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Ricorp Titularizadora, S.A., emite 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

El Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Millennium Plaza — FTIRTMP- se crea con el objeto de desarrollar el PROYECTO DE CONSTRUCCION de Millennium Plaza para su
administracion, operacidn, venta, alquiler, permuta, entre otros y producto de ello generar rentabilidad a través de Dividendos para los Tenedores de los Valores de Titularizaciéon que se emitan
con cargo al mismo. Este es un Fondo de Titularizacién para el desarrollo del PROYECTO DE CONSTRUCCION de Millennium Plaza, un complejo de uso mixto, moderno y sostenible. Como proyecto
de uso mixto, Millennium Plaza, consiste en un conjunto de edificios de varios niveles que combina distintos usos de suelo dentro de un solo sitio, conforme a las caracteristicas generales
sefialadas en el Anexo 1 de este Prospecto, por lo que esta dirigido para aquellos inversionistas que no requieran ingresos fijos y estan dispuestos a realizar una inversién con un horizonte de
largo plazo, conscientes de que su inversidn podria soportar pérdidas, temporales o incluso permanentes en el valor de sus inversiones.

Principales Caracteristicas

Monto de la Emisién: Monto fijo: Hasta US$20,000,000.00 con la facultad de hacer aumentos del monto de la emision segun se describe en el apartado VI de este Prospecto.

Valor minimo y multiplos de contratacidn de anotaciones electrénicas de valores en cuenta: 1) Serie A: El valor minimo de contratacion de los Valores de Titularizacion de la serie A sera de
US$10,000.00 y mdltiplos de contrataciéon de US$10,000.00; con la facultad de hacer aumentos del Valor Nominal de los Titulos de Participacién de la serie segun se describe en el apartado VI
de este Prospecto. Y 2) Otras series: El valor minimo de contratacién de los Valores de Titularizacién de las otras series serd de US$10,000.00

Cantidad de Valores: Sin perjuicio de los aportes adicionales y de los aumentos del monto de la emision, hasta 2000.

Clase de valor: Valores de Titularizacion — Titulos de Participacion con cargo al Fondo de Titularizacién de Inmuebles Ricorp Titularizadora Millennium Plaza representado por anotaciones
electrénicas de valores en cuenta.

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

Plazo de la emisidn: La emision de Valores de Titularizacién — Titulos de Participacion, representados por anotaciones electrénicas de valores en cuenta, tendra un plazo de hasta noventa y nueve
afios.

Respaldo de la Emisidn: El pago de Dividendos de los Valores de Titularizacion — Titulos de Participacion, estara respaldado por el patrimonio del Fondo de Titularizacién FTRITMP, sirviéndose de
la adquisicion del Inmueble, planos y permisos que servira para el desarrollo del PROYECTO DE CONSTRUCCION de Millennium Plaza para su operacién, venta, alquiler, permuta, entre otros,
definidos en el primer parrafo de este Prospecto y que seran transferidos para el Fondo de Titularizacion.

Objeto del Proceso de Titularizacidn: De conformidad al articulo 46 de la Ley de Titularizacion de Activos, el Fondo de Titularizacion se integrara con el Inmueble para el desarrollo del Proyecto
de Construccién de Millennium Plaza, un complejo de uso mixto, moderno y sostenible. Como proyecto de uso mixto, Millennium Plaza, consiste en un conjunto de edificios de varios niveles que
combina distintos usos de suelo dentro de un solo sitio, conforme a las caracteristicas generales sefialadas en el Anexo 1 de este Prospecto.

Plazo de negociacidn: De acuerdo al Articulo setenta y seis vigente de la Ley de Titularizacién de Activos, la Titularizadora tendrd ciento ochenta dias, contados a partir de la fecha de cada
colocacion de oferta publica, segun lo haya autorizado previamente la Superintendencia del Sistema Financiero en la estructura de la emisidn, para vender el setenta y cinco por ciento de dichos
valores emitidos por ella con cargo al Fondo de Titularizacidn, 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 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.

Politica de distribucién de dividendos: La Titularizadora, con cargo al Fondo de Titularizacidn, pagara Dividendos, seguin la Prelacion de Pagos establecida en este Prospecto y a prorrata del numero
de titulos de participacion en circulacion, de acuerdo a la siguiente politica: i) Periodicidad de Distribucién: El Fondo de Titularizacién distribuira Dividendos una vez al afio, en el mes de marzo; 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 Declaracién de Dividendos, o el
siguiente dia habil; iv) Fecha de Declaracidn de Dividendos: la Junta Directiva de Ricorp Titularizadora, S.A., pasados cuarenta y ocho meses luego de integrado el Fondo de Titularizacion, declarara
la distribucién de Dividendos, conforme a esta politica, a mas tardar el dia diecisiete del mes de marzo, o el siguiente dia habil; v) Determinacidn del monto a distribuir: Se repartiran los excedentes
acumulados con todos los fondos disponibles a la Fecha de Declaracion de Dividendos en exceso del dos por ciento (2.00%) del valor del Activo Neto al cierre del mes de diciembre, siendo el valor
del Activo Neto el resultante de restar de la sumatoria de todas las cuentas del activo, la sumatoria de todas las cuentas del pasivo menos las cuentas del pasivo denominadas reservas de
excedentes anteriores, excedentes del ejercicio y retiros de excedentes. La reparticion de dividendos se podré ejecutar siempre y cuando: i) No existan atrasos en el pago de cualquier pasivo
bancario del Fondo; y ii) El Fondo de Titularizacion se encuentre en cumplimiento de las condiciones especiales pactadas con los Acreedores Financieros.

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

Forma de representacidn 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.

Clasificacién de riesgo: “NIVEL DOS”, por SCRIESGO, S.A. DE C.V., CLASIFICADORA DE RIESGO.

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 BURSATIL DE LA SUPERINTENDENCIA DEL SISTEMA FINANCIERO, 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:

Resolucién 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. Resolucion de Junta Directiva de Ricorp Titularizadora, S.A., autorizando la Inscripcion de la emision de Valores de Titularizacidn - Titulos de Participacion, con cargo al Fondo de Titularizacién
de Inmuebles Ricorp Titularizadora Millennium Plaza, en sesién No. JD-07/2018, de fecha once de abril de 2018 en la cual la Junta Directiva establecid los términos bajo los cuales se regird la
autorizacion de la emision VTRTMP. 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 inscripcidn 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 No. 13/2018 de fecha doce de abril de
2018 que autorizo el Asiento en el Registro Especial de emisiones de valores del Registro Publico Bursatil. Resolucion del Comité de Emisiones EM-08/2018 de fecha veintiocho de mayo de 2018
donde se autoriza la inscripcidn de esta emisidn 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 Millennium Plaza, otorgado ante los oficios de la Notario Claudia Elizabeth Arteaga Montano, a las diez horas del dia 20 de abril de 2018, 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 XVI, “Factores de Riesgo”, de este Prospecto, la cual contiene una exposicion de ciertos factores que deberan ser considerados por
los potenciales adquirientes de los valores ofrecidos.

Sociedad Titularizadora,
Estructuradora y Administradora

del FTIRTMP Originador: Representante dle Ios.Tenedores de Casa Colocadora: Servicios
Ricorp Titularizadora, S.A. Inversiones SIMCO, S.A. de C.V. ) Valores: Generales Bursatiles, S.A. de
Lafise Valores de El Salvador, S.A. de C.V. Casa de Corredores de

C.V., Casa de Corredores de Bolsa. Bolsa.
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Il. Contraportada

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

1. Estructurador:

Nombre: Ricorp Titularizadora, S.A.

Direccion: Edificio Bolsa de Valores, segundo nivel, Urb. Jardines de la Hacienda, Blvd. Merliot y Ave. Las
Carretas

Sitio web: www.latitularizadora.com

Teléfono: (503)2133-3700

Fax: (503)2133-3705

Contacto: info@regional-investment.com

2. Agente Colocador:

Nombre: Servicios Generales Bursatiles, S.A. de C.V.
Direcciéon: 57 Avenida Norte, No.130, San Salvador.
Sitio web: www.sgbsal.com

Teléfono: (503) 2121-1800

Fax: (503)2260-5578

Contacto: info@sgbsal.com

3. Auditor Externo

Nombre: BDO FIGUEROA JIMENEZ & CO, S.A.

Direccion: Avenida Olimpica 3324, San Salvador, San Salvador.
Sitio web: http://sv-www.bdo.global/es-sv/home-es
Teléfono: (503) 2218-6400

Fax: (503) 2218-6461

Contacto: ourrutia@bdo.com.sv

4. Perito Valuador del Inmueble

Nombre: Vilma Guadalupe Guillén de Pacheco
Direccion: No disponible.

Teléfono y Fax: (503) 2260-2014

Contacto: consuval.ggp@integra.com.sv

5. Servicios Notariales:

Nombre: Claudia Elizabeth Arteaga Montano

Direccion: Edificio Bolsa de Valores, segundo nivel, Urb. Jardines de la Hacienda, Blvd. Merliot y Ave. Las
Carretas.

Teléfono: (503) 2133-3700

Fax: (503) 2133-3705

6. Clasificadora de Riesgo:

Nombre: SCRIESGO, S.A. DE C.V., CLASIFICADORA DE RIESGO

Direccion: Centro Profesional Presidente, final Ave. La Revolucidn, Local A-4 Colonia San Benito.
Teléfono: (503) 2243-7419

Contacto: Marco Orantes info@scriesgo.com

Sitio web: www.scriesgo.com
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V.

Aprobaciones de la Emision

Resolucion de Junta Directiva de Ricorp Titularizadora, S.A.:

Autorizacion para Inscripcion de Ricorp Titularizadora, S.A., como emisor de Valores, en sesién No.
JD-01/2012, de fecha 19 de enero de 2012.

Autorizacion de Inscripcion de la emision de Valores de Titularizacién — Titulos de Participacion, con
cargo al Fondo de Titularizacién de Inmuebles Ricorp Titularizadora Millennium Plaza, en sesién No.
JD-07/2018, de fecha once de abril de 2018 en la cual la Junta Directiva establecio los términos bajo

los cuales se regira la autorizacion de la emisién VTRTMP.

Inscripcién 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 sesion No. JD-03/2012, de fecha
21 de febrero de 2012.
Resolucion del Comité de Emisiones EM-08/2018, de fecha 28 de mayo de 2018 donde se autoriza la

inscripcién de esta emision en 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, asi:

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

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

13/2018 celebrada el 12 de abril de 2018.

El Contrato de Titularizacion formalizado en Escritura Publica otorgada a las diez horas del dia 20 de abril de

2018, ante los oficios notariales de la licenciada Claudia Elizabeth Arteaga Montano.




VI. Caracteristicas de la Emision

Denominacién del
emisor:

Denominacion del
Fondo de Titularizacién:

Denominacién del
Originador:

Denominacion de la
Sociedad Titularizadora:

Denominacién del
Representante de
Tenedores:
Denominacién de la

emision:

Naturaleza del valor:

Clase de Valor:

Monto de la emision:

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

Fondo de Titularizacién de Inmuebles Ricorp Titularizadora Millennium Plaza,
denominacién que podrd abreviarse “FTIRTMP”.

Inversiones SIMCO, Sociedad Andnima de Capital Variable, que puede abreviarse
SIMCO, S.A. de C.V.y a la cual se podrd denominar Inversiones Simco.

Ricorp Titularizadora, S.A. (en adelante también referida como la Titularizadora o
la sociedad Titularizadora).

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

Valores de Titularizacion — Titulos de Participacién con cargo al Fondo de
Titularizacién Ricorp Titularizadora Millennium Plaza, cuya abreviacidon es
“VTRTMP”.

Los valores a emitirse son Valores de Titularizacion — Titulos de Participacién,
negociables, representados por anotaciones electronicas en cuenta a favor de
cada uno de sus titulares y que consisten en titulos que representan la
participacion en el patrimonio del Fondo de Titularizacidon sobre los cuales se
indicara en el presente Prospecto la forma y modalidades de la distribucidn de
Dividendos.

Valores de Titularizacion - Titulos de Participacién con cargo al Fondo FTIRTMP,
representados por anotaciones electrénicas de valores en cuenta.

1. Monto fijo: Hasta US$20,000,000.00 délares de los Estados Unidos de
América.

2. Aumentos del monto de la emisidn: No obstante lo establecido
anteriormente, por acuerdo adoptado en Junta Directiva de Ricorp
Titularizadora, S.A., y previa autorizacion de la Junta Extraordinaria de
Tenedores del Fondo de Titularizacidn, se podra 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 el financiamiento total o parcial para la
construccion de las diferentes fases del proyecto; b) Condiciones
precedentes: Cuando el aumento del monto de la emision tenga por
objetivo el financiamiento total o parcial para la construccion de la Fase
Il u otras Fases, se deberan cumplir con las condiciones precedentes




Moneda de
negociacion:

Valor minimo y
multiplos de
contratacion de
anotaciones
electrdnicas de valores
en cuenta:

Cantidad de Valores:

Plazo de la emision:

Forma de
representacion de los
valores:

Transferencia de los
valores:

Estructuracion de los
tramos o series a
negociar:

establecidas en la caracteristica 3.26.3 del Contrato de Titularizacién y
que también se detalla mas adelante en este Prospecto.

Dolares de los Estados Unidos de América.

1) Serie A: El valor minimo de contratacién de los Valores de Titularizacién de la
serie A serd de US$10,000.00 y multiplos de contratacién de US$10,000.00;

1.1.) 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 emisidon, queda
expresamente convenido que a todo aporte adicional realizado
conforme a lo establecido en este Prospecto, corresponderda un
incremento equivalente en el valor nominal de los Valores de
Titularizacién - Titulos de Participacion de la serie A adquiridos por el
Originador, para lo cual, una vez realizados los aportes adicionales por
parte del Originador, Ricorp Titularizadora, S.A. notificard a CEDEVALYy a
la Bolsa en la que se encuentren inscritos los Valores de Titularizacién,
con la certificacién 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 Participacion de la serie A adquirida por
el Originador no pudiendo superar dichos aumentos el monto de Ila
emision.

2) Otras series: El valor minimo de contratacidn de los Valores de Titularizacidon
de otras series serd de USS$10,000.00 vy multiplos de contratacion de
US$10,000.00.

Sin perjuicio de los aportes adicionales y de los aumentos del monto de la
emision, hasta 2000.

El plazo de la emisién de Valores de Titularizacidn, representados por anotaciones
electrdnicas de valores en cuenta, tendrd un plazo de hasta noventa y nueve afios,
contados a partir de la fecha de colocacion.

Anotaciones electrdnicas de valores en cuenta.

Los traspasos de los valores representados por anotaciones electrdnicas de
valores en cuenta se efectuaran por medio de transferencia contable en el
registro de cuenta de valores que de forma electrdnica lleva la sociedad Central
de Depdsito de Valores, S.A. de C.V. (en adelante, “Cedeval”).

La Emision contara, como minimo, con dos series. Los montos a colocar de cada
serie seran estructurados por la Titularizadora por medio de colocaciones
identificadas secuencialmente con letras y/o nimeros hasta completar el monto
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Redencidén de los
valores:

de la emisidn o sus montos adicionales. La serie A correspondera a la colocacion
que sera adquirida por el Originador para efectos de cumplir con sus obligaciones
por Aportes Adicionales, la cual estard formada por veinte titulos de
participacion; y la serie B, dentro de la cual se estructurara la colocacién que el
Originador adquirird correspondiente a la transferencia del inmueble, permisos
para el inicio de la construccidn y la adquisicién de los derechos patrimoniales de
disefios y planos arquitectdnicos. Las caracteristicas de los tramos o series a
negociar seran determinadas de acuerdo a 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.

1) 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 Titularizacidn hasta completar el monto fijo
de la emision establecido en este Prospecto, o para realizar el aumento
del monto de la emisién, para lo cual la Sociedad Titularizadora debera
proceder conforme al procedimiento para dar el Aviso de Colocacion
establecido en las caracteristicas de este Prospecto, siendo en estos
casos el precio base el siguiente: el monto que resultare de: 1. Dividir el
valor del Activo Neto al cierre del mes anterior entre el nimero de
participaciones vigentes al mes anterior; y 2. El resultado de la division
anterior se dividira entre el valor nominal inicial de los titulos de
participacion.

2) Aviso de colocacidn. La Titularizadora debera remitir tres dias habiles
antes de la colocacidn, la certificacién 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 negociacidn, la fecha de
liguidacién del tramo o serie, el monto a negociar, el valor minimo y
multiplos de contratacion de la anotacidn electrénica de valores en
cuenta, la fecha de vencimiento, el precio base y mencién sobre la
opcién de redencion anticipada.

Durante el afio previo al vencimiento de los Valores de Titularizacién, 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 serd comunicado a la
Superintendencia del Sistema Financiero, a la Bolsa de Valores de El Salvador, a
Cedeval y al Representante de Tenedores.

La redencién anticipada de los valores y la determinacién del precio podran ser
acordadas uUnicamente 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. En caso de redencién anticipada, el Fondo de Titularizacién por
medio de la Sociedad Titularizadora, debera informar al Representante de
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Tasa de Interés:

Interés moratorio

Politica de Distribucion
de Dividendos:

Tenedores, a la Superintendencia, a la Bolsa de Valores y a Cedeval con quince
dias de anticipacién. La Titularizadora, actuando en su calidad de administradora
del Fondo de Titularizacion, hara efectivo el pago segun los términos y
condiciones de los valores emitidos, debiendo realizarse por medio de Cedeval.

Luego de la fecha de redencién anticipada de los valores, ya sea parcial o
totalmente y si hubiesen Valores de Titularizacién redimidos que los Tenedores
de Valores no hayan hecho efectivo su pago, la Titularizadora mantendra 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 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.

El Fondo de Titularizacién emitirda Valores de Titularizacién - 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 emisidon 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 inversién 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 Distribucién 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 Titularizaciéon, pagara Dividendos, segun
la Prelacién de Pagos establecida en este Prospecto y a prorrata del nimero de
titulos de participacién en circulacion, de acuerdo a la siguiente politica:

i) Periodicidad de Distribuciéon: EI Fondo de Titularizacién
distribuira Dividendos una vez al afio, en el mes de marzo;

i) Fecha de corte para determinar a los inversionistas con derecho
a recibir los Dividendos: Se pagardn 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;

iiii) Fecha de Pago de los Dividendos: Se pagaran los Dividendos tres
dias hdabiles después de la Fecha de Declaracion de Dividendos,
o el siguiente dia habil;

iv) Fecha de Declaracién de Dividendos: la Junta Directiva de Ricorp
Titularizadora, S.A., pasados cuarenta y ocho meses luego de
integrado el Fondo de Titularizacién, declarara la distribucién de
Dividendos, conforme a esta politica, a mas tardar el dia
diecisiete del mes de marzo, o el siguiente dia habil;

V) Determinacion del monto a distribuir: Se repartiran los
excedentes acumulados con todos los fondos disponibles a la
Fecha de Declaracion de Dividendos en exceso del dos por ciento
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Forma y Lugar de Pago:

(2.00%) del valor del Activo Neto al cierre del mes de diciembre,
siendo el valor del Activo Neto el resultante de restar de la
sumatoria de todas las cuentas del activo, la sumatoria de todas
las cuentas del pasivo menos las cuentas del pasivo denominadas
reservas de excedentes anteriores, excedentes del ejercicio y
retiros de excedentes.

La reparticion de dividendos se podra ejecutar siempre y cuando: i) No existan

atrasos en el pago de cualquier pasivo bancario del Fondo; y ii) El Fondo de

Titularizacién se encuentre en cumplimiento de las condiciones especiales

pactadas con los Acreedores Financieros.

La forma de pago de los Dividendos en efectivo serd a través del procedimiento

establecido por Cedeval. Dicho procedimiento consiste en:

VI.

VILI.

RICORP TITULARIZADORA, S.A., en su calidad de administradora del
Fondo de Titularizacion, remitira a CEDEVAL, S.A. de C.V., con
anticipacion de 3 dias habiles a la Fecha de cada Pago de Dividendos, un
reporte en el cual detallara 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 efectuara un dia habil antes del dia
de pago de los dividendos; y

2) Silos fondos son entregados mediante transferencia bancaria
cablegrafica hacia la o las cuentas que CEDEVAL, S.A. de C.V,,
indique, el pago se efectuard antes de las nueve horas del dia
establecido para el pago de dividendos;

RICORP TITULARIZADORA, S.A., con cargo al Fondo de Titularizacion
gueda exonerada de realizar los pagos luego de realizar el pago a
CEDEVAL, S.A. de C.V.,, 0 alas 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 Titularizaciéon, 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;
Es el Participante Directo, Casa de Corredores de Bolsa, quien realizara
los pagos individuales a cada inversionista titular de los valores;

El ultimo pago de Dividendos de la emisidn se efectuard al vencimiento
del plazo de los Valores de Titularizacidn 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;

Los pagos que realizard CEDEVAL, S.A. de C.V., se hardn de sus oficinas
principales las cuales actualmente se encuentran ubicadas en
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Prelacion de Pagos:

Destino de los fondos
de la emision:

Negociabilidad de los
Valores de
Titularizacion:

Objeto del proceso de
titularizacién:

Respaldo de la emision:

Urbanizacién Jardines de La Hacienda, Boulevard Merliot y Avenida Las
Carretas, Antiguo Cuscatlan, departamento de La Libertad; y

VIII. Los pagos que realizaran las Casas de Corredoras de Bolsa, se haran de
sus oficinas.

Sin perjuicio de las facultades del Comisionista para la administracion del
Inmueble, y de lo establecido en torno a la cuenta de Construccién y a la Cuenta
Restringida, todo pago se hara 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 Contrato de
Titularizacion. Quinto, constitucion 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 liquidacién del Fondo de Titularizacion se debera seguir el orden
de prelacién dictado por el articulo setenta de la Ley de Titularizacién 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 FTIRTMP; 3. En tercer lugar, se imputard a otros saldos adeudados a
terceros; 4. En cuarto lugar, se pagaran las Comisiones de gestidn a favor de la
Titularizadora; y 5. En quinto lugar, cualquier excedente se repartira a prorrata
entre los inversionistas.

Los fondos que se obtengan por la negociacion de la presente Emisidon seran
invertidos por el Fondo de Titularizacion para: (i) Realizar el pago por la
adquisicion del inmueble planos y disefios arquitectonicos y demas
especialidades constructivas, establecidos en los contratos de Permuta y de
cesion de derechos; y (ii) Capital de trabajo del Fondo.

La colocacion primaria de las series o tramos de oferta publica se efectuara
conforme al Instructivo de Colocaciones en Bolsa y serda definida por la
Titularizadora previo a la colocacidn. La fecha de negociacidn sera comunicada a
la Bolsa de Valores de El Salvador mediante certificacién de Punto de Acta de
Junta Directiva de la Titularizadora. En mercado secundario Unicamente se
negociardn a través de la Bolsa de Valores.

De conformidad al articulo 46 de la Ley de Titularizacién de Activos, el Fondo de
Titularizacidn se integrara con el Inmueble para el desarrollo del Proyecto de
Construccion de Millennium Plaza, un complejo de uso mixto, moderno y
sostenible. Como proyecto de uso mixto, Millennium Plaza, consiste en un
conjunto de edificios de varios niveles que combina distintos usos de suelo dentro
de un solo sitio, conforme a las caracteristicas generales sefialadas en el Anexo 1
de este Prospecto.

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
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Titularizacién, constituido como un patrimonio independiente del patrimonio del
Originador y de la Titularizadora. El Fondo de Titularizacion es constituido con el
propésito principal de desarrollar el Proyecto de Construcciéon para generar
rendimientos a ser distribuidos a prorrata como Dividendos entre el nimero de
Titulos de Participacion en circulacién, segun la Prelacién de Pagos establecida
en este Prospecto; sirviéndose de la adquisicion del Inmueble descrito
previamente, segun el siguiente procedimiento:

1) Integracion del Fondo de Titularizacion. Adquisicion del Inmueble:

1.1) Mediante escritura publica de Contrato de Permuta, el originador se obligara
a transferir y hara la tradicion a la Titularizadora para el Fondo de Titularizacion,
del Inmueble antes descrito;

1.2) La Titularizadora por medio del Contrato de Permuta adquirird y aceptara la
tradicion del Inmueble para el Fondo de Titularizacidn;

1.3) Una vez el Fondo de Titularizacién haya adquirido el Inmueble, la
Titularizadora colocard los Valores de Titularizacidn y a cambio de la permuta del
Inmueble entregara al Originador Valores de Titularizacion - Titulos de
Participacion cuyo valor nominal es de diez mil délares de los Estados Unidos de
América cada uno, totalizando titulos por hasta un valor nominal de OCHO
MILLONES DE DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA. El traspaso de
estos Valores de Titularizacidon representados por anotaciones en cuenta se
efectuard por medio de transferencia contable, mediante asientos en los
registros de CEDEVAL, S.A. de C.V.

2) Condiciones Especiales relacionadas al objeto del proceso de titularizacion.

Como parte del instrumento publico en el que se hara constar el Contrato de
Permuta, se establecerd que de conformidad al articulo cuarenta y seis de la Ley
de Titularizacién de Activos, el Fondo de Titularizacidon se integrard con el
Inmueble antes descrito. Ademds, el objeto del proceso de titularizacién asi
integrado sera el desarrollo del Proyecto de Construccién de Millennium Plaza,
un complejo de uso mixto, moderno y sostenible. Como proyecto de uso mixto,
Millennium Plaza, consistira en un conjunto de edificios de varios niveles que
combina distintos usos de suelo dentro de un solo sitio, conforme a las
caracteristicas generales sefialadas en el Anexo 1 de este Prospecto, y que
constara de al menos una fase de construccién, por lo que con la finalidad de
llevar a cabo dicho objeto se procederd en el instrumento en que conste la
Permuta a:

A) PERMISOS.

i) El reconocimiento de la existencia de permisos y erogaciones.

Inversiones Simco DECLARARA que: 1. El proyecto de construccién de Millennium
Plaza a desarrollarse en el inmueble cuenta con los permisos para el inicio de la
construccidn de la Fase | del proyecto; y 2. Que para la tramitacion y obtencién
de dichos permisos y que son requeridos para llevar a cabo la fase | del proyecto
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de construccion, Inversiones Simco ha efectuado pagos, al treinta de junio de dos
mil diecisiete, por la cantidad de TRESCIENTOS VEINTINUEVE MIL TRESCIENTOS
DOCE DOLARES CON SETENTA Y SEIS CENTAVOS DE DOLAR DE LOS ESTADOS
UNIDOS DE AMERICA.

ii) Obligacion de reintegro. Por lo anterior, y dado que Ricorp Titularizadora, S.A.
recibira para el Fondo de Titularizacién la propiedad del inmueble que cuenta con
dichos permisos, esta ultima se obligara a reintegrar, con cargo al Fondo de
Titularizacidn, a Inversiones Simco la totalidad de los gastos que se han efectuado
a esa fecha por la tramitacidén y obtencién de los anteriores permisos por la
cantidad de TRESCIENTOS VEINTINUEVE MIL TRESCIENTOS DOCE DOLARES CON
SETENTA Y SEIS CENTAVOS DE DOLAR DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA. La
obligacidn de reintegro antes referida se realizara de la siguiente forma:

a) Hasta TRESCIENTOS MIL DOLARES EXACTOS DE LOS ESTADOS UNIDOS DE
AMERICA seran pagados con la transferencia de titulos de la emisién de Valores
de Titularizacion — Titulos de participacion, antes descritos en este Prospecto, y
que serdn entregados una vez se haya obtenido el asiento registral de la emisidn
y se haya realizado la colocacion; y

b) El efectivo que corresponda hasta completar la cantidad de TRESCIENTOS
VEINTINUEVE MIL TRESCIENTOS DOCE DOLARES CON SETENTA Y SEIS CENTAVOS
DE DOLAR DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA que serdn entregados una vez
se haya obtenido el asiento registral de la emisidon y se haya realizado la
colocacioén.

iii) Transferencia de derechos sobre disefios y planos arquitectonicos y demas
especialidades constructivas. Por medio del instrumento publico en el que
conste el Contrato de Permuta Inversiones Simco se obligara a transferir a Ricorp
Titularizadora, S.A. para el Fondo de Titularizacion la propiedad de los derechos
patrimoniales sobre los disefios y planos arquitecténicos y demas especialidades
constructivas para la construccion del proyecto y especialmente los de la Fase |
de Millennium Plaza. La transferencia de los derechos patrimoniales sobre los
disefos y planos arquitectonicos y demas especialidades constructivas se llevara
a cabo por medio de escritura publica de cesidn de derechos, a titulo oneroso y
con cargo al Fondo de Titularizacion, y como contraprestacion Ricorp
Titularizadora, S.A. en su calidad de Administradora del Fondo de Titularizacién y
con cargo al mismo pagarad la cantidad de DOS MILLONES SETECIENTOS SESENTA
Y CINCO MIL NOVECIENTOS NOVENTA DOLARES CON VEINTE CENTAVOS DE
DOLAR DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA, los cuales se pagaran de la
siguiente forma:

a) Hasta DOS MILLONES SETECIENTOS CINCUENTA MIL DOLARES EXACTOS DE LOS
ESTADOS UNIDOS DE AMERICA seran pagados por medio de titulos de la emisién
de Valores de Titularizacién — Titulos de participacién, antes descritos en este
Prospecto, y que seran entregados una vez se haya obtenido el asiento registral
de la emisidn y se haya realizado la colocacién; y

b) El efectivo que corresponda hasta completar la cantidad de DOS MILLONES
SETECIENTOS SESENTA Y CINCO MIL NOVECIENTOS NOVENTA DOLARES CON
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VEINTE CENTAVOS DE DOLAR DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA que seran
entregados una vez se haya obtenido el asiento registral de la emisién y se haya
realizado la colocacién.

