construccion de 26,055.83 m?, pero el proyecto inicialmente contempla la
construccion de una bodega logistica con un area total construible de 17,068.00
m2, de los cuales 17,000.00 m?2 son arrendables, disefiada para operaciones de

almacenamiento y distribucién de productos.

Los 8,987.83 m? remanentes, quedaran como area a construir a demanda, y seran
ejecutados en un futuro como una expansién de la bodega, de acuerdo con las

fuerzas de demanda del mercado.

La infraestructura incluird 18 andenes de carga y descarga para furgones,
optimizados para operaciones de alto volumen, y un &rea administrativa de 600

m?2 destinada a oficinas.



Ubicacidon

Espacios y estructuras que
lo compondran

Area total del terreno
Area total a construirse

Numero de niveles a
construirse

Descripcion de zonas verdes
Amenidades

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
(construccién por etapas y
el plazo estimado para cada
una)

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

Situado en (PORCION DESMEMBRADA N° 3-B), correspondiente a la
ubicacidn geografica de LAS DELICIAS, APOPA, SAN SALVADOR OESTE, SAN
SALVADOR

Consta de una bodega, areas de pista de maniobra para furgones, calle de
acceso, parqueos y cafeteria

63,734.5 M2

Area inicial a construir (m?) 17,068.00
Area adicional a construir a demanda (m?) 8,987.83
Total (m?) 26,055.83

1+ 1 Mezanine

Engramados tanto en taludes como en zonas planas
No Aplica

Area de bodega, Oficinas administrativas en mezanine, Patio de maniobra,
Parqueo para empleados y visitas y Cafeteria
46 vehiculos + 126 motos

Piso de concreto, paredes laterales de bloque de concreto + cerramiento
de lamina, estructura principal metalica y techo de lamina

Disefio cumple con la normativa técnica y legal vigente de la republica de
El Salvador para marcos de acero.

No aplica para el inicio del proyecto. Posteriormente en la etapa de
operacién del proyecto se evaluarian opciones de eficiencia energética.

Inicio 15 de octubre de 2025
Fin 20 de febrero de 2027
Paquetes de construccion secuencial:
1. Terraceria (4 meses)
Obra Gris (12 meses)
Estructura metalica (10 meses)
Obra hidraulica (10 meses)
Instalaciones Eléctricas (10 meses)
Obra mecanica (2 meses)
7. Acabados (5 meses)
Contratacion de empresa externa de supervision con reportes de
estimaciones de obra mensuales, plan de control de calidad, avance fisico-
financiero, laboratorio en sitio y de contraste, topografia de contraste y
seguimientos semanales y diarios.

owukwLN



b. Destino del Proyecto

El proyecto estard destinado para operaciones logisticas e industriales, que sera
prioritariamente arrendado de forma completa, salvo que que en cualquier

momento surja una oportunidad de venta ya sea total o parcial.
c. Estatus Actual del Proyecto

El proyecto actualmente cuenta con todos los permisos necesarios para llevar a
cabo la obra. La construccién empezd en octubre de 2025, y actualmente lleva un

avance global de obra del 12%
d. Aspectos Minimos para Evaluar en este Estudio
i. Mercado Objetivo del Proyecto

Este apartado delimita con precisién el conjunto de clientes al que se dirigira el
proyecto y sobre el cual se concentraran las acciones de promocién y venta. La
definicidon del publico meta se sustenta en un estudio de mercado que analiza
caracteristicas demograficas y tendencias sectoriales para estimar tamafo,
crecimiento y patrones de consumo del drea de influencia. Con base en esa
evidencia se segmentan los posibles usuarios por variables como frecuencia de
visita, capacidad de gasto y preferencias de compra, a fin de estimar su
contribucién potencial a la afluencia y a los ingresos. El resultado es un perfil
operativo del mercado objetivo que orienta la mezcla comercial, las estrategias

de comunicacién y los niveles de servicio requeridos.
ii. Desarrollos o Propiedades Similares en el Mercado

Para situar el proyecto en su contexto competitivo se realiza un anélisis
comparativo de inmuebles equivalentes al propuesto, seleccionando un conjunto
de referencias con ubicacion, escala y vocacidn similares. Sobre esa muestra se
identifican los atributos mas relevantes (por ejemplo, accesibilidad, configuracién
del predio y mezcla de locales) y se aplican ponderaciones y calificaciones que

permiten valorar, en términos relativos, la idoneidad del inmueble objeto del



estudio. Esta comparacion sirve para inferir rangos de precios factibles y entender
cémo la oferta vigente condiciona las expectativas de renta o venta. El ejercicio
también ayuda a priorizar ajustes de disefio o de mezcla comercial que aumenten

la competitividad del activo.

iii. Nivel de Desempeiio de la Competencia

Se examina el comportamiento de los competidores directos ubicados en la
proximidad del proyecto, asi como el posible ingreso de nuevos actores en el
corto plazo. El anélisis contrasta su propuesta de valor, su posicionamiento y su
traccion comercial para identificar oportunidades (nichos desatendidos, servicios
diferenciales) y amenazas (canibalizacion, politicas agresivas de precios o
promociones). A partir de este contraste se evalta el rendimiento relativo
esperado del proyecto y se ajustan las estrategias comerciales y de
posicionamiento para maximizar la captura de demanda. Este enfoque permite

anticipar movimientos del mercado y definir tacticas de respuesta oportunas.

iv. Desempeiio Financiero Proyectado

Se presentan los supuestos de ingresos y gastos que sustentan el modelo del
proyecto, incluyendo criterios de ocupacion, estructura de precios y costos
operativos. Con esos insumos se elaboran proyecciones que reflejan distintos
escenarios de evolucién del negocio y se ejecutan pruebas de sensibilidad para
evaluar la robustez de los resultados ante cambios en las variables criticas. Como
parte de este andlisis se incorporan simulaciones de Monte Carlo que permiten
estimar la distribucion de resultados posibles y acotar la incertidumbre del caso
base. El propdsito es proporcionar una lectura prudente y transparente del

potencial financiero del proyecto y sus rangos de variacion.



v. Riesgo de los Accionistas

El estudio identifica los principales riesgos asociados al proyecto —ambientales,
financieros, de siniestros, de localizacidn, de fallas o retrasos constructivos y de
contraccion de la demanda inmobiliaria, entre otros— y describe las medidas de
mitigacion previstas para reducir la exposicion y proteger la rentabilidad. Este
inventario de riesgos se contrasta con las capacidades del proyecto y con
practicas de gestion que buscan prevenir, transferir o contener impactos
adversos. Asimismo, se establecen lineamientos para el seguimiento y la
actualizacién periddica de estas contingencias, de modo que las decisiones se

tomen con informacion vigente.
e. Analisis de la Ubicacién del Proyecto

Para determinar la ubicacion éptima del proyecto, se aplicé una metodologia
basada en la puntuacién y ponderacion de criterios clave, en funcidn de las
necesidades especificas del desarrollo. A continuacién, se detallan los criterios

considerados, junto con su justificacion:
i. Ubicacién geografica:

La localizacion del proyecto debe ser estratégicamente favorable. Se evalda la
accesibilidad a las principales vias de transporte (carreteras, autopistas, y puertos),
ya que ello influye directamente en la eficiencia logistica y en los costos de
distribucién. Asimismo, la cercania a centros urbanos o zonas industriales permite
aprovechar la disponibilidad de mano de obra calificada y un mejor acceso a

servicios esenciales.
ii. Zonificacion y normativas regulatorias:

Es fundamental que el terreno esté debidamente zonificado para uso industrial.
Para ello, se deben revisar los planes de desarrollo urbano y las normativas
locales, a fin de asegurar que el predio cumpla con los requisitos técnicos y

legales exigidos para la construccidn y operacién de una nave industrial.



iii. Infraestructuray servicios publicos:

Se analiza la disponibilidad y capacidad de los servicios basicos, tales como agua
potable, energia eléctrica, alcantarillado, gas y telecomunicaciones. Es esencial
verificar que la infraestructura existente sea capaz de satisfacer la demanda
operativa del proyecto, incluyendo aspectos como consumo energético,

tratamiento de aguas residuales y conectividad.
iv. Costos y viabilidad econémica:

Ademas del costo de adquisicién del terreno, se deben considerar los gastos
asociados a la construccién de la nave industrial, permisos, licencias y tramites
legales, asi como los costos operativos relacionados con la puesta en marcha del
proyecto. Esta evaluacion integral permite determinar la sostenibilidad
econdmica del desarrollo. Las alternativas de ubicacién consideradas para la

ejecucién del proyecto se presentan a continuacién.

Opcion A

[lustracién 1
Ubicacién del terreno opcidn A, coordenadas 13°47'20.0"N 89°13'17.4"W

Fuente: Elaboracién propia, utilizando clave catastral CNR



Opcion B

[lustracién 2
Ubicacién del terreno opcidn A, coordenadas 13°48'57.6"N 89°14'18.8"W
Fuente: Elaboracidn propia, utilizando clave catastral CNR

Opcién C

[lustracién 3
Ubicacion del terreno opcidn A, coordenadas 13°49'14.5"N 89°14'43.6"W

Fuente: Elaboracidn propia, utilizando clave catastral CNR



v. Desarrollo de Criterios Analizados

Andlisis comparativos de terrenos

ANALISIS COMPARATIVO DE TERRENOS

Ponderacion Asignada Optimo = 25 Muy Bueno  Bueno Regular =
=20 =15 10
CRITERIOS EVALUADOS
Alternativas de Terrenos Terreno Hipotético en OPCION A OPCION B
condiciones éptimas

UBICACION GEOGRAFICA OPTIMO 25 OPTIMO 25 MUY
BUENO

ZONIFICACION Y OPTIMO 25 OPTIMO 25 OPTIMO

REGULACIONES

INFRAESTRUCTURA Y OPTIMO 25 OPTIMO 25 MUY

SERVICIOS PUBLICOS BUENO

COSTOS Y  VIABILIDAD OPTIMO 25 MUY 20 REGULAR

ECONOMICA BUENO

GLOBAL (NOTA MAXIMA: 100) 100 OPCIONA 95 OPCION B

Fuente: Elaboracién propia

f. Descripcion de la zona del proyecto seleccionada:

Malo

20

25

20

75

Muy Malo

OPCION C

MUY
BUENO
OPTIMO

MUY
BUENO

REGULAR

OPCION C

El inmueble estd situado en: (PORCION DESMEMBRADA N° 3-B)
correspondiente a la ubicacién geogréfica de LAS DELICIAS, APOPA, SAN
SALVADOR OESTE, SAN SALVADOR. El acceso principal se realiza desde la

Autopista Troncal del Norte, conectando eficientemente con el Area

Metropolitana de San Salvador y otras zonas clave del norte del pais.
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“Fondo de Titularizacion Ricorp Titularizadora MAGIC”,

(PORCION DESMEMBRADA N° 3-B), correspondiente a la ubicacién geografica
de LAS DELICIAS, APOPA, SAN SALVADOR OESTE, SAN SALVADOR.

Fuente: Vallo realizado por Ing. Carlos Manuel Herndndez Vasquez., en fecha de

octubre de 2025

La zona presenta un uso mixto predominantemente residencial con creciente
presencia de desarrollos industriales y logisticos, asi como servicios de apoyo a
estas actividades. En los alrededores existen pequenas parcelas agricolas,
viviendas unifamiliares, centros escolares, bodegas y naves industriales. El sector
cuenta con cobertura de servicios basicos como agua potable, drenaje de aguas

lluvias, red eléctrica, telefonia mévil y transporte colectivo.

Las aguas negras en la zona son tratadas de forma individual por cada desarrollo,
siendo comun que los proyectos industriales o logisticos implementen sistemas

propios de tratamiento y manejo de aguas residuales.
En cuanto a la ubicacidn relativa del inmueble, este se encuentra:

o A4.6km al sureste del casco urbano de Apopa.
e AD5.1km al este del desvio de la Autopista Troncal del Norte.
e A 1.5km de lazonaindustrial de Nejapa.

e A2.1km del redondel Integracién y Bulevar Constitucién.



La ubicacidn es considerada estratégica debido a su proximidad a corredores
logisticos y zonas de alto dinamismo industrial, lo que la califica como apta para

usos comerciales, logisticos o de servicios.
En relacidn con las vias de acceso:

o ACCESO DIRECTO: Por Autopista a Quezaltepeque y por calle secundaria
hacia Cantén Suchinango.

o TIPO DE RODAJE: Concreto asfaltico en calle principal.

o ESTADO DEL RODAJE: Bueno en via principal (autopista y calle de desvio),

regular a intermedio en calles secundarias del cantén.

i. Infraestructuray Servicios Disponibles:

Fuente: Vallo realizado por Ing. Carlos Manuel Hernandez Vasquez., en fecha de

octubre de 2025



ii. Topografia del terreno, uso actual y calificacion:

El Terreno se encuentra ubicado en zona clasificada segun resolucién OPAMSS en
calificacién de lugar emitida en fecha 25 de mayo de 2023, que el terreno se
considera “.. TECNICAMENTE COMPATIBLE, ya que el terreno se encuentra
ubicado en la zona definida como Zona Logistica Industrial (ZLI), con el uso de
suelo establecido en el cuerpo normativo vigente y de conformidad a lo
establecido ... y CONCEDE el uso para centro de bodegaje y distribucion...”.
(Resolucidon No. 0323 -2023, OPAMSS)

La topografia del terreno es irregular con desniveles principalmente en los bordes
de las quebradas donde predomina la cobertura arbérea. Asimismo cuenta con
desniveles con la autopista y calles vecinales, estas Ultimas ubicadas en los
costados sur y poniente del terreno; y actualmente es utilizado para fines
agricolas. Se evidencia que el terreno estéd afectado por dos quebradas siendo
estas: Puente Oscuro ubicada al costado norte y El Paterno que atraviesa el
terreno de poniente a oriente, la mayoria son afluentes de quebradas que
provienen del sector del Picacho. Ademas, el terreno se encuentra dentro de la

zona de flujo pirocléstico y caida de ceniza.

. ¢Aceptara la comunidad vecina el nuevo desarrollo?:

A la fecha, no se tiene conocimiento de ninguna oposicion de parte de las

comunidades vecinas al desarrollo del proyecto.

g. ldentificacion de los Profesionales Asignados al Proyecto

A la fecha de la elaboracién de este informe, los profesionales asignados a este

proyecto son los siguientes:



Rubro Asignado
Disefio Arquitecténico Arq. Eleonora Sol

LEON SOL Arquitectos Consultores

Disefio Estructural Ing. Mauricio Ernesto Martinez Diaz
Disefio Hidraulico Ing. Oscar Pacheco
Disefio Eléctrico Ing. Jorge Martinez

Disefio de Sistema Contra Incendios ~ Hidraulica y Proyectos S.A. de C.V.
Construccidn PROTERSA S.A. de C.V.
Supervision CIVILTECH Ingenieros, S.A. de C.V.
Empresa responsable de ejecutar la No Aplica.

venta del proyecto

2. ESTUDIOS DE MERCADO
a. Analisis de Estimacion de la Demanda del Proyecto

El activo evaluado corresponde a una bodega clase A de 17,068 m2 de superficie
logistica con 600 m? de oficinas integradas, localizada en el corredor Apopa-
Nejapa del Area Metropolitana de San Salvador (AMSS). La estimacién de
demanda parte de una combinacion de determinantes estructurales vy
coyunturales que, en conjunto, sostienen la profundidad del mercado para
superficies de gran formato con estdndares internacionales de operacion,

seguridad y eficiencia.

En el plano internacional, la reconfiguracién de cadenas de suministro y la
estrategia de nearshoring han reposicionado a Centroamérica como alternativa
eficiente para integrar operaciones regionales con proximidad geogréfica a
Norteamérica y marcos comerciales compatibles. La tendencia favorece parques
y naves clase A capaces de soportar flujos multipais, lead times comprimidos,

trazabilidad y cumplimiento de auditorias de clientes globales.



En el frente doméstico, el comercio electronico mantiene tasas de crecimiento
>20 % anual (dato: ASAC) y supera 20 % de participacién en ventas minoristas
(dato: CAMARASAL), con implicaciones directas sobre la demanda de espacios
logisticos que permitan entregas rapidas, inventario en tiempo real y operaciones
de ultima milla. A esto se suma la formalizacidn empresarial: entre enero y octubre
de 2024 se inscribieron ~4,400 nuevas compafias (dato: CNR), superando el total
de 2023, lo que amplia la base de demandantes calificados y eleva los estadndares

operativos exigidos.

El impulso de infraestructura publica y privada (ampliacion del Periférico Norte,
modernizacién del viaducto de Los Chorros y concesiéon portuaria de Acajutla)
actla como catalizador sectorial. La combinacién de mejoras en conectividad y
procesos logisticos se asocia con una reduccidon de hasta 15 % en costos de
importacién (dato: WTO), con efectos positivos sobre la competitividad y la

necesidad de espacios modernos de almacenamiento y distribucién.

En consecuencia, la vacancia prime se ha comprimido por debajo de 6 % (dato:
Colliers/fNewmark/CBRE), en paralelo a un incremento cercano a 40 % en las
rentas de los Ultimos cinco afos. La brecha entre oferta y demanda se mantiene,
incluso considerando el pipeline en desarrollo, respaldando la hipdtesis de

absorcién sostenida para superficies de gran formato.
i. Fuerzas de Mercado

El corredor Apopa-Nejapa se ha consolidado como el principal cltster logistico
del pais por su accesibilidad, masa critica y eficiencia de distribucidn. Desde este
eje, el AMSS se cubre con entregas next-day y se conecta en <2 horas con las
fronteras de Guatemala y Honduras, condicion que permite a operadores 3PL,
distribuidores y manufactura ligera articular redes regionales de suministro desde

un unico hub en El Salvador.

La masa critica de usuarios y proyectos en marcha —incluido NNEO Smart

Properties Nejapa, con cuatro naves entre 17,700 m? y 34,700 m? y una inversién



estimada de ~US$ 100 millones— aporta externalidades positivas (talento
especializado, servicios técnicos, seguridad privada, proveedores logisticos y
facilitacién aduanera periférica), reduciendo costos de cambio y fortaleciendo la

preferencia del mercado por la ubicacion.

ii. Politica de Demanda: Voluntad de Cambio o Permitir

Crecimiento
La demanda observada se explica por dos vectores complementarios:

e Voluntad de cambio (sustitucién): empresas operando en naves clase B
(limitaciones de altura, resistencia de piso, accesos, seguridad vy
certificaciones) migran hacia clase A para capturar beneficios inmediatos
en productividad, seguridad, cumplimiento y costos operativos. El
incremento de exigencias regulatorias y de clientes, asi como auditorias
periddicas, aceleran este cambio.

e Permitir crecimiento (expansidn): companias en crecimiento orgdnico vy
multinacionales entrantes requieren superficies escalables y listas para
operar (plug and play), con layouts flexibles para picos de demanda,
densidad de andenes alineada al turnover objetivo, patios profundos y

oficinas integradas para toma de decisiones en sitio.

Un caso ilustrativo es Oridn Industrial Park (San Juan Opico), donde se precolocd
una nave de 62,000 m? y se negocia con multinacionales, evidenciando que con
producto disponible y cumplimiento de especificaciones, la absorcién de gran

formato puede ejecutarse en plazos acotados.

b. Analisis del Mercado Meta

El programa arquitecténico —17,068 m? de almacenamiento y 600 m2 de oficinas—
posiciona el activo para usuarios corporativos medianos y grandes que exigen

integracion operativa-administrativa. Los perfiles objetivo incluyen:



e Operadores 3PL regionales: hubs multi cliente con servicios de valor
agregado (kitting, etiquetado, reverse logistics).

e Distribuidores farmacéuticos y de consumo masivo: requerimientos de
temperatura controlada en &reas criticas, seguridad, trazabilidad y
cumplimiento de normas de cadena de frio y buenas précticas.

e Textil y manufactura ligera: atractivo por regimenes de fomento e
integracion con el mercado norteamericano; zonas de preensamble vy
buffers logisticos.

e Plataformas de e commerce/omni channel: layouts de fulfillment

adaptables, pick pack ship, sortation y manejo de picos.

La presencia de Walmart, Grupo Calleja, Nestlé y Unicomer en Nejapa funciona
como validacidon peer to peer para comités corporativos y estrategias de site

selection de escala regional.
c. Analisis de Precio y Sensibilidad

El mercado mantiene un rango estrecho de renta para naves clase A, coherente

con la tensiéon oferta demanda:

e Apopa-Nejapa (clase A, superficies mayores). US$ 8.50-9.00/m?2
mensuales.

e Distripark Valle Dulce (unidades menores ~354 m?): referencias alrededor

de US$ 8.75/m2.

Tomando US$ 9.00/m2 como objetivo, la sensibilidad sugiere que cada
incremento de US$ 0.50/m? dilata la absorcion ~4 meses. Esta elasticidad refleja
la cautela del usuario final en un mercado tensionado, sin asumir demanda

inelastica.

En capitalizacién, transacciones de naves nuevas se sitian entre US$ 1,300-
1,500/m?, rango util como benchmark de salida frente a la alternativa de renta.

Los escaladores anuales (2-4 % o indexados), la estructura NNN/semi gross y



garantias corporativas tienden a sostener valoraciones y facilitar financiamientos

competitivos.
d. Analisis de Factores de Oferta

El andlisis de oferta se estructura sobre cinco dimensiones: inventario disponible,
tipologia de productos/formatos en oferta, absorcién neta, diferenciales de precio

pedido-ofrecido y tiempos esperados de colocacién/venta.

i. Disponibilidad de Propiedades para este Uso, tendencia en

el Inventario de Propiedades Disponibles

Levantamientos sectoriales sitian el inventario clase A del corredor Apopa-
Nejapa en ~92,000 m?, con vacancia efectiva <6 %. Para 2025-2028 se proyecta
la incorporacién de ~124,000 m? adicionales —principalmente NNEO Smart
Properties y Distripark Fase ll-, lo que apenas duplicaria el stock actual y
mantendria presién sobre la absorcion anual. En términos de suelo, Apopa
presenta limitaciones (~18 ha disponibles), mientras Nejapa suma >250 ha
urbanizables, explicando la concentracién del pipeline en este municipio y la

expectativa de disponibilidad futura en su entorno.
ii. Tipos de Ofertas de Bienes Inmuebles

El mercado exhibe una gama de modalidades que atienden diferentes perfiles de

riesgo/retorno:

e Arrendamiento clase A (triple-neto / semi-gross / gross ajustado): contratos
5-10 afios, aumentos de canon de 2-4 %, garantias (depdsito, cartas de
crédito stand-by, garantias de obligaciones comerciales, fianzas de
arrendamiento), clausulas de expansién/prelacion.

e Build-to-Suit (BTS): disefio y construccion a medida con contratos
take-or-pay o triple-neto de largo plazo; mayor plazo de ejecuciény CAPEX

inicial.



e Venta estabilizada (core/core-plus): activos arrendados a inquilinos de
calidad, flujos estables, compresion de cap rate, compradores
institucionales o patrimoniales.

e Sale-Leaseback: monetizacion de activos por parte de usuarios
corporativos con permanencia como inquilino; mejora de estructura de
capital del vendedor.

e Forward Purchase / Forward Funding: compra anticipada o fondeo durante
la construccidon contra hitos; compradores con apetito de desarrollo y
de-risking progresivo.

e Condominio industrial/ofibodegas: formatos estratificados para usuarios
single-bay y metrajes reducidos; compiten indirectamente con gran

formato.

iii. Analisis de Absorciéon Neta

La absorcién neta estimada para el corredor se ubica en torno a ~28,000 m?/afio
(dato: Colliers/Newmark), consistente con la compresién de vacancias y el avance
de proyectos de gran formato. Histéricamente, naves >10,000 m? han logrado
colocacion en 6-9 meses, con variacidén segun especificaciones, accesibilidad real,
competitividad de renta efectiva y grado de equipamiento. En esta légica, una
superficie unitaria de 17,068 m? se considera alineada con la demanda

observable para 3PLy usuarios corporativos multipais.

iv. Diferencial entre precio de oferta y precios ofrecidos

El spread entre precios pedidos y ofrecidos/cerrados ronda ~5 % en condiciones
normales de mercado, con tendencia a comprimirse en contextos de demanda

superior a la oferta. La compresién es mas marcada en activos clase A



v. Tiempo esperado para realizar una venta

Para activos estabilizados con inquilino de calidad y documentacion data-room
completa (IM, planos, certificaciones, contratos, QA/QC, ambiental, seguros), los
periodos de comercializacién tipicos oscilan entre 4 y 8 meses, seguidos por 45-
90 dias de due diligence y cierre, dependiendo del perfil del comprador
(institucional vs. patrimonial), acceso a financiamiento y complejidad de la
transaccion (condiciones suspensivas, aprobaciones internas, forward vs. as-is). En
activos en desarrollo (forward), los plazos se extienden por la necesidad de hitos

técnicos y garantias de entrega.

e. Analisis de la Competencia
i. Competidores directos:

e NNEO Smart Properties Nejapa: proyecto clase A de gran escala a ~15 km
de San Salvador, con multiples naves entre 17,700-34,700 m?;
posicionamiento orientado a 3PL y corporativos con operaciones

regionales.

NNEO Smart Properties Nejapa



e Oridn Industrial Park (San Juan Opico): nave de 62,000 m? a ~35 km de la
capital; referente de precolocacién anticipada y negociacion con
multinacionales, validando la profundidad del mercado para gran formato.

ORION INDUSTRIAL PARK

ii. Competidores indirectos:

e Ofibodegasyformatos estratificados (p. ej., DECONSA): atienden metrajes
reducidos y usuarios single bay; compiten de forma marginal con gran
formato, salvo cuando se persigue una estrategia de fragmentacién

operativa.

DECONSA



iii. Ventaja competitiva del activo:

Escala unitaria (17,068 m?2) con 600 m? de oficinas integradas, idénea para

operacién centralizada, visibilidad de piso y control de KPIs en tiempo real.

Estandares clase A: altura libre >10 m, losa industrial, andenes con niveladores y
sellos, patios profundos, cumplimiento de estdndares de seguridad y bomberos,

iluminacién LED, y adecuacién Build-To-Suit.

Ubicacién dentro del corredor lider del pais, con masa critica de inquilinos ancla
(p. ej., Walmart, Grupo Calleja, Nestlé, Unicomer) y ecosistema logistico

consolidado.
f. Pautas de Comercializacién y Estrategia de Salida

El proyecto ya cuenta con negociaciones y entendimiento mutuo con un
arrendante de largo plazo, quien ocupara el 100% del area util del proyecto. A
continuacién, se detallan los puntos clave del contrato de arrendamiento que se

firmara con el Fondo de Titularizacién MAGIC:
Inmueble y destino

e Predio: (PORCION DESMEMBRADA N° 3-B), correspondiente a la
ubicacién geografica de LAS DELICIAS, APOPA, SAN SALVADOR
OESTE, SAN SALVADOR, con 63,734.50 m?;

e Proyecto de construccién de bodega:

o Bodega industrial: GLA: ~16,400 m?2
o Oficinas: GLA: 600 m?

Uso: Exclusivo para las operaciones de Impressa Repuestos (importaciéon vy
distribucion de repuestos automotrices). Queda prohibido destinarlo a otro fin sin
autorizacién escrita del Arrendante. La Arrendataria recibe instalaciones (agua,

energia, etc.) a satisfaccion y se obliga a devolver en igual estado.



Plazo y prérrogas

e Plazo forzoso: 10 afos, iniciando el primer trimestre de 2027.

e Prérroga automética: por un periodo igual, salvo aviso escrito de no
renovacion con 60 dias de antelacion y siempre que no exista mora.

e Tenencia posterior al vencimiento: no genera prérroga; la Arrendataria
deberd seguir pagando cédnones y CAM hasta la entrega material, sin

perjuicio de acciones legales ni de una penalidad.
Naturaleza operativa

e Alfinalizar el plazo (original o prorrogado), no existe opciéon de compra. La

propiedad de los activos permanece del Arrendante.
Economia contractual (2027)

e Canon mensual 2027:
o Bodega: US$9.00 + IVA /m?
o Oficinas: US$25.00+ IVA /m?
e CAM mensual 2027:
o Bodega: US$1.35 + IVA /m?
o Oficinas: US$3.75 + IVA /m?

Forma de pago: mensual, anticipado, dentro de los primeros 5 dias del mes.
Ajuste anual: incremento de 1.25% aplicado cada febrero durante el plazo inicial.
Interés moratorio: 5.00% mensual sobre saldos vencidos.

Depésito en garantia: Un mes de canon base, sin intereses; se puede aplicar a

reparaciones o saldos.

e Devolucion: hasta 30 dias tras la terminacion, sujeto a verificacion.



Servicios y otros costos: a cargo de la Arrendataria (electricidad, agua, telefonia,
aseo, vigilancia, tasas municipales, impuestos por su actividad, mantenimientos

correctivos y preventivos, pdlizas y renovaciones).
El canon puede modificarse por cruce de cartas.
g. Indicaciones Profesionales Incorporadas en el Estudio

Los riesgos comerciales de un activo logistico como MAGIC provienen, sobre
todo, de una economia que se enfrie, de cambios en cémo las empresas
organizan sus cadenas de suministro y ventas en linea, o de que algunas prefieran
otras zonas del pais. Eso puede hacer més lento conseguir inquilinos y presionar
el precio de la renta. También influye que entren al mercado nuevas bodegas
modernas en Apopa-Nejapa (sobre todo en Nejapa), porque aumenta la
competencia y puede alargar el tiempo para reemplazar a un inquilino. A esto se
suman factores practicos como obras viales o congestion en las rutas principales

que, si no se gestionan, afectan horarios de despacho y recepcién.

En este proyecto, tener un solo inquilino con contrato firmado da visibilidad y
estabilidad de ingresos, aunque una reduccién o cierre de sus operaciones
impactaria de lleno el flujo. Este riesgo se reduce con un contrato de diez afios
que inicia el primer semestre de 2027, con ajuste anual de 1.25%y con cuotas de
operacién claras, lo que asegura el periodo clave de maduracién. La bodega esta
“lista para operar” y cumple estdndares altos: buena altura libre, muelles de
diferenciados, patios amplios, e iluminacién eficiente Todo esto mantiene el
interés de operadores logisticos y empresas de consumo, salud o textil, y facilita
conseguir un nuevo inquilino si hiciera falta. La ubicacién en el corredor Apopa-
Nejapa, con acceso a las vias principales y tiempos de entrega competitivos en el
Area Metropolitana de San Salvador y hacia la regién, refuerza el atractivo frente

a alternativas.

La gestiéon comercial se enfocaré en cuidar la “renta efectiva” (precio real después

de cualquier concesién) dentro del rango de mercado y en tener un expediente



de soporte completo y verificable (contrato, planos finales, certificaciones,
polizas). Se dard seguimiento a sefales como aumento de la vacancia en el
corredor, concesiones mas agresivas en proyectos comparables o pedidos de
renegociacion fuera de ciclo. Si alguna de esas alertas se activa, el plan de
respuesta contempla una campafia de reemplazo rdpida con materiales
comerciales ya preparados, contacto directo con equipos que eligen ubicaciones
para corporativos y la opcién de dividir el espacio en mddulos previamente
disefiados. Pequefas inversiones de mejora —como mas puntos de iluminacién,
posiciones de rack o zonas de preparacion de pedidos— ayudan a acortar la

puesta en marcha de un nuevo inquilino sin bajar la calidad del activo.
i. Conclusion:

La evidencia analizada —determinantes estructurales de demanda, consolidacién
del corredor Apopa-Nejapa, rangos de renta entre US$ 8.50 y US$ 9.00/m?,
compresién de vacancia por debajo del 6 %, valores de capitalizaciéon de US$
1,300 a US$ 1,500/m?, inventario cercano a 92,000 m2 y un pipeline de 124,000
m2— confirma una lectura favorable para los activos logisticos clase A de gran

formato.

La dindmica de demanda refleja tanto una transicion hacia activos de mayor
calidad (sustitucion de clase B por clase A) como un crecimiento estructural del
mercado, impulsado por la expansiéon orgénica de operadores y la llegada de
multinacionales. Por su parte, aunque la oferta contindia amplidandose, no logra
disipar la tension estructural entre disponibilidad y absorcién en el horizonte

analizado.

En este contexto, un activo con la escala, estandares y localizacién que aqui se
describen —dentro del corredor lider— se perfila como una oportunidad
competitiva, atractiva tanto para estrategias de renta estabilizada como para

procesos de enajenacién en mercados de capital inmobiliario.



3. RIESGOS DEL PROYECTO

Alo largo del ciclo de vida del proyecto, pueden presentarse diversos factores de
incertidumbre que afecten su viabilidad técnica, econdémica y operativa. Este
apartado identifica los principales riesgos asociados y detalla las medidas de

mitigacion implementadas para reducir su impacto.
a. Riesgo de las proyecciones financieras

El Riesgo de las Proyecciones Financieras se refiere la posibilidad de que las
estimaciones econdémicas utilizadas en la planificacién del proyecto no se
cumplan conforme a lo previsto. Esto puede deberse a desviaciones en las
variables clave que fundamentan las proyecciones, sobreestimaciones de la
demanda, costos constructivos superiores a los previsto, fluctuaciones en los
precios de materiales o servicios, asi como condiciones macroeconémicas o
regulaciones que incidan sobre la ocupacion, comercializacién o valorizacién del

activo, afectando directamente la rentabilidad esperada.

Este tipo de riesgo es especialmente relevante en proyectos que implican
inversiones significativas y plazos largos de recuperacién, ya que una diferencia
entre los valores proyectados y los reales puede alterar de forma sustancial los

resultados econémicos y financieros.
Para mitigar este riesgo se toman en cuenta las siguientes acciones:

Las estimaciones de demanda se fundamentan en investigaciones de mercado
desarrolladas por consultores expertos, con amplia trayectoria en el sector.
Estas investigaciones permiten identificar patrones de consumo, dindmica de
ocupacién y caracteristicas de la demanda, aportando bases sdlidas para
calcular los ingresos proyectados de manera realista para distintos horizontes
temporales.

Para la determinacién de los costos de inversidn, se contrata a empresas con

experiencia comprobada en el desarrollo de proyectos similares. Esto asegura



que los costos estimados para construccién, equipamiento, adecuaciones y
puesta en marcha respondan a parametros de mercado y reflejen condiciones
técnicas actuales.

Se establecen mecanismos contractuales y juridicos de respaldo, incluyendo
polizas de cumplimiento, garantias de ejecucidon y contratos marco con
cldusulas que mitigan los riesgos financieros derivados de incumplimientos o
retrasos durante la ejecucion.

Se realizan evaluaciones integrales de la viabilidad econémica del proyecto,
incorporando metodologias de analisis de sensibilidad y simulaciones
financieras que permiten anticipar los impactos de variaciones en las
principales variables del modelo. Estas simulaciones consideran escenarios

conservadores, adversos y optimistas.

Las medidas adoptadas se orientan a generar modelos financieros sélidos y
prudentes, enfocados en preservar el equilibrio entre rentabilidad esperada y
niveles de riesgo asumidos. Se prioriza una metodologia que privilegia la
previsién conservadora sobre la sobreestimacion de ingresos o la subestimacion

de costos.

Se elaboran escenarios con hipdtesis cautelosas en cuanto a la evolucién de la
ocupacién, ingresos, tasas de actualizacién y gastos operativos. Ademas, se
aplican modelos probabilisticos que incorporan la aleatoriedad de las variables
externas, lo que permite identificar escenarios con probabilidades asociadas y
evaluar los resultados bajo condiciones inciertas. Los andlisis se centran en
escenarios con una probabilidad igual o superior al 95%, garantizando asi mayor

robustez en la toma de decisiones.

La combinacion de anélisis deterministicos y probabilisticos ofrece una
herramienta robusta para fortalecer el andlisis financiero del proyecto,
aumentando la precisiéon de las proyecciones y reduciendo la incertidumbre

asociada a los resultados econémicos esperados. Esto permite evaluar con mayor



rigor la sostenibilidad financiera del proyecto y adoptar decisiones estratégicas

informadas, con menor exposicidn a eventos imprevistos.
b. Riesgo de siniestros

El riesgo de siniestros se refiere a la posibilidad de ocurrencia de cualquier evento
accidental que interrumpa la operacién normal del proyecto, generando
impactos negativos sobre su funcionamiento o sobre los ingresos proyectados.
Incluye fendmenos naturales como terremotos, inundaciones, huracanes,
erupciones volcanicas, incendios, huracanes, tormentas, deslizamientos, asi como
eventos provocados por el ser humano, como accidentes, actos de vandalismo,
terrorismo, conmociones civiles u otras situaciones que puedan dafar las
edificaciones o instalaciones del proyecto. Si bien su ocurrencia puede ser poco
frecuente, su impacto puede ser considerable, afectando desde instalaciones
fisicas hasta operaciones criticas, afectando directamente la capacidad
generadora de ingresos de este, su valor de mercado y/o rentabilidad del

proyecto.
Para mitigar este riesgo se toman las siguientes acciones:

o Durante la etapa constructiva, se contrata un seguro Todo Riesgo
Construccidn, que brinda cobertura frente a dafios materiales accidentales
en el sitio de obra. Durante la etapa operativa, se contrata un seguro Todo
Riesgo Incendio y Lineas Aliadas, que incluye coberturas contra huracanes,
vientos fuertes, tormentas, inundaciones, terremotos, desbordamientos,
explosiones, actos de vandalismo y remocién de escombros tras siniestros
catastroficos.

o Se disefa un plan de contingencia integral, que contempla protocolos de
accién rapida, rutas de evacuacion, sistemas de comunicacion de
emergencia y alianzas con autoridades locales para responder eficazmente

ante eventos adversos.



e Se contemplan auditorias de riesgos operativos y evaluaciones técnicas
periddicas de las instalaciones y procedimientos internos, a fin de detectar
vulnerabilidades antes de que se materialicen como eventos criticos.

o Los activos del proyecto son valorados por peritos acreditados e inscritos
en la Superintendencia del Sistema Financiero, asegurando un respaldo
técnico y regulatorio al valor asegurado. Estas valuaciones deben realizarse
anualmente, al concluir cada fase constructiva, o con mayor frecuencia si
ocurre una calamidad publica, eventos naturales de gran escala o
condiciones extraordinarias del mercado que puedan afectar el valor del

inmueble.

En conjunto, las medidas implementadas permiten gestionar de manera
adecuada la exposicién del proyecto frente a posibles siniestros, fortaleciendo su
resiliencia y asegurando la continuidad de sus operaciones. La combinacién de
coberturas de seguro, planes de contingencia, evaluaciones técnicas y
valuaciones actualizadas proporciona un respaldo sélido que contribuye a
preservar el valor del proyecto y a mantener un entorno operativo estable, aun

ante eventualidades que pudieran presentarse.
c. Riesgo de la ubicacién del proyecto

El riesgo de ubicacion del proyecto se refiere a la incertidumbre asociada a la
localizacién del proyecto inmobiliario. Cambios en el entorno urbano, en las
condiciones de acceso, en la zonificacidn, o en la dindmica econdmica de la zona
pueden incidir directamente en la utilidad, competitividad y rentabilidad del

inmueble.

Determinadas zonas pueden experimentar pérdidas de valor por factores como
el deterioro o insuficiencia de la infraestructura vial, eléctrica o sanitaria; la
disminucién en la demanda por desarrollos en el sector; incrementos en los

costos logisticos por dificultad de acceso o transporte; o cambios en la legislacién



o normativa urbanistica que limiten el uso del suelo o condicionen el desarrollo

inmobiliario futuro.

En consecuencia, la inversidon puede verse afectada si se producen situaciones
adversas en la zona especifica del proyecto, lo que podria derivar en una
disminucién de los ingresos esperados, el valor del inmueble, o su capacidad de

generar rentabilidad.

Para mitigar este riesgo se toman las siguientes acciones:

o Andlisis de localizacidon: Se realiza una evaluacion integral del sitio
considerando distancia a proveedores y clientes, vias de transporte, costos
logisticos, infraestructura circundante, dindmica econdmica local y la
cercania a zonas pobladas o industriales.

o Evaluacion técnica de infraestructura: Se verifica la existencia y calidad de
servicios publicos como electricidad, agua potable, drenajes,
telecomunicaciones, vias de acceso y condiciones topograficas. Esto
asegura condiciones minimas para el funcionamiento eficiente del
proyecto.

o Revisién normativa y ambiental: Se realiza una evaluacién ambiental
preliminar para garantizar que la ubicacién seleccionada cumple con
normativas locales y evita zonas de alto riesgo ambiental. Se incluyen
medidas de mitigacién de impactos si corresponde.

e Estudio de mercado georreferenciado: Se determina el nivel de demanda
y consumo de los sectores cercanos y la disponibilidad de mano de obray
servicios asociados.

o Seguridad perimetral y operativa: Se implementa un esquema de
seguridad integral que incluye sistemas de monitoreo, vigilancia privada,

protocolos de seguridad laboral y gestion de riesgos operativos.



Estas medidas buscan asegurar que la ubicacion sea adecuada y que permanezca
funcional y competitiva a largo plazo, disminuyendo el riesgo de obsolescencia o

deterioro en su atractivo comercial.
d. Riesgo de financiamiento

Este riesgo se refiere a la posibilidad de que el proyecto enfrente dificultades para
conseguir los recursos necesarios en los momentos clave de su ejecucion. Puede
manifestarse como problemas de liquidez en el corto plazo o como falta de

solvencia en el largo plazo.

En la fase de desarrollo, la falta de fondos puede generar retrasos en pagos a
contratistas, incumplimiento de los cronogramas de obra, paralizacién de obras o
aumento de costos financieros, afectando finalmente los resultados financieros
esperados. En etapas mas avanzadas, la imposibilidad de refinanciar o cubrir

necesidades operativas puede comprometer la viabilidad del negocio.
Para mitigar este riesgo se toman las siguientes acciones:

o Se disefan estructuras de financiamiento diversificadas, que incluyen
capital propio, préstamos de entidades financieras, lineas de crédito
contingente y alternativas en el mercado de capitales, como emisiones de
deuda estructurada o titularizaciones.

o Diversificaciéon de las fuentes de fondeo, incluyendo capital propio del
desarrollador, aportes de inversionistas y financiamiento bancario, para
asegurar mayor estabilidad y disponibilidad de recursos.

o Seincorporan cldusulas de salida o alternativas contractuales que permitan
renegociar condiciones en caso de variaciones del mercado financiero.

e Se gestiona el cronograma de desembolsos de forma alineada con los
hitos constructivos y las necesidades de caja, lo que permite optimizar el

uso del capital y reducir los costos de financiamiento.



e Se consideran mecanismos de cobertura frente a variaciones en tasas de
interés o tipo de cambio, en caso de financiamiento en monedas

extranjeras.

Estas medidas aseguran una mayor capacidad de reaccién financiera y fortalecen

la posicién del proyecto frente a escenarios de tensidn crediticia.
e. Riesgo de Fallas o Atraso en la construccion

El riesgo de fallas o atraso en la construccidn se refiere a la posibilidad de que se
presenten retrasos, fallas técnicas, incumplimientos contractuales o cualquier
situacion que pueda surgir durante las distintas fases de desarrollo del proyecto,
afectando la correcta ejecucién del proyecto dentro de los plazos, presupuestos

y especificaciones establecidos.

Puede derivar de errores de planificacién, fallos en la supervisién, mala gestion
de contratistas, escasez de materiales, condiciones climaticas extremas o cambios

de alcance.
Para mitigar este riesgo se toman las siguientes acciones:

e« Se implementa un proceso riguroso de seleccién de proveedores vy
contratistas, utilizando criterios objetivos como experiencia comprobada,
capacidad técnica, cumplimiento de plazos en proyectos similares y salud
financiera.

e Se elaboran contratos con mecanismos de control de avance de obra,
penalidades por retrasos y cldusulas de garantia por defectos
constructivos.

o Se contrata supervision externa independiente para verificar avances
fisicos, calidad de obra y cumplimiento de especificaciones técnicas.

o Se establece un sistema de gestidn de proyectos basado en herramientas
digitales, que permite seguimiento en tiempo real del cronograma,

recursos y avance de ejecucion.



e Planificacién detallada del cronograma de ejecucién, considerando
margenes de tiempo razonables ante posibles imprevistos, como
fendmenos climaticos o retrasos en suministros.

e Seelabora un plan de continuidad operativa que contempla medidas para
sustitucion rapida de proveedores en caso de incumplimiento, asi como

buffers de tiempo y recursos para responder ante contingencias.

Estas acciones permiten minimizar las desviaciones en tiempo y costo, y asegurar

una ejecucion ordenada y predecible del proyecto.

f. Riesgos derivados de las Obligaciones para el Equipamiento y

Servicios Complementarios en el Proyecto

El riesgo de las obligaciones para el equipamiento y servicios complementarios
en el proyecto se refiere a posibles complicaciones en el cumplimiento de los
compromisos vinculados a la provisién, instalacién, puesta en funcionamiento y
mantenimiento de los equipos requeridos, asi como a la prestacién de servicios

complementarios indispensables para la operacion efectiva de la nave industrial.

Las principales amenazas incluyen retrasos en la entrega de equipos, fallas
técnicas, incumplimientos por parte de proveedores o deficiencias en los servicios
esenciales que afecten el ritmo de implementacién o la continuidad operativa del

proyecto.
Para mitigar este riesgo se toman las siguientes acciones:

o Se prioriza la seleccién de proveedores con experiencia comprobada en
proyectos industriales similares, evaluando su historial técnico, capacidad
de respuesta, cumplimiento de normativas y referencias comerciales.

o Se establece un proceso formal de evaluacion comparativa que considera

criterios técnicos, financieros, legales y de cumplimiento de estandares.



e Los contratos con proveedores incluyen garantias de desempeiio,
cronogramas detallados de entrega y cldusulas de penalizaciéon ante
incumplimientos.

e Se realiza monitoreo constante del cumplimiento contractual, con
auditorias técnicas que verifican la correcta instalacion y funcionamiento de

los equipos criticos.

Estas medidas permiten reducir la probabilidad de fallos técnicos y asegurar que
los servicios esenciales estén disponibles con la calidad, costo y oportunidad

requeridos.
g. Riesgo de Contraccién en la Demanda Inmobiliaria

El riesgo de contraccion de la demanda inmobiliaria se refiere a la posibilidad de
que la demanda de espacios industriales disminuya debido a factores
econémicos, tecnoldgicos, sectoriales o regulatorios. Una contraccidon en el
mercado puede repercutir directamente en las tasas de ocupacién del inmueble

y, por ende, en los ingresos generados por el proyecto.

Entre las causas potenciales estan la desaceleraciéon econdmica, migraciéon de
industrias a otros paises, cambios en patrones de consumo o adopcién de

tecnologias que reduzcan la necesidad de espacios fisicos.
Para mitigar este riesgo se toman las siguientes acciones:

o Diversificacién del perfil de arrendatarios, orientada a atraer empresas de
diferentes sectores econémicos y tamafos.

o Enfoque flexible en los términos contractuales para facilitar la adaptacién a
nuevas condiciones de mercado.

o Anélisis permanente del entorno econdmico y tendencias industriales que
permitan anticiparse a los cambios de demanda.

e Mantenimiento de una politica activa de promocién y comercializacion

para maximizar la ocupacion.



Estas acciones disminuyen la dependencia de un solo tipo de cliente o sector
econémico, permitiendo al proyecto adaptarse con mayor facilidad ante caidas

en la demanda de segmentos especificos.
h. Riesgo Ambiental

El riesgo ambiental se refiere a la posibilidad de que el proyecto enfrente
impactos negativos derivados de su interaccion con el entorno natural, o que se
vea afectado por exigencias regulatorias, condiciones del terreno, o eventos

climaticos o ambientales imprevistos.

Entre los principales riesgos se incluyen la contaminaciéon del suelo o agua,
afectaciones por lluvias intensas, derrumbes, restricciones normativas, o conflictos

con comunidades por temas ambientales.
Para mitigar este riesgo se toman las siguientes acciones:

o El proyecto ya cuenta con permiso de construccién otorgado por OPAMSS,
el cual establece lineamientos técnicos, obligaciones del propietario y
responsabilidades del director de obra, asi como condiciones especificas
que aseguran una ejecucion controlada y responsable.

o Evaluaciones ambientales previas que identifiquen riesgos inherentes a la
ubicacidén y actividades del proyecto.

o Implementaciéon de planes de manejo ambiental que mitiguen impactos
negativos, conforme a la legislacion vigente.

o Incorporacion de infraestructura resiliente al clima, con sistemas de drenaje
adecuados y materiales resistentes.

o Establecimiento de mecanismos de monitoreo ambiental durante la
operaciéon del proyecto, asi como protocolos de respuesta rapida ante
contingencias.

o Coordinacién con autoridades ambientales para asegurar el cumplimiento

normativo y adaptacién a nuevas exigencias regulatorias.



Estas acciones fortalecen la sostenibilidad del proyecto, reducen riesgos legales
y sociales, y mejoran su aceptacion por parte de la comunidad y autoridades

competentes.
i. Riesgo Legal

El riesgo legal se refiere a la posibilidad de que el proyecto enfrente obstéculos,
demoras o costos adicionales como resultado del incumplimiento, interpretacién
ambigua o cambios en el marco regulatorio aplicable. También incluye
controversias contractuales, procedimientos administrativos o judiciales, y la

exposicién a sanciones regulatorias o demandas por parte de terceros.

En proyectos inmobiliarios y de infraestructura, los riesgos legales pueden surgir
en distintas etapas: desde la obtencién de permisos y licencias, la negociacién 'y
cumplimiento de contratos con proveedores, arrendatarios o instituciones
financieras, hasta en temas de propiedad, derecho de uso del suelo, legislacion

ambiental, normativa fiscal o laboral.
Los factores mitigantes implementados para este riesgo son:

o Asesoria juridica especializada: Se involucra a profesionales legales con
experiencia en desarrollo de proyectos inmobiliarios desde las fases
iniciales, para garantizar el cumplimiento integral de la normativa vigente y
mitigar riesgos contractuales.

o Due diligence legal exhaustiva: Se realiza un analisis juridico previo sobre
la titularidad del inmueble, limitaciones al dominio, situacidn registral,
cargas fiscales, licencias de construccién, servidumbres, normativas
ambientales, y cumplimiento urbanistico.

e Estructuracién contractual robusta: Todos los contratos clave (construccién,
financiamiento, arrendamiento, servicios, seguros) son redactados con
cladusulas claras de obligaciones, penalidades, resolucién anticipada y

mecanismos de solucidn de controversias.



o Actualizacion regulatoria continua: Se monitorean cambios en la
legislaciéon nacional y local que puedan afectar la ejecucién u operacion
del proyecto, permitiendo ajustes oportunos en su estructura o
cronograma.

o Gestion de cumplimiento normativo: Se establecen mecanismos internos
de control y seguimiento para asegurar que el proyecto se mantenga en
regla en aspectos tributarios, laborales, de seguridad industrial, uso de
suelo, entre otros.

o Cumplimiento de contratos: Con respecto al cumplimiento de contratos de
proveedores, segun la naturaleza de estos, se requiere fianzas u otro tipo
de garantias a los proveedores, y se establecen clausulas penales que

operan en casos de incumplimiento.

Estas acciones buscan no solo reducir la exposicion legal del proyecto, sino
también aumentar su previsibilidad operativa, su valor frente a inversionistas

institucionales y su aceptacion por autoridades y terceros interesados.



4. ASPECTOS TECNICOS

a. Resumen de la Memoria Descriptiva

Proyecto: Nuevo proyecto de construccion de bodega para INTERNATIONAL
NANKING GROUP Y CIA, S.en C.de C.V.

Ubicacién: (PORCION DESMEMBRADA N° 3-B), correspondiente a la ubicacién
geografica de LAS DELICIAS, APOPA, SAN SALVADOR OESTE, SAN SALVADOR.

Alcance y operacion

Componentes principales: nave de 17,068 m?, cafeteria 139 m?, patio de
maniobras y parqueos 8,459 m?, mezanine de oficinas 434 m2.
Capacidades: 18 muelles de carga; parqueos para 46 vehiculos y 126
motocicletas; un solo acceso con portdn y caseta.

Operacidn: turnos escalonados 6:00-22:00. Flujo: recibo e inspeccién —
traslado con transpaletas eléctricas a racks — picking — despacho a
muelles, soportado por herramientas tecnoldgicas.

Areas funcionales: recepcién/ despacho 3,400 m?; almacenamiento en

racks 13,600 m2.

Infraestructura, servicios y seguridad

Vialidad: calle marginal de concreto asfaltico (doble sentido) y pista de
maniobra de concreto hidraulico, ambas sobre base de suelo-cemento.
Utilidades: energia eléctrica, telecomunicaciones, agua de pozo, PTAR para
aguas residuales.

Seguridad: sistema contra incendios, CCTV, cerco perimetral de tapial
prefabricado.

Eficiencia energética: iluminacién natural con louvers, extractores en

cumbreras.



Especificaciones destacadas

Pisos: bodega 15 cm (f'c 350 kg/cm?); patio de maniobras 20 cm (MR 35

kg/cm?2).

Eléctrico: acometida a transformador 500 kVA trifasico y transformadores

secos 120/220 V; planta eléctrica 400 kW; alumbrado exterior solar con

sensores.

Hidraulico: cisterna 5.20 x 5.20 x 3.77 m.

Ambiental: 25,076 m2 de area permeable.

Regulatorio: cumplimiento de normativa vigente requerida por OPAMS.

Fases de desarrollo

Funcionales (entrega por utilidad):

1.
2,
3.
4,

Urbanizacién y habilitacién del sitio.
Construccién de nave operativa y cafeteria.
Mezanine de oficinas y éreas de servicio.

Obras de acabado.

Secuencia constructiva (orden técnico):

1.

Terracerias: limpieza, nivelacién/compactacién, trazado y cercado
provisional.

Pilotes (Geopiers).

Obra gris: nave industrial, preinstalaciones eléctricas/hidraulicas, obras
urbanas e hidraulicas.

Obra metaélica: estructura mayor/menor, cubiertas, bajantes, forros y
fascias/cornisas.

Instalaciones eléctricas y especiales: lineas primarias/secundarias,
subestacién y emergencia, redes internas y transformadores,
iluminacion y tomacorrientes, A/C, PTAR.

Acabados y complementarios: pintura, puertas y ventaneria,

sefalizacidn, equipamiento menor y paisajismo.



b. Especificaciones Técnicas del Proyecto

El proyecto se configura como una plataforma logistica industrial de alta
capacidad compuesta por una nave principal de 17,068 m?, con mezanine de
oficinas de 434 m?, cafeteria de 139 m? y patio de maniobras y estacionamientos
de 8,459 m2. Funcionalmente, se organiza en 3,400 m? para recepcion vy

despacho, y 13,600 m? destinados a almacenamiento en racks.

La nave se resuelve con estructura metélica mayor y menor y cerramientos
livianos, incorporando cubierta con sistema de canalizacion y bajantes de aguas
lluvias. El perimetro del predio se protege mediante cerco de tapial prefabricado

para control de accesos y seguridad perimetral.

La cimentacion considera mejoramiento de suelos con pilotes tipo Geopier, con
el objetivo de controlar asentamientos y asegurar una transferencia eficiente de
cargas a estratos competentes. La vialidad interna integra una calle marginal de
concreto asfaltico en doble sentido y pista de maniobras de concreto hidraulico,

ambas sobre base de suelo-cemento.

Los pisos industriales especifican concreto hidraulico de 15 cm (f'c = 350 kg/cm?)
en bodegay 20 cm (MR = 35 kg/cm?) en maniobras. Se prevén juntas y acabados
aptos para el transito de transpaletas y montacargas eléctricos, asegurando

operacién continua y minimos costos de mantenimiento.

El frente logistico incorpora 18 muelles de carga con éareas de pre-embarque y
control, un Unico acceso vehicular controlado (portén y caseta), 46 plazas para
vehiculos y 126 para motocicletas. La disposicién favorece flujos segregados de

recibo y despacho para mayor eficiencia operativa.

En cuanto al sistema hidraulico y sanitario, el sistema de abastecimiento incluye
agua de pozo, cisterna de 5.20 x 5.20 x 3.77 my PTAR para tratamiento de aguas
residuales, de acuerdo con la normativa aplicable. Las redes se proyectan para

continuidad de servicio y facilidad de mantenimiento.



En eléctrico, se dispone acometida a transformador trifdsico de 500 kVA,
transformadores secos 120/220 V, tableros de distribucién con protecciones
coordinadas y planta de emergencia de 400 kW para cargas criticas. Se integra
alumbrado exterior solar con sensores y canalizaciones de telecomunicaciones

para datos/voz y sistemas operativos (WMS/afines).

La seguridad integral comprende sistema contra incendios (deteccidén y combate
conforme ingenieria de detalle), CCTV, control de accesos y sefalizacidn
industrial. Estos componentes se coordinan con rutas de evacuacién y

dispositivos de emergencia conforme a las mejores practicas.

En eficiencia energética y confort, el proyecto contard con iluminaciéon natural
mediante louvers y extractores en cumbreras para ventilacién por efecto
chimenea. Las areas administrativas contardn con A/C dimensionado a carga

térmica y criterios de calidad del aire interior.

El emplazamiento reserva 25,076 m? de area permeable para manejo hidrolégico
del sitio y paisajismo, contribuyendo a la mitigacién de escorrentias y al confort
ambiental. Los materiales y especies se seleccionaradn considerando durabilidad,

mantenimiento y desempeno hidrico.

La operacidn se proyecta en turnos escalonados 06:00-22:00, con flujo: muelles
de recibo — inspeccién — almacenamiento en racks — picking — muelles de
despacho. La trazabilidad operativa se apoya en sistemas tecnoldgicos y en la

segregacion de areas criticas.



c. Cuadro de Valores

A continuacidn, se presenta el cuadro de valores para el proyecto de construccion

"FTIRTMAGIC”
ITEM DESCRIPCION
A TERRENO
PERMISOS
DISENOS
B CONSTRUCCION
1.0 Terraceria |
1.0 Terraceria Il
2.0 GEOPEARS
3.0 Obra Gris (edificaciones)
4.0 Obra Gris (instalaciones electricas e hidraulicas)
5.0 & 6.0 Obra métalica mayor y menor
7.0 Urbanizacién
8.0 Instalaciones hidrosanitarias
9.0 Instalaciones electricas
10.0 Pozo de Agua potable
11.0 Cubierta de techo
12.0 Vidrio
13.0 Planta aguas residuales
14.0 Pisos
15.0 Topografia
16.0 Soldadura
17.0 Laboratorio de suelos y materiales
18.0  Supervisién
19.0 Sistema contra incendios
20.0 Detectores de Humo
21.0  Extractores
22.0 Datos
23.0 CCTV
24.0 Muebles
25,0 AC
26.0  Estanteria
27.0  Dock Levers
28.0  Puertas de emergencia
29.0 Tramitologia Final

TOTAL CONSTRUCCION

TOTAL (USD)

$3,001,454.00
$262,994.41
$141,839.86
$3,406,288.27

$1,871,117.37
$309,322.13
$48,661.76
$1,481,971.83
$1,663,613.90
$3,024,433.93
$738,549.19
$137,144.06
$1,357,517.57
$112,237.25
$521,611.73
$31,486.51
$35,957.79
$1,452,499.50
$58,138.50
$11,300.00
$29,154.00
$202,799.84
$1,130,000.00
$39,550.00
$62,376.00
$678,000.00
$169,500.00
$96,050.00
$79,100.00
$1,382,823.94
$101,700.00
$56,500.00
$28,250.00

$16,911,366.80



d. Levantamiento Topografico

A continuacion, se presenta el plano topogréafico del inmueble:

e. Plano de la distribucion de lotes

El proyecto de construccion de Centro de Distribucidon actual no contempla

ninguna lotificaciéon o segregacion.

f. Presupuesto de bodega por materiales y mano de obra



Los materiales y mano de obra serdn contratados directamente por cada
proveedor. No se poseen cotizaciones diferenciadas por materiales o por mano

de obra.
g. Planos Arquitectdnicos, Estructurales, Eléctricos, e Hidraulicos

PLANO 1: VISTA EN ISOMETRICO

PLANO 2: PLANTA ARQUITECTONICA DE BODEGA



PLANO 3: PLANTA DE CUBIERTA DE TECHOS

PLANO 4: ELEVACIONES Y SECCIONES DE BODEGA



PLANO 5: PLANTA ARQUITECTONICA: SECCIONES, ELEVACIONES, Y ANEXOS
DE BODEGA



PLANO 6: PLANTA ARQUITECTONICA: ELEVACIONES E ISOMETRICO
MEZZANINE

PLANO 7: ACABADOS DE BODEGA



PLANO 8: ACABADOS DE ANEXOS DE BODEGA, MEZZANINE, Y AREAS
COMPLEMENTARIAS

PLANO 9: PLANO ARQUITECTONICO DE ALBANILERIA DE BODEGA



PLANO 10: PLANO ARQUITECTONICO DE ALBANILERIA DE ANEXOS DE
BODEGAY MEZZANINE

PLANO 11: PLANO DE PUERTAS Y VENTANAS



PLANO 12: PLANO DE CIELOS REFLEJADOS DE ANEXOS DE BODEGA,
MEZZANINE, Y AREAS COMPLEMENTARIAS

PLANO 13: PLANO ARQUITECTONICO DE ACOTADO DE BODEGA



PLANO 14: PLANO ARQUITECTONICO DE ACOTADO DE ANEXOS DE
BODEGA, MEZZANINE, Y AREAS COMPLEMENTARIAS

PLANO 15: PLANO DE DETALLES ARQUITECTONICOS 1



PLANO 16: PLANO DE DETALLES ARQUITECTONICOS 2

PLANO 17: PLANO DE DETALLES ARQUITECTONICOS: MEZZANINE PICKING 1



PLANO 18: PLANO DE DETALLES ARQUITECTONICOS: MEZZANINE PICKING 2

PLANO 19: PLANO DE DETALLES DE SERVICIOS SANITARIOS



PLANO 20: ESPECIFICACIONES TECNICAS

PLANO 21: DETALLES ESTRUCTURALES 1



PLANO 22: DETALLES ESTRUCTURALES 2

PLANO 23: PLANTA ESTRUCTURAL DE FUNDACIONES



PLANO 24: PLANTA DE ESTRUCTURA DE TECHOS DE BODEGA

PLANO 25: SECCIONES ESTRUCTURALES DE BODEGA



PLANO 26: PLANTAS ESTRUCTURALES DE MEZZANINE

PLANO 27: SECCIONES ESTRUCTURALES DE MEZZANINE



PLANO 28: PLANTA ESTRUCTURAL DE ANEXO

PLANO 29: SECCIONES ESTRUCTURALES DE ANEXO



PLANO 30: PLANTA DE PAVIMENTO

PLANO 31: CERRAMIENTO PERIMETRAL DE BODEGA



PLANO 32: PLANTA GENERAL DE MUROS

PLANO 33: ELEVACIONES ESTRUCTURALES DE MUROS



PLANO 34: DETALLES ESTRUCTURALES DE MUROS

PLANO 35: OBRAS EXTERIORES



PLANO 36: ESCALERAS DE ACCESO MEZZANINE

PLANO 37: DETALLES ESTRUCTURALES DE OBRA ELECTRICA



PLANO 38: PLANTA DE AGUA POTABLE N1



PLANO 39: PLANTA DE AGUA POTABLE NIVEL MEZZANINE Y PLANTA CASETA
EQUIPO DE BOMBEO

PLANO 40: DETALLES HIDRAULICOS DEL SISTEMA DE AGUA POTABLE



PLANO 41: DETALLE DE CISTERNA DE REBOMBEO

PLANO 42: PLANTA DE AGUA POTABLE NAVE



PLANO 43: PLANO DE CONJUNTO: RED DE AGUAS NEGRAS

PLANO 44: PLANO DE RED DE AGUAS NEGRAS: MEZZANINE Y CASETA DE
VIGILANCIA



PLANO 45: PERFILES DE COLECTOR PRINCIPAL DE AGUAS NEGRAS

PLANO 46: DETALLES HIDRAULICOS DE AGUAS NEGRAS



PLANO 47: PLANO DE CONJUNTO DE INSTALACIONES HIDRAULICAS DE
AGUAS LLUVIAS

PLANO 48: PERFILES HIDRAULICOS DE CANALETAS



PLANO 49: PERFILES COLECTORES ALL, DETALLES DE DETENCION Y DRENAJE
EXTERIOR

PLANO 50: PERFIL DE DRENAJE EXTERIOR Y DETALLES HIDRAULICOS



PLANO 51: DETALLES HIDRAULICOS DE AGUAS LLUVIAS

PLANO 52: PLANO DE AREAS APORTANTES DE AGUAS LLUVIAS



PLANO 53: PLANO DE AREAS APORTANTES DE AGUAS LLUVIAS, EXTERIOR

PLANO 54: PLANO DE BAJANTES EN TECHOS



PLANO 55: DETALLES DE OBRA DE PASO: PUENTE OSCURO

PLANO 56: PLANO DE CONJUNTO DE SISTEMA CONTRA INCENDIOS



PLANO 57: PLANO ISOMETRICO DE SISTEMA CONTRA INCENDIOS

PLANO 58: SISTEMA CONTRA INCENDIOS: PLANO DE ESTACION DE BOMBEO
Y CISTERNA DE AGUA



PLANO 59: DETALLES DE INSTALACION DE SISTEMA CONTRA INCENDIOS

PLANO 60: NOTAS GENERALES PARA LA INSTALACION DEL SISTEMA CONTRA
INCENDIOS



h. Estudio del Impacto Ambiental
Resolucion MARN-NFA4-2024-R-1002-2024

El proyecto de construccion de bodega, promovido por la sociedad
INTERNACIONAL NANKING GROUP Y COMPANIA, S. en C. de C.V,, fue sometido
a evaluacién ambiental ante el Ministerio de Medio Ambiente y Recursos
Naturales (MARN) de El Salvador. El proyecto estd situado en: (PORCION
DESMEMBRADA N° 3-B), correspondiente a la ubicacién geografica de LAS
DELICIAS, APOPA, SAN SALVADOR OESTE, SAN SALVADOR. La propuesta
consiste en el desarrollo de una plataforma logistica que incluye la construccién
de una bodega principal de 25,000 m?, dreas de carga y descarga, edificaciones
anexas, oficinas administrativas y plazas de estacionamiento, todo ello en un
terreno de 63,734.50 m? con una huella proyectada de construccién de 47,788.66

m?2. El desarrollo sera ejecutado en dos fases constructivas.

De acuerdo con el anélisis técnico y ambiental realizado, el proyecto fue
clasificado como de impacto ambiental potencial leve. Esta categorizacién se
basa en la evaluacidon del Formulario Ambiental, los documentos anexos y el
Dictamen Técnico emitido en noviembre de 2023. En consecuencia, y conforme
a lo dispuesto en el articulo 22 de la Ley de Medio Ambiente y el articulo 19 del
Reglamento General, se concluyd que no se requiere la elaboracion de un Estudio
de Impacto Ambiental. Sin embargo, se otorgd la correspondiente viabilidad
ambiental, condicionada al cumplimiento estricto de obligaciones especificas

durante las fases de ejecucién y operacién del proyecto.

Desde el punto de vista de planificacién territorial y ordenamiento urbano, el sitio
del proyecto se encuentra dentro de las zonas designadas como “Zona de
Proteccién y Restauracién” y “Zona de Proteccidn y Aprovechamiento”, conforme
a lo estipulado por el Decreto Ejecutivo N.° 9, que establece las Directrices para
la Zonificacién Ambiental de la Regién Noroccidental. A pesar de esta

clasificacion, se verificd que el proyecto cuenta con la factibilidad urbana y técnica



necesaria, sustentada en las siguientes resoluciones emitidas por la Oficina de
Planificacion del Area Metropolitana de San Salvador (OPAMSS): Resolucién N.°
0433-2023 (Calificacién del Lugar, 25 de mayo de 2023), Resolucién N.° 0115-
2023 (Linea de Construccion, 1 de junio de 2023) y Resoluciéon N.° 0067-2023
(Factibilidad de Drenaje de Aguas Lluvias, 20 de junio de 2023). Asimismo, el
Distrito Municipal de Apopa, mediante constancia emitida el 30 de octubre de
2023, establecié la factibilidad para la recoleccion de residuos comunes

generados por la operacidn del proyecto.