3) Desarrollo del Proyecto de Construccion: El proyecto de construccion
comprende varias fases, las cuales podran desarrollarse de forma simultanea o
consecutiva, pero no necesariamente de forma inmediata, es decir, puede haber
un lapso entre una fase y la siguiente:

FASE I. Luego de la integracidn del Fondo de Titularizacidn, es la primera fase en
el desarrollo del PROYECTO DE CONSTRUCCION, y que tiene como condiciones
precedentes: i) el reintegro de pagos por permisos; ii) la adquisicion de los
derechos sobre disefios y planos arquitectdnicos; y iii) la suscripcion del
instrumento para el financiamiento de esta primera fase, previa autorizacién de
la Junta de Tenedores. Durante esta fase se procedera con las actividades de
construccién de: el estacionamiento subterrdneo mdédulo uno y dos, pasarela
peatonal, plaza al aire libre, torre corporativa y edificio comercial.
Adicionalmente, se ejecutaran las medidas de mitigacién necesarias en el Médulo
tres para asegurar su estabilidad.

FASE II. Es la segunda fase en el desarrollo del PROYECTO DE CONSTRUCCION y
gue tiene como condiciones precedentes: i) la elaboracion de disefios y planos
arquitectodnicos; ii) la tramitacidn y obtencion de permisos; y iii) la suscripcion del
instrumento para el financiamiento de esta primera fase, previa autorizacién de
la Junta de Tenedores. Durante esta fase se procederd con las actividades de
construccidon de la torre de apartamentos, mdédulo tres de estacionamiento
subterraneo, paseo de entretenimiento, edificio comercial, auditorio y centro de
convenciones.

OTRAS FASES. Una vez concluida la segunda fase, Ricorp Titularizadora, S.A., con
cargo al Fondo de Titularizacién, podra llevar a cabo tantas fases como sean
necesarias para continuar con el desarrollo de Millennium Plaza. La construccion
de nuevas instalaciones tendrd como condiciones precedentes: 1. La realizacion
de un estudio de factibilidad técnico econdmico; 2. Contar con la aprobacion de
la Junta de Tenedores; 3. Contar con los disefios y planos arquitectdnicos; 4.
Contar con los permisos; y 5. Contar con el financiamiento para la construccién
estas fases.

4) Administracidn de Millennium Plaza por cuenta del Fondo de Titularizacion: En
uso de las facultades que le confiere la Ley de Titularizacién de Activos, la
Titularizadora podra: i) Enajenar de forma total o parcial, a titulo oneroso, los
activos del Fondo de Titularizacién, previa autorizacion expresa de la Junta de
Tenedores; ii) Transferir a titulo gratuito, de forma parcial el Inmueble, previa
autorizacién expresa de la Junta de Tenedores, en los casos que como parte del
disefio se incluyan espacios que deban ser destinados como via publica; iii)
Arrendar de forma total o parcial el Inmueble; iv) Contratar bajo cualquier
concepto, de forma onerosa y con cargo al Fondo de Titularizacién, al
Comisionista para ejercer las funciones de administracion del Inmueble y otros
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Plazo de negociacion:

Modificacién de las
caracteristicas de la
emision:

Aportes adicionales:

activos del Fondo de Titularizacién. La administracidn incluye la facultad del
Administrador de ejercer labores de procesamiento de informacion, de
recaudacién de flujos generados por la operacién del Inmueble, de
contabilizacién, de registro de pagos y otros de naturaleza analoga sobre dichos
flujos, por cuenta del Fondo de Titularizacidon. Una vez finalizada cada una de las
fases del Proyecto de Construccién, el inmueble construido podra ser entregado
en Administracion mediante la suscripcién del contrato correspondiente. La
entrega en administracion del Inmueble podra ser total o parcial, conforme se
concluyan cada una de las fases del PROYECTO DE CONSTRUCCION.

De acuerdo al Articulo 76 vigente de la Ley de Titularizaciéon de Activos, la
Titularizadora tendra 180 dias, contados a partir de la fecha de cada colocacion
de oferta publica, segun 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
Titularizacién, plazo que podra ser prorrogado por una ocasion hasta por 180 dias,
previa autorizacién 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.

Sin perjuicio de lo establecido en este Prospecto en relacién al aumento del valor
nominal de Nominal de los Titulos de Participacion de la serie Ay de los aumentos
del monto de la emision, la Junta Directiva de la Titularizadora podrd modificar
las caracteristicas de la presente Emisidon antes de la primera negociacion y de
acuerdo a las regulaciones emitidas por la Bolsa de Valores de El Salvador y previa
aprobacién de la Superintendencia del Sistema Financiero; si la Emisidon ya
estuviere en circulacién, podrd ser modificada solamente con la autorizacién de
la Junta General de Tenedores, para lo cual se deberan seguir los procedimientos
establecidos por la Bolsa de Valores de El Salvador y previa aprobacion de la
Superintendencia del Sistema Financiero.

Sin perjuicio de lo establecido en la politica de endeudamiento del Fondo de
Titularizacién y de la facultad de estructurar nuevas series o tramos, si durante la
Etapa de Construccién se determina que el Presupuesto de Construccion
autorizado por el Originador es insuficiente debido a incrementos en los costos
de construccion de Millennium Plaza, que sean imputables al Originador o a quien
haya elaborado los disefios, el Originador estard obligado a realizar aportes
adicionales a razén de CIEN DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA o
multiplos de cien por cada Valor de Titularizacidon — Titulos de Participacion de la
serie A adquiridos por el Originador mediante el Contrato de Cesion de Derechos,
hasta cubrir el monto de los incrementos en los costos de construccion de
Millennium Plaza que sean imputables al Originador o a quien haya elaborado los

disefios. Para ello, se procederd de la siguiente forma:
. Preaviso. Sustentada en el informe del Constructor y Supervisor,
Ricorp Titularizadora dard un preaviso al Originador de que el
Presupuesto de Construccion autorizado por el Originador es

16




Custodia y depdsito:

Clasificaciones de
riesgo:

Razones literales:

insuficiente debido a un incremento en los costos de construccion
de Millennium Plaza.

1. Requerimiento. Cuarenta y cinco dias después de que Ricorp
Titularizadora haya efectuado el preaviso, en los términos antes
descritos, a sola peticién por escrito de la Titularizadora, sustentada
en el informe del Constructor y Supervisor, el Originador estara
obligado a aportar a favor del Fondo de Titularizacidon, recursos en
efectivo adicionales que permitan cubrir el incremento en los costos
de construccion de MILLENNIUM PLAZA, que sean imputables al
Originador o a quien haya elaborado los disefios, por tal concepto
exclusivamente. Para ello, el Originador contarda con un plazo
maximo de quince dias a partir del requerimiento que le haga la
Titularizadora para hacer efectivo el aporte adicional. Esta situacién
deberd ser comunicada a la Superintendencia del Sistema
Financiero y al Representante de Tenedores, en el plazo de las
veinticuatro horas siguientes a que tenga conocimiento de la
misma.

A todo aporte adicional correspondera un incremento equivalente en el valor
nominal de los Valores de Titularizacidn - Titulos de Participacion de la serie A
adquiridos por el Originador.

La emisién de Valores de Titularizacién — Titulos de Participacion, representada
por anotaciones electronicas de valores en cuenta, estara depositada en los
registros electrénicos que lleva CEDEVAL, S.A. de C.V., para lo cual serd necesario
presentarle el testimonio del Contrato de Titularizacidon con el acto de emision
correspondiente y la certificacién del asiento registral que emita Ia
Superintendencia del Sistema Financiero, a la que se refiere el parrafo final del
Articulo treinta y cinco de la Ley de Anotaciones Electrénicas de Valores en
cuenta.

Esta Emision cuenta con la siguiente clasificacion de riesgo:

La clasificacion de riesgo otorgada inicialmente por SCRiesgo, S.A. de C.V,,
Clasificadora de Riesgo es “NIVEL DOS” segun sesién extraordinaria de su Consejo
de Clasificacion de Riesgo del once de abril de dos mil dieciocho y con informacién
financiera del originador auditada a diciembre de dos mil dieciséis, obligdndose
la Sociedad Titularizadora a mantener la emisién clasificada durante todo el
periodo de su vigencia y actualizarla semestralmente, conforme a la resolucion
de la Superintendencia del Sistema Financiero dictada al efecto. La Clasificadora
de Riesgo ha sido contratada por un plazo inicial de un afio. La clasificacidon 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. La perspectiva es estable.

“La inscripcién de la emisidn en la Bolsa, no implica certificacion sobre la calidad
del valor o la solvencia del emisor”;
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“Los valores objeto de esta oferta se encuentran asentados en el Registro Publico
Bursatil de la Superintendencia del Sistema Financiero. Su registro no implica
certificacion sobre la calidad del valor o la solvencia del emisor”;

“Es responsabilidad del inversionista leer la informacidn que contiene este
Prospecto”.
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VII. Informacion del Proyecto de Construccion

1. Del Activo a Titularizar: el Inmueble

El Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Millennium Plaza — FTIRTMP—- se integrara,
conforme al articulo 46 de la Ley de Titularizacion de Activos, con la adquisicién del Inmueble ubicado en
Colonia Escaldn, setenta y una Avenida Sur, entre Paseo General Escaldn y Avenida Olimpica, esquina opuesta
al Centro Comercial Galerias, situado en jurisdiccién de San Salvador, con una extensién superficial de TRECE
MIL OCHOCIENTOS SESENTA Y DOS PUNTO TREINTA Y SEIS metros cuadrados, y cuya descripcion técnica se
hara constar en el Contrato de Permuta.

El objeto de la creacién del Fondo de Titularizacién es desarrollar el PROYECTO DE CONSTRUCCION de
Millennium Plaza para su administracién, operacidn, venta, alquiler, permuta, entre otros y producto de ello
generar rentabilidad a través de Dividendos para los Tenedores de los Valores de Titularizacidon que se emitan
con cargo al mismo. Este es un Fondo de Titularizacién para el desarrollo del PROYECTO DE CONSTRUCCION
de Millennium Plaza, por lo que esta dirigido para aquellos inversionistas que no requieran ingresos fijos y
estan dispuestos a realizar una inversién a largo plazo.

Situacidén actual

A la fecha de elaboracién de este Prospecto no existe ningun tipo de construccion, solamente obras de
proteccidn y limitacion entre el terreno y los colindantes.

Conforme consta en la Certificacidon extractada emitida por el Registro de la Propiedad e Hipotecas, de fecha
9 de febrero de 2017, el inmueble a titularizar se encuentra inscrito a nombre del Originador bajo la matricula
ndmero seis cero cinco uno uno nueve tres cuatro — cero cero cero cero cero en el Registro de la Propiedad e
Hipotecas de a Primera Seccion del Centro del Departamento de San Salvador y no existen gravamenes de
ningun tipo, restricciones, alertas o presentaciones.

Valuo

El inmueble ha sido valuado por la arquitecto Vilma Guadalupe Guillén de Pacheco por el monto de
US$8,000,000.00, perito valuador inscrito en el Registro Publico Bursétil bajo el asiento PV-0030/96. El
dictamen y la metodologia de valuacion del inmueble utilizada por el perito se adjunta al presente Prospecto
en el Anexo 2. Dicha metodologia de valuacion describe el procedimiento técnico de valuacion del activo
titularizado.

Conforme al Contrato de Titularizacion, en relacidon al Inmueble, este serd contabilizado en el Fondo de
Titularizacién a su valor de costo o adquisicién de conformidad con lo establecido en las Normas
Internacionales de Informacidn Financiera, por lo que los bienes inmuebles terminados deberan valorarse al
menos una vez cada dos afios contados a partir de la fecha de colocacion de la emisidn. La valoracion que
realizard el Fondo de Titularizacidn de los inmuebles que se encuentren terminados debera ser realizada por
parte de un perito registrado en la Superintendencia del Sistema Financiero. La seleccidn del Perito Valuador
serd acordada por la Junta Directiva tomando en cuenta la oferta econdmica, experiencia, calidad del servicio
y prestigio.
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Inembargabilidad

De conformidad al articulo 58 de la Ley de Titularizacién de Activos, 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. Por su
parte, los Tenedores de Valores podran perseguir el reconocimiento de sus derechos y el cumplimiento de las
obligaciones de pago de sus valores en los activos del Fondo de Titularizaciéon y en los bienes de la
Titularizadora, en el caso contemplado en el articulo 25 de dicha Ley.

Régimen de retiro de activos extraordinarios

Conforme al Contrato de Titularizacion, los Activos Extraordinarios que se adquieran deberan ser liquidados
en los seis meses siguientes contados a partir de su fecha de adquisicion. Si al finalizar el sexto mes desde su
adquisicién no se hubieran liquidado los activos extraordinarios, la Sociedad Titularizadora debera venderlos
en publica subasta dentro de los sesenta dias siguientes a la fecha en que expire el plazo, previa publicacién
de dos avisos en dos diarios de circulacidn nacional en la Republica, 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 serd el valor real
de los activos determinado por un perito valuador calificado o que pertenezca a un registro reconocido por la
Superintendencia del Sistema Financiero y designado por la Sociedad Titularizadora. En caso de que no
hubiere postores, se repetirdn las subastas a mas tardar cada dos 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 bien sin mas tramite al precio de la oferta.

Forma de disponer de bienes remanentes

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

Descripcidn de seguros contra riegos que cubren al inmueble

Inicialmente, el Fondo de Titularizacion mantendrd asegurada la construccion del proyecto durante el proceso
constructivo hasta por un limite estimado de indemnizacién de US$83,201,545.00, esto a través de una pdliza
conocida como “Péliza de seguro de todo riesgo de construccion” de acuerdo a las siguientes coberturas, las
cuales tienen un caracter ejemplificativo:

Ubicaciones y bienes asegurados Limite de indemnizacion
Riesgo - Cobertura “A”, Basica USS 73,201,545.00
Riesgo - Cobertura “B”, Terremoto, temblor, maremoto y erupcién volcanica

US$ 73,201,545.00

Riesgo — Cobertura “C”, Huracan, cicldn, tempestad, vientos, inundacion,
desbordamiento y alza del nivel de aguas, enfangamiento, hundimiento o
deslizamiento del terreno, derrumbes y desprendimiento de tierra o rocas

USS 73,201,545.00

Riesgo - Cobertura “E y F”, Responsabilidad Civil para bienes y personas
USS 5,000,000.00
Riesgo - Cobertura “G”, Remocién de escombros USS 5,000,000.00
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Los deducibles a los bienes que podran ser aplicables, entre otros, son los siguientes:

1. (A) Todo Riesgo de Construccién, 10% del monto del siniestro, minimo US$15,000.00

2. (B) Terremoto, 2% de la suma de la obra al dia del siniestro con minimo de $20,000.00 y un maximo
de $1,000,000.00

3. (C) Huracan, inundacién,2% de la suma de la obra al dia del siniestro con minimo de $20,000 y un
maximo de $1,000,000.00

4. (E vy F) Responsabilidad civil para bienes y personas, 10% de toda y cada pérdida con minimo de
$10,000.00

5. (G) Remocidn de escombros, 10% del monto del siniestro, hasta un maximo de $5,000,000.00

El periodo de cobertura sera del 15 de octubre de 2017 al 30 de septiembre de 2019; posteriormente y al
estar finalizado el proyecto se cambiara la pédliza de seguro de todo riesgo de construccidn por una pdliza de
seguro de todo riesgo de la propiedad.

El monto de la pdliza de seguro de todo riesgo de la propiedad sera determinado por un perito valuador al
terminar la construccidn.

2. Del Proyecto de Construccion: Millennium Plaza

El Proyecto de Construccion consistird en la construcciéon de Millennium Plaza, un complejo de uso mixto,
moderno y sostenible. Como proyecto de uso mixto, Millennium Plaza, consiste en un conjunto de edificios
de varios niveles que combina distintos usos de suelo dentro de un solo sitio, conforme a las caracteristicas
generales sefialadas en el Anexo 1 de este Prospecto.

Desarrollo del Proyecto de Construccién

Desarrollo del Proyecto de Construccién: El proyecto de construccion comprende varias fases, las cuales
podran desarrollarse de forma simultanea o consecutiva, pero no necesariamente de forma inmediata, es
decir, puede haber un lapso entre una fase y la siguiente:

FASE I. Luego de la integracidn del Fondo de Titularizacidn, es la primera fase en el desarrollo del PROYECTO
DE CONSTRUCCION, y que tiene como condiciones precedentes: i) el reintegro de pagos por permisos; ii) la
adquisiciéon de los derechos sobre disefios y planos arquitectonicos; v iii) la suscripcion del instrumento para
el financiamiento de esta primera fase, previa autorizacién de la Junta de Tenedores. Durante esta fase se
procedera con las actividades de construccion de: el estacionamiento subterrdneo médulo uno y dos, pasarela
peatonal, plaza al aire libre, torre corporativa y edificio comercial. Adicionalmente, se ejecutaran las medidas
de mitigacidn necesarias en el Mdodulo tres para asegurar su estabilidad.

FASE Il. Es la segunda fase en el desarrollo del PROYECTO DE CONSTRUCCION y que tiene como condiciones
precedentes: i) la elaboracion de disefios y planos arquitectonicos; ii) la tramitacion y obtencion de permisos;
y iii) la suscripcién del instrumento para el financiamiento de esta primera fase, previa autorizacién de la Junta
de Tenedores. Durante esta fase se procedera con las actividades de construccién de la torre de
apartamentos, médulo tres de estacionamiento subterrdaneo, paseo de entretenimiento, edificio comercial,
auditorio y centro de convenciones.

OTRAS FASES. Una vez concluida la segunda fase, Ricorp Titularizadora, S.A., con cargo al Fondo de
Titularizacién, podrd llevar a cabo tantas fases como sean necesarias para continuar con el desarrollo de
Millennium Plaza. La construccidon de nuevas instalaciones tendra como condiciones precedentes: 1. La
realizacion de un estudio de factibilidad técnico econdmico; 2. Contar con la aprobacion de la Junta de
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Tenedores; 3. Contar con los disefios y planos arquitectdnicos; 4. Contar con los permisos; y 5. Contar con el
financiamiento para la construccidn estas fases.

Durante el proceso constructivo, Ricorp Titularizadora, S.A. en su calidad de Administradora del Fondo de
Titularizacién pondra a disposicidn del constructor el inmueble en el que llevaran a cabo los trabajos para la
construccidn del proyecto, asi como los documentos de tramite de permisos, licencias y demas autorizaciones
que se requieren para su realizacidon, obligdndose a realizar los desembolsos seglin las estimaciones
correspondientes para la ejecucion de la obra y la adquisicidn de bienes y servicios para el desarrollo del
proyecto de construccion.

De igual forma, Ricorp Titularizadora, S.A. mantendra durante el proceso constructivo comunicacion periddica
con el Supervisor de la obra a fin de recibir los informes en los que se detallen las labores realizadas durante
el periodo que cubre, el resumen de actividades efectuadas durante el periodo, la situacion general de la obra,
avance, fotografias, etc. Asimismo, se mantendran reuniones periddicas e inclusive visitas a la obra.

Permisos

De conformidad a la normativa vigente, previo a la transferencia del inmueble por parte del Originador al
Fondo de Titularizacidn, la Titularizadora debera cerciorarse que el proyecto de construccidn que pretenda
desarrollarse cuente con los permisos requeridos por el ordenamiento juridico de la jurisdiccién en la que el
proyecto pretenda ser desarrollado.

El proyecto de construccion comprende varias fases, las cuales podran desarrollarse de forma simultanea o
consecutiva, pero no necesariamente de forma inmediata, es decir, puede haber un lapso entre una fasey la
siguiente.

El contrato de titularizacion incluye el detalle de los permisos obtenidos correspondientes para la Fase | del
proyecto de construccion, con la declaracion de que se cuenta con los mismos, segun se detalla en el Anexo 3
de este Prospecto.

Durante la ejecucidn del proyecto y hasta la finalizacién del mismo, la Titularizadora deberd tramitar las
renovaciones y gestion de los permisos que asi lo requieran, ya sea porque las leyes especiales que regulan
los términos de ordenamiento territorial estipulen la tramitacion de permisos hasta la finalizacion de obras o
el cumplimiento de otros pre requisitos, o porque se continue el desarrollo de las fases del proyecto.

El plazo para la obtencidn y renovacion de permisos dependerd de las leyes especiales que regulan los
términos de ordenamiento territorial y del cumplimiento de los pre requisitos que las mismas establezcan,
por ejemplo, el permiso de habitar es la resolucién oficial que se concede al propietario para poder usar y
ocupar una edificacidn y en la que ademas se hace constar el uso que puede darsele a las diversas partes de
la misma; dicho permiso podra tramitarse hasta que se finalice la construccién, previa presentacion de la
Recepcidn Final de la obras, por lo que el plazo para su tramitacion corresponde a la finalizacion del plazo de
construccion.

La continuidad de la FASE Il y las otras fases tiene como condicién precedente la tramitacion y obtencién de
permisos, por lo que tal como lo establece el inciso segundo del articulo 46 de la Ley de Titularizacién de
Activos y articulo 7 de la RCTG-13/2008, Ricorp Titularizadora, S.A. verificard la existencia de todos los
permisos y solvencias de pagos de tasas e impuestos requeridos para llevar a cabo el proyecto de construccion
de las préximas etapas.

Este requerimiento legal que se ha cumplido para la FASE | del proyecto de Millennium Plaza mediante la
presentacion de todos los permisos, tal como se presenta declaracién jurada por parte del Originador que
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ampara que se cuentan con los permisos respectivos para iniciar la referida construccién de la FASE | del
proyecto y que se incluye como Anexo 3 del presente Prospecto. Todo lo anterior, ha sido verificado por la
Titularizadora, actuando con debida diligencia, habiendo esta ultima declarado que se han cumplido todos los
requisitos necesarios para integrar elinmueble al Fondo e iniciar el proyecto de construccion respectivo, segin
se presenta en el Anexo 4 de este Prospecto.

Asimismo, es importante mencionar que Ricorp Titularizadora, S.A., durante la ejecucion del proyecto y hasta
la terminacién del mismo, tramitara las renovaciones de los permisos que asi lo requieran para la FASE | del
proyecto o las solicitudes de nuevos permisos para las demas fases del proyecto en caso que estas se lleven a
cabo.

Estudio de Factibilidad Técnico - Econdmica

Se presenta el Estudio de Factibilidad Técnico — Econdmica en el Anexo 7 de este Prospecto, el cual contiene
informacion técnica y financiera que permita a los potenciales inversionistas de los titulos emitidos en virtud
del proceso de titularizacién, evaluar las potencialidades del proyecto, asi como sus principales desventajas.

El estudio de factibilidad sefiala el punto de equilibrio para realizar la ejecucién del proyecto, especificando la
probabilidad de obtencidn de los ingresos por compraventa. Ademas, incluye un analisis de sensibilidad y
escenarios alternativos, asi como los costos asociados al proyecto, el presupuesto y otra informacion
financiera del proyecto.

También se presenta un estudio basico de mercado que aborda un andlisis de la economia local, analisis de
mercado: estudio de la demanda y oferta por un tipo de propiedad y analisis de comerciabilidad, el calce entre
los factores de oferta y demanda, y otros aspectos sobre el andlisis del area del mercado, ubicacion del
inmueble, analisis comparativo de oferta, etc.

3. Politica de endeudamiento

El Fondo de Titularizacién, previa autorizacién de la Junta Extraordinaria de Tenedores, podra adquirir

préstamos posteriormente a la emisiéon de valores de titularizacién conforme a las condiciones y tasas de
mercado con instituciones financieras 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
o cualquier otra entidad o mecanismo que sea autorizado por la Superintendencia del Sistema Financiero para
dicho efecto con sujecidn a los siguientes parametros:

1) Objetivos de la adquisicidn de créditos: La adquisicion de créditos por parte del Fondo de
Titularizacién tendran como finalidad: a) La construccidon de las diferentes fases del
proyecto; 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;

2) Limite de endeudamiento: El fondo podra adquirir deuda con Acreedores Financieros,
pudiendo contabilizar en sus libros un monto maximo al equivalente al cien por ciento
(100%) del Valor del Patrimonio Auténomo al cierre del mes inmediato anterior a la solicitud
de desembolso del crédito. Las modificaciones al porcentaje de endeudamiento requieren
de autorizacién de Asamblea de Tenedores;
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3) Garantias: la Junta General Extraordinaria de Tenedores de Valores podra autorizar dar en
garantia los activos del Fondo y librar, aceptar y endosar toda clase de titulos valores;

4) Plazo: En ningun caso, el plazo del crédito podra ser mayor al plazo de la emision;

5) Administracidon del préstamo: La Sociedad Titularizadora sera la encargada de pactar los
términos y condiciones de los créditos con las instituciones financieras, ademas de velar por
el repago oportuno y por el cumplimiento de todas las condiciones establecidas en los
contratos de crédito. Queda expresamente autorizada la Sociedad Titularizadora para: i)
Pactar condiciones especiales de cumplimiento obligatorio con los Acreedores Financieros;
y ii) Realizar prepagos de capital.

4. Fuentes de financiamiento del proyecto

Para llevar a cabo la Fase | del proyecto de construccion, el Fondo de Titularizacidon contara con recursos
provenientes de: (1) los aportes de capital que hagan los inversionistas que adquieran titulos de participacion
en el patrimonio del Fondo de Titularizacion a través de la Bolsa de Valores; (2) los aportes en especie que
haga el Originador a cambio de titulos de participacién en el patrimonio del Fondo de Titularizacién; (3) los
recursos de financiamiento bancario; y (4) los pagos que efectien los compradores que adquieran pisos del
inmueble.

Fuente Porcentaje de participacion

Inversionistas — Serie A (efectivo) 1.0%
Inversionista Originador Serie B (terreno) 7.7%
Inversionista Originador Serie B (permisos) 0.3%
Inversionista Originador Serie B (planos y disefios) 2.7%
Acreedores financieros 61.0%
Compradores de pisos del inmueble 27.3%
Total de fondos 100.0%

La determinacién del financiamiento para continuar con el desarrollo de Millennium Plaza es una condicion
precedente para la ejecucién de cualquier otra fase adicional y de acuerdo al Art. 46 de la Ley de Titularizacion
de Activos la adquisicidn de dichos préstamos debe ser autorizada por la Junta Extraordinaria de Tenedores.
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VIlIl. Informacion Financiera a los Tenedores de Valores

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

El ultimo Estado Financiero del Fondo de Titularizacidon anual auditado y semestral y su respectivo analisis
razonado se encontrardn disponibles en las oficinas de la Titularizadora, en la Superintendencia y en las
oficinas de los colocadores.