En cuanto al manejo de aguas residuales ordinarias, el proyecto contempla una
Planta de Tratamiento de Aguas Residuales (PTAR), disefiada con tecnologia
MBBR (Moving Bed Biofilm Reactor), bajo un sistema biolégico aerébico de alta
eficiencia, con un caudal promedio de disefio de 0.23 litros por segundo. Esta
planta deberd operar bajo los lineamientos establecidos en el documento
“Directrices para la Administracion, Operacion y Mantenimiento de Plantas de
Tratamiento de Aguas Residuales”, aprobado mediante el Acuerdo N.° 132 (D.O.
Tomo 443, Numero 116, de fecha 19 de junio de 2024).

En cumplimiento de los requerimientos establecidos por el Ministerio de Medio
Ambiente y Recursos Naturales, con fecha 21 de agosto de 2024 se emitid el
requerimiento oficial para la suscripcién de un convenio de compensacion
ambiental. En atencién a dicho requerimiento, el 11 de noviembre de 2024 fue
recibido en esta Cartera de Estado el documento que acredita la formalizacion
del convenio de compensacién ambiental entre la Autoridad Salvadoreia del

Agua (ASA) Yy la titular del proyecto.

El convenio fue debidamente suscrito el dia 4 de octubre de 2024, y establece el
compromiso econémico por parte de la titular del proyecto para dar
cumplimiento a las obligaciones de compensacién ambiental derivadas de la
ejecucion del proyecto. El monto pactado asciende a TREINTA Y UN MIL
NOVECIENTOS OCHENTA Y OCHO 57/100 DOLARES DE LOS ESTADOS
UNIDOS DE AMERICA (US$31,988.57).



Este convenio constituye un instrumento obligatorio de cumplimiento y forma
parte integral de las medidas de mitigaciéon y responsabilidad ambiental

asociadas al desarrollo del proyecto.

Durante la etapa de funcionamiento, el proyecto deberd cumplir con lo
establecido en el Reglamento Técnico Salvadoreiio RTS 13.05.01:18, en lo
referente a los pardmetros de calidad de aguas residuales y manejo de lodos.
Ademas, la gestion de residuos sélidos se regira por la Ley de Gestidn Integral de
Residuos y Fomento al Reciclaje, con la implementacion de un sistema

documentado de separacion, almacenamiento, recoleccidn y disposicidn final.

El cumplimiento de la resolucién ambiental otorgada queda sujeto a una serie de
condiciones especificas, establecidas como obligaciones de cumplimiento

obligatorio, que deben ser observadas de forma integral y verificable:
OBLIGACIONES DE CUMPLIMIENTO OBLIGATORIO

1. Ejecutar el proyecto conforme a lo establecido en el Formulario Ambiental
y la Carpeta Técnica Adjunta.

2. Respetar el alcance aprobado, limitado a la construccién de una bodega
de 25,000 m?, edificaciones anexas y plazas de estacionamiento, sin
modificar el drea total del terreno de 63,734.50 m2nila huellade 47,788.66
m2.

3. Implementar obras adecuadas para el manejo y canalizacion de aguas
lluvias, evitando afectaciones a propiedades vecinas.

4. Disponer adecuadamente los materiales provenientes de limpieza,
descapote o movimiento de tierras, manteniendo un registro técnico de
volimenes y sitios de disposicién.

5. Implementar planes de separacion de residuos sélidos conforme a la Ley
de Gestidn Integral de Residuos y Fomento al Reciclaje, con

documentacidn verificable.



6. Presentar analisis de laboratorio al MARN segun los pardmetros del RTS
13.05.01:18 para aguas residuales tratadas.

7. Instalar medidores de caudal en la entrada y salida del sistema de
tratamiento de aguas residuales.

8. Realizar la limpieza anual de lodos sépticos mediante empresas
autorizadas y contar con comprobantes de disposicién final en sitios con
permiso ambiental.

9. Tramitar y obtener el Permiso de Vertidos ante ASA para el caudal diario
estimado de 48 m3.

10.Operar la PTAR conforme al Acuerdo MARN No. 132 sobre operacién y
mantenimiento de sistemas de tratamiento.

11.Contar con el permiso de explotacion del pozo de agua por parte de la
Autoridad Salvadorena del Agua si se utiliza como fuente de
abastecimiento.

12.Mantener actualizado y documentado el sistema de separacién de residuos
sélidos en la etapa operativa del proyecto.

13.Asegurar que los contenedores de residuos estén cubiertos, ubicados en
zonas adecuadas y con capacidad suficiente para los voliumenes
generados.

14.Prevenir, atender y corregir cualquier impacto ambiental adverso no
previsto durante la ejecucién y operacion del proyecto.

15.Realizar las correcciones técnicas que correspondan ante hallazgos de no
conformidad, impactos no previstos o eventos ambientales imprevistos.

16.Entregar al Ministerio un informe de operacién anual de acuerdo con el
formato estdndar del MARN.

17.Abstenerse de realizar ampliaciones, rehabilitaciones o reconversiones del

proyecto sin aprobacion previa del MARN mediante nueva resolucion.



i. Estudio de Suelos

El estudio geotécnico fue ejecutado por la sociedad Ingenieria de Materiales y
Construccién, S.A. de C\V,, firma especializada que, desde su fundacidn, ha
acumulado una sélida trayectoria en la prestacidon de servicios profesionales de
consultoria y supervision en el ambito de la construccién de obras civiles. El
levantamiento de campo correspondiente fue realizado en el mes de octubre de

2022.

Con base en dicho estudio, se presenta a continuacién un resumen de la

metodologia empleada y de los principales hallazgos técnicos.

De acuerdo con el informe emitido, se llevaron a cabo ensayos de Penetracidn
Estandar (SPT) mediante un total de 52 perforaciones, ejecutadas utilizando
equipo motorizado de penetracion. En el plano de planta que se adjunta, se
ilustran graficamente las ubicaciones especificas de cada perforacién realizada en

el sitio de estudio.



Del anélisis de los resultados obtenidos en campo y laboratorio, se concluye que
el drea evaluada presenta una composicion estratigrafica dominada por suelos
finos de tipo limo arenoso, con variaciones de plasticidad y contenido orgénico.
Se identificaron formaciones correspondientes a Limo Arenoso Orgéanico (ML-
OL), Limo Arenoso No Plastico (ML-NP), Arena Limosa No Plastica (SM-NP), Limo
Arenoso de Baja Compresibilidad (ML), y Limo Arenoso con Finos Plasticos (ML-
FP). Asimismo, se observaron intercalaciones de materiales granulares como
Arena (SP) en ciertos sondeos, y Arena Pumitica (SP-SM) en zonas puntuales,

principalmente en los sondeos 5, 6, 12, 20, 25, 34 y 43.

Los ensayos de laboratorio realizados para determinar el contenido de humedad
natural del suelo, conforme a la norma ASTM S 2216, revelan un comportamiento
generalizado de humedades elevadas. El promedio general fue de 32.8%, con
registros maximos de hasta 56.1%, especialmente en los primeros metros de
profundidad. Estas condiciones indican una alta saturacién natural del suelo, lo
cual debe ser considerado con especial atencion en el disefo de las

compactaciones, estabilidad de taludes y seleccion del sistema de cimentacidn.

Asimismo, se identificaron estratos con presencia de materia orgénica en todos
los sondeos, extendiéndose desde la superficie hasta profundidades de 1.0a 1.5
metros. La existencia de este tipo de suelos, considerados contaminados,
requiere la ejecucién de un descapote generalizado previo a cualquier obra de
infraestructura. Por otro lado, no se registré presencia de ripio ni de nivel fredtico
dentro del rango de profundidad de los sondeos, lo cual es una condicién

favorable para la ejecucion de obras civiles.

Se observaron ademds estratos con baja resistencia a la penetracion,
particularmente en los primeros 3.0 a 4.5 metros de profundidad, lo cual indica la
presencia de materiales blandos, sueltos o de baja capacidad portante. Este tipo
de estratos fue reportado en la mayoria de los sondeos comprendidos entre el
ndmero 12 y el 52, lo que representa una condicién geotécnica critica que

condiciona la profundidad minima para el desplante de las cimentaciones.



Durante la ejecucion de los sondeos también se documentaron condiciones de
rechazo en profundidades que oscilaron entre los 4.0 y 13.0 metros, producto de
la detencién del avance de la cuchara muestreadora conforme a lo definido por
la norma ASTM D1586. Este rechazo, interpretado como indicativo de la presencia
de estratos densos o materiales competentes, resulta especialmente relevante
para el disefo de elementos de cimentacidn profunda como pilotes o pilas de

suelo-cemento, estableciendo profundidades de empotramiento técnico.

Para la determinacién de las capacidades de carga admisibles del suelo, se aplicd
la férmula empirica propuesta por Parry (1977), considerando un asentamiento de
25 mm y un factor de seguridad de 3.0. Se utilizaron los valores corregidos de
resistencia a la penetracion estdndar N160 , y en el caso de suelos finos, el N60, a
fin de representar de forma precisa la resistencia del suelo a las cargas
estructurales proyectadas. Las capacidades de carga se calcularon para una
cimentacién tipo de 1.0 metro de ancho, obteniendo resultados expresados en

kg/cm?2.

Los valores obtenidos mostraron una amplia variabilidad, con capacidades muy
bajas (menores a 0.5 kg/cm?) en los primeros 1.5 metros debido a la presencia de
suelos orgénicos, y capacidades significativamente mayores (superiores a 3.5 y
hasta 4.0 kg/cm?) a partir de los 4.5 metros, donde los materiales se presentan
mas densos y consolidados. Se identificaron zonas con PPC (Profundidad
Posiblemente Competente) en varios de los sondeos, que deben ser verificadas
en campo mediante ensayos de carga o penetracion estética si se contemplan

cimentaciones profundas.

En funcion de lo anterior, se concluye que las cimentaciones deben disefarse
tomando como base la profundidad y capacidad portante identificada en cada
sector. Se recomienda especialmente validar los valores estimados con pruebas
adicionales en aquellas zonas donde se requiera un alto grado de confiabilidad
estructural. Finalmente, se sugiere al Disefiador Estructural realizar un bajado de

cargas detallado por tipo de edificacion y adoptar medidas de mejora del suelo



o cimentacién profunda donde las condiciones lo exijan, garantizando asi la

seguridad y estabilidad del proyecto.

Con base en el estudio de mecénica de suelos realizado en el sitio del proyecto,
se emiten las presentes recomendaciones técnicas con el objetivo de orientar
adecuadamente el disefio de cimentaciones, la conformacién de terrazas, los
sistemas de drenaje y estabilizacion de taludes, asi como los procesos de
compactacién del terreno. El total de sondeos realizados en el terreno fue de
cincuenta y dos (52), ejecutados a profundidades variables segun las condiciones
encontradas en el subsuelo. La distancia promedio entre sondeos oscila entre los
30.0 metros y 40.0 metros en los casos mas desfavorables. Debido a esta
variabilidad, se recomienda que las soluciones de cimentacién se definan por
zonas especificas, con base en los resultados particulares de cada area. Asimismo,
se hace énfasis en la necesidad de realizar un adecuado disefo de la terraceria
para alcanzar niveles de capacidad de carga aceptables, optimizando asi los

costos de cimentacidn.

En funcidn de los resultados obtenidos, se recomienda al Disefiador Estructural
realizar una revision del bajado de cargas vivas y muertas, a fin de definir la
solucion de cimentacidon mas adecuada. Para la zona de influencia comprendida
entre el Sondeo 1y el Sondeo 10, se recomienda implementar Pilas de Suelo-
Cemento de seccion transversal de 1.0 metro por 1.0 metro, alcanzando una
profundidad total de 3.5 metros. Estas pilas deben compactarse empleando una
mezcla de suelo-cemento con una proporciéon de 20 partes de suelo por 1 parte
de cemento. El espesor de compactacion deberé ser de 2.5 metros, conforme a
lo establecido en el literal 8.4 del estudio. El nivel de desplante de las zapatas
asociadas serd de 1.0 metro. Para mejorar la eficiencia constructiva y evitar
retrasos en obra, se permite el uso de Suelo Cemento Fluido (también
denominado Lodocreto), cuyas especificaciones se describen en el literal 8.5. Este

material debe alcanzar una resistencia minima a la compresién de 7.0 kg/cm? a



los siete dias de curado y debe elaborarse empleando cemento que cumpla con

la norma ASTM C 1157 Tipo GU.

Sobre las pilas de suelo-cemento debe colocarse una viga de fundacidn, cuyo
disefio estructural debe contemplar la totalidad de las cargas vivas y muertas que
la estructura transmitird al suelo. La cantidad de pilas necesarias serd determinada
por el Disefiador Estructural, tomando como referencia el mismo criterio utilizado
en pilotes colados in situ. Cabe destacar que, en la zona de influencia del Sondeo

5, la profundidad recomendada de excavacion es de 5.0 metros.

Para la zona comprendida entre el Sondeo 11y el Sondeo 52, la recomendacion
también consiste en utilizar Pilas de Suelo-Cemento de 1.0 metro por 1.0 metro,
pero en este caso, la profundidad de las pilas debera alcanzar los 4.5 metros. Al
igual que en el area anterior, se empleard una mezcla de suelo-cemento en
proporcién 20:1 y el espesor de compactacién serd de 3.5 metros. El nivel de
desplante de la zapata también se establece en 1.0 metro, permitiéndose el uso
de Suelo Cemento Fluido con resistencia de 7.0 kg/cm?, preparado conforme a

las especificaciones de la norma ASTM C 1157 Tipo GU.

En la zona del Sondeo 11, se identificd una condicidn atipica que sugiere la
necesidad de implementar un sistema de cimentacidn profunda. En este sentido,
se recomienda emplear pilotes, los cuales deben ser empotrados hasta alcanzar
el estrato de rechazo, que se encontré entre los 10.0 metros y 13.0 metros de
profundidad. Alternativamente, el Disefiador Estructural podréa optar por disefiar
pilotes por friccidn, en cuyo caso debera garantizarse la adecuada transferencia
de carga en el fuste del pilote. El didmetro propuesto para estos elementos es de
0.30 metros. El concreto utilizado debera tener una resistencia caracteristica de
210.0 kg/cm? a los 28 dias. El acero de refuerzo debera ser Grado 40. Durante el
colado de los pilotes, se debe evitar la caida libre del concreto desde alturas
mayores a 1.50 metros, por lo cual se debera utilizar tuberia de descarga para

prevenir la segregacién del material.



Para garantizar la estabilidad de los taludes durante y después de la ejecucién de
las obras, se recomienda realizar un Anélisis de Estabilidad de Taludes. Como
solucién de estabilizacidn se sugiere la construccién de Muros de Suelo Clavado
(Soil Nailing), donde los clavos de acero perforen completamente la seccién del
talud y sean empotrados a una profundidad que asegure la estabilidad del
sistema. Estos clavos deben instalarse utilizando brocas de didmetro entre 3y 4
pulgadas. El tenddn del anclaje puede tener un didmetro de entre %y 1 pulgada.
La lechada de cemento a emplear debe tener una resistencia minima a la

compresion de 210.0 kg/cm? a los 28 dias.

Alternativamente, pueden implementarse muros de Lodocreto. En estos casos se
recomienda una excavacion de hasta 4.0 metros, seguida de compactacién con
suelo-cemento en proporcién 20:1. La compactaciéon debe realizarse en un
espesor de 1.0 metro, resultando en una excavacién final de 3.0 metros. En caso
de requerirse pilotes, se emplearan los mismos criterios definidos para pilotes
colados in situ. El Lodocreto debe tener una resistencia minima de 7.0 kg/cm? a
los 7 dias, y debe ser preparado con cemento conforme a ASTM C 1157 Tipo GU.
Todas las excavaciones para estos muros deben ampliarse 1.5 veces el ancho de

la zapata o la solera de fundacién.

También se contempla la opcién de construir muros de mamposteria de piedra,
con una profundidad de cimentacién de 4.0 metros. El mortero utilizado debe
alcanzar una resistencia de 210.0 kg/cm? a los 28 dias. Para la compactacion de
las zapatas en este sistema, también se permite el uso de Lodocreto bajo las

especificaciones ya descritas.

Las recomendaciones establecidas hacen referencia a profundidades medidas
desde el nivel del terreno natural. Se requiere un descapote inicial de entre 1.0
metro y 1.5 metros de profundidad. Una vez removida la capa vegetal y el suelo
organico, deberd realizarse un corte adicional en el terreno de entre 2.0 metros y

3.0 metros de profundidad. Las terrazas resultantes deberan ser disefiadas para



alcanzar los estratos con capacidad de carga adecuada conforme a las Tablas 21.0

del estudio.
jo Resolucion del Permiso de Construccion (ANEXO 1)
Resolucion OPAMSS No. 0189-2024 | Fecha: 3 de febrero de 2025

El Departamento de Construccién y Desarrollo Urbano de la Oficina de
Planificacion del Area Metropolitana de San Salvador (OPAMSS) resolvié otorgar
el Permiso de Construccidon correspondiente a la Fase 1 del proyecto de
construccion de bodega, propiedad de la sociedad INTERNATIONAL NANKING
GROUP Y COMPANIA, S. EN C. DE C.V,, situado en: (PORCION DESMEMBRADA
N° 3-B), correspondiente a la ubicacion geogréafica de LAS DELICIAS, APOPA,
SAN SALVADOR OESTE, SAN SALVADOR.

Este permiso fue emitido conforme a lo dispuesto en la Ley de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial del AMSS y de los Municipios Aledafios (LDOTAMSS) y
su Reglamento, asi como el Reglamento para la Seguridad Estructural de las
Construcciones (RESESCO). La autorizacidon técnica fue firmada electrénicamente
por la Coordinadora del Departamento de Construccién y Desarrollo Urbano,
Karla Noemi Lépez Hernadndez, con delegacién del Director Ejecutivo (segun
acuerdo de fecha 6 de enero de 2025), y por el Técnico de la Subdireccién de
Control del Desarrollo Urbano, José Eduardo Garcia Rojas, cumpliendo los
requisitos establecidos en la Ley de Firma Electrénica (LFE) y en el Articulo 19 de
la Ley de Procedimientos Administrativos (LPA). La resolucién cuenta con validez
legal por un periodo de cinco (5) afos a partir de su emisién, conforme al Articulo

VII1.34 del RLDOTAMSS.

El proyecto autorizado contempla una nave industrial, mezanine, edificaciones
anexas, estacionamientos y patio de maniobras. El area del terreno es de
63,734.50 m?, mientras que el drea de construccién autorizada en esta primera
fase asciende a 14,091.80 m?, con 611.39 m? de muros de pantalla. Es importante

mencionar que se ha recibido una modificacién al permiso de construccién ante



la OPAMMSS (Resoluciéon OPAMSS No. 0475-2025), cual amplia el 4rea total de

construccidon autorizada hasta un total de 26,055.83 m=2.

La resolucién se fundamenta en un conjunto de estudios técnicos y permisos
sectoriales, entre los que se incluyen: estudio hidrolégico e hidraulico (Ing. Roger
Alexander Villeda), memorias de célculo estructural e hidraulico (Ings. Mauricio
Ernesto Martinez Diaz y Oscar Ernesto Pacheco Alas), opinién técnica de ASA
sobre el dominio publico hidraulico (ASA-ADPH-J0003-2024), y permisos de
exploracion y vertido de aguas residuales (ASA-PEXP-J0012-2024 y ASA-PVER-
J0045-2024), asi como la resolucion ambiental MARN-NFA4-2024-R-1002-2024.

El permiso exige, ademas, la posterior presentacion de una Resolucién Favorable
de Modificacidn, antes de poder recibir la obra, para incluir formalmente las obras
de paso proyectadas sobre las quebradas El Puente Oscuro y El Paterno, cuya
autorizacién deberad emitirse por parte de la Autoridad Salvadorefa del Agua
(ASA). La OPAMSS aclara que dichas obras no se encuentran cubiertas por el

permiso actual.

Durante la ejecucidn, se exige el control de calidad in situ por parte de un
laboratorio de suelos certificado y la supervisién de un ingeniero civil estructural
calificado, especialmente durante la instalacién de Geopiers. Se establece que

cualquier modificacion en cimentaciones por hallazgos imprevistos en campo

debe ser tramitada conforme al Articulo VIII.21 del RLDOTAMSS.

La infraestructura hidraulica del proyecto incluye dos sistemas de detencién de
aguas lluvias con descarga por gravedad al punto validado en la resolucién de
factibilidad 0067-2023. Las obras de canalizacién deben respetar la capacidad
hidraulica minima de los sistemas existentes en carretera SAL37N: 80" para la

quebrada Puente Oscuro y 48" para El Paterno.

También se autoriza la construccién de un carril de acceso y salida a la red vial
nacional, conforme a lo aprobado por el Ministerio de Obras Publicas (MOP) bajo

referencias MOP-VMOP-DGC-0191-2024 y 481-2024. Es responsabilidad del



titular ejecutar y mantener estas obras, asi como las obras de paso existentes,

garantizando su funcionamiento sin azolvamiento.

La resolucién resalta multiples observaciones técnicas especificas incluidas como
notas en rojo en los planos, las cuales prevalecen sobre el resto de los
documentos. Estas incluyen requisitos para la delimitacidn de la fase aprobada, la
correcta compactacion y calidad del relleno en zonas criticas, la capacidad
hidraulica de canales, la ventilacién de espacios interiores, el sistema de drenaje

en muros y el uso de ventilacion mecéanica cuando aplique.

Toda modificacién, ampliacién o reconversion del proyecto debe ser previamente
autorizada por OPAMSS y, en su caso, por el MARN mediante nuevo Formulario
Ambiental. Se prohibe expresamente la acumulacion de escombros o materiales
sobre la via publica, asi como la construccién fuera de los limites del terreno o de

la linea de construccidn definida.

El permiso responsabiliza al titular y al Director de Obra por cualquier dano
ocasionado a propiedades colindantes, infraestructura publica o a la integridad
del sistema hidraulico de las quebradas. Asimismo, se establece que toda
ejecucion deberé realizarse con delimitacién fisica del proyecto y observando la
normativa vigente de seguridad, materiales, responsabilidad profesional y

recepcion formal de obra, conforme al RESESCO vy RLDOTAMSS.

Al finalizar el proyecto, tal como lo presenta dicho permiso, existe la obligacién
de solicitar a OPAMSS, la Recepcidn de Obra de Construccion, debiendo cumplir
con los requisitos en la resolucién del permiso de construccidn, y presentar la
documentacion solicitada en el punto 22 del permiso de construccién, entre las

cuales se encuentran:

e Resolucidn Favorable de la Modificacion al Permiso de Construccion,

cuando aplique.



e Bitdcora del proceso constructivo, elaborada conforme a los articulos
VIILL.22 y VIII.30 del RLDOTAMSS.

e Certificacidon de Buena Obra del Director de Obra, indicando que todas las
obras fueron construidas conforme a planos, disefios y notas técnicas,
utilizando mano de obra calificada y materiales de buena calidad,
cumpliendo con los requerimientos técnicos y garantizando la seguridad
estructural y operativa del proyecto.

e Certificacidon de Buena Obra del Laboratorio de Geotecnia, confirmando
que la ejecuciéon de la terraceria y relleno se realizé bajo supervision y
control técnico, atendiendo las recomendaciones del estudio de suelos, y
que las fundaciones se apoyan sobre suelos con capacidad de carga
adecuada desde el punto de vista geotécnico.

e Certificacién de Buena Obra del responsable del &rea estructural,
acreditando que el disefio y ejecucién de todas las estructuras (nave
industrial, muros de retencidn, sistemas de detencidn, etc.) fue conforme a
la Norma Técnica de Cimentaciones y el Reglamento para la Seguridad
Estructural de las Construcciones (RESESCO), garantizando estabilidad
estructural y geotécnica.

e Certificacidn del responsable del 4rea hidraulica, indicando que el sistema
hidradulico fue construido conforme a lo aprobado: dos sistemas de
detencidn y canaletas verdes que descargan por gravedad hacia el punto
de descarga validado en la Resolucién de Factibilidad de Drenaje 0067-
2023. Ademas, deberd incluir lineamientos para mantenimiento y limpieza
del sistema hidraulico.

e Presentacién de planos aprobados y certificacion del cumplimiento de las

medidas de seguridad emitida por el Cuerpo de Bomberos.

En conclusidn, la obtencién del permiso de construccion refleja el cumplimiento

riguroso de las normativas urbanisticas, ambientales e hidraulicas aplicables, lo



cual respalda la viabilidad del proyecto y garantiza que su desarrollo se lleve a

cabo de manera ordenada, segura y sostenible.
Resolucion OPAMSS No. 0475-2025 | Fecha: 11 de febrero de 2026

El Departamento de Construccién y Desarrollo Urbano de la Oficina de
Planificacién del Area Metropolitana de San Salvador (OPAMSS) resolvié otorgar
la Modificacién al Permiso de Construccion No. 0189-2024, correspondiente al
proyecto denominado "CENTRO DE DISTRIBUCION IMPRESSA REPUESTOS", en
inmueble propiedad de INTERNATIONAL NANKING GROUP Y COMPANIA, S.A.
DE C.V,, ubicado sobre el Km 17 2 de la Autopista By Pass SAL37N, Porcién 3-B,
Cantén Las Delicias, Distrito de Apopa, Municipio de San Salvador Oeste,

Departamento de San Salvador.

Este permiso fue emitido con base en la documentacidn técnica y las siguientes
autorizaciones sectoriales vigentes: Resolucion Ambiental MARN-NFA4-2024-R-
1002-2024 (15 de noviembre de 2024); Permiso de Exploracién de Aguas
Subterrdneas ASA-PEXP-J0012-2024 (12 de abril de 2024); Permiso de Vertido de
Aguas Residuales ASA-PVER-J0045-2024 (02 de diciembre de 2024); Opinidn
Técnica favorable sobre dominio publico hidraulico ASA-ADPH-J0003-2024 (23
de octubre de 2024); Opinién Técnica sobre Quebrada El Puente Oscuro ASA-
ADPH-J0012-2025 (28 de febrero de 2025); Resolucién favorable para uso de
dominio publico hidraulico de Quebrada El Paterno ADPH/202510-14346 (16 de
enero de 2026); y Resolucion del MOP para construccion de carril de acceso y
salida, referencias MOP-VMOP-DGC-0191-2024 y MOP-VMOP-DGC-481-2024. La
autorizacién técnica fue firmada electronicamente por el Coordinador del
Departamento de Construccién y Desarrollo Urbano, José Eduardo Garcia Rojas,
con delegacion del Director Ejecutivo (segin acuerdo de fecha 5 de enero de
2026), y por la Técnico de la Subdireccion de Control del Desarrollo Urbano,
Susan lvania Duran Saravia, cumpliendo los requisitos establecidos en la Ley de

Firma Electréonica (LFE) y en el Articulo 19 de la Ley de Procedimientos



Administrativos (LPA). La resolucion cuenta con validez legal por un periodo de

cinco (5) afios a partir de su emisién, conforme al Articulo VIII.34 del RLDOTAMSS.

La modificacién autorizada en este permiso consiste Unicamente en dos
intervenciones: (1) la ampliacién de 11,964.03 m? de la bodega denominada
"Fase 1" del Permiso de Construccién No. 0189-2024, conectando los sistemas de
agua potable, aguas lluvias, aguas negras y eléctrico al drea ampliada conforme a
las redes aprobadas en dicho permiso original, llevando el 4rea total de
construccion autorizada a 26,055.83 m?; y (2) la construccion de las obras de paso
sobre el Dominio Publico Hidrdulico de las Quebradas El Puente Oscuro y El
Paterno, conforme a las resoluciones ASA-ADPH-J0003-2024, ASA-ADPH-J0012-
2025 y ADPH/202510-14346.

El permiso fue otorgado bajo la responsabilidad profesional de: Arg. Maria
Eleonora Sol Herodier (A-2238), como tramitadora, directora de obra y
responsable del disefio arquitectdénico y urbano; Ing. Rafael Alberto Alonzo
Herndndez (IC-4842), en disefio estructural; Ing. Oscar Ernesto Pacheco Alas (IC-
4689), en diseno hidraulico; e Ing. Jorge Antonio Martinez Gémez (IE-0134), en
disefio eléctrico. La veracidad de la documentacién y planos presentados es

responsabilidad exclusiva de la Arq. Sol Herodier y del propietario del proyecto.

La resolucién establece un conjunto de condiciones técnicas de estricto
cumplimiento, indicadas mediante notas en rojo en los planos, las cuales
prevalecen sobre el resto de la documentacién. Entre las principales se
encuentran: la obligatoriedad de contar con control y supervision in situ por parte
de un laboratorio de suelos y materiales y un profesional estructural calificado
durante todo el proceso de cimentacién y ejecucidn, conforme al Art. 66 del
RESESCO; la provision de areas de esparcimiento y recreacion para empleados 'y
transportistas, conforme al Art. V.29 del RLDOTAMSS,; la instalacién de elementos
de accesibilidad universal (huellas antideslizantes, doble pasamanos, rampas y
baldosas podotéctiles), conforme ala NTS 11.69.01:14; la dotacién de ventilacion

mecanica a la nave industrial segun el Art. VI.25 del RLDOTAMSS; vy la correcta



gestion de escorrentia superficial y sedimentos para evitar inundaciones vy

afectaciones a colindantes.

Las obras proyectadas sobre los dominios publicos hidraulicos de las Quebradas
El Puente Oscuro y El Paterno quedan supeditadas al cumplimiento de las
condiciones de estricto cumplimiento detalladas en las resoluciones de ASA y
DOT. Cualquier cambio respecto a lo autorizado en dichas resoluciones requerira
nueva opiniéon técnica y la correspondiente modificacién al permiso de
construccion. Se mantienen vigentes todas las notas y condiciones del Permiso de
Construccién No. 0189-2024, salvo lo expresamente modificado en esta

resolucion.

El Director de Obra tiene la responsabilidad especifica de: notificar el inicio de
obras conforme al Art. VII.20 del RLDOTAMSS; suscribir en bitédcora el
cumplimiento de las notas en rojo; verificar la capacidad soportante de suelos;
garantizar la seguridad humana durante la construccién de la calle marginal;
mantener el sistema de drenaje limpio y funcional durante toda la construccién;
gestionar adecuadamente el material de terraceria y excavacidon para evitar
azolvamiento de infraestructura hidraulica circundante; y atender denuncias o

dafos a colindantes de forma inmediata a costo del proyecto.

Al finalizar las obras autorizadas en esta modificacidn, deberd solicitarse a
OPAMSS la Recepcidn de Obra, cumpliendo con lo establecido en el Permiso de

Construcciéon No. 0189-2024, el RLDOTAMSS vy presentando adicionalmente la

siguiente documentacion:

e Bitdcora del proceso constructivo conforme a los Art. VIII.22 y VIII.30 del
RLDOTAMSS, en formato tamano carta, con hojas enumeradas y selladas

por OPAMSS.

e Certificacion del Cumplimiento de las Medidas de Seguridad contra

incendios y planos aprobados por el Cuerpo de Bomberos de El Salvador.



Certificacién de Buena Obra del laboratorio de suelos, confirmando
cimentaciones en suelos de resistencia adecuada, compactaciones

correctas y estabilidad geotécnica del proyecto integral.

Certificacion de Buena Obra del Director de Obra, acreditando que la
construccidon se ejecuté conforme a planos, disefios y normas del
RESESCO, con mano de obra calificada, materiales de calidad y suelos

mejorados segun las recomendaciones del laboratorio de geotecnia.

Certificacion de Buena Obra del responsable del &rea estructural,
acreditando cumplimiento del RESESCO, la Norma Técnica para Disefio
por Sismo (NTDS) y la Norma Técnica para Diseno de Cimentaciones y
Estabilidad de Taludes, garantizando la seguridad estructural del proyecto

integral, incluyendo las obras de paso.

Certificacion de Buena Obra del responsable del area hidraulica,
confirmando que las aguas lluvias de la ampliacion fueron conectadas al
sistema de drenaje aprobado en el Permiso No. 0189-2024, y que garantiza
el correcto funcionamiento hidraulico de las obras de paso en las

Quebradas El Puente Oscuro y El Paterno.

Certificado de pruebas de calidad de soldadura y apriete de pernos en
estructuras metdlicas, extendido por empresa especializada en

electromeciénica.



5. ASPECTOS LEGALES
a. Mecanismo de adquisiciéon del Inmueble

El Fondo de Titularizacién se integrard con un inmueble y se adquirird
posteriormente a la constitucion del Fondo de Titularizacion y dentro del plazo
sefialado en el inciso segundo del articulo setenta y seis de la Ley de Titularizacién
de Activos para la integracién del Fondo, por lo que el Originador debera
responder por la legitimidad y la existencia de los derechos sobre los activos a
titularizar hasta que se hubiere celebrado el contrato de transferencia de dicho

activo.

Por lo tanto, la estructura legal del Fondo de Titularizacién no contempla la
suscripcion de un contrato de promesa de compraventa para la adquisicion del
inmueble pues se tiene disefiado un esquema legal de integracién del Fondo de
forma inmediata a la constitucién del Fondo, sin necesitar un documento de

promesa previo.
b. Propiedad del Inmueble

El inmueble se encuentra inscrito bajo la matricula registral nimero 60426627-
00000, a nombre de INTERNATIONAL NANKING GORUP Y COMPANIA, Sociedad
en Comandita de Capital Variable (INTERNATIONAL NANKING GROUP Y Cia, S.
en C. de CV.), quien ostenta el 100% del derecho de propiedad, conforme a lo
establecido en la certificacion extractada emitida con fecha 26 de febrero de

2026.

De acuerdo con dicha certificacién, el inmueble no presenta gravédmenes,
restricciones, alertas ni presentaciones al momento de su emisiéon. Por tanto, se
concluye que, segun la informaciéon disponible y revisada, el inmueble se
encuentra libre de derechos de usufructo, uso, habitacién o cualquier otra
condiciéon que no haya sido expresamente sefialada por el Centro Nacional de

Registros de El Salvador



c. Certificacion Extractada

A continuacién, se adjunta la Certificacién Extractada del Inmueble.



d. Inventario de Permisos de Construccion y Demas Requeridos para

el Inmueble

A continuacion, se detalla el estado de los permisos de construccidn requeridos

para el inicio de la obra. Se hace énfasis en que el permiso principal requerido es

el de construccidn. El resto son accesorios a este:

Permiso de Construccién OPAMSS 0189-2024
Modificacién al Permiso de
OPAMSS 0475-2025
Construccién
Factibilidad de Servicio AES JO-040004-
Eléctrico 2024
Factibilidad MIDES MIDES 20241126-77
Revisién Vial y Zonificacién OPAMSS 0011-2025
Resolucién Ambiental - MARN-NFA4-
Bajo Impacto - No MARN 2024-R-1002-
Requiere Estudio 2024
Permiso de Explotacién de ASA ASA-PEXP-
Aguas Subterraneas J0012-2024
Opinidén Técnica Favorable
ASA-ADPH-
- Quebradas El Paterno y ASA
J0003-2024
Puente Oscuro
Permiso de Vertido de ASA-PVER-
ASA
Aguas Residuales J0045-2024
MOP-VMOP-
No Objecién Calle
MOP DGC-481-
Marginal
2024
Alcaldia Municipal
Recomposicion
de San Salvador RE-110-2024

Topografica de Quebrada

Qeste

3-2-2025

11-2-2026

8-04-2024

26-11-2024
20-5-2025

15-11-2024

12-4-2024

23-10-2024

2-12-2024

13-9-2024

6-12-2024



El Paterno y Retiro de
Quebrada Puente Oscuro
Alcaldia Municipal
de San Salvador N/A 25-4-2025
Oeste

Permiso de Depdsito de

Material de Descapote

e. Ficha Catastral

La ficha catastral correspondiente al terreno con matricula 60426627-00000, se

presenta a continuacion.



f. Informe de los Contratos Suscritos

El detalle de los principales contratos suscritos y pendientes de suscribir a la fecha

se presenta a continuacion:

Disefio y Arquitectura Ledn Sol Arquitectos  Firmado con  International
Nanking Group y Cia. S.en C.
de CV.

Construccién PROTERSAS.A.de CV. A lafecha de este informe, se
encuentra en proceso de
firma con International
Nanking Group y Cia. S.en C.
de CV.

Supervision CIVILTECH Ingenieros A la fecha de este informe, se

S.A.de CV. encuentra en proceso de



firma con International

Nanking Group y Cia. S.en C.

de CV.
Administracién Pendiente Pendiente
Arrendamiento Impressa Repuestos, Alafechade este informe, los
S.A.deCV. términos y condiciones del

contrato de arrendamiento a
largo plazo se encuentran en

negociacion con el cliente.

La Titularizadora, conforme a su politica de contratacién de proveedores y en

observancia del articulo 33 de las NDMC-20, requeriré al constructor lo siguiente:

a) Garantia de buen uso de anticipo: Esta garantia tiene como objetivo asegurar
que los fondos entregados en concepto de anticipo seran efectivamente
utilizados para la dotacién y ejecucién inicial del proyecto. La presentacién de esta
garantia serd condicion previa para que la Titularizadora realice el desembolso

correspondiente.

b) Garantia de fiel cumplimiento: Mediante esta garantia se busca asegurar que
el contratista cumplird con todas las disposiciones estipuladas en el contrato, asi
como con la entrega del bien, obra o servicio contratado en las condiciones

pactadas y a satisfaccion plena.

c) Garantia de buena obra: Esta garantia tiene como fin garantizar que el
contratista responderd por cualquier defecto o desperfecto atribuible a su
ejecucién, durante el plazo que se establezca en el contrato. El periodo de

vigencia de esta garantia se contara a partir de la recepcién definitiva de la obra.

d) Otras garantias que la Titularizadora considere necesarias para garantizar la

finalizacién del proyecto: La Titularizadora podra solicitar garantias adicionales,



segun lo considere necesario, para proteger el adecuado desarrollo y conclusién

del proyecto.

Conforme a lo dispuesto en el literal d) del articulo referido, en caso de que la
Titularizadora identifique riesgos relevantes, podréd exigir garantias adicionales

que contribuyan a resguardar la ejecucién del proyecto y su cumplimiento.
6. ASPECTOS FINANCIEROS
a. Determinacion del Punto de Equilibrio

El punto de equilibrio, conocido también como Break Even Point (BEP), representa
el nivel en el cual los ingresos generados por el proyecto son exactamente iguales
a los costos operativos y financieros, sin generar utilidades ni pérdidas. En este
umbral, se logra cubrir la totalidad de los gastos incurridos, constituyendo una

referencia critica para la evaluaciéon financiera de cualquier inversién.

En el caso particular de este proyecto, dada la existencia de un contrato de
arrendamiento a largo plazo que cubre el 100% del area arrendable de bodegas,
la principal variable determinante para el andlisis del punto de equilibrio es el
precio minimo de arrendamiento por metro cuadrado. Este corresponde al valor
mas bajo que puede establecerse por metro cuadrado sin comprometer la

sostenibilidad financiera del proyecto.

Para determinar este precio minimo, se ha utilizado como base el modelo
financiero desarrollado para el proyecto, considerando sus supuestos
actualizados y flujos proyectados. El anélisis indica que el punto de equilibrio se
alcanza con una reduccién del 70.6% en el precio de arrendamiento por metro

cuadrado, respecto al valor actualmente establecido en el modelo.

Esto implica que, incluso ante una disminucion significativa del ingreso por metro
cuadrado, el proyecto aun lograria cubrir sus costos totales sin incurrir en

pérdidas.



A continuacién, se detallan los resultados obtenidos en el anélisis del punto de

equilibrio:

Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora MAGIC
Precio de alquiler por m2 de Equilibrio

Alquiler Caso  Alquiler Equilibrio Diferencia ($) Diferencia (%)

Base por m2 por m2
Bodegas $9.00 $2.64 -$6.36 -70.6%
Oficinas $25.00 $7.33 -$17.67 -70.6%

Total, Caso Base Total, Equilibrio

Ingresos $65,015,156 $19,058,084
Egresos -$24,996,512 ($19,058,084)
Excedente $40,018,644 $0

Fuente: Elaboracién propia con base en modelo financiero realizado por Ricorp Titularizadora



El precio de arrendamiento por metro cuadrado considerado en las proyecciones
financieras del proyecto se sitla por encima del precio de equilibrio determinado
en el anélisis. Esta situacion es viable y sostenible gracias a la sélida demanda del
mercado por espacios industriales y logisticos con las caracteristicas que ofrece
este desarrollo. La capacidad del proyecto para mantener tarifas superiores al
umbral minimo necesario para cubrir costos refuerza su viabilidad econdmica y
contribuye a una estructura de ingresos estable y predecible. En consecuencia, el
riesgo asumido por los inversionistas se mantiene en niveles bajos, respaldado
por una demanda comprobada y un contrato de arrendamiento a largo plazo que

garantiza flujos constantes de ingresos.
b. Periodo de Recuperacion de la Inversién

El Periodo de Recuperaciéon de la Inversion (PRI), también denominado payback
simple, corresponde al lapso requerido por el inversionista para recuperar el
capital inicialmente aportado. Partiendo de un escenario conservador, se
procedié a acumular el flujo de caja disponible para el inversionista, representado
por los dividendos distribuidos conforme a la politica establecida para el fondo

de titularizacion.
FCF = EBITDA + ACapital de Trabajo + ACAPEX
A continuacioén, se presentan los resultados obtenidos:
FTIRTMAGIC

FCF del proyecto anual y acumulado (USD)

2026 2027 2028 2029 2030 2031
($6,491,786)  $771,009 $379,734 $404,445 $359,437 $383,879

($6,491,786) ($5,720,777) ($5,341,043) ($4,936,598) ($4,577,161) ($4,193,282)

Flujo libre para inversionistas

FCL inversionistas acumulado

2032 2033 2034 2035 2036 2037
$408,118 $433,167 $458,028 $483,706 $509,206 $535,530

($3,785,163) ($3,351,997) ($2,893,969) ($2,410,262) ($1,901,056) ($1,365,526)

Flujo libre para inversionistas

FCL inversionistas acumulado



2038 2039 2040 2041 2042 2043
$561,684 $588,670 $615,994 $643,660 $671,671 $700,032

($803,842)  ($215,172) $400,823 $1,044,482  $1,716,153  $2,416,186

Flujo libre para inversionistas

FCL inversionistas acumulado

2044 2045 2046 2047 2048 2049
$728,748 $757,823 $1,749,379  $2,259,981  $2,290,159  $2,320,715

$3,144,934  $3,902,757 $5,652,136 $7,912,116 $10,202,275 $12,522,990

Flujo libre para inversionistas

FCL inversionistas acumulado

2050 2051
Flujo libre para inversionistas $2,351,653  $27,808,332

FCL inversionistas acumulado $14,874,643 $42,682,975

Fuente: Elaboracién propia con base en modelo financiero realizado por Ricorp Titularizadora

Para el escenario base se observa un payback de 15 afos. En los escenarios
optimista y pesimista (ver apartado c., Andlisis de Sensibilidad y Escenarios

Alternativos) el payback calculado es de 13 afos y 26 afios respectivamente.
c. Analisis de Sensibilidad y Escenarios Alternativos

El modelo financiero que sustenta la presente estructuracién incorpora un anélisis
de sensibilidad disefiado para capturar la variabilidad de los principales factores
de riesgo que inciden sobre la recuperacién del capital invertido por los
accionistas. Dado que se trata de un activo Unico —una bodega logistica de 16,400
m? arrendables complementada con 600 m? de oficinas corporativas—, la mayor
parte de los ingresos del proyecto depende directamente de la correcta
absorcién de metros arrendables y del nivel de los cdnones por metro cuadrado
alcanzados en el mercado. Adicionalmente, variables como el porcentaje de
gastos comunes recuperables (CAM), la indexacion anual de los contratos, el
sobrecosto en la etapa constructiva y la tasa de fondeo a la que se cierre la deuda
de largo plazo, constituyen determinantes criticos en el comportamiento del flujo

de caja disponible para el inversionista.



Escenarios

Pesimista Caso Base Optimista
Canon de Bodegas por m2 $6.25 $9.00 $9.50
Canon de Oficinas por m2 $15.00 $25.00 $26.00
Aumento Anual del Canon 0.00% 1.25% 1.50%
Sobrecosto de Construccion 10% 0% 0%
Tasa de la Deuda 9.50% 7.20% 7.15%

Con el fin de aislar estos riesgos, se definieron tres escenarios de referencia:
Pesimista, Base y Optimista. El escenario Base refleja condiciones conservadoras
que se alinean con las referencias actuales del mercado salvadorefio para
bodegas logisticas clase "A” con equipamiento y de gran escala, incorporando un
canon de bodegas de 9.00 US$/m? y de oficinas de 25 US$/m?, y un incremento
anual moderado de 1.50%. Bajo este supuesto no se consideran sobrecostos de
construccion y se asume una tasa de deuda de 7.20%, consistente con las
condiciones de financiamiento observadas en la carta indicativa bancaria
obtenida por el Originador. El escenario Pesimista, en contraste, supone cdnones
significativamente reducidos (6.25 US$/m? en bodegas y 15 US$/m? en oficinas),
ausencia de incrementos anuales, un sobrecosto del 10% en el costo de la
construccidn y un financiamiento a 9.50%. Este escenario busca representar un
choque severo en precios de arrendamiento y condiciones crediticias que,
aunque poco probable en su totalidad, permite estimar el impacto de situaciones
de estrés extremo. Finalmente, el escenario Optimista incorpora cdnones mas
elevados (9.50 US$/m? en bodegas y 26.00 US$/m?2 en oficinas), incrementos de
canon de 1.5% anual, y una tasa de deuda mas favorable de 7.15%, reflejando

circunstancias de mercado mas favorables y un entorno crediticio propicio.
Metodologia de simulacién y definicion del PRC

El anélisis de sensibilidad se complementd con una simulacién de Monte Carlo
de 5,000 iteraciones, lo que permitié evaluar el comportamiento del modelo bajo
un amplio espectro de combinaciones posibles de las variables criticas. A cada

variable se le asigné una distribucién de probabilidad: para los cénones,



incremento anual y tasa de deuda se utilizaron distribuciones triangulares
delimitadas entre los valores pesimistas y optimistas, mientras que el sobrecosto
de construccion se modeld de manera discreta entre 0%y 10%. Con ello, en cada
iteracién se generd un set Unico de supuestos, se recalcularon los ingresos y
egresos del proyecto, y se determiné el punto de recuperacién del capital del

inversionista (PRC).

El PRC se defini6 como el nimero de afos requeridos para que la suma
acumulada de los flujos de caja netos al accionista (después del servicio de deuda
y los gastos operativos no trasladables) alcanzara el monto de equity aportado al
inicio. Es decir, representa el horizonte temporal a partir del cual el inversionista
comienza a generar rendimientos netos sobre su capital, habiendo recuperado ya
el 100% del principal desembolsado. Esta métrica es critica para evaluar la
conveniencia de la inversién, ya que sintetiza la velocidad de retorno del capital

frente a los riesgos asumidos.

Resultados de la simulacién

Los resultados de la simulacién mostraron que el PRC promedio (media) se ubica

en 22 anos, mientras que la mediana (P50) coincide en el mismo valor, lo que



indica que la distribucion es relativamente cargada en torno a su centro,
coincidiendo con los afios inmediatamente posteriores a la amortizacién total del
crédito de construccién. El rango total de resultados oscila entre 14 afilos como
minimo y 26 afios como maximo, revelando que, en condiciones muy favorables
o adversas, los tiempos de recuperacién experimentan una variacion significativa
hacia las colas de la distribucidn. La desviacidon estdndar, de 2.30 anos, evidencia
una dispersion moderada, mientras que la asimetria negativa de 0.44 confirma
una ligera tendencia hacia escenarios con mayores plazos de recuperacion,
principalmente ocasionados por supuestos de cdnones bajos o tasas de deuda
elevadas. La curtosis de 3.30 sugiere colas mas pesadas que en una distribucién
normal, reflejo de la probabilidad de ocurrencia de eventos extremos asociados

al sobrecosto constructivo y a condiciones crediticias desfavorables.

Anos de
Percentil Recuperacion
0% 14
5% 18
10% 19
15% 20
20% 21
25% 21
30% 21
35% 21
40% 22
45% 22
50% 22
55% 22
60% 23
65% 23
70% 23
75% 24
80% 24
85% 24
?20% 25
95% 26

100% 26



El anélisis de percentiles aporta un marco de interpretacién mas claro: en el
percentil 5% (P5) el PRC se ubica en 14 afos, lo que significa que, en los
escenarios mas favorables, el inversionista logra recuperar su capital en un plazo
relativamente corto. En contraste, el percentil 95% (P95) alcanza los 26 afos,
representando el limite superior bajo condiciones de estrés severo. Entre estos
dos extremos, el rango mas probable de recuperacion —concentrado entre 21 y
24 anos— contiene la mayor densidad de observaciones, como lo demuestra el
histograma de la simulacién. Este patron confirma que, para la mayoria de las
combinaciones de variables, la recuperacion del capital ocurre en torno a los 22

afios, con baja probabilidad de extenderse mas alla de 26.
Interpretacion y conclusiones

En términos practicos, los resultados indican que el proyecto ofrece una
recuperacién robusta del capital dentro de un horizonte de 21-24 afos, con
margenes de seguridad que aseguran que, aun bajo supuestos pesimistas, el
capital no se veria comprometido mas alla de 26 afnos. Bajo escenarios optimistas,
la recuperacion se adelanta hacia los 18-21 afios, generando un atractivo
adicional para los inversionistas al reducir el tiempo en el que comienzan a

percibir retornos netos.
Se observa que las variables con mayor impacto en la variabilidad del PRC son:

1. Elcanon de bodegas, por su peso predominante en los ingresos totales del
proyecto.

2. La tasa de deuda, cuyo aumento afecta directamente la capacidad de
generacién de flujo neto.

3. El sobrecosto de construccidn, que incrementa el capital a recuperar y

prolonga el horizonte de retorno.

La combinacién de estas tres variables explica la mayor parte de la dispersion
observada en la simulacién. Por ello, la gestidn estratégica de precios de

arrendamiento, la negociacién favorable de condiciones de financiamiento y el



control riguroso de costos en la fase constructiva constituyen elementos

esenciales para asegurar un PRC competitivo.

En conclusién, el anélisis confirma que la estructura financiera propuesta es capaz
de sostener la recuperacion del capital dentro de pardmetros aceptables para
inversionistas institucionales, incluso en escenarios de estrés. La concentracidn
estadistica en torno a los 22 anos otorga certidumbre al horizonte de
recuperacién, mientras que la existencia de un rango estrecho entre P5 y P95
proporciona confianza en la resiliencia del proyecto frente a choques

macroeconémicos o sectoriales.
d. Presupuesto Técnico del Proyecto y Presupuesto de Construccion

La inversién requerida para el desarrollo del Proyecto Logistico se estima en USD
21,650,000. Este monto comprende la totalidad de las partidas necesarias para
su ejecucién y puesta en marcha, incluyendo la adquisicién del terreno, disefio,
planos y permisos, costos de edificacién (obra civilLb mano de obra y
equipamiento), gastos del Fondo de Titularizacién, costos financieros y otros

conceptos complementarios indispensables para la operacion del proyecto.

A continuacién, se presenta el desglose de partidas consideradas dentro del

monto de inversioén:

PARTIDAS DE COSTO MONTO
+ Terreno $3,001,454
+ Planos y permisos $404,834
+ Edificaciones e infraestructura $16,911,367
= Presupuesto del Proyecto $20,317,655
+ Intereses en el periodo de construccién $695,615
+ Comisiones bancarias $33,448
= Valor de Proyecto $21,046,718
+ Capital de trabajo neto $603,282

= VALOR TOTAL DE LA INVERSION $21,650,000



e. Ofertas y/o Subcontratos Considerados en el Presupuesto

Para el proyecto de construcciéon de bodega, se tienen negociados los siguientes

contratos y subcontratos, que se han incluido en el presupuesto de “Edificaciones

e infraestructura” antes expuest

Rubro

Terraceria

Geopiers

Obra Gris y Edificaciones

Obra metélica

Cubierta de Techo

Instalaciones eléctricas

Pozo de Agua Potable

Vidrio

Planta de Tratamiento de Aguas Residuales
Pisos

Topografia

Laboratorio de Suelos y Materiales
Supervision

(O

Empresa Responsabe

Construequipos S.A. de C.V.
GEOCIMTEC, S.A. de C.V.
PROTERSA, S.A. de C.V.

PREFIN S.A. de C.V.

PREFIN S.A. de C.V.

DYCOEL, S.A. de C.V.

Hidrotec - Daho Pozos

Alu-Arg, Aluminio y Disefio Arquitectdnico S.A. de C.V.
Dureco de El Salvador, S.A. de C.V.
Equipos Especiales S.A. de C.V.
Topodron S.A. de C.V.

ICIA, S.A. de C.V.

CIVILTECH Ingenieros S.A. de C.V.

f. Programa de la Obra y Plan de Inversién

Presupuesto

S 2,180,440
$ 48,662
S 4,021,279
S 3,024,434
S 521,612
S 1,357,518
S 112,237
S 31,487
$ 35,958
S 1,452,500
S 58,139
S 29,154
S 202,800

El proyecto de construccién de bodega tiene una duraciéon estimada de

construccion de 14 meses, iniciando en diciembre de 2025 y concluyendo el

proceso en enero del 2027. A continuacidén, se presenta el presupuesto de

ejecucién de obra por mes:

dic.-25
Total, Construccion $5,581,964
Construcciéon Acumulada $5,581,964

$46,173
Total, Construccion $787,167
Construccién Acumulada $11,404,372

$46,326
Total, Construccion $634,112
Construccion Acumulada $15,499,177

ene.-26 feb.-26 mar.-26
$1,461,664 $617,214 $1,529,444
$7,043,628 $7,660,842 $9,190,286
$46,203 $46,234 $46,265
$747,617 $883,642 $956,838
$12,151,989  $13,035,631 $13,992,469
$46,356 $46,387 $46,418
$781,405 $495,033 $135,752
$16,280,582  $16,775,615  $16,911,367

abr.-26
$1,426,919
$10,617,206

$46,295
$872,597
$14,865,065

Fuente: Elaboracién propia con base a informacién proporcionada por International Nanking

Groupy Cia., S.en C.de CV.



g. Proyecciones de Arrendamiento

Dentro del escenario base contemplado en las proyecciones financieras se
considera el arrendamiento de una bodega logistica de 16,400 m?2

complementada con 600 m?2 de oficinas corporativas, lo cual es equivalente a un

area arrendable bruta (GLA) de 17,000 m2.

Actualmente, se cuenta con negociaciones y entendimiento mutuo con un
arrendante de largo plazo, quien ocupara el 100% del area util del proyecto. Los

términos y condiciones acordados son los siguientes:

e Canon de $9.00/m? para la bodega logistica
e Canon de $9.00/m2 para el espacio de oficinas

e |Incremento de canon de 1.25% anual.

Estos supuestos se han ocupado para proyectar los ingresos de arrendamiento
del proyecto, dado que el contrato de arrendamiento se firmara a largo plazo (10
afos forzosos, y 10 afos méas mediante renovacién automatica), abarcando la gran

mayoria de la vida del Fondo.
h. Proyecciones de Ingresos

Los ingresos recurrentes del proyecto provienen del arrendamiento total del area
de bodega logistica y del espacio de oficinas, asi como de la cuota de
mantenimiento (CAM). Estos ingresos se calculan con base en los cdnones por
metro cuadrado pactados con el arrendatario y en la cuota de mantenimiento
correspondiente, actualmente estimada en 15% del canon mensual por m2. A
continuacién, se presenta el detalle de los cdnones promedio por tipo de érea, las
cuotas de mantenimiento y los ingresos totales, bajo el supuesto de una

ocupacién del 100%.



Ingreso Ingreso Total,

Tipo de Espacio Area m2 Canon/m2 CAM/m2  Mensual Mensual Ingresos
Rentas CAM Mensuales

Bodegas 16,400.00  $9.00 $1.35 $147,600.00 $22,140.00 $169,740.00
Oficinas 600.00  $25.00 $3.75  $15,000.00 $2,250.00 $17,250.00
Total 17,000.00  $9.56 $1.43  $162,600.00 $24,390.00 $186,990.00

Para las proyecciones financieras del proyecto se adopta, como supuesto base, un
crecimiento de los cdnones mensuales por metro cuadrado de 1.25% anual a
partir del segundo afo de operaciones. La sensibilizacién de ingresos se
estructura tomando como variable clave el canon por m? de cada tipologia
(bodegasy oficinas) y un ajuste porcentual anual. Con ello, se evalua la resiliencia
del flujo frente a variaciones razonables de precio, manteniendo constantes las
demds hipdtesis operativas y contractuales, y permitiendo comparar el

desempefio relativo de los escenarios en el horizonte de proyeccidn.

En el escenario conservador, se sostienen los valores pactados con el futuro
arrendatario —US$ 9.00/m2 para bodegas y US$ 25.00/m2 para oficinas— conforme
a las condiciones ya negociadas; en este caso, el ajuste sigue siendo 1.25% anual
desde el afio 2. El escenario optimista incorpora una mejora de precios a US$
9.50/m? (bodegas) y US$ 26.00/m?2 (oficinas), junto con un aumento del ajuste
anual a 1.5%, reflejando una mayor fortaleza de demanda y capacidad de captura
de renta. Por su parte, el escenario pesimista modela un shock significativo de
mercado, reduciendo los cénones a US$ 6.25/m? (bodegas) y US$ 15.00/m?
(oficinas) y eliminando cualquier incremento anual, con el fin de medir el impacto

de una compresién abrupta de precios sobre la generacién de ingresos.



Comparacion de Ingresos

Teniendo en cuenta los escenarios descritos previamente, se observan los
siguientes resultados en cuanto a las proyecciones de ingresos durante el

horizonte proyectado:

Flujo Libre de Caja del Inversionista
-ante los diferentes escenarios

$4,000,000.00

$2,000,000.00

-$2,000,000.00

SUSD

-$4,000,000.00

-$6,000,000.00

-$8,000,000.00

-$10,000,000.00
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PESIMISTA BASE OPTIMISTA

i. Proyecciones de Costos y Gastos

Para las proyecciones financieras se incorporan todos los costos y gastos
vinculados a la operacidn del proyecto, incluyendo la inversién de construccidn
del proyecto, mantenimiento, administracién, operacién y los desembolsos
asociados al proceso de titularizacion. Estos rubros se modelan de forma integral
para reflejar el comportamiento real del flujo de caja del activo durante su vida
atil.

Los parametros de gasto se mantienen constantes en los distintos escenarios,

dado que existen cotizaciones y ofertas de proveedores que establecen con



claridad los términos y condiciones de los servicios a contratar. A continuacion, se
presenta el detalle de los gastos especificos vinculados al proceso de

titularizacidn.

Titularizacion RICORP

Sobre el valor Total y final del proyecto. Esta
Comisién por Estructuracion 0.60% 1lvez comisién se causara y serd pagada al momento de

la primera colocacidn.

Equivalente a $42,000 anuales. A partir del
Monto Fijo Comisién por Administracion durante Construccion $3,500 Mensual  momento de la primera colocacién y hasta la
cancelacién del Fondo de Titularizacion.
Equivalente a $60,000 anuales. Si el Originador o los
inversionistas toman cualquier tipo de acuerdo que
implique materialmente, la finalizacion de los
servicios de administracion del Fondo de
Titularizacion por parte de Ricorp Titularizadora,
S.A. se reconocerad, con cargo al Fondo de
Titularizacion, una comision por la cantidad
equivalente al cero punto veinticinco por ciento del
valor del Activo Neto del mes anterior a favor de
Ricorp Titularizadora, S.A. al momento de la
finalizacién anticipada de los servicios de
administracion.

Monto Fijo Comisién por Administracion durante Operacion $5,000 Mensual

Comercializacion

Prospectos y Certificados S0 1vez Costo aproximado

Publicacion Oferta Publica S0 1lvez Costo aproximado por colocacion
Calificacion de Riesgo:

Calificador de Riesgo $10,500 Afio 1 Costo aproximado

$10,500 Anual
Costos Directos Fondo de Titularizacion

Representante de Tenedores $10,000 Anual Costo aproximado
RTV Incremento cada 2 afios hasta un méximo de $13,000 $500 Cada 2 afios
Publicaciones de estados financieros S0 Anual Costo aproximado

Costo aproximado (Hasta $5,000). El primer afio se
Auditor Externo y Fiscal $5,000 Anual contara Unicamente con auditor externo, por un
monto de $4,000.

Seran con cargo al Fondo de Titularizacién los
costos de las auditorias que son requeridas por
Auditorias Adicionales (solo si son requeridas, no son recurrentes) $250 NA autoridades administrativas y/o requerimientos
normativos, pagaderas por hasta la cantidad de
doscientos cincuenta ddlares mensuales.
Perito valuador de los activos $7,500 Afio 1-2 Monto por hasta $7,500
$2,650 Afo 3-26  Costo aproximado
Costos Legales y Otros

Servicios Legales y Notariales $7,500 1lvez Pagadera al momento de la primera colocacidn.
Legalizacion de Folios $75 Anual Costo aproximado

Papeleria y otros Varios $500 Anual Costo aproximado

Comisiones Puesto de Bolsa

Inscripcién Emisidn por la Casa Corredora $1,000 1lvez

Casa Corredora de Bolsa (Mercado Primario) 0.10000% 1lvez Sobre el monto colocado.

Comisiones Bolsa de Valores El Salvador

Bolsa de Valores (Colocacién en el Mercado Primario) 0.14125% 1lvez Sobre el monto colocado.

Costos Central de Depdsito de Valores
Sobre el monto colocado, con un monto maximo de

Depdsito Inicial de Valores 0.0339% i
1vez $750 por tramo/serie a colocar.
Sobre el valor de los contratos, con un minimo de
Depdsito de Inicial de Documentos 0.00050%
1vez S1.
Retiro de Documentos 0.00500% 1vez Sobre el valor de los contratos.
Servicios de Custodia 0.0008% Mensual  Sobre el valor de los contratos.
Comisidn por Transferencia entre cuentas 0.00113% 1lvez Sobre el monto colocado de la emision.
Sobre el monto de dividendos efectivamente
Comisidn por pago de dividendos 0.048%

Cada pago pagados.
Emisidn de constancias y estado de cuentas $120 Anual Costo aproximado



Adicionalmente, se presenta la tendencia anual de los egresos del proyecto.

2026
$262,687

2032
$153,078

2038
$485,362

2044
$511,032

2050
$539,386

2027
$152,644

2033
$153,090

2039
$489,509

2045
$515,500

2051
$544,370

2028
$152,248

2034
$153,602

2040
$493,707

2046
$520,312

2029
$152,231

2035
$153,614

2041
$497,958

2047
$525,299

2030
$152,564

2036
$154,126

2042
$502,262

2048
$529,937

2031
$152,567

2037
$154,139

2043
$506,620

2049
$534,632

Fuente: Elaboracién propia con base en modelo financiero realizado por Ricorp Titularizadora

jo Flujos de Inversion y Rentabilidad

A continuacion, se presenta el flujo de caja libre de los inversionistas por afio,

detallado por escenario:

2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
2033
2034
2035
2036
2037
2038
2039
2040
2041
2042
2043

Pesimista

-$8,348,485.12
-$156,826.18
-$499,827.97
-$486,314.17
-$520,619.27
-$507,308.39
-$494,364.39
-$480,785.96
-$467,571.74
-$453,720.37
-$440,230.50
-$426,100.72
-$412,329.65
-$397,915.87
-$383,357.95
-$368,654.45
-$353,803.91
-$338,804.87

Base

-$6,491,786.27

$771,009.49
$379,733.57
$404,444.90
$359,437.16
$383,879.29
$408,118.46
$433,166.64
$458,028.16
$483,706.47
$509,206.00
$535,530.29
$561,683.88
$588,670.41
$615,994.27
$643,659.69
$671,670.95
$700,032.36

Optimista

-$6,488,190.80

$883,810.24
$497,016.78
$528,325.29
$485,840.23
$516,986.57
$548,091.01
$580,169.28
$612,228.97
$645,276.81
$678,320.62
$712,367.35
$746,425.03
$781,500.83
$817,102.78
$853,238.77
$889,916.81
$927,145.03



2044 -$323,655.84 $728,748.29 $964,931.69
2045 -$308,355.32 $757,823.18 $1,003,285.16
2046 $837,717.35 $1,749,378.62  $2,000,819.30
2047 $1,418,634.98 $2,259,980.59  $2,519,372.77
2048 $1,434,399.12 $2,290,158.98  $2,559,477.67
2049 $1,450,320.91 $2,320,714.88  $2,600,184.41
2050 $1,466,401.91 $2,351,652.72  $2,641,501.75
TIR 2.82% 10.50% 11.92%

Fuente: Elaboracion propia con base en modelo financiero realizado por Ricorp Titularizadora

Calculo del WACC del proyecto

El WACC (Weighted Average Cost of Capital) es la tasa que refleja el costo
promedio ponderado de las fuentes de financiamiento de un proyecto o empresa.
Integra el costo de la deuda (ajustado por el beneficio fiscal de los intereses,
cuando aplica) y el costo del capital propio, ponderados seguin su participacién
relativa en la estructura de capital. En la practica, el WACC se utiliza como tasa de
descuento para valorar flujos de caja y como tasa minima exigida para comparar
la rentabilidad de una inversidn frente a su costo de oportunidad: una inversidn
se considera atractiva si su TIR supera al WACC. A continuacién, se presenta el

célculo utilizado para obtener el WACC del proyecto.

D

ACC = K K
wacc D+E E+D+E D

Bono del Tesoro, EE. UU. (30 afios) 4.72%
Eurobono El Salvador 2050 8.05%
Spread 3.34%



Prima por riesgo pais ES 6.47%

Beta desapalancado 0.37
Prima por riesgo de mercado 4.21%
Prima por riesgo de capital 10.68%
Costo de capital 11.96%
Costo neto de deuda 7.20%
% capital 31.6%
% deuda 68.4%
WACC 8.71%

Las variables de prima por riesgo pais, prima por riesgo de capital y beta
desapalancado para la industria de desarrollo inmobiliario se tomaron de bases
de datos publicas actualizadas a junio de 2025 por la NYU Stern School of
Business y el Dr. Aswath Damodaran. Adicionalmente, se utilizaron las
cotizaciones del Eurobono SV 2050 publicadas por SGB Casa Corredora de Bolsa
con fecha 13 de noviembre de 2025, asi como el precio del Bono del Tesoro de

EE. UU. a 30 afios consultado en CNBC para ese mismo periodo.

La informacidn sobre la estructura de financiamiento del proyecto proviene de
Ricorp Titularizadora, mientras que el costo del financiamiento se fijé conforme a
los términos y condiciones proporcionados por el Banco de América Central, S. A.

(BAC) para International Nanking Group y Cia., S. en C. de C. V..

Como resultado de este anélisis, se confirma que el WACC estimado en 8.71% y
la TIR del proyecto de 10.50% en el escenario base evidencian que la rentabilidad
esperada supera el costo promedio ponderado de capital, lo que respalda la

viabilidad y conveniencia econdmica de la inversion.
k. Avalio de los Inmuebles

El proyecto serd desarrollado en un inmueble situado en: (PORCION

DESMEMBRADA N° 3-B), correspondiente a la ubicacidn geogréafica de LAS



DELICIAS, APOPA, SAN SALVADOR OESTE, SAN SALVADOR, y cuenta con una
extension superficial de 63,734.50 m2. A continuacién, se expone el resultado del

avaluo:

e Se presentd un informe de avaltdo con fecha 1 de diciembre de 2025, para
el inmueble con matricula 60246627-000000, elaborado por el ingeniero
Carlos Manuel Herndndez Véasquez, perito valuador inscrito en la
Superintendencia del Sistema Financiero (SSF), con nimero de inscripcion
PV02062010 y nimero de asiento registral PV-0164-2011.

e Elavalio otorga un valor de mercado del inmueble de US $3,001,454.00.

l. Lineamientos para el Financiamiento

La obtencién de financiamiento de parte de los Fondos de Titularizacién de
Inmuebles estd considerado y delimitado en la regulacién vigente aplicable a

estos vehiculos de financiamiento.

Actualmente, el Originador, INTERNATIONAL NANKING GROUP y CIA,, S. en C.
de CV. ha obtenido una carta de intencién del Banco de América Central, S.A.,,

para un crédito decreciente de construccién con las siguientes caracteristicas:

e Monto: US $14,800,000.00 (Catorce Millones Ochocientos Mil ddlares de

los Estados Unidos de América)



e Destino: Financiamiento de la construccién de un proyecto de bodega.
e Tasadeinterés: 7.20% anual sobre saldos

e Plazo: 20 anos, que incluyen 16 meses de periodo de gracia.
m. Lineamientos para desembolsos

La obtencién de financiamiento de parte de los Fondos de Titularizacion de
Inmuebles estd considerado y delimitado en la regulacion vigente aplicable a
estos vehiculos de financiamiento. Actualmente, se ha obtenido una carta de
términos indicativos del Banco de América Central, S.A., para un crédito

decreciente de construccién con las siguientes caracteristicas:

e Monto: US $14,800,000.00 (Catorce Millones Ochocientos Mil ddlares de
los Estados Unidos de América)

e Destino: Financiamiento de la construccién de un proyecto de bodega.

e Tasa de interés: 7.20% anual sobre saldos

e Plazo: 20 anos, que incluyen 16 meses de periodo de gracia.

7. Conclusién

El anélisis integral realizado para el proyecto de construcciéon de bodega y el
Fondo de Titularizacion MAGIC confirma la viabilidad técnica, econdémica vy
financiera del desarrollo, respaldada por supuestos sélidos, contratos
preestablecidos y evidencia de demanda sostenida para activos logisticos de

gran escala en el corredor Apopa-Nejapa.

Desde la perspectiva financiera, el punto de equilibrio demuestra una holgura
significativa, evidenciando que los ingresos por arrendamiento podrian reducirse
hasta en un 70.6% sin comprometer la cobertura de costos totales. Esto refleja una
estructura resiliente y un margen de seguridad amplio frente a posibles
fluctuaciones del mercado. Asimismo, el WACC estimado en 8.71% y la TIR del

proyecto en 10.50% en el escenario base, confirman que la rentabilidad esperada



supera el costo promedio ponderado de capital, validando la conveniencia

econdmica de la inversidn.

El andlisis de sensibilidad y la simulacién de Monte Carlo con 5,000 iteraciones
permitieron evaluar con profundidad la respuesta del modelo ante variaciones en
las variables criticas —como cdnones de arrendamiento, sobrecostos constructivos
y tasa de deuda—. Los resultados indican un PRC promedio de 22 afios y una
dispersion relevante, con mayor concentracion en los tramos superiores del
horizonte, es decir, después de la amortizacién total del crédito en el afno 20. En
el cuartil superior (P75), los plazos de recuperacion se ubican entre 24 y 26 anos,
mientras que en P95 el periodo alcanza 26 afnos. A la luz de esta distribucidn, se
recomienda un plazo de inversion de 26 afios, a fin de garantizar la recuperacion

del capital con un margen de seguridad adecuado para los inversionistas.

En conjunto, los resultados obtenidos confirman que el Proyecto MAGIC presenta
una estructura de capital equilibrada, una exposicion de riesgo controlada y un
perfil de rentabilidad competitivo. La combinacién de fundamentos técnicos
sélidos, financiamiento estructurado y contrato de arrendamiento garantizado
refuerza su atractivo para inversionistas de largo plazo, asegurando la
recuperacién del capital y la generacidn sostenida de valor en el horizonte de

proyeccion.

Distrito de San Salvador, 4 de marzo de 2026

Lic. Ricardo Arturo Andino Gutiérrez



8. Anexos

a. ANEXO 1: Permiso de Construccion


















b. ANEXO 2: Modificaciéon al Permiso de Construcciéon





















Anexo 4:
Declaracion Jurada de Permisos
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TREINTAY. OCHOQ del Registro de Sociedades, de la consta que su denominacion y domicilio son los
antes mencionados y que su plazo es indeterminado y que fue transformada de una Sociedad
Andnima Sociedad en Comandita por acciones bajo el régimen de capital variable; d) Testimonio de
la escritura matriz de modificacién del pacto social integro de la sociedad, otorgada en el ahq(a -
denominado distrito de San Sailvador y Capital de la Repiblica, municipio: de San Salvador Centro,
Departamento de San Saivador, a las diez horas del dia uno de septiembre del afio dos mil veintidds, ante
los oficios notariales del Licenciado José Tomas Calderon Gonzalez, inscrita en el Registro de Comercio
al nimero CIENTO VEINTIUNO det Libro CUATRO MIL SEISCIENTOS CINCUENTA Y CUA_TRO del Registro de
Sociedades el uno de noviembre de dos mil veintidos, instrumento mediante el cual se mo_diﬁcé,_ent.re '
otras, la cldusula PRIMERA especiﬁéamente’ en cuanfo a modiﬁcar la deneminacién de {a sociedad '
"FLEXIBODEGAS Y COMPARNIA, SOCIEDAD EN COMANDITA DE CAPITAL VARIABLE" por lo que ahora gira
con la denominacion "INTERNATIONAL NANKING GROUP Y COMPARNIA, SOCIEDAD EN COMANDITA DE
CAPITAL VARIABLE" pudiendo utilizar como abreviatura "INTERNATIONAL NANKING GROUP ¥ CIA, S. en
C. DE CV.", instrumento que ademds contiene la totalidad de las cldusulas que conforman el Contrato
Social que rigen a la sociedad y que se tiene como el unico texto legal, suficiente para comprobar su
Pacto Social y de la que consta: que su denominacion, naturaleza, nacionalidad y domicilio son fos antes
expresados; que dentro de su finalidad se encuentra la celebracién de actos como el contenido en el
presente instrumento; que es de plazo- indeterminado; que la sociedad INTERNATIONAL NANKING
GROUP, 5.A,, de nacionalidad: panamefia, es la Socia Comanditada de la sociedad "INTERNATIONAL
NANKING GROUP. ¥ COMPANRA, SOCIEDAD EN COMANDITA DE CAPITAL VARIABLE" pudiendo utilizar
como abreviatura "INTERNATIONAL NANKING GROUP Y CIA, S. en C. DE CV."; que |a Junta General de
Accionistas es el organo supremo de la sociedad; que la Administracion de la sociedad esté confiada a la -
Sociedad Comanditada ENTERNATIONAL NANKING GROUP S.A. representada por el Director Presidente _
de la Somedad Comandltada INTERNATEONAL NANKiNG GROUP S.A, qmen durara en sus funuones un _ |

perlodo de UNQOy SlETE anos, pudlendo ser reeiectos que ta Representacton Legal Judicial y Extra;udluai_ _ '

y el Uso de la ﬁrma soclai de la SOCIEdad le corresponde egercerla a! Dlrector Presndente de la Sociedad c

Comandltada tNTERNATlONAL NANKiNG GROUP SA qunen tendra amphas facultades de"'

representac;on y e) Credenctai de ;unta dlrectwa que consta en !a escrltura pubElca numero velntltres .

mil seisaentos cincuenta y tres otorgada enla Cludad de Panama Capltai de la Republica a Ios velnnun_ '

dias del mes de nowembre de dos mll vemtltres ante [os oﬁctos de Erick Antomo Barcleta Chambers S

Notano Pubilco del Octavo Clrcwto de Panama en !a que se protocohza !a Reunlon Extraordlnana de la
Soctedad _Comandltada §N_TERNAT_IONAL NANKENG GROUP, 5.A. celebrada en E_a cmdad de Pa_na_ma,'_
Republica _dé P_ana.mé, a_IaS oncé.horas.dei dia .veint.e de noviembre de dos rnii veintitrés, enla qne_ .t_:ansta
que la soci_edad comanditada iNTERNATI_ONAL NANKING GROUP, S.A. ratificé la admin_istracit_’)n_ de su: -

. Junta Directiva para efectos de constituir en Ei Salvador el _Organo de Administracion de la sociedad -



"INTERNATIONAL NANKING GROUP Y COMPANIA, SOCIEDAD EN COMANDITA DE CAPITAL VARIABLE"
pudiendo utilizar como abreviatura "INTERNATIONAL NANKING GROUP ¥ CiA, S. en C. DE CV.Y,
habiéndose ratificado el nombramiento def compareciente don MIGUEL ANTONIO GIACOMAN BUKELE
como Director Presidente de Ja Junta Directiva de la Sociedad Comanditada INTERNATIONAL NANKING
GROUP, S.A. y en consecuencia es el Representante Legal de la sociedad "INTERNATIONAL NANKING
GROUP Y COMPARNIA, SOCIEDAD EN COMANDITA DE CAPITAL VARtABLE" pudiendo utilizar como
abreviatura "INTERNATIONAL NANKING GROUP Y CIA, S. en C. DE CV.", para un penodo de siete afios
aun vigentes, por {o que se encuentra en funciones y facuitado para suscrlblr el presente documento
Dicha escritura publica se encuentra debidamente Apostillada segin la Co_nvenmon de _[a_Haya del cinco
de octubre de mil novecientos sesenta y uno en fecha cu_atro. _d_e di;ie_m_t_#e de dos mil véinti_t_rés al
nimero dos _n_ﬁl veintitrés -_-_cu_étrqcie_ntqs cincuenta y ocho mil nove_ﬁiéntos catorce - _hov_ecientqs dos

mi} setecientos q_uihce_e_i_nscrita en el Registro de Comercio de Ei Salvador al nimero CINCUENTA Y SEIS

. del libro CUATRO _MIL_OCHOC_!ENTOS OCHENTA Y DOS del Registro_d_e Sociedades en fecha dieciocho de - '
~ enero de dos r_n_i_i_ve_i__hti_cuatro; y en el caracter y personeria indicados, M_E_I_JICE: Que bajo }ur_amenfo e
- declara: Que conforme aia Ley ¥ demés normativa aplicable se chrﬁpiic’: con ta obtencién de Ios :

‘siguientes, permisos, resoluaones y factlbtlsdades de la construccaon del proyecto IOgiStICO de bodegas_ '

y otras amenidades relacionadas: L Permlso de Construccton nuevo CD Impressa CERO UNO OCHO
NUEVE- DOS CERO DOS CUATRO, de fecha tres de febrero de dos mil veinticinco; Il. Permlso de
explotacion de aguas subterrdneas: ASA-PEXP-) CERO CERO UNQ DOS- DOS MIL VEINTICUATRO, de fecha
doce de abril de dos mil veinticuatro; ill. Resoiucion favorabte MOP: MOP-VMOP-DGC- CERO UNO NUEVE
UNO- DOS MIL VEINTICUATRO, de fecha trece de septiembre de dos mit Qeinticuatro; IV. Resolucion
Viabilidad Ambiental MARN: MARN-NFA CUATRO- DOS MIL VEINTICUATRO- R- UNO CERO CERO DOS-
DOS MILVEINTICUATRO, de fecha quince de noviembre de dos mil veinticuatro; V. Factibilidad de servicio
eléctrico: JO- CERO CUATRO CERC CERO CERO CUATRO- DOS MIL VEINTICUATRO, de fecha ocho de abril
de dos mil veinticuatro; V. Factibilidad de disposicidn final MiDES: DOS CERO DOS CUATRO CERO SIETE
CERO TRES- NUEVE, de fecha veintiséis de noviembre de dos mil veinticuatro; Vil. Acuerdo municipal
recomposicién topografica y retiro quebrada: REUNO UNO CERO- DOS MIL VEINTICUATRO, de fecha seis
de diciembre de dos mil veinticuatro; VIH. Permiso de vertidos de aguas residuaies: ASA- PVER -J CERO
CERO CUATRO CINCO- DOS MIL VEINTICUATRO, de fecha cinco de diciembre de dos mil veinticuatro; IX,
Resolucién uso de dominio publico hidraulico: ASA-ADPH- J CERO CERO CERO TRES- DOS MIL
VEINTICUATRO, de fecha veintitrés de octubre de dos mil veinticuatro; X. Resolucion de Revision Vial y
Zonificacion; CERO CERO UNO UNO- DOS MIL VEINTICINCO, de fecha veinte de mayo de dos mil
veinticinco; XI. Permiso ambiental de botadero Asistec: De fecha veinticinco de abrii de dos mil
veinticinco; y Xll. Modificacién al Permiso de Construccion nueve CD Impressa: CERO UNQ OCHO NUEVE-

DOS CERO DOS, de fecha once de febrero de dos mii veintiséis, Asi se expresé et compareciente a quien







Anexo 5:
Estados Financieros de la Titularizadora
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RICORP TITULARIZADORA, S.A.

(Compaiiia Salvadorefa)

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

Balances Generales

Al 31 de Diciembre de 2025 y 2024 RICORP TITULARIZADORA, S.A.

(Expresados en Délares de los Estados Unidos de América - Nota 2) (Compafiia Salvadorefia)

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

Estados de Resultados

Notas 2025 2024 Periodos del 1 de Enero al 31 de Diciembre de 2025 y 2024
(Expresados en Délares de los Estados Unidos de América - Nota 2)

Activo
Activo corriente

Efectivo y sus equivalentes 6 S 250.00 250.00
Bancos e intermediarios financieros no bancarios 6 29,407.15 37,146.76
Inversiones financieras 7 1,927,942.23 1,889,069.37
Cuentas y documentos por cobrar 8 146,518.90 144,865.81
Rendimientos por cobrar 2,886.45 1,573.10 Notas 2025 2024
Impuestos 49,400.98 41,148.40 Ingresos
Gastos pagados por anticipado 12,470.82 9,903.86 Ingresos de explotacién
2,168,876.53 2,123,957.30 Ingresos por titularizacion de activos S 2,137,611.04 1,635,396.56
Activo no corriente Ingresos diversos 2,610.76 -
Inmuebles 9 1,660,126.15 1,703,139.19
Muebles 9 46,029.05 28,286.48 2,140,221.80 1,635,396.56
Mejoras en propiedad, planta y equipo 9 1,260.95 2,561.15 Egresos
Activos intangibles 1 10,162.38 1,136.44 Costos de explotacion
1,717,578.53 1,735,123.26 gastos de upe[acign pé)r titularizaciéndde activosl 4 281,623.75 158,036.20
" TR ETCHTT R astos generales de administracion y de personal de
Total activo K 3,886,455.06 3,859,080.56 operaciones de titularizacion 1,116,679.17 937,539.93
Pasivo Gastos por depreciacion, amortizacion y deterioro por
Pasivo corriente operaciones corrientes 71,902.06 44,361.84
Erés?i}mos y_sol:reﬁiros con banlco; loclales 12; S 91,(;?2:1;;1 8;‘3333 1,470,204.98 1,139,937.97
'orcion corriente de pasivos a largo plazo y B 3 N ;o
Cuentas por pagar 1" 86.320.60 69.668.31 Resultado de operacion 670,016.82 495,458.59
Impuestos sobre la renta por pagar 12 208,418.73 166,217.23 . .
Ingresos financieros
390,715.10 324,984.97 Ingresos por inversiones financieras 97,938.77 112,449.64
Pasivo no corriente
Préstamos bancarios de largo plazo 3 1,209,100.92 1,303,412.85 Utilidad antes de intereses e impuestos 767,955.59 607,908.23
1,209,100.92 1,303,412.85
Total pasivo 1,599,816.02 1,628,397.82 Impuesto sobre la renta
Patrimonio Impuesto sobre la renta 206,284.77 164,155.56
Capital
;:E‘et:lvl;so;:lcap“al 14 1,400,000.00 1,400,000.00 Utilidad ordinaria después de Impuestos 561,670.82 443,752.67
Reservas de capital 280,000.00 280,000.00 . N
Resultados Gastos financieros ) ) )
Resultados acumulados de ejercicios anteriores 15 150,682.74 175,747.67 Gastos de operacion por inversiones propias 322.00 332.97
Resultados del presente periodo 455,956.30 374,935.07 Gastos por obl_1gacu_)nes con instituciones financieras 104,879.65 48,484.63
606,639.04 550,682.74 Otros gastos financieros 512.87
Total patrimonio 2,286,639.04 2,230,682.74 105,714.52 48,817.60
Total pasivo y patrimonio $ 3,886,455.06 3,859,080.56
Contingentes de compromisos y de control propias Utilidad neta $ 455,956.30 394,935.07
Cuentas contingentes de compromiso deudoras
Garantias otorgadas S 81,782.68 73,400.89 Utilidades retenidas al principio del afio S 550,682.74 575,747.67
Valores de fondos de titularizacion por negociar 367,000.00 - Dividendos decretados 400,000.00 400,000.00
Otras contingencias y compromisos 159,095,310.56 139,050,608.28 Total utilidades retenidas al finalizar el afio S 150,682.74 175,747.67
Total 159,544,093.24 139,124,009.17
Cuentas de control i ”
Valores y bienes propios cedidos en garantia 1,296,000.00 1,296,000.00 ﬂ:;:;g:ge':%rea:j‘zl?cr}cio y antes de intereses e impuestos 3 0.55 0.43
Total de cuentas deudoras $ 160,840,093.24 140,420,009.17 Utilidad del ejercicio y antes de partidas extraordinarias S 0.33 0.28
. . Utilidad después de partidas extraordinarias S 0.33 0.28
Contlngentes.de compromiso y contrpl acreedoras N° de acciones comunes en circulacion 16 1,400,000 1,400,000
Cuentas contingentes y de compromisos Valor nominal por accién 16 s 1.00 1.00
Responsabilidad por garantias otorgadas $ 81,782.68 73,400.89 P i i
Responsabilidad por compromisos de colocacion . . . .
primaria 367,000.00 - Las notas que acompafian son parte integral de los estados financieros
Responsabilidad por otras contingencias y
compromisos 159,095,310.56 139,050,608.28
Total 159,544,093.24 139,124,009.17
Cuentas de control acreedoras
Contracuenta valores y bienes propios cedidos en
garantia 1,296,000.00 1,296,000.00
Total de cuentas acreedoras S 160,840,093.24 140,420,009.17

Las notas que acompaiian son parte integral de los estados financieros



RICORP TITULARIZADORA, S.A

(Compaiiia Salvadoreiia)

(Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)
Estados de Cambios en el Patrimonio

Por los periodos del 1 de Enero al 31 de Diciembre de 2025 y 2024
(Expresados en Ddlares de los Estados Unidos de América - Nota 2)

" Resultado
Notas Capital Reservas Acumulado Total

Saldos al 31 de Diciembre de 2023 S 1,300,000.00  260,000.00 575,747.67 2,135,747.67
Decreto de dividendos 16 - - (300,000.00) (300,000.00)
Capitalizacion de utilidades 16 100,000.00 - (100,000.00)
Reserva legal del ejercicio - 20,000.00 (20,000.00)
Resultado del ejercicio - - 394,935.07 394,935.07
Saldos al 31 de diciembre de 2024 $ 1,400,000.00 280,000.00 550,682.74 2,230,682.74
Decreto de dividendos 16 - - (400,000.00) (400,000.00)
Resultado del ejercicio - - 455,956.30 455,956.30
Saldos al 31 de Diciembre de 2025 $ 1,400,000.00 280,000.00 606,639.04 2,286,639.04

Al 31 de diciembre de 2025 y 2024 el capital social de la Titularizadora esta representado por 1,400,000 acciones comunes y nominativas el valor
nominal por cada accion es de $1.00 délar de los Estados Unidos de América cada accion, las cuales se encuentran totalmente suscritas y pagadas.
(Nota 14)

Las notas que acompanan son parte integral de los estados financieros



Ricorp Titularizadora, S.A.
(Compaiiia Salvadorefia)
(Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)

Ricorp Titularizadora, S.A.
(Compaiia Salvadorefia)

) . (Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)
Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2025 y 2024
(Expresados en dolares de los Estados Unidos de América - Nota 2)

Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2025 y 2024

(Expresados en dolares de los Estados Unidos de América - Nota 2)

Nota (1) Constitucién e inscripcién en el registro publico bursatil

Ricorp Titularizadora, S.A., es una sociedad anénima de capital fijo y de plazo
indeterminado, domiciliada en el Distrito de San Salvador y Capital de la Republica,
Municipio de San Salvador Centro, Departamento de San Salvador, El Salvador y tiene
como objeto exclusivo constituir, integrar y administrar Fondos de Titularizacion y emitir
valores con cargo a los Fondos, de acuerdo a las normas establecidas en la Ley de
Titularizacion de Activos.

Ricorp Titularizadora, S.A., de conformidad a lo dispuesto en el inciso primero Art. 8 de
la Ley de Titularizacion de Activos, remitid a la Superintendencia de Valores hoy
Superintendencia del Sistema Financiero proyecto de escritura de constitucion para su
revision en fecha 20 de julio de 2011, el cual fue aprobado por el Consejo Directivo de
dicha Superintendencia en sesion numero CD-15/2011 de fecha 28 de julio 2011,
obteniendo la autorizacion de constitucion de la Sociedad y procediendo al otorgamiento
de la escritura publica de constitucion social en fecha 11 de agosto de 2011, siendo inscrita
en el Registro de Comercio al nimero 41 del libro nimero 2784 del Registro de Sociedades
con fecha 26 de agosto de 2011.

Luego de cumplir con los requisitos legales y normativos correspondientes en sesion
numero CD-12/2011 celebrada con fecha 7 de diciembre de 2011 el Consejo Directivo de
la Superintendencia del Sistema Financiero autoriza 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 Piblico Bursatil segun asiento
registral TA-0001-2011 el 13 de diciembre de 2011.

La Junta Directiva de Ricorp Titularizadora en sesion N°. JD-01/2012, de fecha 19 de
enero de 2012 autoriza la Inscripcion de la sociedad como emisor de valores. En sesion
N°. JD-03/2012, de fecha 21 de febrero de 2012, es autorizada por la Junta Directiva de
Bolsa de Valores de El Salvador la inscripcion de Ricorp Titularizadora, S.A., como emisor
de valores. El asiento registral en el registro especial de emisores de valores del Registro
PUblico Bursatil fue autorizado por el Consejo Directivo de la Superintendencia del Sistema
Financiero en sesion No. CD-23/2012 celebrada el 6 de junio de 2012, siendo asentada
Ricorp Titularizadora bajo el asiento registral nimero EV-0002-2012 en fecha 2 de julio
de 2012.

Nota (2) Criterios contables utilizados

()

(b)

(c)

Bases de medicion

Los estados financieros de Ricorp Titularizadora, S.A., han sido valorados al costo
historico de las transacciones.

Ejercicio contable.

El ejercicio contable de Ricorp Titularizadora inicia el 1 de enero y finaliza el 31 de
diciembre de cada afio.

Moneda de medicion y presentacion de los estados financieros.

La Compaiiia registra sus operaciones y muestra las cifras en los estados financieros
en dolares de los Estados Unidos de América, la moneda de curso legal, segun lo
establece la Ley de Integracion Monetaria, aprobada con fecha 30 de noviembre de
2000, la cual entrd en vigencia a partir del 1 de enero del 2001. Los libros de la
Compaiiia se mantienen en dolares de los Estados Unidos de América, representados
por el simbolo “$” en los estados financieros adjuntos.

Juicios, estimaciones y supuestos significativos de contabilidad.

La preparacion de los estados financieros requiere que la Administracion de la
Titularizadora realice ciertas estimaciones y supuestos que afectan los saldos de los
activos y pasivos, y la exposicion de los pasivos contingentes a la fecha de los estados
financieros. Los activos y pasivos son reconocidos en los estados financieros cuando
es probable que futuros beneficios econémicos fluyan hacia o desde la entidad y que
las diferentes partidas tengan un costo o valor que puede ser confiablemente
medido. Si en el futuro estas estimaciones y supuestos, que se basan en el mejor
criterio de la Administracion a la fecha de los estados financieros, se modificaran
con respecto a las actuales circunstancias, los estimados y supuestos originales seran
adecuadamente modificados en el periodo en que se produzcan tales efectos y
cambios.
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Ricorp Titularizadora, S.A.
(Compaiiia Salvadorefia)
(Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)

Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2025 y 2024
(Expresados en dolares de los Estados Unidos de América - Nota 2)

Ricorp Titularizadora, S.A.
(Compaiiia Salvadorefa)
(Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)

Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2025 y 2024
(Expresados en dolares de los Estados Unidos de América - Nota 2)

Nota (3) Resumen de politicas contables significativas

i

iii.

Base de presentacion

Los estados financieros son preparados de conformidad con las practicas contables
contenidas en el Manual de Contabilidad para las sociedades Titularizadoras de
Activos vigentes y aprobado por la Superintendencia de Valores hoy Superintendencia
del Sistema Financiero.

El 30 de junio de 2025 el Comité de Normas del Banco Central de Reserva aprobd el
Manual de Contabilidad para Sociedades Titularizadoras de Activos (NCF-11), con
vigencia a partida del 15 de julio de 2025, el cual deroga el Manual y Catalogo de
Cuentas para Titularizadoras de Activos (RCTG-6/2008).

Declaracién de cumplimiento con Normas de Informacion Financiera Adoptadas en ELl

Salvador

Seglin acuerdo del Consejo de Vigilancia de la Contaduria Piblica y Auditoria de fecha
9 de julio de 2010, se establece que a partir del ejercicio econémico que inicia el 1
de enero de 2011, las empresas deberan presentar sus estados financieros con
propdsito general con base a Normas Internacionales de Informacion Financiera
(version completa) o con base a la Norma Internacional de Informacion Financiera
para Pequenas y Medianas Entidades (NIIF para las PYMES). El mismo acuerdo
establece que en tanto no adopten la normativa contable internacional, no estaran
incluidos en este acuerdo, los bancos del sistema y los conglomerados de empresas
autorizadas por la Superintendencia del Sistema Financiero, asi como los
intermediarios financieros no bancarios y las sociedades de seguros.

Tampoco estaran incluidos en este acuerdo, las instituciones administradoras de
fondos de pensiones y los fondos de pensiones, que aplican las normas contables
establecidas por la Superintendencia de Pensiones; ni las casas de corredores de
bolsa, las sociedades de depdsito y custodia de valores, almacenes generales de
deposito, Titularizadoras de Activos y Bolsas de Valores, que aplican las normas
contables establecidas por la Superintendencia de Valores hoy Superintendencia del
Sistema Financiero.

Estados financieros basicos
Los estados financieros en conjunto de la Titularizadora estan conformados por el

Balance General, Estado de Resultados, Estado de Cambios en el Patrimonio, Estado
de Flujos de Efectivo, y las notas a los estados financieros.
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Los activos y pasivos se clasifican en corrientes y no corrientes. El orden de
presentacion en el Balance General es de activos corrientes a no corrientes,
clasificando primero los activos de mayor liquidez.

Los ingresos y gastos son registrados bajo el método de acumulacion sobre la base de
lo devengado. El estado de resultados clasifica los gastos desglosados y agrupados por
su naturaleza. El estado de flujos de efectivo se prepara utilizando el método directo.

Efectivo y equivalentes de efectivo

El efectivo y equivalentes de efectivo estan representados por cuentas bancarias,
depositos bancarios en cuentas corrientes (a la vista) y a plazo. El efectivo incluye el
dinero o su equivalente. Las partidas incluidas en efectivo son: moneda, y depositos
bancarios en cuentas corrientes, de ahorro y depoésitos a plazo fijo.

Inversiones financieras

El valor razonable de los instrumentos financieros esta relacionado con el monto
corriente al cual podrian ser intercambiados entre dos o mas partes interesadas,
adecuadamente informadas y que no estan obligadas o forzadas a realizar la
transaccion. El valor razonable esta mejor definido con base a cotizaciones de precios
en un mercado activo. Las inversiones son aquellos activos financieros adquiridos con
el objeto de obtener un beneficio economico futuro. La clasificacion de las
inversiones esta definida de conformidad con el Manual y Catalogo de Cuentas para
Titularizadoras de Activos autorizado por la Superintendencia del Sistema Financiero.
La clasificacion de las inversiones es la siguiente:

e Inversiones conservadas para su negociacion
e Inversiones conservadas hasta el vencimiento
e Inversiones disponibles para la venta

La contabilizacion de los activos o pasivos financieros se hace utilizando el método
de la fecha de liquidacion. La contabilizacion en la fecha de liquidacion se refiere a:
1) El reconocimiento de un activo en la fecha en que es recibido por la entidad y 2)
la baja de un activo y el reconocimiento de cualquier ganancia o pérdida sobre el
activo vendido en la fecha de liquidacion.

El valor razonable de los activos financieros es calculado a una fecha determinada
con base a los precios de mercado. Esta estimacion no refleja con exactitud prima o
descuentos que pudieran resultar de la oferta real de venta en el mercado bursatil a
la fecha de los estados financieros, por lo que no representan valores exactos. El valor
razonable de los activos financieros con vencimiento de corto plazo se aproxima a su
valor en libros.
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Ricorp Titularizadora, S.A.
(Compaiiia Salvadorefia)
(Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)

Ricorp Titularizadora, S.A.
(Compaiia Salvadorefia)
(Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)

Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2025 y 2024
(Expresados en dolares de los Estados Unidos de América - Nota 2)

Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2025 y 2024
(Expresados en dolares de los Estados Unidos de América - Nota 2)

Inversiones conservadas para su negociacion

Activos financieros que han sido adquiridos con el objetivo especifico de generar
ganancias por las fluctuaciones de corto plazo del precio.

Inversiones conservadas hasta su vencimiento

Son aquellos activos financieros cuyos cobros son de cuotas fijas y determinante su
fecha de vencimiento, siempre y cuando la Titularizadora tenga la intencion y la seria
posibilidad de tenerlos hasta su vencimiento, condicion esencial para esta
clasificacion.

Inversiones disponibles para la venta

Activos financieros que han sido adquiridos con la intencion de ser vendidos en el
futuro.

Medicidn inicial y subsiguiente

Los activos y pasivos financieros se miden inicialmente a su costo, el que incluye los
costos de transaccion.

Las mediciones posteriores de los activos y pasivos financieros seran a los valores
razonables de los mismos sin incluir gastos asociados, excepto los activos financieros
clasificados como inversiones mantenidas hasta su vencimiento, los cuales se llevan
a su costo amortizado. Los activos financieros a los que no sea posible determinar un
valor razonable debido a que no se han cotizado en Bolsa o que la medicion del valor
razonable no sea fiable, se continuaran valuando al costo amortizado utilizando el
método del interés efectivo. Todos los activos financieros estan sujetos a revisiones
de deterioro, excepto aquellos contabilizados a su valor razonable con cambios en los
resultados.

Los ingresos y costos provenientes de las variaciones en los valores razonables de los
activos y pasivos financieros clasificados como negociables son registrados a los
resultados del periodo en que éstos incurrieron. Se efectuaran valuaciones en forma
mensual con base en la determinacion de los valores razonables al ultimo dia habil de
cada mes, de acuerdo con la fuente oficial de informacion.
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vi.

Los efectos de las variaciones en los valores razonables de los activos financieros
clasificados como disponibles para la venta se contabilizaran al final de cada mes,
llevandolos directamente contra una cuenta de reserva en el patrimonio
(Revaluaciones de Inversiones, de acuerdo con catalogo de cuentas autorizado para
Sociedades Titularizadoras de Activos). La liquidacion de esta reserva contra los
resultados del periodo se hara en la medida en que las ganancias o pérdidas
acumuladas de estos activos financieros sean realizadas.

Para aquellos activos o pasivos que se lleven al costo, se reconoceran utilidades o
pérdidas cuando los activos causen bajas en las cuentas o se presente una situacion
de deterioro de los mismos.

Bienes inmuebles y muebles

Se consideraran bienes inmuebles y muebles, aquellos activos propiedad de la
Titularizadora que son destinados para la produccion de servicios y/o para propositos
administrativos, siempre y cuando se estime que estaran en uso al menos durante
doce meses consecutivos y no exista la intencion de mantenerlos para la venta.

Se reconoceran como bienes muebles o inmuebles, siempre que la Empresa espere
obtener beneficios econdmicos futuros derivados del mismo y que su costo sea medido
con suficiente fiabilidad.

Medicion

Todo elemento de los activos tipificados como bienes inmuebles y muebles se valuara
inicialmente al costo, valor que comprendera todos los pagos necesarios para su
instalacion y/o puesta en uso. Posteriormente los elementos de estos activos se
contabilizaran a su costo de adquisicion menos la depreciacion acumulada y los
valores determinados como deterioro sufrido durante su vida Util, si éstos lo tuvieran.

Depreciacion

La base depreciable de los activos muebles, instalaciones y equipo sera determinada
por el costo de adquisicion original y su depreciacion sera distribuida
sistematicamente durante el periodo de vida Gtil del mismo, utilizando el método de
linea recta. Los valores resultantes de la depreciacion seran reconocidos como gasto
en el ejercicio corriente. La vida Util estara en funcion de la utilidad que se espera
que aporten los activos al servicio de la Titularizadora.

Los terrenos y edificaciones son activos independientes y éstos se contabilizan por
separado.
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vii.

La Titularizadora hara una evaluacion de la vida util de los activos cada afo
calendario, registrando a resultados del ejercicio corriente los montos provenientes
de ajustes si los hubiese.

Las vidas utiles estimadas de los bienes inmuebles y muebles son los siguientes:

Vidas utiles

Inmuebles 35 afios
Instalaciones 5a 10 afos
Muebles 4 a5 afios
Vehiculos 4 anos
Equipo de tecnologia 2 afos

Retiro de activos

Los elementos componentes de los bienes, instalaciones y equipo que sean
desapropiados deberan eliminarse completamente de los registros contables a su
valor neto en libros. De la misma manera aquellos activos que dejen de estar en uso,
siempre que no se espere obtener un beneficio econdmico resultante de su retiro de
uso. Si al retirar un activo de uso se pretende obtener un beneficio econémico del
mismo, se registrara una ganancia proveniente de la diferencia en la estimacion de
los montos que se esperan obtener de la venta y el valor neto en libros.

Los activos clasificados en este rubro seran sujetos a revisiones del deterioro en su
valor. La Titularizadora procedera a hacer los ajustes correspondientes cuando el
efecto del deterioro de los activos, si los hubiere, afectara importantemente la
actividad de la Titularizadora y los resultados de la misma.

Intangibles

Para efectos de esta politica se consideraran activos intangibles a aquellos activos de
caracter no monetarios, que son identificables y que no tienen apariencia fisica,
siempre y cuando estos activos estén a la disposicion de la Titularizadora y que solos
0 juntos con otros bienes iguales o con forma fisica produzcan o colaboren en la
produccion de servicios.

Medicién

La medicion original y posterior de los activos sera el costo de adquisicion menos su
amortizacion acumulada.
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viii.

Los activos intangibles tipificados como software desarrollado internamente se
costearan conforme los importes efectuados en sueldos, horas extras, bonificaciones,
prestaciones sociales, materiales, licencias, equipo, etc., siempre que éstos sean
utilizados exclusivamente en el desarrollo de los mismos.

Amortizacion

Los activos seran amortizados a lo largo de su vida (til, utilizando el método de la
linea recta. La vida Util de estos activos serd determinada tomando en cuenta la
vigencia de dichos activos o la contribucion que haran a la Titularizadora como un
parametro para la estimacion de su vida util.

Arrendamiento financiero

La determinacion de si un contrato es un arrendamiento financiero, esta basada en la
sustancia del contrato a la fecha de inicio y requiere una evaluacion de si el
cumplimiento del contrato depende del uso del activo o activos especificos o el
contrato otorga el derecho a usar el activo.

Se realiza una reevaluacion después del comienzo del arrendamiento financiero
solamente si es aplicable uno de los siguientes puntos:

(a) Existe un cambio en los términos contractuales, que no sea una renovacion o
extension de los acuerdos;

(b) Se ejercita una opcion de renovacion o se otorga una extension, a menos que
los términos de la renovacion o extension fueran incluidos en la vigencia del
arrendamiento financiero;

(c) Existe un cambio en la determinacion de si el cumplimiento es dependiente de
un activo especifico; o

(d) Existe un cambio substancial en el activo.
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Cuando se realiza una reevaluacion, la contabilizacion del arrendamiento financiero ix. Reconocimiento de Ingresos

comenzara o cesara desde la fecha cuando el cambio en las circunstancias conllevé a

la reevaluacion de los escenarios a), c) o d) y a la fecha de renovacion o periodo de Los ingresos de operacion, tales como los ingresos de explotacion son reconocidos en la

extension para el escenario b). Como arrendatario los arrendamientos financieros, que medida que es probable que los beneficios econdmicos fluiran a la empresa y los

transfieren sustancialmente todos los riesgos y beneficios incidentales a la propiedad ingresos pueden ser confiablemente medidos. Los ingresos son medidos al valor justo

o articulo de la partida arrendada, son capitalizados al comienzo del arrendamiento del pago recibido, excluyendo descuentos, rebajas y otros impuestos a la venta o

financiero al valor justo de la propiedad arrendada o si es menor, al valor presente de derechos.

los pagos minimos del arrendamiento financiero. Los pagos del arrendamiento

financiero son distribuidos entre los cargos por financiamiento y la reduccion de la Los ingresos por titularizacion de activos son calculados y registrados conforme a

obligacion de arrendamiento financiero para obtener una tasa constante de interés contratos de titularizacion suscritos con cada Fondo de Titularizacion.

sobre el saldo pendiente del pasivo. Los gastos financieros son cargados y reflejados

en el estado de resultados. X. Indemnizaciones

Los activos en arrendamiento financiero capitalizados son depreciados durante el

menor entre la vida Gtil estimada del activo y la vigencia del arrendamiento financiero, Las compensaciones que van acumulandose a favor de los empleados de la

si no existe una certeza razonable que la Titularizadora obtendra la propiedad al final Titularizadora, seglin el tiempo de servicio, de acuerdo con las disposiciones del Codigo

de la vigencia del arrendamiento financiero. de Trabajo vigente, pueden llegar a serles pagadas en caso de despido sin causa
justificada. La politica vigente es registrar los gastos de esta naturaleza en el periodo

Los contratos de arrendamiento financiero operacionales son reconocidos linealmente que se conoce la obligacion.

como gastos al momento del pago en el estado de resultados durante la vigencia del

arrendamiento financiero. xi. Impuesto sobre la renta corriente y diferido

Como arrendador El gasto por impuesto sobre la renta corriente es calculado sobre los resultados
contables del afo, ajustado por el efecto de las partidas no deducibles o no imponibles,

Los arrendamientos financieros, que transfieren sustancialmente todos los riesgos y utilizando la tasa de impuesto vigente a la fecha del balance.

beneficios incidentales a la propiedad o articulo de la partida entregada en arriendo,

son capitalizados al comienzo del arrendamiento financiero al valor justo de la El impuesto sobre la renta diferido surge por las diferencias de tiempo resultantes de

propiedad arrendada o si es menor, al valor presente de los pagos minimos del ingresos y gastos que entran en determinacion de las utilidades financieras y aquellas

arrendamiento financiero. Los ingresos financieros son abonados y reflejados en el reportadas para fines impositivos registrando contablemente las diferencias

estado de resultados. temporarias correspondientes.

Los contratos de arrendamiento financiero donde no se transfiere sustancialmente Xii. Uso de estimaciones contables en la preparacion de los estados financieros

todos los riesgos y los beneficios de propiedad del activo son clasificados como
arrendamiento financiero operativos. Los costos directos iniciales incurridos en la
negociacion de arrendamiento financiero operativos son agregados al valor libro del
activo arrendado y reconocidos durante la vigencia del arrendamiento financiero sobre
la misma base que los ingresos por arriendo. Los arriendos contingentes son reconocidos
como ingresos en el periodo en el cual se ganaron.
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La preparacion de los estados financieros requiere que la Administracion de la
Titularizadora realice ciertas estimaciones y supuestos que afectan los saldos de los
activos y pasivos, y la exposicion de los pasivos contingentes a la fecha de los estados
financieros. Los activos y pasivos son reconocidos en los estados financieros cuando es
probable que futuros beneficios econémicos fluyan hacia o desde la entidad y que las
diferentes partidas tengan un costo o valor que puede ser confiablemente medido. Si
en el futuro estas estimaciones y supuestos, que se basan en el mejor criterio de la
Gerencia a la fecha de los estados financieros, se modificaran con respecto a las
actuales circunstancias, los estimados y supuestos originales seran adecuadamente
modificados en el periodo en que se produzcan tales efectos y cambios.
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xiii.

Xiv.

Transacciones en moneda extranjera

La Titularizadora elabora sus estados financieros en Ddlares de los Estados Unidos de
América, ya que ésta es una moneda de curso legal en El Salvador. Los activos y los
pasivos registrados 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. Las pérdidas y
ganancias por transacciones de cambio de moneda se registran como otros ingresos
(gastos) en los estados de resultados que se incluyen. De acuerdo con la Ley de
Integracion Monetaria que entr6 en vigencia el 1 de enero de 2001, el Délar de los
Estados Unidos de América es moneda de curso legal en El Salvador al tipo de cambio
fijo de ¢8.75 colones por $1.00 Délar de los Estados Unidos de América.

Reserva Legal

La sociedad esta obligada a formar un fondo de reserva de capital, para lo cual debera
destinar de sus utilidades anuales el porcentaje que la ley pertinente establece, hasta
completar el limite maximo, de acuerdo a clausula trigésima tercera de la Escritura de
modificacion e incorporacion del nuevo texto integro del pacto social de la sociedad.

Nota (4) Cambios contables

No existieron cambios contables a la fecha de los estados financieros, de acuerdo con
Manual de Contabilidad para Sociedades Titularizadoras de Activos (NCF-11) vigente.

Nota (5) Riesgos derivados de los instrumentos financieros

La Titularizadora debido al uso de instrumentos financieros y al desarrollo de sus
operaciones esta expuesta a los siguientes riesgos:

e Riesgo de crédito

e Riesgo de liquidez
¢ Riesgo de mercado
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Riesgo de crédito

Es el riesgo de que una de las partes del instrumento financiero deje de cumplir con sus
obligaciones y cause una pérdida financiera a la otra parte, para mitigar este riesgo la
Titularizadora monitorea de manera frecuente la calidad crediticia y las clasificaciones de
riesgo de los emisores de los cuales posee exposicion a este riesgo.

Al 31 de diciembre de 2025 y 2024, la Administracion no ha determinado estimacion de
cuentas por cobrar.

Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez puede resultar de la dificultad de vender un activo en un tiempo
prudencial o vender un activo financiero por debajo de su valor realizable. La
Administracion de la Titularizadora mitiga este riesgo a través de la aplicacion de politicas
conservadoras de inversion, procurando mantener en cartera inversiones de alta liquidez
y de corto plazo.

Riesgo de mercado

Es el riesgo que fluctuaciones en los precios de mercado de moneda extranjera, tasas de
interés y precios de mercado afecten negativamente el valor de los activos y pasivos de la
Titularizadora, asi como sus ingresos.

El principal factor de riesgo derivado de los instrumentos financieros en la Titularizadora
esta determinado principalmente por el riesgo de mercado, dado que el deterioro de un
activo financiero por cualquier causa podria afectar negativamente el valor de estos
activos en el mercado, obligando a la Titularizadora a registrar contablemente estos
cambios, por lo que dentro de su politica de inversiones tiene definidas normas
prudenciales referentes al manejo de la inversion de los recursos propios disponibles
permitiendo una toma de decisiones agil y segura en la inversion de la tesoreria en activos
financieros. El riesgo de mercado se puede clasificar en:

Riesgo de moneda

Es el riesgo que el valor de instrumentos financieros adquiridos por la Titularizadora
fluctle debido a cambios en el valor de la moneda extranjera. La Administracion mitiga
este riesgo realizando todas las operaciones en dolares de los Estados Unidos de América,
por lo tanto, no hay exposicion al riesgo cambiario.
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Riesgo de tasa de interés Nota (8) Cuentas y documentos por cobrar
Es el riesgo que el valor de los instrumentos financieros de la Titularizadora fluctue debido Las cuentas y documentos por cobrar al 31 de diciembre, se detallan a continuacion:
a cambios en las tasas de interés de mercado. Dado que el ingreso y flujos de efectivo de
la Titularizadora estan influenciados por estos cambios las inversiones en el mercado local 2025 2024
se realizan exclusivamente en sesiones de la Bolsa de Valores lo cual garantiza la o - -
transparencia de las inversiones y asegura las tasas de mercado. Asimismo, la Fondos de Titularizacion S 137,959.75 123,823.50
administracion realiza un analisis previo de las diferentes alternativas de inversion Casas Corredoras de Bolsa 8.559.15 B

disponibles en el mercado con el propdsito de seleccionar la que mejor se ajuste a las

politicas de inversion establecidas. Otras cuentas por cobrar - 21,042.31

S 146,518.90 144,865.81

Riesgo de precio

Es el riesgo que el valor de un instrumento financiero fluctiie por cambios en los precios
de mercado, sean éstos causados por factores intrinsecos al instrumento financiero o su
emisor, o factores externos que afectan a todos los instrumentos cotizados en el mercado.
La Titularizadora administra este riesgo por medio de un monitoreo constante de los
precios de mercado de sus instrumentos financieros.

La Administracion busca reducir los probables efectos adversos en resultados financieros

por medio de la aplicacion de procedimientos para identificar, evaluar y mitigar estos
riesgos.

Nota (6) Efectivo y equivalentes de efectivo

El efectivo y equivalentes al 31 de diciembre, se detalla a continuacion:

2025 2024
Efectivo y sus equivalentes S 250.00 250.00
Depositos en cuenta corriente 29,407.15 37,146.76
S 29,657.15 37,396.76

Nota (7) Inversiones financieras

Al 31 de diciembre de 2025 y 2024, se poseen inversiones financieras disponibles para la
venta por $1,927,942.23 y $1,889,069.37, respectivamente.
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Nota (9) Inmuebles y muebles

Al 31 de diciembre, el detalle de los bienes inmuebles es el siguiente:

2025 2024
D L Costo de Depreciacion Bienes Costo de Depreciacion . Bienes
escripcion ez Tan . neto s Tan inmuebles

! neto
Edificios $ 1,461,324.60 (39,131.01) 1,422,193.59 1,461,324.60 (9,904.53) 1,451,420.07
Instalaciones 275,730.71 (37,798.15) 237,932.56 275,730.71 _ (24,011.59) 251,719.12
Total bienes s
inmuebles 1,737,055.31 (76,929.16) 1,660,126.15 1,737,055.31  (33,916.12) 1,703,139.19

Al 31 de diciembre el detalle de los bienes muebles es el siguiente:

2025 2024
P Costo de Depreciacion Bienes Costo de Depreciacion Bienes
Descripcion Adauisicié P muebles
quisicion acumulada muebles neto Adquisicion acumulada neto

Mobiliario y Equipo E 207,785.88  (165,650.54) 42,135.34 168,354.37 (147,163.68)  21,190.69
Otros bienes de uso

diverso 15,061.92 (11,168.21) 3,893.71 14,914.92 (7,819.13) 7,095.79

i $
Total bienes muebles 222,847.80  (176,818.75)  46,029.05 183,269.29  (154,982.81)  28,286.48
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Las mejoras realizadas a la Propiedad Planta y Equipo al 31 de diciembre, se detallan a continuacion:

2025 2024
I Costo de Depreciacion Mejoras Costo de Depreciacion N
Descripcion iz P Mejoras neto
Adquisicion acumulada neto Adquisicion acumulada
Mejoras en mobiliario
de oficina $ 4,238.00 (3,210.45) 1,027.55 4,238.00 (2,396.22) 1,841.78
Mejoras en otros activos 963.28 (729.88) 233.40 963.28 (243.91) 719.37
Total mejoras $ 5,201.28 (3,940.33) 1,260.95 5,201.28 (2,640.13) 2,561.15
Nota (10) Activos intangibles
Al 31 de diciembre, el detalle de los activos intangibles es el siguiente:
2025 2024
Activos
Costo de Amortizacién intangibles Costo de Amortizacién Activos
Descripcién adquisicion acumulada neto Adquisicion acumulada intangibles neto
Licencias y concesiones H 18,566.50 (16,832.04) 1,734.46 16,194.51 (15,058.07) 1,136.44
Programas informaticos 36,947.20 (28,519.28) 8,427.92 28,472.20 (28,472.20)
Sitios web 4,729.23 (4,729.23) - 4,729.23 (4,729.23)
Otros intangibles 1,378.00 (1,378.00) - 1,378.00 (1,378.00)
Total activos intangibles $ 61,620.93 (51,458.55) 10,162.38 50,773.94 (49,637.50) 1,136.44
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Nota (11) Cuentas por pagar

El detalle de las cuentas por pagar al 31 de diciembre, es el siguiente:

2025 2024

Provisiones por pagar de empleados (a)- S 40,864.16 29,132.68
Retenciones por pagar 3,701.46 3,448.52
Impuestos retenidos 28,788.51 25,880.76
Cuentas por pagar por servicios 7,098.40 5,156.79
Provisiones por pagar 5,843.07 5,420.59
Acreedores varios 25.00 628.87

Total cuentas por pagar S 86,320.60 69,668.21

a) Corresponde provision por renuncia voluntaria de empleados.

Nota (12) Impuesto sobre la renta por pagar

Al 31 de diciembre de 2025 y 2024, el impuesto sobre la renta diferido asciende a $803.26
y $802.03, respectivamente.

El detalle de los impuestos por pagar al 31 de diciembre, es el siguiente:

2025 2024
Pago a cuenta S 2,132.73 1,859.82
Impuesto sobre la renta 206,286.00 164,357.47
Total impuestos por pagar 208,418.73 166,217.23
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Nota (13) Préstamos bancarios por pagar a largo plazo

El saldo de los préstamos bancarios por pagar a largo plazo, al 31 de diciembre, se detalla
a continuacion:

2025 2024
Banco Industrial de El Salvador, S.A. S 1,303,412.85 1,390,616.49
Porcion corriente de préstamos a largo plazo (94,311.93) (87,203.64)
Préstamos bancarios a largo plazo S 1,209,100.92 1,303,412.85

Los términos y condiciones mas importantes, de los préstamos detallados anteriormente,
son los siguientes:

Crédito 1 Banco Industrial El Salvador, S.A.

Ricorp Titularizadora, S.A., mantiene una linea de crédito no rotativa otorgada por el

Banco Industrial de El Salvador, S.A., el 10 de noviembre de 2022, destinada a la

adecuacion y equipamiento del local adquirido en el complejo “Millennium Plaza”.
Monto Original: $240,000.00

Plazo:6 afios

Tasa de interés nominal: 8.00% anual desde el 15 de septiembre de 2023 a la fecha. La
tasa de contratacion del crédito fue del 7.50%

Forma de pago: Durante el periodo de gracia se cancelaran Gnicamente intereses de
forma mensual. A partir del mes siete, se iniciara el pago de cuotas mensuales y
consecutivas que comprenden capital e intereses. Las primeras diez comprendieron
cuotas por un monto de $4,448.97 cada una. A partir de la cuota nimero once, el monto
se ajustd a $4,506.06 mensuales. Al final del periodo, se realizara una Gltima cuota
correspondiente al saldo restante, mas los intereses respectivos.

Garantizado por: Pagaré.

Crédito 2 Banco Industrial ELl Salvador, S.A.
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Nota (14)

El 28 de agosto de 2024, Ricorp Titularizadora, S.A., obtuvo un préstamo con el Banco
Industrial de El Salvador, S.A., destinado al financiamiento del 85% del valor de
adquisicion de oficinas ubicadas en el edificio Millennium Plaza.

Monto Original: $1,224,000.00
Plazo:15 afios
Tasa de interés nominal:7.75% anual

Forma de pago: 179 cuotas mensuales, vencidas y sucesivas de $11,521.21 que
comprenderan pago de intereses, abono al capital y una ultima cuota por el saldo de
capital mas interese al vencimiento del plazo.

Garantizado por:

1) Hipoteca abierta: Ricorp Titularizadora, S.A., otorg6 a favor del Banco una
hipoteca abierta sobre el inmueble urbano ubicado en Condominio Millennium
Plaza, Mddulo 2, Nivel 9, Local 7, por un monto de $1,246,000 y con un plazo de
vigencia de 20 afios.

2) Cesion de pdliza de seguro: Ricorp Titularizadora, S.A., cedi6 al Banco los
derechos de la poliza de seguro contra dafos, cuyos beneficios ascienden a
$1,116,621.22.

Adicionalmente, se tienen intereses por pagar de los préstamos antes detallados por
$1,663.84 al 31 de diciembre de 2025 ($1,895.79 al 31 de diciembre de 2024)

Patrimonio

Al 31 de diciembre de 2025 y 2024, el capital social asciende a $1,400,000.00, el cual se
encuentra totalmente suscrito y pagado, representado por 1,400,000 acciones comunes
y nominativas de un valor nominal de $1.00 cada una, siendo la composicion accionaria
la siguiente:
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Porcentaje
Accionista N° de acciones Montg del de
Capital I
participacion
Regional Investment Corporation,
S.A. de C.V. 1,399,999  $1,399,999.00  99.9999%
Remo José Martin Bardi Ocana 1 1.00 0.0001%

Total 1,400,000 $1,400,000.00 100.0000%

Ricorp Titularizadora, S.A., al 31 de diciembre de 2025 y 2024, tiene como accionista
controlador a la sociedad Regional Investment Corporation, S.A. de C.V., la cual posee
1,399,999 acciones, equivalentes a una participacion del 99.9999% del capital social lo
cual fue informado oportunamente a la Superintendencia del Sistema Financiero segun
la Ley. Para los periodos informados no existieron incumplimientos al nivel minimo de
patrimonio.

Capitalizacion de utilidades.

En sesion de Junta General Extraordinaria de Accionistas N°JGE 01/2024 celebrada el 13
de febrero de 2024, se acord6 aumentar el Capital Social de la sociedad por la suma de
$100,000.00, equivalente a 100,000 nuevas acciones de un valor nominal de $1.00,
asimismo, se acordd que el pago de las aportaciones para la suscripcion de nuevas
acciones, se realizara por capitalizacion de utilidades, pasando de un Capital Social de
$1,300,000.00 a $1,400,000.00, obteniendo la autorizacion para modificar el pacto social
por parte del Consejo Directivo de la Superintendencia del Sistema Financiero en sesion
No. CD-28/2024, celebrada el 17 de mayo de 2024.

El aumento de capital fue formalizado mediante escritura de modificacion de pacto
social suscrita en fecha 3 de junio de 2024. El aumento de capital surti6 efectos a partir
del 5 de julio de 2024, fecha de inscripcion de la escritura en el Registro de Comercio,
de acuerdo con lo establecido en el Codigo de Comercio.

Dividendos

El 13 de febrero de 2025 en Junta General Ordinaria de Accionistas N° JGOA 01/2025 se
aprobd por unanimidad la distribucion de dividendos por la cantidad de $400,000.00 de
las utilidades acumuladas pendientes de distribuir del ejercicio 2023 y 2024. El 13 de
febrero de 2024 en Junta General Ordinaria de Accionistas N°JGOA 01/2024 se aprob6
por unanimidad la distribucion de dividendos por la cantidad de $300,000.00 de las
utilidades acumuladas pendientes de distribuir del ejercicio 2022 y 2023.
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Nota (15)

Nota (16)

Nota (17)

Nota (18)

Regimenes legales aplicables a las utilidades acumuladas

El pacto social de Ricorp Titularizadora, S.A., incorporado integramente en la escritura
de modificacion por aumento de capital de fecha 3 de junio de 2024, en su clausula
trigésima cuarta sobre dividendos y pérdidas, establece que la distribucion de dividendos
y pérdidas se realizara de conformidad a la ley, en la forma, época y fecha que lo decrete
la Junta General de Accionistas.

Los resultados acumulados al 31 de diciembre de 2025, ascienden a $150,682.74,
($175,747.67, al 31 de diciembre de 2024)

Ganancia por accion

Al 31 de diciembre 2025, la ganancia por accion asciende a $0.325683. Al 31 de diciembre
de 2024, la ganancia por accion generada era de $0.267811.

La ganancia basica por accion es calculada por la division de la utilidad del ejercicio,
reflejada en el balance general como resultados del presente periodo, atribuible a los
accionistas entre el nimero promedio ponderado de acciones ordinarias en circulacion.

Sanciones

Al 31 de diciembre de 2025 y 2024, la sociedad Titularizadora recibié dos multas de parte
de la Superintendencia del Sistema Financiero por: i) infraccion al art. 44 d) de la Ley
de Supervision y Regulacion del Sistema Financiero el monto de $10,678.74; y ii)
infraccion al art. 4 con relacion al art. 44 de la Ley de Titularizacion de Activos por el
monto de $8,542.99.

Hechos posteriores y otras revelaciones importantes

Al 31 de diciembre de 2025, Ricorp Titularizadora, S.A., como emisor de valores con
cargo a los Fondos de Titularizacion que administra ha realizado las siguientes
colocaciones de valores de titularizacion a través de la Bolsa de Valores de El Salvador:
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a) Emisién de valores de titularizacion-titulos de deuda con cargo al Fondo de
Titularizacion Ricorp Titularizadora Caja de Crédito de Zacatecoluca Cero Uno.

La emision de Valores de Titularizacion - Titulos de deuda, con cargo al Fondo de
Titularizacion - Ricorp Titularizadora - Caja de Crédito de Zacatecoluca Cero Uno
por monto de hasta $10,000,000.00, fue autorizada por la Junta Directiva de Ricorp
Titularizadora, S.A., en sesion N° JD-09/2017 de fecha 18 de julio de 2017. El
Consejo Directivo de la Superintendencia del Sistema Financiero en sesion N° CD-
25/2017 de fecha 29 de junio de 2017, autorizo el asiento registral de la emision en
el Registro Especial de emisiones de valores del Registro Publico Bursatil, siendo
asentada la emision bajo el asiento registral N° EM-0002-2017, el 24 de julio de
2017, resolucion de la Junta Directiva de la Bolsa de Valores de El Salvador S.A. de
C.V., en sesion JD-10/2017 de fecha 25 de julio de 2017 donde se autorizo la
inscripcion de la emision en la Bolsa de Valores. Las caracteristicas de la emision
son las siguientes:

Denominacion del Fondo de Titularizacion: Fondo de Titularizacion - Ricorp
Titularizadora - Caja de Crédito de Zacatecoluca Cero Uno, que puede abreviarse
“FTRTCCZ01”.

Denominacion del emisor: Ricorp Titularizadora, S.A., en caracter de administradora del
Fondo FTRTCCZO01 y con cargo a dicho Fondo de Titularizacion.

Denominacion del Originador: Caja de Crédito de Zacatecoluca, S.C. de R.L. de C.V.
Denominacion de la emision: Valores de Titularizacion - Titulos de Deuda con cargo al
Fondo de Titularizacion - Ricorp Titularizadora - Caja de Crédito de Zacatecoluca Cero
Uno, cuya abreviacion es VTRTCCZO01.

Clase de valor: Valores de Titularizacion - Titulo de Deuda con cargo al FTRTCCZO1,
representados por anotaciones electronicas de valores en cuenta.

Monto de la emision: Hasta $10,000,000.00.
Valor minimo y mdltiplos de contratacion de anotaciones electronicas de valores en

cuenta: Cien ddlares y multiplos de contratacion de cien ddlares de los Estados Unidos
de América.
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Redencion de los valores: a partir del quinto afo de la emision, los Valores de
Titularizacion - Titulos de Deuda podran ser redimidos total o parcialmente en forma
anticipada, a un precio igual al cien por ciento del principal vigente de los titulos a
redimir mas sus intereses devengados y no pagados; con un pre aviso minimo de 180 dias
de anticipacion. La redencion anticipada de los valores podra ser acordada Unicamente
por la Junta Directiva de Ricorp Titularizadora, S.A., a solicitud del Originador, debiendo
realizarse a través de CEDEVAL, S.A. de C.V. El Fondo de Titularizacion por medio de la
Sociedad Titularizadora, debera informar al Representante de Tenedores, a la
Superintendencia del Sistema Financiero, a la Bolsa de Valores y a CEDEVAL, S.A. de
C.V., con 15 dias de anticipacion. El monto de capital redimido, dejara de devengar
intereses desde la fecha fijada para su pago.

Tramos de la emision: La emision de Valores de Titularizacion - Titulos de Deuda
VTRTCCZO01 cuenta con dos tramos.

Tramo 1

Monto del tramo: $9,000,000.00.

Fecha de negociacion: 23 de agosto de 2017.

Fecha de liquidacion: 23 de agosto de 2017.

Tasa de interés a pagar: 7.45% anual.

Tipo de tasa: Fija.

Precio Base: 100.00 %.

Plazo del tramo: 120 meses contados a partir de la fecha de colocacion.

Fecha de vencimiento: 23 de agosto de 2027.

Forma de Pago: El capital y los intereses seran pagados mensualmente.

Respaldo del tramo: este tramo se encuentra respaldado Unicamente con el Patrimonio
del Fondo de Titularizacion FTRTCCZO01, constituido como un patrimonio independiente
del patrimonio del Originador y de la Titularizadora.

Tramo 2

Monto del tramo: $1,000,000.00.

Fecha de negociacion: 23 de agosto de 2017.

Fecha de liquidacion: 23 de agosto de 2017.

Tasa de interés a pagar: 6.60% anual.

Tipo de tasa: Fija.

Precio Base: 100.00 %.

Plazo del tramo: 60 meses contados a partir de la fecha de colocacion.
Fecha de vencimiento: 23 de agosto de 2022.

Forma de Pago: El capital y los intereses seran pagados mensualmente.
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Respaldo del tramo: este tramo se encuentra respaldado Unicamente con el Patrimonio
del Fondo de Titularizacion FTRTCCZ01, constituido como un patrimonio independiente
del patrimonio del Originador y de la Titularizadora.

b) Emision de valores de titularizacion-titulos de deuda con cargo al Fondo de
Titularizacion Ricorp Titularizadora Multi Inversiones Mi Banco Cero Uno.

La emision de Valores de Titularizacion - Titulos de deuda, con cargo al Fondo de
Titularizacion - Ricorp Titularizadora - Multi Inversiones Mi Banco Cero Uno por
monto de hasta $15,000,000.00, fue autorizada por la Junta Directiva de Ricorp
Titularizadora, S.A., en sesion N° JD-14/2017 de fecha 9 de octubre de 2017. El
Consejo Directivo de la Superintendencia del Sistema Financiero en sesion N° CD-
50/2017 de fecha 23 de noviembre de 2017, autorizé el asiento registral de la
emision en el Registro Especial de emisiones de valores del Registro Publico Bursatil,
siendo asentada la emision bajo el asiento registral N° EM-0008-2017, el 15 de
diciembre de 2017, acuerdo de inscripcion en la Bolsa de Valores de El Salvador S.A.
de C.V., mediante resolucion de su Comité de Emisiones en sesion EM-16/2017 de
fecha 18 de diciembre de 2017 donde se autorizoé la inscripcion de la emision en la
Bolsa de Valores. Las caracteristicas de la emision son las siguientes:

Denominacion del Fondo de Titularizacion: Fondo de Titularizacion - Ricorp
Titularizadora - Multi Inversiones Mi Banco Cero Uno, que puede abreviarse
“FTRTMIBO1”.

Denominacion del emisor: Ricorp Titularizadora, S.A., en caracter de administradora
del Fondo FTRTMIBO1 y con cargo a dicho Fondo de Titularizacion.

Denominacion del Originador: Multi Inversiones Banco Cooperativo de los
Trabajadores, S.C. de R.L. de C.V.

Denominacion de la emision: Valores de Titularizacion - Titulos de Deuda con cargo
al Fondo de Titularizacion - Ricorp Titularizadora - Multi Inversiones Mi Banco Cero
Uno, cuya abreviacion es VTRTMIBO1.

Clase de valor: Valores de Titularizacion - Titulo de Deuda con cargo al FTRTMIBO1,
representados por anotaciones electrdnicas de valores en cuenta.

Monto de la emision: Hasta $15,000,000.00.
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Valor minimo y multiplos de contratacion de anotaciones electrénicas de valores en
cuenta: Cien dolares y multiplos de contratacion de cien dodlares de los Estados
Unidos de América.

Redencion de los valores: a partir del quinto afo de la emision, los Valores de
Titularizacion - Titulos de Deuda podran ser redimidos total o parcialmente en forma
anticipada, a un precio igual al cien por ciento del principal vigente de los titulos a
redimir mas sus intereses devengados y no pagados; con un pre aviso minimo de 180
dias de anticipacion. La redencion anticipada de los valores podra ser acordada
Unicamente por la Junta Directiva de Ricorp Titularizadora, S.A., a solicitud del
Originador, debiendo realizarse a través de CEDEVAL, S.A. de C.V. El Fondo de
Titularizacion por medio de la Sociedad Titularizadora, debera informar al
Representante de Tenedores, a la Superintendencia del Sistema Financiero, a la
Bolsa de Valores y a CEDEVAL, S.A. de C.V., con 15 dias de anticipacion. El monto
de capital redimido, dejara de devengar intereses desde la fecha fijada para su pago.

Tramos de la emision: La emision de Valores de Titularizacion - Titulos de Deuda
VTRTMIBO1 cuenta con dos tramos.

Tramo 1

Monto del tramo: $14,000,000.00.

Fecha de negociacion: 22 de diciembre de 2017.

Fecha de liquidacion: 22 de diciembre de 2017.

Tasa de interés a pagar: 6.50% anual.

Tipo de tasa: Fija.

Precio Base: 100.00 %.

Plazo del tramo: 120 meses contados a partir de la fecha de colocacion.

Fecha de vencimiento: 22 de diciembre de 2027.

Forma de Pago: El capital y los intereses seran pagados mensualmente.

Respaldo del tramo: este tramo se encuentra respaldado Unicamente con el Patrimonio
del Fondo de Titularizacion FTRTMIBO1, constituido como un patrimonio independiente
del patrimonio del Originador y de la Titularizadora.

Tramo 2

Monto del tramo: $1,000,000.00.

Fecha de negociacion: 22 de diciembre de 2017.

Fecha de liquidacion: 22 de diciembre de 2017.

Tasa de interés a pagar: 6.25% anual.

Tipo de tasa: Fija.

Precio base: 100.00 %.

Plazo del tramo: 60 meses contados a partir de la fecha de colocacion.
Fecha de vencimiento: 22 de diciembre de 2022.
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Forma de Pago: El capital y los intereses seran pagados mensualmente.

Respaldo del tramo: este tramo se encuentra respaldado Unicamente con el Patrimonio
del Fondo de Titularizacion FTRTMIBO1, constituido como un patrimonio independiente
del patrimonio del Originador y de la Titularizadora.

c) Emision de valores de titularizacion - titulos de participacion con cargo al Fondo
de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Millennium Plaza.

La emision de Valores de Titularizacion - Titulos de participacion, con cargo al Fondo
de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Millennium Plaza por un monto
fijo de hasta $20,000,000.00, fue autorizada por la Junta Directiva de Ricorp
Titularizadora, S.A., en sesion N° JD-07/2018, de fecha 11 de abril de 2018. El
Consejo Directivo de la Superintendencia del Sistema Financiero en sesion N° CD-
13/2018 de fecha 12 de abril de 2018, autorizo el asiento registral de la emision en
el Registro Especial de emisiones de valores del Registro PUblico Bursatil, siendo
asentada la emision bajo el asiento registral N° EM-0004-2018, el 25 de mayo de
2018, acuerdo de inscripcion en la Bolsa de Valores de El Salvador S.A. de C.V.,
mediante resolucion de su Comité de Emisiones en sesion EM-08/2018 de fecha 28
de mayo de 2018 donde se autorizo6 la inscripcion de la emision en la Bolsa de Valores.