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

Asimismo, se presentan en el Anexo 6 de este Prospecto los Estados Financieros proyectados del Fondo de
Titularizacidn de Inmuebles Ricorp Titularizadora Millennium Plaza y su base de proyeccidn.

De acuerdo al articulo 61 de la Ley de Titularizacion de Activos, la Titularizadora debera publicar en dos
periddicos de circulacion nacional los estados financieros del Fondo de Titularizacidn, al treinta de junio y al
treinta y uno de diciembre de cada afio; este ultimo deberd ir acompafiado del dictamen del auditor externo.

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.

Se presenta el Estudio de Factibilidad Técnico — Econdmica en el Anexo 7 de este Prospecto.
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IX. Ganancias, Pérdidas y Redencion Anticipada

1. Ganancias y Pérdidas

1.1.

1.2.

De las Ganancias y Pérdidas provenientes de la operatividad del Proyecto Millennium Plaza.
Los Tenedores de los Titulos de Participacion pueden esperar dos fuentes de rentabilidad:

A. Rentabilidad proveniente de las utilidades resultado de la operacién del Proyecto Millennium Plaza.
La distribucidon de dividendos se realizara conforme a la siguiente politica:

i) Periodicidad de Distribucidn: El Fondo de Titularizaciéon distribuira Dividendos una vez al
afo, en el mes de marzo; ii) Fecha de corte para determinar a los inversionistas con derecho
a recibir los Dividendos: Se pagardn 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, o el siguiente dia habil; iv) Fecha de
Declaracion de Dividendos: la Junta Directiva de Ricorp Titularizadora, S.A., pasados
cuarenta y ocho meses luego de integrado el Fondo de Titularizacion, declarara la
distribucion de Dividendos, conforme a esta politica, a mas tardar el dia diecisiete del mes
de marzo, o el siguiente dia habil; v) Determinacién del monto a distribuir: Se repartiran los
excedentes acumulados con todos los fondos disponibles a la Fecha de Declaraciéon de
Dividendos en exceso del dos por ciento (2.00%) del valor del Activo Neto al cierre del mes
de diciembre, siendo el valor del Activo Neto el resultante de restar de la sumatoria de todas
las cuentas del activo, la sumatoria de todas las cuentas del pasivo menos las cuentas del
pasivo denominadas reservas de excedentes anteriores, excedentes del ejercicio y retiros de
excedentes. La reparticién de dividendos se podra ejecutar siempre y cuando: i) No existan
atrasos en el pago de cualquier pasivo bancario del Fondo; y ii) El Fondo de Titularizacién se
encuentre en cumplimiento de las condiciones especiales pactadas con los Acreedores
Financieros.

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

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

El Fondo de Titularizacién podra desarrollar ademas de la FASE |, otras inversiones dentro del inmueble
adquirido. Dichas inversiones podran afectar positiva o negativamente las ganancias a distribuir entre los
inversionistas, asi como también podran afectar positiva o negativamente el Valor del Activo Neto.

Eventuales Pérdidas y Redencién Anticipada.

Conforme al art. 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
de tales situaciones, sin perjuicio de exigir el cumplimiento de las garantias establecidas en el Contrato
de Titularizacidn.

En caso de presentarse circunstancias econdmicas y financieras que pongan en riesgo el flujo de fondos
proyectado establecido en el Contrato de Titularizacién, corresponderd a los Tenedores de Valores decidir
si se da una redencion anticipada de los valores, para la cual sera necesario el acuerdo tomado por la
Junta General Extraordinaria de Tenedores de Valores
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En el evento que el proceso de titularizacion 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. Redencion anticipada de los valores a opcion del emisor

Durante el aio previo al vencimiento de los Valores de Titularizacion, y siempre que no existan obligaciones
pendientes de pago con Acreedores Financieros, los Valores de Titularizacidon 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 redencidn 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. En caso de redencidn anticipada, el Fondo de Titularizacidn por medio
de la Sociedad Titularizadora, debera informar al Representante de Tenedores, a la Superintendencia, a la
Bolsa de Valores y a Cedeval con quince dias de anticipacién. La Titularizadora, actuando en su calidad de
administradora del Fondo de Titularizacion, hara efectivo el pago segun los términos y condiciones de los
valores emitidos, debiendo realizarse por medio de Cedeval.

Luego de la fecha de redencidn anticipada de los valores, ya sea parcial o totalmente y si hubiesen 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 disposicion de los Tenedores de
Valores mediante el pago por consignacion a favor de la persona que acredite titularidad legitima mediante
certificacion emitida por Cedeval.
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X. Informacion de la Titularizadora

Denominacion social:

Nombre comercial

Numero de
Identificacion Tributaria
(N.LT.)

Nuimeros y fecha de
inscripcién en el Registro
Publico Bursatil

Direccion de la oficina
principal

Teléfono y Fax

Correo electrénico

Accionista Relevante

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

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

Ricorp Titularizadora, Sociedad Andnima.

Ricorp Titularizadora.

0614-110811-103-2

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

Edificio BVES, 2do Nivel, Blvd. Merliot y Ave. Las Carretas, Urb. Jardines de la
Hacienda, Ciudad Merliot, Antiguo Cuscatlan, La Libertad.

(503) 2133 — 3700 y (503) 2133 — 3705

info@regional-investment.com

Regional Investment Corporation S.A. de C.V. con una participacion del
99.999917%.

Ver Anexo 8: 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 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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Nomina de la Junta Director Cargo Asiento R.P.B

Directiva, cargos Rolando Arturo Duarte Schlageter Presidente AD-0367-2011
N . Javier Ernesto Simén Dada Vicepresidente AD-0368-2011
desempefiados y asiento José Carlos Bonilla Larreynaga Secretario AD-0370-2011
en el Registro Publico Victor Silhy Zacarias Propietario AD-0371-2011
Bursétil (R.P.B.) Ramon Arturo Alvérez Lépez Propietario AD-0067-2013
respectivo: Enrique Borgo Bustamante Propietario AD-0066-2013
Remo José Bardi Ocafia Propietario AD-0068-2013

José Miguel Carbonell Belismelis Suplente AD-0376-2011

Francisco Javier Enrique Duarte Schlageter Suplente AD-0373-2011

Enrique Ofiate Muyshondt Suplente AD-0375-2011

Miguel Angel Siman Dada Suplente AD-0378-2011

Manuel Roberto Vieytez Valle Suplente AD-0377-2011

Guillermo Miguel Saca Silhy Suplente AD-0014-2016

A continuacién 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 Administraciéon 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 Fundacién Bursatil,
Presidente de Servicios Generales Bursatiles S.A. de C.V. (SGB), Presidente de la Bolsa de Valores de El
Salvador, Presidente de Regional Investment Corporation y Presidente de RICORP Titularizadora.

JAVIER ERNESTO SIMAN DADA: Doctor en Derecho y Jurisprudencia en la Escuela de Leyes de la Universidad
de Loyola en New Orleans, licenciado en Administracién de empresas de la Universidad de Loyola en New
Orleans. Asistio ademas al Programa de Instruccidén para Abogados desarrollado en la escuela de leyes de
HARVARD. Actualmente se desempefia como Director de Asuntos Juridicos del Grupo empresarial SIMAN,
Director de Operaciones y Representante Legal de UNICOMER de El Salvador, Director de operaciones de
HILCASA. A la fecha es Presidente de la Asociacion Salvadoreia de Industriales (ASI).

JOSE CARLOS BONILLA LARREYNAGA: Graduado como licenciado en Economia de la Universidad José Simedn
Caias (UCA). Cuenta con un Master en Administracién 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 Salvadoreiia, S.A., Vicepresidente de Banco Central de Reserva El
Salvador. Ademas, fue Vicepresidente Comercial de Telecorporaciéon Salvadoreiia TCS. Actualmente se
desempefia como 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 elaboracién de productos farmacéuticos y
cosméticos. Fue también el organizador del primer Congreso Mundial de Farmacia en Washington D.C,,
ademads fue miembro fundador de la Bolsa de Valores de El Salvador.
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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 desempefiado el Director Presidente de Compafiia 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.

ENRIQUE BORGO BUSTAMANTE: Cuenta con un Doctorado en Ciencias Juridicas de la Universidad de El
Salvador y un Doctorado en Economia de la Universidad de El Salvador. Fue Vicepresidente de la Republica de
El Salvador en el periodo 1994-1999, siendo ademas Ministro de la Presidencia. Cuenta con amplia experiencia
legal y financiera, desempefidandose como Abogado del ISSS, Abogado Adjunto del Banco Central de Reserva
de El Salvador, Jefe del Departamento Juridico de Banco Central de Reserva de El Salvador, Asesor Juridico de
Financiera Desarrollo e Inversidn, S.A., Director del Banco Cuscatlan, S.A., y Presidente Ejecutivo de Taca
International Airlines, S.A.

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 planificacién estratégica, planificacion y
direccién corporativa, valorizacion 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 inversiones.

FRANCISCO JAVIER ENRIQUE DUARTE SCHLAGETER: Master en Direccidon de Empresas de la Universidad del
Istmo, Guatemala, Master en Direccion de Empresas de Instituto Panamericano de Alta Direccién 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 Analisis de Decisiones de IPADE.

MIGUEL ANGEL SIMAN DADA: Master en Administracidon 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 Integracion Econdmica (BCIE).
Actualmente se desempefia como Presidente de la Divisién Inversiones de Grupo SIMAN.

MANUEL ROBERTO VIEYTEZ: Ingeniero Eléctrico de la Universidad José Simedn Caias, cursé el Programa de
Alta Gerencia impartido en el Instituto Centroamericano de Administracion de Empresas (INCAE). Fue Gerente
General de CELSA S.A. de C.V., empresa dedicada a la ejecucidn de obras eminentemente eléctricas. A la fecha
se desempefia como Presidente de MONELCA S.A. de C.V.

ENRIQUE ONATE MUYSHONDT: Master en Administracién de negocios (MBA) en la Universidad de Lousiana,
USA, Ingeniero Eléctrico de la Universidad José Simeon 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 Econédmica (BCIE), Director financiero de Embotelladora
Salvadorefia (EMBOSALVA) y Director Regional de Ventas de POLYMER, Costa Rica.

JOSE MIGUEL CARBONELL BELISMELIS: Master en AdministraciéSn de Empresas en el Instituto
Centroamericano de Administracién 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). En la actualidad se desarrolla como Gerente General de
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Jardines del Recuerdo, Asesor de Mercadeo y Finanzas de Planta de Torrefaccién de Café, S.A. de C.V.,
Presidente de Cafiaverales S.A. de C.V., Director de AFP Crecer.

GUILLERMO MIGUEL SACA SILHY: Es Ingeniero Industrial y cuenta con una Maestria en Administracion 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 afos y ha sido miembro del Centro de Arbitraje. En Supermercados El Sol fungié como Director
ejecutivo por 10 afos. 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.

En la reunidn de la Junta Directiva del dia 24 de febrero de 2012 fue nombrado José Carlos Bonilla como
Director Ejecutivo de la sociedad.

La escritura de Constitucidén de Ricorp Titularizadora, Sociedad Andénima, 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 niUmero 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 modificacién al pacto
social por aumento de capital en la que se incorporo el texto integro del pacto social, 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 esta escritura consta: Que la denominacidn de la sociedad es como aparece consignada; que
su domicilio es la ciudad de San Salvador; que su plazo es indeterminado; que su finalidad social es constituir,
integrar y administrar Fondos de Titularizacion de conformidad con la Ley de Titularizacion de Activos, y emitir
valores con cargo a dichos Fondos; que la administracién de la sociedad estara confiada a una Junta Directiva
integrada por un minimo de tres y un maximo de 7 Directores propietarios y tantos Directores suplentes como
propietarios se hayan electo, quienes duraran en sus funciones 3 afios, pudiendo ser reelectos, salvo el caso
de la primera Junta Directiva que durara en sus funciones un afo.

Ricorp Titularizadora, S.A., ha emitido Valores de Titularizacidon con cargo a: i) el Fondo de Titularizacién Ricorp
Titularizadora Club de Playas Salinitas 01 por el monto de US$45,000,000.00, asentada en fecha 12 de
septiembre de 2012, bajo el nUmero EM-0015-2012 del Registro Especial de Emisiones de Valores del Registro
Publico Bursatil que lleva la Superintendencia del Sistema Financiero. La emisidon de Valores de Titularizacién
Ricorp Titularizadora Club de Playas Salinitas 01, que puede abreviarse VTRTCPS 01 se encuentra respaldada
por la cesion de los derechos sobre Flujos Financieros Futuros provenientes de los ingresos generados por la
operacion del Hotel Royal Decameron Salinitas, la recuperacion de la venta de los contratos del programa
Multivacaciones Decameron generados en El Salvador y Guatemala, asi como los ingresos por comisiones del
exterior provenientes de Atlantic Management and Hotels, S.A., por operaciones relacionadas exclusivamente
con la operacion en El Salvador o cualquier otro tour operador en el exterior por operaciones relacionadas
con Grupo Decameron por operaciones realizadas exclusivamente en El Salvador; y cualquier otro ingreso
futuro no contemplado al momento de la emisidn, que pudiera recibir Club de Playas Salinitas S.A. de C.V.; ii)
El Fondo de Titularizacion Ricorp Titularizadora FOVIAL 01 por el monto de USS$50,000,000.00, fue asentada
en fecha 23 de mayo de 2013, bajo el nimero EM-0009-2013 del Registro Especial de Emisiones de Valores
del Registro Publico Bursatil que lleva la Superintendencia del Sistema Financiero. La emisidn de Valores de
Titularizacién Ricorp Titularizadora FOVIAL 01, que puede abreviarse VTRTFOV 01 se encuentra respaldada
por la cesidn de los derechos sobre Flujos Financieros Futuros provenientes de las transferencias de recursos
que anualmente se consignan en el Presupuesto General del Estado en el Ramo de Obras Publicas calculado
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en base al monto generado por la aplicacién de la contribucidn de conservacién vial a la venta o cualquier otra
forma de transferencia de propiedad de diesel y gasolinas o sus mezclas con otros tipos de carburantes que
realicen importadores o refinadores, conforme lo establece el articulo veintiséis de la Ley del Fondo de
Conservacion Vial; iii) El Fondo de Titularizacion Ricorp Titularizadora FOVIAL 02 por el monto de
US$50,000,000.00, fue asentada en fecha 30 de octubre de 2013, bajo el nimero EM-0015-2013 del Registro
Especial de Emisiones de Valores del Registro Publico Bursatil que lleva la Superintendencia del Sistema
Financiero. La emisidon de Valores de Titularizacion Ricorp Titularizadora FOVIAL 02, que puede abreviarse
VTRTFOV 02 se encuentra respaldada por la cesién de derechos sobre Flujos Financieros Futuros provenientes
de las transferencias de recursos que anualmente se consignan en el Presupuesto General del Estado en el
Ramo de Obras Publicas calculado en base al monto generado por la aplicacion de la contribucién de
conservacion vial a la venta o cualquier otra forma de transferencia de propiedad de diesel y gasolinas o sus
mezclas con otros tipos de carburantes que realicen importadores o refinadores, conforme lo establece el
articulo veintiséis de la Ley del Fondo de Conservacidn Vial; iv) El Fondo de Titularizacion Ricorp Titularizadora
Inmobiliaria Mesoamericana 01 por el monto de US$9,300,000.00, fue asentada en fecha 17 de diciembre de
2013, bajo el numero EM-0019-2013 del Registro Especial de Emisiones de Valores del Registro Publico
Bursatil que lleva la Superintendencia del Sistema Financiero. La emision de Valores de Titularizacién Ricorp
Titularizadora Inmobiliaria Mesoamericana 01, que puede abreviarse VTRTIME 01 se encuentra respaldada
por la cesion de los derechos del Contrato de Arrendamiento Operativo a titulo oneroso, celebrado entre el
arrendante Inmobiliaria Mesoamericana S.A. de C.V. y el arrendatario Cartonera Centroamericana S.A. de C.V.,
que incluyen el derecho a percibir los canones mensuales provenientes del contrato de arrendamiento
operativo, cuyo precio total estd valuado en US$16,730,132.64; asi como cualquier otro derecho otorgado en
ese instrumento o establecido en las leyes que regulen esa materia; v) El Fondo de Titularizacion Ricorp
Titularizadora FOVIAL 03 por el monto de US$25,000,000.00, fue asentada en fecha 03 de junio de 2015, bajo
el numero EM-0015-2015 del Registro Especial de Emisiones de Valores del Registro Publico Bursatil que lleva
la Superintendencia del Sistema Financiero. La emisidn de Valores de Titularizaciédn Ricorp Titularizadora
FOVIAL 03, que puede abreviarse VTRTFOV 03 se encuentra respaldada por la cesion de derechos sobre Flujos
Financieros Futuros provenientes de las transferencias de recursos que anualmente se consignan en el
Presupuesto General del Estado en el Ramo de Obras Publicas calculado en base al monto generado por la
aplicacién de la contribuciéon de conservacion vial a la venta o cualquier otra forma de transferencia de
propiedad de diesel y gasolinas o sus mezclas con otros tipos de carburantes que realicen importadores o
refinadores, conforme lo establece el articulo veintiséis de la Ley del Fondo de Conservacion Vial; vi) El Fondo
de Titularizacién Ricorp Titularizadora VIVA Outdoor 01 por el monto de US$10,000,000.00, fue asentada en
fecha 05 de diciembre de 2016, bajo el numero EM-0009-2016 del Registro Especial de Emisiones de Valores
del Registro Publico Bursatil que lleva la Superintendencia del Sistema Financiero. La emisidn de Valores de
Titularizacién Ricorp Titularizadora VIVA Outdoor 01, que puede abreviarse VTRTVIVA 01 se encuentra
respaldada por la cesidon de derechos sobre Flujos Financieros Futuros sobre una porcion de los primeros
ingresos mensuales que VIVA Outdoor estuviere facultada legal o contractualmente a percibir; vi) El Fondo de
Titularizacion Ricorp Titularizadora Caja de Crédito de San Vicente 01 por el monto de US$15,000,000.00, fue
asentada en fecha 15 de diciembre de 2016, bajo el nimero EM-0010-2016 del Registro Especial de Emisiones
de Valores del Registro Publico Bursatil que lleva la Superintendencia del Sistema Financiero. La emisién de
Valores de Titularizacién Ricorp Titularizadora Caja de Crédito de San Vicente 01, que puede abreviarse
VTRTCCSV 01 se encuentra respaldada por la cesion de derechos sobre Flujos Operativos Futuros de la Caja
de Crédito de San Vicente correspondientes a una porcion de los primeros reintegros de las Cuentas por
Cobrar que se generan a favor de la Caja de Crédito de San Vicente con FEDECREDITO y, subsidiariamente, los
derechos sobre cualquier otro ingreso que la Caja de Crédito de San Vicente estuviere facultada legal o
contractualmente a percibir. vii) El Fondo de Titularizacién Ricorp Titularizadora Caja de Crédito de
Zacatecoluca 01 por el monto de US$10,000,000.00, fue asentada en fecha 24 de julio de 2017, bajo el numero
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EM-0002-2017 del Registro Especial 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.

En relacion al Gobierno Corporativo, se presenta el ultimo informe en el Anexo 9 de este Prospecto.

Los principales indicadores financieros de la entidad son los siguientes:

Ratios financieros

Liquidez

Liquidez general (veces)

(activo circulante / pasivo circulante)

Liquidez acida (veces)

(activo corriente-gastos pagados por anticipado)/(pasivo corriente)

Solvencia

Endeudamiento patrimonial (veces) (pasivo total/patrimonio)
Endeudamiento a largo plazo (veces). (obligaciones alargo plazo)/patrimonio
Apalancamiento (pasivo total)/(activo total)

ROA (resultados/ activo)

ROE (resultados / patrimonio)

Patrimonio/capital social minimo (veces)

Gestion

Eficiencia operacional (gastos de operacion)/(ingresos de operacion)
(gastos financieros)/(ingresos de operacién)

(gastos de personal y administracion)/(ingresos de operacién)

Rentabilidad

Resultados del ejercicio/patrimonio
Resultados de operacion/activo total
Resultados de operacion/ingresos de operacion

2015

29.06

24.98

0.03
0.00
0.03
0.05
0.05
0.00

93.59%
0.28%
3.71%

4.99%
2.37%
6.41%

2016

15.16

13.68

0.07
0.00
0.06
0.11
0.11
0.00

73.52%
0.33%
3.46%

11.45%
10.74%
26.48%

Ricorp Titularizadora, S.A.
Sep 2017

36.07

33.09

0.03
0.00
0.03
0.13
0.14
0.00

65.31%
1.03%
3.21%

13.66%
9.93%
34.69%

Fuente: Portal web de la Superintendencia del Sistema Financiero, con informacion del balance de comprobacion remitido por la

entidad a través del seti web
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Xl. Informacion del Originador y Administrador de los activos

titularizados
Denominacion Social: Inversiones SIMCO, Sociedad Andnima de Capital Variable.
Sector Econdmico: Comercio.

Actividad Econdmica: Adquisicion, explotacidn, venta o negociacion a cualquier titulos de toda clase de bienes
muebles e inmuebles.

Oficinas Administrativas: Centro Comercial Galerias Primer estacionamiento, San Salvador, El Salvador.

Accionista Relevante: Ver Anexo 10 de este Prospecto.

Antecedentes
Inversiones SIMCO es una de las principales divisiones de Grupo SIMAN, que por casi 60 afios se ha dedicado
a la inversion en bienes raices, y al desarrollo, venta y administracion de proyectos inmobiliarios

contribuyendo asi al progreso y desarrollo urbano de El Salvador.

La sociedad fue constituida conforme a las leyes de la Republica de El Salvador para operar por un periodo
indeterminado y organizada en la Ciudad de San Salvador el dia 13 d junio de 1959.

La finalidad de la sociedad es la adquisicidn, explotacion, venta o negociacidn a cualquier titulo de toda clase
de bienes muebles e inmuebles y la ejecucién de cualquier acto de comercio. Sus actividades principales son

el desarrollo de proyectos inmobiliarios, el arrendamiento y compraventa de inmuebles y el alquiler de bienes
muebles.

Junta Directiva

La Junta Directiva de Inversiones SIMCO, S.A. de C.V. esta integrada por reconocidos empresarios, siendo su
estructura actual la siguiente:

Presidente: Don Félix José Siman Jacir.

Secretario: Don Salvador José Siman Jacir.

Primer Director Propietario: Don Tedfilo José Siman Jacir.
Segundo Director Propietario: Lic. Miguel Angel Siman Dada.
Primer Director Suplente: Don Ricardo Félix Siman Dabdoub.
Segundo Director Suplente: Lic. Mario Alberto Siman Dabdoub.
Tercer Director Suplente: Licda. Rosa M. Siman de Saca.

Cuarto Director Suplente: Dr. Javier Ernesto Siman Dada.
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Amplia experiencia

Inversiones Simco, S.A. de C.V. es el Originador del proceso de titularizacion quien transferira la propiedad del
inmueble a Ricorp Titularizadora, S.A. para el Fondo de Titularizaciéon. Una vez construido el inmueble,
Inversiones Simco sera contratada como Administrador del inmueble, dada su amplia experiencia en dicha
area inmobiliaria.

Entre los proyectos de desarrollo urbano que ha realizado se encuentran la urbanizacién San José, la
Urbanizacién Isidro Menéndez y la Urbanizacién Vista Hermosa. Asimismo, uno de los proyectos comerciales
mas relevantes de esta sociedad es la construccién de Almacenes Siman Centro, construido en 1970 y
considerado en su momento como el edificio para almacén por departamentos mas grande y moderno de
toda Centro América. En el afio 2012, el edificio se transformd en un centro comercial ahora denominado
Plaza Centro en donde se cuenta con mas de 60 tiendas de diferentes rubros, centro financiero, foodcourt,
oficinas y bodegas.

Sin embargo, el proyecto mds ambicioso ha sido el centro comercial Galerias Escaldn, el cual se desarrollé en
cuatro manzanas de terreno. Este Complejo Comercial cuenta con mas de cien mil metros cuadrados de
construccidn, incluye tres niveles subterrdneos de estacionamiento con capacidad para mas de 1300
vehiculos, cuatro niveles de comercio con 169 unidades comerciales, un ancla principal y varias semi — anclas,
puntos destino como el Centro Financiero, Plaza Gourmet, tiendas, cine y unidades modviles que
complementan la mezcla de productos del Centro Comercial.

La sociedad cuenta con una estructura organizacional por areas funcionales y la Junta Directiva y la Gerencia
General son las encargadas de la direccién y formulacién de los lineamientos generales que ha de seguir la
sociedad. Las gerencias de drea son las encargadas de ejecutar las funciones basicas para el desempefio de la
sociedad, desarrollando actividades operativas y dirigiendo los esfuerzos de las diferentes unidades de trabajo
que tienen a su cargo.

La sociedad cuenta con un reglamento interno de trabajo en el cual se recopilan las politicas laborales que
rigen el funcionamiento de la empresa en dicha area.

Politica de administraciéon de Millennium Plaza por cuenta del Fondo de Titularizacién

Conforme a lo establecido en el Contrato de Titularizacion, en uso de las facultades que le confiere la Ley de
Titularizacidn de Activos, la Titularizadora podra: i) Enajenar de forma total o parcial, a titulo oneroso, los
activos del Fondo de Titularizacidn, previa autorizacién expresa de la Junta de Tenedores; ii) Transferir a titulo
gratuito, de forma parcial el Inmueble, previa autorizacién expresa de la Junta de Tenedores, en los casos que
como parte del disefio se incluyan espacios que deban ser destinados como via publica; iii) Arrendar de forma
total o parcial el Inmueble; iv) Contratar bajo cualquier concepto, de forma onerosa y con cargo al Fondo de
Titularizacidn, al Comisionista para ejercer las funciones de administracion del Inmueble y otros activos del
Fondo de Titularizacion. La administracién incluye la facultad del Administrador de ejercer labores de
procesamiento de informacion, de recaudacion de flujos generados por la operacidon del Inmueble, de
contabilizacién, de registro de pagos y otros de naturaleza analoga sobre dichos flujos, por cuenta del Fondo
de Titularizacion. Una vez finalizada cada una de las fases del Proyecto de Construccién, el inmueble
construido podra ser entregado en Administracion mediante la suscripcidn del contrato correspondiente. La
entrega en administracion del Inmueble podra ser total o parcial, conforme se concluyan cada una de las fases
del PROYECTO DE CONSTRUCCION.

Para la administracién del Inmueble se suscribird un contrato de Comisién, o bajo cualquier otro titulo, con
SIMCO. Mads informacién sobre la custodia y administracion del activo titularizado y las principales
obligaciones y facultades se describen en el apartado XIV de este Prospecto.
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Xll. Informacion del Constructor

Denominacion Social: Inversiones OMNI, Sociedad Anénima de Capital Variable.
Sector Econdmico: Construccion.
Actividad Econdmica: Construccion.

Oficinas Administrativas: Prolongacion de la Avenida Masferrer Norte, calle antigua a Cantén El Carmen, entre
pasaje 9, Cumbres de la Escaldn.

Antecedentes del Constructor

Fundada originalmente con el nombre de “Inversiones Omni, S.A. de C.V.”, ante los oficios notariales del Dr.
Francisco José Retana, inscrita en el Registro de Comercio, nimero doce, folios noventa y uno y siguientes,
libro doscientos veintisiete de registro de sociedades, san salvador, treinta de octubre de mil novecientos
setenta y ocho.

Inversiones Omni tiene como misidn ofrecer a sus clientes un servicio de calidad total en la ejecucién de
proyectos a manera de satisfacer plenamente las expectativas del cliente. Cuentan con una disponibilidad
muy amplia de personal calificado que trabaja en equipo con sus clientes con el fin de alcanzar el mejor
beneficio en costo, tiempo y calidad.