Las caracteristicas de la emision son las siguientes:

Denominacion del Fondo de Titularizacion: Fondo de Titularizacion de Inmuebles
Ricorp Titularizadora Millennium Plaza, que puede abreviarse “FTIRTMP”,

Denominacion del emisor: Ricorp Titularizadora, S.A., en caracter de administradora
del Fondo FTIRTMP y con cargo a dicho Fondo de Titularizacion de Inmuebles.

Denominacion del Originador: Inversiones Simco, S.A. de C.V.
Denominacion de la emision: Valores de Titularizacion - Titulos de Participacion con
cargo al Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Millennium

Plaza, cuya abreviacion es VTRTMP.

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

Monto fijo de la emision: Hasta $20,000,000.00.
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Aumentos del monto de la emision: No obstante, lo establecido anteriormente, una
vez colocado el monto fijo de la emision 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.

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 un
titulo y multiplos de uno, por un valor nominal de cada titulo de $10,000.00 ddlares
de los Estados Unidos de América.

Tasa de interés: el fondo de titularizacion ha emitido Valores de Titularizacion -
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.

El Fondo de Titularizacion se constituyd con el proposito principal de desarrollar el
Proyecto de Construccion Millennium Plaza para generar rendimientos a ser
distribuidos a prorrata como Dividendos entre el nimero de Titulos de Participacion
en circulacion, segin la Prelacion de Pagos establecida en el Contrato de
Titularizacion.

Redencion de los valores: Durante el afio previo al vencimiento de los Valores de
Titularizacion , y siempre que no existan obligaciones pendientes de pago con
Acreedores Financieros, los Valores de Titularizacion podran ser redimidos total o
parcialmente en forma anticipada, a un precio a prorrata del valor del Activo Neto
con un pre aviso minimo de 90 dias de anticipacion el cual sera comunicado a la
Superintendencia del Sistema Financiero, a la Bolsa de Valores de El Salvador, a
Cedeval y al Representante de Tenedores. La redencion anticipada de los valores y
la determinacion del precio podran ser acordadas Unicamente por la Junta Directiva
de Ricorp Titularizadora, S.A., a solicitud de la Junta General de Tenedores de
Valores, debiendo realizarse a través de Cedeval.
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El aumento del monto fijo de la emision VTRTMP por $10,000,000.00, haciendo un
total de $30,000,000.00, fue autorizado por la Junta Directiva de Ricorp
Titularizadora, S.A., en sesion N° JD-21/2021 de fecha 9 de diciembre de 2021,
asimismo fue autorizado por la Junta General de Tenedores del FTIRTMP en sesion
Extraordinaria en fecha 14 de diciembre de 2021, obteniendo autorizacion de la
Superintendencia del Sistema Financiero mediante acuerdo de su Consejo Directivo
sesion CD-10/2022 de fecha 4 de marzo de 2022, en el que autorizo la modificacion
del asiento registral de la emision para reflejar el nuevo monto de la emision, siendo
autorizado por la Bolsa de Valores de El Salvador, S.A. de C.V., mediante resolucion
del Comité de emisiones No. EM-16/2022 de fecha 15 de marzo de 2022. La
modificacion del asiento registral de la emision VTRTMP en los apartados de monto
de la emision y cantidad de valores fue realizada el 9 de marzo de 2022 de acuerdo
a certificacion N SSF00452022.

Al 31 de diciembre de 2025, Ricorp Titularizadora, S.A. ha colocado Valores de
Titularizacion - Titulos de Participacion con cargo al Fondo de Titularizacion FTIRTMP
por monto de $30,000,000.00 a través de 9 series, el detalle es el siguiente:

Serie A

Monto de la serie: $200,000.00.

Fecha de negociacion: 7 de junio de 2018.
Fecha de liquidacion: 7 de junio de 2018.
Precio base: $10,000.00.

La serie A corresponde a la colocacion adquirida por el Originador para efectos de cumplir
con sus obligaciones por aportes adicionales, la cual estad formada por 20 titulos de
participacion.

Aumento del Valor Nominal de los Titulos de Participacion de la serie A: No obstante lo
establecido en el parrafo anterior, y siempre que exista disponibilidad respecto al monto
de la emision, queda expresamente convenido que a todo aporte adicional realizado
conforme a lo establecido en el Contrato de Titularizacion, correspondera un incremento
equivalente en el valor nominal de los Valores de Titularizacion - Titulos de Participacion
de la serie A adquiridos por el Originador, no pudiendo superar dichos aumentos el monto
de la emision.

Plazo de la serie: 99 afos.

Fecha de vencimiento: 7 de junio de 2117.
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Respaldo de la serie: El pago de dividendos de los Valores de Titularizacion, conforme a la
Politica de Distribucion de Dividendos, estara respaldado por el patrimonio del Fondo de
Titularizacion, constituido como un patrimonio independiente del patrimonio del Originador
y de la Titularizadora.

Serie B

Monto de la serie: $11,050,000.00.

Fecha de negociacion: jueves 7 de junio de 2018.
Fecha de liquidacion: jueves 7 de junio de 2018.
Precio base: $10,000.00.

Plazo de la serie: 99 afios.

Fecha de vencimiento: 7 de junio 2117.

La serie B fue estructurada para ser adquirida por el Originador y corresponde a la
transferencia del inmueble, permisos para el inicio de la construccion y la adquisicion de
los derechos patrimoniales de disefios y planos arquitectonicos.

Respaldo de la serie: El pago de dividendos de los Valores de Titularizacion, conforme a la
Politica de Distribucion de Dividendos, estara respaldado por el patrimonio del Fondo de
Titularizacion, constituido como un patrimonio independiente del patrimonio del Originador
y de la Titularizadora.

Serie B2

Monto de la serie: $800,000.00.
Fecha de negociacion: jueves 7 de junio de 2018.

Fecha de liquidacion: jueves 7 de junio de 2018.
Precio base: $10,000.00.

Fecha de vencimiento: 7 de junio 2117.

Plazo de la serie: 99 anos.

Respaldo de la serie: El pago de dividendos de los Valores de Titularizacion, conforme a la
Politica de Distribucion de Dividendos, estara respaldado por el patrimonio del Fondo de
Titularizacion, constituido como un patrimonio independiente del patrimonio del Originador
y de la Titularizadora.
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Serie C

Monto de la serie: $1,500,000.00.

Fecha de negociacion: 22 de julio de 2021.

Fecha de liquidacion: 22 de julio de 2021.

Precio base: $10,000.00.

Fecha de vencimiento: 22 de julio de 2117.

Plazo de la serie: 99 afios a partir de la primera colocacion.

Respaldo de la serie: El pago de dividendos de los Valores de Titularizacion, conforme a la
Politica de Distribucion de Dividendos, estara respaldado por el patrimonio del Fondo de
Titularizacion, constituido como un patrimonio independiente del patrimonio del Originador
y de la Titularizadora.

Serie D

Monto de la serie: $3,000,000.00.

Fecha de negociacion: 2 de septiembre de 2021.

Fecha de liquidacion: 2 de septiembre de 2021.

Precio base: $10,000.00.

Fecha de vencimiento: 2 de septiembre de 2117.

Plazo de la serie: 99 afos a partir de la primera colocacion.

Respaldo de la serie: El pago de dividendos de los Valores de Titularizacion, conforme a la
Politica de Distribucion de Dividendos, estara respaldado por el patrimonio del Fondo de
Titularizacion, constituido como un patrimonio independiente del patrimonio del Originador
y de la Titularizadora.

Serie E

Monto de la serie: $1,000,000.00.

Fecha de negociacion: 8 de octubre de 2021.
Fecha de liquidacion: 8 de octubre de 2021.
Precio base: $10,000.00.

Fecha de vencimiento: 8 de octubre de 2117.

Plazo de la serie: 99 afios a partir de la primera colocacion.

Respaldo de la serie: El pago de dividendos de los Valores de Titularizacion, conforme a la
Politica de Distribucion de Dividendos, estara respaldado por el patrimonio del Fondo de
Titularizacion, constituido como un patrimonio independiente del patrimonio del Originador
y de la Titularizadora.
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Serie F

Monto de la serie: $1,500,000.00.

Fecha de negociacion: 27 de octubre de 2021.

Fecha de liquidacion: 27 de octubre de 2021.

Precio base: $10,000.00.

Fecha de vencimiento: 7 de junio de 2117.

Plazo de la serie: 99 afios a partir de la primera colocacion.

Respaldo de la serie: El pago de dividendos de los Valores de Titularizacion, conforme a la
Politica de Distribucion de Dividendos, estara respaldado por el patrimonio del Fondo de
Titularizacion, constituido como un patrimonio independiente del patrimonio del Originador
y de la Titularizadora.

Serie G

Monto de la serie: $950,000.00.

Fecha de negociacion: 26 de noviembre de 2021.

Fecha de liquidacion: 26 de noviembre de 2021.

Precio base: $10,000.00.

Fecha de vencimiento: 7 de junio de 2117.

Plazo de la serie: 34,891 dias.

Respaldo de la serie: El pago de dividendos de los Valores de Titularizacion, conforme a la
Politica de Distribucion de Dividendos, estara respaldado por el patrimonio del Fondo de
Titularizacion, constituido como un patrimonio independiente del patrimonio del Originador
y de la Titularizadora.

Serie H

Monto de la serie: $10,000,000.00.

Fecha de negociacion: 7 de abril de 2022.

Fecha de liquidacion: 7 de abril de 2022.

Precio base: $10,000.00.

Fecha de vencimiento: 7 de junio de 2117.

Plazo de la serie: 34,759 dias

Respaldo de la serie: El pago de dividendos de los Valores de Titularizacion, conforme a la
Politica de Distribucion de Dividendos, estara respaldado por el patrimonio del Fondo de
Titularizacion, constituido como un patrimonio independiente del patrimonio del Originador
y de la Titularizadora.
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d) Emisién de valores de titularizacion-titulos de deuda con cargo al Fondo de

Titularizacion Ricorp Titularizadora Sociedades Distribuidoras Cero Uno.

La inscripcion de la emision de Valores de Titularizacion - Titulos de deuda, con
cargo al Fondo de Titularizacion Ricorp Titularizadora Sociedades Distribuidoras Cero
Uno por un monto de hasta $25,000,000.00, fue autorizada por la Junta Directiva de
Ricorp Titularizadora, S.A., en sesion N° JD-20/2018 de fecha 14 de noviembre de
2018. El Consejo Directivo de la Superintendencia del Sistema Financiero en sesion
N° CD-06/2019 de fecha 7 de febrero de 2019, autorizd el asiento registral de la
emision en el Registro Especial de emisiones de valores del Registro Piblico Bursatil,
siendo asentada la emision bajo el asiento registral N° EM-0001-2019, el 1 de marzo
de 2019. Acuerdo de Junta Directiva JD-04/2019, de fecha 4 de marzo de 2019 donde
se autorizo la inscripcion de esta emision en la Bolsa de Valores de El Salvador S.A.
de C.V.

Las caracteristicas de la emision son las siguientes:

Denominacion del Fondo de Titularizacion: Fondo de Titularizacion Ricorp
Titularizadora Sociedades Distribuidoras Cero Uno, que puede abreviarse
“FTRTSDO1”.

Denominacion del emisor: Ricorp Titularizadora, S.A., en caracter de administradora
del Fondo FTRTSDO1 y con cargo a dicho Fondo de Titularizacion.

Denominacion de los Originadores: Distribuidora Zablah, S.A. de C.V., Distribuidora
Nacional, S.A. de C.V., y Union Distribuidora Internacional, S.A. de C.V.

Denominacion de la emision: Valores de Titularizacion - Titulos de Deuda con cargo
al Fondo de Titularizacion Ricorp Titularizadora Sociedades Distribuidoras Cero Uno,
cuya abreviacion es VTRTSDO1

Clase de valor: Valores de Titularizacion - Titulo de Deuda con cargo al FTRTSDO1,
representados por anotaciones electronicas de valores en cuenta.

Monto de la emision: Hasta $25,000,000.00.
Valor minimo y multiplos de contratacion de anotaciones electronicas de valores en

cuenta: Cien délares y miltiplos de contratacion de cien dolares de los Estados
Unidos de América.
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Redencion de los valores: A partir del quinto afio de la emision, los Valores de
Titularizacion - Titulos de Deuda podran ser redimidos total o parcialmente en forma
anticipada, a un precio igual al cien por ciento del principal vigente de los titulos a
redimir mas sus intereses devengados y no pagados; con un pre aviso minimo de 15
dias de anticipacion.

La redencion anticipada de los valores podra ser acordada uUnicamente por la Junta
Directiva de Ricorp Titularizadora, S.A., pudiendo ser a solicitud de los Originadores
o cualquiera de ellos sobre la porcion que le corresponda, debiendo realizarse a
través de CEDEVAL, S.A. de C.V. El Fondo de Titularizacion por medio de la Sociedad
Titularizadora, debera informar al Representante de Tenedores, a la
Superintendencia del Sistema Financiero, a la Bolsa de Valores y a CEDEVAL, S.A. de
C.V., con 15 dias de anticipacion. El monto de capital redimido, dejara de devengar
intereses desde la fecha fijada para su pago.

Al 31 de diciembre de 2025, se ha emitido un monto de $25,000,000.00 de la emision
de Valores de Titularizacion - Titulos de Deuda VTRTSDO1 a través de 4 tramos, el
detalle es el siguiente:

Tramo 1

Monto del tramo: $13,580,000.00.

Fecha de negociacion: 21 de marzo de 2019.

Fecha de liquidacion: 22 de marzo de 2019.

Tasa de interés a pagar: 7.40% anual.

Tipo de tasa: Fija.

Forma de pago de intereses: mensual

Precio base: 100.00%.

Plazo del tramo: 10 afios contados a partir de la fecha de colocacion.

Fecha de vencimiento: 22 de marzo de 2029.

Forma de Pago de capital: mensual, con 4 afos de gracia. El capital sera amortizado
a partir del mes 49 desde la fecha de colocacion de la emision.

Respaldo del tramo: este tramo se encuentra respaldado por el Patrimonio del Fondo
de Titularizacion FTRTSDO1, constituido como un patrimonio independiente del
patrimonio de los Originadores y de la Titularizadora, y esta conformado por un
conjunto de activos y pasivos que resulten o se integren como consecuencia del
desarrollo del respectivo proceso de titularizacion.

M

Tramo 2

Monto del tramo: $3,650,000.00.
Fecha de negociacion: 21 de marzo de 2019.
Fecha de liquidacion: 22 de marzo de 2019.

Tasa de interés a pagar: 6.50% anual.

Tipo de tasa: Fija.

Forma de pago de intereses: mensual.

Precio base: 100.00%.

Plazo del tramo: 5 afos contados a partir de la fecha de colocacion.

Fecha de vencimiento: 22 de marzo de 2024.

Forma de Pago de capital: mensual, con 2 afios de gracia. El capital sera amortizado
a partir del mes 25 desde la fecha de colocacion de la emision.

Respaldo del tramo: este tramo se encuentra respaldado por el Patrimonio del Fondo
de Titularizacion FTRTSDO1, constituido como un patrimonio independiente del
patrimonio de los Originadores y de la Titularizadora, y esta conformado por un
conjunto de activos y pasivos que resulten o se integren como consecuencia del
desarrollo del respectivo proceso de titularizacion.

Tramo 3

Monto del tramo: $500,000.00.

Fecha de negociacion: 7 de junio de 2019.

Fecha de liquidacion: 7 de junio de 2019.

Tasa de interés a pagar: 7.40% anual.

Tipo de tasa: Fija.

Forma de pago de intereses: mensual, pagaderos el 22 de cada mes.

Precio base: 100.00%.

Plazo del tramo: 3,576 dias contados a partir de la fecha de colocacion.

Fecha de vencimiento: 22 de marzo de 2029.

Forma de Pago de capital: mensual, pagaderos el 22 de cada mes, con 46 meses de
gracia. El capital sera amortizado a partir del mes 47 desde la fecha de colocacion
de este tramo.

Respaldo del tramo: este tramo se encuentra respaldado por el Patrimonio del Fondo
de Titularizacion FTRTSDO1, constituido como un patrimonio independiente del
patrimonio de los Originadores y de la Titularizadora, y esta conformado por un
conjunto de activos y pasivos que resulten o se integren como consecuencia del
desarrollo del respectivo proceso de titularizacion.
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e)

Tramo 4

Monto del tramo: $7,270,000.00

Fecha de negociacion: 17 de septiembre de 2019.

Fecha de liquidacion: 17 de septiembre de 2019.

Tasa de interés a pagar: 7.40% anual.

Tipo de tasa: Fija.

Forma de pago de intereses: mensual, pagaderos el 22 de cada mes.
Precio base: 100.00%.

Plazo del tramo: 3,474 dias contados a partir de la fecha de colocacion.

Fecha de vencimiento: 22 de marzo de 2029.

Forma de Pago de capital: mensual, pagaderos el 22 de cada mes, con 43 meses de
gracia. El capital sera amortizado a partir del mes 44 desde la fecha de colocacion
de este tramo.

Respaldo del tramo: este tramo se encuentra respaldado por el Patrimonio del Fondo
de Titularizacion FTRTSDO1, constituido como un patrimonio independiente del
patrimonio de los Originadores y de la Titularizadora.

Emision de valores de titularizacion - titulos de participacion con cargo al Fondo
de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Plaza Mundo Apopa.

La emision de Valores de Titularizacion - Titulos de participacion, con cargo al Fondo
de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Plaza Mundo Apopa por un
monto fijo de hasta $25,000,000.00, fue autorizada por la Junta Directiva de Ricorp
Titularizadora, S.A., en sesion N° JD-09/2019, de fecha 26 de junio de 2019. El
Consejo Directivo de la Superintendencia del Sistema Financiero en sesion N° CD-
29/2019 de fecha 10 de septiembre de 2019, autorizo el asiento registral de la
emision en el Registro Especial de emisiones de valores del Registro PUblico Bursatil,
siendo asentada la emision bajo el asiento registral N° EM-0009-2019, el 10 de
octubre de 2019, acuerdo de inscripcion en la Bolsa de Valores de El Salvador S.A.
de C.V., mediante resolucion de su Comité de Emisiones en sesion EM-14/2019 de
fecha 15 de octubre de 2019 donde se autorizd la inscripcion de la emision en la
Bolsa de Valores.

Las caracteristicas de la emision son las siguientes:

Denominacion del Fondo de Titularizacion: Fondo de Titularizacion de Inmuebles
Ricorp Titularizadora Plaza Mundo Apopa, que puede abreviarse “FTIRTPMA”.

Denominacion del emisor: Ricorp Titularizadora, S.A., en caracter de administradora
del Fondo FTIRTPMA y con cargo a dicho Fondo de Titularizacion de Inmuebles.
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Denominacion del Originador: Desarrollos Inmobiliarios Comerciales, S.A. de C.V.

Denominacion de la emision: Valores de Titularizacion - Titulos de Participacion con
cargo al Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Plaza Mundo
Apopa, cuya abreviacion es “VTRTPMA”.

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

Monto fijo de la emision: Hasta $25,000,000.00.

Aumentos del monto de la emision: No obstante, lo establecido anteriormente, una
vez colocado el monto fijo de la emision 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.

Valor minimo y multiplos de contratacion de anotaciones electronicas de valores en
cuenta: el valor minimo de contratacion de los valores de Titularizacion serd de
$10,000.00 délares de los Estados Unidos de América y mUltiplos de contratacion de
$10,000.00 délares de los Estados Unidos de América.

En fecha 21 de agosto de 2020 se celebré Junta General Extraordinaria de Tenedores,
mediante la cual se autorizé la modificacion del Contrato de Titularizacion del
FTIRTPMA en lo referente a las caracteristicas de la emision 3.10) sobre la cantidad
de valores, 3.11.2) sobre el valor minimo y mdltiplos de contratacion de las otras
series de la emision diferentes a la serie A y 3.11) denominada valor minimo y
multiplos de contratacion de anotaciones electronicas de valores en cuenta.
Consecuentemente, el Consejo Directivo de la Superintendencia del Sistema
Financiero en sesion CD-31/2020 del 9 de septiembre de 2020 autorizo la
modificacion de dicho contrato, la cual se suscribié entre las partes el 11 de
septiembre de 2020.

Las caracteristicas de la emision modificadas se resumen de la siguiente manera:
3.10) la cantidad de valores sera de hasta 248,080, sin perjuicio de los aportes
adicionales y de los aumentos de los montos de la emisién, 3.11) valor minimo y
multiplos de contratacion de anotaciones electronicas de valores en cuenta, se
mantiene para serie A en $10,000.00 y multiplos de contratacion de ese mismo
monto, 3.11.1.1) se mantienen las condiciones para aumento de valor de los titulos
de participacion de la serie Ay 3.11.2) para las demas series de la emision el valor
minimo de contratacion de los valores de titularizacion sera de $100.00 y multiplos
de contratacion de $100.00.
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En fecha 6 de mayo de 2025 se celebré Junta Extraordinaria de Tenedores mediante
la cual se autorizé la modificacion del Contrato de Titularizacion, dicho contrato se
modifico el 11 de junio de 2025 en lo referente a la politica de liquidez, politica de
distribucion de dividendos, la caracteristica 3.10 de “Cantidad de Valores” y “Valor
Minimo y Multiplos de Contratacion de Anotaciones Electronicas de Valores en
Cuenta” en lo referente al valor nominal de los titulos de participacion emitidos en
la Serie A con cargo al Fondo de Titularizacion, el valor minimo y mdltiplos de
contratacion de la seria A sera de cien dolares de los Estados Unidos de America y
multiplos de contratacion de diez mil délares de los Estados Unidos de America; la
modificacion al asiento registral de la emision VTRTPMA N° EM-0009-2019 de fecha
10 de octubre de 2019 fue acordada por el Consejo Directivo de la Superintendencia
del Sistema Financiero en sesion CD-26/2025 de fecha 10 de junio de 2025.

Tasa de interés: el fondo de titularizacion ha emitido Valores de Titularizacion -
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.

El Fondo de Titularizacion es constituido con el propésito principal de desarrollar el
Proyecto de Construccion para generar rendimientos 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 titularizacion.

Redencion de los valores: A partir del octavo afo, y siempre que no existan
obligaciones pendientes de pago con Acreedores Financieros, los Valores de
Titularizacion podran ser redimidos total o parcialmente en forma anticipada, a un
precio a prorrata del valor del Activo Neto con un pre aviso minimo de noventa dias
de anticipacion el cual sera comunicado a la Superintendencia del Sistema
Financiero, a la Bolsa de Valores de El Salvador, a Cedeval y al Representante de
Tenedores. La redencion anticipada de los valores y la determinacion del precio
podran ser acordadas Unicamente por la Junta Directiva de Ricorp Titularizadora,
S.A., a solicitud de la Junta General de Tenedores de Valores, debiendo realizarse a
través de Cedeval.

Al 31 de diciembre de 2025, Ricorp Titularizadora, S.A., ha colocado Valores de
Titularizacion - Titulos de Participacion con cargo al Fondo de Titularizacion
FTIRTPMA por monto de $20,570,000.00 a través de 10 series, el detalle es el
siguiente:
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Serie A

Monto de la serie: $800,000.00.

Fecha de negociacion: jueves 24 de octubre de 2019.

Fecha de liquidacion: jueves 24 de octubre de 2019.

Precio base: $10,000.00

La serie A corresponde a la colocacion adquirida por el Originador para efectos de
cumplir con sus obligaciones por aportes adicionales, la cual esta formada por 80
titulos de participacion.

Aumento del Valor Nominal de los Titulos de Participacion de la serie A: No obstante
lo establecido en el parrafo anterior, y siempre que exista disponibilidad respecto al
monto de la emision, queda expresamente convenido que a todo aporte adicional
realizado conforme a lo establecido en el Contrato de Titularizacion, correspondera
un incremento equivalente en el valor nominal de los Valores de Titularizacion -
Titulos de Participacion de la serie A adquiridos por el Originador, no pudiendo
superar dichos aumentos el monto de la emision.

Plazo de la serie: 99 afios a partir de la fecha de la primera colocacion.

Fecha de vencimiento: 24 de octubre de 2118.

Serie B

Monto de la serie: $10,920,000.00.

Fecha de negociacion: jueves 24 de octubre de 2019.

Fecha de liquidacion: jueves 24 de octubre de 2019.

Precio base: $10,000.00.

Plazo de la serie: 99 afos a partir de la fecha de la primera colocacion.
Fecha de vencimiento: 24 de octubre de 2118.

La serie B fue estructurada para ser adquirida por el Originador y corresponde a la
transferencia del inmueble, permisos para el inicio de la construccion y la adquisicion
de los derechos patrimoniales de disefios y planos arquitectonicos, la cual esta
conformada por 1,092 titulos de participacion.

Serie C1

Monto de la serie: $280,000.00.

Fecha de negociacion: jueves 24 de octubre de 2019.

Fecha de liquidacion: jueves 24 de octubre de 2019.

Precio base: $10,000.00.

Fecha de vencimiento: 24 de octubre de 2118.

Plazo de la serie: 99 afios a partir de la fecha de la primera colocacion.
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Serie C2

Monto de la serie: $1,200,000.00.

Fecha de negociacion: viernes 24 de enero de 2020.
Fecha de liquidacion: viernes 24 de enero de 2020.
Precio base: $10,000.00.

Fecha de vencimiento: 24 de octubre de 2118.
Plazo de la serie: 36,067dias.

Serie C3

Monto de la serie: $1,740,000.00.

Fecha de negociacion: viernes 21 de febrero de 2020.
Fecha de liquidacion: viernes 21 de febrero de 2020.
Precio base: $10,000.00.

Fecha de vencimiento: 24 de octubre de 2118.

Plazo de la serie: 36,039 dias.

Serie C4

Monto de la serie: $1,270,000.00.

Fecha de negociacion: viernes 20 de marzo de 2020.
Fecha de liquidacion: viernes 20 de marzo de 2020.
Precio base: $10,000.00.

Fecha de vencimiento: 24 de octubre de 2118.
Plazo de la serie: 36,011 dias.

Serie C5

Monto de la serie: $920,000.00.

Fecha de negociacion: jueves 30 de julio de 2020.
Fecha de liquidacion: jueves 30 de julio de 2020.
Precio base: $10,000.00.

Fecha de vencimiento: 24 de octubre de 2118.
Plazo de la serie: 35,879 dias.

Serie C6

Monto de la serie: $1,080,000.00.

Fecha de negociacion: miércoles 7 de octubre de 2020.
Fecha de liquidacion: miércoles 7 de octubre de 2020.
Precio base: $100.00.

Fecha de vencimiento: 24 de octubre de 2118.
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Plazo de la serie: 99 afios contados a partir de la fecha de la primera colocacion.
Serie C7

Monto de la serie: $511,000.00.
Fecha de negociacion: miércoles 28 de octubre de 2020.
Fecha de liquidacion: miércoles 28 de octubre de 2020.

Precio base: $100.00.
Fecha de vencimiento: 24 de octubre de 2118.
Plazo de la serie: 99 afos contados a partir de la fecha de la primera colocacion

Serie C8

Monto de la serie: $1,849,000.00.

Fecha de negociacion: lunes 30 de noviembre de 2020.

Fecha de liquidacion: lunes 30 de noviembre de 2020.

Precio base: $100.00.

Fecha de vencimiento: 24 de octubre de 2118.

Plazo de la serie: 99 afios contados a partir de la fecha de la primera colocacion.

Emision de valores de titularizacion-titulos de deuda con cargo al Fondo de
Titularizacién Ricorp Titularizadora Caja de Crédito de Zacatecoluca Cero Dos.

La emision de Valores de Titularizacion - Titulos de deuda, con cargo al Fondo de
Titularizacion - Ricorp Titularizadora - Caja de Crédito de Zacatecoluca Cero Dos por
monto de hasta $22,000,000.00, fue autorizada por la Junta Directiva de Ricorp
Titularizadora, S.A., en sesion N° JD-06/2021de fecha 13 de mayo de 2021. El
Consejo Directivo de la Superintendencia del Sistema Financiero en sesion N° CD-
34/2021 de fecha 26 de agosto de 2021, autorizd el asiento registral de la emision
en el Registro Especial de emisiones de valores del Registro Publico Bursatil, siendo
asentada la emision bajo el asiento registral N° EM-0015-2021, el 24 de septiembre
de 2021, acuerdo de inscripcion en la Bolsa de Valores de El Salvador S.A. de C.V.,
mediante resolucion de su Comité de Emisiones en sesion EM-27/2021 de fecha 27
de septiembre de 2021 donde se autorizo la inscripcion de la emision en la Bolsa de
Valores. Las caracteristicas de la emision son las siguientes:

Denominacion del Fondo de Titularizacion: Fondo de Titularizacion - Ricorp

Titularizadora - Caja de Crédito de Zacatecoluca Cero Dos, que puede abreviarse
“FTRTCCZ02”.
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Denominacion del emisor: Ricorp Titularizadora, S.A., en caracter de administradora
del Fondo FTRTCCZ02 y con cargo a dicho Fondo de Titularizacion.

Denominacion del Originador: Caja de Crédito de Zacatecoluca, S.C. de R.L. de C.V.

Denominacion de la emision: Valores de Titularizacion - Titulos de Deuda con cargo
al Fondo de Titularizacion - Ricorp Titularizadora - Caja de Crédito de Zacatecoluca
Cero Dos, cuya abreviacion es VTRTCCZ02.

Clase de valor: Valores de Titularizacion - Titulo de Deuda con cargo al FTRTCCZ02,
representados por anotaciones electronicas de valores en cuenta.

Monto de la emision: Hasta $22,000,000.00.

Valor minimo y multiplos de contratacion de anotaciones electronicas de valores en
cuenta: mil dolares y maltiplos de contratacion de mil dolares de los Estados Unidos
de América.

Redencion de los valores: a partir del tercer ano de la emision, los Valores de
Titularizacion - Titulos de Deuda podran ser redimidos total o parcialmente en forma
anticipada, a un precio igual al cien por ciento del principal vigente de los titulos a
redimir mas sus intereses devengados y no pagados, con un pre aviso minimo de 30
dias de anticipacion. La redencion anticipada de los valores podra ser acordada
Unicamente por la Junta Directiva de Ricorp Titularizadora, S.A., a solicitud del
Originador, debiendo realizarse a través de CEDEVAL, S.A. de C.V. El Fondo de
Titularizacion por medio de la Sociedad Titularizadora, debera informar al
Representante de Tenedores, a la Superintendencia del Sistema Financiero, a la
Bolsa de Valores y a CEDEVAL, S.A. de C.V., con al menos 15 dias de anticipacion. El
monto de capital redimido, dejara de devengar intereses desde la fecha fijada para
su pago.

Al 31 de diciembre de 2025, se ha emitido un monto de $13,000,000.00 de la emision
de Valores de Titularizacion - Titulos de Deuda VTRTCCZ02 a través de 1 tramo, el
detalle es el siguiente:

Tramo 1

Monto del tramo: $13,000,000.00.

Fecha de negociacion: 25 de octubre de 2021.
Fecha de liquidacion: 25 de octubre de 2021.
Tasa de interés a pagar: 7.25% anual.

Tipo de tasa: Fija

Precio Base: 100.00 %
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Plazo del tramo: 81 meses contados a partir de la fecha de la primera colocacion.
Fecha de vencimiento: 25 de julio de 2028.
Forma de Pago: El capital y los intereses seran pagados mensualmente.

Emisién de valores de titularizacion-titulos de deuda con cargo al Fondo de
Titularizacion Ricorp Titularizadora Caja de Crédito de San Vicente Cero Dos.

La emision de Valores de Titularizacion - Titulos de deuda, con cargo al Fondo de
Titularizacion - Ricorp Titularizadora - Caja de Crédito de San Vicente Cero Dos por
monto de hasta $28,000,000.00, fue autorizada por la Junta Directiva de Ricorp
Titularizadora, S.A., en sesion N° JD-17/2021 de fecha 30 de septiembre de 2021. El
Consejo Directivo de la Superintendencia del Sistema Financiero en sesion N° CD-
50/2021 de fecha 18 de noviembre de 2021, autorizo el asiento registral de la emision
en el Registro Especial de emisiones de valores del Registro Publico Bursatil, siendo
asentada la emision bajo el asiento registral N° EM-0021-2021, el 23 de diciembre
de 2021, acuerdo de inscripcion en la Bolsa de Valores de El Salvador S.A. de C.V.,
mediante resolucion de su Comité de Emisiones en sesion EM-01/2022 de fecha 5 de
enero de 2022 donde se autorizo la inscripcion de la emision en la Bolsa de Valores.

Las caracteristicas de la emision son las siguientes:

Denominacion del Fondo de Titularizacion: Fondo de Titularizacion - Ricorp
Titularizadora - Caja de Crédito de San Vicente Cero Dos, que puede abreviarse
“FTRTCCSV02”.

Denominacion del emisor: Ricorp Titularizadora, S.A., en caracter de administradora
del Fondo FTRTCCSV02 y con cargo a dicho Fondo de Titularizacion.

Denominacion del Fondo de Titularizacion: Fondo de Titularizacion - Ricorp
Titularizadora - Caja de Crédito de San Vicente Cero Dos, que puede abreviarse
“FTRTCCSV02”.

Denominacion del Originador: Caja de Crédito de San Vicente S.C. de R.L. de C.V.
Denominacion de la emision: Valores de Titularizacion - Titulos de Deuda con cargo
al Fondo de Titularizacion - Ricorp Titularizadora - Caja de Crédito de San Vicente
Cero Dos, cuya abreviacion es VTRTCCSV02.

Clase de valor: Valores de Titularizacion - Titulo de Deuda con cargo al FTRTCCSVO02,
representados por anotaciones electronicas de valores en cuenta.
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Monto de la emision: Hasta $28,000,000.00.

Valor minimo y multiplos de contratacion de anotaciones electrdnicas de valores en
cuenta: Cien délares y multiplos de contratacion de cien ddlares de los Estados
Unidos de América.

Redencion de los valores: a partir del quinto afo de la emision, los Valores de
Titularizacion - Titulos de Deuda podran ser redimidos total o parcialmente en forma
anticipada, a un precio igual al cien por ciento del principal vigente de los titulos a
redimir mas sus intereses devengados y no pagados, con un pre aviso minimo de 180
dias de anticipacion. La redencion anticipada de los valores podra ser acordada
Unicamente por la Junta Directiva de Ricorp Titularizadora, S.A., a solicitud del
Originador, debiendo realizarse a través de CEDEVAL, S.A. de C.V. El Fondo de
Titularizacion por medio de la Sociedad Titularizadora, debera informar al
Representante de Tenedores, a la Superintendencia del Sistema Financiero, a la Bolsa
de Valores y a CEDEVAL, S.A. de C.V., con al menos 15 dias de anticipacion. El monto
de capital redimido, dejara de devengar intereses desde la fecha fijada para su pago.

Al 31 de diciembre de 2025, se ha emitido un monto de $19,150,000.00 de la emision
de Valores de Titularizacion - Titulos de Deuda VTRTCCSV02 a través de 3 tramos, el
detalle es el siguiente:

Tramo A

Monto del tramo: $15,000,000.00.

Fecha de negociacion: 21 de febrero de 2022.

Fecha de liquidacion: 21 de febrero de 2022.

Tasa de interés a pagar: 7.55% anual.

Tipo de tasa: Fija

Precio Base: 100.00 %.

Plazo del tramo: hasta 117 meses contados a partir de la fecha de la primera
colocacion.

Fecha de vencimiento: 21 de noviembre de 2031.

Forma de Pago: El capital y los intereses seran pagados mensualmente.

Respaldo del tramo: este tramo se encuentra respaldado Unicamente con el
Patrimonio del Fondo de Titularizacion FTRTCCSV02, constituido como un patrimonio
independiente del patrimonio del Originador y de la Titularizadora.
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Tramo B

Monto del tramo: $2,730,000.00.

Fecha de negociacion: 21 de febrero de 2022.
Fecha de liquidacion: 21 de febrero de 2022.
Tasa de interés a pagar: 7.00% anual.

Tipo de tasa: Fija.

Precio Base: 100.00 %.

Plazo del tramo: hasta 60 meses contados a partir de la fecha de la primera
colocacion.

Fecha de vencimiento: 21 de febrero de 2027.

Forma de Pago: El capital y los intereses seran pagados mensualmente, con un
periodo de gracia de capital de 24 meses.

Respaldo del tramo: este tramo se encuentra respaldado Unicamente con el
Patrimonio del Fondo de Titularizacion FTRTCCSV02, constituido como un patrimonio
independiente del patrimonio del Originador y de la Titularizadora.

Tramo C

Monto del tramo: $1,420,000.00.

Fecha de negociacion: 16 de marzo de 2022.

Fecha de liquidacion: 16 de marzo de 2022.

Tasa de interés a pagar: 7.55% anual.

Tipo de tasa: Fija

Precio Base: 100.00 %.

Plazo del tramo: hasta 116 meses y 5 dias contados a partir de la fecha de la primera
colocacion de este tramo.

Fecha de vencimiento: 21 de noviembre de 2031.

Forma de Pago de capital: mensual, pagadero en fecha 21 de cada mes con un periodo
de gracia de 2 meses y cinco dias calendario. El primer pago se realizara el 21 de
junio de 2022.

Forma de Pago de intereses: mensual, pagadero en fecha 21 de cada mes con un
periodo de gracia de 1 mes. ELl primer pago de interese se realizara el 21 de mayo de
2022.

Respaldo del tramo: este tramo se encuentra respaldado Unicamente con el

Patrimonio del Fondo de Titularizacion FTRTCCSV02, constituido como un patrimonio
independiente del patrimonio del Originador y de la Titularizadora.
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h) Emision de valores de titularizacion-titulos de deuda con cargo al Fondo de Redencion de los valores: A partir del quinto afio de la emision, los Valores de

Titularizacion Ricorp Titularizadora Caja de Crédito de Sonsonate Cero Uno.

La emision de Valores de Titularizacion - Titulos de deuda, con cargo al Fondo de
Titularizacion - Ricorp Titularizadora - Caja de Crédito de Sonsonate Cero Uno por
monto de hasta $15,000,000.00, fue autorizada por la Junta Directiva de Ricorp
Titularizadora, S.A., en sesion N° JD-10/2022 de fecha 12 de mayo de 2022. El
Consejo Directivo de la Superintendencia del Sistema Financiero en sesion N° CD-
30/2022 de fecha 23 de junio de 2022, autorizo el asiento registral de la emision en
el Registro Especial de emisiones de valores del Registro PUblico Bursatil, siendo
asentada la emision bajo el asiento registral N° EM-0019-2022, el 26 de julio de 2022,
con resolucion del Comité de Emisiones EM-27/2022 de fecha 8 de agosto de 2022,
donde se autoriz6 la inscripcion de la emision en la Bolsa de Valores.

Las caracteristicas de la emision son las siguientes:

Denominacion del Fondo de Titularizacion: Fondo de Titularizacion - Ricorp
Titularizadora - Caja de Crédito de Sonsonate Cero Uno, que puede abreviarse
“FTRTCCSO01”.

Denominacion del emisor: Ricorp Titularizadora, S.A., en caracter de administradora
del Fondo FTRTCCSO01 y con cargo a dicho Fondo de Titularizacion.

Denominacion del Fondo de Titularizacion: Fondo de Titularizacion - Ricorp
Titularizadora - Caja de Crédito de Sonsonate Cero Uno, que puede abreviarse
“FTRTCCSO01”.

Denominacion del Originador: Caja de Crédito de Sonsonate S.C. de R.L. de C.V.
Denominacion de la emision: Valores de Titularizacion Titulos de Deuda con cargo al
Fondo de Titularizacion Ricorp Titularizadora Caja de Crédito de Sonsonate Cero
Uno, cuya abreviacion es VTRTCCSOO1.

Clase de valor: Valores de Titularizacion - Titulo de Deuda con cargo al FTRTCCSO01,
representados por anotaciones electronicas de valores en cuenta.

Monto de la emision: Hasta $15,000,000.00.
Valor minimo y multiplos de contratacion de anotaciones electronicas de valores en

cuenta: Cien délares y multiplos de contratacion de cien dolares de los Estados
Unidos de América.
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Titularizacion - Titulos de Deuda podran ser redimidos total o parcialmente en forma
anticipada, a un precio igual al ciento uno por ciento del principal vigente de los
titulos a redimir mas sus intereses devengados y no pagados; con un pre aviso minimo
de 15 dias de anticipacion.

La redencion anticipada de los valores podra ser acordada Unicamente por la Junta
Directiva de Ricorp Titularizadora, S.A., a solicitud del Originador, debiendo
realizarse a través de CEDEVAL, S.A. de C.V.

El Fondo de Titularizacion por medio de la Sociedad Titularizadora, debera informar
al Representante de Tenedores, a la Superintendencia del Sistema Financiero, a la
Bolsa de Valores y a CEDEVAL, S.A. de C.V. con 15 dias de anticipacion.

El monto de capital redimido, dejara de devengar intereses desde la fecha fijada
para su pago. En la fecha de redencion de los valores, la Titularizadora, actuando en
su calidad de administradora del Fondo de Titularizacion, hara efectivo el pago seglin
los términos y condiciones de los valores emitidos, debiendo realizarse por medio de
CEDEVAL, S.A. de C.V.

Al 31 de diciembre de 2025, se ha emitido un monto de $8,500,000.00 de la emision
de Valores de Titularizacion - Titulos de Deuda VTRTCCSO01 a través de 3 tramos, el
detalle es el siguiente:

Tramo A

Monto del tramo: $5,550,000.00.

Fecha de negociacion: 23 de agosto de 2022.

Fecha de liquidacion: 24 de agosto de 2022.

Tasa de interés a pagar: 7.80% anual.

Tipo de tasa: Fija

Precio Base: 100.00 %.

Plazo del tramo: hasta 115 meses contados a partir de la fecha de la primera
colocacion.

Fecha de vencimiento: 24 de marzo de 2032.

Forma de Pago: El capital y los intereses seran pagados mensualmente.

Respaldo del tramo: este tramo se encuentra respaldado Unicamente con el
Patrimonio del Fondo de Titularizacion FTRTCCSO01, constituido como un patrimonio
independiente del patrimonio del Originador y de la Titularizadora, y esta
conformado por un conjunto de activos y pasivos que resulten o se integren como
consecuencia del desarrollo del respectivo proceso de titularizacion.
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Tramo B

Monto del tramo: $2,250,000.00.

Fecha de negociacion: 23 de agosto de 2022.
Fecha de liquidacion: 24 de agosto de 2022.
Tasa de interés a pagar: 7.00% anual.

Tipo de tasa: Fija.

Precio Base: 100.00 %.

Plazo del tramo: hasta 72 meses contados a partir de la fecha de la primera
colocacion.

Fecha de vencimiento: 24 de agosto de 2028.

Forma de Pago: El capital y los intereses seran pagados mensualmente, con un
periodo de gracia de capital de 12 meses.

Respaldo del tramo: Este tramo se encuentra respaldado Unicamente con el
Patrimonio del Fondo de Titularizacion FTRTCCSOO01, constituido como un patrimonio
independiente del patrimonio del Originador y de la Titularizadora, y esta
conformado por un conjunto de activos y pasivos que resulten o se integren como
consecuencia del desarrollo del respectivo proceso de titularizacion.

Tramo C

Monto del tramo: $700,000.00.

Fecha de negociacion: 5 de septiembre de 2022.

Fecha de liquidacion: 5 de septiembre de 2022.

Tasa de interés a pagar: 7.00% anual.

Tipo de tasa: Fija

Precio Base: 100.00 %.

Plazo del tramo: 2,180 dias.

Fecha de vencimiento: 21 de agosto de 2028.

Forma de Pago: El capital y los intereses seran pagados mensualmente. El capital
cuenta con un afio de periodo de gracia.

Respaldo del tramo: Este tramo se encuentra respaldado Unicamente con el
Patrimonio del Fondo de Titularizacion FTRTCCS001, constituido como un patrimonio
independiente del patrimonio del Originador y de la Titularizadora, y esta
conformado por un conjunto de activos y pasivos que resulten o se integren como
consecuencia del desarrollo del respectivo proceso de titularizacion.
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i) Emision de valores de titularizacion - titulos de participacion con cargo al Fondo

de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora La Guna.

La emision de Valores de Titularizacion - Titulos de participacion, con cargo al Fondo
de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora La Guna por un monto de hasta
$5,300,000.00, fue autorizada por la Junta Directiva de Ricorp Titularizadora, S.A.,
en sesion N° 17/2022, de fecha 30 de septiembre de 2022. El Consejo Directivo de
la Superintendencia del Sistema Financiero en sesion N° CD-8/2023 de fecha 24 de
febrero de 2023, autorizo el asiento registral de la emision en el Registro Especial
de emisiones de valores del Registro Piblico Bursatil, siendo asentada la emision
bajo el asiento registral N° EM-0016-2023 el 24 de marzo de 2023 y en sesion del
Comité de Emisiones, Acta CE-10-2023 de fecha 27 de marzo de 2023 se autorizo la
inscripcion de la emision en la Bolsa de Valores de El Salvador.

Las caracteristicas de la emision son las siguientes:

Denominacion del Fondo de Titularizacion: Fondo de Titularizacion de Inmuebles
Ricorp Titularizadora La Guna, que puede abreviarse “FTIRTLG".

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

Denominacion del Originador: Inversiones La Guna, S.A. de C.V.

Denominacion de la emision: Valores de Titularizacion - Titulos de Participacion con
cargo al Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora La Guna, cuya
abreviacion es VTRTLG.

Clase de valor: Valores de Titularizacion - Titulos de Participacion con cargo al Fondo
de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora La Guna, representados por
anotaciones electronicas de valores en cuenta.

Monto de la emision: Hasta $5,300,000.00

Aumentos del monto de la emision: No obstante, lo establecido anteriormente, una
vez colocado el monto fijo de la emision 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.
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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 un
mil délares de los Estados Unidos de América y multiplos de contratacion de un mil
délares de los Estados Unidos de América.

Tasa de Interés: El Fondo de Titularizacion emitio Valores de Titularizacion - 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.

El Fondo de Titularizacion es constituido, indistintamente, para el financiamiento,
desarrollo, construccion, rendimiento, o ampliacion del proyecto inmobiliario
denominado Plaza Comercial Pasares y sus diversas etapas, y producto de ello
generar rentabilidad a través de Dividendos a ser distribuidos a prorrata a los
Tenedores de los Valores de Titularizacion que se emitan con cargo al mismo.

Redencion de los valores: A partir del octavo aho, siempre que no existan
obligaciones pendientes de pago con Acreedores Financieros, los Valores de
Titularizacion podran ser redimidos, en cualquier momento, total o parcialmente en
forma anticipada, a un precio a prorrata del valor del Activo Neto con un pre aviso
minimo de noventa dias de anticipacion el cual sera comunicado a la
Superintendencia del Sistema Financiero, a la Bolsa de Valores de El Salvador, a
Cedeval y al Representante de Tenedores. La redencion anticipada de los valores y
la determinacion del precio podran ser acordadas Unicamente por la Junta Directiva
de Ricorp Titularizadora, S.A., a solicitud de la Junta General de Tenedores de
Valores, debiendo realizarse a través de Cedeval.

Al 31 de diciembre de 2025, Ricorp Titularizadora, S.A., ha colocado Valores de
Titularizacion - Titulos de Participacion con cargo al Fondo de Titularizacion FTIRTLG
por monto de $2,929,000.00 a través de 3 series, el detalle es el siguiente:

Serie A

Monto de la serie: $2,253,000.00.

Fecha de negociacion: 30 de marzo de 2023.
Fecha de liquidacion: 30 de marzo de 2023.
Precio base: $1,000.00

Plazo de la serie: 8,401 dias

Fecha de vencimiento: 30 de marzo de 2046.
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J)

Serie B

Monto de la serie: $300,000.00.

Fecha de negociacion: 30 de marzo de 2023.
Fecha de liquidacion: 30 de marzo de 2023.
Precio base: $1,000.00

Plazo de la serie: 8,401 dias

Fecha de vencimiento: 30 de marzo de 2046.

Serie C

Monto de la serie: $376,000.00.

Fecha de negociacion: 25 de noviembre de 2025.
Fecha de liquidacion: 25 de noviembre de 2025.
Precio base: $1,000.00

Plazo de la serie: 7,430 dias
Fecha de vencimiento: 30 de marzo de 2046.

Emision de valores de titularizacion - titulos de participacion con cargo al Fondo
de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora NNeo Nejapa.

La emision de Valores de Titularizacion - Titulos de participacion, con cargo al Fondo
de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora NNeo Nejapa por un monto de
hasta $35,000,000.00, fue autorizada por la Junta Directiva de Ricorp Titularizadora,
S.A., en sesion N° JD-13/2023, de fecha 19 de octubre de 2023. El Consejo Directivo
de la Superintendencia del Sistema Financiero en sesion N° CD-62/2023 de fecha 8
de diciembre de 2023, autorizo el asiento registral de la emision en el Registro
Especial de emisiones de valores del Registro Publico Bursatil, siendo asentada la
emision bajo el asiento registral N° EM-0001-2024 el 9 de enero de 2024 y en sesion
del Comité de Emisiones, Acta CE-01-2024 de fecha 15 de enero de 2024 se autorizo
la inscripcion de la emision en la Bolsa de Valores de EL Salvador.

Las caracteristicas de la emision son las siguientes:

Denominacion del Fondo de Titularizacion: Fondo de Titularizacion de Inmuebles
Ricorp Titularizadora NNeo Nejapa, denominacion que podra abreviarse
"FTIRTNNEO".

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

Denominacion del Originador: Progreso e Inversiones, S.A. de C.V.
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Denominacion de la emision: Valores de Titularizacion - Titulos de Participacion con
cargo al Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora NNeo Nejapa,
cuya abreviacion es VTRTNNEO.

Clase de valor: Valores de Titularizacion - Titulos de Participacion con cargo al Fondo
de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora NNeo Nejapa, representados
por anotaciones electronicas de valores en cuenta.

Monto de la emision: Hasta $35,000,000.00

Aumentos del monto de la emision: No obstante, lo establecido anteriormente, una
vez colocado el monto fijo de la emision 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.

Valor minimo y multiplos de contratacion de anotaciones electrdnicas de valores en
cuenta: El valor minimo de contratacion de los Valores de Titularizacion sera de un
mil ddlares de los Estados Unidos de América y multiplos de contratacion de un mil
dolares de los Estados Unidos de América.

Tasa de Interés: El Fondo de Titularizacion emiti6 Valores de Titularizacion - 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.

El Fondo de Titularizacion es constituido, indistintamente, para el financiamiento,
desarrollo, construccion, rendimiento, o ampliacion de los Inmuebles objeto del
proceso de titularizacion, y producto de ello generar rentabilidad a través de
Dividendos a ser distribuidos a prorrata a los Tenedores de los Valores de
Titularizacion que se emitan con cargo al mismo.

Redencion de los valores: A partir del octavo afo, y siempre que no existan
obligaciones pendientes de pago con Acreedores Financieros, los Valores de
Titularizacion podran ser redimidos total o parcialmente en forma anticipada, a un
precio a prorrata del valor del Activo Neto con un pre aviso |minimo de noventa dias
de anticipacion y en los demas términos contenidos en el Contrato de Titularizacion.

Al 31 de diciembre de 2025, Ricorp Titularizadora, S.A., ha colocado Valores de
Titularizacion - Titulos de Participacion con cargo al Fondo de Titularizacion
FTIRTNNEO por monto de $35,000,000.00 a través de 8 series, el detalle es el
siguiente:
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Serie A

Monto de la serie: $2,151,000.00.

Fecha de negociacion: 15 de febrero de 2024.
Fecha de liquidacion: 15 de febrero de 2024.
Precio base: $1,000.0

Plazo de la serie: 25 afios

Fecha de vencimiento: 15 de febrero de 2049.

Serie B

Monto de la serie: $2,405,000.00.

Fecha de negociacion: 15 de febrero de 2024.
Fecha de liquidacion: 15 de febrero de 2024.
Precio base: $1,000.00

Plazo de la serie: 25 afos.

Fecha de vencimiento: 15 de febrero de 2049.

Serie C

Monto de la serie: $11,936,000.00.

Fecha de negociacion: 15 de febrero de 2024.
Fecha de liquidacion: 15 de febrero de 2024.
Precio base: $1,000.00

Plazo de la serie: 25 afos.

Fecha de vencimiento: 15 de febrero de 2049.

Serie D

Monto de la serie: $600,000.00.

Fecha de negociacion: 15 de febrero de 2024.
Fecha de liquidacion: 15 de febrero de 2024.
Precio base: $1,000.00

Plazo de la serie: 25 afios.

Fecha de vencimiento: 15 de febrero de 2049.
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Serie E

Monto de la serie: $7,220,000.00.

Fecha de negociacion: 03 de mayo de 2024.

Fecha de liquidacion: 03 de mayo de 2024.

Precio base: $1,000.00

Plazo de la serie: Hasta 25 afos contados a partir de la fecha de la primera
colocacion.

Fecha de vencimiento: 15 de febrero de 2049.

Serie F

Monto de la serie: $4,049,000.00.

Fecha de negociacion: 09 de mayo de 2024.
Fecha de liquidacion: 09 de mayo de 2024.
Precio base: $1,000.00

Plazo de la serie: Hasta 25 afios contados a partir de la fecha de la primera
colocacion.

Fecha de vencimiento: 15 de febrero de 2049.

Serie G

Monto de la serie: $250,000.00.

Fecha de negociacion: 09 de mayo de 2024.

Fecha de liquidacion: 09 de mayo de 2024.

Precio base: $1,000.00

Plazo de la serie: Hasta 25 afios contados a partir de la fecha de la primera
colocacion.

Fecha de vencimiento: 15 de febrero de 2049.

Serie H

Monto de la serie: $6,850,000.00.

Fecha de negociacion: 05 de septiembre de 2025.
Fecha de liquidacion: 05 de septiembre de 2025.
Precio base: $1,000.00

Plazo de la serie: 8,564 dias

Fecha de vencimiento: 15 de febrero de 2049.
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k) Emision de valores de titularizacion - titulos de participacion con cargo al Fondo

de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora El Encuentro La Libertad.

La emision de Valores de Titularizacion - Titulos de participacion, con cargo al Fondo
de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora El Encuentro La Libertad por un
monto de hasta $9,000,000.00, fue autorizada por la Junta Directiva de Ricorp
Titularizadora, S.A., en sesion N° 04/2024, de fecha 26 de febrero de 2024. El
Consejo Directivo de la Superintendencia del Sistema Financiero en sesion N° CD-
19/2024 de fecha 4 de abril de 2024, autorizo el asiento registral de la emision en el
Registro Especial de emisiones de valores del Registro Publico Bursatil, siendo
asentada la emision bajo el asiento registral N° EM-0011-2024 el 21 de mayo de 2024
y en sesion del Comité de Emisiones, Acta CE-11-2024 de fecha 24 de mayo de 2024
se autorizo la inscripcion de la emision en la Bolsa de Valores de El Salvador.

Las caracteristicas de la emision son las siguientes:

Denominacion del Fondo de Titularizacion: Fondo de Titularizacion de Inmuebles
Ricorp Titularizadora El Encuentro La Libertad, denominacion que podra abreviarse
"FTIRTEELL".

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

Denominacion del Originador: Bambu Lourdes, S.A. de C.V.

Denominacion de la emision: Valores de Titularizacion - Titulos de Participacion con
cargo al Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora El Encuentro La
Libertad, cuya abreviacion es VTRTEELL.

Clase de valor: Valores de Titularizacion - Titulos de Participacion con cargo al Fondo
de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora El Encuentro La Libertad,
representados por anotaciones electronicas de valores en cuenta.

Monto de la emisién: Hasta $9,000,000.00

Aumentos del monto de la emision: No obstante, lo establecido anteriormente, una
vez colocado el monto fijo de la emision 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.

62



Ricorp Titularizadora, S.A.
(Compaiiia Salvadorefia)
(Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)

Ricorp Titularizadora, S.A.
(Compaiia Salvadorefia)
(Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)

Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2025 y 2024
(Expresados en dolares de los Estados Unidos de América - Nota 2)

Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2025 y 2024
(Expresados en dolares de los Estados Unidos de América - Nota 2)

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 un
mil délares de los Estados Unidos de América y multiplos de contratacion de un mil
délares de los Estados Unidos de América.

Tasa de Interés: El Fondo de Titularizacion emitio Valores de Titularizacion - 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.

El Fondo de Titularizacion es constituido, indistintamente, para el financiamiento,
desarrollo, construccion, rendimiento, o ampliacion del inmueble a adquirir, y
producto de ello generar rentabilidad a través de Dividendos a ser distribuidos a
prorrata a los Tenedores de los Valores de Titularizacion que se emitan con cargo al
mismo.

Redencion de los valores: A partir del octavo afo, y siempre que no existan
obligaciones pendientes de pago con Acreedores Financieros, los Valores de
Titularizacion podran ser redimidos total o parcialmente en forma anticipada, a un
precio a prorrata del valor del Activo Neto con un pre aviso minimo de noventa dias
de anticipacion y en los demas términos contenidos en el Contrato de Titularizacion.

Al 31 de diciembre de 2025, Ricorp Titularizadora, S.A. ha colocado Valores de
Titularizacion - Titulos de Participacion con cargo al Fondo de Titularizacion
FTIRTEELL por monto de $9,000,000.00 a través de 5 series, el detalle es el siguiente:

Serie A

Monto de la serie: $208,000.00.

Fecha de negociacion: 14 de junio de 2024.
Fecha de liquidacion: 14 de junio de 2024.
Precio base: $1,000.00

Plazo de la serie: 26 afos

Fecha de vencimiento: 14 de junio de 2050.

Serie B

Monto de la serie: $108,000.00.

Fecha de negociacion: 14 de junio de 2024.
Fecha de liquidacion: 14 de junio de 2024.
Precio base: $1,000.00

Plazo de la serie: 26 anos.

Fecha de vencimiento: 14 de junio de 2050.
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Serie C

Monto de la serie: $2,905,000.00.

Fecha de negociacion: 14 de junio de 2024.
Fecha de liquidacion: 14 de junio de 2024.
Precio base: $1,000.00

Plazo de la serie: 26 anos.

Fecha de vencimiento: 14 de junio de 2050.

Serie D

Monto de la serie: $175,000.00.

Fecha de negociacion: 14 de junio de 2024.
Fecha de liquidacion: 14 de junio de 2024.
Precio base: $1,000.00

Plazo de la serie: 26 anos.

Fecha de vencimiento: 14 de junio de 2050.

Serie E

Monto de la serie: $5,604,000.00.

Fecha de negociacion: 21 de noviembre de 2025.
Fecha de liquidacion: 21 de noviembre de 2025.
Precio base: $1,000.00

Plazo de la serie: 8,971 dias.

Fecha de vencimiento: 14 de junio de 2050.

Emisién de valores de titularizacioén - titulos de participacion con cargo al Fondo
de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Super Solar Uno

La emision de Valores de Titularizacion - Titulos de participacion, con cargo al Fondo
de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Super Solar Uno por un monto
de hasta $5,000,000.00, fue autorizada por la Junta Directiva de Ricorp
Titularizadora, S.A., en sesion N° 15/2024, de fecha 10 de octubre de 2024. El
Consejo Directivo de la Superintendencia del Sistema Financiero en sesion N° CD-
08/2025 de fecha 5 de febrero de 2025, autorizé el asiento registral de la emision
en el Registro Especial de emisiones de valores del Registro Publico Bursatil, siendo
asentada la emision bajo el asiento registral N° EM-0007-2025 el 27 de marzo de 2025
y en sesion del Comité de Emisiones, Acta CE-05-2025 de fecha 24 de marzo de 2025
se autorizo la inscripcion de la emision en la Bolsa de Valores de El Salvador.
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Las caracteristicas de la emision son las siguientes:

Denominacion del Fondo de Titularizacion: Fondo de Titularizacion de Inmuebles
Ricorp Titularizadora Super Solar Uno, denominacion que podra abreviarse "FTIRTSS
Uno".

Denominacion del emisor: Ricorp Titularizadora, S.A., en caracter de administradora
del Fondo FTIRTSS Uno y con cargo a dicho Fondo de Titularizacion.

Denominacion del Originador: Super Fast, S.A. de C.V.

Denominacion de la emision: Valores de Titularizacion - Titulos de Participacion con
cargo al Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Super Solar Uno,
cuya abreviacion es VTRTSS Uno.

Clase de valor: Valores de Titularizacion - Titulos de Participacion con cargo al Fondo
de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Super Solar Uno, representados
por anotaciones electronicas de valores en cuenta.

Monto de la emision: Hasta $5,000,000.00.

Aumentos del monto de la emision: No obstante, lo establecido anteriormente, una
vez colocado el monto fijo de la emision 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.

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 un
mil délares de los Estados Unidos de América y multiplos de contratacion de un mil
dolares de los Estados Unidos de América.

Tasa de Interés: El Fondo de Titularizacion emitio Valores de Titularizacion - 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.

El Fondo de Titularizacion se integrara con el inmueble a adquirir indistintamente,
para el financiamiento, construccion y desarrollo de un parque solar, el cual se
dedicara a la generacion de energia eléctrica y cualquier otra actividad relacionada
a la comercializacion parcial o total de la misma, con el objeto de generar
rendimientos a ser distribuidos a prorrata a los Tenedores de los Valores de
Titularizacion que se emitan con cargo al mismo.
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Redencion de los valores: A partir del octavo afo, y siempre que no existan
obligaciones pendientes de pago con Acreedores Financieros, los Valores de
Titularizacion podran ser redimidos total o parcialmente en forma anticipada, a un
precio a prorrata del valor del Activo Neto con un pre aviso minimo de noventa dias
de anticipacion y en los demas términos contenidos en el Contrato de Titularizacion.

Al 31 de diciembre de 2025, Ricorp Titularizadora, S.A., ha colocado Valores de
Titularizacion - Titulos de Participacion con cargo al Fondo de Titularizacion FTIRTSS
Uno por monto de $2,478,000.00 a través de 7 series, el detalle es el siguiente:

Serie A

Monto de la serie: $234,000.00.

Fecha de negociacion: 28 de marzo de 2025.
Fecha de liquidacion: 28 de marzo de 2025.
Precio base: $1,000.00

Plazo de la serie: 25 afios

Fecha de vencimiento: 28 de marzo de 2050.

Serie B

Monto de la serie: $234,000.00.

Fecha de negociacion: 28 de marzo de 2025.
Fecha de liquidacion: 28 de marzo de 2025.
Precio base: $1,000.00

Plazo de la serie: 25 afios.

Fecha de vencimiento: 28 de marzo de 2050.

Serie C

Monto de la serie: $922,000.00.

Fecha de negociacion: 28 de marzo de 2025.
Fecha de liquidacion: 28 de marzo de 2025.
Precio base: $1,000.00

Plazo de la serie: 25 afios.

Fecha de vencimiento: 28 de marzo de 2050.
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Serie D m) Emision de valores de titularizacion - titulos de participacion con cargo al Fondo

Monto de la serie: $30,000.00.

Fecha de negociacion: 28 de marzo de 2025.
Fecha de liquidacion: 28 de marzo de 2025.
Precio base: $1,000.00

Plazo de la serie: 25 anos.

Fecha de vencimiento: 28 de marzo de 2050.
Serie E

Monto de la serie: $750,000.00.
Fecha de negociacion: 20 de junio de 2025.
Fecha de liquidacion: 20 de junio de 2025.

Precio base: $1,000.00

Plazo de la serie: 9,047 dias.

Fecha de vencimiento: 28 de marzo de 2050.
Serie F

Monto de la serie: $208,000.00.

Fecha de negociacion: 20 de junio de 2025.
Fecha de liquidacion: 20 de junio de 2025.
Precio base: $1,000.00

Plazo de la serie:9,047 dias.

Fecha de vencimiento: 28 de marzo de 2050.

Serie G

Monto de la serie: $100,000.00.

Fecha de negociacion: 17 de septiembre de 2025.
Fecha de liquidacion: 17 de septiembre de 2025.

Precio base: $1,000.00
Plazo de la serie:8,958 dias.
Fecha de vencimiento: 28 de marzo de 2050.
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de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Centré Cero Uno

La emision de Valores de Titularizacion - Titulos de participacion, con cargo al Fondo
de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Centré Cero Uno por un monto
de hasta $5,000,000.00, fue autorizada por la Junta Directiva de Ricorp
Titularizadora, S.A., en sesion N° 18/2024, de fecha 12 de noviembre de 2024. El
Consejo Directivo de la Superintendencia del Sistema Financiero en sesion N° CD-
28/2025 de fecha 13 de junio de 2025, autorizo el asiento registral de la emision en
el Registro Especial de emisiones de valores del Registro Publico Bursatil, siendo
asentada la emision bajo el asiento registral N° EM-0010-2025 el 8 de julio de 2025 y
en sesion del Comité de Emisiones, Acta CE-08-2025 de fecha 9 de julio de 2025 se
autorizo la inscripcion de la emision en la Bolsa de Valores.

Las caracteristicas de la emision son las siguientes:

Denominacion del Fondo de Titularizacion: Fondo de Titularizacion de Inmuebles
Ricorp Titularizadora Centré Cero Uno, denominacion que podra abreviarse “FTIRTC
Cero Uno”.

Denominacion del emisor: Ricorp Titularizadora, S.A., en caracter de administradora
del Fondo FTIRTC Cero Uno y con cargo a dicho Fondo de Titularizacion.

Denominacion del Originador: Basaltica, S.A. de C.V.

Denominacion de la emision: Valores de Titularizacion - Titulos de Participacion con
cargo al Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Centré Cero Uno,
cuya abreviacion es VTRTC Cero Uno.

Clase de valor: Valores de Titularizacion - Titulos de Participacion con cargo al Fondo
de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Centré Cero Uno, representados
por anotaciones electronicas de valores en cuenta.

Monto de la emision: Hasta $5,000,000.00
Aumentos del monto de la emision: 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.
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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 un
mil délares de los Estados Unidos de América y multiplos de contratacion de un mil
délares de los Estados Unidos de América.

Tasa de Interés: El Fondo de Titularizacion emitio Valores de Titularizacion - 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.

El Fondo de Titularizacion se integrara con el Inmueble a adquirir para,
indistintamente su financiamiento, desarrollo, construcciéon, rendimiento o
ampliacion, en dicho Inmueble se llevara a cabo el Proyecto Residencial Centré que
comprende la construccion y comercializacion de torres de apartamentos; asi como
cualquier otro fin que sea autorizado por la Junta de Tenedores, con el objeto de
generar rendimientos a ser distribuidos a prorrata a los Tenedores de los Valores de
Titularizacion que se emitan con cargo al mismo.

Redencion de los valores: En cualquier momento, y siempre que no existan
obligaciones pendientes de pago con Acreedores Financieros, los Valores de
Titularizacion podran ser redimidos total o parcialmente en forma anticipada, a un
precio a prorrata del valor del Activo Neto con un pre aviso minimo de quince dias
de anticipacion y en los demas términos contenidos en el Contrato de Titularizacion.

Al 31 de diciembre de 2025, Ricorp Titularizadora, S.A. ha emitido Valores de
Titularizacion - Titulos de Participacion con cargo al Fondo de Titularizacion FTIRTC
01 por monto de $1,842,000.00 a través de 4 series, el detalle es el siguiente:

Serie A

Monto de la serie: $399,000.00.

Fecha de negociacion: 24 de julio de 2025.
Fecha de liquidacion: 24 de julio de 2025.
Precio base: $1,000.00

Plazo de la serie: 3 afos.

Fecha de vencimiento: 24 de julio de 2028.
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Serie B

Monto de la serie: $399,000.00.

Fecha de negociacion: 24 de julio de 2025.
Fecha de liquidacion: 24 de julio de 2025.
Precio base: $1,000.00

Plazo de la serie: 3 afos.