A través de los afios han desarrollado proyectos de tipo industrial para maquilas, de almacenamiento, para
procesamientos; edificios que incluyen: agencias bancarias, centros educativos, oficinas; urbanizaciones,
residencias, infraestructura vial e hidraulica; centros recreativos como plazas, estadios y parques; silos de
almacenamiento, fabricas de produccién; han realizado contratos de edificacién tanto con empresas privadas
como con instituciones gubernamentales, habiendo completado satisfactoriamente en los ultimos 10 afios
mas de 112 proyectos, totalizando mas de 750,000 metros cuadrados de construccién

Es la firma que tendrd a su cargo las labores de construccién de Plaza Millennium, y que inicialmente sera la
sociedad Inversiones Omni, S.A. de C.V. El Constructor serd designado y podra ser reemplazado segun lo
estipulado en la politica de contratacion del Constructor que se describe a continuacion:

Ricorp Titularizadora, S.A. en su calidad de administradora del Fondo de Titularizacién contratard, con cargo
al mismo, a la empresa constructora encargada del desarrollo del proyecto quien debera acreditar mediante
documentacidn probatoria, experiencia y trayectoria verificable en el sector de la construccién y experiencia
en obras de construccion de similares caracteristicas y envergadura. Es indispensable que toda empresa que
desee participar en el desarrollo de un proyecto de construccién de esta naturaleza, satisfaga durante toda la
ejecucion del proyecto los siguientes requisitos, los cuales seran igualmente aplicables a su representante
legal, accionistas controladores o relevantes, directores, miembros de su junta directiva, gerentes y
funcionarios, en lo que resultare oportuno:

a) No encontrarse en estado de quiebra, suspensién de pagos o concurso de acreedores;

b) No haber sido calificada judicialmente como responsable de una quiebra culposa o dolosa;

c) Que no sea deudora del sistema financiero salvadorefio o extranjero, por créditos a los que se les
haya requerido una reserva de saneamiento de por lo menos el cincuenta por ciento o mas del saldo;
En el caso de que se tengan préstamos en el extranjero, la empresa constructora debera presentar,
constancia extendida por la oficina que ejerce la supervision del pais que corresponda, de no
encontrarse en la situacion antes indicada;
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d)

f)

g)

h)

No haber sido condenado por haber cometido o participado dolosamente en la comisién de cualquier
delito;

Que no se les haya comprobado judicialmente participacidn en actividades relacionadas con el
narcotrafico y delitos conexos y con el lavado de dinero y de otros activos;

No haber sido sancionados administrativa o judicialmente por su participacidn en infraccién grave a
las leyes y normas de caracter financiero, en especial la captacion de fondos del publico sin
autorizacién, el otorgamiento o recepcidn de préstamos relacionados en exceso de limite permitido
y los delitos de caracter financiero;

Los que hubieran sido condenados judicialmente al pago de deudas, mientras no demuestran
haberlas cancelado;

Que sus accionistas, representante legal, miembros de su junta directiva, gerentes y funcionarios, no
se encuentren ligados por vinculo de parentesco hasta por el cuarto grado de consanguinidad o el
segundo de afinidad, con cualquiera de las personas que dentro de la Titularizadora o del
Representante, ocupen una posicién de similar categoria;

Presentar una fianza de fiel cumplimiento de la obra no menor al 20% del valor pendiente de
ejecucion de la misma. Para los efectos de esta clausula se entendera que un accionista, sea persona
natural o juridica, detenta el caracter de controlador cuando es propietario, directamente o a través
de interpdsita persona, en forma individual o conjunta con otros accionistas, de mas del cincuenta
por ciento de las acciones representativas del capital de la Titularizadora. En caso de no existir
accionistas controladores, las exigencias establecidas para los mismos en esta clausula, deberan ser
cumplidas por los propietarios, directamente o a través de interpdsita persona, en forma individual
0 conjunta con otros accionistas, de un diez por ciento o mas de las acciones emitidas por la empresa
constructora, a los que se les denominara accionistas relevantes.
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Xlll. Informacion del Supervisor

Es la persona que tendra a su cargo las labores de supervisién de la construccién de Plaza Millennium, y que
inicialmente sera la ingeniero civil Elena Emperatriz Lazo de Pineda, quien ha declarado no tener ninguna
vinculacién con la empresa constructora del proyecto ni con el Representante de Tenedores, asi como de los
accionistas, directores, funcionarios, gerentes y empleados de estos. El Supervisor serd designado y podra ser
reemplazado segun lo estipulado en la politica de supervision.

Politica de supervision. Ricorp Titularizadora, S.A. en su calidad de Administrador del Fondo de Titularizacion
contratard, con cargo al mismo, al supervisor de obra. El proyecto que pretenda desarrollarse debera contar
con un supervisor de obra, el mismo que debe tener una experiencia no menor de cinco afios en el desempefio
de esta funcion. El supervisor de obra no debera tener ninguna vinculacidén con la empresa constructora del
proyecto ni con el Representante de Tenedores, asi como de los accionistas, directores, funcionarios, gerentes
y empleados de estos. Cuando el supervisor de obra sea empleado de la Titularizadora, el Representante
podra requerir excepcionalmente y por razones de proteccion de los intereses de los tenedores de valores, la
participacion de un supervisor distinto.

1. Criterios y procedimientos a aplicar para la supervision y seguimiento de obras. La funcién de
supervision incluira 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
funcién de la Supervisién requerir al constructor que cumpla con normas minimas de seguridad
industrial. Los servicios de supervisién deberan versar, entre otras, sobre actividades tales como:
permisos vigentes, topografia, terraceria, excavaciones, concretos, losas, paredes, prefabricados
de concreto, estructura metalica, techos, acabados, hidraulico, electricidad, mecénico, sistemas
especiales, seguridad industrial, coordinacidn de espacios y ubicaciones de instalaciones, estados
financieros, avances de las actividades, bitacora 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 deberd 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. Dentro de las obligaciones del supervisor podra
establecerse: la presentacién de un plan de trabajo que detalle los alcances de la supervision, la
metodologia, el cronograma y la forma y periodicidad de los reportes, visitas, inspecciones y
reuniones relacionadas con la supervision. La seleccion del Supervisor sera acordada por la Junta
Directiva de Ricorp Titularizadora, S.A. tomando en cuenta criterios como la oferta econémica,
experiencia, calidad del servicio y prestigio.
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XIV. Custodia y administracion de los Activos Titularizados

Por tratarse de un inmueble no existe un custodio de los activos titularizados, sino que este sera entregado
en administracidon de acuerdo a lo descrito en el Contrato de Titularizacion sobre la Administracion de
Millennium Plaza por cuenta del Fondo de Titularizacién.

En virtud del contrato de comision para la administracion del inmueble que sera suscrito en la etapa operativa
del inmueble, la Titularizadora, entregard en administraciéon a titulo oneroso y con cargo al Fondo de
Titularizacidn a Inversiones SIMCO, en adelante el Administrador, el Inmueble que conforma el Fondo de
Titularizacién antes mencionado, el cual ha que quedado debidamente descrito en el contrato de Permuta y
de comision correspondiente. En ese sentido, es convenido que la labor de administracion antes indicada, se
entendera referida a la facultad del Administrador de ejercer labores de procesamiento de informacién, de
recaudacion de flujos y entrega de estos, de contabilizacidn, de registro de pagos y otros de naturaleza andloga
sobre dichos activos, por cuenta del Fondo de Titularizacidn.

Por medio de dicho instrumento, se faculta a Inversiones Simco para actuar por medio de sus érganos de
administracion y por medio de los funcionarios y gerentes delegados conforme a su estructura operativa para:
1) Anunciar y promover el arriendo y/o venta de los distintitos espacios del inmueble; queda comprendida
dentro de esta facultad la capacidad de SIMCO de contratar por cuenta del Fondo de Titularizacidn a terceros
para realizar labores de comercializacion de inmuebles y pactar con ellos sus honorarios profesionales; 2)
Negociar y fijar los precios de arrendamientos y ventas, asi como la forma de seleccién de los arrendatarios
y/o compradores del inmueble; 3) Celebrar toda clase de contratos necesarios para la administracion del
inmueble, tales como: promesas de contrato, compraventas, comodatos, arrendamientos, prestacion de
servicios, entre otros, asi como negociar y acordar los términos y condiciones de los referidos contratos; queda
expresamente autorizado que SIMCO tendra la facultad de gestionar las prérrogas de los contratos, exigir los
documentos que considere oportunos para garantizar las obligaciones que se contraigan con relacién a la
Administracion del inmueble; 4) Facturar, recibir y administrar por cuenta del Fondo de Titularizacién, los
pagos por arrendamiento y por cualquier otro concepto que se perciba por la Administracion del inmueble;
5) Recibir y custodiar el monto que se le requiera a los inquilinos o usuarios en concepto de depdsito, asi como
transferirlo al Fondo de Titularizacidn, cuando éste sea requerido; 6) Efectuar o gestionar las reparaciones,
remodelaciones o adecuaciones necesarias al inmueble, asi como el mantenimiento y seguridad del mismo
por cuenta del Fondo de Titularizacidn, y en aquellos casos que dichas reparaciones, remodelaciones o
adecuaciones requieran permisos de las autoridades competentes o de terceros, queda SIMCO facultado para
diligenciarlos y tendra derecho a que el Fondo de Titularizacidn le reembolse lo que haya gastado en concepto
de tasas, contribuciones, honorarios, etc.; adicionalmente, las partes expresamente acuerdan que SIMCO esta
facultado para aprobar o rechazar los disefios de fachadas de los edificios, locales, kioscos, carretas, y demas
espacios que se den en arrendamiento o venta; 7) Pagar, con cargo al fondo de titularizacion, los servicios de
luz, agua, y demads servicios que se generen por la operacidn del inmueble, la comisiones por comercializacion
del inmueble, entre otros servicios; acuerdan las partes que SIMCO designara el lugar para efectuar los pagos
de los distintos proveedores de los servicios que se presten con relacidn a la Administracién del inmueble. 8)
Realizar las labores de cobranza, sea de forma administrativa, judicial, o extrajudicial, asi como percibir por
cuenta del Fondo de Titularizacion, los flujos operativos provenientes de la administracién y operacion del
inmueble; por este medio se le faculta expresamente a poder negociar y celebrar, previa autorizacién de la
Junta Directiva de Ricorp Titularizadora, cualquier tipo de acuerdo con inquilinos, usuarios y/o propietarios
de los distintos usos del inmuebles, referente a los pagos de los flujos operativos provenientes de la
administracion y operacién del inmueble; 9) Gestionar todo tipo de permisos, autorizaciones, y en general
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toda diligencia necesaria para la continuidad y buena administracién del negocio y del inmueble, ante
cualquier autoridad administrativa o judicial y cualquier tercero, y por tanto, efectuara los pagos
correspondientes por cuenta del fondo de titularizacidn; 10) Efectuar todas las acciones necesarias para atraer
al publico consumidor a los comercios, locales, y demas usos que tiene o pueda tener el inmueble, y en general
realizar cualquier actividad administrativa y operativa que garantice la continuidad del fondo y del inmueble.

Como Comisionista, Inversiones Simco se obliga a: 1) Cobrar y gestionar por cuenta del Fondo de Titularizacién
los flujos operativos provenientes de la administracion del inmueble; 2) Notificar a la Titularizadora de los
montos mensuales totales recaudados; 3) Proporcionar a la Titularizadora toda clase de informacién en torno
a la generacidn de los flujos operativos y en torno a las actividades, cambios, situacion legal o financiera de
SIMCO, relacionado o que pueda incidir en el cumplimiento del Contrato de Comision. Esta informacion
debera proporcionarse en un plazo no mayor a cinco dias habiles contados desde la fecha en que la
Titularizadora se lo solicite por escrito; en todo caso, SIMCO, dentro de ese plazo de cinco dias habiles, tendra
la obligacion de informarle a Ricorp Titularizadora, que requiere de un plazo mayor para proveer la
informacion requerida; 4) Informar por escrito y de forma inmediata a la Titularizadora de cualquier hecho
relevante que afecte o pueda afectar negativamente los flujos operativos generados por el inmueble; 5)
Proporcionar a la sociedad Titularizadora cualquier clase de informacidon que le sea solicitada por la
Superintendencia del Sistema Financiero, cuando ésta actie de conformidad con sus facultades legales
establecidas en la legislacidn aplicable y particularmente en el Articulo treinta y dos de la Ley de Supervisidon
y Regulacidn del Sistema Financiero; 6) Ejecutar los cambios en los mecanismos y procedimientos utilizados
para la recaudacion, cobro, percepcion y entrega de los flujos operativos del inmueble, en la forma y plazos
que le instruya la Sociedad Titularizadora; esta instruccidn sera procedente siempre y cuando, la recuperacion
o recaudacién de ingresos sean inferior al cuarenta por ciento (40%) y haya permanecido asi por mas de seis
meses consecutivos; 7) Abrir una cuenta corriente mancomunada con Ricorp Titularizadora, en su calidad de
administradora del Fondo de Titularizacién, a la que se denominara “Cuenta Colectora”, que servira para
recibir los fondos provenientes de la operacidn, ventas, alquileres y cualquier otro ingreso relacionado con la
operacion de Millennium Plaza. Dicha cuenta tendra restricciones para SIMCO y para la Titularizadora, ya que
la finalidad de su apertura es Unica y exclusivamente la colecturia de los fondos antes mencionados; 8)
Suscribir el Convenio de Administracién de Cuenta Bancaria que se describe mas adelante; 9) Emitir y entregar
a su propio nombre, los comprobantes fiscales seguin sea el caso, por cada transferencia de bienes o
prestacién de servicios, indicando que actian por cuenta del Fondo de Titularizacidn; 10) Registrar dichas
operaciones en forma separada en el Libro de Ventas respectivo; 11) Emitir al Fondo de Titularizaciéon, dentro
de cada periodo tributario, al menos un comprobante de liquidacién mensual del total de las transferencias o
prestaciones efectuadas por su cuentay el impuesto causado en tales operaciones, acompafiada de una copia
de los Comprobantes de Crédito Fiscal emitidos por cuenta de sus mandantes. En caso que se efectien varias
liguidaciones dentro de un periodo tributario, se deberd hacer una liquidacion mensual que resuma las
liquidaciones parciales realizadas dentro del mismo periodo; 12) Remitir a mas tardar tres dias habiles después
del cierre del mes, el comprobante mensual de liquidacidn y sus anexos por los servicios ejecutados por cuenta
del Fondo; 13) Emitir el Comprobante de Crédito Fiscal correspondiente por su comision.

La Titularizadora pagara a SIMCO, con cargo al Fondo de Titularizacidon y de conformidad a la Prelacion de
Pagos de la Cuenta Discrecional, en concepto de Comisidn por los servicios a prestarse por el contrato de
comisidn para la administracion del inmueble, pagara una comision de hasta el uno por ciento (1%) de los
ingresos que el Fondo de Titularizacién perciba por canones de arrendamiento, comisidn que incluye el
Impuesto a la Transferencia de Bienes Muebles y a la Prestacion de Servicios. Esta comision serd revisable por
ambas partes, y bastard con un cruce de cartas para que pueda ser modificada.
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Para mas informacidn corporativa del administrador del activo titularizado ver el apartado Xl de este
Prospecto sobre la Informacidn del Originador y Administrador.
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XV. Otros servicios

El Fondo de Titularizacidon de Inmuebles Ricorp Titularizadora Millennium Plaza, contara con los siguientes
servicios:

1. Auditor Externo

Nombre: BDO FIGUEROA JIMENEZ & CO, S.A.

Direccion: Avenida Olimpica 3324, San Salvador, San Salvador.
Sitio web: http://sv-www.bdo.global/es-sv/home-es
Teléfono: (503) 2218-6400

Fax: (503) 2218-6461

Contacto: ourrutia@bdo.com.sv

2. Perito Valuador del Inmueble

Nombre: Vilma Guadalupe Guillén de Pacheco
Direccion: No disponible.

Teléfono y Fax: (503) 2260-2014

Contacto: No disponible.

3. Servicios Notariales:

Nombre: Claudia Elizabeth Arteaga Montano

Direccion: Edificio Bolsa de Valores, segundo nivel, Urb. Jardines de la Hacienda, Blvd. Merliot y Ave. Las
Carretas.

Teléfono: (503) 2133-3700

Fax: (503) 2133-3705

4. CLASIFICADORA DE RIESGO

Nombre: SCRIESGO, S.A. DE C.V.,

Direccion: Centro Profesional Presidente, final Ave. La Revolucidn, Local A-4 Colonia San Benito.
Teléfono: (503) 2243-7419

Contacto: Marco Orantes info@scriesgo.com

Sitio web: www.scriesgo.com
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XVI. Factores de Riesgo

Los factores de riesgo asociados al Fondo de Titularizacién de Inmuebles Ricorp Titularizadora Millennium
Plaza son los siguientes:

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

Riesgo de localizacion del proyecto

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

La inversion se puede ver afectada si eventualmente se produjera algin problema en la zona especifica en la
que se ubican las inversiones inmobiliarias del Fondo de Titularizacion, lo cual podria generar una disminucién
de los rendimientos y/o pérdida del valor de la participacion para los inversionistas.

Mitigacién: La forma de buscar gestionar adecuadamente este riesgo es mediante estudios de mercado,
estudios de factibilidad y otros estudios técnicos, que permiten identificar que se trata de una localizaciéon
adecuada para el proyecto.

Riesgo legal

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

La inversién puede verse afectada si cambios en la regulacion o leyes inciden negativamente en los activos del
Fondo de Titularizacion o si la sociedad administradora o el Fondo de Titularizacidon deben enfrentar juicios
que comprometan la continuidad de su operacion. Por ejemplo, nuevas disposiciones en materia de permisos
emitidas por municipalidades podrian retrasar la construccién y posterior venta de un proyecto inmobiliario,
impactando negativamente los rendimientos y/o el valor de la participacion para los inversionistas.

Mitigacion: Se minimiza mediante estudios previos de la normativa vigente. Ademas la Ley de Titularizacion
de activos contempla que previo a la enajenacion 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 serd
la encargada de realizar el tramite.

Riesgo sistémico

Es el riesgo que tiene origen en la situacién econdmica de un pais (tasas de interés, régimen cambiario y
tributario, limites de crédito y liquidez del sistema, inflacién, sector inmobiliario, 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 los inmuebles terminados del Fondo de Titularizacidn;

lo cual podrian deteriorar los rendimientos y/o el valor de la participacidn para los inversionistas.

Se trata de un riesgo propio del proyecto asumido por el inversionista.
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Riesgo de siniestros

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

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

Mitigacién: Contratacion de seguros de cobertura contra todo riesgo y de lucro cesante durante toda la vida
del Fondo de Titularizacién, cuyas pélizas deberan ser emitidas por instituciones que deberan contar con una

calificacion minima de “AA”.

Riesgo de financiamiento

Es el riesgo de que el Fondo de Titularizacidon enfrente 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 inversidn se puede ver afectada si eventualmente el Fondo de Titularizacién no puede captar la totalidad
de los Titulos de Participacién previstos o 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 de los Titulos de Participacidn para los inversionistas.

Mitigacidn: Se gestiona mediante la diversificacidn en las fuentes de financiamiento de los proyectos como la
preventa, el aporte que realiza el originador y el endeudamiento.

Riesgo de fallas o atrasos en la construccion

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 culminacion, 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 ejecucion del proyecto repercuten directamente
en su plazo de culminacién y al no encontrarse finalizado se obstaculizarian los procesos de comercializacion
y venta proyectados originalmente, lo cual afecta los ingresos previstos para el Fondo de Titularizaciéon y
consecuentemente los rendimientos y/o el valor de los Titulos de Participacion para los inversionistas.

Mitigacidn: Se gestiona mediante la contratacién por parte de la sociedad de personal especializado en cada
una de las fases de construccion, mediante lineamientos y estandares de calidad establecidos por la sociedad

administradora del Fondo de Titularizacion.

Riesgos por cambios en las estimaciones de los costos del proyecto

Se refiere al riesgo de que los costos proyectados para el desarrollo del proyecto se incrementen fuera de las
holguras estimadas. Las situaciones inesperadas como los cambios abruptos en los precios de los materiales
o la materializacion de otras situaciones de riesgo a las que estd expuesto el Fondo de Titularizacién, pueden
alterar las proyecciones para el desarrollo del proyecto.
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La inversion se puede ver afectada si las medidas tomadas para los ajustes al presupuesto se traducen en
pérdidas en los rendimientos y/o el valor de los Titulos de Participacién para los inversionistas.

Mitigacidn: Se minimiza el riesgo mediante la suscripcién de un contrato de construccidén con costos cerrados
que incluye el otorgamiento de una fianza por parte del constructor y mediante la inclusion en el contrato de
Titularizacién de la obligacion del Originador de realizar aportes adicionales de ser necesarios, y en caso que
este no los realice, se tiene un margen respecto al monto de la emisidn autorizado para cubrir estos costos.

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 vender o alquilar
debido a las condiciones que presente el mercado inmobiliario, las preferencias de los compradores o
inquilinos que se esperan para el inmueble, entre otros, impidiendo alcanzar las expectativas del Fondo de
Titularizacidn.

La inversidn se puede ver afectada si el proyecto no se logra vender en el tiempo esperado o en los precios
esperados, o si aun no vendiéndose se imposibilita o atrasa su alquiler, afectando los rendimientos y/o el valor
de la participacion para los inversionistas.

Mitigacidn: Se trata de un riesgo propio del negocio asumido por el inversionista que sera mitigado por medio
de las preventas y de la comercializacidon a través de una empresa de amplia experiencia en el negocio
inmobiliario.

2. Riesgos del originador y su sector economico

Riesgo del Originador como Administrador del inmueble

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

La inversion se puede ver afectada si la entidad originadora se ve afectada financieramente y resulta incapaz
de cumplir con sus obligaciones administrativas de los inmuebles del Fondo de Titularizacién, lo cual incidiria

en los rendimientos y/o el valor de los Titulos de Participacién para los inversionistas.

Mitigacién: El contrato de Titularizacion contempla la facultad de la Titularizadora para reemplazar al
Administrador del inmueble y ademas se establecen mecanismos de rendicion de cuentas y control interno.

Riesgos operativos

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

Mitigacién: Establecimiento de mecanismos de control y politicas para eventos de riesgo operacional y
problemas tecnoldgicos.

3. Otros factores de riesgo

Riesgos de liquidez

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

Mitigacidén: El riesgo por la liquidez de la redencién de las participaciones es un riesgo al cual se ve enfrentado
directamente el inversionista, por lo cual debe conocerlo, entenderlo y procurar gestionarlo. Esto significa
disefar una adecuada estrategia de diversificacion de su portafolio de inversiones, de acuerdo a su horizonte
de inversion, 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 Titularizacion. En cuanto
al bien Inmueble, el Originador ha declarado su procedencia licita, mientras que en relacién a los flujos que
percibira el Fondo de Titularizacién se tiene como mitigante el requerimiento al Administrador de politicas de
control y prevencion de lavado de dinero y activos conforme a la Ley contra el lavado de dinero en lo que
aplique. Por otra parte, Ricorp Titularizadora, S.A. como sujeto obligado de las normas anteriormente
referidas, ejercera adicionalmente los controles correspondientes segln lo requerido por la Ley contra el
lavado de dinero en lo que aplique
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XVII. Clasificacion de Riesgo

Esta emision cuenta con la siguiente clasificacion de riesgo:

La clasificacién de riesgo otorgada inicialmente por SCRiesgo, S.A. de C.V., Clasificadora de Riesgo es
“NIVEL DOS” segun sesién extraordinaria de su Consejo de Clasificacién de Riesgo del 11 de abril de
dos mil 2018 y con informacidn financiera del originador auditada a diciembre de dos mil dieciséis,
obligdndose la Sociedad Titularizadora a mantener la emisidn 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 afio. La clasificacién 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. La perspectiva es estable

El informe completo de la clasificacién de riesgo se incluye en el Anexo 11 del presente Prospecto.
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XVIIl. Representante de los Tenedores de Valores

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

Direccion Edificio World Trade Center, Torre Il, No. 304. 89 Avenida Norte y Calle El

Mirador, Colonia Escaldn. San Salvador.

Teléfono 2566-6000

Fax 2566-6004

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

Nombramiento La Junta Directiva de Ricorp Titularizadora, S.A. en acta JD-13/2017 de fecha 21

de septiembre de 2017, 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 Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora Millennium Plaza.

Accionista Relevante Finance Exchange and Trading Company 99.00%

Ver Anexo 12 de este Prospecto.

Facultades y Obligaciones del Representante de 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)

e)

f)

g)

Recibir y administrar conforme lo regula la Ley de Titularizacion de Activos, la normativa aplicable y
el contrato de titularizacion, el pago de los valores que se hayan emitido con cargo al Fondo de
Titularizacién e ingresarlos al Fondo FTIRTMP , mientras no se haya otorgado la Certificacion de
haberse integrado el Fondo.

Entregar a la Sociedad Titularizadora los recursos producto del pago de los valores que se hayan
emitido con cargo al Fondo FTIRTMP, después de haberse integrado totalmente el Fondo de
Titularizacidn con el objeto de que los recursos en referencia sean ingresados al mencionado Fondo.
Fiscalizar a la Sociedad Titularizadora, en los actos que realice respecto al Fondo FTIRTMP .
Convocar y presidir la Junta General de Tenedores de Valores emitidos con cargo al Fondo FTIRTMP,
y ejecutar sus decisiones. Ademas, también debera convocar y presidir la Junta General de
Tenedores, en caso se haya producido un evento de caducidad en el contrato de cesidén y
administracion de los Flujos Operativos Futuros, en el Contrato de Titularizacién, o en cualquier otro
documento o contrato relacionado con este proceso de titularizacidn.

Recibiry requerir informacion procedente de los custodios contratados por la Sociedad Titularizadora
para custodiar los activos del Fondo de Titularizacién y de los movimientos producidos en las cuentas
del Fondo FTIRTMP , tales como: ingresos y egresos de activos, pagos de cupén, cobros de intereses,
rescates, vencimientos, o cualquier otro que implique un cambio en los registros de la cuenta del
Fondo.

Verificar el cumplimiento en el uso del destino de los recursos por parte del Originador, para lo cual
deberd emitir las constancias correspondientes anexando el respaldo documental necesario; y
Cualquier otra facultad y obligacién que le confiera la ley, la normativa aplicable y el contrato de
titularizacién.
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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 tendrd los
deberes y responsabilidades siguientes:

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

a)

b)
<)

d)

f)

g)

Verificar que el Fondo de Titularizacion esté debidamente integrado, lo que comprende al menos:
a.i) Que los bienes y derechos que conforman el Fondo de Titularizacion se encuentran
debidamente transferidos al mismo Fondo de Titularizacion, y que todos los documentos
necesarios para transferir dichos bienes y derechos se encuentran debidamente otorgados y
formalizados de acuerdo a la Ley de Titularizacion de Activos;
a.ii) Que los bienes y derechos que conforman el Fondo de Titularizacién se encuentran libres de
gravamenes, prohibiciones, restricciones y embargos; vy,
a.iii) Haber tenido a la vista la solvencia tributaria del Originador o, en su defecto, la autorizacion
extendida por la Administracion 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 Titularizacidon sea administrado de conformidad a lo establecido en la
ley, en la normativa aplicable y en el Contrato de Titularizacién;
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 periddicamente, o en cualquier momento, los bienes y derechos que conforman el Fondo
de Titularizacion, en las instalaciones de la persona o entidad que hubiese sido contratada como
administradora de los mismos;
Remitir informacion 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
continuacion:
g.1.) Debera remitir, dentro de los ocho dias habiles siguientes a la fecha del hecho, la informacién
siguiente:
g.1.1) La renuncia y la designacién del nuevo Representante de los Tenedores, quien
deberad cumplir los requisitos definidos en la Ley de Titularizacién de Activos y en el
Contrato de Titularizacidn;
g.1.2) Los avisos de convocatoria de la Junta General de Tenedores y copia del acta de la
Junta General de Tenedores;
g.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;
g.2) Deberd remitir, dentro del dia habil siguiente de que se produzca el hecho o llegue a su
conocimiento:
g.2.1) Certificacion en la que conste que los bienes y derechos que conforman el Fondo de
Titularizacidn 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 desde el inicio de
colocaciéon de la Emision, 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;
g.2.2) Comunicaciéon 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 Titularizacién;
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g.2.3) En los 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;
g.3) Deberd comunicar, de forma inmediata, cualquier hecho o informacidn 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 informacidn deberd
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 direccion electrdnica hrelevantes@ssf.gob.sv; y,
g.4) Asi mismo deberd comunicar la informacidon relevante de manera impresa a la
Superintendencia del Sistema Financiero, el siguiente dia habil de ocurrido el hecho o de haber sido
enviada la comunicacidn via electrénica;

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

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

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

k) 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 Titularizacidn. En esta junta se
deberd ratificar o cambiar la designacion del Representante de Tenedores;

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

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

n) Emitir la Certificacidn de Integracion del Fondo de Titularizacién; y

o) 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 Titularizacidon de Activos, los Tenedores de Valores podran ejercitar
individualmente las acciones que les corresponden para:

a. Pedirla 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.

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 emisiéon no pueda colocarse en el
mercado.
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f.  Exigir indemnizacidn por dafios y perjuicios en contra de la Titularizadora por incumplimiento de sus
funciones o inobservancia de lo dispuesto en el Contrato de Titularizacién.

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

Junta General de Tenedores de Valores

El Articulo 78 de la Ley de Titularizacién de Activos establece que “””[c]ada Fondo de Titularizacién tendra una
Junta General de Tenedores de Valores, la cual se regira por lo establecido en esta Ley, y en su defecto, por lo
dispuesto para las Juntas Generales de Tenedores de Bonos en el Cdodigo de Comercio, en lo que fuere
aplicable.

El Representante de los Tenedores de Valores hara convocatoria a los Tenedores de Valores en la que se les
comunicara la agenda de la reunidn con diez dias de anticipacion a la fecha de celebracidn de cada Junta
General. Para considerar legalmente reunidas a las Juntas Ordinarias y Extraordinarias, se requerird que se
encuentre presente o representado mas del cincuenta por ciento del monto colocado de la emisién.

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 sefialada para la celebracidn de la primera Junta, en
la cual la Junta General se considerara legalmente reunida, cualquiera que sea el monto de los valores
presentes o representados.

De toda decisidn que adopte la Junta se emitird un acuerdo, el cual se tomard con la mayoria de los 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 de Valores, correspondera un voto por el maximo comun divisor del saldo no amortizado de cada
instrumento emitido con cargo al Fondo de Titularizacion.””””
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XIX. Impuestos y Gravamenes

Conforme se establece en el Art. 86 de la Ley de Titularizacidn 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 Titularizaciéon, 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 Titularizacion, 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 Titularizacion aun cuando estan exentos del pago de Impuesto sobre la Renta, estardn 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 Titularizacidn, deberd presentarse una liquidacién 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 Titularizacidn de Activos faculta a la Administracion 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 liquidacidn a que se refiere el articulo 87 de la Ley de Titularizacion de Activos debera hacerse constar,
el nombre y niumero de identificacidn tributaria de la persona o entidad que recibird los bienes remanentes.

En cuanto a la tributacion aplicable a los inversionistas, la retencion por el pago o acreditacion de utilidades
se realizard 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 retencidn constituird pago definitivo del impuesto sobre la renta a cargo del sujeto al que se le realizd
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
denominacién, tales como dividendos, participaciones sociales, excedentes, resultados, reserva legal,
ganancias o rendimientos.

52




Los porcentajes de imposicién 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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XX. 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 (Comisién por Depdsito Inicial de Valores)? 0.03390%
CEDEVAL (Comision por Transferencia entre cuentas) 0.07345%
CEDEVAL (Depésito Inicial de Documentos) 0.00050%
Registro de la Emision en Registro Publico Bursatil? 0.02000%

Costos Iniciales Fijos

Inscripcion de emision en BVES $1,145
Presentacion de inscripciones en BVES $1,000
Servicios legales y Notariales $5,000
Prospectos y certificados $700
Publicaciones de colocacion $1,000

Costos Periédicos (anuales)

Clasificacion de Riesgo $15,000
Auditor Externo y Fiscal® $4,000
Representante de Tenedores? $10,000
Perito Valuador de Activos® $20,000
Publicaciones $5,000
Papeleria y otros varios $500
Legalizacién de libros S75

Comisiones de Ricorp Titularizadora

Comisién por Administracién del mes 1 al mes 36 de la emisién® 1.000%
Comisién por Administracién del mes 37 en adelante’ 0.700%
Comisién por Estructuracién de los valores de participacion? $140,000.00
Comisidn por Estructuracidn de la deuda bancaria® $175,000.00

La custodia del Contrato de Titularizacion, del Contrato de Cesidén y Administracion de Derechos, y de los
demas documentos relacionados con el presente proceso de Titularizacion seran remunerados con las

1 Costo sobre el monto emitido con un monto maximo de $581.95

2 Costo sobre el monto emitido con un monto méaximo de $8,000.00

3 A partir del segundo afio, deberd contratarse un Auditor Fiscal, cuyos honorarios serdn negociados oportunamente.

4 Costo tendra un incremento de $500 a la cuota anual cada cinco afios

5 Cada dos afios

6 La comisién por administracion es pagadera mensualmente, con un minimo de $8,000.00 al mes y un maximo de
$33,200.00 al mes.

7 La comisién por administracion es pagadera mensualmente, con un minimo de $8,000.00 al mes y un maximo de
$33,200.00 al mes

8 A ser pagada al momento de la primera emision de los titulos de participacion

9 De los cuales $105,000 seran pagados al momento del primer desembolso del préstamo de la Fase | del proyecto de
construccidn, y los restantes $70,000 seran pagados al momento del primer desembolso del préstamo de la Fase Il del
proyecto de construccion.
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siguientes comisiones: a) SERVICIOS DE CUSTODIA: sera de cero punto cero cero diez por ciento (0.0010%) del
valor de los contratos pagadero de forma mensual; b) RETIRO DE DOCUMENTOS: un Unico pago de cero punto
cero cero cincuenta por ciento (0.0050%) del valor de los contratos; c) CONSTANCIAS: Un pago mensual de
diez délares de los Estados Unidos de América; y, d) COMISION SOBRE PAGO DE DIVIDENDOS: Un pago de
hasta cero punto cero cuarenta y ocho por ciento (0.048%) sobre el monto de Dividendos efectivamente
pagados a través de Cedeval, conforme a la Politica de Distribucién de Dividendos.

Las actividades provenientes del Contrato de Comision que serdn desarrolladas por Inversiones Simco, S.A. de
C.V., seran remuneradas con una comisidon del uno por ciento (1.00%) de los ingresos que el Fondo de
Titularizacién perciba por cdnones de arrendamiento, pagaderos a partir de su contratacion. Correspondera
al Fondo de Titularizacion el pago de los impuestos que le sean aplicables a las anteriores comisiones y
emolumentos por los servicios pactados. Correspondera también al Fondo de Titularizacién todos aquellos
cobros efectuados por terceros distintos de la Titularizadora, mismos que estaradn sujetos a cambios segun
sean modificadas las tarifas de los terceros que le prestan sus servicios al Fondo de Titularizacién. 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
modificacidon en los rubros de costos y gastos antes enunciados, la Titularizadora deberd contar con la
aprobacién previa del Representante de los Tenedores de Valores 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 notificacién correspondiente. Si transcurrido el plazo
antes indicado, éste no se pronunciare se entenderd 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
deberd informar sobre dichos cambios a la Asamblea de Tenedores, que se desarrolle inmediatamente
después.
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Anexo 1: Caracteristicas generales del Proyecto de Construccion
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MILLENNIUM PLAZA

ANEXO UNO.
CARACTERISTICAS
GENERALES DEL
PROYECTO DE
CONSTRUCCION
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MILLENNIUM PLAZA

Caracteristicas generales

El Proyecto de construccién Millennium Plaza es un complejo de uso mixto moderno y sostenible, que
integra diversos aspectos y necesidades de la vida cotidiana en un solo sitio, se encontrara situado al
suroriente del Centro Comercial Galerias, y se desarrollard en un terreno de 13,862.36 m2 (19,834.65
v2). Colinda al norte con el Paseo General Escaldn, al Sur con la Avenida Olimpica, al Oriente con una
propiedad privada y al Poniente con la 71 Avenida Sur.

GALERIAS

= ————
e

TERRENO DE
PROYECTO
13.862.36 m2

FIGURA 1. ESQUEMA DE UBICACION DEL PROYECTO

Como proyecto de uso-mixto, Millennium Plaza consiste en conjunto de edificios de varios niveles que
combina distintos usos de suelo dentro de un solo sitio, en donde varias actividades interactian en un
mismo lugar. Complejos de este tipo vitalizan zonas de una ciudad ya que sirven para mas de una funcion
primaria pues permiten que haya personas en diferentes horarios utilizando las mismas instalaciones,
haciendo el uso del terreno mas eficiente y productivo. Debido a la variedad y accesibilidad de usos,
ayudan a eliminar o reducir la necesidad de viajes largos en automovil o transporte publico, ya que la
proximidad entre los diferentes componentes permite y promueve caminar como forma principal de

transporte.
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Este innovador proyecto estard compuesto por los siguientes espacios y edificios:

e Estacionamiento subterraneo

e Plaza al aire libre

e Atrio Comercial

e Pasarela que conecta con Galerias
e Edificio Comercial de 2 Niveles

e Torre de Oficinas Corporativas

e Motor Lobby

e Torre de Apartamentos

e Paseo de Entretenimiento

e Auditorio

e Centro de Convenciones, entre otros.

Como se menciond previamente, este complejo de uso mixto busca reducir el uso del automovil,
reduciendo asi la emisién de gases de invernadero. Esta es una de las diversas medidas que se han
tomado en cuenta para asegurar que Millennium Plaza sea un proyecto amigable al medio ambiente.
Otras medidas de disefio sostenible incorporadas en el disefio incluyen:

e (Cisternas de captacion de Aguas Lluvias

e Planta de Tratamiento para Aguas Negras

e Integracion de losas verdes en diversas azoteas

e Vidrios especiales y corta-soles en fachadas para minimizar el asoleamiento

e Sistema inteligente para controlar el uso eficiente de la electricidad, entre otros.

Adicionalmente, Millennium Plaza contara con un sistema inteligente que permite el monitoreo 24/7 de
las diversas areas del proyecto, garantizando la seguridad y comodidad del usuario, ademas de asegurar
una operacion eficiente.

Caracteristicas técnicas generales

Edificio  Area (m2)" Edificio Area (m2)
Estacionamiento 81,344.51 |Torre de Apartamentos 10,003.39
Plaza 2,808.29 [Paseo de Entretenimiento | 3,973.03
Atrio Comercial 11,160.71 | Auditorio 3,114.93
Pasarela 286.00 Centro de Convenciones |2,584.74
Edificio Comercial 2 |2,635.06 [|Hotel 18,767.90
Torre Corporativa |[39,507.16 Areas Exteriores 1,763.04

Motor Lobby 1,662.74  |HLeari\E 179,611.50

! Cifras estimadas.
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PRINCIPALES COMPONENTES DEL PROYECTO

Estacionamiento

La fundacion del complejo esta compuesta por un estacionamiento subterraneo de aproximadamente 6
niveles que cuenta con varios puntos de acceso vehicular, con rampas internas vehiculares de acceso y
salida y rampa helicoidal vehicular exprés que conectan los pisos de parqueo.

El estacionamiento posee mas de 2,000 parqueos para vehiculos.

Plaza

El corazén y punto focal del proyecto es la Plaza al Aire Libre de mas de 2,000 m2. Este espacio lo define
la Torre Corporativa al Norte, el Edificio Comercial 2 de 2 niveles al Oriente, el Paseo de Entretenimiento
al Sur, el acceso del Motor Lobby al Sur-poniente y el Atrio Comercial al Poniente, entre otros que
puedan adicionarse o adaptarse.

Torre Corporativa
El edificio mds iconico del complejo, con aproximadamente 39,000 m2 de construccion y
aproximadamente 116 metros de altura.

Edificio Comercial
Este edificio de 2 pisos podra estar ubicado al oriente de la Plaza y sera dedicado principalmente para el
desarrollo de locales comerciales diversos.

Paseo de Entretenimiento
Al lado sur de la Plaza, consiste en una calle peatonal cubierta, con locales comerciales y para cafés,
entre otros.

Atrio Comercial

Ubicado en la equina nor-poniente del proyecto, el Atrio Comercial es un edificio de al menos 3 pisos
para tiendas y otros comercios. El Atrio Comercial sirve ademas como punto de acceso desde Galerias
por medio de una pasarela que conecta la esquina nor-poniente del proyecto con la esquina sur-oriente
del Centro Comercial Galerias.

Pasarela

Una pasarela con fachada de vidrio, de aproximadamente 6 metros de ancho y mds de 45 metros de
largo, atraviesa diagonalmente el Paseo General Escalon y conecta el Nivel 3 del Atrio Comercial con el
Nivel 2 del Centro Comercial Galerias. Este componente es un proyecto independiente y cuenta con sus
propios permisos y tramites.

Auditorio
Sobre el Paseo de Entretenimiento se encuentra un Auditorio con asientos fijos para aproximadamente
458 personas.


Analista Legal
Typewritten Text
3


Centro de Convenciones

Ubicado sobre el Auditorio, el Centro de Convenciones contiene un Salén de Eventos Principal con un
espacio de aproximadamente 2,500 m2 que puede ser subdividido en salones menores. Como el
Auditorio, posee un vestibulo de pre-funcidn, servicios sanitarios para hombres y mujeres, elevadores y
escaleras eléctricas, terraza y espacios de servicio para eventos.

Torre de Apartamentos

Una Torre de Apartamentos de 10 niveles se construird sobre los 3 niveles del Atrio Comercial. Contara
con un lobby que sirve como punto de control y circulacion vertical por medio de elevadores y de
escaleras peatonales. Cada nivel, contara con 4 apartamentos de mds de 166 m2 cada uno. Los usuarios
de esta Torre cuentan con terraza y area de jardin sobre la losa del Atrio Comercial como drea de
equipamiento social.

Esta drea se disefiard a detalle cuando se complete el disefio de esta torre.

EJECUCION POR FASES

Para facilitar la construccion de este proyecto, y para poder ejecutarlo en fases, los diferentes
componentes del complejo se han dividido en 3 médulos. Todos los mddulos contienen 6 niveles de
estacionamiento subterrdneo. Mddulo 1 contiene el Atrio Comercial, la Torre de Apartamentos y la
Pasarela. Mddulo 2 contiene la Torre de Oficinas Corporativas de 24 niveles, la Plaza al Aire Libre y el
Edificio Comercial de 2 niveles. El tercer mddulo incluye el Motor Lobby, huella para un tercer edificio, el
Paseo de Entretenimiento, El Auditorio y el Centro de Convenciones.

Figura 2. Diagrama mostrando los Mddulos del Proyecto, superpuestos sobre el terreno


Analista Legal
Typewritten Text
4


FASE |

La Primera Fase incluye la construccion de los 6 niveles de Estacionamiento subterraneo del Mddulo 1y
2, la Pasarela, la Plaza, la Torre Corporativa y el Edificio Comercial. Adicionalmente, se ejecutaran las
medidas de mitigacion necesarias en el Médulo 3 para asegurar su estabilidad. Se estima que la
construccion de esta fase tomard aproximadamente 26 meses. La ejecucion de la primera fase del
proyecto conlleva una huella edificada del total del area del terreno.

Figura 3. Diagrama mostrando la Primera Fase de construccion del Proyecto.
FASE Il

Durante la Segunda Fase, se construirdn los 6 niveles de Estacionamiento Subterraneo del Médulo 3, la
Torre de Apartamentos, el Motor Lobby, el Atrio Comercial, Auditorio, Centro de Convenciones y el
Paseo de Entretenimiento. La ejecucién de estos componentes tomara aproximadamente 10 meses. La
ejecucién de la segunda fase del proyecto conlleva una huella edificada de 5,251.76 m2 del total del area
del terreno.

Figura 4. Diagrama mostrando la Segunda Fase de construccion del Proyecto.
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OTRAS FASES
Una vez concluida la segunda fase, Ricorp Titularizadora, S.A., con cargo al Fondo de Titularizacién, podrd

llevar a cabo tantas fases como sean necesarias para continuar con el desarrollo de Millennium Plaza,
especialmente para el desarrollo de la huella.

Figura 4. Diagrama mostrando la Segunda Fase de construcciéon del Proyecto
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Anexo 2: Valuo del Inmueble
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Anexo 3: Permisos
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Anexo 4: Declaracion Jurada de Ricorp Titularizadora, S.A.
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Anexo 5: Estados Financieros de la Sociedad Titularizadora
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Anexo 6: Estados Financieros proyectados del Fondo de
Titularizacion y sus bases de proyeccion
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Condominio Metro 2000

Lic. F RIVERA RIvAs o €32 & Ao Nort,

CPAY No.1 San El
e-mail: licriver@hotmail.com

Telefax:  (503)

(503)
2260-6893

RICORP TITU DORA. S. A. Celular:  (503)

DICTAMEN DEL AUDITOR INDEPENDIENTE
ESTADOS FINANCIEROS AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017 A LA JUNTA GENERAL DE ACCIONISTAS DE
RICORP S.A.
CONTENIDO Opinién

He auditado los estados financieros que se acompafian de RICORP TITULARIZADORA, S.A., que comprende
el Balance General al 31 de diciembre de 2017, el Estado de Resultados, Estado de Cambios en e} Patrimonio y
ANEXO Estado de Flujos de Efectivo por el afio terminado en esa fecha y las Notas a los Estados Financieros, asi como
DICTAMEN DEL AUDITOR INDEPENDIENTE un resumen de politicas contables importantes y otras notas aclaratorias.

En mi opinién los estados financieros antes mencionados, presentan razonablemente en todos sus aspectos

importantes, la posicion financiera de RECORP S.A., 2l 31 dediciembre de 2017 y su
desempefio financiero y sus flujos de efectivo por el afic terminado en esa fecha, de acuerdo con las Normas
BALANCE GENERAL 1 Contables para Sociedades Titularizadoras de Activos emitidas por la del Sistema Financiero.

Bases para la Opinién

He llevado a cabo mi auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria (NIA's). Mi
ESTADO DE RESULTADOQOS 2 responsabilidad conforme a esas normas se describen mas detalladamente en la seccion det
Auditor, en relacién con la auditoria de estados financieros de mi informe. Soy independiente de RICORP
TITULARIZADORA, S.A., de acuerdo al Codigo de Etica para Profesionales de la Contabilidad, junto a los

requisitos éticos que son uditoria de los Estados Financieros en El Salvador, y he cumplido
las demas con estos requisitos. Considero que la evidendia de auditoria que
ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO 3 fie obtenido proporciona una base suficiente y adecuada para mi opinion.

Cuestiones claves de la Auditoria

Las cuestiones claves de auditoria son aquellas cuestiones que, seglin mi juicio profesional, han sido de mayor
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO 4 significatividad en mi auditoria de los Estados Financieros del periodo actual. Estas cuestiones han sido tratadas
en el contexto de mi auditoria de los Estados Financieros en su conjunto y no expresamos una opinion por
separado sobre estos aspectos.

Neaocio en Marcha

N A LOS ESTADOS FINANCIEROS Como parte de una auditoria de conformidad con las NIA ‘s, apliqué mi juicio profesional y mantuve una actitud
de escepticismo profesional durante toda la auditoria.

Identifiqué y valoré los riesgos de incorreccidn material en los estados financieros, debida a fraude o error,
disefié y apliqué procedimientos de auditoria para responder a dichos riesgos y obtuve evidencia de auditoria
suficiente y adecuada para proporcionar una base para mi opinion. El riesgo de no detectar una incorreccidn
material debida a fraude, es mas elevado que en el caso de una incorreccién material debida a error, ya que el
fraude puede implicar colusidn, falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones

erréneas o la elusién del control interno.

Obtuve conocimiento del control interno refevante para la auditoria, con el fin de disefiar procedimientos de
auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias y no con la finalidad de expresar una =~ ~
sobre 1a eficacia del control interno de RICORP TITULARIZADORA, S.A.,

AUDITORIA EXTERNA, DICTAMEN FISCAL, ASESORIA TRIBUTARIA, CONSULTORIA Al RATIVA, C ACION DE




Lic. FRANCISCO RIVAS Condominio Metro 2000

Local C-12, 47 Av. Norte,

CPAY CPC N No. 113 San 3]
e-mail: licriver@hotmail.com
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Celular: (503} 7899-1863
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AUDITORIA EXTERNA, TRIBUTARIA, CONSULTORIA ADMINISTRATIVA, ORGANIZACION DE EMPRESAS

RICORP TITULARIZADORA, S.A.

ia de

{Compaiiia Salvadorefia)
ot C

S.A.de C.V.)

Balances Generales
Al 31 de Diciembre de 2017 y 2016
{En de Délares de los Estados Unidos de Norte América)

Activo

Activo Corriente

Efectivo y sus Equivalentes

Bancos e Intermediarios Financieros no Bancarios
In Financieras

Cuentas y Documentos por Cobrar

Rendimientos por Cobrar

Impuestos

Gastos Pagados por Anticipado

Activo No Corriente

Muebles

Mejoras en Propiedad Planta y Equipo
Activos Intangibles

Total Activo

Pasivo

Pasivo Corriente

Cuentas por Pagar

Impuestos por Pagar

Total Pasive

Patrimonio

Capital

Capital Social

Reservas de Capital

Reservas de Capital
Revaluaciones

Revaluaciones de inversiones
Resultados

Resultados Acumulados de Ejercicios Anteriores
Resultados del presente periodo

Total Patrimonio
Total Pasivo Patrimonio

Contingentes de compromisos y de control propias

Cuentas il de P
Otras contingencias y compromisos
Total

Contingentes de compromiso y control acreedoras
Cuentas contingentes y de compromisos

Resp bilidad por otras contil ias y compromisos
Total

Notas

0 NGB O

-
Roo

12
13

16

17

Y R R R T ST SR

2017

S 250.00
$ 231,123.03
$  1,296,349.91
$ 46,191.47
$ 4,892.54
$ 22,688.93
S 124,340.73
S 1,725,836.61
$ 18,577.02
$ 279.85
$ 2,788.29
s 21,645.16
S 1,747,481.77

$ 41,344.49
$ 93,175.10
S 134,519.59

1,200,000.00
69,659.43
319.38
134,615.76
208,367.61
342,983.37

1,612,962.18
1,747,481.77

$ 168,575,731.26
$ 168,575,731.26

$ 168,575,731.26
$ 168,575,731.26

2016

250.00
868,935.24
514,098.12

11,515.85
9,903.21
17,373.52
153,626.55
1,575,702.49

27,487.42
653.05
7,310.25
35,450.72
1,611,153.21

VBB OBY BVLLLLVLON

$ 35,252.62
S 68,693.22
S 103,945.84

1,200,000.00

47,218.57

RV ST SR

373.04

103,531.89
156,083.87
259,615.76
1,507,207.37
1,611,153.21

LTSV RVYS

$162,463,005.02
$162,463,005.02

$162,463,005.02
$162,463,005.02

Las notas que aparecen en las paginas 9, 10, 11 y 12 son parte integral de los Estados Financieros.




RICORP TITULARIZADORA, S.A.
{Compaiiia
{Subsidiaria de Regional Corporation, S.A. de C.V.)
Estados de Resultados
Periodos del 1 de Enero al 31 de Diciembre de 2017 y 2016
{En Délares de los Estados Unidos de Norte América)
Notas 2017 2016

Ingresos
Ingresos de Explotacion
Ingresos por Titularizacion de Activos $ 722,104.28 $ 650,168.69
Ingresos Diversas $ 954.86 $ 3,575.00

$ 723,059.14 $ 653,743.69
Egresos
Costos de Explotacicn
Gastos de Operacidn por Titularizacion de Activos $ 5504320 §  36,872.19
Gastos Generales de Administracién y de personal de operaciones de Titularizacion $ 404,569.17 $ 421,156.91
Gastos por Depreciacion, Amortizacién y Deterioro por operaciones corrientes $ 19,186.16 §  22,620.71

$ 478,798.53 $ 480,649.81
Resultado de Operacién $ 244,260.61 $ 173,093.88
Ingresos Financieros
{ngrasos por Inversiones Financieras $ 8231119 $ 6549375
Utilidad antes de Intereses e Impuestos $ 326,571.80 § 238,587.63
Impuesto Sabre la Renta
Impuesto Sobre ta Renta S 89,775.24 § 63,776.32
Utilidad ordinaria después de Impuestos $ 236,796.56 $ 174,811.31
Gastos Financieros
Gastos de operacion por Inversiones propias s 6,088.09 S 2,178.82
Utilidad antes de partidas extraordinarias $ 230,708.47 $ 172,632.49
tngresos Extraordinarios
Ingresos Extraordinarios s 100.00 $ -
Utilidad Neta $ 230,808.47 $ 172,632.49
Utilidades retenidas al principio del afio S 259,615.76 $ 153,531.89
Dividendos decretados $ 12500000 $ 50,000.00
Total utilidades retenidas al finalizar el afio S 342,983.37 $ 259,615.76
Utilidad por accion
Utilidades de Ejercicio y antes de impuestos S 0272143 §  0.198823
Utilidad del Ejercicio y antes de partidas extraordinarias $ 0182257 §  0.143860
Utilidad después de partidas extraordinarias $ 0192340 $  0.143860
N° de acciones comunes en circulacion 18 1,200,000 1,200,000
Valor nominal por accién 16 $ 100 § 1.00
Las natas que aparecen en la pagina 12 son parte integral de los Estados Financieros.
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RICORP TITULARIZADORA, S.A.

{Compaiifa Salvadorefia)
{Su de Regional
Estados de Flujos de Efectivo

Corporation, S.A. de C.V.)

Por los periodos del 1 de Enero al 31 de Diciembre de 2017 y 2016

{En Délares de los Estados Unidos de Norte

FLUJO DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE OPERACION
Entrada por operaciones de inversion propia.

Entrada por servicios.

Otras entradas relativas a operacién.

MENOS:

Pagos por compra de inversién propia.

Pagos por costos de servicios.

Pago de rem y beneficios sociales.

Pago de proveedores,

Pago de impuestos y contribuciones.

AUMENTO DE EFECTIVO Y EQUIVALENTE DE EFECTIVO
PROVENIENTES DE ACTIVIDADES DE OPERACION,

FLUJO DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE INVERSION
Entradas por venta de inversiones financieras.

MENOS:

Pagos por compra de inversiones Financieras

Pagos por compra de inmuebles y equipo.

QOtros egresos relativos a inversién.

DISMINUCION {(AUMENTO) DE EFECTIVO Y EQUIVALENTE DE EFECTIVO
PROVENIENTES DE ACTIVIDADES DE INVERSION,

FLUJO DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO
MENOS:

Pago de dividendos y otras distribuciones.

DISMINUCION DE EFECTIVO Y EQUIVALENTE DE EFECTIVO
PROVENIENTES DE ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO.

DiSMINUCION NETA {AUMENTQ NETO) DE EFECTIVO Y EQUIVALENTE DE EFECTIVO.

SALDO EFECTIVO Y EQUIVALENTE DE EFECTIVO AL INICIO DEL EJERCICIO
SALDO EFECTIVO Y EQUIVALENTE DE EFECTIVO AL FINALIZAR EL EJERCICIO

DE RESULTADO NETO CON EL EFECTIVO Y EQUIVALENTE DE
EFECTIVO PROVENIENTES DE LAS ACTIVIDADES DE OPERACION
RESULTADO DEL EJERCICIO UTILIDAD.
MAS:
Ajuste al resultado del ejercicio:
Depreciacién y amortizacion del periado.
Revaluacion de Inversiones
MENOS:
CARGOS Y ABONQOS POR CAMBIOS NETOS EN EL ACTIVO Y PASIVO:
Cuentas y documentos por cobrar.
Cuentas y documentos por pagar.
Gastos pagados por anticipado.
Otros activos.
Impuesto y contribuciones por pagar.
AUMENTO DE EFECTIVO Y EQUIVALENTE DE EFECTIVO
PROVENIENTES DE ACTIVIDADES DE OPERACION.