Fecha de vencimiento: 24 de julio de 2028

Serie C

Monto de la serie: $1,028,000.00.

Fecha de negociacion: 24 de julio de 2025.
Fecha de liquidacion: 24 de julio de 2025.
Precio base: $1,000.00

Plazo de la serie: 3 afos.

Fecha de vencimiento: 24 de julio de 2028

Serie D

Monto de la serie: $16,000.00.
Fecha de negociacion: 24 de julio de 2025.

Fecha de liquidacion: 24 de julio de 2025.

Precio base: $1,000.00

Plazo de la serie: 3 afios.

Fechade vencimiento: 24 de julio de 2028.

Al 31 de diciembre de 2025, se encuentran pendientes de colocar $111,000.00 y
$256,000.00 de las series A y B respectivamente.

n) Emision de valores de titularizacion - titulos de participacion con cargo al Fondo de
Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Izalco Uno

La emision de Valores de Titularizacion - Titulos de participacion, con cargo al Fondo
de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Izalco Uno por un monto de hasta
$15,000,000.00, fue autorizada por la Junta Directiva de Ricorp Titularizadora, S.A., en
sesionN® JD-18/2024, de fecha 12 de noviembre de 2024. El Consejo Directivo de la
Superintendencia del Sistema Financiero en sesion N° CD-37/2025 de fecha 31 de julio
de 2025, autorizé el asiento registral de la emision en el Registro Especial de emisiones
de valores del Registro Plblico Bursatil, siendo asentada la emision bajo el asiento
registral N° EM-0014-2025 el 3 de septiembre de 2025 y en sesion del Comité de
Emisiones, Acta CE-11-2025 de fecha 4 de septiembre de 2025 se autorizo la inscripcion
de la emision en la Bolsa de Valores de El Salvador.
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Denominacion del Fondo de Titularizacion: Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Redencion de los valores: En cualquier momento, y siempre que no existan obligaciones
Titularizadora Izalco Uno, denominacion que podra abreviarse "FTIRTIZ1". pendientes de pago con Acreedores Financieros, los Valores de Titularizacion podran
ser redimidos total o parcialmente en forma anticipada, a un precio a prorrata del valor
Denominacion del emisor: Ricorp Titularizadora, S.A., en caracter de administradora del Activo Neto con un pre aviso minimo de quince dias de anticipacion y en los demas
del Fondo FTIRTIZ 1y con cargo a dicho Fondo de Titularizacion. términos contenidos en el Contrato de Titularizacion.
Denominacion del Originador: Desarrolladora Rennes, S.A. de C.V. Al 31 de diciembre de 2025, Ricorp Titularizadora, S.A., ha colocado Valores de
Titularizacion - Titulos de Participacion con cargo al Fondo de Titularizacion FTIRTIZ 1
Denominacion de la emision: Valores de Titularizacion - Titulos de Participacion con por monto de $2,654,000.00 a través de 33 series, el detalle es el siguiente:

cargo al Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Izalco Uno, cuya
abreviacion es VIRTIZ Uno.

Clase de valor: Valores de Titularizacion - Titulos de Participacion con cargo al Fondo
de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Izalco Uno, representados por
anotaciones electronicas de valores en cuenta.

Monto de la emision: Hasta $15,000,000.00

Aumentos del monto de la emision: 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.

Valor minimo y mdltiplos de contratacion de anotaciones electronicas de valores en
cuenta: El valor minimo de contratacion de los Valores de Titularizacion sera de un mil
dolares de los Estados Unidos de América y maltiplos de contratacion de un mil dolares
de los Estados Unidos de América.

Tasa de Interés: El Fondo de Titularizacion emitio Valores de Titularizacion - 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.

El Fondo de Titularizacion se integrara con los Inmuebles a adquirir para,
indistintamente, su financiamiento, desarrollo, construcciéon, rendimiento o
ampliacion. En dichos Inmuebles se llevara a cabo el Proyecto Torres Floreli que
comprende la construccion y comercializacion de torres de apartamentos; asi como
cualquier otro fin que sea autorizado por la Junta de Tenedores, con el objeto de
generar rendimientos a ser distribuidos a prorrata a los Tenedores de los Valores de
Titularizacion que se emitan con cargo al mismo.
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Plazo de

Serie Monto de la serie Fecha de Negociacion Fecha de Liquidacion Prec;cs:)base l?ds":;i'e V:::irr‘:i::to
Serie S 10,000.00 03 de octubre de 2025 03 de octubre de 2025 1,000.00 1254 |10 de marzo de 2029
Serie T 50,000.00 03 de octubre de 2025 03 de octubre de 2025 1,000.00 1254 |10 de marzo de 2029
Serie U 115,000.00 [ 03 de octubre de 2025 03 de octubre de 2025 1,000.00 1254 |10 de marzo de 2029
Serie V. 10,000.00( 03 de octubre de 2025 03 de octubre de 2025 1,000.00 1254 |10 de marzo de 2029
Serie W 5,000.00 03 de octubre de 2025 03 de octubre de 2025 1,000.00 1254 |10 de marzo de 2029
Serie X 10,000.00( 03 de octubre de 2025 03 de octubre de 2025 1,000.00 1254 |10 de marzo de 2029
Serie Y 400,000.00 15 de octubre de 2025 15 de octubre de 2025 1,000.00 1242 |10 de marzo de 2029
Serie Z 10,000.00 15 de octubre de 2025 15 de octubre de 2025 1,000.00 1242 10 de marzo de 2029
Serie AA 10,000.00( 15 de octubre de 2025 15 de octubre de 2025 1,000.00 1242 |10 de marzo de 2029
Serie AB 10,000.00( 15 de octubre de 2025 15 de octubre de 2025 1,000.00 1242 |10 de marzo de 2029
Serie AC 10,000.00 15 de octubre de 2025 15 de octubre de 2025 1,000.00 1242 10 de marzo de 2029
Serie AD 400,000.00| 31 de octubre de 2025 31 de octubre de 2025 1,000.00 1226 | 10 de marzo de 2029
Total Monto
Colocado $ 2,654,000.00

Plazo
Serie Monto de la serie Fecha de Negociacion Fecha de Liquidacion Prec:g)base g:n!: V:::irv‘:i::to
(dias)
Serie 1 343,000.00 | 10 de septiembre de 2025 | 10 de septiembre de 2025 1,000.00 1277 | 10 de marzo de 2029
Serie 2 215,000.00 | 10 de septiembre de 2025 | 10 de septiembre de 2025 1,000.00 1277 | 10 de marzo de 2029
Serie 3 70,000.00 | 10 de septiembre de 2025 [ 10 de septiembre de 2025 1,000.00 1277 | 10 de marzo de 2029
Serie A 50,000.00 | 25 de septiembre de 2025 [ 25 de septiembre de 2025 1,000.00 1262 | 10 de marzo de 2029
Serie B 50,000.00 | 25 de septiembre de 2025 [ 25 de septiembre de 2025 1,000.00 1262 | 10 de marzo de 2029
Serie C 151,000.00 | 25 de septiembre de 2025 | 25 de septiembre de 2025 1,000.00 1262 | 10 de marzo de 2029
Serie D 50,000.00 | 25 de septiembre de 2025 [ 25 de septiembre de 2025 1,000.00 1262 | 10 de marzo de 2029
Serie E 25,000.00 | 25 de septiembre de 2025 [ 25 de septiembre de 2025 1,000.00 1262 | 10 de marzo de 2029
Serie F 10,000.00 | 25 de septiembre de 2025 | 25 de septiembre de 2025 1,000.00 1262 | 10 de marzo de 2029
Serie G 25,000.00 | 25 de septiembre de 2025 [ 25 de septiembre de 2025 1,000.00 1262 | 10 de marzo de 2029
Serie H 25,000.00 | 25 de septiembre de 2025 [ 25 de septiembre de 2025 1,000.00 1262 | 10 de marzo de 2029
Serie | 50,000.00 | 25 de septiembre de 2025 [ 25 de septiembre de 2025 1,000.00 1262 | 10 de marzo de 2029
Serie J 35,000.00 | 25 de septiembre de 2025 [ 25 de septiembre de 2025 1,000.00 1262 | 10 de marzo de 2029
Serie K 80,000.00 | 25 de septiembre de 2025 [ 25 de septiembre de 2025 1,000.00 1262 | 10 de marzo de 2029
Serie L 50,000.00 | 25 de septiembre de 2025 [ 25 de septiembre de 2025 1,000.00 1262 | 10 de marzo de 2029
Serie M 50,000.00 | 25 de septiembre de 2025 [ 25 de septiembre de 2025 1,000.00 1262 | 10 de marzo de 2029
Serie N 50,000.00 | 25 de septiembre de 2025 [ 25 de septiembre de 2025 1,000.00 1262 | 10 de marzo de 2029
Serie O 25,000.00 1 de octubre de 2025 01 de octubre de 2025 1,000.00 1256 | 10 de marzo de 2029
Serie P 100,000.00 1 de octubre de 2025 01 de octubre de 2025 1,000.00 1256 | 10 de marzo de 2029
Serie Q 10,000.00 1 de octubre de 2025 01 de octubre de 2025 1,000.00 1256 | 10 de marzo de 2029
Serie R 150,000.00 1 de octubre de 2025 01 de octubre de 2025 1,000.00 1256 | 10 de marzo de 2029
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o) Emision de valores de titularizacion - titulos de participacion con cargo al Fondo Valor minimo y mdltiplos de contratacion de anotaciones electronicas de valores en

de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Parque Logistico Integracion

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 de hasta $30,000,000.00, fue autorizada por la Junta Directiva de Ricorp
Titularizadora, S.A., en sesion N° 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, autorizé el asiento registral de la emision en el
Registro Especial de emisiones de valores del Registro Publico Bursatil, siendo asentada
la emision bajo el asiento registral N° EM-0018-2025 el 16 de octubre de 2025y en sesion
del Comité de Emisiones, Acta CE-15-2025 de fecha 17 de octubre de 2025 se autorizd
la inscripcion de la emision en la Bolsa de Valores de El Salvador.

Las caracteristicas de la emision son las siguientes:

Denominacion del Fondo de Titularizacion: Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp
Titularizadora Parque Logistico Integracion, denominacion que podra abreviarse
"FTIRTPLI".

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

Denominacion del Originador: Parque Industrial Las Ventanas, S.A. de C.V.

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

Clase de valor: Valores de Titularizacion - Titulos de Participacion con cargo al Fondo
de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Parque Logistico Integracion,
representados por anotaciones electronicas de valores en cuenta.

Monto de la emision: Hasta $30,000,000.00.
Aumentos del monto de la emision: 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.
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cuenta: El valor minimo de contratacion de los Valores de Titularizacion sera de un mil
dolares de los Estados Unidos de América y multiplos de contratacion de un mil délares
de los Estados Unidos de América.

Tasa de Interés: El Fondo de Titularizacion emitio Valores de Titularizacion - 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.

El Fondo de Titularizacion se integrara con los Inmuebles a adquirir para,
indistintamente, su financiamiento, desarrollo, construccion, rendimiento o
ampliacion. En dichos Inmuebles se llevara a cabo el Proyecto Parque Logistico
Integracion que comprende la construccion y comercializacion de ofibodegas, naves
industriales y espacios comerciales en diversas etapas; asi como cualquier otro fin que
sea autorizado por la Junta de Tenedores, con el objeto de generar rendimientos a ser
distribuidos a prorrata a los Tenedores de los Valores de Titularizacion que se emitan
con cargo al mismo.

Redencion de los valores: En cualquier momento, y siempre que no existan obligaciones
pendientes de pago con Acreedores Financieros, los Valores de Titularizacion podran
ser redimidos total o parcialmente en forma anticipada, a un precio a prorrata del valor
del Activo Neto con un pre aviso minimo de quince dias de anticipacion y en los demas
términos contenidos en el Contrato de Titularizacion.

Al 31 de diciembre de 2025, Ricorp Titularizadora, S.A., ha colocado Valores de
Titularizacion - Titulos de Participacion con cargo al Fondo de Titularizacion FTIRTPLI
por monto de $11,887,000.00 a través de 7 series, el detalle es el siguiente:

Serie A

Monto de la serie: $41,000.00.

Fecha de negociacion: 24 de octubre de 2025.
Fecha de liquidacion: 24 de octubre de 2025.
Precio base: $1,000.00

Plazo de la serie: 26 afios.

Fecha de vencimiento: 24 de octubre de 2051.
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Serie B
Serie G
Monto de la serie: $48,000.00.
Fecha de negociacion: 24 de octubre de 2025. Monto de la serie: $300,000.00.
Fecha de liquidacion: 24 de octubre de 2025. Fecha de negociacion: 24 de octubre de 2025.
Precio base: $1,000.00 Fecha de liquidacion: 24 de octubre de 2025.
Plazo de la serie: 26 afos. Precio base: $1,000.00
Fecha de vencimiento: 24 de octubre de 2051. Plazo de la serie: 26 afos.

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

Garantias otorgadas
Monto de la serie: $219,000.00.

Fecha de negociacion: 24 de octubre de 2025. Al 31 de diciembre, el detalle de las garantias otorgadas vigentes, es el siguiente:
Fecha de liquidacion: 24 de octubre de 2025.

Precio base: $1,000.00 2025 2024

Plazo de la serie: 26 afos. Total Garantias otorgadas S 81,782.68 73,400.89

Fecha de vencimiento: 24 de octubre de 2051.

Serie D Bienes propios cedidos en garantia

Monto de la serie: $255,000.00.

Fecha de negociacion: 24 de octubre de 2025.
Fecha de liquidacion: 24 de octubre de 2025.
Precio base: $1,000.00

Plazo de la serie: 26 afos.

Fecha de vencimiento: 24 de octubre de 2051.

Al 31 de diciembre de 2025 y 2024 se tienen bienes inmuebles cedidos en garantia por monto de
$1,296,000.00 para el plazo de 20 afos, con vencimiento el 28 de agosto de 2044.

Junta Directiva vigente

En sesion de Junta General Ordinaria de Accionistas de Ricorp Titularizadora, de fecha 13 de
febrero de 2025 acta N° JGO-01/2025 se acordd elegir a la nueva Junta Directiva de Ricorp
Titularizadora, S.A., para un periodo de tres afios contados a partir de la fecha de inscripcion de
Monto de la serie: $9,067,000.00. la Credencial en el Registro de Comercio, es decir, a partir del 14 de febrero de 2025.

Serie E

Fecha de negociacion: 24 de octubre de 2025.
Fecha de liquidacion: 24 de octubre de 2025.
Precio base: $1,000.00

Plazo de la serie: 26 afos.

Fecha de vencimiento: 24 de octubre de 2051.

Serie F

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

Fecha de negociacion: 24 de octubre de 2025.
Fecha de liquidacion: 24 de octubre de 2025.
Precio base: $1,000.00

Plazo de la serie: 26 afos.

Fecha de vencimiento: 24 de octubre de 2051.
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La Junta Directiva vigente al 31 de diciembre de 2025, esta conformada de la siguiente manera:

Directores Propietarios

Presidente y Representante Legal: Rolando Arturo Duarte Schlageter
Vicepresidente y Representante Legal: Manuel Roberto Vieytez Valle

Director secretario: José Carlos Bonilla Larreynaga

Director: Victor Silhy Zacarias

Director: Ramén Arturo Alvarez Lopez

Director: Vacante

Director: Francisco Javier Enrique Duarte Schlageter
Directores Suplentes: José Miguel Carbonell Belismelis

Juan Alberto Valiente Alvarez
Enrique ORate Muyshondt
Miguel Angel Siman Dada
Guillermo Miguel Saca Silhy
Carlos Alberto Zaldivar Molina
Santiago Andrés Siman Miguel

La Junta Directiva vigente al 31 de diciembre de 2024, estaba conformada de la siguiente manera:

Directores Propietarios

Presidente y Representante Legal: Rolando Arturo Duarte Schlageter
Vicepresidente y Representante Legal: Manuel Roberto Vieytez Valle

Director secretario: José Carlos Bonilla Larreynaga

Director: Victor Silhy Zacarias

Director: Ramén Arturo Alvarez Lopez

Director: Enrique Borgo Bustamante

Director: Francisco Javier Enrique Duarte Schlageter
Directores Suplentes: José Miguel Carbonell Belismelis

Juan Alberto Valiente Alvarez
Enrique Ofate Muyshondt
Miguel Angel Siman Dada
Guillermo Miguel Saca Silhy
Carlos Alberto Zaldivar Molina
Santiago Andrés Siman Miguel
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Contingencias

Existen contingencias fiscales y administrativos por litigios o recursos pendientes, que se detallan
a continuacion:

Al 31 de diciembre de 2025, la Compaiiia mantiene dos litigios provenientes de la Direccion General
de Impuestos Internos, Subdireccion General de Impuestos Internos, Direccion de Fiscalizacion,
Direccion de Medianos Contribuyentes, Unidad de Audiencia y Tasaciones:

1. Derivado del informe de auditoria emitido por la Direccion General de Impuestos

Internos, respecto al ejercicio fiscal 2018, Ricorp Titularizadora, S.A., fue notificada
por la Direccion General de Impuestos Internos (DGIl) de la liquidacion oficiosa de
Impuesto sobre la Renta correspondiente al ejercicio 2018. La cuantia de la pretension
asciende a $10,881.08.
EL 02 de junio de 2023, se presentd la demanda contencioso administrativo. EL 18 de
octubre de 2023 se admiti6 la demanda, el 19 de septiembre de 2024 se senald
audiencia, el 10 de octubre de 2024 se celebré la audiencia, el 11 de noviembre de 2024
se prorrog6 plazo para emitir sentencia. En espera de sentencia.

2. Derivado del informe de auditoria de emitido por la Direccion General de Impuestos
Internos, el 09 de marzo de 2023, Ricorp Titularizadora, S.A., fue notificada por la
Direccion General de Impuestos Internos (DGll) de la liquidacion oficiosa de Impuesto
sobre la Renta correspondiente al ejercicio 2019. La cuantia de la pretension ascienda
a $23,911.88.

EL 20 de noviembre 2023, se presento la demanda contencioso administrativo, el 11 de
octubre de 2024 se admiti6 la demanda y se realizo una prevencion de aportar NIT. EL
14 de octubre de 2024 se evacud la prevencion. En espera de sefalamiento de audiencia.

En opinion de la Administracion y de sus asesores legales, existen argumentos y
documentacion suficientes que demuestran la validez de las cifras fiscales reportadas
por el Fondo durante el afo antes indicado y se estima que no es probable que surja un
pasivo significativo con relacion a este proceso, que afecten de manera material los
resultados y la posicion financiera del Fondo. Para ambos procesos anteriores se estima
una probabilidad de éxito del 80%.
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(Compaiiia Salvadorefia)
(Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)

Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2025 y 2024
(Expresados en dolares de los Estados Unidos de América - Nota 2)

Ricorp Titularizadora, S.A.
(Compania Salvadoreiia)
(Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)

Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2025 y 2024
(Expresados en dolares de los Estados Unidos de América - Nota 2)

Diferencias entre Normas Internacionales de Informacion Financiera y las Normas Contables
emitidas por la Superintendencia de Valores hoy Superintendencia del Sistema Financiero.

La Administracion de la Sociedad Titularizadora ha establecido inicialmente las siguientes
diferencias principales entre las normas internacionales de informacion financiera (NIIF) y las
normas contables emitidas por la Superintendencia de Valores hoy Superintendencia del Sistema
Financiero:

1. 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 econoémica, y no Unicamente a su forma legal. La normativa
contable para Titularizadoras de Activos requiere que para efectos de publicacion los
Estados Financieros y sus notas publicadas deberan estar expresados en miles de Ddlares de
los Estados Unidos de América.

2. Las inversiones no se tienen registradas y valuadas de acuerdo a la clasificacion que
establecen las NIIF, las cuales son las siguientes: instrumentos financieros a su valor
razonable a través de pérdidas y ganancias, préstamos y cuentas por cobrar originados por
la empresa, inversiones disponibles para la venta, e inversiones mantenidas hasta el
vencimiento; las NIIF requieren que las inversiones sean clasificadas para determinar el
método de valuacion que les corresponde.

3. Las NIIF requieren que debe revelarse informacion acerca de los valores razonables de cada
clase o grupo de sus activos y pasivos de caracter financiero.

4. Las NIIF requieren la divulgacion de informacion cualitativa y cuantitativa sobre la
exposicion a los riesgos derivados de instrumentos financieros.

5. De acuerdo con la NIC 7, los equivalentes al efectivo son inversiones a corto plazo de gran
liquidez, que son facilmente convertibles en importes determinados de efectivo. De acuerdo
alaNCF-11 las inversiones en fondos de inversion independientemente del plazo se registran
dentro de las inversiones financieras.

6. Bajo la NIIF 16, la clasificacion entre arrendamiento financiero y arrendamiento operativo
se elimina para los arrendatarios, quienes ahora aplican un modelo Unico de
reconocimiento, la NCF-11 hace referencia a tratamiento contable de bienes tomados en
arrendamiento financiero.

7. El reconocimiento de ingresos segln las NIIF se rige principalmente por la NIIF 15: Ingresos
de Actividades Ordinarias Procedentes de Contratos con Clientes, De acuerdo a la NCF-11
los ingresos de la entidad se registran a medida que se realizan o incurren, respectivamente,
prescindiendo de la fecha y forma de pago.
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8. La NIIF requiere revelar los pasivos financieros por fecha de vencimiento, este debe ser
realizado segln la fecha de vencimiento contractual y sus flujos sin descontar al valor
presente a la fecha del estado de situacion financiera.

9. La NIIF requiere revelar la razon de apalancamiento.
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17 Av. Norte y Calle El Carmen

PBX: (503) 2218-6400 Centro de Negocios Kinetika
auditoria@bdo.com.sv Nivel 8° Local 13B
consultoria@bdo.com.sv Santa Tecla La Libertad,

El Salvador, C.A,

Dictamen de los Auditores Independientes

A la Junta General de Accionistas de
Ricorp Titularizadora, S.A.
(subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.):

Opinién

Hemos auditado los estados financieros de Ricorp Titularizadora, S.A. (subsidiaria de
Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.), que incluyen el balance general al 31 de
diciembre de 2024, el estado de resultados, de cambios en el patrimonio, de flujos de
efectivo, correspondientes al afio terminado el 31 de diciembre de 2024, asi como las
notas explicativas a los estados financieros que incluyen un resumen de las politicas
contables significativas.

En nuestra opinién, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente en todos
los aspectos materiales, la situacidn financiera de Ricorp Titularizadora, S.A. (subsidiaria
de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.), al 31 de diciembre de 2024, asi como
sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al afo terminado el 31 de diciembre
de 2024, de conformidad con las Normas Contables para Sociedades Titularizadoras de
Activos emitidas por la Superintendencia del Sistema Financiero.

Fundamento de la opinién

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). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen
mas adelante en la seccién “Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de
los estados financieros” de nuestro dictamen. Somos independientes de la Compaiifa de
conformidad con el Codigo 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 Pablica 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.

BDO Figuerca Jiménez & Co., Sociedad Andnima, debidamente constituida y registrada de acuerde con las Leyes de El
Salvador, es miembro de BDO International Limited, una compaiiia limitada por garantias del Reino Unido, y forma parte de{a/ 5
red internacional BDO de empresas independientes asociadas. BDO es el nombre comercial de la red BDO y de cada una de las
empresas asociadas de BDO

Base de contabilidad

Llamamos la atencién a la nota 2 (a) que describe la base de contabilizacién de los estados
financieros, los cuales estan preparados de conformidad con las Normas Contables para
Sociedades Titularizadoras de Activos emitidas por la Superintendencia del Sistema
Financiero, esta base de contabilidad corresponde a entidades reguladas en El Salvador
cuyo proposito es especifico, distinto al propésito de uso general de las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF), por tanto pueden estar restringidos para
otros usuarios y no ser aplicables a otras jurisdicciones fuera de El Salvador, la condicién
aplicable a la Compaiiia se presenta en la nota (22) a los estados financieros. Nuestra
opinién no ha sido modificada en relacién con lo anterior descrito.

Asuntos claves de la auditoria

Los asuntos claves de la auditoria son aquellos que, segln el juicio profesional del auditor,
han sido de la mayor relevancia 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 opinién de auditoria sobre
éstos, sin expresar una opinidn por separado sobre estas cuestiones.

Inversiones financieras
Véase nota 7 a los estados financieros
Asunto clave identificado Como se abordé el asunto en la auditoria

Al 31 de diciembre de 2024, la Compafia | Realizamos procedimiento de confirmacion
posee inversiones financieras a corto plazo | de las inversiones al 31 de diciembre de
por un saldo de US$1,889,069.37, en | 2024, asimismo se verifico el cumplimiento
cumplimiento de regulaciones establecidas, | con la regulacion relacionada y la
derivado de la importancia en los activos de | documentacion que ampara las
la Compafifa nuestro objetivo fue asegurarnos | transacciones.

de la existencia y exactitud al cierre del
ejercicio, asi como de la razonabilidad de los
rendimientos obtenidos.
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Responsabilidades de la administracion de la Compariia con respecto a los estados
financieros

La Administracién es responsable de elaborar y presentar razonablemente los estados
financieros de conformidad con las Normas emitidas por la Superintendencia del Sistema
Financiero y del control interno que la administracién considere necesario para permitir
la elaboracidn de estados financieros libres de errores materiales, debido a fraude o error.
En la preparacion de los estados financieros, la Administracién es responsable de la
valoracion de la capacidad de la Compafiia de continuar como negocio en marcha,
revelando, seglin proceda, las cuestiones relacionadas con el negocio en marcha y
utilizando la base contable de negocio en marcha; excepto si tienen intencién de liquidar
la Sociedad o cesar sus operaciones, o0 bien no exista otra alternativa realista. La
Administracion es responsable de la supervisién del proceso de informacién financiera de
la Compaifiia.

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

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros en
su conjunto estan libres de errores materiales, debido a fraude o error, y emitir un
dictamen de auditoria que contiene nuestra 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 econémicas que los usuarios toman
basandose en los estados financieros. Como parte de una auditoria de conformidad con
las Normas Internacionales de Auditoria, aplicamos nuestro juicio profesional y
mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

« 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 colusion, falsificacion, omisiones deliberadas,
manifestaciones intencionadamente erréneas, o elusién del control interno.

« Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de
disefar 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 de la Compaiiia.

« Evaluamos la adecuacion de las politicas contables aplicadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por la direccion.
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+ Concluimos sobre lo adecuado de utilizar, por parte de la Administracién, la base
contable de negocio en marcha y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre la existencia, o no, de una incertidumbre material relacionada con
hechos o con condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad
de la Compariia para continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que
existe una incertidumbre material, se nos requiere llamar la atencién en nuestro
informe de auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en los estados
financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una 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 la Compaiiia deje de ser una empresa en marcha.

» Evaluamos la presentacién global, la estructura y el contenido de los estados
financieros, incluida la informacion revelada, y si los estados financieros representan
las transacciones y los hechos subyacentes de un modo que expresen la imagen fiel.

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

También proporcionamos a los responsables de la Administracién de la Compafia una
declaracién de que hemos cumptido 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 comunicacién con los responsables de la Administracién
de la Compafia, determinamos las que han sido de mayor relevancia 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 plblicamente la cuestién o, en
circunstancias extremadamente poco frecuentes, determinamos que una cuestién no se
deberia comunicar en nuestro informe porque cabe razonablemente esperar que las
consecuencias adversas de hacerlo superarian los beneficios de interés plblico de la
misma.
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RICORP TITULARIZADORA, 5.A.
(Compaiiia Salvadorefa)
ional Corporation, S.A. de C.V.)
Balances Generales
Al 31 de Diciembre de 2024 y 2023
(Expresados en Délares de los Estados Unidos de América)

tSubsid deR

Notas 2024 2023
Activo
Activo Corriente
Pdrrafo de otro asunto Efectivo y sus Equivalgntes 6 uss 250.00 250.00
Bancos e Intermediarios Financieros no Bancarios 6 37,146.76 130,906.81
| . .. Inversiones Financieras 7 1,889,069.37 1,897,377.32
!.os estados financieros al 31 de diciembre de 2023, fueron auditados por otro auditor Cuentas y Documentos por Cobrar 8 144,865.81 179,858.95
independiente, en cuyo dictamen de fecha 30 de enero de 2024, expres6 una opinién sin :‘e"d'mlentos por Cobrar 41:?23.13 3‘2‘342332
; PPN N o mpuestos ,148. ,027.
salvedades sobre la situacién financiera de la Compaiiia. Gastos Pagados por Anticipado 9,903.86 3,208.14
2,123,957.30 2,247,675.21
Activo No Corriente
Inmuebles 9 1,703,139.19 265,505.68
Muebles 9 28,286.48 32,918.49
Mejoras en Propiedad, Planta y Equipo g 2,561.15 3,861.35
Activos Intangibles 11 1,136.44 1,594.76
1,735,123.26 303,880.28
Total Activo uss$ 3,859,080.56 2,551,555.49
Pasivo
Pasivo Corriente
Préstamos y Sobregiros con Bancos Locales uss 1,895.79 1,056.56
Porcion Corriente de Pasivos a Largo Plazo 87,203.64 37,897.01
Cuentas por Pagar 12 69,668.31 43,630.36
Impuestos por Pagar 13 166,217.23 152,004.25
324,984.97 234,588.18
Pasivo No Corriente
Santa Tecla, 11 d febr‘ero de 2025, Préstamos Bancarios de Largo Plazo 1,303,412.85 181,219.64
1,303,412.85 181,219.64
Total Pasivo 1,628,397.82 415,807.82
Patrimonio
Capital
Capital Social 16 1,400,000.,00 1,300,000.00
Reservas de Capital
Reservas de Capital 280,000.00 260,000.00
Revaluaciones
Revaluaciones de Inversiones - -
Resultados
Resultados Acumulados de Ejercicios Anteriores 17 175,747.67 225,512.97
Resultados del presente periodo 374,935.07 350,234.70
550,682.74 575,747.67
Total Patrimonio 2,230,682.74 2,135,747.67
Total Pasivo y Patrimonio uss 3,859,080.56 2,551,555.49
Contingentes de compromisos y de control propias
Cuentas contingentes de compromiso deudoras
Garantias otorgadas uss 73,400.89 73,400.89
Otras contingencias y compromisos 139,050,608.28 177,548,922.50
Total 139,124,009.17 177,622,323 .32
Cuentas de control
Valores y bienes propios cedidos en garantia 1,296,000.00 -
Total de cuentas deudoras USS — 140,A420,009.17  177,622,323.39
Contingentes de compromiso y control acreedoras
Cuentas contingentes y de compromisos
Responsabilidad por garantias otorgadas uss 73,400.89 73,400.89
Responsabilidad por otras contingencias y compromisos 139,050,608.28 177,548,922:50
Total 139,124,009.17 177,622,323.39
Cuentas de control acreedoras
Contracuenta valores y bienes propios cedidos en garantia 1,296,000.00 -
Total de cuentas acreedoras uss 140,420,009.17 177,622,323.39

5/5 Las notas que aparecen en las paginas 15,16,17,18,19,20 y 21 son parte integral de los Estados Financieros.




RICORP TITULARIZADORA, S.A.
(Compaitia Salvadorefia)
de Regi Cor
Estados de Resultados
Periodos del 1 de Enero al 31 de Diciembre de 2024 y 2023
(Expresados en Délares de los Estados Unidos de América)

S.A.de C.V.)

Notas 2024 2023
Ingresos
Ingresos de Explotacién
ingresos por Titularizacién de Activos uss 1,635,396.56 1,248,591.34
1,635,396.56 1,248,591.34
Egresos
Costos de Explotacién
Gastos de Operacién por Titularizacién de Activos 158,036.20 43,536.25
Gastos Generales de Administracién y de personal de operaciones de Titularizacién 937,539.93 778,723.15
Gastos por Depreciacidn, Amortizacién y Deterioro por operaciones corrientes 44,361.84 36,903.98
1,135,937.97 859,163.38
Resultado de Operacién 495,458.59 389,427.96
Ingresos Financieros
Ingresos por Inversiones Financieras 112,449.54 121,231.16
Utilidad antes de Intereses e Impuestos 607,908.23 510,659.12
impuesto sobre la Renta
Impuesto sobre la Renta 164,155.56 150,030.42
Utilidad ordinaria después de Impuestos 443,752.67 360,628.70
Gastos Financieros
Gastos de operacién por Inversiones propias 332.97 337.32
Gastos por obligaciones con instituciones financieras 48,484 63 17,846.92
Otros gastos financieros - 2,059.95
48,817.60 20,244.19
Utilidad antes de partidas extraordinarias 394,935.07 340,384.51
Ingresas Extraordinarios
Ingresos Extraordinarios - 45,620.57
Utilidad Neta uss 394,935.07 386,005.08
Utilidades retenidas al principio del afio uss 575,747.67 525,512.97
Dividendos decretados 400,000.00 300,000.00
Total utilidades retenidas al finalizar el afio us$ 175,747.67 225,512.57
Utilidad por accién
Utilidades de Ejercicio y antes de intereses e impuestos uss 0.43 0.39
Utilidad del Ejercicio y antes de partidas extraordinarias uss 0.28 0.26
Utilidad después de partidas extraordinarias uss Q.28 030
N° de acciones comunes en ¢circulacién 16 1,400,000 1,300,000
Valor nominal por accién 16 uss 1.00 1.00

Las notas que aparecen en la paginas 20 y 21 son parte integral de los Estados Financieros.

RICORP TITULARIZADORA, S.A.

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

Estados de Cambios en el Patrimonio
Por los periodos del 1 de Enero al 31 de Didembre de 2024 y 2023

(Expresados en Délares de los Estados Unidos de América)
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Al 31 de diciembre de 2024 el capital social de fa Titulzrizadora es:a representado por 1,400,000 accianes comunes y nominativas. Al 31 de diciembre de 2023 ef capital social defa T

representada por 1,300,000 acciones comunes y naminativas; en ambos periadas el valor nominal por cada accién es de US$1.00 dalar de los Estados Unidos de América cada accidn, las cuales se encuentran

toutalmente suscritas y pagadas. (Nota 16)

Las notas que aparecen en las paginas 20y 21 son parte integral de los Fstados Financieros.



Ricorp Titularizadora, S.A.
(Compaiiia Salvadorefia)
(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 2024 y 2023

(Expresadas en Dolares de los Estados Unidos de América)
(Nota 1) Constitucion e inscripcion en el registro publico bursatil

Ricorp Titularizadora, S.A. es una sociedad anénima de capital fijo y de plazo
indeterminado, domiciliada en el Distrito de San Salvador, Municipio de San
Salvador Centro, Departamento de San Salvador, El Salvador y tiene como
objeto exclusivo constituir, integrar y administrar Fondos de Titularizacion y
emitir valores con cargo a los Fondos, de acuerdo a las normas establecidas
en la Ley de Titularizacion de Activos.

Ricorp Titularizadora, S.A. de conformidad a lo dispuesto en el inciso primero
Art. 8 de la Ley de Titularizacion de Activos, remitio a la Superintendencia de
Valores hoy Superintendencia del Sistema Financiero proyecto de escritura de
constitucion para su revision en fecha 20 de julio de 2011, el cual fue aprobado
por el Consejo Directivo de dicha Superintendencia en sesion numero CD-
15/2011 de fecha 28 de julio 2011, obteniendo la autorizacion de constitucion
de la Sociedad y procediendo al otorgamiento de la escritura publica de
constitucion social en fecha 11 de agosto de 2011, siendo inscrita en el
Registro de Comercio al nimero 41 del libro nimero 2784 del Registro de
Sociedades con fecha 26 de agosto de 2011.

Luego de cumplir con los requisitos legales y normativos correspondientes en
sesion numero CD-12/2011 celebrada con fecha 7 de diciembre de 2011 el
Consejo Directivo de la Superintendencia del Sistema Financiero autoriza 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 segun asiento registral TA-0001-2011
el 13 de diciembre de 2011.

La Junta Directiva de Ricorp Titularizadora en sesion N°. JD-01/2012, de fecha
19 de enero de 2012 autoriza la Inscripcion de la sociedad como emisor de
valores. En sesion N°. JD-03/2012, de fecha 21 de febrero de 2012, es
autorizada por la Junta Directiva de Bolsa de Valores de El Salvador la
inscripcion de Ricorp Titularizadora, S.A. como emisor de valores. El asiento
registral en el registro especial de emisores de valores del Registro Publico
Bursatil fue autorizado por el Consejo Directivo de la Superintendencia del
Sistema Financiero en sesion No. CD-23/2012 celebrada el 6 de junio de 2012,
siendo asentada Ricorp Titularizadora bajo el asiento registral niUmero EV-
0002-2012 en fecha 2 de julio de 2012.

(Continda)
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Ricorp Titularizadora, S.A.
(Compaiiia Salvadorefia)
(Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)

(San Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

(Nota 2) Criterios contables utilizados

(a)

(b)

(c)

(d)

Bases de medicion

Los estados financieros de Ricorp Titularizadora, S.A., han sido valorados
al costo histdrico de las transacciones.

Ejercicio contable.

El ejercicio contable de Ricorp Titularizadora inicia el 1 de enero y
finaliza el 31 de diciembre de cada afio.

Moneda de medicion y presentacion de los estados financieros.

La moneda de medicion y de presentacion de los estados financieros es
el dolar de los Estados Unidos de América (USS), moneda de curso legal
en El Salvador de acuerdo a la Ley de Integracion Monetaria que entro
en vigencia el 1 de enero de 2001.

Juicios, estimaciones y supuestos significativos de contabilidad.

La preparacion de los estados financieros requiere que la Administracion
de la Titularizadora realice ciertas estimaciones y supuestos que afectan
los saldos de los activos y pasivos, y la exposicion de los pasivos
contingentes a la fecha de los estados financieros. Los activos y pasivos
son reconocidos en los estados financieros cuando es probable que
futuros beneficios econdémicos fluyan hacia o desde la entidad y que las
diferentes partidas tengan un costo o valor que puede ser
confiablemente medido. Si en el futuro estas estimaciones y supuestos,
que se basan en el mejor criterio de la Administracion a la fecha de los
estados financieros, se modificaran con respecto a las actuales
circunstancias, los estimados y supuestos originales seran
adecuadamente modificados en el periodo en que se produzcan tales
efectos y cambios.
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Ricorp Titularizadora, S.A.
(Compaiiia Salvadoreia)
(Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)

(San Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

(Nota 3) Politicas contables significativas

i

iii.

Base de presentacion

Los estados financieros son preparados de conformidad con las practicas
contables contenidas en el Manual de Contabilidad para las sociedades
Titularizadoras de Activos vigentes y aprobado por la Superintendencia
de Valores hoy Superintendencia del Sistema Financiero.

Declaracion _de cumplimiento con Normas de Informacién Financiera
Adoptadas en El Salvador

Segln acuerdo del Consejo de Vigilancia de la Contaduria Publica y
Auditoria de fecha 9 de julio de 2010, se establece que a partir del
ejercicio econémico que inicia el 1 de enero de 2011, las empresas
deberan presentar sus estados financieros con proposito general con base
a Normas Internacionales de Informacion Financiera (version completa) o
con base a la Norma Internacional de Informaciéon Financiera para
Pequenas y Medianas Entidades (NIIF para las PYMES). El mismo acuerdo
establece que en tanto no adopten la normativa contable internacional,
no estaran incluidos en este acuerdo, los bancos del sistema y los
conglomerados de empresas autorizadas por la Superintendencia del
Sistema Financiero, asi como los intermediarios financieros no bancarios
y las sociedades de seguros.

Tampoco estaran incluidos en este acuerdo, las instituciones
administradoras de fondos de pensiones y los fondos de pensiones, que
aplican las normas contables establecidas por la Superintendencia de
Pensiones; ni las casas de corredores de bolsa, las sociedades de deposito
y custodia de valores, almacenes generales de depdsito, Titularizadoras
de Activos y Bolsas de Valores, que aplican las normas contables
establecidas por la Superintendencia de Valores hoy Superintendencia del
Sistema Financiero.

Estados financieros basicos

Los estados financieros en conjunto de la Titularizadora estan
conformados por el Balance General, Estado de Resultados, Estado de
Cambios en el Patrimonio, Estado de Flujos de Efectivo, y las notas a los
estados financieros.

(Continua)
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Ricorp Titularizadora, S.A.
(Compaiiia Salvadorefia)
(Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)

(San Salvador, Republica de El Salvador)
Notas a los Estados Financieros
Los activos y pasivos se clasifican en corrientes y no corrientes. El orden
de presentacion en el Balance General es de activos corrientes a no
corrientes, clasificando primero los activos de mayor liquidez.
Los ingresos y gastos son registrados bajo el método de acumulacion sobre
la base de lo devengado. El estado de resultados clasifica los gastos
desglosados y agrupados por su naturaleza. El estado de flujos de efectivo

se prepara utilizando el método directo.

Efectivo y equivalentes de efectivo

El efectivo y equivalentes de efectivo estan representados por cuentas
bancarias, depdsitos bancarios en cuentas corrientes (a la vista) y a plazo.
El efectivo incluye el dinero o su equivalente. Las partidas incluidas en
efectivo son: moneda, y depdsitos bancarios en cuentas corrientes, de
ahorro y depositos a plazo fijo. En el estado de flujos de efectivo, los
flujos de efectivo se han clasificado en flujo de efectivo proveniente de
actividades de operacion, de inversion y de financiamiento, y su
clasificacion dependera de la naturaleza de las actividades que generaron
esos flujos de efectivo.

Inversiones financieras

El valor razonable de los instrumentos financieros esta relacionado con el
monto corriente al cual podrian ser intercambiados entre dos o mas
partes interesadas, adecuadamente informadas y que no estan obligadas
o forzadas a realizar la transaccion. El valor razonable estad mejor
definido con base a cotizaciones de precios en un mercado activo. Las
inversiones son aquellos activos financieros adquiridos con el objeto de
obtener un beneficio econémico futuro. La clasificacion de las inversiones
esta definida de conformidad con el Manual y Catalogo de Cuentas para
Titularizadoras de Activos autorizado por la Superintendencia del Sistema
Financiero. La clasificacion de las inversiones es la siguiente:

e Inversiones conservadas para su negociacion

e Inversiones conservadas hasta el vencimiento
e Inversiones disponibles para la venta
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Ricorp Titularizadora, S.A.
(Compaiiia Salvadoreia)
(Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)

(San Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

La contabilizacion de los activos o pasivos financieros se hace utilizando
el método de la fecha de liquidacion. La contabilizacion en la fecha de
liquidacion se refiere a: 1) El reconocimiento de un activo en la fecha en
que es recibido por la entidad y 2) la baja de un activo y el
reconocimiento de cualquier ganancia o pérdida sobre el activo vendido
en la fecha de liquidacion.

El valor razonable de los activos financieros, es calculado a una fecha
determinada con base a los precios de mercado. Esta estimacion no
refleja con exactitud prima o descuentos que pudieran resultar de la
oferta real de venta en el mercado bursatil a la fecha de los estados
financieros, por lo que no representan valores exactos. El valor razonable
de los activos financieros con vencimiento de corto plazo se aproxima a
su valor en libros.

Inversiones conservadas para su_negociacion

Activos financieros que han sido adquiridos con el objetivo especifico de
generar ganancias por las fluctuaciones de corto plazo del precio.

Inversiones conservadas hasta su vencimiento

Son aquellos activos financieros cuyos cobros son de cuotas fijas y
determinante su fecha de vencimiento, siempre y cuando la
Titularizadora tenga la intencion y la seria posibilidad de tenerlos hasta
su vencimiento, condicion esencial para esta clasificacion.

Inversiones disponibles para la venta

Activos financieros que han sido adquiridos con la intencion de ser
vendidos en el futuro.

(Continua)
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Ricorp Titularizadora, S.A.
(Compaiiia Salvadorefia)
(Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)

(San Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

Medicion inicial y subsiguiente

Los activos y pasivos financieros se miden inicialmente a su costo, el que
incluye los costos de transaccion.

Las mediciones posteriores de los activos y pasivos financieros seran a los
valores razonables de los mismos sin incluir gastos asociados, excepto los
activos financieros clasificados como inversiones mantenidas hasta su
vencimiento, los cuales se llevan a su costo amortizado. Los activos
financieros a los que no sea posible determinar un valor razonable debido
a que no se han cotizado en Bolsa o que la medicion del valor razonable
no sea fiable, se continuaran valuando al costo amortizado utilizando el
método del interés efectivo. Todos los activos financieros estan sujetos a
revisiones de deterioro, excepto aquellos contabilizados a su valor
razonable con cambios en los resultados.

Los ingresos y costos provenientes de las variaciones en los valores
razonables de los activos y pasivos financieros clasificados como
negociables son registrados a los resultados del periodo en que éstos
incurrieron. Se efectuaran valuaciones en forma mensual con base en la
determinacion de los valores razonables al Gltimo dia habil de cada mes,
de acuerdo con la fuente oficial de informacion.

Los efectos de las variaciones en los valores razonables de los activos
financieros clasificados como disponibles para la venta se contabilizaran
al final de cada mes, llevandolos directamente contra una cuenta de
reserva en el patrimonio (Revaluaciones de Inversiones, de acuerdo con
catalogo de cuentas autorizado para Sociedades Titularizadoras de
Activos). La liquidacion de esta reserva contra los resultados del periodo
se hara en la medida en que las ganancias o pérdidas acumuladas de estos
activos financieros sean realizadas.

Para aquellos activos o pasivos que se lleven al costo, se reconoceran
utilidades o pérdidas cuando los activos causen bajas en las cuentas o se
presente una situacion de deterioro de los mismos.

Bienes inmuebles y muebles

Se consideraran bienes inmuebles y muebles, aquellos activos propiedad
de la Titularizadora que son destinados para la produccion de servicios
y/o para propositos administrativos, siempre y cuando se estime que
estaran en uso al menos durante doce meses consecutivos y no exista la
intencion de mantenerlos para la venta.
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Ricorp Titularizadora, S.A.
(Compaiiia Salvadoreia)
(Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)

(San Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

Se reconoceran como bienes muebles o inmuebles, siempre que la
Empresa espere obtener beneficios econémicos futuros derivados del
mismo y que su costo sea medido con suficiente fiabilidad.

Medicion

Todo elemento de los activos tipificados como bienes inmuebles y
muebles se valuara inicialmente al costo, valor que comprendera todos
los pagos necesarios para su instalacion y/o puesta en uso.
Posteriormente los elementos de estos activos se contabilizaran a su costo
de adquisicion menos la depreciacion acumulada y los valores
determinados como deterioro sufrido durante su vida (til, si éstos lo
tuvieran.

Depreciacion

La base depreciable de los activos muebles, instalaciones y equipo sera
determinada por el costo de adquisicion original y su depreciacion sera
distribuida sistematicamente durante el periodo de vida atil del mismo,
utilizando el método de linea recta. Los valores resultantes de la
depreciacion seran reconocidos como gasto en el ejercicio corriente. La
vida util estara en funcion de la utilidad que se espera que aporten los
activos al servicio de la Titularizadora.

Los terrenos y edificaciones son activos independientes y éstos se
contabilizan por separado.

La Titularizadora hara una evaluacion de la vida util de los activos cada
afho calendario, registrando a resultados del ejercicio corriente los
montos provenientes de ajustes si los hubiese.

Las vidas Utiles estimadas de los bienes inmuebles y muebles son los
siguientes:

Vidas atiles
Inmuebles 35 afos
Instalaciones 5a 10 afos
Muebles 4 a5 afos
Vehiculos 4 anos
Equipo de tecnologia 2 afos
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Ricorp Titularizadora, S.A.
(Compaiiia Salvadorefia)
(Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)

(San Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

Retiro de activos

Los elementos componentes de los bienes, instalaciones y equipo que
sean desapropiados deberan eliminarse completamente de los registros
contables a su valor neto en libros. De la misma manera aquellos activos
que dejen de estar en uso, siempre que no se espere obtener un beneficio
econdémico resultante de su retiro de uso. Si al retirar un activo de uso se
pretende obtener un beneficio econdmico del mismo, se registrara una
ganancia proveniente de la diferencia en la estimacion de los montos que
se esperan obtener de la venta y el valor neto en libros.

Los activos clasificados en este rubro seran sujetos a revisiones del
deterioro en su valor. La Titularizadora procedera a hacer los ajustes
correspondientes cuando el efecto del deterioro de los activos, si los
hubiere, afectara importantemente la actividad de la Titularizadora y los
resultados de la misma.

Intangibles

Para efectos de esta politica se consideraran activos intangibles a
aquellos activos de caracter no monetarios, que son identificables y que
no tienen apariencia fisica, siempre y cuando estos activos estén a la
disposicion de la Titularizadora y que solos o juntos con otros bienes
iguales o con forma fisica produzcan o colaboren en la produccion de
servicios.

Medicién
La medicion original y posterior de los activos sera el costo de adquisicion

menos su amortizacion acumulada.

Los activos intangibles tipificados como software desarrollado
internamente se costearan conforme los importes efectuados en sueldos,
horas extras, bonificaciones, prestaciones sociales, materiales, licencias,
equipo, etc., siempre que éstos sean utilizados exclusivamente en el
desarrollo de los mismos.
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Ricorp Titularizadora, S.A.
(Compaiiia Salvadoreia)
(Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)

(San Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

Amortizacion

Los activos seran amortizados a lo largo de su vida (til, utilizando el
método de la linea recta. La vida Util de estos activos sera determinada
tomando en cuenta la vigencia de dichos activos o la contribucion que
haran a la Titularizadora como un parametro para la estimacion de su vida
atil.

Arrendamiento Financiero

La determinacion de si un contrato es un arrendamiento financiero, esta
basada en la sustancia del contrato a la fecha de inicio y requiere una
evaluacion de si el cumplimiento del contrato depende del uso del activo
0 activos especificos o el contrato otorga el derecho a usar el activo.

Se realiza una reevaluacion después del comienzo del arrendamiento
financiero solamente si es aplicable uno de los siguientes puntos:

(a) Existe un cambio en los términos contractuales, que no sea una
renovacion o extension de los acuerdos;

(b) Se ejercita una opcion de renovacion o se otorga una extension, a
menos que los términos de la renovacion o extension fueran
incluidos en la vigencia del arrendamiento financiero;

(c) Existe un cambio en la determinacion de si el cumplimiento es

dependiente de un activo especifico; o

(d) Existe un cambio substancial en el activo.

(Continua)
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Ricorp Titularizadora, S.A.
(Compaiiia Salvadorefia)
(Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)

(San Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

Cuando se realiza una reevaluacion, la contabilizacion del arrendamiento
financiero comenzara o cesara desde la fecha cuando el cambio en las
circunstancias conllevo a la reevaluacion de los escenarios a), c) o d) y a
la fecha de renovacion o periodo de extension para el escenario b). Como
arrendatario los arrendamientos financieros, que transfieren
sustancialmente todos los riesgos y beneficios incidentales a la propiedad
o articulo de la partida arrendada, son capitalizados al comienzo del
arrendamiento financiero al valor justo de la propiedad arrendada o si es
menor, al valor presente de los pagos minimos del arrendamiento
financiero. Los pagos del arrendamiento financiero son distribuidos entre
los cargos por financiamiento y la reduccion de la obligacion de
arrendamiento financiero para obtener una tasa constante de interés sobre
el saldo pendiente del pasivo. Los gastos financieros son cargados y
reflejados en el estado de resultados.

Los activos en arrendamiento financiero capitalizados son depreciados
durante el menor entre la vida Util estimada del activo y la vigencia del
arrendamiento financiero, si no existe una certeza razonable que la
Titularizadora obtendra la propiedad al final de la vigencia del
arrendamiento financiero.

Los contratos de arrendamiento financiero operacionales son reconocidos
linealmente como gastos al momento del pago en el estado de resultados
durante la vigencia del arrendamiento financiero.

Como arrendador

Los arrendamientos financieros, que transfieren sustancialmente todos los
riesgos y beneficios incidentales a la propiedad o articulo de la partida
entregada en arriendo, son capitalizados al comienzo del arrendamiento
financiero al valor justo de la propiedad arrendada o si es menor, al valor
presente de los pagos minimos del arrendamiento financiero. Los ingresos
financieros son abonados y reflejados en el estado de resultados.

Los contratos de arrendamiento financiero donde no se transfiere
sustancialmente todos los riesgos y los beneficios de propiedad del activo
son clasificados como arrendamiento financiero operativos. Los costos
directos iniciales incurridos en la negociacion de arrendamiento financiero
operativos son agregados al valor libro del activo arrendado y reconocidos
durante la vigencia del arrendamiento financiero sobre la misma base que
los ingresos por arriendo. Los arriendos contingentes son reconocidos como
ingresos en el periodo en el cual se ganaron.
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Ricorp Titularizadora, S.A.
(Compaiiia Salvadoreia)
(Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)

(San Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

Reconocimiento de Ingresos

Los ingresos de operacion, tales como los ingresos de explotacion son
reconocidos en la medida que es probable que los beneficios econémicos
fluiran a la empresa y los ingresos pueden ser confiablemente medidos. Los
ingresos son medidos al valor justo del pago recibido, excluyendo
descuentos, rebajas y otros impuestos a la venta o derechos.

Indemnizaciones

Las compensaciones que van acumulandose a favor de los empleados de la
Titularizadora, segin el tiempo de servicio, de acuerdo con las
disposiciones del Codigo de Trabajo vigente, pueden llegar a serles pagadas
en caso de despido sin causa justificada. La politica vigente es registrar los
gastos de esta naturaleza en el periodo que se conoce la obligacion.

Impuesto sobre la renta corriente y diferido

El gasto por impuesto sobre la renta corriente es calculado sobre los
resultados contables del afno, ajustado por el efecto de las partidas no
deducibles o no imponibles, utilizando la tasa de impuesto vigente a la
fecha del balance.

El impuesto sobre la renta diferido surge por las diferencias de tiempo
resultantes de ingresos y gastos que entran en determinacion de las
utilidades financieras y aquellas reportadas para fines impositivos
registrando contablemente las diferencias temporarias correspondientes.

(Continua)
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Ricorp Titularizadora, S.A.
(Compaiiia Salvadorefia)
(Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)

(San Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

Uso de estimaciones Contables en la preparacion de los Estados Financieros

La preparacion de los estados financieros requiere que la Administracion de
la Titularizadora realice ciertas estimaciones y supuestos que afectan los
saldos de los activos y pasivos, y la exposicion de los pasivos contingentes
a la fecha de los estados financieros. Los activos y pasivos son reconocidos
en los estados financieros cuando es probable que futuros beneficios
econdmicos fluyan hacia o desde la entidad y que las diferentes partidas
tengan un costo o valor que puede ser confiablemente medido. Si en el
futuro estas estimaciones y supuestos, que se basan en el mejor criterio de
la Gerencia a la fecha de los estados financieros, se modificaran con
respecto a las actuales circunstancias, los estimados y supuestos originales
seran adecuadamente modificados en el periodo en que se produzcan tales
efectos y cambios.

Transacciones en moneda extranjera

La Titularizadora elabora sus estados financieros en Ddlares de los Estados
Unidos de América, ya que ésta es una moneda de curso legal en El Salvador.
Los activos y los pasivos registrados en otras monedas, si los hubiere, se
convierten a Dolares de los Estados Unidos de América al tipo de cambio
vigente a la fecha de los estados financieros. Las transacciones que se
llevan a cabo durante los periodos se registran de acuerdo con la tasa de
cambio vigente en la fecha de la transaccion. Las pérdidas y ganancias por
transacciones de cambio de moneda se registran como otros ingresos
(gastos) en los estados de resultados que se incluyen. De acuerdo con la Ley
de Integracion Monetaria que entrd en vigencia el 1 de enero de 2001, el
Délar de los Estados Unidos de América es moneda de curso legal en El
Salvador al tipo de cambio fijo de ¢8.75 colones por US$1.00 Doélar de los
Estados Unidos de América.

Reserva Legal

La sociedad esta obligada a formar un fondo de reserva de capital, para lo
cual debera destinar de sus utilidades anuales el porcentaje que la ley
pertinente establece, hasta completar el limite maximo, de acuerdo a
clausula trigésima tercera de la Escritura de modificacion e incorporacion
del nuevo texto integro del pacto social de la sociedad.
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Ricorp Titularizadora, S.A.
(Compaiiia Salvadoreia)
(Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)

(San Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

(Nota 4) Cambios contables

No existieron cambios contables a la fecha de los estados financieros.

(Nota 5) Riesgos derivados de los instrumentos financieros

La Titularizadora debido al uso de instrumentos financieros y al desarrollo de
sus operaciones esta expuesta a los siguientes riesgos:

e Riesgo de crédito
e Riesgo de liquidez
e Riesgo de mercado

Riesgo de crédito

Es el riesgo de que una de las partes del instrumento financiero deje de cumplir
con sus obligaciones y cause una pérdida financiera a la otra parte, para
mitigar este riesgo la Titularizadora monitorea de manera frecuente la calidad
crediticia y las clasificaciones de riesgo de los emisores de los cuales posee
exposicion a este riesgo.

Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez puede resultar de la dificultad de vender un activo en un
tiempo prudencial o vender un activo financiero por debajo de su valor
realizable. La Administracion de la Titularizadora mitiga este riesgo a través
de la aplicacion de politicas conservadoras de inversion, procurando mantener
en cartera inversiones de alta liquidez y de corto plazo.

Riesgo de mercado
Es el riesgo que fluctuaciones en los precios de mercado de moneda

extranjera, tasas de interés y precios de mercado afecten negativamente el
valor de los activos y pasivos de la Titularizadora, asi como sus ingresos.

(Continua)
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Ricorp Titularizadora, S.A.
(Compaiiia Salvadorefia)
(Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)

(San Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

El principal factor de riesgo derivado de los instrumentos financieros en la
Titularizadora esta determinado principalmente por el riesgo de mercado,
dado que el deterioro de un activo financiero por cualquier causa podria
afectar negativamente el valor de estos activos en el mercado, obligando a la
Titularizadora a registrar contablemente estos cambios, por lo que dentro de
su politica de inversiones tiene definidas normas prudenciales referentes al
manejo de la inversion de los recursos propios disponibles permitiendo una
toma de decisiones agil y segura en la inversion de la tesoreria en activos
financieros. El riesgo de mercado se puede clasificar en:

Riesgo de moneda

Es el riesgo que el valor de instrumentos financieros adquiridos por la
Titularizadora fluctte debido a cambios en el valor de la moneda extranjera.
La Administracion mitiga este riesgo realizando todas las operaciones en
délares de los Estados Unidos de América, por lo tanto, no hay exposicion al
riesgo cambiario.

Riesgo de tasa de interés

Es el riesgo que el valor de los instrumentos financieros de la Titularizadora
fluctie debido a cambios en las tasas de interés de mercado. Dado que el
ingreso y flujos de efectivo de la Titularizadora estan influenciados por estos
cambios las inversiones en el mercado local se realizan exclusivamente en
sesiones de la Bolsa de Valores lo cual garantiza la transparencia de las
inversiones y asegura las tasas de mercado. Asimismo, la administracion realiza
un analisis previo de las diferentes alternativas de inversion disponibles en el
mercado con el propésito de seleccionar la que mejor se ajuste a las politicas
de inversion establecidas.

Riesgo de precio

Es el riesgo que el valor de un instrumento financiero fluctGe por cambios en
los precios de mercado, sean éstos causados por factores intrinsecos al
instrumento financiero o su emisor, o factores externos que afectan a todos
los instrumentos cotizados en el mercado. La Titularizadora administra este
riesgo por medio de un monitoreo constante de los precios de mercado de sus
instrumentos financieros.

La Administracion busca reducir los probables efectos adversos en resultados

financieros por medio de la aplicacion de procedimientos para identificar,
evaluar y mitigar estos riesgos.

(ContinGa)
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Ricorp Titularizadora, S.A.
(Compaiiia Salvadoreia)
(Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)

(San Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

(Nota 6) Efectivo y equivalentes de efectivo

El efectivo y equivalentes al 31 de diciembre, se detalla a continuacion:

2024 2023
Efectivo y sus equivalentes uss$ 250.00 250.00
Depositos en cuenta corriente 37,146.76 30,906.81
Depositos a plazo - 100,000.00
Total efectivo y equivalentes
de efectivo uss 37,396.76 131,156.81

(Nota 7) Inversiones financieras

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, se poseen inversiones financieras
disponibles para la venta por US$1,889,069.37 y US$1,897,377.32,
respectivamente.

(Nota 8) Cuentas y documentos por cobrar

Las cuentas y documentos por cobrar al 31 de diciembre, son las siguientes:

2024 2023
Fondos de Titularizacion uss$ 123,823.50 76,733.95
Otras cuentas por cobrar 21,042.31 103,125.00
Total cuentas y documentos
por cobrar us$ 144,865.81 179,858.95
(Continua)
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Ricorp Titularizadora, S.A.
(Compaiiia Salvadorefia)
(Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)

(San Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

(Nota 16) Patrimonio

En sesion de Junta General Extraordinaria de Accionistas N° JGE 01/2024
celebrada el 13 de febrero de 2024 se acordd aumentar el Capital Social de la
sociedad por la suma de US$100,000.00, equivalente a 100,000 nuevas acciones
de un valor nominal de US$1.00, asimismo, se acordd que el pago de las
aportaciones para la suscripcion de nuevas acciones, se realizara por
capitalizacion de utilidades, pasando de un Capital Social de US$1,300,000.00
a US$1,400,000.00, obteniendo la autorizacion para modificar el pacto social
por parte del Consejo Directivo de la Superintendencia del Sistema Financiero
en sesion No. CD-28/2024, celebrada el 17 de mayo de 2024.

El aumento de capital fue formalizado mediante escritura de modificacion de
pacto social suscrita en fecha 3 de junio de 2024. El aumento de capital surtid
efectos a partir del 5 de julio de 2024, fecha de inscripcion de la escritura en
el Registro de Comercio, de acuerdo con lo establecido en el Codigo de
Comercio.

Al 31 de diciembre de 2024 el Capital Social asciende a US$1,400,000.00 el
cual se encuentra totalmente suscrito y pagado, representado por 1,400,000
acciones comunes y nominativas de un valor nominal de US$1.00 cada una,
siendo la composicion accionaria la siguiente:

- o : Monto del Porcentaje de
Accionista N° de acciones . P
Capital participacion
Regional Investment Corporation, S.A. de C.V. 1,399,999  US$1,399,999.00 99.9999%
Remo José Martin Bardi Ocana 1 1.00 0.0001%

Total

1,400,000 US$1,400,000.00 100.0000%

(ContinGa)
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Ricorp Titularizadora, S.A.
(Compaiiia Salvadoreia)
(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 2023 el Capital Social era de US$1,300,000.00, el cual
se encontraba totalmente suscrito y pagado, representado por 1,300,000

acciones comunes y nominativas de un valor nominal de US$1.00 cada una,
siendo la composicion accionaria la siguiente:

(Nota 17)

A o : Monto del Porcentaje de
Accionista N° de acciones . N
Capital participacion
Regional Investment Corporation, S.A.
de C.V. 1,299,999 USS$1,299,999.00 99.9999%
Remo José Martin Bardi Ocana 1 1.00 0.0001%
Total 1,300,000 US$1,300,000.00 100.0000%

Ricorp Titularizadora, S.A. al 31 de diciembre de 2024 y 2023, tiene como
accionista controlador a la sociedad Regional Investment Corporation, S.A. de
C.V. la cual posee 1,399,999 y 1,299,999 acciones respectivamente,
equivalentes a una participacion del 99.9999% del capital social lo cual fue
informado oportunamente a la Superintendencia del Sistema Financiero segun
la Ley. Para los periodos informados no existieron incumplimientos al nivel
minimo de patrimonio.

El 13 de febrero de 2024 en Junta General Ordinaria de Accionistas N° JGOA
01/2024 se aprob6 por unanimidad la distribucion de dividendos por la
cantidad de US$300,000.00 de las utilidades acumuladas pendientes de
distribuir del ejercicio 2022 y 2023.

Regimenes legales aplicables a las utilidades acumuladas

El pacto social de Ricorp Titularizadora, S.A., incorporado integramente en la
escritura de modificacion por aumento de capital de fecha 3 de junio de 2024,
en su clausula trigésima cuarta sobre dividendos y pérdidas, establece que la
distribucion de dividendos y pérdidas se realizara de conformidad a la ley, en
la forma, época y fecha que lo decrete la Junta General de Accionistas.

Los resultados acumulados al 31 de diciembre de 2024, ascienden a

US$175,747.67. Al 31 de diciembre de 2023, los resultados acumulados
ascendian a US$225,512.97.

(Continua)
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Ricorp Titularizadora, S.A.
(Compaiiia Salvadorefia)
(Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)

(San Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

(Nota 18) Ganancia por accion

Al 31 de diciembre 2024, la ganancia por accion asciende a US$0.267811. Al 31
de diciembre de 2023, la ganancia por accion generada era de US$0.269411.

La ganancia basica por accion es calculada por la division de la utilidad del
ejercicio, reflejada en el balance general como resultados del presente

periodo, atribuible a los accionistas entre el nimero promedio ponderado de
acciones ordinarias en circulacion.

(Nota 19) Contingencias

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, no se tienen activos contingentes.

(Nota 20) Cauciones obtenidas de terceros

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, Ricorp Titularizadora, S.A. no posee
garantias de terceros.

(Nota 21) Sanciones
Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, la sociedad Titularizadora no recibid
sanciones por incumplimiento de parte de la Superintendencia del Sistema

Financiero.

(Nota 22) Hechos posteriores y otras revelaciones importantes

Emision de valores de titularizacion-titulos de deuda con cargo al Fondo de
Titularizacion Ricorp Titularizadora Caja de Crédito de Zacatecoluca Cero Uno.

(ContinGa)

23

Ricorp Titularizadora, S.A.
(Compaiiia Salvadoreia)
(Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)

(San Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

La emision de Valores de Titularizacion - Titulos de deuda, con cargo al Fondo
de Titularizacion - Ricorp Titularizadora - Caja de Crédito de Zacatecoluca Cero
Uno por monto de hasta US$10,000,000.00, fue autorizada por la Junta
Directiva de Ricorp Titularizadora, S.A., en sesion N° JD-09/2017 de fecha 18
de julio de 2017. El Consejo Directivo de la Superintendencia del Sistema
Financiero en sesion N° CD-25/2017 de fecha 29 de junio de 2017, autorizd el
asiento registral de la emision en el Registro Especial de emisiones de valores
del Registro Publico Bursatil, siendo asentada la emisidon bajo el asiento
registral N° EM-0002-2017, el 24 de julio de 2017, resolucion de la Junta
Directiva de la Bolsa de Valores de El Salvador S.A. de C.V. en sesion JD-
10/2017 de fecha 25 de julio de 2017 donde se autoriz6 la inscripcion de la
emision en la Bolsa de Valores. Las caracteristicas de la emision son las
siguientes:

Denominacion del Fondo de Titularizacion: Fondo de Titularizacion - Ricorp
Titularizadora - Caja de Crédito de Zacatecoluca Cero Uno, que puede
abreviarse “FTRTCCZ01”,

Denominacion del emisor: Ricorp Titularizadora, S.A., en caracter de
administradora del Fondo FTRTCCZO1 y con cargo a dicho Fondo de
Titularizacion.

Denominacion del Originador: Caja de Crédito de Zacatecoluca, S.C. de R.L.
de C.V.

Denominacion de la emision: Valores de Titularizacion - Titulos de Deuda con
cargo al Fondo de Titularizacion - Ricorp Titularizadora - Caja de Crédito de
Zacatecoluca Cero Uno, cuya abreviacion es VTRTCCZO01.

Clase de valor: Valores de Titularizacion - Titulo de Deuda con cargo al
FTRTCCZO01, representados por anotaciones electronicas de valores en cuenta.

Monto de la emision: Hasta US$10,000,000.00.
Valor minimo y mdltiplos de contratacion de anotaciones electronicas de

valores en cuenta: Cien dolares y multiplos de contratacién de cien ddlares de
los Estados Unidos de América.

(Continua)
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Ricorp Titularizadora, S.A.
(Compaiiia Salvadorefia)
(Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)
(San Salvador, Republica de El Salvador)
Notas a los Estados Financieros

Redencion de los valores: a partir del quinto ano de la emision, los Valores de
Titularizacion - Titulos de Deuda podran ser redimidos total o parcialmente en forma
anticipada, a un precio igual al cien por ciento del principal vigente de los titulos a
redimir mas sus intereses devengados y no pagados; con un pre aviso minimo de 180
dias de anticipacion. La redencién anticipada de los valores podra ser acordada
Unicamente por la Junta Directiva de Ricorp Titularizadora, S.A, a solicitud del
Originador, debiendo realizarse a través de CEDEVAL, S.A. de C.V. El Fondo de
Titularizacion por medio de la Sociedad Titularizadora, debera informar al
Representante de Tenedores, a la Superintendencia del Sistema Financiero, a la Bolsa
de Valores y a CEDEVAL, S.A. de C.V. con 15 dias de anticipacion. El monto de capital
redimido, dejara de devengar intereses desde la fecha fijada para su pago.

Tramos de la emision: La emision de Valores de Titularizacion - Titulos de Deuda
VTRTCCZ01 cuenta con dos tramos.

Tramo 1

Monto del tramo: US$9,000,000.00.

Fecha de negociacion: 23 de agosto de 2017.

Fecha de liquidacion: 23 de agosto de 2017.

Tasa de interés a pagar: 7.45% anual.

Tipo de tasa: Fija

Precio Base: 100.00 %.

Plazo del tramo: 120 meses contados a partir de la fecha de colocacion.
Fecha de vencimiento: 23 de agosto de 2027.

Forma de Pago: El capital y los intereses seran pagados mensualmente.
Respaldo del tramo: este tramo se encuentra respaldado Unicamente con el Patrimonio

del Fondo de Titularizacion FTRTCCZ01, constituido como un patrimonio independiente
del patrimonio del Originador y de la Titularizadora.

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

(San Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

Tramo 2

Monto del tramo: US$1,000,000.00.

Fecha de negociacion: 23 de agosto de 2017.

Fecha de liquidacion: 23 de agosto de 2017.

Tasa de interés a pagar: 6.60% anual.

Tipo de tasa: Fija.

Precio Base: 100.00 %.

Plazo del tramo: 60 meses contados a partir de la fecha de colocacion.
Fecha de vencimiento: 23 de agosto de 2022.

Forma de Pago: El capital y los intereses seran pagados mensualmente.

Respaldo del tramo: este tramo se encuentra respaldado Gnicamente con el Patrimonio
del Fondo de Titularizacion FTRTCCZO01, constituido como un patrimonio independiente
del patrimonio del Originador y de la Titularizadora.

Emision de valores de titularizacién-titulos de deuda con cargo al Fondo de
Titularizacion Ricorp Titularizadora Multi Inversiones Mi Banco Cero Uno.

La emision de Valores de Titularizacion - Titulos de deuda, con cargo al Fondo de
Titularizacion - Ricorp Titularizadora - Multi Inversiones Mi Banco Cero Uno por monto
de hasta US$15,000,000.00, fue autorizada por la Junta Directiva de Ricorp
Titularizadora, S.A., en sesion N° JD-14/2017 de fecha 9 de octubre de 2017. El Consejo
Directivo de la Superintendencia del Sistema Financiero en sesion N° CD-50/2017 de
fecha 23 de noviembre de 2017, autorizd el asiento registral de la emision en el Registro
Especial de emisiones de valores del Registro Publico Bursatil, siendo asentada la
emision bajo el asiento registral N° EM-0008-2017, el 15 de diciembre de 2017, acuerdo
de inscripcion en la Bolsa de Valores de El Salvador S.A. de C.V. mediante resolucion
de su Comité de Emisiones en sesion EM-16/2017 de fecha 18 de diciembre de 2017
donde se autorizo la inscripcion de la emision en la Bolsa de Valores. Las caracteristicas
de la emision son las siguientes:

(Continua)
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Ricorp Titularizadora, S.A.
(Compaiiia Salvadorefia)
(Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)

(San Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

Denominacion del Fondo de Titularizacion: Fondo de Titularizacion - Ricorp
Titularizadora - Multi Inversiones Mi Banco Cero Uno, que puede abreviarse
“FTRTMIBO1”.

Denominacion del emisor: Ricorp Titularizadora, S.A., en caracter de administradora
del Fondo FTRTMIBO1 y con cargo a dicho Fondo de Titularizacion.

Denominacion del Originador: Multi Inversiones Banco Cooperativo de los Trabajadores,
S.C. deR.L. de C.V.

Denominacion de la emision: Valores de Titularizacion - Titulos de Deuda con cargo al
Fondo de Titularizacion - Ricorp Titularizadora - Multi Inversiones Mi Banco Cero Uno,
cuya abreviacion es VTRTMIBO1.

Clase de valor: Valores de Titularizacion - Titulo de Deuda con cargo al FTRTMIBO1,
representados por anotaciones electronicas de valores en cuenta.

Monto de la emision: Hasta US$15,000,000.00.

Valor minimo y multiplos de contratacion de anotaciones electronicas de valores en
cuenta: Cien dolares y maltiplos de contratacion de cien ddlares de los Estados Unidos
de América.

Redencion de los valores: a partir del quinto afio de la emision, los Valores de
Titularizacion - Titulos de Deuda podran ser redimidos total o parcialmente en forma
anticipada, a un precio igual al cien por ciento del principal vigente de los titulos a
redimir mas sus intereses devengados y no pagados; con un pre aviso minimo de 180
dias de anticipacion. La redencién anticipada de los valores podra ser acordada
Unicamente por la Junta Directiva de Ricorp Titularizadora, S.A, a solicitud del
Originador, debiendo realizarse a través de CEDEVAL, S.A. de C.V. El Fondo de
Titularizacion por medio de la Sociedad Titularizadora, debera informar al
Representante de Tenedores, a la Superintendencia del Sistema Financiero, a la Bolsa
de Valores y a CEDEVAL, S.A. de C.V. con 15 dias de anticipacion. El monto de capital
redimido, dejara de devengar intereses desde la fecha fijada para su pago.

Tramos de la emision: La emision de Valores de Titularizacion - Titulos de Deuda
VTRTMIBO1 cuenta con dos tramos.

(Continda)
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(San Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

Tramo 1

Monto del tramo: US$14,000,000.00.

Fecha de negociacion: 22 de diciembre de 2017.

Fecha de liquidacion: 22 de diciembre de 2017.

Tasa de interés a pagar: 6.50% anual.

Tipo de tasa: Fija

Precio Base: 100.00 %.

Plazo del tramo: 120 meses contados a partir de la fecha de colocacion.

Fecha de vencimiento: 22 de diciembre de 2027.

Forma de Pago: El capital y los intereses seran pagados mensualmente.

Respaldo del tramo: este tramo se encuentra respaldado Gnicamente con el Patrimonio
del Fondo de Titularizacion FTRTMIBO1, constituido como un patrimonio independiente
del patrimonio del Originador y de la Titularizadora.

Tramo 2

Monto del tramo: US$1,000,000.00.

Fecha de negociacion: 22 de diciembre de 2017.
Fecha de liquidacion: 22 de diciembre de 2017.

Tasa de interés a pagar: 6.25% anual.

Tipo de tasa: Fija.

Precio Base: 100.00 %.

Plazo del tramo: 60 meses contados a partir de la fecha de colocacion.
Fecha de vencimiento: 22 de diciembre de 2022.

Forma de Pago: El capital y los intereses seran pagados mensualmente.

(Continua)
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Ricorp Titularizadora, S.A.
(Compaiiia Salvadorefia)
(Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)

(San Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

Respaldo del tramo: este tramo se encuentra respaldado Gnicamente con el Patrimonio
del Fondo de Titularizacion FTRTMIBO1, constituido como un patrimonio independiente
del patrimonio del Originador y de la Titularizadora.

Emision de valores de titularizacion - titulos de participacion con cargo al Fondo de
Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Millennium Plaza.

La emision de Valores de Titularizacion - Titulos de participacion, con cargo al Fondo
de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Millennium Plaza por un monto
fijo de hasta US$20,000,000.00, fue autorizada por la Junta Directiva de Ricorp
Titularizadora, S.A., en sesion N° JD-07/2018, de fecha 11 de abril de 2018. El Consejo
Directivo de la Superintendencia del Sistema Financiero en sesion N° CD-13/2018 de
fecha 12 de abril de 2018, autorizo el asiento registral de la emision en el Registro
Especial de emisiones de valores del Registro Publico Bursatil, siendo asentada la
emision bajo el asiento registral N° EM-0004-2018, el 25 de mayo de 2018, acuerdo de
inscripcion en la Bolsa de Valores de El Salvador S.A. de C.V. mediante resolucion de
su Comité de Emisiones en sesion EM-08/2018 de fecha 28 de mayo de 2018 donde se
autorizo la inscripcion de la emision en la Bolsa de Valores.

Las caracteristicas de la emision son las siguientes:

Denominacion del Fondo de Titularizacion: Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp
Titularizadora Millennium Plaza, que puede abreviarse “FTIRTMP”,

Denominacion del emisor: Ricorp Titularizadora, S.A., en caracter de administradora
del Fondo FTIRTMP y con cargo a dicho Fondo de Titularizacion de Inmuebles.

Denominacion del Originador: Inversiones Simco, S.A. de C.V.

Denominacion de la emision: Valores de Titularizacién - Titulos de Participacion con
cargo al Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Millennium Plaza,
cuya abreviacion es VTRTMP.

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

Monto fijo de la emision: Hasta US$20,000,000.00.
Aumentos del monto de la emision: No obstante, lo establecido anteriormente, una vez
colocado el monto fijo de la emision 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.
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Ricorp Titularizadora, S.A.
(Compaiiia Salvadoreia)
(Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)

(San Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

Valor minimo y multiplos de contratacion de anotaciones electrdonicas de valores en
cuenta: el valor minimo de contratacion de los valores de Titularizacion sera de un
titulo y multiplos de uno, por un valor nominal de cada titulo de US$10,000.00 délares
de los Estados Unidos de América.

Tasa de interés: el fondo de titularizacion ha emitido Valores de Titularizacion - 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.

El Fondo de Titularizacion se constituy6 con el propésito principal de desarrollar el
Proyecto de Construccion Millennium Plaza para generar rendimientos a ser distribuidos
a prorrata como Dividendos entre el nimero de Titulos de Participacion en circulacion,
seglin la Prelacion de Pagos establecida en el Contrato de Titularizacion.

Redencion de los valores: Durante el afo previo al vencimiento de los Valores de
Titularizacion , y siempre que no existan obligaciones pendientes de pago con
Acreedores Financieros, los Valores de Titularizacion podran ser redimidos total o
parcialmente en forma anticipada, a un precio a prorrata del valor del Activo Neto con
un pre aviso minimo de 90 dias de anticipacion el cual sera comunicado a la
Superintendencia del Sistema Financiero, a la Bolsa de Valores de El Salvador, a
Cedeval y al Representante de Tenedores. La redencion anticipada de los valores y la
determinacion del precio podran ser acordadas Unicamente por la Junta Directiva de
Ricorp Titularizadora, S.A., a solicitud de la Junta General de Tenedores de Valores,
debiendo realizarse a través de Cedeval.

El aumento del monto fijo de la emision VTRTMP por US$10,000,000.00, haciendo un
total de US$30,000,000.00, fue autorizado por la Junta Directiva de Ricorp
Titularizadora, S.A. en sesion N° JD-21/2021 de fecha 9 de diciembre de 2021,
asimismo fue autorizado por la Junta General de Tenedores del FTIRTMP en sesion
Extraordinaria en fecha 14 de diciembre de 2021, obteniendo autorizacion de la
Superintendencia del Sistema Financiero mediante acuerdo de su Consejo Directivo
sesion CD-10/2022 de fecha 4 de marzo de 2022, en el que autorizé la modificacion del
asiento registral de la emision para reflejar el nuevo monto de la emision, siendo
autorizado por la Bolsa de Valores de El Salvador, S.A. de C.V. mediante resolucion del
Comité de emisiones No. EM-16/2022 de fecha 15 de marzo de 2022. La modificacion
del asiento registral de la emision VTRTMP en los apartados de monto de la emision y
cantidad de valores fue realizada el 9 de marzo de 2022 de acuerdo a certificacion N
SSF00452022.

Al 31 de diciembre de 2024, Ricorp Titularizadora, S.A. ha colocado Valores de

Titularizacion - Titulos de Participacion con cargo al Fondo de Titularizacion FTIRTMP
por monto de US$30,000,000.00 a través de 9 series, el detalle es el siguiente:
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Notas a los Estados Financieros

Serie A
Monto de la serie: U5$200,000.00.
Fecha de negociacion: 7 de junio de 2018.

Fecha de liquidacion: 7 de junio de 2018.
Precio base: US$10,000.00

La serie A corresponde a la colocacion adquirida por el Originador para efectos de
cumplir con sus obligaciones por aportes adicionales, la cual esta formada por 20 titulos
de participacion.

Aumento del Valor Nominal de los Titulos de Participacion de la serie A: No obstante lo
establecido en el parrafo anterior, y siempre que exista disponibilidad respecto al
monto de la emision, queda expresamente convenido que a todo aporte adicional
realizado conforme a lo establecido en el Contrato de Titularizacion, correspondera un
incremento equivalente en el valor nominal de los Valores de Titularizacion - Titulos
de Participacion de la serie A adquiridos por el Originador, no pudiendo superar dichos
aumentos el monto de la emision.

Plazo de la serie: 99 afos.

Fecha de vencimiento: 7 de junio de 2117.

Respaldo de la serie: El pago de dividendos de los Valores de Titularizacién, conforme
a la Politica de Distribucion de Dividendos, estara respaldado por el patrimonio del
Fondo de Titularizacion, constituido como un patrimonio independiente del patrimonio
del Originador y de la Titularizadora.

Serie B

Monto de la serie: US$11,050,000.00.

Fecha de negociacion: jueves 7 de junio de 2018.

Fecha de liquidacion: jueves 7 de junio de 2018.

Precio base: US$10,000.00.

Plazo de la serie: 99 anos.

Fecha de vencimiento: 7 de junio 2117.
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Notas a los Estados Financieros
La serie B fue estructurada para ser adquirida por el Originador y corresponde a la
transferencia del inmueble, permisos para el inicio de la construccion y la adquisicion
de los derechos patrimoniales de disefios y planos arquitecténicos.
Respaldo de la serie: El pago de dividendos de los Valores de Titularizacion, conforme
a la Politica de Distribucion de Dividendos, estara respaldado por el patrimonio del
Fondo de Titularizacién, constituido como un patrimonio independiente del patrimonio
del Originador y de la Titularizadora.
Serie B2
Monto de la serie: U55800,000.00.
Fecha de negociacion: jueves 7 de junio de 2018.

Fecha de liquidacion: jueves 7 de junio de 2018.

Precio base: US$10,000.00.
Fecha de vencimiento: 7 de junio 2117.

Plazo de la serie: 99 anos.

Respaldo de la serie: El pago de dividendos de los Valores de Titularizacion, conforme
a la Politica de Distribucion de Dividendos, estara respaldado por el patrimonio del
Fondo de Titularizacion, constituido como un patrimonio independiente del patrimonio
del Originador y de la Titularizadora.

Serie C

Monto de la serie: US$1,500,000.00.

Fecha de negociacion: 22 de julio de 2021

Fecha de liquidacion: 22 de julio de 2021

Precio base: US$10,000.00.

Fecha de vencimiento: 22 de julio de 2117

Plazo de la serie: 99 afios a partir de la primera colocacion
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Notas a los Estados Financieros
Respaldo de la serie: El pago de dividendos de los Valores de Titularizacién, conforme
a la Politica de Distribucion de Dividendos, estara respaldado por el patrimonio del
Fondo de Titularizacion, constituido como un patrimonio independiente del patrimonio
del Originador y de la Titularizadora.
Serie D
Monto de la serie: US$3,000,000.00.
Fecha de negociacion: 2 de septiembre de 2021
Fecha de liquidacion: 2 de septiembre de 2021
Precio base: US$10,000.00.
Fecha de vencimiento: 2 de septiembre de 2117
Plazo de la serie: 99 afios a partir de la primera colocacion
Respaldo de la serie: El pago de dividendos de los Valores de Titularizacion, conforme
a la Politica de Distribucion de Dividendos, estara respaldado por el patrimonio del
Fondo de Titularizacion, constituido como un patrimonio independiente del patrimonio
del Originador y de la Titularizadora.
Serie E
Monto de la serie: US$1,000,000.00.

Fecha de negociacion: 8 de octubre de 2021

Fecha de liquidacion: 8 de octubre de 2021
Precio base: US$10,000.00.

Fecha de vencimiento: 8 de octubre de 2117

Plazo de la serie: 99 afios a partir de la primera colocacion

Respaldo de la serie: El pago de dividendos de los Valores de Titularizacion, conforme
a la Politica de Distribucion de Dividendos, estara respaldado por el patrimonio del

Fondo de Titularizacion, constituido como un patrimonio independiente del patrimonio
del Originador y de la Titularizadora.
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Notas a los Estados Financieros

Serie F

Monto de la serie: US$1,500,000.00.

Fecha de negociacion: 27 de octubre de 2021

Fecha de liquidacion: 27 de octubre de 2021

Precio base: US$10,000.00.

Fecha de vencimiento: 7 de junio de 2117

Plazo de la serie: 99 afios a partir de la primera colocacion

Respaldo de la serie: El pago de dividendos de los Valores de Titularizacion, conforme
a la Politica de Distribucion de Dividendos, estara respaldado por el patrimonio del
Fondo de Titularizacion, constituido como un patrimonio independiente del patrimonio
del Originador y de la Titularizadora.

Serie G

Monto de la serie: U55950,000.00.

Fecha de negociacion: 26 de noviembre de 2021

Fecha de liquidacion: 26 de noviembre de 2021

Precio base: US$10,000.00.

Fecha de vencimiento: 7 de junio de 2117

Plazo de la serie: 34,891 dias

Respaldo de la serie: El pago de dividendos de los Valores de Titularizacion, conforme
a la Politica de Distribucion de Dividendos, estara respaldado por el patrimonio del

Fondo de Titularizacion, constituido como un patrimonio independiente del patrimonio
del Originador y de la Titularizadora.
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Notas a los Estados Financieros

Serie H
Monto de la serie: US$10,000,000.00.
Fecha de negociacion: 7 de abril de 2022

Fecha de liquidacion: 7 de abril de 2022
Precio base: US$10,000.00.

Fecha de vencimiento: 7 de junio de 2117
Plazo de la serie: 34,759 dias

Respaldo de la serie: El pago de dividendos de los Valores de Titularizacion, conforme
a la Politica de Distribucion de Dividendos, estara respaldado por el patrimonio del
Fondo de Titularizacion, constituido como un patrimonio independiente del patrimonio
del Originador y de la Titularizadora.

Emision de valores de titularizacion-titulos de deuda con cargo al Fondo de
Titularizacién Ricorp Titularizadora Sociedades Distribuidoras Cero Uno.

La inscripcion de la emision de Valores de Titularizacion - Titulos de deuda, con cargo
al Fondo de Titularizacion Ricorp Titularizadora Sociedades Distribuidoras Cero Uno por
un monto de hasta US$25,000,000.00, fue autorizada por la Junta Directiva de Ricorp
Titularizadora, S.A., en sesion N° JD-20/2018 de fecha 14 de noviembre de 2018. El
Consejo Directivo de la Superintendencia del Sistema Financiero en sesion N° CD-
06/2019 de fecha 7 de febrero de 2019, autoriz6 el asiento registral de la emision en
el Registro Especial de emisiones de valores del Registro Publico Bursatil, siendo
asentada la emision bajo el asiento registral N° EM-0001-2019, el 1 de marzo de 2019.
Acuerdo de Junta Directiva JD-04/2019, de fecha 4 de marzo de 2019 donde se autorizd
la inscripcion de esta emision en la Bolsa de Valores de El Salvador S.A. de C.V.

Las caracteristicas de la emision son las siguientes:

Denominacion del Fondo de Titularizacion: Fondo de Titularizacion Ricorp
Titularizadora Sociedades Distribuidoras Cero Uno, que puede abreviarse “FTRTSD01”.

Denominacion del emisor: Ricorp Titularizadora, S.A., en caracter de administradora
del Fondo FTRTSDO1 y con cargo a dicho Fondo de Titularizacion.

Denominacion de los Originadores: Distribuidora Zablah, S.A. de C.V., Distribuidora
Nacional, S.A. de C.V. y Union Distribuidora Internacional, S.A. de C.V.
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Notas a los Estados Financieros

Denominacion de la emision: Valores de Titularizacion - Titulos de Deuda con cargo al
Fondo de Titularizacion Ricorp Titularizadora Sociedades Distribuidoras Cero Uno, cuya
abreviacion es VTRTSDO1

Clase de valor: Valores de Titularizacion - Titulo de Deuda con cargo al FTRTSDO1,
representados por anotaciones electronicas de valores en cuenta.

Monto de la emision: Hasta US$25,000,000.00.

Valor minimo y multiplos de contratacion de anotaciones electronicas de valores en
cuenta: Cien délares y maltiplos de contratacion de cien délares de los Estados Unidos
de América.

Redencion de los valores: A partir del quinto ano de la emision, los Valores de
Titularizacion - Titulos de Deuda podran ser redimidos total o parcialmente en forma
anticipada, a un precio igual al cien por ciento del principal vigente de los titulos a
redimir mas sus intereses devengados y no pagados; con un pre aviso minimo de 15 dias
de anticipacion.

La redencién anticipada de los valores podra ser acordada Unicamente por la Junta
Directiva de Ricorp Titularizadora, S.A., pudiendo ser a solicitud de los Originadores o
cualquiera de ellos sobre la porcion que le corresponda, debiendo realizarse a través
de CEDEVAL, S.A. de C.V. El Fondo de Titularizacion por medio de la Sociedad
Titularizadora, debera informar al Representante de Tenedores, a la Superintendencia
del Sistema Financiero, a la Bolsa de Valores y a CEDEVAL, S.A. de C.V. con 15 dias de
anticipacion. El monto de capital redimido, dejara de devengar intereses desde la
fecha fijada para su pago.

Al 31 de diciembre de 2024, se ha emitido un monto de US$25,000,000.00 de la emision
de Valores de Titularizacion - Titulos de Deuda VTRTSDO1 a través de 4 tramos, el
detalle es el siguiente:

Tramo 1

Monto del tramo: US$13,580,000.00.

Fecha de negociacion: 21 de marzo de 2019.

Fecha de liquidacion: 22 de marzo de 2019.

Tasa de interés a pagar: 7.40% anual.
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Tipo de tasa: Fija.

Forma de pago de intereses: mensual

Precio base: 100.00%.

Plazo del tramo: 10 afios contados a partir de la fecha de colocacion.
Fecha de vencimiento: 22 de marzo de 2029.

Forma de Pago de capital: mensual, con 4 anos de gracia. El capital sera amortizado a
partir del mes 49 desde la fecha de colocacion de la emision.

Respaldo del tramo: este tramo se encuentra respaldado por el Patrimonio del Fondo
de Titularizacion FTRTSDO1, constituido como un patrimonio independiente del
patrimonio de los Originadores y de la Titularizadora, y esta conformado por un
conjunto de activos y pasivos que resulten o se integren como consecuencia del
desarrollo del respectivo proceso de titularizacion.

Tramo 2

Monto del tramo: US$3,650,000.00.

Fecha de negociacion: 21 de marzo de 2019.

Fecha de liquidacion: 22 de marzo de 2019.

Tasa de interés a pagar: 6.50% anual.

Tipo de tasa: Fija.

Forma de pago de intereses: mensual

Precio base: 100.00%.

Plazo del tramo: 5 afios contados a partir de la fecha de colocacion.

Fecha de vencimiento: 22 de marzo de 2024.

Forma de Pago de capital: mensual, con 2 afos de gracia. El capital sera amortizado a
partir del mes 25 desde la fecha de colocacion de la emision.

(Continda)

37
Ricorp Titularizadora, S.A.
(Compaiiia Salvadoreia)
(Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)
(San Salvador, Republica de El Salvador)
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Respaldo del tramo: este tramo se encuentra respaldado por el Patrimonio del Fondo
de Titularizacion FTRTSDO1, constituido como un patrimonio independiente del
patrimonio de los Originadores y de la Titularizadora, y esta conformado por un
conjunto de activos y pasivos que resulten o se integren como consecuencia del
desarrollo del respectivo proceso de titularizacion.
Tramo 3
Monto del tramo: US$500,000.00.
Fecha de negociacion: 7 de junio de 2019.
Fecha de liquidacion: 7 de junio de 2019.
Tasa de interés a pagar: 7.40% anual.
Tipo de tasa: Fija.
Forma de pago de intereses: mensual, pagaderos el 22 de cada mes.
Precio base: 100.00%.
Plazo del tramo: 3,576 dias contados a partir de la fecha de colocacion.
Fecha de vencimiento: 22 de marzo de 2029.
Forma de Pago de capital: mensual, pagaderos el 22 de cada mes, con 46 meses de
gracia. El capital sera amortizado a partir del mes 47 desde la fecha de colocacion de
este tramo.
Respaldo del tramo: este tramo se encuentra respaldado por el Patrimonio del Fondo
de Titularizacion FTRTSDO1, constituido como un patrimonio independiente del
patrimonio de los Originadores y de la Titularizadora, y esta conformado por un

conjunto de activos y pasivos que resulten o se integren como consecuencia del
desarrollo del respectivo proceso de titularizacion.
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Tramo 4
Monto del tramo: US$7,270,000.00
Fecha de negociacion: 17 de septiembre de 2019.

Fecha de liquidacion: 17 de septiembre de 2019.
Tasa de interés a pagar: 7.40% anual.

Tipo de tasa: Fija.

Forma de pago de intereses: mensual, pagaderos el 22 de cada mes.
Precio base: 100.00%.

Plazo del tramo: 3,474 dias contados a partir de la fecha de colocacion.
Fecha de vencimiento: 22 de marzo de 2029.

Forma de Pago de capital: mensual, pagaderos el 22 de cada mes, con 43 meses de
gracia. El capital sera amortizado a partir del mes 44 desde la fecha de colocacion de
este tramo.

Respaldo del tramo: este tramo se encuentra respaldado por el Patrimonio del Fondo
de Titularizacion FTRTSDO1, constituido como un patrimonio independiente del
patrimonio de los Originadores y de la Titularizadora.

Emision de valores de titularizacion - titulos de participacion con cargo al Fondo de
Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Plaza Mundo Apopa.

La emision de Valores de Titularizacion - Titulos de participacion, con cargo al Fondo
de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Plaza Mundo Apopa por un monto
fijo de hasta US$25,000,000.00, fue autorizada por la Junta Directiva de Ricorp
Titularizadora, S.A., en sesion N° JD-09/2019, de fecha 26 de junio de 2019. El Consejo
Directivo de la Superintendencia del Sistema Financiero en sesion N° CD-29/2019 de
fecha 10 de septiembre de 2019, autorizé el asiento registral de la emision en el
Registro Especial de emisiones de valores del Registro Publico Bursatil, siendo asentada
la emision bajo el asiento registral N° EM-0009-2019, el 10 de octubre de 2019, acuerdo
de inscripcion en la Bolsa de Valores de El Salvador S.A. de C.V. mediante resolucion
de su Comité de Emisiones en sesion EM-14/2019 de fecha 15 de octubre de 2019 donde
se autorizo la inscripcion de la emision en la Bolsa de Valores.
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Notas a los Estados Financieros

Las caracteristicas de la emision son las siguientes:

Denominacion del Fondo de Titularizacion: Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp
Titularizadora Plaza Mundo Apopa, que puede abreviarse “FTIRTPMA”.

Denominacion del emisor: Ricorp Titularizadora, S.A., en caracter de administradora
del Fondo FTIRTPMA y con cargo a dicho Fondo de Titularizacion de Inmuebles.

Denominacion del Originador: Desarrollos Inmobiliarios Comerciales, S.A. de C.V.

Denominacion de la emision: Valores de Titularizacion - Titulos de Participacion con
cargo al Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Plaza Mundo
Apopa, cuya abreviacion es “VTRTPMA”.

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

Monto fijo de la emision: Hasta US$25,000,000.00.

Aumentos del monto de la emision: No obstante, lo establecido anteriormente, una vez
colocado el monto fijo de la emision 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.

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$10,000.00 délares de los Estados Unidos de América y multiplos de contratacion de
US$10,000.00 délares de los Estados Unidos de América.

En fecha 21 de agosto de 2020 se celebr6 Junta General Extraordinaria de Tenedores,
mediante la cual se autorizé la modificacion del Contrato de Titularizacion del
FTIRTPMA en lo referente a las caracteristicas de la emision 3.10) sobre la cantidad de
valores, 3.11.2) sobre el valor minimo y multiplos de contratacion de las otras series
de la emision diferentes a la serie Ay 3.11) denominada valor minimo y multiplos de
contratacion de anotaciones electrénicas de valores en cuenta. Consecuentemente, el
Consejo Directivo de la Superintendencia del Sistema Financiero en sesion CD-31/2020
del 9 de septiembre de 2020 autorizo la modificacion de dicho contrato, la cual se
suscribio entre las partes el 11 de septiembre de 2020.
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Las caracteristicas de la emision modificadas se resumen de la siguiente manera: 3.10)
la cantidad de valores sera de hasta 248,080, sin prejuicio de los aportes adicionales y
de los aumentos de los montos de la emision, 3.11) valor minimo y mdltiplos de
contratacion de anotaciones electronicas de valores en cuenta, se mantiene para serie
A en US$10,000.00 y multiplos de contratacion de ese mismo monto, 3.11.1.1) se
mantienen las condiciones para aumento de valor de los titulos de participacion de la
serie Ay 3.11.2) para las demas series de la emision el valor minimo de contratacion
de los valores de titularizacion sera de US$100.00 y mdltiplos de contratacion de
US$100.00.

Tasa de interés: el fondo de titularizacion ha emitido Valores de Titularizacion - 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.

El Fondo de Titularizacion es constituido con el propésito principal de desarrollar el
Proyecto de Construccion para generar rendimientos a ser distribuidos a prorrata como
Dividendos entre el numero de Titulos de Participacion en circulacion, segin la
Prelacion de Pagos establecida en el contrato de titularizacion.

Redencidn de los valores: A partir del octavo afo, y siempre que no existan obligaciones
pendientes de pago con Acreedores Financieros, los Valores de Titularizaciéon 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 noventa dias de anticipacion el cual sera
comunicado a la Superintendencia del Sistema Financiero, a la Bolsa de Valores de El
Salvador, a Cedeval y al Representante de Tenedores. La redencion anticipada de los
valores y la determinacion del precio podran ser acordadas Unicamente por la Junta
Directiva de Ricorp Titularizadora, S.A., a solicitud de la Junta General de Tenedores
de Valores, debiendo realizarse a través de Cedeval.

Al 31 de diciembre de 2024, Ricorp Titularizadora, S.A., ha colocado Valores de

Titularizacion - Titulos de Participacion con cargo al Fondo de Titularizacion FTIRTPMA
por monto de US$20,570,000.00 a través de 10 series, el detalle es el siguiente:
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Serie A

Monto de la serie: U55800,000.00.

Fecha de negociacion: jueves 24 de octubre de 2019.

Fecha de liquidacion: jueves 24 de octubre de 2019.

Precio base: US$10,000.00

La serie A corresponde a la colocacion adquirida por el Originador para efectos de
cumplir con sus obligaciones por aportes adicionales, la cual esta formada por 80 titulos
de participacion.

Aumento del Valor Nominal de los Titulos de Participacion de la serie A: No obstante lo
establecido en el parrafo anterior, y siempre que exista disponibilidad respecto al
monto de la emision, queda expresamente convenido que a todo aporte adicional
realizado conforme a lo establecido en el Contrato de Titularizacion, correspondera un
incremento equivalente en el valor nominal de los Valores de Titularizacién - Titulos
de Participacion de la serie A adquiridos por el Originador, no pudiendo superar dichos
aumentos el monto de la emision.

Plazo de la serie: 99 afos a partir de la fecha de la primera colocacion.

Fecha de vencimiento: 24 de octubre de 2118.

Serie B

Monto de la serie: US5$10,920,000.00.

Fecha de negociacion: jueves 24 de octubre de 2019.

Fecha de liquidacion: jueves 24 de octubre de 2019.

Precio base: US$10,000.00.

Plazo de la serie: 99 afios a partir de la fecha de la primera colocacion.

Fecha de vencimiento: 24 de octubre de 2118.
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La serie B fue estructurada para ser adquirida por el Originador y corresponde a la
transferencia del inmueble, permisos para el inicio de la construccion y la adquisicion
de los derechos patrimoniales de disefios y planos arquitectonicos, la cual esta

conformada por 1,092 titulos de participacion.

Serie C1
Monto de la serie: U5$280,000.00.

Fecha de negociacion: jueves 24 de octubre de 2019.
Fecha de liquidacion: jueves 24 de octubre de 2019.

Precio base: US$10,000.00.
Fecha de vencimiento: 24 de octubre de 2118.

Plazo de la serie: 99 afios a partir de la fecha de la primera colocacion.

Serie C2
Monto de la serie: US$1,200,000.00.

Fecha de negociacion: viernes 24 de enero de 2020.
Fecha de liquidacion: viernes 24 de enero de 2020.
Precio base: US$10,000.00.

Fecha de vencimiento: 24 de octubre de 2118.
Plazo de la serie: 36,067dias.

Serie C3
Monto de la serie: US$1,740,000.00.

Fecha de negociacion: viernes 21 de febrero de 2020.
Fecha de liquidacion: viernes 21 de febrero de 2020.
Precio base: US$10,000.00.

Fecha de vencimiento: 24 de octubre de 2118.

Plazo de la serie: 36,039 dias.
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Serie C4

Monto de la serie: US$1,270,000.00.

Fecha de negociacion: viernes 20 de marzo de 2020.
Fecha de liquidacion: viernes 20 de marzo de 2020.
Precio base: US$10,000.00.

Fecha de vencimiento: 24 de octubre de 2118.
Plazo de la serie: 36,011 dias.

Serie C5

Monto de la serie: U5$920,000.00.

Fecha de negociacion: jueves 30 de julio de 2020.
Fecha de liquidacion: jueves 30 de julio de 2020.

Precio base: US$10,000.00.

Fecha de vencimiento: 24 de octubre de 2118.

Plazo de la serie: 35,879 dias.

Serie Cé6

Monto de la serie: US$1,080,000.00.

Fecha de negociacion: miércoles 7 de octubre de 2020.
Fecha de liquidacion: miércoles 7 de octubre de 2020.
Precio base: US$100.00.

Fecha de vencimiento: 24 de octubre de 2118.

Plazo de la serie: 99 afos contados a partir de la fecha de la primera colocacion.
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Serie C7

Monto de la serie: U5$511,000.00.

Fecha de negociacion: miércoles 28 de octubre de 2020.
Fecha de liquidacion: miércoles 28 de octubre de 2020.
Precio base: US$100.00.

Fecha de vencimiento: 24 de octubre de 2118.

Plazo de la serie: 99 aiios contados a partir de la fecha de la primera colocacion
Serie C8

Monto de la serie: US$1,849,000.00.

Fecha de negociacion: lunes 30 de noviembre de 2020.
Fecha de liquidacion: lunes 30 de noviembre de 2020.
Precio base: US$100.00.

Fecha de vencimiento: 24 de octubre de 2118.

Plazo de la serie: 99 aios contados a partir de la fecha de la primera colocacion.
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Emision de valores de titularizacion-titulos de deuda con cargo al Fondo de
Titularizacién Ricorp Titularizadora Caja de Crédito de Zacatecoluca Cero Dos.

La emision de Valores de Titularizacion - Titulos de deuda, con cargo al Fondo de
Titularizacion - Ricorp Titularizadora - Caja de Crédito de Zacatecoluca Cero Dos por
monto de hasta US$22,000,000.00, fue autorizada por la Junta Directiva de Ricorp
Titularizadora, S.A., en sesion N° JD-06/2021de fecha 13 de mayo de 2021. El Consejo
Directivo de la Superintendencia del Sistema Financiero en sesion N° CD-34/2021 de
fecha 26 de agosto de 2021, autorizo el asiento registral de la emision en el Registro
Especial de emisiones de valores del Registro Publico Bursatil, siendo asentada la
emision bajo el asiento registral N° EM-0015-2021, el 24 de septiembre de 2021,
acuerdo de inscripcion en la Bolsa de Valores de El Salvador S.A. de C.V. mediante
resolucion de su Comité de Emisiones en sesion EM-27/2021 de fecha 27 de septiembre
de 2021 donde se autorizo la inscripcion de la emision en la Bolsa de Valores. Las
caracteristicas de la emision son las siguientes:

Denominacion del Fondo de Titularizacion: Fondo de Titularizacion - Ricorp
Titularizadora - Caja de Crédito de Zacatecoluca Cero Dos, que puede abreviarse
“FTRTCCZ02”,

Denominacion del emisor: Ricorp Titularizadora, S.A., en caracter de administradora
del Fondo FTRTCCZ02 y con cargo a dicho Fondo de Titularizacion.

Denominacion del Originador: Caja de Crédito de Zacatecoluca, S.C. de R.L. de C.V.
Denominacion de la emision: Valores de Titularizacion - Titulos de Deuda con cargo al
Fondo de Titularizacion - Ricorp Titularizadora - Caja de Crédito de Zacatecoluca Cero

Dos, cuya abreviacion es VTRTCCZ02.

Clase de valor: Valores de Titularizacion - Titulo de Deuda con cargo al FTRTCCZ02,
representados por anotaciones electronicas de valores en cuenta.

Monto de la emision: Hasta US$22,000,000.00.
Valor minimo y mUltiplos de contratacion de anotaciones electrénicas de valores en

cuenta: mil délares y multiplos de contratacion de mil dolares de los Estados Unidos de
América.
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Redencion de los valores: a partir del tercer afio de la emision, los Valores de
Titularizacion - Titulos de Deuda podran ser redimidos total o parcialmente en forma
anticipada, a un precio igual al cien por ciento del principal vigente de los titulos a
redimir mas sus intereses devengados y no pagados, con un pre aviso minimo de 30 dias
de anticipacion. La redencion anticipada de los valores podra ser acordada Unicamente
por la Junta Directiva de Ricorp Titularizadora, S.A, a solicitud del Originador,
debiendo realizarse a través de CEDEVAL, S.A. de C.V. El Fondo de Titularizacion por
medio de la Sociedad Titularizadora, debera informar al Representante de Tenedores,
a la Superintendencia del Sistema Financiero, a la Bolsa de Valores y a CEDEVAL, S.A.
de C.V., con al menos 15 dias de anticipacion. El monto de capital redimido, dejara de
devengar intereses desde la fecha fijada para su pago.

Al 31 de diciembre de 2024, se ha emitido un monto de US$13,000,000.00 de la emision
de Valores de Titularizacion - Titulos de Deuda VTRTCCZ02 a través de 1 tramo, el
detalle es el siguiente:

Tramo 1

Monto del tramo: US$13,000,000.00.
Fecha de negociacion: 25 de octubre de 2021.

Fecha de liquidacion: 25 de octubre de 2021.

Tasa de interés a pagar: 7.25% anual.

Tipo de tasa: Fija

Precio Base: 100.00 %.

Plazo del tramo: 81 meses contados a partir de la fecha de la primera colocacion.
Fecha de vencimiento: 25 de julio de 2028.

Forma de Pago: El capital y los intereses seran pagados mensualmente.

Emision de valores de titularizacién-titulos de deuda con cargo al Fondo de
Titularizacién Ricorp Titularizadora Caja de Crédito de San Vicente Cero Dos.
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La emision de Valores de Titularizacion - Titulos de deuda, con cargo al Fondo de
Titularizacion - Ricorp Titularizadora - Caja de Crédito de San Vicente Cero Dos por
monto de hasta U$$28,000,000.00, fue autorizada por la Junta Directiva de Ricorp
Titularizadora, S.A., en sesion N° JD-17/2021 de fecha 30 de septiembre de 2021. El
Consejo Directivo de la Superintendencia del Sistema Financiero en sesion N° CD-
50/2021 de fecha 18 de noviembre de 2021, autorizé el asiento registral de la emision
en el Registro Especial de emisiones de valores del Registro Publico Bursatil, siendo
asentada la emision bajo el asiento registral N° EM-0021-2021, el 23 de diciembre de
2021, acuerdo de inscripcion en la Bolsa de Valores de El Salvador S.A. de C.V. mediante
resolucion de su Comité de Emisiones en sesion EM-01/2022 de fecha 5 de enero de
2022 donde se autorizo la inscripcion de la emision en la Bolsa de Valores.

Las caracteristicas de la emision son las siguientes:

Denominacion del Fondo de Titularizacion: Fondo de Titularizacion - Ricorp
Titularizadora - Caja de Crédito de San Vicente Cero Dos, que puede abreviarse
“FTRTCCSV02”.

Denominacion del emisor: Ricorp Titularizadora, S.A., en caracter de administradora
del Fondo FTRTCCSVO02 y con cargo a dicho Fondo de Titularizacion.

Denominacion del Fondo de Titularizacion: Fondo de Titularizacion - Ricorp
Titularizadora - Caja de Crédito de San Vicente Cero Dos, que puede abreviarse
“FTRTCCSV02”.

Denominacion del Originador: Caja de Crédito de San Vicente S.C. de R.L. de C.V.

Denominacion de la emision: Valores de Titularizacion - Titulos de Deuda con cargo al
Fondo de Titularizacion - Ricorp Titularizadora - Caja de Crédito de San Vicente Cero
Dos, cuya abreviacion es VTRTCCSVO02.

Clase de valor: Valores de Titularizacion - Titulo de Deuda con cargo al FTRTCCSV02,
representados por anotaciones electrénicas de valores en cuenta.

Monto de la emision: Hasta US$28,000,000.00.

Valor minimo y multiplos de contratacion de anotaciones electrdnicas de valores en
cuenta: Cien dolares y maltiplos de contratacion de cien ddlares de los Estados Unidos
de América.
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Redencion de los valores: a partir del quinto ano de la emision, los Valores de
Titularizacion - Titulos de Deuda podran ser redimidos total o parcialmente en forma
anticipada, a un precio igual al cien por ciento del principal vigente de los titulos a
redimir mas sus intereses devengados y no pagados, con un pre aviso minimo de 180
dias de anticipacion. La redencion anticipada de los valores podra ser acordada
Gnicamente por la Junta Directiva de Ricorp Titularizadora, S.A, a solicitud del
Originador, debiendo realizarse a través de CEDEVAL, S.A. de C.V. El Fondo de
Titularizacion por medio de la Sociedad Titularizadora, debera informar al
Representante de Tenedores, a la Superintendencia del Sistema Financiero, a la Bolsa
de Valores y a CEDEVAL, S.A. de C.V. con al menos 15 dias de anticipacion. El monto
de capital redimido, dejara de devengar intereses desde la fecha fijada para su pago.

Al 31 de diciembre de 2024, se ha emitido un monto de US$19,150,000.00 de la emision
de Valores de Titularizacion - Titulos de Deuda VTRTCCSVO02 a través de 3 tramos, el
detalle es el siguiente:

Tramo A

Monto del tramo: US$15,000,000.00.

Fecha de negociacion: 21 de febrero de 2022.

Fecha de liquidacion: 21 de febrero de 2022.

Tasa de interés a pagar: 7.55% anual.

Tipo de tasa: Fija

Precio Base: 100.00 %.

Plazo del tramo: hasta 117 meses contados a partir de la fecha de la primera
colocacion.

Fecha de vencimiento: 21 de noviembre de 2031.
Forma de Pago: El capital y los intereses seran pagados mensualmente.
Respaldo del tramo: este tramo se encuentra respaldado nicamente con el Patrimonio

del Fondo de Titularizacion FTRTCCSV02, constituido como un patrimonio
independiente del patrimonio del Originador y de la Titularizadora.

(ContinGa)

49
Ricorp Titularizadora, S.A.
(Compaiiia Salvadorefia)
(Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)

(San Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

Tramo B

Monto del tramo: US$2,730,000.00.

Fecha de negociacion: 21 de febrero de 2022.

Fecha de liquidacion: 21 de febrero de 2022.

Tasa de interés a pagar: 7.00% anual.

Tipo de tasa: Fija.

Precio Base: 100.00 %.

Plazo del tramo: hasta 60 meses contados a partir de la fecha de la primera colocacion.
Fecha de vencimiento: 21 de febrero de 2027.

Forma de Pago: El capital y los intereses seran pagados mensualmente, con un periodo
de gracia de capital de 24 meses.

Respaldo del tramo: este tramo se encuentra respaldado Gnicamente con el Patrimonio
del Fondo de Titularizacion FTRTCCSV02, constituido como un patrimonio
independiente del patrimonio del Originador y de la Titularizadora.

Tramo C

Monto del tramo: US$1,420,000.00.

Fecha de negociacion: 16 de marzo de 2022.

Fecha de liquidacion: 16 de marzo de 2022.

Tasa de interés a pagar: 7.55% anual.

Tipo de tasa: Fija

Precio Base: 100.00 %.

Plazo del tramo: hasta 116 meses y 5 dias contados a partir de la fecha de la primera
colocacion de este tramo.

Fecha de vencimiento: 21 de noviembre de 2031.
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Forma de Pago de capital: mensual, pagadero en fecha 21 de cada mes con un periodo
de gracia de 2 meses y cinco dias calendario. El primer pago se realizara el 21 de junio
de 2022.

Forma de Pago de intereses: mensual, pagadero en fecha 21 de cada mes con un periodo
de gracia de 1 mes. El primer pago de interese se realizara el 21 de mayo de 2022.

Respaldo del tramo: este tramo se encuentra respaldado Unicamente con el Patrimonio
del Fondo de Titularizacion FTRTCCSV02, constituido como un patrimonio
independiente del patrimonio del Originador y de la Titularizadora.

Emision de valores de titularizacion-titulos de deuda con cargo al Fondo de
Titularizacién Ricorp Titularizadora Caja de Crédito de Sonsonate Cero Uno.

La emision de Valores de Titularizacion - Titulos de deuda, con cargo al Fondo de
Titularizacion - Ricorp Titularizadora - Caja de Crédito de Sonsonate Cero Uno por
monto de hasta US$15,000,000.00, fue autorizada por la Junta Directiva de Ricorp
Titularizadora, S.A., en sesion N° JD-10/2022 de fecha 12 de mayo de 2022. El Consejo
Directivo de la Superintendencia del Sistema Financiero en sesion N° CD-30/2022 de
fecha 23 de junio de 2022, autorizd el asiento registral de la emision en el Registro
Especial de emisiones de valores del Registro Publico Bursatil, siendo asentada la
emision bajo el asiento registral N° EM-0019-2022, el 26 de julio de 2022, con
resolucion del Comité de Emisiones EM-27/2022 de fecha 8 de agosto de 2022, donde
se autorizo la inscripcion de la emision en la Bolsa de Valores.

Las caracteristicas de la emision son las siguientes:

Denominacion del Fondo de Titularizacion: Fondo de Titularizacion - Ricorp
Titularizadora - Caja de Crédito de Sonsonate Cero Uno, que puede abreviarse
“FTRTCCSO01”,

Denominacion del emisor: Ricorp Titularizadora, S.A., en caracter de administradora
del Fondo FTRTCCSOO01 y con cargo a dicho Fondo de Titularizacion.

Denominacion del Fondo de Titularizacion: Fondo de Titularizacion - Ricorp
Titularizadora - Caja de Crédito de Sonsonate Cero Uno, que puede abreviarse
“FTRTCCSO01”.

Denominacion del Originador: Caja de Crédito de Sonsonate S.C. de R.L. de C.V.
Denominacion de la emision: Valores de Titularizacion Titulos de Deuda con cargo al

Fondo de Titularizacion Ricorp Titularizadora Caja de Crédito de Sonsonate Cero Uno,
cuya abreviacion es VTRTCCSO01.
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Clase de valor: Valores de Titularizacion - Titulo de Deuda con cargo al FTRTCCSOO01,
representados por anotaciones electronicas de valores en cuenta.

Monto de la emision: Hasta US$15,000,000.00.

Valor minimo y multiplos de contratacion de anotaciones electronicas de valores en
cuenta: Cien délares y maltiplos de contratacion de cien délares de los Estados Unidos
de América.

Redencion de los valores: A partir del quinto ano de la emision, los Valores de
Titularizacion - Titulos de Deuda podran ser redimidos total o parcialmente en forma
anticipada, a un precio igual al ciento uno por ciento del principal vigente de los titulos
a redimir mas sus intereses devengados y no pagados; con un pre aviso minimo de 15
dias de anticipacion.

La redencion anticipada de los valores podra ser acordada Unicamente por la Junta
Directiva de Ricorp Titularizadora, S.A, a solicitud del Originador, debiendo realizarse
a través de CEDEVAL, S.A. de C.V.

El Fondo de Titularizacion por medio de la Sociedad Titularizadora, debera informar al
Representante de Tenedores, a la Superintendencia del Sistema Financiero, a la Bolsa
de Valores y a CEDEVAL, S.A. de C.V. con 15 dias de anticipacion.

El monto de capital redimido, dejara de devengar intereses desde la fecha fijada para
su pago. En la fecha de redencion de los valores, la Titularizadora, actuando en su
calidad de administradora del Fondo de Titularizacion, hara efectivo el pago segln los
términos y condiciones de los valores emitidos, debiendo realizarse por medio de
CEDEVAL, S.A. de C.V.

Al 31 de diciembre de 2024, se ha emitido un monto de US$8,500,000.00 de la emision
de Valores de Titularizacion - Titulos de Deuda VTRTCCSOO01 a través de 3 tramos, el
detalle es el siguiente:

Tramo A

Monto del tramo: US$5,550,000.00.

Fecha de negociacion: 23 de agosto de 2022.

Fecha de liquidacion: 24 de agosto de 2022.

Tasa de interés a pagar: 7.80% anual.
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Tipo de tasa: Fija
Precio Base: 100.00 %.

Plazo del tramo: hasta 115 meses contados a partir de la fecha de la primera
colocacion.

Fecha de vencimiento: 24 de marzo de 2032.

Forma de Pago: El capital y los intereses seran pagados mensualmente.

Respaldo del tramo: este tramo se encuentra respaldado Gnicamente con el Patrimonio
del Fondo de Titularizacion FTRTCCSO01, constituido como un patrimonio
independiente del patrimonio del Originador y de la Titularizadora, y esta conformado
por un conjunto de activos y pasivos que resulten o se integren como consecuencia del
desarrollo del respectivo proceso de titularizacion.

Tramo B

Monto del tramo: US$2,250,000.00.

Fecha de negociacion: 23 de agosto de 2022.

Fecha de liquidacion: 24 de agosto de 2022.

Tasa de interés a pagar: 7.00% anual.

Tipo de tasa: Fija.

Precio Base: 100.00 %.

Plazo del tramo: hasta 72 meses contados a partir de la fecha de la primera colocacion.

Fecha de vencimiento: 24 de agosto de 2028.

Forma de Pago: El capital y los intereses seran pagados mensualmente, con un periodo
de gracia de capital de 12 meses.

Respaldo del tramo: Este tramo se encuentra respaldado Gnicamente con el Patrimonio
del Fondo de Titularizacion FTRTCCSO01, constituido como un patrimonio
independiente del patrimonio del Originador y de la Titularizadora, y esta conformado
por un conjunto de activos y pasivos que resulten o se integren como consecuencia del
desarrollo del respectivo proceso de titularizacion.
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Tramo C

Monto del tramo: US$700,000.00.

Fecha de negociacion: 5 de septiembre de 2022.
Fecha de liquidacion: 5 de septiembre de 2022.
Tasa de interés a pagar: 7.00% anual.

Tipo de tasa: Fija

Precio Base: 100.00 %.

Plazo del tramo: 2,180 dias.

Fecha de vencimiento: 21 de agosto de 2028.

Forma de Pago: El capital y los intereses seran pagados mensualmente. El capital
cuenta con un afo de periodo de gracia.

Respaldo del tramo: Este tramo se encuentra respaldado Gnicamente con el Patrimonio
del Fondo de Titularizacion FTRTCCSO01, constituido como un patrimonio
independiente del patrimonio del Originador y de la Titularizadora, y esta conformado
por un conjunto de activos y pasivos que resulten o se integren como consecuencia del
desarrollo del respectivo proceso de titularizacion.

Emision de valores de titularizacion - titulos de participacion con cargo al Fondo de
Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora La Guna.

La emision de Valores de Titularizacion - Titulos de participacion, con cargo al Fondo
de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora La Guna por un monto de hasta
US$5,300,000.00, fue autorizada por la Junta Directiva de Ricorp Titularizadora, S.A.,
en sesion N° 17/2022, de fecha 30 de septiembre de 2022. El Consejo Directivo de la
Superintendencia del Sistema Financiero en sesion N° CD-8/2023 de fecha 24 de febrero
de 2023, autorizo el asiento registral de la emision en el Registro Especial de emisiones
de valores del Registro PUblico Bursatil, siendo asentada la emision bajo el asiento
registral N° EM-0016-2023 el 24 de marzo de 2023 y en sesion del Comité de Emisiones,
Acta CE-10-2023 de fecha 27 de marzo de 2023 se autorizé la inscripcion de la emision
en la Bolsa de Valores de El Salvador.
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Las caracteristicas de la emision son las siguientes:

Denominacion del Fondo de Titularizacion: Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp
Titularizadora La Guna, que puede abreviarse “FTIRTLG”.

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

Denominacion del Originador: Inversiones La Guna, S.A. de C.V.

Denominacion de la emision: Valores de Titularizacion - Titulos de Participacion con
cargo al Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora La Guna, cuya
abreviacion es VTRTLG.

Clase de valor: Valores de Titularizacion - Titulos de Participacion con cargo al Fondo
de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora La Guna, representados por
anotaciones electronicas de valores en cuenta.

Monto de la emision: Hasta US$5,300,000.00

Aumentos del monto de la emision: No obstante, lo establecido anteriormente, una vez
colocado el monto fijo de la emision 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.

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 un mil
ddlares de los Estados Unidos de América y multiplos de contratacion de un mil dolares
de los Estados Unidos de América.

Tasa de Interés: El Fondo de Titularizacion emiti6 Valores de Titularizacion - 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.

El Fondo de Titularizacion es constituido, indistintamente, para el financiamiento,
desarrollo, construccion, rendimiento, o ampliacion del proyecto inmobiliario
denominado Plaza Comercial Pasares y sus diversas etapas, y producto de ello generar
rentabilidad a través de Dividendos a ser distribuidos a prorrata a los Tenedores de los
Valores de Titularizacion que se emitan con cargo al mismo.
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Redencidn de los valores: A partir del octavo afo, siempre que no existan obligaciones
pendientes de pago con Acreedores Financieros, los Valores de Titularizacion podran
ser redimidos, en cualquier momento, total o parcialmente en forma anticipada, a un
precio a prorrata del valor del Activo Neto con un pre aviso minimo de noventa dias de
anticipacion el cual sera comunicado a la Superintendencia del Sistema Financiero, a
la Bolsa de Valores de El Salvador, a Cedeval y al Representante de Tenedores. La
redencion anticipada de los valores y la determinacion del precio podran ser acordadas
Unicamente por la Junta Directiva de Ricorp Titularizadora, S.A., a solicitud de la Junta
General de Tenedores de Valores, debiendo realizarse a través de Cedeval.
Al 31 de diciembre de 2024, Ricorp Titularizadora, S.A. ha colocado Valores de
Titularizacion - Titulos de Participacion con cargo al Fondo de Titularizacion FTIRTLG
por monto de US$2,553,000.00 a través de 2 series, el detalle es el siguiente:
Serie A
Monto de la serie: US$2,253,000.00.
Fecha de negociacion: 30 de marzo de 2023.
Fecha de liquidacion: 30 de marzo de 2023.
Precio base: US$1,000.00

Plazo de la serie: 8,401 dias

Fecha de vencimiento: 30 de marzo de 2046.
Serie B

Monto de la serie: U5$300,000.00.

Fecha de negociacion: 30 de marzo de 2023.
Fecha de liquidacion: 30 de marzo de 2023.
Precio base: US$1,000.00

Plazo de la serie: 8,401 dias

Fecha de vencimiento: 30 de marzo de 2046.
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Emision de valores de titularizacion - titulos de participacion con cargo al Fondo de
Titularizaciéon de Inmuebles Ricorp Titularizadora NNeo Nejapa.

La emision de Valores de Titularizacion - Titulos de participacion, con cargo al Fondo
de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora NNeo Nejapa por un monto de
hasta US$35,000,000.00, fue autorizada por la Junta Directiva de Ricorp Titularizadora,
S.A., en sesion N° JD-13/2023, de fecha 19 de octubre de 2023. El Consejo Directivo
de la Superintendencia del Sistema Financiero en sesion N° CD-62/2023 de fecha 8 de
diciembre de 2023, autorizd el asiento registral de la emision en el Registro Especial
de emisiones de valores del Registro Publico Bursatil, siendo asentada la emision bajo
el asiento registral N° EM-0001-2024 el 9 de enero de 2024 y en sesion del Comité de
Emisiones, Acta CE-01-2024 de fecha 15 de enero de 2024 se autorizo la inscripcion de
la emision en la Bolsa de Valores de El Salvador.

Las caracteristicas de la emision son las siguientes:

Denominacion del Fondo de Titularizacion: Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp
Titularizadora NNeo Nejapa, denominacion que podra abreviarse "FTIRTNNEO".

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

Denominacion del Originador: Progreso e Inversiones, S.A. de C.V.

Denominacion de la emision: Valores de Titularizacion - Titulos de Participacion con
cargo al Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora NNeo Nejapa, cuya
abreviacion es VTRTNNEO.

Clase de valor: Valores de Titularizacion - Titulos de Participacion con cargo al Fondo
de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora NNeo Nejapa, representados por
anotaciones electronicas

de valores en cuenta.

Monto de la emision: Hasta US$35,000,000.00
Aumentos del monto de la emision: No obstante, lo establecido anteriormente, una vez
colocado el monto fijo de la emision 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.
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Valor minimo y multiplos de contratacion de anotaciones electrdonicas de valores en
cuenta: El valor minimo de contratacion de los Valores de Titularizacion sera de un mil
doélares de los Estados Unidos de América y multiplos de contratacion de un mil délares
de los Estados Unidos de América.

Tasa de Interés: El Fondo de Titularizacion emitio Valores de Titularizacion - 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.

El Fondo de Titularizacion es constituido, indistintamente, para el financiamiento,
desarrollo, construccion, rendimiento, o ampliacion de los Inmuebles objeto del
proceso de titularizacion, y producto de ello generar rentabilidad a través de
Dividendos a ser distribuidos a prorrata a los Tenedores de los Valores de Titularizacion
que se emitan con cargo al mismo.

Redencion de los valores: A partir del octavo afo, y siempre que no existan obligaciones
pendientes de pago con Acreedores Financieros, los Valores de Titularizacion podran
ser redimidos total o parcialmente en forma anticipada, a un precio a prorrata del valor
del Activo Neto con un pre aviso |minimo de noventa dias de anticipacion y en los
demas términos contenidos en el Contrato de Titularizacion.

Al 31 de diciembre de 2024, Ricorp Titularizadora, S.A. ha colocado Valores de
Titularizacion - Titulos de Participacion con cargo al Fondo de Titularizacion
FTIRTNNEO por monto de US$28,150,000.00 a través de 7 series, el detalle es el
siguiente:

Serie A

Monto de la serie: US$ 2,151,000.00.

Fecha de negociacion: 15 de febrero de 2024.

Fecha de liquidacion: 15 de febrero de 2024.

Precio base: US$1,000.00

Plazo de la serie: 25 afos

Fecha de vencimiento: 15 de febrero de 2049.
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Serie B

Monto de la serie: US$2,405,000.00.

Fecha de negociacion: 15 de febrero de 2024.

Fecha de liquidacion: 15 de febrero de 2024.
Precio base: US$1,000.00

Plazo de la serie: 25 anos.

Fecha de vencimiento: 15 de febrero de 2049.

Serie C

Monto de la serie: U5$11,936,000.00.

Fecha de negociacion: 15 de febrero de 2024.

Fecha de liquidacion: 15 de febrero de 2024.
Precio base: US$1,000.00

Plazo de la serie: 25 anos.

Fecha de vencimiento: 15 de febrero de 2049.

Serie D

Monto de la serie: U5$600,000.00.

Fecha de negociacion: 15 de febrero de 2024.

Fecha de liquidacion: 15 de febrero de 2024.
Precio base: US$1,000.00

Plazo de la serie: 25 afos.

Fecha de vencimiento: 15 de febrero de 2049.
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Serie E

Monto de la serie: US$7,220,000.00.

Fecha de negociacion: 03 de mayo de 2024.

Fecha de liquidacion: 03 de mayo de 2024.

Precio base: US$1,000.00

Plazo de la serie: Hasta 25 afios contados a partir de la fecha de la primera colocacion.
Fecha de vencimiento: 15 de febrero de 2049.

Serie F

Monto de la serie: US$4,049,000.00.

Fecha de negociacién: 09 de mayo de 2024.

Fecha de liquidacion: 09 de mayo de 2024.

Precio base: US$1,000.00

Plazo de la serie: Hasta 25 afos contados a partir de la fecha de la primera colocacion.
Fecha de vencimiento: 15 de febrero de 2049.

Serie G

Monto de la serie: U55250,000.00.

Fecha de negociacion: 09 de mayo de 2024.

Fecha de liquidacion: 09 de mayo de 2024.

Precio base: US$1,000.00

Plazo de la serie: Hasta 25 afos contados a partir de la fecha de la primera colocacion.

Fecha de vencimiento: 15 de febrero de 2049.
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Emision de valores de titularizacion - titulos de participacion con cargo al Fondo de
Titularizaciéon de Inmuebles Ricorp Titularizadora El Encuentro La Libertad.

La emision de Valores de Titularizacion - Titulos de participacion, con cargo al Fondo
de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora El Encuentro La Libertad por un
monto de hasta US$9,000,000.00, fue autorizada por la Junta Directiva de Ricorp
Titularizadora, S.A., en sesion N° 04/2024, de fecha 26 de febrero de 2024. El Consejo
Directivo de la Superintendencia del Sistema Financiero en sesion N° CD-19/2024 de
fecha 4 de abril de 2024, autorizé el asiento registral de la emision en el Registro
Especial de emisiones de valores del Registro Publico Bursatil, siendo asentada la
emision bajo el asiento registral N° EM-0011-2024 el 21 de mayo de 2024 y en sesion
del Comité de Emisiones, Acta CE-11-2024 de fecha 24 de mayo de 2024 se autorizo la
inscripcion de la emision en la Bolsa de Valores de El Salvador.

Las caracteristicas de la emision son las siguientes:

Denominacion del Fondo de Titularizacion: Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp
Titularizadora El Encuentro La Libertad, denominacion que podra abreviarse
"FTIRTEELL".

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

Denominacion del Originador: Bambu Lourdes, S.A. de C.V.

Denominacion de la emision: Valores de Titularizacién - Titulos de Participacion con
cargo al Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora El Encuentro La
Libertad, cuya abreviacion es VTRTEELL.

Clase de valor: Valores de Titularizacion - Titulos de Participacién con cargo al Fondo
de Titularizacion

de Inmuebles Ricorp Titularizadora El Encuentro La Libertad, representados por
anotaciones electronicas de valores en cuenta.

Monto de la emision: Hasta US$9,000,000.00.
Aumentos del monto de la emision: No obstante, lo establecido anteriormente, una vez
colocado el monto fijo de la emision 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.
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Valor minimo y multiplos de contratacion de anotaciones electrdonicas de valores en
cuenta: El valor minimo de contratacion de los Valores de Titularizacion sera de un mil
doélares de los Estados Unidos de América y multiplos de contratacion de un mil délares
de los Estados Unidos de América.

Tasa de Interés: El Fondo de Titularizacion emitio Valores de Titularizacion - 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.

El Fondo de Titularizacion es constituido, indistintamente, para el financiamiento,
desarrollo, construccion, rendimiento, o ampliacion del inmueble a adquirir, y
producto de ello generar rentabilidad a través de Dividendos a ser distribuidos a
prorrata a los Tenedores de los Valores de Titularizacion que se emitan con cargo al
mismo.

Redencion de los valores: A partir del octavo afo, y siempre que no existan obligaciones
pendientes de pago con Acreedores Financieros, los Valores de Titularizacion podran
ser redimidos total o parcialmente en forma anticipada, a un precio a prorrata del valor
del Activo Neto con un pre aviso minimo de noventa dias de anticipacion y en los demas
términos contenidos en el Contrato de Titularizacion.

Al 31 de diciembre de 2024, Ricorp Titularizadora, S.A. ha colocado Valores de
Titularizacion - Titulos de Participacion con cargo al Fondo de Titularizacion FTIRTEELL
por monto de US$3,396,000.00 a través de 4 series, el detalle es el siguiente:

Serie A

Monto de la serie: USS 208,000.00.

Fecha de negociacion: 14 de junio de 2024.

Fecha de liquidacion: 14 de junio de 2024.

Precio base: US$1,000.00

Plazo de la serie: 26 afos

Fecha de vencimiento: 14 de junio de 2050.
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Serie B

Monto de la serie: U5$108,000.00.

Fecha de negociacion: 14 de junio de 2024.
Fecha de liquidacion: 14 de junio de 2024.
Precio base: US$1,000.00

Plazo de la serie: 26 afos.

Fecha de vencimiento: 14 de junio de 2050.
Serie C

Monto de la serie: US$2,905,000.00.

Fecha de negociacion: 14 de junio de 2024.
Fecha de liquidacion: 14 de junio de 2024.
Precio base: US$1,000.00

Plazo de la serie: 26 afios.

Fecha de vencimiento: 14 de junio de 2050.
Serie D

Monto de la serie: U5$175,000.00.

Fecha de negociacion: 14 de junio de 2024.
Fecha de liquidacion: 14 de junio de 2024.
Precio base: US$1,000.00

Plazo de la serie: 26 afos.

Fecha de vencimiento: 14 de junio de 2050.
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Garantias otorgadas

Al 31 de diciembre, el detalle de las garantias otorgadas vigentes, es el siguiente:

2024 2023
Otras Garantias otorgadas ussS 73,400.89 73,400.89
Total garantias otorgadas uss$ 73,400.89 73,400.89

Bienes propios cedidos en garantia

Al 31 de diciembre de 2024 se tienen bienes inmuebles cedidos en garantia por monto
de US$1,296,000.00 para el plazo de 20 afios, con vencimiento el 28 de agosto de 2044.