Las notas gue aparecen en la pagina 9 son parte integral de los Estados Financieros,
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Titula . S.AL
(Compafia Saivadorefia)
{Subsidiaria de Regional investment Corporation, S.A. de C.V.)
Notas a los Estados Fina
Al 31 de diciembre de 2017y 2016
(Expresadas en Dolares de los Estados Unidos de Norte América)

1 - CONSTITUCION E INSCRIPCION EN EL REGISTRO PUBLICO BURSATIL

Ricorp Titularizadora, S.A. es una sociedad andnima de capital fijo y de plazo indeterminado,
domiciliada en la ciudad de Antiguo Cuscatian, Departamento de La , Bl Salvador y tiene
como objeto exclusivo constitur, in y administrar Fondos de Titularizacion y emitir vaiores 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
Titularizacién de Activos, remitié a la Superintendencia de Valores hoy Superintendencia del
Sistema Financiero proyecto de escritura de constitucion para su revision en fecha 20 de julic de
2011, el cual fue a por el o de dicha Superintendencia en sesién ndmero
CD-15/2011 de fecha 28 de julio 2011, obteniendo la autorizacion de cién 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 ndmero 41 del libro nimero 2784 del Registro
de Socledades con fecha 26 de agosto de 2011.

Luego de cumplir con los requisitos legales y normativos correspondientes en sesién nimero 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 comespondiente asiento registral de
Ricorp Titularizadora, S.A. siendo asentada en el Registro Especial de Titularizadoras de Activos del
Registro PUblico Bursatil segun asiento regisiral TA-0001-2011 el 13 de diciembre de 2011.

La Junta Directiva de Ricorp Titularizadora en sesidn Ne. JD-01 /2012, de fecha 19 de enero de 2012
autoriza la Inscripcion de la sociedad como emisor de valores. En sesidn N°. JD-03/2012, de fecha
21 de febrero de 2012, es autorizada por la Junta Directiva de Bolsa de Valores de B Salvador ia
inscripeldn de Ricorp Titularizadora, S.A. como emisor de valores. Fl asiento registral en el registro
especial de emisores de valores del Registro Publico Bursati! fue autorizado por el Consejo Directivo
de la Superintendencia del Sistema Financiero en sesidn 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.

2- CRITERIOS CONTABLES UTILIZADOS

{a] Bases de medicion.
Los estados financieros de Ricorp Titularizadora, S.A., han sido valorados al costo histérico de las
transacciones.

(b) Ejercicio contable.
El gjercicio contable de Ricorp Titularizadora inicia el 1 de enero y finaliza el 31 de diciembre de
cada afio.

{c) Moneda de medicién y presentacién de los estados financieros.

La moneda de medicion y de presentacion de los estados financieros es el ddlar de los Estados
Unidos de América (US$), moneda de curso legal en El Salvador de acuerdo a la Ley de
| en el de enero de 2001.
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Ricorp Titvlarizadora, 5.A.
{Compardia Salv a)
{Su ric de Regional | on, S.A.deCV)
Notas a los Estados Financleros
Al 31 de diclembre de 2017y 2016
(Expresadas en Ddlares de los Estados Unidos de Norte )

(d} Juicios, estimaciones y supuestos significativos de contabilidad,

La preparacién de los estados financieros requiere que la Administracion de la Titularizadora
redlice cierfas estimaciones y supuestos que afectan los saldos de [os activos y pasivos, vy la
exposicion de los contingentes a la fecha de los estados fi . Los activos y pasivos
son reconocidos en los estadaos financieros cuando  es probable que futuros beneficios
economicos 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 citerio de la Administracién a la fecha de los estados financiercs, se
modificaran con respecto a las actuales circunstancias, los estimados Yy supuestos originales seran
adecuadamente modificados en el en que se produzean tales efectos y cambios.

NOTA 3 - POLITICAS CONTABLES SIGNIFICATIVAS

i. presentacion
tos 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.

ii. cién de cumplimiento con Nomas de Informacién Financiera Adootadas en Ei
Salvador

Segun acuerdo det Consejo de Vigilancia de la Contaduria Publica y Auditoria de fecha 9 de julio
de 2010, se establece que a partir del gjercicio econdmico que inicia el 1 de enero de 2011, las
empresas deberdn presentar sus estados financieros con propdsito general con base a N
Inferacionales de Informacién Financiera (version completa) o con base a la Norma internacional
de Informacién Financiera para Pequefias y Medianas Entidades (NIIF para las PYMES). Ei mismo
acuerdo esfablece que en tanto no adopten la normativa contable internacional, no estardan
incluidos en este acuerdo, los bancos del sistema v los de empresas autorizadas
por la Superintendencia del Sistema Financiero, asi como los intermediarios financieros no
bancarios y las sociedades de seguros.

Tampeoco estardn incluidos en este acuerdo, las institucionses de fondos de
pensiones y los fondos de pensiones, que aplican las nommas contables establecidas por la
Superintendencia de Pensiones; ni las casas de comredores de bolsq, los sociedades de depdsito y
custodia de valores, almacenes generales de depdsito, Titularizadoras de Activos y Bolsas de
Valores, que aplican las normas contables esta as por la Superintendencia de Valores hoy
Superintendencia del Sisterma Financiero.

iii. financieros basicos

Los estados financieros en conjunto de la Titularizadora estédn 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 financleros.

Los activos y pasivos se clasifican en comientes y no comientes. El orden de presentacion en el
n ) fos de

mayor liquidez.

Los ingresos y gastos son registrados bajo el método de acumulacién sobre la base de

devengado. El estado de resuftados clasifica los gastos desglosados y agrupados por
na . El estado de flujos de efectivo se prepara utilizando el método directo,

Ricorp Titularizadora, S.A.
(Compania Salv aj
{Subsidiaria de Regional | t Corporation, S.A. de C.V.}
Notas a los Estados Fina
Al 31 de diciembre de 2017 y 2016
(Expresadas en Ddlares de los Estados Unidos de Norte Américay)

iv. Efectivo v eauivalentes de efectivo
El efectivo y equivalentes de efectivo estan representados por cuentas bancarias, depositos
bancarios en cuentas comientes {a la vista) y a plazo. El efectivo incluye el dinero o su lente.

Las partidas inciuidas en efectivo son: moneda, y depdsitos bancarios en cuentas corientes, de
ahorro y depdsitos 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 inversién y de
financiamiento, y su clasificacion dependerd de la naturaleza de las actividades que generarcn
esos flujos de efectivo.

\2 Inversiones financieras

El valor razonable de los instrumentos financieros esté relacionado con el monto comiente al cual
podrian ser infercambiados entre dos o mds partes interesadas, adecuadamente informadas Y
que no estan obligadas o forzadas a redlizar la transaccién. El valor razonable estd 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 econdmico futuro. La clasificacion
de las inversiones estd definida de conformidad con el Manual y Catdlogo de Cuentas para
Titularizadoras de  Activos  autorizado por la Superintendencia del Sistema  Financiero. La
clasificacion de las inversiones es la siguiente:

. Inversiones conservadas para su negociacion
. Inversiones conservadas hasta el vencimiento
. Inversiones disponibles para la venta

La contabilizacién de los activos o pasivos financieros se hace utilizando el método de la fecha de
liquidaciéon. La contabilizacion en la fecha de liquidacion se refiere a: 1} El reconocimiento de un
active en la fecha en que es recibido por la entidad v 2) la baja de un active y el reconocimiento
de cualguier ganancia o pérdida sobre el active vendidoe en la fecha de liquidacidn.

El valor razonable de los activos financieros, es calculado a una fecha determinada con base o
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. Ef valor razonable de los activos financieros
con vencimiento de corto plazo se aproxima a su valor en libros.

lnversiones conservadas para su neacciacion.
Activos financieros que han sido adquiridos con el objetivo especifico de generar ganancias por
las fluctuaciones de corto plazo del precio.

nes conservadas hasta su vencimiento
Son aquellos activos financieros cuyos cobros son de cuotas fijas y inante su fecha de
vencimiento, siempre y cuando la Titularizadora tenga la intencién y la seria posibilidad de tenerlos
hasta su vencimiento, condicion esencial para esta clasificacion.

i ponibles para la venta
Activos financieros que han sido adquiridos con la intencion de ser vendidos en el futuro.

Medicidn inicial v subsiauiente
Los activos y pasivos financieros se miden inicialmente a su costo, el que incluye los costos
fransaccién.
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Ricorp Titularizadora, S.A.
(Compahia Saivadorefia)
(Su de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.}
Notas alos Fina
Al 31 de diciembre de 2017 y 2016
[Expresadas en Délares de los Estados Unidos de Norte Américay

Las mediciones posteriores de los activos y pasivos financieros serdn a los valores razonabies de los

mismos sin incluir gastos asociados, o los activos financieros ¢ inversiones
mantenidas hasta su vencimiento, los se flevan a su costo amortizado. Los activos
fina a fos que no sea posible determinar un valor razonable debido a qgue no se han

cotizado en Bolsa o que la medicién del valor razonable no sea fiable, se continuardn valuande al
costo amortizado utilizando el método del interés efectivo. Todos los activos financieras estan
sujetos a revisiones de deterioro, excepto aquellos contabilizados a su valor razonable con
cambios en los resultados.

Los in y costos provenientes de los variaciones en los valores razonables de los activos y
pasivos financieros clasificados como negociables son registrados a los resuitados del en
que éstos incunieron. Se efectuardn valuaciones en forma mensual con base en ia de cién

de los valores razonables al Ultimo dia hdbil de cada mes, de acuerdo con la fuente oficial de
informacién.

Los efectos de las variaciones en los valores razonables de los activos financieros clasificados
come disponibles para la venta se contabiiizarén al finai de cada mes, llievandoios direciamenie
contra una cuenta de reserva en el patrimonio (Revaluaciones de Inversiones, de acuerdo con
catdlogo de cuentas autorizado para Sociedades Titularizadoras de Actives). La liquidacién de
esta reserva contra los resulfados del periodo se hard en la medida en que las ganancias ©
pérdidas acumuladas de estos activos financieros sean realizadas.

Para aquellos activos o pasivos que se lleven al costo, se reconoceran utiidades o pérdidas
cuando los activos causen bajas en las cuentas o se presente una situacién de deterioro de los
mismos.

Vi nes inmuebles v muebles
Se consideraran bienes inmuebles y muebles, aquellos activos propiedad de la Titularizadora que
son destinados para fa produccidn de servicios y/o para propdsitos adminisirativos, siempre y
cuando se estime que estardn en uso al menos durante doce meses consecutivos Y no exista la
infencién de mantenerlos para la venta.

Se reconocerdn 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 valuard inicialmente
al costo, valor que comprendera fodos los pagos necesarios para su instalacién y/o puesta en uso.
Posteriormente los elernentos de estos activos se contabitizardn a su costo de adquisicidon menos la
depreciacion acumulada y los valores determinados como deterioro sufrido durante su vida Util, si
éstos lo tuvieran.

Depreciacién.

y u por el costo
de n Y su n sera a sistematicamente durante el de
vida Util del mismo, utilizando el método de linea recta. Los valores resultantes de la depr
seran reconocidos como gasto en el ejercicio comiente. La vida Util estard en funcidn de la utif
que se espera que aporten los activos al servicio de la Titulorizadora.

Ricorp Titularizadora, S.A.
{Compafia Salva )
{Subsidiaria de R I Investment Corporation, S.A. de C.V.)
Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2017 y 2016
( en Ddlares de los Estados Unidos de Norfe Américay)

Los terrenos y edificaciones son activos independientes y éstos se contabilizan por se

La Tivlarizadora hard una evaluacién de la vida Uit de los activos cada afio calendario,
registrando a resultados del ejercicio comente los montos provenientes de ajustes si ios hubiese.

Las vidas Utiles estimadas de los bienes inmuebles y muebles son los siguientes:

Vidas Utiles
Inmuebles 35  ahos
Instalaciones 5a10 afos
Muebles 4a5 afos
Vehiculos 4  afos
Equipo de tecnologia 2 afios

Retiro de activos

Los elementos componentes de los bienes, insfalaciones y equipo que sean desapropiados
deberan eliminarse completamente de los registros contables a su valor neto en libros. De fa
misma manera aguellos activos que dejen de estar en uso, siempre que no se espere obtener un
beneficio econdmico resultante de su retiro de uso. Si al refirar un activo de uso se pretende
obtener un beneficio econdmico del mismo, se registrard 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 serdn sujetos a revisiones del deterioro en su valor. La
Titularizadora procederd a hacer los ajustes comespondientes cuando el efecto del deterioro de
los activos, si los hubiere, afectara te la actividad de la Thularizadora y los
resultados de la misma.

Vi Intangibles
Para efectos de esta politica se consideraran activos intangibles a aquellos activos de cardcter no

monetarios, que son identificables y que no tienen apariencic 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 producciéon de servicios.

La medicion original y posterior de los activos serd el costo de adquisicidn menos su amoriizacion
acumulada.

Los activos intangibles tipificados como software desamollado 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.

Los activos seran amortizados a lo largo de su vida Util, utilizando el método de la linea recta.
vida Utll de estos activos serd determinada fomando en cuenta la vigencia de dichos activos o
co n que hardn a la Titularizadora como un pardmetro para ia estimacion de su vida Util.,




Ricorp Tituiarizadora, $.A.
(C ia Salvadorefia)
(Subsidiaria de Regional t n, S.A.deC.V)
Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2017y 2016
(Expresadas en Dolares de los Estados Unidos de Norte América)

Viii. Arrendamiento Financiere
La deferminacion de si un contrato es un amendamiento financiero, estd basada en la sustancia
del confrato a ia fecha de inicio y requiere una evaluacidn de si el cumpiimiento del conirato
depende del uso del activo o actives especificos o el contrato otorga el derecho a usar el activo.
Se realiza una reevaluacion después del comienzo det arendamiento financiero solamente si es
aplicable uno de los siguientes puntos:

{a) Existe un cambio en los términos contractuales, que no sea una renovacién o
extension de los acuerdos;
(b) Se ejercita una opcidn de renovacion o se otorga una extensién, a menos que los

términos de la renovacién o extensién fueran incluidos en la vigencia del
arendamiento financiero;

{c) Existe un cambio en fa determinacion de si el cumplimiento es dependiente de un
activo especifico; o
{(d) Existe un cambio substancial en el activo.

Cuando se realiza una reevaluacién, la contabilizacion del arendamiento financiero comenzard o
cesard desde la fecha cuando el cambio en las circunstancias conllevé a la reevaluacion de los
escenarios a), ¢) o d) y a la fecha de renovacién o periodo de extensidn para el escenario b).
Como arendatario los armendamientos financieros, que transfieren sustancialmente todos ios
riesgos y beneficios incidentales a la propiedad o articuio de ia partida arendada, son
capitalizados al comienzo del arendamiento financiero al valor justo de la propiedad arendada
o si s menor, al valor presente de los pagos minimos del arendamiento financiero. Los pagos del
arendamiento financiero son distribuidos entre los cargos por financiamiento y la reduccién de la
obligacion de arendamiento financiero para obtener una fasa constante de interés sobre el saldo
pendiente del pasivo. Los gastos financieros son cargados y reflejados en el estado de resuttados.

Los activos en amendamiento financiero capitalizados son depreciados durante el menor entre la
vida util estimada del activo vy la vigencia del arendamiento financiero, si no existe una certeza
razonable que la Titularizadora obtendrd la propiedad al final de la vigencia del arendamiento
financiero.

Los contratos de amendamiento financierc operacionales son reconocidos linealmente como
gastos ol momento del pago en el estado de resultados durante la vigencia de! arendamiento
financiero.

Comeo arendador

Los amendamientos financieros, que transfieren sustanciaimente todos los riesgos y beneficios

incidentales a la propiedad o arficulo de la partida entregada en amiendo, son capitalizados al

comienzo de! arendamiento financiero al valor justo de la propiedad arendada o si es mencr, i

valor presente de los pagos minimos del amrendamiente financiero. Los ingresos financieros son
n

Los contrates de arendamiento financiero donde no se transfiere sustancialmente todos los riesgos
y los beneficios de propiedad del activo son clasificados como amendamiento financ
operativos. Los costos directos iniciales incunidos en la negociacién de arendamiento fina

fivos son agregados al valor libro del activo arendado y reconocidos durante la vig feae
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del arendamiento financiero sobre la misma base que los ingresos por amendo. Los arriendos
contingentes son reconocidos como ingresos en el periodo en el cual se ganaron.

ix. Reconocimiento de Ingresos

Los ingresos de operacion, tales como los ingresos de explotacién son reconocidos en la medida
que es probable que los beneficios econdmicos 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 ofros impuestos a la venta o derechos.

X.
Las compensaciones que van acumulandose a favor de los empleados de la Titularizadora, segin
el tiempo de servicio, de acuerdo con las del o de Trabajo vigente, p

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.

Xi. Impuesto sobre {a renta comiente v diferido
El gasto por impuesto sobre la renta comiente es calculado sobre los resultados contables del afo,
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 fiempo resultantes de ingresos y
gostos que enfran en determinacion de los utiidades financieras y aquellas reportadas parc fines
impositivos registrando contablemente las diferencias temporarias comespondientes.

Xii. estimaciones Contables en la preparacion de los Estados Financieros

La preparacion de los estados financiercs 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 v basivos
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 ios estados financieros, se modificaran con
respecto alas actuales circunstancias, los estimados y supuestos originales serdn adecuadamente
modificados en el periodo en que se produzcan tales efectos y cambios.

Xiif. cciones en moneda extranjera
La Titularizadora elabora sus estados financieros en Délares 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 hublere, se convierten a Délares de los Estados Unidos de América al fipo de
cambio vigente a la fecha de los estados financieros. Las fransacciones gue se llevan a cabo
durante los periodos se registran de acuerdo con la tasa de cambio vigente en la fecha de la
fransaccion. Las pérdidas y ganancias por transacciones de cambio de moneda se registran como
{ se . ac con la de
| que entré en vigencia el 1 de enero de 2001, el Délar de los Estados Unidos
de Ameérica es moneda de curso legal en El Salvador al tipo de cambio fijo de ¢8.75 colones
US$1.00 Dolar de los Estados Unidos de América.
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Xiv. Reserva Legal
La sociedad estd obligada a formar un fondo de reserva de capital, para lo cual deberd destinar
de sus utiidades anuales el porcentaie 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.

4 - CAMBIOS CONTABLES

No existieron cambios contables a la fecha de los estados financieros.

TA 5~ RIESGOS DERIVADOS DE LOS INSTRUMENTOS FINANCIEROS

La Titularizadora debido al uso de instrumentos financieros y al desarrollo de sus operaciones estd
expuesta a los siguientes riesgos:

. Riesgo de crédito

. Riesge de liguidez
. Riesge de mercado
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 ofra parte, para mitigar este resgo 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.

Riesago de liauidez:

Elfiesgo 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 redlizable. La Administracién de la
Titularizadera mitiga este riesgo o través de la aplicacién de poliicas conservadoras de inversion,
procurando mantener en cartera inversiones de alta liquidez y de corto plazo.

Riesao de mercado

Es ef riesgo que fluctuaciones en fos 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 estd
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 ]
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 maneje de la
inversion de los recursos propios disponibles pemmitiendo una toma de decisiones agiiy segura en la
inversion de la tesoreria en actives financieros. El riesgo de mercado se puede clasificar en:

Riesgo de moneda
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Riesgo de tasa de interés

Es ef * que el valor de los i ntos financieros de la Titularizadora fluctie debido o
cambios en las tasas de interés de mercado. Dado que el ingreso y flujos de efective de la
Titularizadora estén influenciados por estos cambios las inversiones en el mercado local se realizan
exclusivamente en sesiones de fa Bolsa de Valores lo cual garantiza la transparencia de las
inversiones y asegura las fasas de mercado. Asimismo ia agministracién redliza un andilisis previo de
las diferentes altemativas de inversidn disponibles en el mercado con el propdsito de seleccionar la
que mejor se djuste a las politicas de inversion establecidas.

Riesgo de precio

Es el riesgo que el valor de un instrumento financiero fluctie por cambios en los precios de

mercado, sean éstos causados por factores infrinsecos al instrumento financiero O su emisor, o
externos que afectan a fodos los instrumentos en el mercado. La Titularizadora

administra éste riesgo por medio de un monitoreo constante de los precios de mercado de sus

instrumentos financieros.

La Administracién busca reducir los probables efectos adversos en resultados financieros por

medio de la aplicacion de procedimientos para identificar, evaluar y mitigar estos riesgos.

6-EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

El efectivo y equivalentes al 31 de diciembre de 2017 y 2016, se detalla a continuacion:

2017 2014
Efectivo y sus equivalentes $ 250.00 % 250.00
Depdsitos en cuenta comiente $ 141,123.03 § 48,935.24
Depdsites a plazo ~$ 9000000 $ 820,000.00
Total efectivo y equivalenies de efectivo S 23137303 § 869,185.24

NOTA 7 — INVERSIONES FINANCIERAS

Al 31 de diciembre de 2017 y 2014 se poseen las inversiones financieras siguientes:

2017 2016
Inversiones disponibles para la venta 129634991 $ 514,098.12
Total inversiones financieras $ 1.296,349.91 § 514,098.12

NOTA & — CUENTAS Y DOCUMENTOS POR CORRAR
Las cuentas y documentos por cobrar al 31 de diciembre de 2017 y 2016 son las siguientes:

2017 2014
$ 2589085 $11,515.85

Fondos de Titularizacion ~$ 20,300.62 % -
Total cuentas y documentos por cobrar $46,191.47 $11,51585
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NOTA 9- MUEBLES

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 el detalle de los bienes muebles es el siguiente:

| 2017 \ 2016
l Bienes Bienes
" Costo de | Depreciacién Costo de | Depreciacién bl
Descripcion Adquisicién | acumulada m:z:)oles Adquisicién | acumulada m::'oes
Mobiliario y Equipo $ 7230556 $ (54.42031) $17.88525 $ 7109138 $ (45296.65) $725794.73
Otrosbienesde usodiverso § 400434 § (331257) $ 69177 § 400434 § (231165 § 1,692.69
Tolal bienes muebles $ 76.309.90 § (57.732.88) $18,577.02 $ 75.095.72 $(47.608.30) $ 27.487.42

Las mejoras redlizadas a la Propiedad Planta y Equipo al 31 de diciembre de 2017 y 2016 se
detallan a continuacion:

2017 2018
Mejoras en ofros activos $ 149275 $ 1,492.75
{-) Depreciacion acumulada ${1.212.90) $ (839.70}
Mejoras en ofros activosneto $ 27985 $§  453.05

NOTA 10 - OTROS ACTIVOS CORRIENTES
Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 no se poseen otros activos comientes diferentes a los
presentados en el Balance General.

TA 11 = ACTIVOS INTANGIBLES

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 el detalle de los activos intangibles es el siguiente:

[ 2017 | 2016 !

Activos Activos

Costo de | Amortizacién | intangibles Costo de | Amortizacién | intangibles
Descripcién | Adquisicién | acumulada neto | Adquisicién | acumulada neto |
Licenciasy concesiones  § 575317 $ (5575.55) $ 17742 $ 550909 § (4327.61) $ 1,181.48
Programasinformdticos  § 21,692.20 § (20,858.45) § 83375 $ 2169220 $ (15563.43) $ 6.128.77
Sitios web $ 270653 § (92961} $ 177692 $ 47253 $  (67253) $ 0.00
Otros intangibles $ 799658 $ (7.996.58) $ 000 $ 799658 $ (7996581 $ 0.00
Total $ 3814848 § 19) $ 2 $ 35870.40 S (28,560.15) $ 7,310.25
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12— CUENTAS POR PAGAR

El detalle de tas cuentas por pagar al 31 de diciembre de 2017 y 2016 es el siguiente:

2017 2016
Provisiones por pagar de empleados $ 912706 $ 685081
Retenciones por pagar $ 142962 §  1,11225
impuestos retenidos $ 14,528.48 $§ 23,701.17
Cuentas por pagar por servicios $ 1454222 §  2,238.62
Provisiones por pagar $ 171701 % 1,349.77
$ $

Total Cuentas por Pagar 41,344.49 35,252.62

NOTA13 ~ IMPUESTOS DIFERIDOS E IMPUESTO SOBRE LA RENTA

Al 31 de diciembre de 2017 el impuesto sobre la renta diferido asciende o US$2,187.06. Al 31 de
diciembre de 2016 el impuesto sobre Ia renta diferido era de US$1,805.58.

El detalle de los impuestos por pagar al 31 de diciembre de 2017 y 2016 es el siguiente:

_ 2017 2014
Pago a cuenta $ 301838 $  4,453.89
Impuesto sobre la renta $ 9015672 $ 64,239.33

Total impuestos por pagar $ 9317510 $ 48,693.22

Elimpuesto sobre la renta Fiscal por pagar se conforma de 1a siguiente manera:

2017 2014
89,44286 § 65958.06
33238 § (2,394.04)

Impuesto sobre la Renta financiero $
$

Diferencias temporales determinadas $ 38148 §$ 463.00
$
3

Diferencias permanentes determinadas
Impuesto por ganancia de capital 000 $ 212.31

Impuesto sobre la Renta Fiscal 90,156.72 S 64,239.33

N TA 14— SALDOS Y TRANSACCIONES CON ENTIDADES RELACIONADAS

Al 31 de diciembre de 2017y 2016, la Titularizadora no presenta saldos con compafias o entid
relacionadas.
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NOTA 15 - PROVISIONES

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016 no se tienen cuentas por pagar diferentes a ias refiejadas en el
balance general.

NOTA 16 — PATRIMONIO

Al 31 de bre de 2017 y 2016 el Capital Social de la ad a US$1,200,000.00 el
cual se encuentra fotaimente suscrito y pagado, representado por 1,200,000 acciones comunes %
nominativas de un valor nominal de US$1.00 cada una, siendo la composicién accionaria la
siguiente:

. N° de Monto del Porcentaje de
Accionista acciones Capital participacién
Regional Investrent Corporation, S.A. de C.V. 1,199,999 $1,199,999.00 99.9999%

José Carlos Bonilla Lareynaga 1 $ 1.00 0.0001%
Total 1,200,000 $1,200,000.00 100.0000%
Ricorp Titu . S.A. al 31 de diciembre de 2017 y 2016 fiene como accionista controlador a

la sociedad Regional Investment Corporation, S.A. de C.V. la cual posee 1,199,999 acciones
equivalentes a una participacion del 99.9999% del capital social lo cual fue informado
oporfunamente a la Su del Sistema Financiero segln la Ley. Para los periodos
informados no existieron incumplimientos al nivel minimo de patrimonio.

En Junta General Ordinaria de Accionistas celebrada el 14 de febrero de 2017 se aprobd por
unanimidad acumvular ia ufiidad del efercicio 2016 a los resuitados acumulados de ejercicios
anteriores y distribuir la cantidad de US$125,000.00 de las utiidades acumuladas pendientes de
distribuir del ejercicio 2014, 2015 y parte de 2016.

NO 17~ 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 31 de julio de 2012, en su cldusula trigésima
cuarta sobre dividendos y pérdidas, establece que la distribucion de dividendos y pérdidas se
realizaré de conformidad a fa ley, en la forma, época y fecha que lo decrete la Junta General de
Accionistas.

Los resuitados acumuiados al 31 de diciembre de 2017 ascienden a US$134,615.76. Al 31 de
diciembre de 2016 los resultados acumulados ascendian a US$103,531.89
NOTA 18 CIA POR ACCION

Al 31 de diciembre de 2017 la ganancia por accién asciende a US$0.173640. Al 31 de diciembre
de 2016 la ganancia por accién generada era de US$0.130070.
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La ganancia basica por accién es calculada por la division de la utlidad del ejercicio, reflejada
en el balance general como resultados del presente periodo, atribuible a los accionistas entre el
ndmero promedio ponderado de acciones ordinarias en circulacion.

NOTA 19 — CONTINGENCIAS

Para los ejercicios que se informa no se tienen activos contingentes.

20 — CAUCIONES OBTENIDAS DE TERCEROS

Al 31 de diclembre de 2017 y 2014, Ricorp Titularizadora, $.A. no posee garantias de terceros.

1~ SANCIONES

Al 31 de diciembre de 2017 y 2014, la sociedad Titularizadora no ha recibido sanciones de parte
de entes reguladores del Estado.

OTA 22 - HECHOS POSTERIORES Y OTRAS REVELACIONES IMPORTANTES

Emision de valores de fitularizacién - titulos de deuda con cargo al Fondo de Titularizacién Ricorp
Titularizadora Club de Playas Salinitas Cero Uno.

La emisidn de Valores de Titularizacion - Titulos de deuda, con cargo al de Titularizacion -

Titularizadora — Club de Playas Salinitas 01 por monto de hasta US$45,000,000.00 fue
autorizada por la Junta Directiva de Ricorp Titularizadora, 5.A. en sesién No. JD-06/2012 de fecha 17
de mayo de 2012. En sesién JD-08/2012 de techa 5 de julio de 2012 la junta Directiva de Ricorp
Titula autoriza los cambios de dicha emisidn. La Junta Directiva de la Bolsa de Valores de &l
Salvador en sesién JD-06/2012 de fecha 22 de mayo de 2012 autoriza la Inscripcién de la emisidn,
mientras que los cambios de la emisidn fueron autorizados en sesidn NUMero JD-10/2012, de fecha
10 de Julio de 2012. El Consejo Directivo de la Superintendencia del Sistema Financiero en sesién N°
30/2012 de fecha 25 de julio de 2012 autoriza el asiento registral de la emision en el Registro
Especial de emisiones de vaiores del Registro PUblico Bursdtii, siendo asenfada fa emisidn bajo el
asiento registral N° EM-0015-2012 en fecha 12 de septiembre de 2012. Las principates caracteristicas
de la emision son las siguientes:

Denominacién del Fondo de Titularizacion: Fondo de Titularizacion — Ricorp Titularizadora ~ Club de
Playas Salinitas 01, denominacién que puede abreviarse “FIRTCPSO1".

Denominacion del emisor: Ricorp Titularizadora, S.A., en su calidad de administradora del Fondo
FTRTCPSO1 y con cargo a dicho Fondo de Titularizacién,

Denominacion del Originador: Club de Playas Salinitas, S.A. de C.V.

Denominacién de la emisidn: Valores de Titu ién - Titu [
ularizacién - Ricorp Titularizadora Club de Playas Salinitas 01, cuya abreviacion es VIRTCPSO1.

Clase de Valor: Valores de Titularizacion - Titulo de Deuda con cargo al FTIRTCPSO1, representados
por anotaciones electrénicas de valores en cuenta.

Monto de la emision: US$45,000,000.00.
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Vglor minimo y multiplos de confratacién de anotaciones electrénicas de valores en cuenta: Cien
ddlares de los Estados Unides de América.

Redencion de los valores: Los Valores de Titularizacion - Titulos de Deuda pedran ser redimidos

parcial o totalmente en forma anticipada después de su colocacion. En caso de redencion el

de Titul n por medio de la Sociedad Titularizadora deberd informar al ntante

de Tenedores, a la Superintendencia del Sistema Financiero, a la Bolsa de Valores de El Salvador y

a la Central de Depdsito de Valores con 15 dias de anficipacion. Si se redime en el ler. aio, la

se efectuara al 104%, al 2do. afio se pagara el 103%, durante el 3er. ano al 102%, y a

parfr d  4to. afio al 100% del valor del principal a redimir, segin aparezca anotado

clectrdnicamente en los registros de CEDEVAL, S.A. de C.V. En cualquiera de los casos los

tenedores recibirdn el saldo insoluto parcial o totalmente de capital de los valores emitidos y los
intereses acumulados a la fecha fijada para e pago.

Tramos de la emision: La emisién de Valores de Titularizacion — Titulos de Deuda VIRTCPSO1 cuenia
con un Unico framo denominado VIRTCPSO1 Tramo 1.

Monto del framo: US$45,000,000.00

Fecha de negociacion: 14 de septiembre de 2012

Fecha de liquidacion: 17 de septiembre de 2012

Precio Base: 97.572 %

Tasa de interés a pagar: 6.50% anual

Tipo de tasa: Fija

Plazo del framo: 120 meses contados a partir de la fecha de colocaciéon
Fecha de vencimiento: 17 de septiembre de 2022

Forma de Pago: el capital serd ameortizado trimesiralmente i igual que los intereses. La
amortizacion del capital tendrd un periodo de gracia de 2 afios.

Respaldo del tramo: este ramo cuenta con garantias a favor de los tenedores de valores de
fitularizacién por medio def representante de los tenedores de valores, segin detalle siguiente:

1. Primera Hipoteca sobre el inmuebie propiedad de Ciub de Piayas Salinifas, S.A. de C.V. en &
Salvador, valuado por un perito independiente registrado en la Superintendencia del Sistema
Fin 11 1 al 17y /1 16.

2. Prenda sin desplazamiento sobre el 100% del equipo y mobiliario del hotel Royal
Salinitas valuado en 1JS$6,525,643.57.

3. Flanza Solidaria de Hoteles Decamerdn Colombia, S.A. hasta por US$4,200,000.00.
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Emision de valores de titularizacién - titulos de deuda con cargo al Fondo de Ricorp
Titularizadora FOVIAL Cero Uno.

La emision de Valores de Titularizacion - Titulos de deuda, con cargo ai Fondo de Titularizacion -
Ricorp Titularizadora - FOVIAL 01 por monto de hasta US$50,000,000.00 fue auterizada por la Junta
Directiva de Ricorp Titularizadora, $.A. en sesion N° JD-05/2013 de fecha 05 de abril de 2013 y por la
Junta Directiva de la Bolsa de Valores de El Salvador, S.A. de C.V., en sesién N° JD-07/2013, de
fecha 23 de abril de 2013. B Consejo Directivo de la Superintendencia del Sistema Financiero en
sesion N° CD-18/2013 de fecha 8 de mayo de 2013 autorizd el asiento registral de la emisidn en el
Registro Especial de emisiones de valores del Registro Publico Bursdtil, siendo asentada la emisién
bajo el asiento registral N° EM-0009-2013 el 23 de mayo de 2013. Las principales caracteristicas de
la emision son las siguientes:

Denominacion del Fondo de Titularizacién: Fondo de Titularizacion — Ricorp Titularizadora ~ FOVIAL
01, que puede abreviarse "FTIRTFOV01".

Denominacion del emisor: Ricorp Titularizadora, S.A., en cardcter de administradora del Fondo
FIRTFOVO1 y con cargo a dicho Fondo de Titularizacion.

Denominacién del Originador: Fondo de Conservacion Vial

Denominacién de la emision: Valores de Titutarizacion - Titulos de Deuda con cargo af Fondo de
Titutarizacién — Ricorp Titularizadora — FOVIAL 01, cuya abreviacién es VIRTFOVO1.

Clase de Valor: Valores de Titularizacion - Titulo de Deuda con cargo al FIRTFOVO1, representados
por anotaciones electrénicas de valores en cuenta.

Meonto de fa emisidn: US$50,000,000.00

Valor minimo y multiplos de contratacién de anotaciones electrénicas de valores en cuenta: Cien
dolares y multipios de contratacion de cien ddlares de los Estados Unidos de América.

Redencion de los valores: En el afio quinto y décimo de la emisidn, los Valores de Titularizaciéon —
Titulos de Deuda podrdn ser redimidos fotal o parcialmente en forma anticipada, a un precio igual
al que sea mayor entre: (1) el 100% del principal vigente de fos titulos a redimir mds sus intereses
devengados y no pagados; o (2] la suma del valor presente de los pagos futuros de principal &
intereses restantes hasta ef vencimiento de la emisién descontados a la fecha de redencion a la
tasa aplicable de los Bonos del Tesoro de Estados Unidos de América de 10 afos mds 200 puntos
basicos en caso que el plazo de vencimiento remanente de los titutos valores sea mayor a 5 afios y
alat T U mds
puntos en caso que el plazo de nio remanente los titul  valores sea [}
igual a 5 afios; en ambos casos mds intereses devengados y no pagados; con un pre aviso minimo
de 120 dios de anticipacion el cual serd comunicado a la Superintendencia del Sistema Fina

a la Bolsa de Valores de El Salvador, a CEDEVAL S.A. de C.V. y al Representante de Tenedores.
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Ricorp Titularizadora, S.A.
(Compaiiia Salvadorefia)
(Subsidiaria R all t ,S.A. deC.V.)
Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2017y 2016
(Expresadas en Délares de los Estados Unidos de Norte Américal)

Tramoes de la emision: La emisién de Valores de Titularizacion — Titulos de VIRTFOVO! cuenta
con dos tramos.

Tramo 1
Monto del framo: U$$35,000,000.00
Fecha de negociacion: 28 de mayo de 2013
Fecha de liqu 129 de mayo de 2013
Tasa de interés a pagar: 5.90% anual
Tipo de tasa: Fija
Precio Base: 100.00 %
Plazo def framo: 180 meses contados a partir de la fecha de colocacion
Fecha de vencimiento: 29 de mayo de 2028

Forma de Pago: el capital serd amortizado trimestraimente al igual que los intereses. La
amortizacion del capital tendrd un pericdo de gracia de 1 afio.

Respaldo del framo: este framo se encentra respaldado unicamente con el Patrimonio del Fondo
de Titularizacién FIRTFOVO1, constituido como un patrimonio independiente del patrimonio det
Originador y de la Titularizadora.

Tramo 2
Monto del framae: US$15,000,000.00
Fecha de negociacion: 28 de mayo de 2013
Fecha de liguidacion: 29 de mayo de 2013
Tasa de interés a pagar: 5.20% anual
Tipo de tasa: Fija
Precio Base: 100.00 %
Plazo del tramo: 96 meses contados a partir de la fecha de colocacién
Fecha de vencimiento: 29 de mayo de 2021

Forma de Pago: el capital serd amortizado trimestralmente al igual que los intereses. La
a | n .

ldo del : este se encentra respaldado Unicamente con el Patrimonio del Fondo
de Titularizacidn FIRTFOVO1, constituido como un patrimonio independiente del patrimonio
Criginador y de la Titularizadora,

Ricorp Titularizadora, S.A.
{Compaiiia Salvadorefia)
(Subsidiaria de Regional investment Corporation, S.A. de C.V.)
Notas a tos Estados Fina
Al 31 de diciembre de 2017y 2016
das en Ddlares de los Estados Unidos de Norte Américaj

En fecha 29 de agosto de 2014 se realizd retfiro de valores de fitularizacion del tramo 2 por monto
de $3,360,000.00, los cuales se encontraban pendientes de colocacion, reduciéndose el monto del
framo 2 a $11,640,000.00

Posteriormente el 26 de septiembre de 2014 se emitié el framo 3 por un valor nominal eguivalente
at retiro del framo 2 es decir $3,360,000.00

Tramo 3
Monto del framo: U$$3,360,000.00.
de 126 de septiembre de 2014,
Fecha de liquidacion: 26 de septiembre de 2014.
Tasa de interés a pagar: 6.00% anual.
Tipo de tasa: Fija.
Precio Base: 100.00 %.
Plazo del tramo: 72 meses contados a partir de la fecha de colocacién.
Fecha de vencimiento: 26 de septiembre de 2020.
Forma de Pago: el capital seréd amortizado trimestralmente at igual que los intereses.

Respaldo del tramo: este framo se encuentra respaldado Unicamente con el Patrimonio del Fondo
de Titularizacién FIRTFOVO1, constituido como un patimonio independiente del patrimonio del
Originador y de la Titularizadora.

E de valores de titularizacién-titulos de deuda con cargo al Fondo de Titularizacién Ricorp
dora FOVIAL Cero Dos.

La emisidn de Valores de Titularizacién - Titulos de deuda, con cargo al Fondo de Titularizacion -
Ricorp Titularizadora - FOVIAL 02 por monto de hasta US$50,000,000.00 fue autorizada por la Junta
Directiva de Ricorp Titularizadora, $.A. en sesién N° JD-05/2013 de fecha 05 de abril de 2013 y por la
Junta Directiva de la Bolsa de Valores de El Salvador, S.A. de C.V., en sesién N° JD-07/2013, de
fecha 23 de dbril de 2013. El Consejo Directive de la Superintendencia del Sistema Financiero en
sesion N° CD-18/2013 de fecha 8 de mayo de 2013 autorizé el asiento registral de la emisién en el
Registro Especial de emisiones de valores del Registro PUblico Bursatil, siendo asentada la emision
bajo el asiento registral N° EM-0015-2013, el 30 de octubre de 2013. Las caracterisficas de la emisién
son las siguientes:

Denominacién del Fondo de Titulanzacion: Fondo de Titularizacion - Ricorp Titularizadora - FOVIAL
Cero Dos, que puede abreviarse “FTIRTFOV02".

. SAAL de admi del Fondo
y con cargo a dicho de Titularizacion.

Denominacion del Originador: Fondo de Conservacién Vial.

Denominacion de la emision: Valores de Titularizacién - Titulos de Deuda con cargo al Fondo
Titularizacion - Ricorp Titularizadora - FOVIAL Cero Dos, cuya abreviacion es VIRTFOVO2,
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Ricorp Tituvlarizadora, S.A.
(Compafiia Salvadorefia)
(Subsidiaria de Regional In Corporation, S.A. de C.V.)
Notas a los Estados Financiercs
Al 31 de diciembre de 2017 y 2014
(Expresadas en Ddlares de los Estados Unidos de Norte América)

Clase de valor: Valores de Titularizacién - Titulo de Deuda con cargo al FIRTFOV02, representados
por anotaciones electrénicas de valores en cuenta.

Monto de la emision: US$50,000,000.00.

Valor minimo y mdltiplos de contratacion de anotaciones elecirénicas de valores en cuenta: Cien
ddlares y miltiplos de contratacién de cien délares de los Estados Unidos de América.

Redencidn de los valores: En el afio quinto y decimo de la emision, los Valores de Titularizacion -
Titulos de Deuda podrdn ser redimidos total o parciaimente en forma anticipada, a un precio igual
al que sea mayor enfre: (1) el cien por cienfo del principal vigente de los titulos a redimir mas sus
intereses devengados y no pagados; o (2) la suma del valor presente de los pagos  futuros de
principal e infereses restantes hasta el vencimiento de la emisién descontados a la fecha de
redencién a la tasa aplicable de los Bonos del Tesoro de Estados Unidos de América de diez afios
mds doscientos puntos bdsicos en caso que el plozo de vencimiento remanente de ios titulos
valores sea mayor a cinco afios y a la fasa aplicable de los Bonos del Tesoro de Estados Unidos de
Ameérica de cinco afios mds doscientos puntos bdsicos en caso que el piazo de vencimiento
remanente de (os fitulos valores sea menor o igual a cinco afios; en ambos casos mds intereses
devengados y no pagados; con un pre aviso minimo de ciento veinte dias de anficipacién el cual
serd comunicado a la Superintendencia del Sistema Financiero, a la Bolsa de Valores de El
Salvador, a CEDEVAL 5.A. de C.V. y al Represeniante de Tenedores.

Tramos de la emision: La emisién de Valores de Titularizacion - Titulos de Deuda VIRTFOVO2 cuenta
con dos tramios.

Tramo |
Monto del framo: US$35,000,000.00.

Fecha de negociacion: 4 de noviembre de 2013.

Fecha de liquidacion: 5 de noviembre de 2013,

Tasa de interés a pagar: 6.75% anual.

Tipo de tasa: Fia

Precio Base: 100.00 %.

Plazo del framo: 168 meses contados a partir de la fecha de colocacion.
Fecha de vencimiento: § de noviembre de 2027.

Forma de Pago: el caopital serd amortizado trimestralmente al igual que los intereses. La
amortizacion del capital tendrd un periodo de gracia de 6 meses.

Respalde del tramo: este tramo se encuentra respaldado Unicamente con el Patrimonio del Fondo
como un patimonio ind te del patrimonio del
y de la Titutarizadora.

Tramo 2

Monto del 1 US$15,000,000.00.

Fecha de negociacion: 4 de noviembre de 2013.
18

Ricorp Titula . SAL
{Compahia Sa aj
{Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)
Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2017 y 2016
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Fecha de liquidacion: 5 de noviembre de 2013,
Tasa de interés a pagar: 6.00% anual.

Tipo de tasa: Fija.

Precio Base: 100.00 %.

Plazo del framo: 60 meses contados a partir de la fecha de colocacion.
Fecha de vencimiento: 5 de noviembre de 2018.

Forma de Pago: el capital serd amortizado trimesiralmente al igual que los infereses. La
amortizacion del capital tendrd un periodo de gracia de 6 meses.

Respaldo del framo: este framo se encuentra respaldado Unicamente con el Patrimonio del Fondo
de Titularizacion FIRTFOV02, constituido como un patimonio independiente del patrimonio del
Criginador y de la Titularizadora.

Emision de valores de titularizacién-titulos de deuda con cargo ol Fondo de Titvlanzacion Ricorp
Titularizadora Inmobiliaria Mesoamericana Cero Uno.

La emisién de Valores de Titularizacién - Titulos de deuda, con cargo al Fondo de Titularizacién -
Ricorp Titularizadora — inmobiliaria Mesoamericana 01 por monto de hasta US$9,300,000.00 fue
autorizada per la Junta Directiva de Ricorp Titularizadora, S.A. en sesién N° JD-13/2013 de fecha 12
de septiembre de 2013 y por la Junta Directiva de la Bolsa de Valores de E Salvador, S.A. de C.v.,
en sesion N° UD-16/2013, de fecha 17 de sepltiembre de 2013. El Consejo Directivo de Ia
Superintendencia del Sistema Financiero en sesion N° CD-47/2013 de fecha 4 de diciembre de 2013
autorizé el asiento registral de la emisién en el Registro Especial de emisiones de valores del Registro
PUblico . siendo asentada la emision bajo el asiento registral N° EM-0019-2013, el 17 de
diciembre de 2013. Las caracteristicas de la emisidn son las siguientes:

Denominacién del Fondo de Titularizacion: Fonde de Titularizacién - Ricorp Titularizadora ~
Inmobifiaria Mescamericana Cero Uno, que puede abreviarse "FIRTIMEQ1”.

Denominacién del emisor: Ricorp Titularizadora, $.A., en cardcter de administradora del Fondo
FIRTIMEQ] y con cargo a dicho Fondo de Titularizacion.

Dencminacién del Criginador: iInmobiliaria Mescamericana, S.A. de C.V.

Denominacién de la emision: Valores de Titularizacién - Titulos de Deuda con cargo al Fondo de
Titularizacién - Ricorp Titularizadora — Inmobiliaria Mescamericana Cero Uno, cuya abreviaciéon es
VIRTIMEOT.

Clase de valor: Valores de Titularizacion - Titulo de Deuda con cargo al FIRTIMECT, representados
por anotaciones electrénicas de valores en cuenta.

fodelaemis :Hasta US$9,300,000.00.

Valor minimo y multiplos de contratacion de anotaciones elecirénicas de valores en cuenta: Clen
ddlares y muttiplos de contratacion de cien délares de los Estados Unidos de América.

Redencion de fos valores: A paortir del quinto afio de la emisidn, los Valores de Titularizaciéon — Titu
de Deuda podrdn ser redimidos total o parcialmente en forma anficipada, a un precio iguat al g
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Ricorp Titvlarizadora, S.A.
(Compaiiia Salvadorefia)
(Subs de al Investment Corporation, $.A. de C.V.)
Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2017y 2016
(Expresadas en Ddlares de ios Estados Unidos de Norte América)

sea mayor entre: (1) el cien por ciento del principat vigente de los tifulos a redimir mds sus intereses
devengados y no pagados; o (2) la suma del valor presente de los pagos futuros de principal e
intereses restantes hasta el vencimiento de la emision descontades a la fecha de redencion a la
tasa aplicable de los Bonos del Tesoro de Estados Unidos de América de cinco afics mds
frescientos punfos basicos, mas intereses devengados y no pagados; con un pre aviso minimo de
noventa dias de anficipacion el cual serd comunicado a fa Superintendencia del Sistema
Financiero, a la Bolsa de Valores de El Salvador, a CEDEVAL S.A. de C.V. y al Representante de
Tenedores.

Tramos de la emision: La emision de Valores de Tiularizacion - Titules de Deuda VIRTIMEOT cuenta
con dos tramos.

Tramo 1
Monto del tramo: US$6,510,000.00.
de negociacion: 20 de diciembre de 2013.
Fecha de liquidacién: 20 de diciembre de 2013,
Tasa de interés a pagar: 7.00% 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: 20 de diciembre de 2023,
Forma de Pago: el capital serd amortizado mensualmente al igual que los intereses,

Respaldo del framo: este tramo se encuentra respaldado Unicamente con el Patrimonio del Fondo
de Titularizacion FIRTIMEOT, constituido como un patrimonio independiente del patrimonio del
Originador v de la Titularizadora.

Tramo 2

Monto del tramo: US$2,790,000.00.

Fecha de negociacién: 20 de diciembre de 2013.

Fecha de liquidacién: 20 de diciembre de 2013.

Tasa de interés a pagar: 6.50% anual.

Tipo de tasa: Fija.

Precio Base: 100.00 %.

Plazo del : 84 meses contados a partir de la fecha de col
Fecha de vencimiento: 20 de diciembre de 2020.

de Pago: el capital serd amortizado mensualmente al igual que los intereses.
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Respaldo del framo: este tramo se encuentra respaldado Unicamente con el Patrimonio del Fondo
de Titularizacion FIRTIMEQ1, constituido como un patimonio independiente del patrimonio del
Originadory de la Titularizadora.

de valores de fitularizacién-fitulos de deuda con cargo al Fondo de Tituladzacion Ricorp
Titularizadora FOVIAL Cero Tres.

La inscripcion de la emision de Valores de Titularizacion - Titulos de deuda, con cargo al Fondo de
Titularizacion - Ricorp Titularizadora - FOVIAL Cero Tres por monto de hasta US$ 25,000,000.00, fue
autorizada por la Junta Directiva de Ricorp Titularizadora, S.A., en sesion N° JD-05/2015 de fecha 14
de abril de 2015. El Consejo Directivo de la Superinfendencia del Sistema iero en sesién N°
CD-19/2015 de fecha 28 de mayo de 2015, autorizé el asiento registral de la emision en el Registro
Especial de emisiones de valores del Registro PUblico Bursatil, siendo asentada la emisién bajo el
asiento registral N° EM-0013-2015, el 3 de junio de 2015. Autorizacion del Vicepresidente de la Bolsa
de Valores de El Salvador, segin resolucién EM-06/2015, de fecha 4 de junio de 2015 que autorizd
la inscripcién de la Emisidn. Las caracteristicas de Ia emision son las siguientes:

Denominacién del Fondo de Titularizacion: Fondo de Titularizacion - Ricorp Titularizadora - FOVIAL
Cero Tres, que puede abreviarse “FIRTFOV03".

Denominacién del emisor: Ricorp Titularizadora, S.A., en cardcter de administradora del Fondo
FTRTFOVO3 y con cargoe a dicho Fondo de Titularizacién.

Denominacién del Criginador: Fondo de Conservacion Vial.

Denominacion de la emisién: Valores de Tifularizacién - Titulos de Deuda con cargo al Fondo de
Titularizacién - Ricorp Titularizadora - FOVIAL Cero Tres, cuya abreviacion es VIRTFOV(3.

Clase de valor: Valores de Titularizacién - Titulo de Deuda con cargo al FIRTFOVO3, representados
por ano electdricas de valores en cusnta.

Monto de ta emision: US$25,000,000.00.

Valor minimo y muttiplos de contratacién de anotaciones electrénicas de valores en cuenta: Cien
ddlares y miltiplos de contratacion de cien ddlares de los Estados Unidos de América.

Redencion de los valores: En el afio quinto y decimo de la emision, los Valores de Titularizacion -
Titulos de Deuda podrdn ser redimidos total o parcialmente en forma anficipada, a un precio igual
al que sea mayor entre: (1) el cien por ciento def principal vigente de los titulos a redimir mds sus
intereses devengados y no pagados; o (2} la suma del valor presente de los pagos  futuros de
principal e intereses restantes hasta el vencimiento de la emision descontados a la fecha de
redencion a la tasa aplicable de los Bonos del Tesoro de Estados Unidos de América de diez afios
mas doscientos puntos bdsicos en caso que el plazo de vencimiento remanente de los Htulos
valores sea mayor a cinco afos y a la tasa aplicable de los Bonos del Tesoro de Estados Unidos de
a co nfos puntos en caso que el plazo de vencimiento
te de los fitulos valores sea menor o igual a cinco afios; en ambos casos mds infereses
devengados y no pagados; con un pre aviso minimo de ciento veinte dias de anticipacion el ¢
serd comunicado a la Superintendencia del Sistema Financiero, a la Bolsa de Valores de
Sa a CEDEVAL 8.A. de C.V.y al Representante de Tenedores.
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Tramos de la emision: La emisién de Valores de Titularizacion - Titulos de Deuda VIRTFOVO3 cuenta
con dos framos.

Tramo 1
Monto del tramo: US$17,500,000.00.

Fecha de negociacion: 11 de junio de 2015.

Fecha de liquidacion: 15 de junio de 2015.

Tasa de interés a pagar: 6.75% anual.

Tipo de tasa: Fija

Precio Base: 100.00 %.

Plazo del framo: 168 meses contados a partir de la fecha de colocacion,
Fecha de vencimiento: 15 de junio de 2029.

Forma de Pago: el capifal serd amortizado trimestraimente al igual que los intereses. La
amortizacion del capital fendrd un periodo de gracia de 3 afios.

Respaldo del tramo: este tramo se encuentra respaidado Unicamente con el Patrimonio del Fondo
de Titularizacion FIRTFOVO3, constituido como un patrimonio independiente del patrimonio del
Criginador y de la Titularizadora.

Tramo 2

Monto del tramo: US$7,500,000.00.

Fecha de negociacién: 11 de junio de 2015.

Fecha de liquidacion: 15 de junio de 2015.

Tasa de inferés a pagar: 6.00% anual.

Tipo de tasa: Fia.

Precio Base: 100.00 %.

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

Plazo del framo: 72 meses contados a partir de la fecha de colocacion.

F \% 1 junio de 1.

Forma de Pago: el capital serd amortizado trimestraimente al igual que los intereses. La
amortizacion def capital tendra un pericdo de gracia de 3 afos.
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Respaldo del framo: este tramo se encuentra respaldado Gnicamente con el Patrimonio del Fondo
de Titularizacion FIRTFOV03, constituido como un patimonio independiente del patrimonio del
Criginador y de fa Titularizadora.

Emision de valores de tifularizacién-fitulos de deuda con cargo al Fondo de Titularizacién Ricorp
Titularizadora VIVA Outdoor Cero Uno.

La emision de Valores de Titularizacion - Titulos de deuda, con cargo al Fonde de Titularizacién -
Ricorp Titularizadora - VIVA Outdoor Cero Uno por monio de hasta US$ 10,000,000.00, fue
autorizada por la Junta Directiva de Ricorp Titularizadora, $.A., en sesion N° JD-1 1/2016 de fecha 13
de octubre de 2016, Ef Consejo Directivo de la Superintendencia del Sistema Financiero en sesién
N® CD-41/2016 de fecha 17 de noviembre de 2016, autorizé el asiento registral de la emisién en el
Registro Especial de emisiones de valores del Registro PUblico Bursatil, siendo asentada la emisicn
bajo el asiento registral N° EM-0009-2016, el 5 de diciembre de 2016, con resolucion del Comité de
Emisiones EM-11/2016 de fecha 6 de diciembre de 2014, donde se autorizé la inscripcion de la

en la Bolsa de Valores de Ei Salvador S.A. de C.V. Las caracteristicas de la emisidn son las
siguientes:

Denominacion del Fondo de Titularizacion: Fondo de Titularizacién - Ricorp Titulanzadera - VIVA
Outdoor Cero Uno, que puede abreviarse “FIRTVIVAQ1”.

Denominacion dei emisor: Ricorp Titularizadora, S.A., en cardcter de administradora del Fondo
FIRTVIVAQ! y con cargo a dicho Fondo de Titularizacion.

Denominacion del Originador: VIVA Outdoor, S.A. de C.V.

Denominacién de la emision: Valores de Titularizacion - Titulos de Deuda con cargo al Fondo de
Titularizacion - Ricorp Titularizadora - VIVA Outdoor Cero Uno, cuya abreviacion es VIRTVIVAOT.