Junta Directiva vigente

En sesion de Junta General Ordinaria de Accionistas de Ricorp Titularizadora, de fecha
10 de febrero de 2022 acta N° JGO-01/2022 se acordd elegir a la nueva Junta Directiva
de Ricorp Titularizadora, S.A. para un periodo de tres afos contados a partir de la
fecha de inscripcion de la Credencial en el Registro de Comercio, es decir, a partir del
11 de febrero de 2022.
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La Junta Directiva vigente al 31 de diciembre de 2024 y 2023, esta conformada de la

siguiente manera:

Directores Propietarios

Presidente y Representante Legal: Rolando Arturo Duarte Schlageter
Vicepresidente y Representante Legal: Manuel Roberto Vieytez Valle

Director secretario: José Carlos Bonilla Larreynaga

Director: Victor Silhy Zacarias

Director: Ramon Arturo Alvarez Lopez

Director: Enrique Borgo Bustamante

Director: Francisco Javier Enrique Duarte Schlageter
Directores Suplentes: José Miguel Carbonell Belismelis

Juan Alberto Valiente Alvarez
Enrique Onate Muyshondt
Miguel Angel Siman Dada
Guillermo Miguel Saca Silhy
Carlos Alberto Zaldivar Molina
Santiago Andrés Siman Miguel

Contingencias

Existen contingencias fiscales y administrativos por litigios o recursos
pendientes, que se detallan a continuacion:

Al 31 de diciembre de 2024, la Compania mantiene litigio proveniente de la
Direccion General de Impuestos Internos, Subdireccion General de Impuestos
Internos, Direccion de Fiscalizacion, Direccion de Medianos Contribuyentes,
Unidad de Audiencia y Tasaciones:

EL 02 de junio de 2023, se present6 la demanda contencioso administrativo. El
18 de octubre de 2023 se admitié la demanda, el 19 de septiembre de 2024 se
sefalé audiencia, el 10 de octubre de 2024 se celebré la audiencia, el 11 de
noviembre de 2024 se prorrogd plazo para emitir sentencia. En espera de
sentencia. La cuantia de la pretension asciende a US$10,881.08
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Derivado del informe de auditoria de fecha 28 de febrero de 2022, emitido por
la Direccion General de Impuestos Internos, el 09 de marzo de 2023, Ricorp
Titularizadora, S.A. fue notificada por la Direccion General de Impuestos Internos
(DGII) de la liquidacion oficiosa de Impuesto sobre la Renta correspondiente al
ejercicio 2019. La cuantia de la pretension ascienda a US$23,911.88

EL 20 de noviembre 2023, se present6 la demanda contencioso administrativo, el
11 de octubre de 2024 se admitié la demanda y se realizd una prevencion de
aportar NIT. EL 14 de octubre de 2024 se evacud la prevencion. En espera de
sefalamiento de audiencia.

Para ambos procesos anteriores se estima una probabilidad de éxito del 80%

Al 31 de diciembre de 2024 se encuentra pendiente de resolucion final un proceso
administrativo sancionador iniciado en mayo de 2024 e incoado por la
Superintendencia del Sistema Financiero por una accion atipica que no se
encuentra regulada en ninguna ley o normativa técnica como sancionable.
Finalmente se aclara a esta fecha ya se han agotado las etapas de ofrecimiento
de pruebas y alegatos finales, estando desde el pasado mes de octubre de 2024
a la espera que la Superintendencia del Sistema Financiero resuelva sobre el
proceso iniciado. Se estima que se posee una probabilidad de éxito del 80%.

Diferencias entre Normas Internacionales de Informacion Financiera y las Normas
Contables emitidas por la Superintendencia de Valores hoy Superintendencia del
Sistema Financiero.

La Administracion de la Sociedad Titularizadora ha establecido inicialmente las
siguientes diferencias principales entre las normas internacionales de informacion
financiera (NIIF) y las normas contables emitidas por la Superintendencia de Valores
hoy Superintendencia del Sistema Financiero:

1. 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 econdmica, y no Unicamente
a su forma legal. La normativa contable para Titularizadoras de Activos requiere
que para efectos de publicacion los Estados Financieros y sus notas publicadas
deberan estar expresados en miles de Délares de los Estados Unidos de América.

(Continua)
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Ricorp Titularizadora, S.A.
(Compania Salvadorena)
(Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)

(San Salvador, Republica de El Salvador)

Notas a los Estados Financieros

Las inversiones no se tienen registradas y valuadas de acuerdo a la clasificacion
que establecen las NIIF, las cuales son las siguientes: instrumentos financieros
a su valor razonable a través de pérdidas y ganancias, préstamos y cuentas por
cobrar originados por la empresa, inversiones disponibles para la venta, e
inversiones mantenidas hasta el vencimiento; las NIIF requieren que las
inversiones sean clasificadas para determinar el método de valuacion que les
corresponde.

Las NIIF requieren que debe revelarse informaciéon acerca de los valores
razonables de cada clase o grupo de sus activos y pasivos de caracter financiero.

Las NIIF requieren la divulgacion de informacion cualitativa y cuantitativa sobre
la exposicion a los riesgos derivados de instrumentos financieros.



ESTADO. A ICIEMBRE DE 202

CONTENIDO

ANEXO
DICTAMEN DEL AUDITOR INDEPENDIENTE

BALANCES GENERALES 1
ESTADOS DE RESULTADOS 2
ESTADOS DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO 3
ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO 4

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS












































































Ricorp Tiularizadora, S.A.
{Compariia Salvadorefia)
(Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)
Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2023 y 2022
(Expresadas en Doélares de los Estados Unidos de América)

Diferencias entre Normas Intemacionales de Informacién Financlera y las Normas Contables
emitidas por la Superintendencia de Valores hoy Superintendencia del Sistema Financiero.

La Administracién de la Sociedad Titularizadora ha establecido inicialmente las siguientes diferencias
principales entre las normas internacionates de informacién financiera (NIiF) y ias normas contables
emitidas por la Superintendencia de Valores hoy Superintendencia del Sistema Financiero:

1. Las NIIF requieren que los estados financieros reflejaran fielmente, la situacién, el rendimiento
financiero y los fiujos de efectivo de la entidad y sean presentados de acuerdo a su sustancia
y redlidad econémica, y no Unicamente a su forma legal. La normativa contable para
Titulanizadoras de Activos requiere que para efectos de publicacién los Estados Financieros y
sus notas publicados deberdn estar expresados en miles de Délares de los Estados Unidos de
Norte América.

2. Las inversiones no se tienen registradas y valuadas de acuerdo a la clasificaciéon que
establecen las NIIF, las cuales son las siguientes: instrumentos financieros a su valor razonable
a través de pérdidas y ganancias, préstamos y cuentas por cobrar originados por la empresa,
inversiones disponibles para la venta, e inversiones mantenidas hasta el vencimiento; las NIIF
requieren que las inversiones sean clasificadas para determinar el método de valuacién que
les comresponde.

3. Las NIIF requieren que debe revelarse informacién acerca de los valores razonables de cada
clase o grupo de sus activos y pasivos de caracter financiero.

4. Las NIIF requieren la divulgacion de informacion cualitativa y cuantitativa sobre la exposicién
a los riesgos derivados de instrumentos financieros.
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Anexo 6:
Estados Financieros proyectados del Fondo de Titularizacion y su base de
proyeccion
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Estados financieros proyectados del Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp
Titularizadora MAGIC (FTIRTMAGIC) y su base de Proyeccidn

En el presente documento se detallan los supuestos de los Estados Financieros Proyectados del
Fondo de Titularizacién de Inmuebles Ricorp Titularizadora MAGIC, FTIRTMAGIC. Primero se revisara
el Estado de Resultados, posteriormente el Balance General y finalmente el Flujo de Efectivo.

Proyeccion del Estado de Resultados del Fondo de Titularizacién

Los ingresos del Fondo de Titularizacién provienen de:
(1) El alquiler del espacio para almacenaje en la bodega (nave industrial);
(2) El alquiler del espacio de oficina (mezanine);

(3) Las cuotas de mantenimiento (CAM) cobradas al inquilino por los diferentes espacios para cubrir
los gastos operativos del proyecto;

En su primera fase, el proyecto de construccidon contard con una nave industrial y un espacio
administrativo de oficinas en estilo mezanine. Se estima que el area arrendable total sera de
17,000 m2 (16,400 m2 para la nave industrial y 600 m2 para el mezanine).

Los costos y gastos del Fondo de Titularizacion provienen de:

(1) Los gastos operativos del parque logistico: Estos gastos incluyen los servicios basicos que se
proveen en la administracion del inmueble como seguridad, limpieza, servicios publicos de agua
y electricidad, mantenimiento, y otros gastos que serdn cubiertos por la cuota de mantenimiento
mensual (CAM) que pagara el inquilino y que se estiman en un 15% del canon de arrendamiento.
Esto es equivalente a $1.35 y $3.75 mensuales por metro cuadrado para bodega y oficinas
respectivamente, los cuales seran calculados sobre el drea arrendable total de 17,000 m2.

(2) Gastos administrativos: dentro de los cuales se consideran gastos de personal administrativo, de
la contratacion del seguro del inmueble y el pago de tasas municipales.

(3) Gastos relacionados a la administracién del Fondo de Titularizacién: Estos gastos incluyen los
honorarios que cobran los proveedores regulares de un Fondo de Titularizacidn, incluyendo la
estructuracién y administracion del mismo, la inscripcién, comercializacion y colocacién de los
titulos en la Bolsa de Valores, la calificacion de riesgo, los servicios de auditoria, la custodia de
valores y documentos de titularizacion, los gastos de representacion de los inversionistas, las
publicaciones de los Estados Financieros, gastos de papeleria del Fondo de Titularizacién, entre
otros;

(4) Gastos Financieros del préstamo bancario: Los gastos financieros relacionados al préstamo
bancario que obtenga el Fondo incluyendo intereses, comisiones y otros recargos;



Proyeccion del Balance General del Fondo de Titularizacion

En las cuentas del Activo en el Balance General del Fondo de Titularizacidén se encuentran:

(1) El efectivo y sus equivalentes, donde ingresaran tanto los aportes de los inversionistas y los
recursos provistos por la institucidén financista, como los pagos de los ingresos generados por las
actividades comerciales del Fondo, y de donde se sacaran los recursos destinados para el pago de
los proveedores del Fondo, tanto en la etapa constructiva como operativa, y los excedentes a ser
distribuidos entre los inversionistas;

(2) Lasinversiones en Inmuebles en la que se capitalizara: el valor del inmueble (terreno) adquirido,
el valor de los planos, disefios, y permisos para el desarrollo del proyecto de construccidn, el costo
de las construcciones a realizar y sus costos asociados como la supervision y asesoria técnica, los
gastos financieros incluyendo intereses y comisiones y los gastos de administracién del Fondo de
Titularizacion incurridos durante el periodo de construccién;

(3) Se estima que el proyecto tenga una necesidad de Inversidn de Capital (CAPEX) equivalente a un
3% de los ingresos por arrendamiento. Dicha inversion empieza en el quinto afo del Fondo, la cual

se capitaliza dentro de una cuenta del activo.

Del lado del Pasivo se registran:

(1) El préstamo de la institucion bancaria;

(2) El deposito en garantia dado por el cliente por su arrendamiento;

(3) Las cuentas por pagar de la construccidn y/u operativas; y

(4) Los excedentes acumulados del Fondo de Titularizacién, incluyendo los del presente ejercicio y
los de ejercicios anteriores, que son producto de los ingresos menos los gastos menos los
excedentes ya repartidos a los tenedores de los Titulos de Participacion.

Finalmente, se registra en el Patrimonio:

(1) Los aportes de los inversionistas tanto en especie (terreno, disefios, planos, y permisos) como
los aportes en efectivo. Estos se registran como Titulos del Participacion del Fondo de
Titularizacion.

(2) Las ganancias no realizadas por valuacién anual del Activo Fijo.

Proyeccion del Flujo de Efectivo del Fondo de Titularizacion

El flujo de efectivo se compone del flujo proveniente de las actividades de operacion; el flujo
proveniente de las actividades de inversién y el flujo de las actividades de financiamiento.



El flujo de fuentes operacionales proviene de los ingresos operativos del proyecto y del depdsito del
cliente dado en garantia por su arrendamiento. Por otro lado, los usos de operacién corresponden a
gastos operacionales y administrativos que tiene el proyecto, los gastos de administracién del Fondo
de Titularizacién, el gasto financiero proveniente del crédito bancario (periodo operativo), el
movimiento de las cuentas por pagar.

El flujo de inversién proviene de los pagos para cubrir los costos directos e indirectos de la
construccién incluyendo costos del financiamiento durante el periodo constructivo, y de las
inversiones para mantener el valor del Inmueble.

El flujo de financiamiento, tiene como fuente los aportes de capital de los inversionistas y los
desembolsos del préstamo bancario otorgado al Fondo y como usos las amortizaciones de capital de
dicho préstamo vy la reparticién de dividendos a los tenedores de los titulos de participacion.

T

M
Julio Enrique Rivas
Gerente de Estructuracion
Ricorp Titularizadora



INGRESOS

Ingresos Alquileres
Ingresos CAM

Ingresos Financieros
Otros ingresos

TOTAL DE INGRESOS
GASTOS

Gastos de Administracién y Mantenimiento
Gastos Administrativos
Gastos del Fondo
Gastos Financieros
TOTAL DE EGRESOS

EXCEDENTE DEL EJERCICIO

INGRESOS

Ingresos Alquileres
Ingresos CAM
Ingresos Financieros
Otros ingresos
TOTAL DE INGRESOS

GASTOS

Gastos de Administracion y Mantenimiento
Gastos Administrativos

Gastos del Fondo

Gastos Financieros

TOTAL DE EGRESOS

EXCEDENTE DEL EJERCICIO

Estado de Resultados — Fondo de Titularizacién de Inmuebles Ricorp Titularizadora

S0
S0
S0
$0
$0

$0
S0
S0
S0
$0

$0

$2,179,767
$322,596
$0

$0
$2,502,363

($322,596)
($62,215)
($91,911)

($732,917)

($1,209,639)

$1,292,724

MAGIC
$0 $1,788,600 $1,973,558 $1,998,227 $2,023,205 $2,048,495
$0 $268,290 $292,680 $295,729 $299,425 $303,168
S0 $0 S0 S0 S0 N
$0 $0 $0 S0 $S0 N1
$0 $2,056,890 $2,266,238 $2,293,956 $2,322,630 $2,351,663
$0 ($268,290) ($292,680) ($295,729) ($299,425) ($303,168)
$0 ($57,030) ($62,215) ($62,215) ($62,215) ($62,215)
$0 ($83,813) ($90,033) ($90,017) ($90,349) ($90,352)
$0 ($975,661) ($1,043,410) ($1,013,626) ($981,625) ($947,242)
$0 ($1,384,795) ($1,488,338) ($1,461,586) ($1,433,614)  ($1,402,977)
$0 $672,095 $777,899 $832,370 $889,016 $948,686
$2,207,014 $2,234,602 $2,262,534 $2,290,816 $2,319,451
$326,628 $330,711 $334,845 $339,031 $343,268
$0 $0 $0 $0 $0
$0 $0 $0 $0 $0
$2,533,642 $2,565,313 $2,597,379 $2,629,846 $2,662,719
($326,628) ($330,711) ($334,845) ($339,031) ($343,268)
($62,215) ($62,215) ($62,215) ($62,215) ($62,215)
($91,924) ($92,436) ($92,449) ($92,462) ($92,475)
($680,024) ($623,195) ($562,136) ($496,534) ($426,048)
($1,160,791) ($1,108,557) ($1,051,645) ($990,241) ($924,006)
$1,372,851 $1,456,756 $1,545,734 $1,639,606 $1,738,713

$2,074,101
$306,958
S0

$0
$2,381,059

($306,958)
($62,215)
($90,863)

($910,300)

($1,370,336)

$1,010,722

$2,348,444
$347,559
S0

S0
$2,696,003

($347,559)
($62,215)
($92,488)

($350,317)

($852,579)

$1,843,424

$2,100,027
$310,795
$0

S0
$2,410,822

($310,795)
($62,215)
($90,875)

($870,609)

($1,334,494)

$1,076,328

$2,377,800
$351,904
S0

S0
$2,729,704

($351,904)
($62,215)
($92,502)

($268,950)

($775,570)

$1,954,134

$2,126,278
$314,680
S0

$0
$2,440,957

($314,680)
($62,215)
($91,387)

($827,964)

($1,296,246)

$1,144,711

$2,407,522
$356,303
S0

S0
$2,763,825

($356,303)
($62,215)
($92,515)

($181,527)

($692,559)

$2,071,265

$2,152,856
$318,613
$0

S0
$2,471,469

($318,613)
($62,215)
($91,399)

($782,146)

($1,254,373)

$1,217,096

$2,437,616
$360,756
S0

S0
$2,798,373

($360,756)
($62,215)
($92,529)
($87,597)

($603,097)

$2,195,275



INGRESOS

Ingresos Alquileres $2,468,086 $2,498,937 $2,530,174 $2,561,801 $2,593,824 $2,626,247
Ingresos CAM $365,266 $369,832 $374,455 $379,135 $383,874 $388,673
Ingresos Financieros S0 S0 S0 S0 S0 S0
Otros ingresos S0 S0 S0 S0 S0 S0
TOTAL DE INGRESOS $2,833,352 $2,868,769 $2,904,629 $2,940,937 $2,977,698 $3,014,920
GASTOS

Gastos de Administracién y Mantenimiento ($365,266) ($369,832) ($374,455) ($379,135) ($383,874) (5388,673)
Gastos Administrativos ($62,215) ($62,215) ($62,215) ($62,215) ($62,215) ($62,215)
Gastos del Fondo ($92,831) ($93,253) ($93,267) ($93,282) ($93,297) ($93,482)
Gastos Financieros ($7,132) S0 S0 S0 SO SO
TOTAL DE EGRESOS ($527,444) ($525,299) ($529,937) ($534,632) ($539,386) ($544,370)
EXCEDENTE DEL EJERCICIO $2,305,908 $2,343,470 $2,374,692 $2,406,305 $2,438,312 $2,470,550




Balance General — Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora

MAGIC

Activo

Efectivo y Equivalentes $0 $358,214 $829,523 $457,060 $143,589 $134,282 $143,190 $152,360 $161,805 $171,542 $181,586
Edificaciones e infraestructura S0 $20,995,786 $21,230,363 $21,230,363 $21,230,363 $21,230,363 $21,230,363 $21,230,363 $21,230,363 $21,230,363 $21,230,363
CAPEX S0 N1 S0 S0 S0 $69,679 $140,229 $211,661 $283,985 $357,214 $431,358
Otros Activos $0 $0 $0 S0 S0 $0 $0 S0 $0 S0 S0
TOTAL ACTIVO $o $21,354,000 $22,059,886 $21,687,424 $21,373,952 $21,434,324 $21,513,782 $21,594,384 $21,676,154 $21,759,119 $21,843,307
Pasivo

Préstamos $0 $14,504,000 $14,672,859 $14,272,660 $13,842,678 $13,380,694 $12,884,327 $12,351,019 $11,778,020 $11,162,375 $10,500,912
Depdsitos en garantia S0 S0 $162,600 $164,633 $166,690 $168,774 $170,884 $173,020 $175,183 $177,372 $179,589
Cuentas por pagar al Originador $0 N $0 30 30 S0 $0 30 N 30 30
Excedentes acumulados S0 N $374,427 $400,131 $514,584 $1,034,856 $1,608,571 $2,220,345 $2,872,952 $3,569,371 $4,312,806
TOTAL PASIVO $0 $14,504,000 $15,209,886 $14,837,424 $14,523,952 $14,584,324 $14,663,782 $14,744,384 $14,826,154 $14,909,119 $14,993,307
Patrimonio

Titulos de Participacion S0 $6,850,000 $6,850,000 $6,850,000 $6,850,000 $6,850,000 $6,850,000 $6,850,000 $6,850,000 $6,850,000 $6,850,000
Ganancia no realizada en valuacién de AF 30 N 30 30 30 30 $0 30 N 30 30
TOTAL PATRIMONIO $o $6,850,000 $6,850,000 $6,850,000 $6,850,000 $6,850,000 $6,850,000 $6,850,000 $6,850,000 $6,850,000 $6,850,000
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO $0 $21,354,000 $22,059,886 $21,687,424 $21,373,952 $21,434,324 $21,513,782 $21,594,384 $21,676,154 $21,759,119 $21,843,307

ACTIVO NETO $0 $6,850,000 $7,224,427 $7,250,131 $7,364,584 $7,884,856 $8,458,571 $9,070,345 $9,722,952 $10,419,371 $11,162,806



Activo

Efectivo y Equivalentes
Edificaciones e infraestructura
CAPEX

Otros Activos

TOTAL ACTIVO

Pasivo

Préstamos

Depdsitos en garantia

Cuentas por pagar al Originador
Excedentes acumulados

TOTAL PASIVO

Patrimonio

Titulos de Participacion

Ganancia no realizada en valuacion de AF
TOTAL PATRIMONIO

TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO

ACTIVO NETO

$191,955
$21,230,363
$506,429
S0
$21,928,748

$9,790,220
$181,834
$0
$5,106,693
$15,078,748

$6,850,000
$0
$6,850,000
$21,928,748

$11,956,693

$202,669
$21,230,363
$582,438

S0
$22,015,471

$9,026,636
$184,107
$0
$5,954,728
$15,165,471

$6,850,000
$0
$6,850,000
$22,015,471

$12,804,728

$213,747
$21,230,363
$659,398

S0
$22,103,508

$8,206,222
$186,409
$0
$6,860,877
$15,253,508

$6,850,000
$0
$6,850,000
$22,103,508

$13,710,877

$225,212
$21,230,363
$737,319

S0
$22,192,894

$7,324,750
$188,739
$0
$7,829,405
$15,342,894

$6,850,000
$0
$6,850,000
$22,192,894

$14,679,405

$237,086
$21,230,363
$816,214

S0
$22,283,663

$6,377,675
$191,098
$0
$8,864,891
$15,433,663

$6,850,000
$0
$6,850,000
$22,283,663

$15,714,891

$249,394
$21,230,363
$896,096

S0
$22,375,853

$5,360,114
$193,487
$0
$9,972,252
$15,525,853

$6,850,000
$0
$6,850,000
$22,375,853

$16,822,252

$262,163
$21,230,363
$976,976
S0
$22,469,502

$4,266,823
$195,905
$0
$11,156,775
$15,619,502

$6,850,000
$0
$6,850,000
$22,469,502

$18,006,775

$275,422
$21,230,363
$1,058,867
S0
$22,564,653

$3,092,164
$198,354
$0
$12,424,135
$15,714,653

$6,850,000
$0
$6,850,000
$22,564,653

$19,274,135

$289,202
$21,230,363
$1,141,782
S0
$22,661,347

$1,830,082
$200,833
$0
$13,780,432
$15,811,347

$6,850,000
$0
$6,850,000
$22,661,347

$20,630,432

$303,535
$21,230,363
$1,225,733
S0
$22,759,631

$474,071
$203,344
$0
$15,232,216
$15,909,631

$6,850,000
$0
$6,850,000
$22,759,631

$22,082,216



Activo

Efectivo y Equivalentes
Edificaciones e infraestructura
CAPEX

Otros Activos

TOTAL ACTIVO

Pasivo

Préstamos

Depésitos en garantia

Cuentas por pagar al Originador
Excedentes acumulados

TOTAL PASIVO

Patrimonio

Titulos de Participacion

Ganancia no realizada en valuacién de AF
TOTAL PATRIMONIO

TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO

9 ACTIVO NETO

$679,059
$21,230,363
$1,310,734
S0
$23,220,156

S0

$205,886

S0
$16,164,270
$16,370,156

$6,850,000
S0
$6,850,000
$23,220,156

$23,014,270

$687,535
$21,230,363
$1,396,797
S0
$23,314,695

S0

$208,459

S0
$16,256,236
$16,464,695

$6,850,000
S0
$6,850,000
$23,314,695

$23,106,236

$695,549
$21,230,363
$1,483,936
S0
$23,409,848

S0

$211,065

S0
$16,348,783
$16,559,848

$6,850,000
S0
$6,850,000
$23,409,848

$23,198,783

$703,663
$21,230,363
$1,572,164
S0
$23,506,190

S0

$213,703

S0
$16,442,487
$16,656,190

$6,850,000
S0
$6,850,000
$23,506,190

$23,292,487

$711,878
$21,230,363
$1,661,495
S0
$23,603,736

$0

$216,375

$0
$16,537,362
$16,753,736

$6,850,000
$0
$6,850,000
$23,603,736

$23,387,362

$720,026
$21,230,363
$1,751,942
S0
$23,702,331

S0

$219,079
S0
$16,633,252
$16,852,331

$6,850,000
$0
$6,850,000
$23,702,331

$23,483,252



Flujo de Efectivo — Fondo de Titularizacién de Inmuebles Ricorp Titularizadora

MAGIC
Excedente del Ejercicio S0 S0 $672,095 $777,899 $832,370 $889,016 $948,686 $1,010,722 $1,076,328 $1,144,711 $1,217,096
Cambios en Alquileres por Cobrar $0 $0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 $0 S0 $0
Cambio en Otros Activos $0 $0 $0 $0 S0 S0 S0 S0 $0 $0 $0
Cambios en Dep6sitos en Garantia S0 S0 $162,600 $2,033 $2,058 $2,084 $2,110 $2,136 $2,163 $2,190 $2,217
Cambios en Gastos y Cuentas por Pagar S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 $0 S0 $0
Efectivo en Actividades de Operacion $o $o $834,695 $779,932 $834,428 $891,100 $950,796 $1,012,858 $1,078,491 $1,146,901 $1,219,314
Cambios en Edifico Nuevo $0 ($20,995,786) ($234,577) S0 S0 S0 N S0 S0 S0 S0
Cambio en CAPEX $0 $0 $0 $0 $0 ($69,679) ($70,550) ($71,432) ($72,325) ($73,229) ($74,144)
Efectivo en Actividades de Inversién $0 ($20,995,786) ($234,577) $0 $0 ($69,679) ($70,550) ($71,432) (872,325) ($73,229) ($74,144)
Cambio en Préstamos de Bancos $0 $14,504,000 $168,859 ($400,198) ($429,983) ($461,984) ($496,367) ($533,308) ($572,999) ($615,644) ($661,463)
Participaciones a valor nominal $0 $6,850,000 $0 $0 S0 S0 $0 S0 S0 S0 S0
Distribucion de Excedentes $o $0 ($297,668) ($752,196) ($717,916) ($368,744) ($374,971) ($398,949) ($423,721) ($448,292) ($473,662)
Efectivo en Actividades Financieras $0 $21,354,000 ($128,810) ($1,152,394) ($1,147,899) ($830,728) ($871,338) ($932,257) ($996,720)  ($1,063,936) ($1,135,125)
Variacién en Efectivo S0 $358,214 $471,309 ($372,462) ($313,471) (59,307) $8,908 $9,170 $9,445 $9,737 $10,044
Efectivo al inicio S0 i) $358,214 $829,523 $457,060 $143,589 $134,282 $143,190 $152,360 $161,805 $171,542

Efectivo al final $0 $358,214 $829,523 $457,060 $143,589 $134,282 $143,190 $152,360 $161,805 $171,542 $181,586



Excedente del Ejercicio

Cambios en Alquileres por Cobrar
Cambio en Otros Activos

Cambios en Depdsitos en Garantia
Cambios en Gastos y Cuentas por Pagar
Efectivo en Actividades de Operacion

Cambios en Edifico Nuevo
Cambio en CAPEX
Efectivo en Actividades de Inversion

Cambio en Préstamos de Bancos
Participaciones a valor nominal
Distribucién de Excedentes
Efectivo en Actividades Financieras

Variacién en Efectivo
Efectivo al inicio
Efectivo al final

$1,292,724
$0

$0

$2,245

$0
$1,294,969

$0
($75,071)
($75,071)

($710,692)
$0

($498,837)

($1,209,528)

$10,369
$181,586
$191,955

$1,372,851
S0

S0

$2,273

S0
$1,375,124

$0
($76,009)
($76,009)

($763,585)
$0
($524,817)
($1,288,401)

$10,714
$191,955
$202,669

$1,456,756
$0

$0

$2,301

$0
$1,459,057

$0
($76,959)
($76,959)

($820,414)
$0

($550,606)

($1,371,019)

$11,078
$202,669
$213,747

$1,545,734
S0

S0

$2,330

S0
$1,548,064

$0
($77,921)
($77,921)

($881,472)
$0
($577,206)
($1,458,678)

$11,464
$213,747
$225,212

$1,639,606
S0

S0

$2,359

S0
$1,641,965

$0
($78,895)
($78,895)

($947,075)
$0
($604,120)
($1,551,196)

$11,874
$225,212
$237,086

$1,738,713
S0

S0

$2,389

S0
$1,741,102

$0
($79,882)
($79,882)

($1,017,560)
$0
($631,351)
($1,648,912)

$12,308
$237,086
$249,394

$1,843,424
S0

S0

$2,419

S0
$1,845,843

$0
($80,880)
($80,880)

($1,093,292)
50
($658,902)
($1,752,193)

$12,769
$249,394
$262,163

$1,954,134
S0

S0

$2,449

S0
$1,956,582

$0
($81,891)
($81,891)

($1,174,659)
50
($686,773)
($1,861,432)

$13,259
$262,163
$275,422

$2,071,265
S0

S0

$2,479

S0
$2,073,745

$0
($82,915)
($82,915)

($1,262,082)
50
($714,969)
($1,977,051)

$13,780
$275,422
$289,202

$2,195,275
S0

S0

$2,510

S0
$2,197,786

$0
($83,951)
($83,951)

($1,356,011)
50
($743,490)
($2,099,502)

$14,333
$289,202
$303,535



Excedente del Ejercicio $2,305,908 $2,343,470 $2,374,692 $2,406,305 $2,438,312 $2,470,550
Cambios en Alquileres por Cobrar S0 S0 S0 S0 S0 S0
Cambio en Otros Activos S0 S0 S0 S0 S0 S0
Cambios en Depdsitos en Garantia $2,542 $2,574 $2,606 $2,638 $2,671 $2,705
Cambios en Gastos y Cuentas por Pagar S0 S0 S0 S0 S0 S0
Efectivo en Actividades de Operacién $2,308,450 $2,346,044 $2,377,298 $2,408,943 $2,440,984 $2,473,255
Cambios en Edifico Nuevo S0 i) S0 S0 S0 S0
Cambio en CAPEX ($85,001) ($86,063) ($87,139) ($88,228) ($89,331) ($90,448)
Efectivo en Actividades de Inversién ($85,001) ($86,063) ($87,139) (688,228) ($89,331) ($90,448)
Cambio en Préstamos de Bancos (5474,071) S0 S0 S0 S0 S0
Participaciones a valor nominal S0 S0 $S0 $S0 S0 S0
Distribucion de Excedentes ($1,373,855) ($2,251,504) ($2,282,145) ($2,312,601) ($2,343,437) ($2,374,659)
Efectivo en Actividades Financieras ($1,847,925) ($2,251,504) ($2,282,145) ($2,312,601) ($2,343,437) ($2,374,659)
Variacién en Efectivo $375,524 $8,476 $8,014 $8,114 $8,215 $8,148
Efectivo al inicio $303,535 $679,059 $687,535 $695,549 $703,663 $711,878
Efectivo al final $679,059 $687,535 $695,549 $703,663 $711,878 $720,026







Anexo 7:
Certificacion de Accionistas Relevantes de Ricorp Titularizadora, S.A.
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Anexo 8: Informe de Gobierno Corporativo de la Titularizadora
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Informe de Gobierno Corporativo

Los aspectos mas relevantes identificados con relacion al ejercicio 2025 sobre las
practicas de gobierno corporativo de Ricorp Titularizadora, S.A., las éareas a

informas son los siguientes:

1) Informacién General

Denominacidn social:

Nombre comercial:

Numeros y fecha de inscripcion en el
Registro Publico Bursatil:

Direccion de la oficina principal:

Teléfono:

Correo electrénico:

Accionista Relevante:

Inscripcion en Bolsa de Valores
autorizada por la Junta Directiva de la
Bolsa de Valores de El Salvador, S.A.
de C.V.:

Autorizacidon del Asiento Registral en
el Registro Publico Bursatil, por el

Consejo Directivo de la
Superintendencia del Sistema
Financiero:

Ricorp Titularizadora, Sociedad Anénima.

Ricorp Titularizadora.
TA-0002-2021, 13 de diciembre de 2012.

Edificio Torre Millennium, nivel 9, entre 71
Avenida Sur y Paseo General Escalon, Distrito
de San Salvador y Capital de la Republica,
Salvador  Centro,

municipio de  San

departamento de San Salvador.
(503) 2133 — 3700

info@gruporicorp.com

Ricorp, S.A. de C.V. con una participacion del
99.9999%., a grupo empresarial
pertenece como subsidiaria y por
vinculada a ésta. La accion que complementa
el capital social le pertenece al Lic. Remo José
Martin Bardi Ocana, totalizando asi los
US$1,400,000.00 del capital social.

Ricorp Titularizadora, S.A. no tiene filiales.
Inscripcion de Ricorp Titularizadora, S.A. como

cuyo
tanto

Emisor de Valores, en sesion No. JD-03/2012,
de fecha 21 de febrero de 2012.

Asiento Registral de Ricorp Titularizadora, S.A.
como emisor de Valores en sesion No. CD-
23/2012, de fecha 06 de junio de 2012.
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2) Accionistas

Respecto a las Junta Generales de Accionistas celebradas en 2025 se informa que
se celebraron las siguientes sesiones:

Junta General Ordinaria de Accionistas 1

3) Junta Directiva

La Junta Directiva de la entidad esta compuesta por:

Propietarios:
Presidente:
Vicepresidente:
Secretario:
Director:
Director:
Director:
Director:
Suplentes:
Director:
Director:
Director:
Director:
Director:
Director:
Director:

Rolando Arturo Duarte Schlageter

Manuel Roberto Vieytez Valle

José Carlos Bonilla Larreynaga

Victor Silhy Zacarias

Ramon Arturo Alvarez Lépez

(Vacante)?

Francisco Javier Enrique Duarte Schlageter

José Miguel Carbonell Belismelis
Juan Alberto Valiente Alvarez
Enrique Onate Muyshondt
Miguel Angel Siman Dada
Guillermo Miguel Saca Silhy
Carlos Alberto Zaldivar Molina
Santiago Andrés Siman Miguel

3 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.
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De conformidad con Credencial de Eleccion de Junta Directiva, extendida el dia 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 numero cero uno/dos mil veinticinco,
en la que se acordé elegir a la Junta Directiva para un periodo de tres afios contados
a partir de la fecha de inscripcion de la credencial en el Registro de Comercio, es
decir a partir del 14 de febrero de 2025.

La Junta Directiva sesioné mensualmente durante el transcurso del afio 2025, y en
algunos meses sesiond mas de una vez, haciendo un total de 17 sesiones de Junta
Directiva:

JD-01/2025 09/01/2025 JD-10/2025 12/06/2025
JD-02/2025 13/02/2025 JD-11/2025 12/07/2025
JD-03/2025 17/02/2025 JD-12/2025 14/08/2025
JD-04/2025 25/02/2025 JD-13/2025 11/09/2025
JD-05/2025 13/03/2025 JD-14/2025 09/10/2025
JD-06/2025 25/03/2025 JD-15/2025 13/11/2025
JD-07/2025 10/04/2025 JD-16/2025 04/12/2025
JD-08/2025 02/05/2025 JD-17/2025 12/12/2025
JD-09/2025 15/05/2025

En cumplimiento con la NRP-17, Normas Técnicas de Gobierno Corporativo, las
Politicas de Gobierno Corporativo de Ricorp Titularizadora regulan lo siguiente:

o Politica de Nombramiento de los Miembros de la Junta Directiva, establece los
requisitos que todos los miembros deben cumplir, los cuales son conformes con
lo que estipula el Cédigo de Comercio, la Ley de Titularizacion de Activos y
demas normativa aplicable a la entidad y el pacto social vigente. Se establece un
Programa de Induccién para los nuevos miembros, asi como sus derechos y
obligaciones dentro de la Sociedad.

o Politica de Rotacion o Permanencia de los Miembros de la Junta Directiva
establece que: (i) Las politicas de rotacion o permanencia para los miembros de
los Comités de Apoyo, de los Comités de Junta Directiva atenderan a lo dispuesto
por la Junta Directiva en la sesién correspondiente. (ii) Las politicas de rotaciéon
0 permanencia para los miembros de la Junta Directiva atenderan lo dispuesto
por la Junta General de Accionistas en la asamblea que corresponda.
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o Asimismo, cuenta con una Politica de Remuneracién de la Junta Directiva.

En el afio 2025, se llevaron a cabo diferentes actividades de capacitacion para los
directores en materia de prevencion de lavado de dinero y activos, gobierno
corporativo y riesgos.

Por ultimo, se confirma que la Junta Directiva no ha llevado a cabo operaciones con
otras partes vinculadas.

4) Alta Gerencia

A la fecha, los miembros de la Alta Gerencia son:

Director Ejecutivo Remo José Martin Bardi Ocafna
Gerente de Estructuracion de Julio Enrique Rivas Sandoval
Emisiones

Gerente Legal Claudia Elizabeth Arteaga Montano

Gerente de Operaciones Claudia Beatriz Guzman Paiz
Gerente de Negocios Rolando Gerardo Napoleén Duarte

Westerhausen
Oficial de cumplimiento José Luis Hernandez Mina

La Politica de seleccion de la Alta Gerencia de Ricorp Titularizadora, S.A. atiende a
los criterios de contratacidon de personal de la sociedad, de acuerdo con los perfiles
autorizados por Junta Directiva y a lo establecido en el pacto social.

Para 2025, se informa que se han cumplido las politicas aprobadas por la Junta
Directiva.

5) Comité de Auditoria

El Comité de Auditoria de Ricorp Titularizadora, S.A., esta conformado por:

Director Ejecutivo, quién preside. Remo José Bardi Ocana
Director de la sociedad Enrique Onate Muyshondt
Director de la sociedad Juan Alberto Valiente Alvarez

Este Comité no experimentd cambios dentro de sus miembros.
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Respecto a las sesiones del Comité de Auditoria, durante 2025 se celebraron las

siguientes:

CA-01/2025
CA-02/2025
CA-03/2025
CA-04/2025
CA-05/2025
CA-06/2025

08/01/2025
09/04/2025
09/07/2025
03/10/2025
11/11/2025
03/12/2025

En el desarrollo de las funciones como Comité de Auditoria sus miembros dieron
revision a los informes trimestrales presentados por el Auditor Interno de la entidad,
asi como el contenido de notas de auditoria remitidas por la Superintendencia del
Sistema Financiero respecto a temas de Lavado de Dinero, de la gestion integral de

riesgos y auditoria. Para el afio 2025, no se conocieron aspectos corporativos.

6) Comité de Riesgos

El Comité de Riesgos de Ricorp Titularizadora, S.A., esta conformado por:

Presidente

Director Ejecutivo
Jefe de Riesgos

Guillermo Miguel Saca Silhy
Remo José Bardi Ocafia
Alberto David Cortez Villalta

Respecto a las sesiones del Comité de Riesgos, durante 2025 se celebraron las

siguientes:

CR-01-2025
CR-02-2025
CR-03-2025
CR-04-2025
CR-05-2025
CR-06-2025
CR-07-2025

08/01/2025
11/02/2025
09/04/2025
11/06/2025
09/07/2025
03/10/2025
11/11/2025

En el desarrollo de las funciones como Comité de Riesgos sus miembros dieron
revision a los informes trimestrales y de riesgos operativos presentados por el
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encargado de la Unidad de Riesgos y posteriormente se informé de los mismos a la
Junta Directiva. Para el afio 2025, no se conocieron aspectos corporativos.

7) Gobierno Corporativo y estandares éticos

En cumplimiento con las Normas Técnicas de Gobierno Corporativo, la Alta
Gerencia informa que durante todo el afio 2025 los empleados y funcionarios de
Ricorp Titularizadora han cumplido con las Politicas de Manejo de Conflictos de
Interés, contenidas en la “Politica de Etica y Conducta” de dicha entidad.

Por lo tanto, no han incurrido en situaciones que supongan un conflicto de interés,
ni que generen un compromiso personal o para la Titularizadora que reste
objetividad en la toma de decisiones. Asimismo, no han participado en actividades
incompatibles con las funciones que realizan dentro de la sociedad, cumpliendo
efectivamente con los estandares éticos de conducta que se exigen en la Sociedad
y con lo estipulado en la Politica y demas normativa aplicable.

Asimismo, se hace constar que durante el mes de noviembre 2025, se hizo la
actualizacion de dicha politica para incluir La modificacion consiste en incorporar
dentro del apartado 6.9 de “Establecimiento de Comités” del Cddigo de Gobierno
Corporativo un inciso que regule la designacién de un enlace operativo con los
diversos Comités y con la Junta Directiva. La principal responsabilidad de dicho
enlace sera velar porque se incorporen en las agendas de Comité y en su caso de
Junta Directiva, los temas relativos las funciones y responsabilidades que cada uno
de dichos 6rganos debe cumplir de acuerdo a la normativa aplicable. En dicha
modificaciéon, se aprobd la designacién del Director Ejecutivo como enlace con la
Junta Directiva, y a la Gerente de Operaciones como enlace con el Comité de
Auditoria.

El Cédigo de Conducta se mantiene sin cambios.

8) Transparencia y revelacion de informacion

Ricorp Titularizadora cuenta con mecanismos efectivos para dar atencion a los
clientes. Todos ellos pueden contactarse con miembros del Equipo de la Sociedad
por cualquier medio de correo electronico, llamadas telefonicas o programar
reuniones virtuales con el fin de construir soluciones financieras de manera
personalizada.
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Anexo 9: Clasificacion de Riesgo
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Los principales aspectos considerados en la calificacion
otorgada se detallan a continuacion:

Activo subyacente basado en un proyecto de desarro-
llo inmobiliario: El Fondo de Titularizacion sera consti-
tuido con el proposito principal de adquirir un inmueble
(terreno) para, indistintamente, su financiamiento, desa-
rrollo, construccion, rendimiento o ampliacion. En dicho
inmueble se llevara a cabo un Proyecto de construccion
de Centro de Distribucion que comprende la construccion
y comercializacion de una bodega logistica disefiada para
operaciones de almacenamiento y distribucion de pro-
ductos; asi como cualquier otro fin que sea autorizado por
la Junta de Tenedores.

Derivado de operaciones de arrendamiento, el
FTIRTMAGIC, pagara dividendos a los tenedores de Ti-
tulos de Participacion, conforme a su Politica para tales
fines, y estara respaldado por el patrimonio del Fondo de
Titularizacion, constituido como un patrimonio indepen-
diente del patrimonio del Originador y de la Titulariza-
dora.

Perfil del Originador y Gestor: International Nanking
Group y Compaiiia, S. en C. de C.V., (INGC) sera la so-
ciedad Originadora del FTIRTMAGIC; asi como el Ges-
tor del proyecto inmobiliario. Es una sociedad salvado-
refia constituida el 18 de agosto de 2006, dedicada a acti-
vidades de caracter mercantil, incluyendo la adquisicion,
arrendamiento, construccién, administracién, compra-
venta y desarrollo de bienes inmuebles. En cuanto a go-
bierno corporativo, INGC esta organizada bajo un es-
quema de comandita por acciones, diferenciando entre
socios comanditados y socios comanditarios, correspon-
diéndole al primero constituir el 6rgano de administra-
cion.

Por otra parte, la compaiiia cuenta con una estructura or-
ganizacional en materia de PLDA/FT/FPADM, y un ma-
nual que documenta las funciones del Area de Cumpli-
miento, el Enfoque Basado en Riesgos, y las politicas de
conocimiento de clientes, proveedores y empleados. In-
cluye mecanismos de debida diligencia simplificada, es-
tandar e intensificada, elaboracion de reportes de opera-
ciones inusuales, sospechosas y reguladas, y la aplicacion
de la matriz de riesgo.

En términos de estructura corporativa, INGC se integra
al grupo empresarial Impressa, un conjunto corporativo
con mas de 75 afios de trayectoria en la region centroa-
mericana, integrado por tres unidades de negocio: Im-
pressa Repuestos, Impressa Talleres e Inversiones Ma-
gico.

Perfil general del proyecto: El Proyecto de construc-
cion de Centro de Distribucion, surge con el objetivo de
ampliar la capacidad operativa de Impressa Repuestos,
S.A. de C.V., y optimizar la cadena de suministro en la
region. El proyecto consiste en la construcciéon de un
complejo logistico regional destinado a centralizar la re-
cepcion, almacenamiento y distribucion de inventario ha-
cia las diferentes sucursales de Impressa Repuestos,
quien sera arrendatario Unico del inmueble.

El Proyecto sera desarrollado en un inmueble con un area
registrada de 63,734.50 m?, situado en (porcion desmem-
brada N° 3-B), correspondiente a la ubicacion geografica
de Las Delicias, Apopa, San Salvador Oeste, San Salva-
dor, localizado en un corredor logistico que intercomu-
nica la zona metropolitana con rutas comerciales al

occidente y oriente del pais a través de su conexion con
carreteras principales.

El desarrollo considera la construccion de una bodega
principal, oficinas en mezanine con acceso controlado,
patio de maniobras de concreto hidraulico y estaciona-
miento; ademas contara con un area de cafeteria y una
calle marginal de concreto asfaltico para el acceso en do-
ble sentido a las instalaciones, conformando un area
arrendable de 17,000 m?. Asimismo, en materia de infra-
estructura y eficiencia dispondré de sistema contra incen-
dios, circuito de videovigilancia y cerco perimetral de ta-
pial prefabricado; asi como extractores en cumbreras
para mejorar la ventilacion.

La Oficina de Planificacion del Area Metropolitana de
San Salvador (OPAMSS) otorgo el Permiso de Construc-
cion No. 0189-2024 el 3 de febrero de 2025 para el desa-
rrollo del Proyecto, con una vigencia de cinco afios, con-
templando inicialmente un 4rea de construccion de
14,091.80 m?, y posteriormente, le extendid una modifi-
catoria a dicho permiso a solicitud del Originador, am-
pliando el area constructiva en 11,964.03 m2.

Dado que el Proyecto ha sido diseiiado especificamente
para atender las necesidades operativas y logisticas de
Impressa Repuestos, y considerando la vinculacion cor-
porativa entre el Originador y Arrendatario, la ocupacion
proyectada es del 100%, sin recurrir a procesos de comer-
cializacion.

Gestor del Proyecto y alineacion con el Arrendatario:
En vista que el Originador serd ademas el gestor del Pro-
yecto, y dada su relacion con el Uinico Arrendatario, ga-
rantiza una total alineacion entre el disefio del inmueble
y las necesidades operativas del negocio, ya que las ins-
talaciones han sido concebidas especificamente para op-
timizar su actividad logistica y comercial. El disefio in-
corpora caracteristicas particulares definidas para el
arrendatario, lo que asegura que los espacios construidos
responderan plenamente a sus requerimientos de almace-
namiento, distribucion y funcionalidad, fortaleciendo la
sostenibilidad y eficiencia del Proyecto a largo plazo.
Experiencia especializada en construccion y supervi-
sién industrial y logistica: El constructor del Proyecto
sera la sociedad PROTERSA, S.A. de C.V., empresa
constructora salvadorefia con mas de 35 afios de expe-
riencia en el sector inmobiliario. En el ambito industrial,
cuenta con una experiencia destacada en la construccion
de bodegas y pisos industriales de concreto. Asimismo,
ha ejecutado obras estratégicas de ingenieria civil vincu-
ladas a la industria logistica, entre ellas la construccion
de plataformas aeroportuarias, urbanizaciones industria-
les y la rehabilitacion de patios de contenedores.

De manera similar, el supervisor de obra sera la sociedad
CIVILTECH INGENIEROS, S.A. de C.V., con mas de
30 afios de experiencia en la supervision, consultoria y
administracion de proyectos de construccion. En su tra-
yectoria se destaca en el &mbito industrial y logistico, una
amplia experiencia supervisando centros de distribucion,
plantas industriales y naves logisticas de gran enverga-
dura.

En opinién de Zumma Ratings, la experiencia acumulada
del Constructor y del Supervisor en proyectos de magni-
tud y complejidad similar, industriales y logisticos, con-
tribuira a un desempefio eficiente en el desarrollo del Pro-
yecto de construccion de Centro de Distribucion,
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mitigando riesgos de desfase y asegurando estandares de
calidad y alineacion con las especificaciones del Gestor.
Prelacion de pagos del vehiculo de proposito especial:
Sin perjuicio de lo establecido en torno a la Cuenta de
Construccion y a la Cuenta Restringida, todo pago se hara
por la Titularizadora, con cargo al Fondo de Titulariza-
cion, a través de la cuenta de deposito bancaria denomi-
nada Cuenta Discrecional, en cada fecha de pago en el
siguiente orden: 1) el pago de deuda tributaria; 2) pagos
a favor de los acreedores financieros; 3) las comisiones a
la Sociedad Titularizadora; 4) el saldo de costos y gastos
adeudados a terceros, de conformidad a lo previsto en el
contrato de titularizacion; 5) constitucion de Reservas de
Excedentes, en caso de ser necesario; y 6) pago de Divi-
dendos, de conformidad a las definiciones y politicas es-
tablecidas en el Contrato de Titularizacion.

En el evento de liquidacion del FTIRTMAGIC se pagara
en el siguiente orden de prelacion: i) la deuda tributaria,
ii) obligaciones a favor de los Tenedores de
VTRTMAGIC, iii) otros saldos adeudados a terceros, iv)
comisiones de gestion a favor de la Titularizadora y v)
cualquier excedente se repartird a prorrata entre los inver-
sionistas.

El proyecto contara con coberturas de seguro para
cautelar incidentes en la etapa de construccion: Una
vez se traslade el inmueble al Fondo de Titularizacion,
éste mantendra aseguradas las obras de construccion del
proyecto durante el proceso constructivo, a través de una
poliza conocida como “Pdliza de seguro de todo riesgo
de construccion”, cuyas coberturas y riesgos a cubrir y
riesgos excluidos seran negociadas por la Titularizadora.
Ademas, Ricorp, con cargo al FTIRTMAGIC, contratara
las polizas de lineas aliadas que se consideren necesarias
para asegurar debidamente el proyecto de construccion.
Se destaca que el Originador ha contratado con Seguros
e Inversiones, S.A. (SISA), entidad calificada AAA.sv
por la Calificadora, una p6liza Todo Riesgo Construccion
con una suma asegurada de hasta US$13,029,000 para la
obra civil y hasta US$250,000 para responsabilidad civil
extracontractual, con vigencia del 11 de noviembre de
2025 al 11 de noviembre de 2026. Esta poliza brinda co-
bertura ante danos materiales ocasionados por eventos
como terremotos, temblores, maremotos, erupciones vol-
canicas, huracanes, tormentas, inundaciones, derrumbes
y desprendimientos de tierra, entre otros. Cabe sefialar
que una vez se constituya el FTIRTMAGIC, se llevara a
cabo la transferencia de la p6liza hacia el Fondo.

Titulos de renta variable (rendimientos por medio de
dividendos): La Titularizadora, con cargo al
FTIRTMAGIC, pagara Dividendos, segun la Prelacion
de Pagos establecida. El Fondo de Titularizacion distri-
buira dividendos al menos una vez al afio, salvo que en
las condiciones pactadas en los financiamientos que ob-
tenga el Fondo se determine algun periodo en el que se
restrinja el pago de dividendos.

Ricorp, a través de su Junta Directiva o del Comité que
ella designe, quedara habilitada para declarar la distribu-
cion dividendos luego de realizada la primera colocacion
de los titulos con cargo al FTIRTMAGIC. Adicional-
mente, se repartiran los excedentes acumulados con todos
los fondos disponibles del mes anterior a la Fecha de De-
claracion de Dividendos en exceso del cero punto cin-
cuenta por ciento (0.50%) del valor del Activo Neto al
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cierre del mes inmediato anterior segun lo descrito en el
Contrato de Titularizacion.

Estructura financiera para el desarrollo del Proyecto:
La inversion inicial del Proyecto de construccion de Cen-
tro de Distribucion estara integrada de la siguiente ma-
nera: 68.4% de deuda bancaria y 31.6% aportes de inver-
sionistas. Las condiciones de financiamiento bancario es-
timadas son: plazo de 20 afios; tasa de interés anual del
7.20%, asi como periodo de gracia de 16 meses. A juicio
de Zumma Ratings, la forma de pago del capital de la
deuda es razonable con el tiempo de construccion de la
Bodega; permitiendo al proyecto un apropiado calce de
plazo con el inicio de la generacion de sus flujos.
Apalancamiento financiero elevado en los primeros
afios del Proyecto: El préstamo bancario seria adquirido
en 2026 para financiar parte de la construccion del Pro-
yecto, cuyos desembolsos mensuales concentrarian en di-
cho afio el 98.0% del principal; mientras que la relacion
deuda / patrimonio alcanzaria su nivel mas alto (2.14 ve-
ces) en el afo 2027, y de similar forma la relacion deuda
/ EBITDA que se posicionaria en 8.9 veces para el mismo
periodo; no obstante, a partir de dicho afio y en linea con
las condiciones del financiamiento bancario, ambos indi-
cadores muestran una tendencia decreciente, comporta-
miento que es intrinseco en los proyectos de desarrollo
inmobiliario.

Desempeiio proyectado del FLC sobre el Servicio de
la Deuda: El Flujo Libre de Caja sobre el servicio de la
deuda, no estima coberturas en el primer afio proyectado,
congruente con el periodo preoperativo del Proyecto,
destinando la mayor parte de las salidas de efectivo para
el desarrollo constructivo. Por su parte, en los primeros 4
afios de operaciones (2027 a 2030), se proyecta un pro-
medio anual en dicho indicador de 1.2 veces.

Retornos proyectados: En linea con sus politicas de li-
quidez y distribucion de dividendos, el Fondo de Titula-
rizacion pagaria beneficios a los tenedores de valores en
los meses de marzo y septiembre de la etapa operativa del
Proyecto (a parir del tercer trimestre de 2027). Asimismo,
se destaca que la tasa interna de retorno anual (TIR) esti-
mada para los titulos se ubicaria en torno al 10.5%.

Por otra parte, Zumma Ratings ha realizado escenarios de
estrés modificando el precio de renta del m? arrendable
de la bodega y oficinas del Proyecto. Asumiendo una
contraccion del 25% en el precio de renta por m? arren-
dable, el FTIRTMAGIC aun mantendria rentabilidad,
pero su TIR disminuiria a 5.9%, lo cual evidencia una
baja sensibilidad en el retorno; sin embargo, la liquidez
se veria presionada por el servicio de la deuda, lo que po-
dria requerir una reestructuracion del préstamo bancario
o nuevos aportes del Originador dentro del cupo disponi-
ble del programa de Titularizacion.

No obstante, Zumma Ratings valora que la probabilidad
de ocurrencia de este escenario es baja acotada entre otros
factores por la dindmica actual en el mercado inmobilia-
rio salvadorefio, la ubicacion favorable con la que contara
el Proyecto localizada en uno de los principales corredo-
res logisticos del Pais; asi como el hecho que la coloca-
cion del metraje tiene una probabilidad bastante certera
de materializarse, en virtud que este proyecto es estraté-
gico para Impressa Repuestos, sociedad relacionada al
Originador.
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e Factores clave que pueden incidir en el desempeiio fi- adecuado desempefio financiero; y iii) que el precio por

nanciero del Proyecto: A juicio de Zumma Ratings, al- m? de drea arrendable se mantenga estable. Por otra parte,
gunas variables clave que determinaran si el desempefio se valora que los supuestos asumidos en la proyeccion de
real del Proyecto de construccion de Centro de Distribu- cifras son razonables.

cion sera similar a sus proyecciones son los siguientes: 1)
que la construcciéon no experimente desfases relevantes
en su cronograma; ii) que el arrendatario conserve un

Fortalezas

1. La transferencia de un activo subyacente real.

2. La trayectoria de las empresas constructora y supervisor de obra en la ejecucion de proyectos industriales y logisticos.
3. Los atributos del proyecto (ubicacion y caracteristicas técnicas).

4. Arrendatario definido desde el inicio, lo que asegura demanda y reduce el riesgo de desocupacion.

Debilidades

1. Elevado apalancamiento inicial consistente con la naturaleza del Proyecto.

2. Modesta cobertura del servicio de la deuda, inherente al mercado de desarrollo inmobiliario.

3. Concentracion del riesgo en un solo arrendatario, aunque con trayectoria y posicionamiento en su mercado.
Oportunidades

1. Mayor demanda de infraestructura en el sector industrial y logistico.

2. Crecimiento del parque vehicular y potencial expansion futura del arrendatario que opera en el mercado automotriz.
3. Potencial valorizacion del inmueble.

Amenazas

1. Aumento de precios en los materiales para la construccion.

2. Incremento en las tasas de interés de referencia que podria incrementar el costo de la deuda.

3. Cambios regulatorios o normativos.
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ENTORNO ECONOMICO

El PIB de la economia salvadorefia registr6 un crecimiento
interanual del 4.1% al segundo trimestre de 2025, de
acuerdo con el Banco Central de Reserva (BCR); mayor al
reflejado en similar periodo del afio anterior (2.0%). Dicha
expansion econdmica recoge principalmente el importante
dinamismo que mostrd el sector construccion, cuya tasa de
crecimiento fue del 33.9% en el periodo analizado, seguido
de las actividades financieras y de seguros; transporte y al-
macenamiento; y las actividades de alojamiento y servicios
de comidas con crecimientos entre 6.0% y 7.6%. Por otra
parte, las actividades que mostraron mayor contraccién
fueron la atencion a la salud humana y de asistencia social;
y el suministro de electricidad, gas, vapor y aire acondicio-
nado, ambos decrecieron a un ritmo del 4.2% en el periodo
evaluado.

Por su parte, tanto el Fondo Monetario Internacional (FMI)
y el Banco Mundial (BM) prevén que la economia salva-
dorefia crecera en torno al 2.5% para 2025. Dentro de las
variables que impulsarian la actividad econdmica para el
corto plazo destacan la expansion acelerada en el flujo de
remesas familiares, el impulso por los diversos proyectos
de construccion y la mejora en la perspectiva del Gobierno
para acceder a los mercados internacionales (considerando
el acuerdo alcanzado con el FMI). En contraposicion, den-
tro de los factores que generan incertidumbre para el pais,
se sefialan el nivel de endeudamiento publico, los retos do-
mésticos para atraer inversion extranjera directa; asi como
las politicas en materia comercial (aranceles) que pudiera
implementar el Gobierno de Estados Unidos.

Segtin datos de la Secretaria Ejecutiva del Consejo Mone-
tario Centroamericano (SECMCA), El Salvador cerré con
un indice de inflacién de 0.36% al 30 de septiembre de
2025 (0.58% en similar periodo de 2024); ubicandolo por
debajo del promedio de los paises centroamericanos, inclu-
yendo Republica Dominicana (1.94%). Cabe mencionar
que El Salvador se ha caracterizado por mantener bajos ni-
veles de inflacion (economia dolarizada).

Por otra parte, la factura petrolera de El Salvador registrd
un monto acumulado de US$1,743.5 millones a septiembre
de 2025, observando una contraccion interanual de 2.0%,
derivada de principalmente de menor importacion de acei-
tes de petroleo y gas natural.

La balanza comercial registré un déficit acumulado de
US8,160.8 millones a septiembre de 2025 producto de la
mayor importacion de bienes manufacturados. Mientras
que el volumen de exportaciones reflejo un aumento inter-
anual del 5.7%, asociado en esencia a la evolucion de los
bienes manufacturados, seguido del sector de agricultura,
ganaderia, silvicultura y pesca. En el analisis se incorpora,
el endurecimiento en la politica comercial del principal
destino de exportacion de El Salvador, Estados Unidos,
particularmente con el alza de aranceles.

Al 30 de septiembre de 2025, el comportamiento de las re-
mesas familiares mantiene su dinamica de crecimiento ace-
lerado; registrando un flujo acumulado de US$7,354.3

millones. Dicho importe, representd una expansion de
18.5% con respecto al mismo periodo de 2024.

La deuda publica (incluyendo la deuda previsional) totalizo
US$33,533 millones a septiembre de 2025 de acuerdo con
datos del BCR, reflejando un incremento interanual del
7.3%. Cabe destacar que durante los ultimos dos afios, se
han ejecutado una serie de medidas para aliviar el calenda-
rio de servicio de la deuda, entre ellas el canje de deuda con
los fondos de pensiones con periodo de gracia y el reperfi-
lamiento de la deuda de corto a mediano/largo plazo en te-
nencia de la banca privada salvadorena.

Asimismo, se sefiala que el Directorio Ejecutivo del FMI
aprob6 un acuerdo de 40 meses para El Salvador bajo el
Servicio Ampliado del Fondo (SAF), con un acceso equi-
valente a US$1,400 millones. Dicho programa tiene como
objeto impulsar las perspectivas de crecimiento y resilien-
cia del pais, mediante el fortalecimiento de las finanzas p-
blicas, la acumulacion de reservas externas y financieras,
entre otros. En seguimiento con el acuerdo, el Directorio
concluyo la primera revision en fecha 27 de junio de 2025,
reflejando un buen desempefio del programa y el cumpli-
miento de metas fiscales y de reservas; permitiendo un des-
embolso inmediato de US$118 millones (alcanzando un
acumulado de US$231 millones desde su aprobacion).

Con respecto a la calificacion soberana, el Gobierno de El
Salvador (GOES) mantiene calificacion B- con perspectiva
Estable al cierre del tercer trimestre de 2025 por Standard
& Poor’s.

DESCRIPCION DE LA ESTRUCTURA

Proceso de Titularizacién

El FTIRTMAGIC sera constituido con el propdsito princi-
pal de adquirir un inmueble (terreno) para, indistintamente,
su financiamiento, desarrollo, construccion, rendimiento o
ampliacion. En dicho inmueble se llevard a cabo el Pro-
yecto de construccion de Centro de Distribucion que com-
prende la construccion y comercializacion de una bodega
logistica disefiada para operaciones de almacenamiento y
distribucion de productos; asi como cualquier otro fin que
sea autorizado por la Junta de Tenedores.

Estructura General

Fuente: Ricorp Titularizadora, S.A. Elaboracion: Zumma Ratings S.A. de C.V.
Clasificadora de Riesgo.

El pago de dividendos de la Emision de Valores de Titula-
rizacion — Titulos de Participacion con cargo al Fondo de
Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora MAGIC
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(VTRTMAGIC), se realizara conforme a su Politica de
Distribucion de Dividendos y estard respaldado por el pa-
trimonio del Fondo de Titularizacion, constituido como un
patrimonio independiente del patrimonio del Originador
International Nanking Group Company y Compaiiia, S. en
C. de C.V. (en adelante INGC) y de Ricorp Titularizadora,
S.A. (en adelante Ricorp o la Titularizadora).

Estructura Legal de la Titularizacion

El FTIRTMAGIC adquirir4 a titulo oneroso un terreno para
su integracion, ubicado, de acuerdo con lo establecido en
el Contrato de Titularizacién, en el cantén Las Delicias,
municipio de Apopa, departamento de San Salvador (hoy
distrito de Apopa, municipio de San Salvador Oeste, depar-
tamento de San Salvador), en propiedad de INGC. En dicho
inmueble se desarrollara el Proyecto de construccion de
Centro de Distribucion. El Originador se obligara a trans-
ferir y hara la tradicion a la Titularizadora para el Fondo de
Titularizacion del referido inmueble a través de escritura
publica de Contrato de Permuta.

Asimismo, para cumplir con el objeto del proceso de titu-
larizacion asi integrado, el INGC se obligara a transferir a
Ricorp, para el FTIRTMAGIC, la propiedad de los dere-
chos sobre los permisos que dispone para la construccion
del Proyecto y los derechos patrimoniales sobre los disefios
y planos arquitectonicos y demas especialidades construc-
tivas para la construccion del Proyecto, llevandose a cabo
por medio de escritura publica de cesion de derechos, a ti-
tulo oneroso y con cargo al FTIRTMAGIC.

Por otra parte, en cualquier momento, se podra llevar a
cabo construcciones o mejoras como sean necesarias para
continuar con el desarrollo del Inmueble dentro de las areas
de construccion autorizadas. Para llevar a cabo otras cons-
trucciones o mejoras se debera: a) Revisar la factibilidad
del proyecto; b) Contar con la aprobacion de la Junta de
Tenedores; ¢) Contar con los diseflos y planos arquitecto-
nicos; d) Contar con los permisos; y e) Identificar la fuente
de financiamiento para la construccion de estas otras cons-
trucciones o mejoras, pudiendo hacer uso de la disponibili-
dad del monto de la emision, aumento del monto de la emi-
sion, financiamiento o recursos propios, o cualquier otro
que autorice la Junta de Tenedores.

Ademas se destaca que Ricorp, en su calidad de adminis-
tradora del FTIRTMAGIC y en uso de las facultades con-
feridas por la Ley de Titularizacion de Activos, podra: i)
Prioritariamente, arrendar de forma total o parcial los acti-
vos del Fondo; no se permitira el subarrendamiento salvo
disposicion en contrario de la Titularizadora; ii) Excepcio-
nalmente, enajenar de forma total o parcial, a titulo one-
roso, los activos del Fondo de Titularizacion, tanto bienes
muebles como inmuebles, previa autorizacion de la Junta
Extraordinaria de Tenedores; iii) Transferir a titulo gra-
tuito, de forma parcial el Inmueble u otros activos del
Fondo de Titularizacion, previa autorizacion de la Junta
Extraordinaria de Tenedores; iv) Contratar bajo cualquier
concepto, de forma onerosa y con cargo al Fondo de Titu-
larizacion, a terceros para ejercer las funciones de adminis-
tracion y/o gestion del Proyecto de construccion, adminis-
tracion y comercializacion del Inmueble y otros activos del

Fondo de Titularizacion; y v) Segregar el Inmueble, gra-
varlo y/o constituir régimen de condominio, previa autori-
zacion de la Junta de Tenedores.

En linea con lo anterior, para el desarrollo de este proceso
de construccion, Ricorp queda expresamente facultada para
la contratacion de bienes y servicios, realizacion de reinte-
gros, 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 construc-
cién inicial y en cualquier nueva construccién o mejora, asi
como también para gestionar la contratacion, reintegros, re-
embolsos, reconocimientos de gastos y pagos por la adqui-
sicion de bienes y servicios que sean necesarios durante la
etapa operativa del Proyecto.

La Titularizadora, como administradora del
FTIRTMAGIC, colocara Valores de Titularizacion — Titu-
los de Participacion en la plaza bursatil local hasta un
monto fijo de US$15,000,000.00. No obstante, por acuerdo
razonado en Junta Directiva de Ricorp, y previa autoriza-
cion de la Junta Extraordinaria de Tenedores del Fondo de
Titularizacion, se podran acordar aumentos del monto de la
emision, para los fines descritos en el Contrato de Titulari-
zacion.

Contrato de Permuta

Por medio del denominado Contrato de Permuta, INGC, en
calidad de Originador, manifiesta entre otros aspectos, que
es duena y actual poseedora de un inmueble donde se desa-
rrollaré el Proyecto de construccion de Centro de Distribu-
cion, el cual ha sido valuado por el Ing. Carlos Manuel Her-
nandez Vasquez, perito valuador inscrito en el Registro Pu-
blico Bursatil bajo el asiento registral No. PV-0164-2011,
por un monto de US$3,001,454.00. Asimismo, se consta
que dicho inmueble se encuentra libre de gravamenes, ano-
taciones preventivas o cualquier otra alerta. A través del
Contrato de Permuta, INGC permuta el inmueble antes des-
crito a favor del FTIRTMAGIC, administrado por Ricorp;
y a cambio el FTIRTMAGIC pagara al Originador
US$3,001,454.00 ya sea: i) en hasta US$10,000.00 en efec-
tivo y el resto por medio de la entrega de titulos de la emi-
sién de Valores de Titularizacion — Titulos de Participacion
de la emision VTRTMAGIC; o ii) pagando totalmente di-
cho monto por medio de la entrega de titulos de la emision
de Valores de Titularizacion — Titulos de participacion de
la emision VTRTMAGIC. En cualquier caso, los Valores
de Titularizacion — Titulos de Participacion y/o el efectivo
complementario seran entregados una vez se haya obtenido
el asiento registral de la emision y se haya realizado la pri-
mera colocacion.

Por otra parte, el Originador acepta que, sin perjuicio de lo
establecido en la politica de financiamiento del Fondo de
Titularizacion y de la facultad de estructurar nuevas series
o tramos, el Fondo de Titularizacion podra recibir aportes
adicionales por parte del Originador en el caso que durante
la construccion del proyecto se determina que existen ne-
cesidades de liquidez en el Fondo de Titularizacion debido
a que el presupuesto de construccion proporcionado por el
Originador es insuficiente debido a incrementos de costos,

ENTIDAD NO REGISTRADA EN EL REGISTRO DE LA SUPERINTENDENCIA DEL SISTEMA FINANCIERO.



omisiones, errores u otras situaciones que sean imputables
al Originador, a terceros contratados por el Originador, a
quien haya elaborado los disefios 0 a quien haya elaborado
el presupuesto. En esos casos, el Originador como titular
de los valores de la Serie A estara obligado a realizar apor-
tes adicionales a razén de US$1,000.00 o multiplos de
US$1,000.00 por cada Valor de Titularizacion — Titulos de
Participacion de la serie A adquiridos por el Originador,
hasta cubrir el monto del incremento de costos. Para ello,
se procedera de la siguiente forma: Sustentada en informa-
cion del Constructor y/o Supervisor, Ricorp darda un
preaviso al Originador de que el presupuesto de construc-
cion proporcionado por el Originador es insuficiente, dicho
preaviso sera enviado por la Titularizadora en un plazo ma-
ximo de cinco dias habiles después de la fecha de la sesion
del Comité de Construccion de Ricorp que haya determi-
nado las necesidades de liquidez para cubrir el incremento
de costos del proyecto por causa imputable al Originador
en los términos previstos en este apartado. Asimismo, di-
cho proceso continuara de acuerdo con lo descrito en los
documentos legales de esta operacion de titularizacion.

Contrato de Cesion de Derechos

Por medio del denominado Contrato de Cesion de Dere-
chos, INGC vy Ricorp, como administrador del
FTIRTMAGIC, manifiestan celebrar dicho contrato, con el
objeto de transferir la propiedad de los derechos sobre los
permisos y los derechos patrimoniales de los disefios y pla-
nos arquitectonicos para el desarrollo del Proyecto de cons-
truccion de Centro de Distribucion.

INGC, en calidad de Originador, manifiesta entre otros as-
pectos, que es legitima propietaria de los derechos patrimo-
niales sobre disefios, planos arquitectonicos y demas espe-
cialidades constructivas, que serviran para el desarrollo del
proyecto, siendo estos originales, los cuales cuentan con
toda la proteccion que le otorga la Ley de Propiedad Inte-
lectual y demas leyes aplicables por los plazos en ellas es-
tablecidos; asi como, legitima propietaria de los derechos
sobre permisos que serviran para el desarrollo del proyecto,
siendo estos los requeridos por el ordenamiento juridico
aplicable para la construccion del mismo.

Por medio del Contrato de Cesion de Derechos, INGC ce-
dera a titulo oneroso y de forma irrevocable y exclusiva los
derechos antes referidos por un monto de hasta
USD$404,834.27 al FTIRTMAGIC. Adicionalmente, Ri-
corp, en su calidad de administradora del Fondo de Titula-
rizacion y con cargo al mismo, pagard la contraprestacion
acordada de la siguiente forma: i) por la cesion de los dere-
chos patrimoniales sobre los planos y diseflos: hasta
US$141,839.86; ii) por la cesion de los derechos de domi-
nio sobre los permisos: hasta US$262,994.41. Los montos
antes listados se pagaran al Originador ya sea: i) en hasta
US$20,000.00 en efectivo y el resto por medio de la entrega
de titulos de la emision de Valores de Titularizacion — Ti-
tulos de Participacion de la emision VTRTMAGIC; o ii)
pagando totalmente dicho monto por medio de la entrega
de titulos de la emision de Valores de Titularizacion — Ti-
tulos de participacion de la emision VIRTMAGIC.

Se resalta que la entrega de los Valores de Titularizacion
y/o efectivo, segln corresponda, sera realizada una vez se
haya obtenido el asiento registral de la emision y se haya
realizado la primera colocacion.

Administracién de Activos Titularizados

La estructuracion, administracion integral del Fondo de Ti-
tularizacion y la emision VIRTMAGIC corresponderdn
exclusivamente a la Titularizadora. No obstante, en uso de
las facultades que le confiere la Ley de Titularizacion de
Activos y las Normas Técnicas para los Fondos de Titula-
rizacién de Inmuebles, la Titularizadora podra contratar
bajo cualquier concepto, de forma onerosa y con cargo al
Fondo de Titularizacion, a terceros para encargarle las fun-
ciones de administracion total o parcial del inmueble, el
proyecto y otros activos del Fondo de Titularizacion, lo
cual ha de entenderse referido a la facultad de ejercer labo-
res de procesamiento de informacién, de recaudacién de
flujos y su transferencia a la cuenta que la Titularizadora
designe, de contabilizacion, de registro de pagos, contrata-
cion de proveedores y otros de naturaleza analoga, asi
como para la operacion por cuenta del Fondo de Titulari-
zacion o con cargo al mismo.

La calidad de los servicios contratados sera responsabilidad
de la Titularizadora, quien respondera ante terceros como
si ella los hubiese efectuado y sera responsable de cumplir
con los requerimientos de informacion que efectue la Su-
perintendencia del Sistema Financiero y el Representante
de los Tenedores de Valores, sobre los mencionados servi-
cios. Todo lo anterior, sin perjuicio de las responsabilida-
des contractuales que la Titularizadora pueda reclamar con
motivo de actos culposos, dolosos o por el incumplimiento
de obligaciones que se realicen durante la vigencia del con-
trato suscrito.

Con base en lo anterior, Ricorp como administrador del
FTIRTMAGIC, suscribira un contrato de prestacion de ser-
vicios para que una empresa con trayectoria (inicialmente
INGC) sea el Gestor del Proyecto para desempefiar activi-
dades de administracion del Proyecto, tanto en su fase de
construccion como en la etapa operativa de comercializa-
cion. En ese sentido, los servicios se entenderan referidos a
las facultades de administracion, ejercer labores tales como
las siguientes: procesamiento de informacion, asesoria, re-
gistro de pagos, coordinacion con proveedores y otras la-
bores de naturaleza analoga, todo por cuenta del Fondo de
Titularizacion.

La Titularizadora podra sustituir o adicionar otros provee-
dores para el desarrollo del proyecto en cualquier mo-
mento, sin que para ello se deba modificar el Contrato de
Titularizacion.

Cuentas Bancarias del FTIRTMAGIC

Cuenta Colectora

Es la o las cuentas corrientes que podran ser abiertas de ti-
tularidad singular del Fondo de Titularizaciéon o mancomu-
nada con otros participantes del proceso de titularizacion
relacionados con el desarrollo, administracion u operacion
del Proyecto, que podran servir para recibir los fondos
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provenientes de la operacion, venta, alquiler y cualquier
otro ingreso relacionado con la operacion del Proyecto de
construccion de Centro de Distribucion. Dicha cuenta po-
dré tener restricciones para sus titulares en caso de ser man-
comunada, ya que la finalidad de su apertura es tnica y ex-
clusivamente la colecturia de los fondos antes menciona-
dos.

Cuenta de Construccion

Durante la etapa de construccion, es la o las cuentas que
seran abiertas por Ricorp a nombre del Fondo de Titulari-
zacion, que serviran para recibir y/o administrar los fondos
provenientes de los desembolsos a efectos de cubrir los
costos de construccion del proyecto y para capital de tra-
bajo.

Cuenta Discrecional

Es la o las cuentas bancarias que seran abiertas a nombre
del Fondo de Titularizacion en un Banco autorizado por la
Superintendencia del Sistema Financiero, y que seran ad-
ministradas por Ricorp, en la cual se percibiran, todos los
ingresos del Fondo de Titularizacion asi como los fondos
provenientes de la colocacion de los titulos, segtn corres-
ponda, y una vez el Fondo de Titularizacion se encuentre
en la fase operativa podra ser alimentada con los ingresos
operativos de los inmuebles y sus activos. Su funcion sera
mantener los fondos que seran empleados para realizar los
pagos en beneficio de los Tenedores de los Valores, como
se define adelante, y demas acreedores del Fondo de Titu-
larizacion, seglin el orden establecido en la prelacion de pa-
gos del contrato de titularizacion.

Cuenta Restringida

Ricorp podra constituir, en cualquier momento, con cargo
al Fondo de Titularizacion, Cuentas Restringidas donde se
podran resguardar fondos como respaldo para el pago de
las obligaciones con los Acreedores Financieros o futuras
emisiones de titulos deuda.

Prelacion de Pagos

Sin perjuicio de lo establecido en torno a la Cuenta de
Construccion y a la Cuenta Restringida, todo pago se hara
por la Titularizadora, con cargo al Fondo de Titularizacion,
a través de la cuenta de depodsito bancaria denominada
Cuenta Discrecional, en cada fecha de pago en el siguiente
orden: Primero, el pago de Deuda Tributaria. Segundo,
pagos a favor de los Acreedores Financieros. Tercero, las
comisiones a la Sociedad Titularizadora. Cuarto, el saldo
de costos y gastos adeudados a terceros, de conformidad a
lo previsto en el contrato de titularizacion. Quinto, consti-
tucion de Reservas de Excedentes, en caso de ser necesario.
Sexto, pago de Dividendos, de conformidad a las definicio-
nes y politicas establecidas en el Contrato de Titulariza-
cion.

En el evento de liquidacion del Fondo de Titularizacion se
debera seguir el orden de prelacion dictado por el articulo
setenta de la Ley de Titularizacion de Activos:

1) Pago de deuda tributaria.
2) Obligaciones a favor de Tenedores de Valores emitidos
con cargo al FTIRTMAGIC

3) Otros saldos adeudados a terceros.

4) Comisiones de gestion a favor de la Titularizadora.

5) Cualquier excedente se repartird a prorrata entre los in-
versionistas.

Destino de los Fondos

Los fondos que se obtengan por la negociacion de la pre-
sente Emision o disponible en la caja del Fondo de Titula-
rizacion, seran invertidos por el Fondo de Titularizacion
para: (i) Realizar el pago complementario por la adquisi-
cion del Inmueble, en caso aplique; asi como el comple-
mento en efectivo por la cesion de derechos sobre permi-
sos, planos y diseflos arquitectonicos y demas especialida-
des constructivas, establecidos en los contratos de permuta
y de cesion de derechos; y/o (ii) Capital de trabajo del
Fondo, del Proyecto asi como sus distintas construcciones
0 mejoras para su operatividad; y/o iii) Cualquier otro des-
tino que autorice la Junta de Tenedores.

Politica de Financiamiento

El Fondo de Titularizacion, previa autorizacion de la Junta
Extraordinaria de Tenedores, podra adquirir financia-
miento y cualquier otro tipo de préstamo posteriormente a
la primera colocacion de la emision de valores de titulari-
zacion conforme a las condiciones y tasas de mercado, con
instituciones bancarias o de crédito legalmente autorizadas
para realizar operaciones activas en El Salvador, o por la
autoridad Estatal competente para dicho efecto, cuando sea
una institucion extranjera, con sujecion a los siguientes pa-
rametros:

e  Objetivos de la adquisicion de financiamiento.

La adquisicion de financiamiento por parte del Fondo
de Titularizacion tendra como finalidad: a) La cons-
truccion del Proyecto de construccion de Centro de
Distribucion y cualquier nueva construccion o mejo-
ras; o b) Para atender necesidades transitorias de liqui-
dez; o c) Para cualquier otro destino que sea aprobado
por la Junta General de Tenedores de Valores.

e Limite de financiamiento.

El Fondo podra adquirir deuda con Acreedores Finan-
cieros, pudiendo contabilizar en sus libros un monto
méaximo al equivalente al doscientos por ciento
(200.00%) del Valor del Patrimonio Auténomo al cie-
rre del mes inmediato anterior a la solicitud de desem-
bolso del crédito. Las modificaciones al porcentaje de
financiamiento requieren de autorizacion de la Junta
Extraordinaria de Tenedores.

e  Garantias.
La Junta General Extraordinaria de Tenedores de Va-
lores podra autorizar dar en garantia los activos del
Fondo.

e Plazo.
En ninglin caso, el plazo del crédito podra ser mayor
al plazo de la emision.

e  Administracién del financiamiento.
La Sociedad Titularizadora sera la encargada de pactar
los términos y condiciones de los financiamientos con
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los Acreedores Financieros, ademas de velar por el re-
pago oportuno y por el cumplimiento de todas las con-
diciones establecidas en los contratos de financia-
miento. Queda expresamente autorizada la Sociedad
Titularizadora para: i) Pactar condiciones especiales y
financieras de cumplimiento obligatorio con los
Acreedores Financieros; y ii) Realizar prepagos de ca-
pital.

Politica de Pago de Dividendos

La Titularizadora, con cargo al Fondo de Titularizacion,
pagara Dividendos, segun la Prelacion de Pagos estable-
cida de acuerdo con la siguiente politica:

i) Periodicidad de Distribucion: El Fondo de Titulariza-
cion distribuira dividendos al menos una vez al afo,
salvo que en las condiciones pactadas en los financia-
mientos que obtenga el Fondo se determine alglin pe-
riodo en el que se restrinja el pago de dividendos.

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

iii) Fecha de Pago de los Dividendos: Se pagaran los divi-
dendos tres dias habiles después de la Fecha de Decla-
racion de Dividendos;

iv) Fecha de Declaracién de Dividendos: Ricorp Titulari-
zadora, S.A. através de su Junta Directiva o del Comité
que ella designe, quedara habilitada para declarar la
distribucion dividendos luego de realizada la primera
colocacion de los titulos con cargo al Fondo de Titula-
rizacion;

v) Determinacién del monto a distribuir: Se repartiran, a
prorrata entre el nimero de Titulos de Participacion en
circulacion, los excedentes acumulados con todos los
fondos disponibles del mes anterior a la Fecha de De-
claracion de Dividendos en exceso del cero punto cin-
cuenta por ciento (0.50%) del valor del Activo Neto al
cierre del mes inmediato anterior. La reparticion de di-
videndos se podra ejecutar siempre y cuando: i) No
existan atrasos en el pago de cualquier pasivo por fi-
nanciamiento del Fondo; y ii) El Fondo de Titulariza-
cion se encuentre en cumplimiento de las condiciones
especiales o financieras pactadas con los Acreedores
Financieros.

Politica de Contratacion de Seguros

De conformidad con la normativa vigente, los bienes in-
muebles deberan mantenerse asegurados contra riesgos ta-
les como incendio, terremoto e inundacion, mientras inte-
gren el Fondo de Titularizacion. Durante el proceso de
construccion, los inmuebles deberan estar asegurados con-
tra riesgos tales como seguro de todo riesgo construccion,
incendio y lineas aliadas, terremoto, inundacion u otros si-
niestros. Ricorp sera la responsable de suscribir con cargo
al FTIRTMAGIC los seguros de cobertura general y contra
todo tipo de riesgo para los inmuebles que se estimen ne-
cesarios para la adecuada proteccion de los inversionistas,
de los acreedores y de los clientes visitantes y usuarios de
las instalaciones. Las instituciones emisoras de las polizas

deberan contar con una calificaciéon minima de A, por cali-
ficadoras de riesgo locales o regionales. La seleccion de la
empresa aseguradora sera acordada por Ricorp tomando en
cuenta la oferta econdmica, experiencia, calidad del servi-
cio y prestigio.

Una vez se traslade el inmueble al Fondo de Titularizacion,
éste mantendra aseguradas las obras de construccion del
proyecto durante el proceso constructivo, a través de una
poliza conocida como “Pdliza de seguro de todo riesgo de
construccion”, cuyas coberturas y riesgos a cubrir y riesgos
excluidos seran negociadas por la Titularizadora. Ademas,
Ricorp, con cargo al FTIRTMAGIC, contratara las polizas
de lineas aliadas que se consideren necesarias para asegurar
debidamente el proyecto de construccion.

Se destaca que el Originador ha contratado con Seguros e
Inversiones, S.A. (SISA), entidad calificada AAA.sv por la
Calificadora, una poéliza Todo Riesgo Construccion con
una suma asegurada de hasta US$13,029,000 para la obra
civil y hasta US$250,000 para responsabilidad civil extra-
contractual, con vigencia del 11 de noviembre de 2025 al
11 de noviembre de 2026. Esta poliza brinda cobertura ante
dafios materiales ocasionados por eventos como terremo-
tos, temblores, maremotos, erupciones volcanicas, huraca-
nes, tormentas, inundaciones, derrumbes y desprendimien-
tos de tierra, entre otros. Cabe sefialar que una vez se cons-
tituya el FTIRTMAGIC, se llevara a cabo la transferencia
de la poliza hacia el Fondo.

Politica de Valuacién de Inmuebles y Selecciéon de los
Peritos

Una vez los Inmuebles se integren al Fondo de Titulariza-
cion, deben valuarse al menos una vez cada doce meses,
para lo cual debe considerarse la fecha en que fueron ad-
quiridos. La Titularizadora deberd mantener un control de
los resultados de los valtios realizados por los peritos, por
lo que pondré a disposicion de los Tenedores de Valores
por medio del Representante de los Tenedores de Valores,
las valuaciones realizadas a los inmuebles. La periodicidad
de la valuacion de los inmuebles que constituyen el Fondo
de Titularizacién podré darse en plazos menores al estable-
cido anteriormente, en casos debidamente justificados,
para ello, la Titularizadora deberd obtener un informe de
valuacion de un perito calificado, en casos como los si-
guientes: calamidad publica, terremotos, materializacion
de otras catastrofes naturales, cambios en las condiciones
de mercado del sector inmobiliario y otras situaciones que
pudieran causar un grave perjuicio a los inversionistas. La
periodicidad de las valuaciones de los inmuebles también
podra darse en plazos menores cuando se haya terminado
la obra y el valiio precedente tenga mas de seis meses.

En adicion, los peritos que Ricorp seleccione para realizar
los valtios de los bienes inmuebles propiedad del
FTIRTMAGIC, deberan estar inscritos en el Registro de
Peritos Valuadores que al respecto lleva la SSF o estar ins-
critos en otras entidades cuyos registros ésta reconozca.
Ademas, deberan contar con autorizacion vigente en la es-
pecializacion correspondiente para la valuacion del tipo de
inmueble de que se trate, debiendo los peritos contratados,
hacer constar mediante declaracion jurada, que cuentan con
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experiencia comprobada en el tipo de inmueble a valorar y
que guardan relacion de independencia respecto de la Titu-
larizadora, su conglomerado financiero o grupo empresa-
rial y de los Fondos de Titularizacién que administra, asi
como del originador, de la constructora y del Representante
de Tenedores, a fin de minimizar el posible surgimiento de
conflictos de interés.

Politica de Liquidez

Sin perjuicio de las politicas de inversion de los flujos fi-
nancieros del Fondo de Titularizacion establecidas en el
Contrato de Titularizacion, el Fondo de Titularizacion de-
bera mantener en su cuenta de disponibilidades de efectivo,
bancos e inversiones financieras a plazo menores a seis me-
ses, un minimo del 0.50% del valor del Activo Neto.

CARACTERISTICAS DEL PROGRAMA DE
TITULARIZACION (FTIRTMAGIC)

Denominacién del Fondo de Titularizacién: Fondo de Ti-
tularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Magic —
FTIRTMAGIC.

Emisor: Ricorp Titularizadora, S.A., en su calidad de ad-
ministradora del FTIRTMAGIC.

Originador: International Nanking Group y Cia, S. en C. de
C.V.

Denominacion de la emisién: Valores de Titularizacion —
Titulos de Participacion con cargo al Fondo de Titulariza-
cion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Magic —
VTRTMAGIC.

Monto de la emisién: Monto fijo de hasta US$15.0 millo-
nes. No obstante, por acuerdo razonado de la Junta Direc-
tiva de la Titularizadora, y previa autorizacion de la Junta
Extraordinaria de Tenedores del Fondo de Titularizacion,
se podran acordar aumentos del monto de la emision.
Moneda: Doélares de los Estados Unidos de América.

Tasa de Interés: El Fondo de Titularizacion emitira Valores
de Titularizacion - Titulos de Participacion, es decir titulos
de renta variable, por lo que no pagara intereses a los tene-
dores sobre el saldo de las anotaciones en cuenta de cada
titular.

Plazo de la emisién: Hasta veintiséis afos a partir de la fe-
cha de la primera colocacion.

Destino de la emision: Los fondos que se obtengan por la
negociacion de la presente Emision o disponible en la caja
del Fondo de Titularizacion, seran invertidos por el Fondo
de Titularizacion para: (i) Realizar el pago complementario
por la adquisicion de los Inmuebles, en caso aplique; asi
como el complemento en efectivo por la cesion de derechos
sobre permisos, planos y diseflos arquitectonicos y demas
especialidades constructivas, establecidos en los contratos
de permuta y de cesion de derechos; y/o (ii) Capital de tra-
bajo del Fondo, del Proyecto asi como de cualquier nueva
construccion o mejora y para su operatividad; y/o iii) Cual-
quier otro destino que autorice la Junta de Tenedores.
Respaldo o garantia de la Emision: La presente emision no
cuenta con garantias especificas o adicionales a los activos
que conforman el patrimonio del Fondo. El pago de divi-
dendos de los Valores de Titularizacion, conforme a la Po-
litica de Distribucion de Dividendos, estara respaldado por
el patrimonio del Fondo de Titularizacién, constituido

como un patrimonio independiente del patrimonio del Ori-
ginador y de la Titularizadora.

Rescate anticipado de los valores: En cualquier momento,
y siempre que no existan obligaciones pendientes de pago
con Acreedores Financieros, los Valores de Titularizacion
podran ser liquidados total o parcialmente en forma antici-
pada, a un precio a prorrata del valor del Activo Neto con
un preaviso minimo de quince dias de anticipacion el cual
sera comunicado a la Superintendencia del Sistema Finan-
ciero, a la Bolsa de Valores de El Salvador, a Cedeval y al
Representante de Tenedores.

ENTIDADES PARTICIPANTES

Sociedad Titularizadora.

Ricorp Titularizadora, S.A. es una firma salvadorefia auto-
rizada para estructurar, constituir y administrar fondos de
titularizacion. Con fecha 7 de diciembre de 2011, el Con-
sejo Directivo de la SSF autoriz6 a Ricorp Titularizadora,
S.A. para iniciar operaciones; mientras que la compaiiia re-
cibi6 la autorizacion de la BVES como emisor de valores,
en sesion No. JD 03-/2012, de fecha 21 de febrero de 2012.

Las principales actividades de la compaiiia se resumen en
realizar el analisis para determinar la factibilidad financiera
y legal de los activos a titularizar, llevar a cabo el proceso
de titularizacion para su posterior emision y colocacion en
el mercado bursatil, y finalmente administrar el Fondo de
Titularizacion de acuerdo con los contratos suscritos, las
normas y leyes establecidas para el mercado de valores.

Gobierno Corporativo

Ricorp es una entidad supervisada por la Superintendencia
del Sistema Financiero (SSF) que cuenta con politicas de
gobierno corporativo, ética, conducta, gestion integral de
riesgos y prevencion de lavado de dinero y activos. Estas
politicas son actualizadas continuamente por la Adminis-
tracion, revisadas por los comités respectivos y autorizadas
por la Junta Directiva de la Titularizadora.

Presidente Rolando Duarte Schlageter
Vicepresidente Manuel Vieytez Valle
Secretario José Carlos Bonilla Larreynaga
Propietario Victor Silhy Zacarias
Propietario Ramén Alvarez Lopez
Propietario Guillermo Federico Avila Quehl
Propietario Francisco Duarte Schlageter
Suplente José Carbonell Belismelis
Suplente Juan Valiente Alvarez
Suplente Enrique Ofiate Muyshondt
Suplente Miguel Angel Siman Dada
Suplente Guillermo Saca Silhy

Suplente Carlos Zaldivar

Suplente Santiago Andrés Siman Miguel

Para la administracion de los Fondos de Titularizacion, Ri-
corp cuenta con un equipo gerencial y una estructura orga-
nizativa con alta experiencia en el sector financiero, mer-
cado de valores y la estructuracion y administracion de
Fondos de Titularizacion de flujos y de inmuebles; ademas,
se encuentran en constante capacitacion sobre nuevas me-
todologias, normativas y leyes en el mercado. Adicional-
mente, la estructura de gobernanza y la gestion de riesgos
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esta alineada con los parametros y los aspectos regulatorios
vinculados con la titularizacion de activos.

Ademas, Ricorp cuenta con diferentes Comités que forman
parte del Gobierno Corporativo de la entidad, donde parti-
cipan diferentes miembros de la Junta Directiva, Alta Ge-
rencia y el equipo de colaboradores, los cuales son los si-
guientes: a) Comité de Riesgos que vela por la administra-
cion integral de los riesgos: identificacion, evaluacion, me-
dicién y mitigacion de los riesgos; b) Comité de Prevencion
de Lavado de Dinero y Activos que vigila el desarrollo de
politicas y creacién de controles para la prevencion del
riesgo de lavado de dinero; ¢) Comité de Auditoria, que
vela por la ejecucion de controles y cumplimiento de obli-
gaciones de la entidad; d) Comité de Etica y Conducta que
vela por el cumplimiento de las politicas y codigo de ética
y conducta; ¢) Comité de Construccion se encarga de dar
seguimiento a los Fondos de Titularizacion de Inmuebles,
especificamente los relacionados con la construccion.

Gestion Integral de Riesgos

Con el proposito de evitar conflictos de interés y asegurar
una adecuada separacion de funciones y responsabilidades,
Ricorp cuenta con una Unidad de Riesgos independiente de
las areas de negocio, la cual ejerce los controles respectivos
por medio de las lineas de defensa para los riesgos y para
la continuidad del negocio. Ademas, la Titularizadora
cuenta con un Comité de Riesgos, la cual se encarga de la
administracion integral de los riesgos a los que estan ex-
puestos los Fondos de Titularizacion y la propia Titulariza-
dora. En ese sentido, Ricorp cuenta con diferentes manua-
les, politicas, herramientas y metodologias autorizadas por
la SSF, las cuales han sido actualizadas continuamente por
la Unidad de Riesgos, revisadas por este Comité y autori-
zadas por su Junta Directiva.

El sistema integral de riesgos que maneja Ricorp incluye la
medicion y evaluacion de los siguientes tipos de riesgos:
operacional, de mercado, de crédito y contraparte, legal,
reputacional, de liquidez y lo relacionado a la prevencion
contra el lavado de dinero y activos, financiamiento al te-
rrorismo y financiamiento a la proliferacion de armas de
destruccion masiva, aplicables tanto para Ricorp como para
los Fondos de Titularizacion que administra.

Estas evaluaciones son realizadas por medio de una matriz
de riesgos, la cual mide el impacto y probabilidad de ocu-
rrencia de riesgos, asi como se establecen los niveles y li-
mites de exposicion a los mismos. En linea con la inversion
en instrumentos financieros y al desarrollo de sus operacio-
nes, Ricorp busca reducir los probables efectos adversos en
sus resultados a través de la identificacion, evaluacion y
mitigacion de los siguientes riesgos:

a) Riesgo de crédito: Para mitigar este riesgo, Ricorp mo-
nitorea periddicamente la calidad crediticia de los acti-
vos subyacentes en los cuales sus Fondos de Titulariza-
cién han invertido o invertiran.

b) Riesgo de liquidez: Ricorp mitiga este riesgo a través
de politicas conservadoras de inversion para los fondos
de titularizacion en administracion, procurando mante-
ner una cartera de alta liquidez y corto plazo.

¢) Riesgo de mercado: Ricorp ha definido normas pruden-
ciales relacionadas al manejo de las inversiones de sus
recursos propios, permitiendo una toma de decision
agil y segura en la inversion de la tesoreria. Cabe men-
cionar que Ricorp realiza todas las operaciones en do-
lares de los Estados Unidos de América, por lo tanto,
no posee exposicion al riesgo cambiario.

En adicion, el valor de los instrumentos financieros puede
fluctuar debido a cambios en las tasas de mercado. No obs-
tante, Ricorp realiza inversiones en mercado local a través
de las sesiones de la Bolsa de Valores de El Salvador
(BVES), garantizando la transparencia y las tasas. Ademas,
la Titularizadora realiza un anélisis previo de las diferentes
alternativas de inversion disponibles, para seleccionar la
que mejor se ajuste a las politicas de inversion establecidas
por la administracion. Por ultimo, Ricorp administra el
riesgo de precio por medio del monitoreo constante de los
precios de mercado de los instrumentos financieros en los
que invierte.

Especificamente, los riesgos de la Titularizacion de Bienes
Inmuebles de Proyectos de Construccion incluyen
principalmente:

a) Riesgo legal.

b) Riesgo sistémico.

¢) Riesgos por cambios en las estimaciones de los costos
del proyecto.

d) Riesgos de siniestro.

e) Riesgos de seguridad en obras en proceso.

f) Riesgo de localizacion del proyecto.

g) Riesgo ambiental.

h) Riesgos asociados al financiamiento del proyecto.

i) Riesgos de fallas o atrasos en la construccion.

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

k) Riesgo de contraccion en la demanda inmobiliaria.

Originador.

International Nanking Group y Compaiiia, S.en C.de C.V.,
(denominada anteriormente como Flexibodegas y Compa-
fifa, S. en C. de C.V.), es una sociedad salvadorefia consti-
tuida el 18 de agosto de 2006 como sociedad andnima de
capital variable. Durante el afio 2016 su nombre fue modi-
ficado de Flexibodegas, S.A. de C.V., a Flexibodegas y
Compaiiia, S. en C. de C.V., pasando de ser una sociedad
anonima a una sociedad en comandita. Su domicilio es Ca-
rretera a Quezaltepeque Km. 17 % Integracion Apopa, San
Salvador.

La sociedad tiene como objetivo principal dedicarse a acti-
vidades de cardcter mercantil, incluyendo la adquisicion,
arrendamiento, construccion, administracion, compraventa
y desarrollo de bienes inmuebles. También puede partici-
par en inversiones, representacion y distribucion de pro-
ductos, prestacion de servicios, asi como en cualquier otra
actividad licita que acuerden los socios y que esté relacio-
nada directa o indirectamente con su objeto principal.
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Mediante Junta General Extraordinaria y Ordinaria de Ac-
cionistas, celebrada el 25 de agosto de 2022, la sociedad
Flexibodegas y Cia., S. en C. de C.V., acord6 modificar in-
tegramente su Pacto Social con el propdsito de adaptarlo a
los actuales negocios y necesidades derivadas de un cam-
bio accionario, lo que implic6 la reforma y reestructuracion
de diversas clausulas. Entre las reformas mas relevantes se
encuentra la Clausula Primera: Naturaleza, Nacionali-
dad y Razén Social, mediante la cual se adopto la nueva
denominacion International Nanking Group y Compafiia S.
en C. de C.V. (INGC.); asi como la Clausula Quinta: Ca-
racter de los Socios, que designa como socio comanditado
(responsable de la administracion social) a International
Nanking Group, S.A., y como socio comanditario a Red
Holdings One Inc., ambas de nacionalidad panameiia.

Al 31 de diciembre de 2024 el capital social de INGC., as-
cendi6 a US$3,828,220.00, representado por 382,822 ac-
ciones comunes con un valor de US$10.00 cada una, las
cuales se encuentran totalmente suscritas y pagadas. La es-
tructura accionaria se presenta a continuacion:

International Nanking Group, S.A.
(Socio comanditado)

Red Holdings One Inc.

(Socio comanditario)

0.0003%
99.9997%
Por su parte, la maxima autoridad de la compaiiia corres-

ponde a su Junta Directiva, la cual esta conformada de la
siguiente manera:

Director Presidente
Director Secretario

Miguel Antonio Giacoman Bukele
Miguel Antonio Giacoman Nasser

En términos de estructura corporativa, INGC se integra al
grupo empresarial Impressa, un conjunto corporativo con
mas de 75 afios de trayectoria en la region centroamericana,
integrado por tres unidades de negocio: Impressa Repues-
tos, Impressa Talleres e Inversiones Magico. Impressa Re-
puestos, fundada en 1945, se dedica a la importacion y co-
mercializacion de repuestos automotrices, con operaciones
en El Salvador, Honduras y Nicaragua, una red de 51 su-
cursales y 15,000 m? de bodegas para inventario. Impressa
Talleres ofrece servicios de mantenimiento automotriz a
través de su red de centros especializados, mientras que /n-
versiones Magico se enfoca en el desarrollo y gestion de
bienes raices vinculados al sector automotriz, bodegas y
centros comerciales, con activos superiores a US$40 millo-
nes. Entre sus inmuebles mas representativos se encuentran
Plaza Madero, Flexi Bodegas, el Centro de Distribucion y
salas propias de Impressa Repuestos en la region y la tienda
de mascotas Petland.

En cuanto a gobierno corporativo, INGC., estd organizada
bajo un esquema de comandita por acciones, diferenciando
entre socios comanditados (quienes asumen responsabili-
dad ilimitada y gestionan la sociedad) y socios comandita-
rios (quienes aportan capital, limitan su responsabilidad al
aporte y ejercen derechos de control e informacion). La ad-
ministracion recae en el socio comanditado, con facultades

amplias de representacion. Las decisiones clave, como mo-
dificaciones al pacto social, requieren la participacion y
aprobacion de ambos tipos de socios. Se garantiza a los so-
cios comanditarios el acceso a informacion y a la supervi-
sion de la gestion.

En lo que respecta a Prevencion de Lavado de Dinero y de
Activos, Financiamiento del Terrorismo y Financiamiento
de la Proliferacion de Armas de Destruccion Masiva
(PLDA/FT/FPADM), de acuerdo a informacion revelada
por el Auditor Externo en su informe al 31 de diciembre de
2024, INGC, se encuentra acreditado por la Unidad de In-
vestigacion Financiera de la Fiscalia General de la Repu-
blica.

La compafiia cuenta con el Manual de Politicas de Preven-
cion de Lavado de Dinero y Activos y Financiamiento al
Terrorismo, aprobado por su Junta General de Accionistas
el 14 de julio de 2025. El manual establece la estructura
organizacional en materia de PLDA/FT/FPADM, las fun-
ciones del Area de Cumplimiento, el Enfoque Basado en
Riesgos, y las politicas de conocimiento de clientes, pro-
veedores y empleados. Incluye mecanismos de debida dili-
gencia simplificada, estandar e intensificada, elaboracion
de reportes de operaciones inusuales, sospechosas y regu-
ladas, y la aplicacion de la matriz de riesgo.

Gestor y Constructor del Proyecto.

El Originador es ademas el gestor del Proyecto, y dada su
relacion con Impressa Repuestos (que sera el Arrendatario
unico del Proyecto), garantiza una total alineacion entre el
disefio del inmueble y las necesidades operativas del nego-
cio, ya que las instalaciones han sido concebidas especifi-
camente para optimizar su actividad logistica y comercial.
El disefio incorpora caracteristicas particulares definidas
para el arrendatario, lo que asegura que los espacios cons-
truidos responderan plenamente a sus requerimientos de al-
macenamiento, distribucion y funcionalidad, fortaleciendo
la sostenibilidad y eficiencia del Proyecto a largo plazo.

Por otra parte, el constructor del Proyecto sera la sociedad
PROTERSA, S.A. de C.V., empresa constructora salvado-
refia con mas de 35 afios de experiencia en el sector inmo-
biliario, especializada en la ejecucion de obras civiles como
terracerias, urbanizaciones, construccion de caminos rura-
les, muros de contencion y diseflo y suministro de concreto.

En el ambito industrial, PROTERSA cuenta con una expe-
riencia destacada en la construccion de bodegas y pisos in-
dustriales de concreto. Entre sus principales obras recientes
figuran proyectos como la construccion de pisos industria-
les y estructura de mezanine para Laboratorios Vijosa en
Merliot (2025), la edificacion de bodegas para PROFIL,
S.A. de C.V. (2018 y 2019), asi como la construccion de
pisos de concreto en bodegas y patios de maniobra para
empresas como Licorera Salvadorefia, Bodega INCOE, In-
dustrias La Constancia y DIAGRI, lo que refleja su espe-
cializacion técnica en el sector de infraestructura industrial
de alto rendimiento.

Ademas, PROTERSA ha ejecutado obras estratégicas de
ingenieria civil vinculadas a la industria logistica, entre
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ellas la construccion de plataformas aeroportuarias para
CEPA, urbanizaciones industriales como “Residencial Las
Luces” y la rehabilitacion de patios de contenedores en el
Puerto de Acajutla. A criterio de Zumma Rating, la expe-
riencia y trayectoria del constructor confirma su capacidad
para desarrollar proyectos complejos que demandan altos
estandares constructivos, coordinacion técnica y cumpli-
miento de plazos y presupuestos, constituyendo un factor
positivo en el desarrollo del Proyecto.

Por su parte, la Oficina de Planificacién del Area Metropo-
litana de San Salvador (OPAMSS) otorgo el Permiso de
Construccion No. 0189-2024 el 3 de febrero de 2025 para
el desarrollo del Proyecto de construccion de Centro de
Distribucién, con una vigencia de cinco afios, contem-
plando inicialmente un area de construccion de 14,091.80
m?.

Posteriormente, a solicitud del Originador, mediante Reso-
lucion No. 0475-2025, comunicada el 11 de febrero de
2026, la OPAMSS autorizo la modificacion del referido
permiso, aprobando la ampliacion de 11,964.03 m? corres-
pondientes al Proyecto de construccion de Centro de Dis-
tribucion. Con esta autorizacion, el FTIRTMAGIC cuenta
con el respaldo regulatorio y podra llevar a cabo cualquier
otra construccion o mejora que requiera el Proyecto. Cabe
precisar que el area arrendable del Proyecto asciende a
17,000 m?.

Supervisor de Obra

El supervisor de obra del Proyecto de construccion de Cen-
tro de Distribucién, sera la sociedad CIVILTECH
INGENIEROS, S.A. de C.V., constituida en 1994 en El
Salvador, con mas de 30 afios de experiencia en la supervi-
sion, consultoria y administracion de proyectos de cons-
truccion. A lo largo de su trayectoria, ha participado en la
ejecucion y control técnico de obras en El Salvador, Hon-
duras y Nicaragua, acumulando una amplia experiencia en
sectores industriales, corporativos, comerciales, educacion,
salud y de infraestructura, entre otros. Su enfoque en la ges-
tion integral de proyectos (Project Management) garantiza
control técnico, financiero y de calidad en todas las etapas
constructivas.

En el ambito industrial y logistico, CIVILTECH ha desa-
rrollado una amplia experiencia supervisando centros de
distribucion, plantas industriales y naves logisticas de gran
envergadura. Entre sus proyectos mas destacados se en-
cuentran la supervision del Centro Logistico Mesoamérica
(US$28 millones), el Centro de Distribucion de Impressa
Repuestos en Apopa (US$3.8 millones), el Centro de Dis-
tribucion de C. Imberton (US$4.8 millones), asi como
obras industriales para Disagro, Unifersa, Econoparts y
Moore de Centroamérica, con rangos de inversion entre
US$200 mil y US$10 millones. Esta trayectoria evidencia
su capacidad técnica en obras de gran escala y su especia-
lizacion en proyectos industriales orientados a la operacion
logistica y de almacenamiento.

En opinién de Zumma Ratings, la experiencia acumulada
en proyectos de magnitud y complejidad similar, industria-
les y logisticos, con la que cuenta el supervisor de obra,

contribuira a un desempefio eficiente en la supervision del
Proyecto de construccion de Centro de Distribucion, miti-
gando riesgos de desfase y asegurando estandares de cali-
dad y alineacién con las especificaciones del Gestor.

ANALISIS DEL SECTOR INMOBILIARIO

El sector construccion registrd un crecimiento interanual
del 36.4% al 31 de julio de 2025, segiin datos del indice de
Volumen de la Actividad Econéomica (IVAE) publicados
por el BCR. De esta manera, se posiciona como el sector
de mayor dinamismo en la economia, con una evolucién
favorable en los tltimos cuatro afios, a excepcion de 2024
en el que decrecid a una tasa interanual del 6.2% explicado
por una ralentizacion en la ejecucion de proyectos inmobi-
liarios. Pese a ello, el IVAE del sector construccion mostrd
un crecimiento promedio en dichos afios del 18.2%.

En términos de generacion de empleo, el sector construc-
cion tiene un efecto relevante sobre la economia salvado-
refia y un efecto multiplicador; de acuerdo con Casalco, por
cada creacion de un empleo directo, se crean 3 empleos in-
directos; ademas el sector expande la cadena de valor al
activar manufacturas de insumos (materiales de construc-
cion), canteras, transporte y logistica, servicios financieros
y de seguros; asi como en la ejecucion de diversos proyec-
tos de desarrollo inmobiliario, incluyendo oficinas, com-
plejos residenciales (principalmente en edificaciones verti-
cales) y centros comerciales.

En opinién de Zumma Ratings, el sector inmobiliario con-
tinuara con su expansion en 2025, principalmente en las
areas urbanas y sus alrededores; buscando en ese esfuerzo
una mayor cobertura a diferentes segmentos de mercado.

GENERALIDADES DEL PROYECTO DE
DESARROLLO

Descripcion del Proyecto
El Proyecto sera desarrollado en un inmueble con un area
registrada de 63,734.50 m>.

El proyecto consiste en la construccion de un complejo lo-
gistico regional destinado a centralizar la recepcion, alma-
cenamiento y distribucion de inventario hacia las diferentes
sucursales de Impressa Repuestos S.A. de C.V.,, en Cen-
troamérica, con el objetivo de ampliar su capacidad opera-
tiva y optimizar la cadena de suministro en la region.

El desarrollo considera la construccion de una bodega prin-
cipal, oficinas en mezanine con acceso controlado, patio de
maniobras de concreto hidraulico y estacionamiento; ade-
mas contara con un area de cafeteria y una calle marginal
de concreto asfaltico para el acceso en doble sentido a las
instalaciones.

En materia de infraestructura y eficiencia, el disefio incor-
pora:
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e Seguridad: sistema contra incendios, circuito de vi-
deovigilancia y cerco perimetral de tapial prefabri-
cado.

e Eficiencia energética: extractores en cumbreras para
mejorar la ventilacion.

La ejecucion se desarrollara en cuatro fases constructivas,
con entregas parciales que permitirdn la habilitaciéon pro-
gresiva de areas operativas:

1. Fase I: Obras de urbanizacion y preparacion del te-
rreno.

2. Fase II: Construccion de la nave de bodega y cafete-
ria.

3. Fase III: Edificacion del mezanine para oficinas ad-
ministrativas y 4reas de servicio.

4. Fase IV: Obras complementarias y de acabado.

Se destaca que el Proyecto ya inici6 la etapa constructiva
encontrandose en labores de terraceria, De acuerdo con las
proyecciones del modelo financiero, se estima la finaliza-
cion del desarrollo del Proyecto en enero 2027.

Ubicacion

El terreno donde se desarrollara el activo subyacente obje-
tivo de este programa de titularizacion se encuentra situado
en (porcion desmembrada N° 3-B), correspondiente a la
ubicacion geografica de Las Delicias, Apopa, San Salvador
Oeste, San Salvador.

Mapa de ubicacion
del Proyecto

Fuente: Ricorp Titularizadora, S.A.

Valio de Inmueble

Zumma Ratings tomo6 en cuenta para su andlisis, el Informe
de Valto del inmueble donde sera desarrollado el Proyecto
de construccion de Centro de Distribucion, el cual fue va-
luado por el Ing. Carlos Manuel Hernandez Vasquez, auto-
rizado por la Superintendencia del Sistema Financiero bajo
el asiento registral No. PV-0164-2011 y nimero de inscrip-
cién PV02062010. En dicho informe con fecha 1 de di-
ciembre de 2025, se indica que el valor fue determinado en
US$3,001,454.00.

Estudio de Mercado
A la fecha de evaluacion, el estudio de mercado se encuen-
tra en proceso de elaboracion; no obstante, de acuerdo con

el Informe de Valuo, el terreno en el que se construira el
Proyecto de construccion de Centro de Distribucion, estara
ubicado en un corredor logistico que intercomunica la zona
metropolitana con rutas comerciales al occidente y oriente
del pais a través de su conexion con carreteras principales:
Autopista Nueva Quezaltepeque-Redondel Integracion
CA-1, Carretera Anillo Periférico, Carretera Panamericana
y Redondel Periférico Claudia Lars, asi como la intercone-
xi6n con otras calles secundarias como Calle Antigua a Ne-
japa-Apopa y Calle a Mariona.

Ademas, es una zona con creciente desarrollo de inmuebles
para uso de almacenamiento, bodegaje e industrial, lo que
ha potenciado el desarrollo urbanistico y equipamiento de
infraestructura urbana, en ese contexto, de acuerdo con el
Informe de Valuo, la calificacion de la ubicacion del in-
mueble es considerada como muy buena.

El inmueble contara con un Unico arrendatario, Impressa
Repuestos, S.A. de C.V., sociedad relacionada con INGC
(Originador). El arrendamiento comprendera la bodega de
16,400 m? y las oficinas de 600 m? que conforman el 4rea
arrendable del Proyecto. Dicha operacion estara respaldada
por un contrato de arrendamiento a largo plazo, con una
vigencia de 10 afios a partir del inicio de operaciones del
Centro de Distribucion. Dado que el Proyecto ha sido dise-
fiado especificamente para atender las necesidades operati-
vas y logisticas de Impressa Repuestos, y considerando la
vinculacién corporativa entre ambas entidades, la ocupa-
cion proyectada es del 100%, sin recurrir a procesos de co-
mercializacion.

ANALISIS FINANCIERO

Inversion Inicial

Sobre el Proyecto de construccion de Centro de Distribu-
cion, se han realizado gastos iniciales que fueron cubiertos
por el Originador. Segtin el modelo financiero, durante la
etapa de construccion del Proyecto, el Fondo de Titulariza-
cioén no generara ingresos. Todos los gastos presupuestados
para la edificacion y demas obras serdn financiados me-
diante endeudamiento bancario y aporte de inversionistas
(colocaciones bursatiles de la emision VTRTMAGIC).

Una vez concluida la etapa de construccion, el proyecto co-
menzara a generar flujos de efectivo a partir del arrenda-
miento de la bodega y oficinas que conformaran el Pro-
yecto. Estos ingresos permitiran cubrir los gastos operati-
vos y realizar la distribucion de excedentes a los inversio-
nistas, conforme a la politica de distribucion de dividendos
del Fondo de Titularizacion.

La ejecucion completa de la obra tendra un area de cons-
truccion de 17,068m?, de los cuales 17,000 m? es area
arrendable, con un valor total de US$21.7 millones, desta-
cando que el principal componente sera la inversion en edi-
ficaciones e infraestructura, que representa el 78.1% del to-
tal, seguido por la adquisicion del terreno con un 13.9%.
En menor proporcion se incluyen el capital de trabajo, los
gastos financieros y comisiones bancarias asociados con el
periodo de construccion, asi como permisos, disefios y
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planos. El detalle de la inversion se presenta a continua-
cion:

Tabla 1. Detalle de Inversion
Proyecto de construccion de Centro de Distribucion

Terreno 3,001,454 13.9%
Planos y permisos 404,834 1.9%
Edificaciones e infraestructura 16,911,367 78.1%
Presupuesto del Proyecto 20,317,655 93.8%
Intereses construccion 604,772 2.8%
Comisiones bancarias 33,448 0.2%
Valor de Proyecto 20,955,875 96.8%
Capital de trabajo neto 694,125 3.2%

Fuente: Ricorp Titularizadora, S.A. Elaboracion: Zumma Ratings S.A. de C.V.
Clasificadora de Riesgo.

Cabe sefialar que el Originador indicoé que el acuerdo con
la empresa constructora se estructurara bajo la modalidad
de suma global fija, por lo que una vez formalizado el con-
trato, permitiria mitigar potenciales incrementos en los cos-
tos de materiales y mano de obra, al trasladar al contratista
el riesgo de sobrecostos y otorgar mayor certidumbre sobre
el presupuesto total del Proyecto. Esta condicion contrac-
tual debera verificarse una vez sea formalmente suscrito el
contrato para confirmar su contribucion a la estabilidad fi-
nanciera del Fondo durante la ejecucion de las obras.

Adicionalmente, se resalta que el contrato de titularizacion
contempla mecanismos que obligan al Originador a cubrir
eventuales incrementos en los costos de construccion atri-
buibles a su gestion, asegurando la continuidad y suficien-
cia del presupuesto del Proyecto.

Estructura Financiera

La inversion inicial del Proyecto de construccion de Centro
de Distribucion, sera financiada mediante dos fuentes: i) la
emision de Valores de Titularizacion — Titulos de Partici-
pacion (VTRTMAGIC) por aproximadamente un monto de
US$6.9 millones; y ii) Préstamo bancario por un total de
US$14.8 millones. En ese sentido, la estructura financiera
inicial del Proyecto estd integrada por un 68.4% de deuda
bancaria y 31.6% aportes de inversionistas.

En lo referente al préstamo bancario, las condiciones de fi-
nanciamiento estimadas son: plazo de 20 afios; tasa de in-
terés anual del 7.20%, asi como periodo de gracia de 16
meses. A juicio de Zumma Ratings, la forma de pago del
capital de la deuda es razonable con el tiempo de construc-
cion del Proyecto; permitiendo al proyecto un apropiado
calce de plazo con el inicio de la generacion de sus flujos.

Se estima integrar el Fondo de Titularizacion en marzo de
2026 y formalizar el crédito bancario en fecha posterior
para financiar parte de la construccion del Proyecto, cuyos
desembolsos mensuales concentrarian en dicho afio el
98.0% del principal; mientras que la relacion deuda / patri-
monio alcanzaria su nivel mas alto (2.14 veces) en el afio
2027, a partir del cual mostrard un comportamiento decre-
ciente por efecto del repago contractual de la deuda banca-
ria.

Deuda / Patrimonio (veces)
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Fuente: Ricorp Titularizadora, S.A. Elaboracion: Zumma Ratings S.A. de C.V.
Clasificadora de Riesgo.

Por su parte, la etapa operativa del Proyecto inicia en fe-
brero 2027, y en linea con el periodo de gracia del préstamo
y el calendario de amortizacion, se estima que la relacion
Deuda / EBITDA refleje su nivel mas alto en 8.9 veces para
el cierre de 2027, con una tendencia favorable en los si-
guientes afios, alineado con la politica de financiamiento
del Fondo.

En términos de cobertura del Flujo Libre de Caja (FLC)
sobre el servicio de la deuda, no se estiman coberturas en
el primer afio proyectado, congruente con el periodo
preoperativo del Proyecto, destinando la mayor parte de las
salidas de efectivo para el desarrollo constructivo. Por su
parte, en los primeros 4 afios de operaciones (2027 a 2030),
se proyecta un promedio anual en dicho indicador de 1.2
veces.

Acorde con la naturaleza del Proyecto y estructura finan-
ciera, las proyecciones prevén una relacion Valor de los in-
muebles / Deuda de 144.7% en promedio para los dos pri-
meros afios proyectados, periodo en el cual el Fondo pre-
sentaria la mayor proporcion de financiamiento bancario en
su balance. Posteriormente, dicho indicador mostraria una
tendencia creciente, en funcioén del plan de pagos de la
deuda bancaria.

Estructura de Ingresos

El Proyecto sera desarrollado para su arrendamiento, cuyo
arrendatario sera Impressa Repuestos (sociedad relacio-
nada al Originador); haciendo notar que dicha bodega es
estratégica para la operacion de Impressa Repuestos por la
expansion en su negocio. En ese contexto, el nivel de ocu-
pacion proyectado es del 100%.

De acuerdo con los supuestos de proyeccion, el precio por
m? de é4rea arrendable para el primer afio de operaciones
seria de $9.0/m? para la renta de la bodega y de US$25/m?
por la renta de las oficinas (Mezanine). Considerando que
el area arrendable mayor corresponde a la bodega (16,400
m?), al comparar en el mercado, precios de bodegas en
arrendamiento, se encuentran valores que van desde
US$3.7/m? hasta US$11.2/m?. Asimismo, la bodega serd
entregada con equipamiento especifico para las operacio-
nes del arrendatario, incluyendo sistemas de almacenaje
como racks, condicion que permite alcanzar un precio por
m? superior al observado en bodegas estandar. Por lo ante-
rior, se considera que los precios asumidos son razonables.
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Acorde a las cifras proyectadas, los ingresos por arrenda-
miento totalizarian US$1.8 millones, el primer afio de ope-
raciones (2027) y posteriormente, el canon de arrenda-
miento tendria un crecimiento anual del 1.25%; reflejando
un ingreso anual promedio hasta 2030 por arrendamiento
de US1.9 millones.

Por otra parte, se aclara que el CAM (Common Areas Ma-
intenance); ha sido incluido en las proyecciones financie-
ras, tanto como ingreso; asi como gastos de administracion
y mantenimiento en los egresos. En ese sentido, el efecto
neto es nulo a nivel de resultados.

Estructura de Egresos

En el total de gastos del FTIRTMAGIC, los gastos finan-
cieros representan el 70.5% para el 2027, asociada a los in-
tereses del préstamo bancario; seguida por los gastos de ad-
ministraciéon y mantenimiento con el 19.4%, los gastos del
fondo con el 6.1% (comisiones de titularizadora, fee de au-
ditores externos, calificadora, etc.), y gastos administrati-
vos con el 4.1% (gastos municipales y fees de seguros).

Por su parte, para los primeros 4 afios de operacion (2027
a 2030), los gastos totales promedio (excluyendo el finan-
ciero) representarian el 19.6% de los ingresos promedio;
mientras que los gastos financieros serian equivalentes al
44.9%.

Rentabilidad del Provecto

El FTIRTMAGIC contara con series de Valores de Titula-
rizacion — Titulos de Participacion en modalidad de per-
muta del terreno, cesion de derechos y en efectivo.

En linea con sus politicas de liquidez y distribucion de di-
videndos, el Fondo de Titularizacion pagaria beneficios a
los tenedores de valores en los meses de marzo y septiem-
bre de la etapa operativa del Proyecto (a parir de septiembre
de 2027). Asimismo, se destaca que la tasa interna de re-
torno anual (TIR) estimada para los titulos se ubicaria en
torno al 10.5%.

Distribucion de Excedentes
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$400,000 $368,744
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Fuente: Ricorp Titularizadora, S.A. Elaboracion: Zumma Ratings S.A. de C.V.
Clasificadora de Riesgo.

A juicio de Zumma Ratings, algunas variables clave que
determinaran si el desempefio real del Proyecto de

construccion de Centro de Distribucion sera similar a sus
proyecciones son los siguientes: i) que la construccion no
experimente desfases relevantes en su cronograma; ii) que
el arrendatario conserve un adecuado desempefio finan-
ciero; y iii) que el precio por m? de 4rea arrendable se man-
tenga estable. Por otra parte, se valora que los supuestos
asumidos en la proyeccion de cifras son razonables.

En otro aspecto, Zumma Ratings ha realizado escenarios de
estrés para analizar la sensibilidad de los excedentes y el
rendimiento del FTIRTMAGIC. El escenario base que la
agencia calificadora toma para la evaluacion es el modelo
financiero elaborado por la Sociedad Titularizadora.

La variable seleccionada para estresar los flujos del pro-
yecto ha sido el precio de renta del m? arrendable de la bo-
dega y oficinas del Proyecto. De acuerdo con la estructura-
cién del modelo financiero, el FTIRTMAGIC estaria repar-
tiendo dividendos en el primer y tercer trimestre de cada
aflo durante su vigencia, a partir de septiembre de 2027. En
un primer escenario de estrés, se asume una contraccion del
3.0% en el precio de renta del m? arrendable, conllevando
a que la TIR del FTIRTMAGIC se sittae en 10.0% (10.5%
escenario base). En ese supuesto, el servicio de la deuda se
cubre, se genera efectivo al final de cada periodo y todos
los inversionistas recibirian dividendos (aunque menores
que los recibidos en el escenario base).

En un escenario mas adverso, con reduccion del 25% en el
precio de renta por m? arrendable, la TIR disminuiria a
5.9%. Esto evidencia una baja sensibilidad en la rentabili-
dad; no obstante, la liquidez se veria presionada por el ser-
vicio de la deuda, lo que podria requerir una reestructura-
cion del préstamo bancario o nuevos aportes del Originador
dentro del cupo disponible del programa de Titularizacion.

Un aspecto a sefialar es que Zumma Ratings realiza este
ejercicio para determinar el impacto de escenarios adversos
en el desempefio del Proyecto y su sensibilidad. Sin em-
bargo, se valora que la probabilidad de ocurrencia de estos
eventos esta acotada, entre otros factores, por la dinamica
actual en el mercado inmobiliario salvadorefio, donde el
precio de renta del m? arrendable para locales y bodegas en
departamentos como San Salvador y La Libertad, ha osci-
lado entre US$11.7 y US$23.5 en los tltimos dos afios, se-
gun plataformas inmobiliarias. Ademas, se destaca la ubi-
cacion favorable con la que contara el Proyecto localizada
en uno de los principales corredores logisticos del Pais; asi
como el hecho que la colocacion del metraje tiene una pro-
babilidad bastante certera de materializarse, en virtud que
este proyecto es estratégico para Impressa Repuestos, so-
ciedad relacionada al Originador.

ENTIDAD NO REGISTRADA EN EL REGISTRO DE LA SUPERINTENDENCIA DEL SISTEMA FINANCIERO.

16



ANEXO1

ESTADOS FINANCIEROS PROYECTADOS

FONDO DE TITULARIZACION DE INMUEBLES RICORP TITULARIZADORA MAGIC

BALANCE DE SITUACION FINANCIERA
(En US Délares)

ACTIVOS
Activo Corriente
Efectivo y equivalentes

Total Activo Corriente
Activo no Corriente
Edificaciones e infraestructura
CAPEX

Total Activo no Corriente

TOTAL ACTIVO
PASIVOS

Préstamos bancarios
Depésitos en garantia
Excedentes acumulados
TOTAL PASIVO
PATRIMONIO

Titulos de participacion
TOTAL PATRIMONIO

TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO

2026P

358,214
358,214

20,995,786

20,995,786
21,354,000

14,504,000

14,504,000

6,850,000
6,850,000
21,354,000

%

2%
2%

98%
0%
98%
100%

68%
0%
0%

68%

32%
32%
100%

2027P

829,523
829,523

21,230,363

21,230,363
22,059,886

14,672,859
162,600
374,427

15,209,886

6,850,000
6,850,000
22,059,886

FONDO DE TITULARIZACION DE INMUEBLES RICORP TITULARIZADORA MAGIC
ESTADO DE DETERMINACION DE EXCEDENTES DEL FONDO

(En US Délares)

Ingresos

Ingresos por arrendamientos

Ingresos CAM

Gastos

Gastos de Administracién y Mantenimiento
Gastos administrativos

Gastos del Fondo

Excedente antes de otros gastos y gastos financieros
Gastos financieros

Excedente antes impuesto

Impuesto sobre la renta

Excedente del ejercicio

2026P

%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%

2027P

2,056,890
1,788,600
268,290
409,133
268,290
57,030
83,813
1,647,757
975,661
672,095

672,095

%

4%
4%

96%
0%
96%
100%

67%
1%
2%

69%

31%
31%
100%

%
100%
87%
13%
19.9%
13%
2.8%
4%
80%
47%
33%
0%
33%

2028P %

457,060 2%
457,060 2%

21,230,363  98%

- 0%
21,230,363  98%
21,687,424 100%

14,272,660 66%
164,633 1%
400,131 2%

14,837,424 68%

6,850,000 32%
6,850,000 32%

21,687,424 100%

2028P %
2,266,238 100%
1,973,558  87%
292,680 13%
444,928 19.6%
292,680 13%
62,215 3%
90,033 4%
1,821,310 80%
1,043,410  46%
777,899  34%
- 0%
777,899 34%
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2029P

143,589
143,589

21,230,363

21,230,363
21,373,952

13,842,678
166,690
514,584

14,523,952

6,850,000
6,850,000
21,373,952

2029P
2,293,956
1,998,227
295,729
447,960
295,729
62,215
90,017
1,845,996
1,013,626
832,370

832,370

%

1%
1%

99%
0%
99%
100%

65%
1%
2%

68%

32%
32%
100%

%
100%
87%
13%
19.5%
13%
3%
4%
80%
44%
36%
0%
36%

2030P

134,282
134,282

21,230,363
69,679
21,300,042

21,434,324

13,380,694
168,774
1,034,856
14,584,324

6,850,000
6,850,000
21,434,324

2030P

2,322,630
2,023,205
299,425
451,989
299,425
62,215
90,349
1,870,641
981,625
889,016

889,016

%

1%
1%

99%
0%
99%
100%

62%
1%
5%

68%

32%
32%
100%

%
100%
87%
13%
19.5%
13%
3%
4%
81%
42%
38%
0%
38%



La opinion del Consejo de Clasificacion de Riesgo no constituird una sugerencia o recomendacion para invertir, ni un aval o garantia de la emision; sino un
factor complementario a las decisiones de inversion; pero los miembros del Consejo seran responsables de una opinién en la que se haya comprobado
deficiencia o mala intencion, y estaran sujetos a las sanciones legales pertinentes.

La Metodologia de Clasificacion utilizada en el andlisis fue la siguiente: “Metodologia de Clasificacion de Bonos Producto de Titulizacion”. Las clasificaciones
publicas, criterios, Cédigo de Conducta y metodologias de Zumma Ratings, S.A. de C.V. Clasificadora de Riesgo (Zumma Ratings) estan disponibles en
todo momento en el sitio web www.zummaratings.com.

Las clasificaciones crediticias emitidas por Zumma Ratings constituyen las opiniones actuales de Zumma Ratings sobre el riesgo crediticio futuro relativo de
entidades, compromisos crediticios o deuda o valores similares a deuda, y las clasificaciones crediticias y publicaciones de investigacion publicadas por
Zumma Ratings (las “publicaciones de Zumma Ratings”) que pueden incluir opiniones actuales de Zumma Ratings sobre el riesgo crediticio futuro relativo
de entidades, compromisos crediticios o deuda o valores similares a deuda. Zumma Ratings define riesgo crediticio como el riesgo de que una entidad no
pueda cumplir con sus obligaciones contractuales, financieras una vez que dichas obligaciones se vuelven exigibles, y cualquier pérdida financiera estimada
en caso de incumplimiento. Las clasificaciones crediticias no toman en cuenta cualquier otro riesgo, incluyen sin limitacion: riesgo de liquidez, riesgo legal,
riesgo de valor de mercado o volatilidad de precio. Las clasificaciones crediticias y publicaciones de Zumma Ratings no constituyen ni proporcionan reco-
mendacioén o asesoria financiera o de inversion, y las clasificaciones crediticias y publicaciones de Zumma Ratings no constituyen ni proporcionan recomen-
daciones para comprar, vender o mantener valores determinados; todas las decisiones son exclusiva responsabilidad del inversionista.

Derechos de autor por Zumma Ratings. La reproduccion o distribucion total o parcial de los contenidos producidos por Zumma Ratings, se entenderan
protegidos por las leyes relativas a la propiedad intelectual desde el momento de su creacion; por lo tanto, estara prohibida su reproduccion, salvo con
autorizacion previa y por escrito de forma electrénica. Todos los derechos reservados. Toda la informacion aqui contenida se encuentra protegida por Ley
de Propiedad Intelectual, y ninguna de dicha informacién podra ser copiada, reproducida, reformulada, transmitida, transferida, difundida, redistribuida o
revendida de cualquier manera, o archivada para uso posterior en cualquiera de los propdsitos antes referidos, en su totalidad o en parte, en cualquier forma
0 manera o por cualquier medio, por cualquier persona sin el consentimiento previo por escrito de Zumma Ratings.

Toda la informacién aqui contenida es obtenida por Zumma Ratings de fuentes consideradas precisas y confiables. Zumma Ratings lleva a cabo una
investigacion razonable de la informacién factual sobre la que se base de acuerdo con sus propias metodologias de clasificacién, y obtiene verificacion
razonable de dicha informacion de fuentes independientes, en la medida de que dichas fuentes se encuentren disponibles para una emisién dada o en una
determinada jurisdiccion. La forma en que Zumma Ratings lleve a cabo la investigacion factual y el alcance de la verificacion por parte de terceros que se
obtenga variara dependiendo de la naturaleza de la emision calificada y el emisor, los requisitos y practicas en la jurisdiccion en que se ofrece y coloca la
emision y/o donde el emisor se encuentra, la disponibilidad y la naturaleza de la informacion publica relevante, el acceso a representantes de la administra-
cion del emisor y sus asesores, la disponibilidad de verificaciones preexistentes de terceros tales como los informes de auditoria, cartas de procedimientos
acordadas, evaluaciones, informes actuariales, informes técnicos, dictdmenes legales y otros informes proporcionados por terceros, la disponibilidad de
fuentes de verificacion independiente y competentes de terceros con respecto a la emisién en particular o en la jurisdiccion del emisor, y una variedad de
otros factores. Los usuarios de clasificaciones e informes de Zumma Ratings deben entender que ni una investigacion mayor de hechos ni la verificacion
por terceros puede asegurar que toda la informacion en la que Zumma Ratings se basa en relacién con una clasificacién o un informe sera exacta y completa.
En ultima instancia, el emisor y sus asesores son responsables de la exactitud de la informacion que proporcionan a Zumma Ratings y al mercado en los
documentos de oferta y otros informes.

Zumma Ratings es una entidad supervisada por la Superintendencia del Sistema Financiero y ademas sujeta al cumplimiento de la Ley contra el Lavado de
Dinero y Activos; en tal sentido, Zumma Ratings podra solicitar en cualquier momento informacién para el cumplimiento de las leyes y normativas aplicables,
como politicas de conozca a su cliente para la realizacion de una debida Diligencia.

Confidencialidad. Referente a la informacioén recibida para la evaluacion y clasificacion Zumma Ratings ha accedido y accedera a informacién que sera
tratada como CONFIDENCIAL, la cual es y sera compartida por el emisor cumpliendo con todas las disposiciones legales en materia de reserva bancaria,
proteccion de datos de caracter personal, debiendo este garantizar que posee autorizacion de los titulares de los datos para compartir informacion. Ninguna
informacién sera compartida cedida o trasmitida por Zumma Ratings sino dentro del contexto de la Legislacion aplicable. No se considerara informacién
confidencial aquella que sea de dominio publico o que haya sido obtenida por Zumma Ratings por otros medios dentro del contexto del respeto a la autode-
terminacion informativa y sera utilizada exclusivamente para la finalidad de los servicios de clasificacion.

ENTIDAD NO REGISTRADA EN EL REGISTRO DE LA SUPERINTENDENCIA DEL SISTEMA FINANCIERO.
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Anexo 10: Certificacion de Accionistas Relevantes del Representante de
Tenedores de Valores
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Distrito de San Salvador, 16 de febrero de 2026

Licenciado

Remo José Martin Bardi Ocafia
Director Ejecutivo

RICORP Titularizadora, S.A.
Presente

Estimado Licenciado Bardi:

Por este medio se hace de su conocimiento que al 15 de febrero de 2026 existe en nuestra ndmina
de accionistas sélo una sociedad con mas del 10% de participacién social de la sociedad.

En razén de lo anterior a continuacidn se detalla el accionista con mas del 10% de participacién
social de LAFISE Valores de El Salvador, S.A. de C.V., Casa de Corredores de Bolsa, la cual es nuestra
Holding.

ACCIONISTA PARTICIPACION %

FINANCE EXCHANGE AND TRADING COMPANY 99%

Asi mismo se hace de su conocimiento que el Ingeniero Roberto Joseph Zamora Llanes es el Unico
accionista con mas del 10% de la participacién accionaria de la sociedad Finance Exchange And
Trading Company.

Ademas, se hace constar que respecto al proceso de titularizacién del Fondo de Titularizacion
Inmuebles de Ricorp Titularizadora MAGIC, a esta fecha no existe relacidn, ya sea de propiedad,
comercial u otra con otros participantes del proceso de titularizacion excluyéndose las relaciones
gue surjan como producto de la emision.

Atentamente,

Sandra Maria Munguia Palomo
Representante Legal
LAFISE Valores de El Salvador, S.A. de C.V. Casa de Corredores de Bolsa

Edificio Insigne Nivel 6, Local 602, oficina 7, Av. Las Magnolias #206, Col. San Benito San Salvador, El
Salvador, C.A. — Teléfonos (503) 2566- 6000 y 2524-5893 Ext. 700
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