Clase de valor: Valores de Titularizacion - Titulo de Deuda con cargo al FIRTVIVAO1, representados
por anotaciones electrénicas de valores en cuenta.

Manto de ta emision: Hasta US$10,000,000.00.
Moneda de negociacién: Délares de los Estados Unidos de América.

Valor minimo y multiplos de contratacién de anotaciones electrénicas de valores en cuenta: Clen
dolares y multipios de contratacion de cien ddlares de los Estados Unidos de América.

Redencidn de los valores: a partir del quinto afio de la emisién, los Valores de Titularizacion - Titulos
de Deuda podrén ser redimidos total o parciaimente en forma anficipada, a un precio igual al
clen por ciento del principal vigente de fos tfitulos @ redimir mds sus intereses devengados y no
pagados; con un pre aviso minimo de 180 dias de anticipacion. La redencidn anticipada de los
v J Titu , .. Q
solicitud del Originador, debiendo redlizarse a fravés de CEDEVAL, S.A. de C.V. Bl Fondo de
Titularizacién por medio de la Sociedad Titularizadora, deberd 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, dejard de devengar inter
desde la fecha fjada para su pago.
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Titularizadora, S.A.
{Compahia Salvadorefia)

(Subsidiaria de R Investment Corporation, S.A. de C.V.)
Notas a los Fina
Al 31 de bre de 2017y 2016

[Expresadas en Ddlares de los Estados Unidos de Norte América)

Tramos de la emision: La emision de Valores de Titularizacion - Titulos de Deuda VIRTVIVAOT cuenta
con dos tramos.

Tramo 1

Monto del tramo: US$8,500,000.00.

Fecha de negociacion: 12 de diciembre de 2016.

Fecha de liquidacién: 13 de diciembre de 2016.

Tasa de interés a pagar: 6.79% anual,

Tipo de tasa: Fija

Rendimiento bruto: 7.20% anual

Precio Base: 1%.

Plazo del tramo: 120 meses contados a partir de ta fecha de colocacion.
Fecha de vencimiento: 13 de diciembre de 2026,

Forma de Pago: El capital y los intereses serdn pagados mensualmente.
Respaldo del framo: este tramo se encuentra respaldado Unicamente con el Patrimonio del Fondo
de Titularizacion FIRTVIVAQT, constituido como un patrimonio independiente del patrimonio del
Originador y de la Titularizadora,

Tramo 2

Monto del framo: US$1,500,000.00.

Fecha de negociacion: 12 de diciembre de 2016.

Fecha de liquidacién: 13 de diciembre de 2016.

Tasa de interés a pagar; 6.50% anual.

Tipo de tasa: Fija.

Precio Base: 100.00 %.

Plazo del tramo: 72 meses contados a partir de la fecha de colocacion.

Fecha de vencimiento: 13 de diciembre de 2022,
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Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2017 y 2016
(Expresadas en Dolares de los Unidos de Norte A

Forma de Pago: El capital y los infereses serdn pagados mensualmente. La amortizacion de capital
un de gracia de un afio.

Respaldo del framo: este tramo se encuentra respaldado gnicamente con sl Patrimonio del Fondo
de Titularizacion FIRTVIVAQ1, constituido como un patfrimonio independiente del pa del
Originador y de la Tifularizadora.

Emision de valores de titularizacién-fitulos de deuda con cargo al Fondo de Titularizacién Ricorp
Caja de Crédito de San Vicente Cero Uno.

La de V de Titularizacién - Titulos de , con al de Titularizacion -
Ricorp Titularizadora - Cdja de Crédito de San e Cero Unc por monto de hasta
US$ 15,000,000.00, fue autorizada por la Junta Directiva de Ricorp Titularizadora, S.A., en sesién N°
JD-11/2016 de fecha 13 de octubre de 2016. El Consejo Directivo de la Superintendencia de!
Sistema Financiero en sesién N° CD-43/2016 de fecha 1 de diciembre de 2016, autorizéd el asiento
registral de la emision en el Registro Especial de emisiones de valores del PUblico Bursatil,
siendo asentada la emision bajo el asiento registral N° EM-0010-2016, el 15 de diciembre de 2016,
con resolucion del Comité de Emisiones EM-12/2016 de fecha 15 de diciembre de 2016, donde se
autorizé la inscripcion de la emisién en la Bolsa de Valores de El Salvador S.A. de C.V. Las
caracteristicas de la emisidn son las siguientes:

Denominacién del Fondo de Titularizacion: Fondo de Titularizaciéon - Ricorp Titularizadora - Caja de
Crédito de San Vicente Cero Uno, que puede abreviarse "FTRTCCSVO1".

Denominacién del emisor: Ricorp Titularizadora, S.A., en cardcter de administradora del Fondo
FTRTCCSVO1 y con cargo a dicho Fondo de Titularizacién.,

Denominacion del Originador: Caja de Crédito de San Vicente S.C. de R.L. de C.V.
Denominacion de la emisidon: Valores de Titularizacion - Titulos de Deuda con cargo al Fondo de
Titularizacion - Ricorp Titularizadora - Caja de Crédito de San Vicente Cero Uno, cuya abreviacion

es VIRTCCSVOI.

Clase de valor: Valores de Titularizacion - Titulo de Deuda con cargo al FIRTCCSVO!, represenfados
por anolaciones electrénicas de valores en cuenta.

Monto de la emisidn: Hasta US$15,000,000.00.

Valor minimo y miltiplos de contratacién de anotaciones electrénicas de valores en cuenta: Cien
ddlares y mltiplos de contratacion de cien dolares de los Estados Unidos de América.

Redencion de los valores: a partir del quinto afio de la emisién, los Valores de Titularizacion - Titulos




Ricorp Titularizadora, S.A.
(Compafifa Salvadorefia)
(Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)
Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2017 y 2016
( das en Ddlares de los Estados Unidos de Norte América)

de C.V. con 15 dias de anficipacién. El monto de capital redimido, dejard de devengar intereses
desde la fecha filada para su pago.

Tramos de la emision: La emision de Valores de Titularizacion - Titulos de Deuda VIRTCCSVO1 cuenta
con dos tramos.

Tramo 1

Monto del tramo: US$14,250,000.00.

Fecha de negociacion: 20 de diciembre de 2016.

Fecha de liquidacion: 21 de diciembre de 2016,

Tasa de interés a pagar: 7.05% 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: 21 de diciembre de 2026.

Forma de Pago: Bl capital y los infereses serdn pagados mensualmente.

Respaldo del framo: este tramo se encuentra respaldado Unicamente con el Patrimonio del Fondo
de Titularizacion FIRTCCSVO1, constituido como un patrimonio independiente del patimonio del
Originadory de la Titularizadora.

Tramo 2

Monto del framo: Us$750,000.00.

Fecha de negociaciéon: 20 de diciembre de 2016.

Fecha de liquidacion: 21 de diciembre de 2016,

Tasa de interés a pagar: 6.40% anual.

Tipe de tasa: Fia.

Precio Base: 100.00 %.

Plazo del framo: 60 meses contados a partir de la fecha de colocacion.
Fecha de vencimiento: 21 de diciembre de 2021.

Foma de Pago: El capital y los intereses serdn pagados mensualmente.
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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 2017y 2016
{Expresadas en Dolares de los Unidos de Norte Américay

Respaldo del tramo: este ramo se encuentra respaldado Gnicamente con el Patrimonio del Fondo
de Titularizacién FIRTCCSVO1, constituido como un pairimonio independiente del patrimonio del
Originador y de la Titularizadora.

Emision de valores de fifularizacién-fitulos de deuda con cargo al Fondo de Tituiarizacién Ricorp
Cdja de de Zacatecoluca Cero Uno.

La emision de Valores de Titularizacién - Titulos de deuda, con cargo al Fondo de Titularizacion -
Ricorp Titularizadora - Cdja 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 sesién
N®JD-09/2017 de fecha 18 de julio de 2017. El Consejo Directivo de la Su del Sisterma
Financiero en sesion N° CD-25/2017 de fecha 29 de junio de 2017, autorizé ei registral de la
emision en el Registro Especial de emisiones de valores del Registro Publico Bursdtil, siendo
asentada la emision bajo el asiento registral N° EM-0002-2017, el 24 de julio de 2017, resolucién de
la Junta Directiva de la Bolsa de Valores de El Salvador S.A. de C.V. en sesién JD-10/2017 de fecha
25 de Julio de 2017 donde se autorizd la inscripcién de la emisidn en la Bolsa de Valores. Las
caracteristicas de la emision son [as siguientes:

Denominacién del Fondo de Titularizacion: Fondo de Titularizacion - Ricorp Titularizadora - Caja de
Crédito de Zacatecoluca Cero Uno, que puede abreviarse “FIRTCCZO1".

Denominacién del emisor: Ricorp Titularizadora, S.A., en caréacier de administradora del Fondo
FIRTCCZO1 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 emisién: Valores de Titularizacién - Titulos de Deuda con cargo al Fondo de
Titularizocién - Ricorp Titularizadora - Coja de Crédito de Zacatecoluca Cero Uno, cuya
abreviacién es VIRTCCZOI.

Clase de valor: Valores de Titularizacion - Titulo de Deuda con cargo al FIRTCCZO01, representados
por anotaciones elecirénicas de valores en cuenta.

Monto de la emision: Hasta US$10,000,000.00.

Valor minimo y mdltiplos de confratacion de anotaciones electrénicas de valores en cuenta: Cien
ddlares y multiplos de contratacion de cien ddlares de los Estados Unidos de América.

Redencidn de los valores: a partir del quinto afio de la emision, los Valores de Titularizacion - Titulos
de Deuda podrén ser redimidos total o parcial en forma anticipada, a un precio igual al
cien por clento del principal vigente de los titulos a redimir mds sus intereses devengados y no
pagados; con un pre aviso minimo de 180 dias de anficipacion. La redencion anficipada de los
valores podrd ser acordada Unicamente por la Junta D a de Titu . A,
solicitud del Originador, debiendo realizarse a fravés de CEDEVAL, S.A. de C.V. El Fondo de
Titularizacién por medio de la Sociedad Titularizadora,

Tenedores, a la Superintendencia del Sistema Financiero,

de C.V. con 15 dias de anticipacion. El monto de capital

@] fijoda para su pago.
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Ricorp Titularizadorq, S.A.
({Companiia Salva )
(Subsidiaria de Regionat | ent fion, S.A.de C.V.)
Notas a los Estados Fi
Al 31 de diciembre de 2017y 2016
[Expresadas en Délares de los Estados Unidos de Norte América)

Tramos de la emisidn: La emisién de Valores de Titularizacion - Titulos de Deuda VIRTCCZ01 cuenta
<on dos tramos.

Tramo 1
Monto del tramao: US$9,000,000.00.

Fecha de negociacion: 23 de 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 Ia fecha de colocacion.
Fecha de vencimiento: 23 de agosto de 2027.

Forma de Pago: Bl capital y los intereses seran pagados mensualmente.
Respaldo del framo: este framo se encuentra respaldado Unicamente con el Patrimonio del Fondo
de Titularizaciéon FIRTCCZO01, constituide como un patrimonio independiente del patrimonio del
Originador y de la Titularizadora.

Tramo 2

Monto del framo: 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 coniados a partir de la fecha de colocacion.
Fecha de vencimiento: 23 de agosto de 2022,

Forma de Pago: El capital y los intereses serdn pagados mensualmente.
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Ricorp Titularizadora, S.A.
{Compahia Salvadorefial)
{Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de CV.)
Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2017y 2016
(Expresadas en Ddlares de los Estados Unidos de Norte Ameérical)
Respaldo del tramo: este framo se encuentra Unicamente con el Patrimonio del Fondo
de Titularizacién FIRTCCZO1, constituido como un patrimonio independiente del patimonio del
QOriginador y de la Titularizadora.

Emision de valores de titularizacion-fitulos de deuda con cargo al Fondo de Titularizacién Ricorp
Titularizadora Multi inversiones Mi Banco Cero Uno.

La emisidn de Valores de Titularizacién - Tituios de deuda, con cargo al Fondo de Titularizacion -

Titularizadora - Muiti | Mi Banco Cero Uno por monto de a
US$15,000,000.00, fue autorizada por la Junta Directiva de Ricorp Titularizadora, S.A., en sesién
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 201 7, 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 £l Salvador S.A. de C.V. mediante resolucién de
su Comité de Emisiones en sesién EM-16/2017 de fecha 18 de diciembre de 2017 donde se autorizd
la inscripcién de la emision en la Bolsa de Vdlores. Las caracteristicas de la emisién son las
siguientes:

Denominacion del Fondo de Titularizacién: Fondo de Titularizacion - Ricorp Titularizadora — Multi
Inversiones Mi Banco Cero Uno, que puede abreviarse “FIRTMIBO1".

Denominacion del emisor: Ricorp Titularizadora, S.A., en carécter de administradora del Fondo
FTRTMIBO1 y con cargo a diche Fondoe de Titularizacién.

Denominacion del Originador: Multi Inversiones Banco Cooperative de los Trabdjadores, $.C. de R.L.
de C.V.

Denominacién de la emision: Valores de Titularizacion - Tiulos de Deuda con cargo al Fondo de
Titularizacién - Ricorp Titularizadora — Multi Inversiones Mi Banco Cero Uno, cuya abreviacion es
VTRTMIBO1.

Clase de valor: Valores de Titularizacion - Titulo de Deuda con cargo al FIRTMIBOT, representados
por anotaciones electrénicas de valores en cuenta.

Monto de la emision: Hasta US$15,000,000.00.

Valor minimo y multiplos de contratacién de anotaciones electronicas de valores en cuenta: Cien
ddlares y multiplos de contratacién de cien délares de los Estados Unidos de Ameérica.

Redencion de los valores: a partir del quinto afo de la emisidn, los Valores de Titularizacion - Titulos
de Deuda podrdn ser redimidos total o n n .ooun i Pl
cien por ciento del principal vigente de los titulos a redimir mas sus in y no
pagados; con un pre aviso minimo de 180 dias de anticipacion. La redencion anficipada de
podrd ser acordada Unicamente por la Junta Directiva de Ricorp Titularizadora, S.A,
solicitud del Originador, debiendo realizarse a través de CEDEVAL, S.A. de C.V. El Fondo

Titu n por medio de la Sociedad Titularizadora, deberd informar al Representante
, @ la Superintendencia del Sistema Financiero, a la Bolsa de Valores y a CEDEVAL, S
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Ricorp Titularizadora, S.A.
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{Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)
Notas a los Estados Fina
Al 31 de diciembre de 2017y 2016
{Expresadas en Délares de los Estados Unidos de Norte América)

de C.V. con 15 dias de anticipacion. El monto de capital redimido, dejard de devengar
desde la fecha filada para su pago.

Tramos de la emision: La emisidn de Valores de Titularizacion - Titulos de Deuda VTRTMIBO1 cuenta
con dos tramos.

Tramo 1
Monto del US$14,000,000.00.

Fecha de negociacion: 22 de diciembre de 2017.

Fecha de liquidacién: 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 serdn pagados mensualmente.
Respaldo del framo: este framo se encuentra respaldado Unicamente con el Patrimonio del Fondo
de Titularizacién FIRTMIBOT, constituido como un patrimenio independiente del patrimonio del
Originador y de la Titularizadora,

Tramo 2

Monto del tramo: US$1,000,000.00.

Fecha de negociacién: 22 de diciembre de 2017.

Fecha de liquidacién: 22 de diciembre de 2017.

Tasa de interés a pagar: 6.25% anual.

Tipo de tasa: Fija.

Precio Base: 100.00 %.

Plazo del tframo: 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 serdn pagados mensualmente.

Respatdo del framo: este framo se encuentra respaidado Unicamente con el Patrimonic del Fondo
de Titularizacién FTRTMIBO1, constituido como un patimonio independiente del patrimonio del
Originador y de la Titularizadora.

Junta Direcfiva vigente
En sesion de Junta General Ordinaria de Accionistas N° 01/2016 de fecha 11 de febrero de 2016 se
elegir la nueva junta para un periodo de 3 afios contados a partir de su eleccion.

La Junta Directiva vigente al 31 de diciembre de 2017 y 2016 estd conforrada de la siguiente
manera:

Propietarios

Presidente y R tante Legal: Rolando Arturo Duarte Schlageter

Vicepresidente y Representante Legal:  Javier Ernesto Siman Dada

Director Secretario: José Carlos Bonilla Lareynaga

Director: Victor Silhy Zacarias

Director: Carlos Lionel Mejia Cabrera
Enrique Borgo Bustamante

Director: Remo José Martin Bardi Ocafia

fores Suplentes: Francisco Javier Enrique Duarte Schlageter

Miguel Angel Siman Dada
Manuel Roberfo Vieytez Valle
Enrique Ofate Muyshondt

José Miguel Carbonell Belismefis
Ramén Arturo Alvarez Lépez
Guillermo Miguel Saca Silhy

Diferencias entre Normas de Informacién Financiera y las Normas Contables
emitidas porla $ 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 informacién financiera (NIF) vy las
nomas contables emitidas por la Superintendencia de Valores hoy Superintendencia del Sistema
Financiero:

1. L req que los esfados n fe, la sity el
to fina y los flujos de efectivo de la enfidad y sean tados de
@ 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
Estados Financieros y sus notas publicados deberdn estar expresados en miles de Ddlares
los Estados Unidos de Norte América.
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{Compafiia Salvadorefa)
(Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)
Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2017y 2016
(Expresadas en Délares de los Estados Unidos de Norte América)

2. Las inversiones no se tfienen registradas y valuadas de acuerdo a la clasificacion que

n las NIF, las cuales son las siguientes: instrumentos financieros a su vaior

razonable a fravés 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 NIF requieren que las inversiones sean clasificadas para determinar el
método de valuacion que fes coresponde.

3. Las NIIF requieren que debe revelarse Informacion acerca de los v razonables de
cada clase o grupo de sus activos y pasivos de cardcter financiero.

4. Las NIF requieren la divulgacion de informacion  cudlitativa y cuantitativa sobre Ia
exposicion « los riesgos derivados de instrumentos financieros.

Rpe
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FACTIBILIDAD TECNICO-ECONOMICA MILLENIUM PLAZA

1. ASPECTOS DE MERCADO

Este capitulo tiene como fundamento principal de la informacion presentada, la
investigacion, hallazgos y conclusiones, de los estudios de mercado desarrollados
por la empresa Marketing Plus, del domicilio de San Salvador, Republica de El
Salvador, firma independiente de amplia experiencia en el mercado salvadorefio.

La referida investigacion fue realizada entre los meses de marzo y agosto del afio
2017, por lo que puede afirmarse que se cuenta con informacion relevante para la
toma de decisiones y para fundamentar los supuestos en que se basan, en lo
pertinente, las proyecciones financieras.

1.1 Descripcion del proyecto

El proyecto Millennium Plaza, que desarrolla la empresa Inversiones SIMCO, S.A.
de C.V. comprende un moderno complejo de usos mixtos que integra diferentes
areas: corporativa, residencial y comercial. El terreno donde se ubicara Millennium
Plaza, posee una extension de 13,862m?>.

El proyecto contara con tres edificios principales: Torre Millennium (Oficinas),
Residencias Millennium (Apartamentos) y zona comercial en varias zonas del
desarrollo. En una segunda etapa esta prevista la construccion de un hotel.

La arquitectura y el disefio innovador del complejo permite tener techos verdes,
planta de tratamiento de aguas lluvias y cableados subterraneos. Algunos de los
componentes adicionales del complejo son: gimnasio, area deportiva, una plaza
central, un piso dentro de la Torre Millennium con vista de 360° de San Salvador
(“Skydeck”) y una pasarela de conexion con el Centro Comercial Galerias.

El parqueo general del complejo tendra capacidad para 3,000 vehiculos y contara
con 5 accesos vehiculares.

La Plaza Central y el Paseo Entretenimientos tendran mas de 8 diferentes opciones
de restaurantes novedosos, con calidad internacional para atender a ejecutivos,
turistas y familias que buscan diversidad y entretenimiento.

El Atrium Comercial contara con mas de 20 marcas unicas y exclusivas, en un lugar
cémodo, seguro y moderno, que se conectara a través de la pasarela espaciosa y
climatizada con el 2° nivel del Centro Comercial Galerias.

El complejo también incluira, un centro de convenciones, que sera el mas moderno
del pais, con una capacidad mayor a los 1.200 m? de espacio divisible, para albergar
diferentes tipos de reuniones y encuentros corporativos de alto nivel, conferencias
y eventos sociales.

La oferta de servicios se complementara con un auditorio, con capacidad para mas
de 460 personas, concebido para atender la demanda de eventos artisticos,
culturales, conferencias, asi como los eventos nacionales e internacionales mas
importantes.



La Torre Millennium es una torre corporativa calificacion AAA, que contara con
espacios amplios de trabajo, cumpliendo estandares internacionales de calidad.
Estara compuesta por 24 pisos; de los cuales 22 seran de oficinas, incluyendo uno
de los pisos que dispondra de cafeteria y salas de reuniones para uso de los
inquilinos. Los dos pisos superiores comprenderan el “Sky-deck”, que permitira una
tener vista panoramica de San Salvador y un area para un restaurante y una
cafeteria. Sobre la torre existira un helipuerto para conveniencia de los inquilinos.

La torre de apartamentos (Residencias Millennium) contara con diez pisos, nueve
de los cuales seran para los apartamentos propiamente dichos y el piso superior,
en el que se dispondra de areas de uso comun para los propietarios.

Cada nivel residencial tendra cinco apartamentos por piso, tres de los cuales seran
de tres dormitorios y los dos restantes, de dos habitaciones, siendo en total, 45
apartamentos con un rango de area entre 132m? hasta 191m?.

La torre contara con moderna infraestructura, altos estandares de seguridad,
gimnasio, espacios comunes en azotea, dos estacionamientos por apartamento y
estacionamiento para visitas y también contara con un lobby en el cuarto nivel de la
plaza comercial.

Residencias Millennium, en resumen, ofrecera toda la infraestructura necesaria para
facilitar la logistica y la seguridad de los residentes, con casetas de vigilancia y
portones de acceso exclusivos.

El Hotel, que se desarrollaria en una etapa posterior, seria moderno y exclusivo y
contaria con alrededor de 180 habitaciones.

PERSPECTIVA DEL PROYECTO




1.2 Ubicacion del proyecto

Millennium Plaza estara ubicado sobre el Paseo General Escaléon, 71 Avenida Norte
y Avenida Olimpica de la Colonia Escalon, en la zona oeste del municipio de San
Salvador.

Esta localizacidén posee todos los servicios basicos y brinda un facil acceso a zonas
de trabajo, de transporte publico y a las principales calles y bulevares de la capital,
como el Paseo General Escalén, la 75 Avenida Norte, la Avenida Olimpica, el
Bulevar Constitucion, la Alameda Juan Pablo Il, la Alameda Roosevelt y la Alameda
Manuel Enrique Araujo.

Esta proximidad permite la conexion con otras vias de comunicacion como el
Bulevar de Los Héroes, la Avenida Jerusalén, el Bulevar Monsefior Romero, que
conectan con otras zonas residenciales y comerciales como San Benito, Zona Rosa,
Maquilishuat y el Centro Internacional de Ferias y Convenciones (CIFCO).

De lo sefalado en los parrafos anteriores se puede concluir que el proyecto se
encuentra en un sitio muy apropiado para el uso planeado, en un area residencial y
comercial de nivel medio-alto y una zona de amplia plusvalia.

En el plano que se presenta a continuacion, se puede observar de forma grafica la
conectividad que se ha descrito.

PLANO DE UBICACION MILLENNIUM PLAZA



1.3 Analisis del Area de Mercado

El proyecto se ubicara en el municipio de San Salvador (72.25 km?), capital de El
Salvador, en la zona central del pais, perteneciente al Area Metropolitana de San
Salvador (AMSS). Este municipio, de acuerdo con la Direccion General de
Estadistica y Censos, del Ministerio de Economia, en el afio 2007 contaba con una
poblacion de 316,090 habitantes, siendo la principal urbe del AMSS, una
conurbacion de alrededor de 1,830,000 habitantes al inicio de 2017.

El AMSS es sede de los principales centros comerciales del pais y también de
prestigiosos centros de negocios, donde se alojan importantes empresas vy
organizaciones internacionales.

En la Colonia Escaldon y sus alrededores, se encuentran ubicados proyectos de
apartamentos de alto nivel, como Alisios 115, Terra Alta, Torre del Bosque,
Condominio Villa Mirador, Condominio La Ceiba y Condominio Murano, asi como
complejos de oficinas como: World Trade Center, Torre Futura, Torre Quattro,
Insigne y Centro Financiero Gigante.

Por lo anterior, puede afirmarse que el proyecto Millennium Plaza viene a
complementar la oferta por este tipo de unidades residenciales y comerciales.

Por otra parte, la densidad de desarrollos en el area, dirigidos al mismo segmento
de mercado objetivo, viene a confirmar que la zona esta demandando proyectos con
caracteristicas similares a las que ofrecera Millennium Plaza, por su modernidad,
iluminacion, acabados y disefio y, lo mas importante, su seguridad.

1.4 Mercado objetivo del proyecto

Oficinas

El mercado objetivo de Torre Millennium, para oficinas, son las empresas en
proceso de expansion de operaciones que buscan un espacio seguro y adecuado a
sus necesidades. Asimismo, aquellas empresas exitosas y oficinas profesionales de
al menos 30 empleados, son consideradas una parte importante del mercado
potencial de Torre Millennium.

Apartamentos

El mercado objetivo al que va dirigido el proyecto de apartamentos esta compuesto
por familias de nivel socioecondmico AB, clase Media Alta y Alta, con ingresos de
mas de $8,000 mensuales que busquen un nuevo espacio para vivir o la compra de
un inmueble, como inversion.

Dentro de este segmento de mercado, se considera que las familias de
profesionales en altos cargos gerenciales, que estan entre los 30 y 40 afos, en su
mayoria con un titulo de maestria y que poseen al menos 2 vehiculos, constituirian
un nucleo importante de la demanda para Residencial Millennium.



1.5 Demanda
1.5.1 Oficinas

Para hacer la estimacion de la demanda potencial, se siguidé la metodologia
siguiente: a) del reporte del Ministerio de Hacienda, se consider6é el numero de
personas juridicas declarantes, que tenian anualmente ingresos de mas de
$150,000; b) luego, se considerd la proporcién de negocios que se dedicaban a los
sectores "Comercio, Restaurantes y Hoteles" y "Establecimientos Financieros y de
Seguros"; y, ¢) finalmente, se consideré la proporcion de la poblacién del Area
Metropolitana de San Salvador, con respecto a la nacional. Los resultados se
presentan a continuacion:



Considerando la poblacién objetivo de 510 empresas que pueden estar interesadas
en adquirir un espacio en Torre Millennium, se aplica una ecuacién de demanda que
relaciona la demanda estimada, para diferentes valores del canon de
arrendamiento.

Obviamente, se observa que entre mas alto sea el precio de alquiler por metro
cuadrado, la demanda de la poblacion objetivo, disminuira. El modelo mas preciso,
muestra que aun en la media del precio promedio del mercado ($30.00) existiria una
cantidad considerable de interesados (334 empresas), que cumplen el perfil para
alquilar un espacio en el complejo.

Esto permitiria inferir que el proyecto, en lo que respecta a oficinas, es viable desde
el punto de vista de mercado, considerando el proyectado canon de arrendamiento
que se utilizé para las proyecciones financieras, $25/m? mensual, ya que, de
acuerdo con la tabla anterior, a ese nivel de precio, existe un mercado potencial
relativamente abundante, de 423 empresas.

1.5.2 Apartamentos

Para realizar un analisis congruente con la realidad del proyecto y el entorno
econdmico, se consideraron los siguientes aspectos en el Estudio de mercado
elaborado por la empresa Marketing Plus:



» Se asume que la muestra para ambos segmentos (apartamentos y
oficinas), es representativa de la demanda de futuros clientes de
Millennium Plaza. Por lo tanto, se toma el porcentaje de cantidad
demandada como la proporcién de ocupacién a lograr.

» Para asegurar la fortaleza de los datos de cantidad demandada, solo se
tomaron en cuenta las respuestas de aquellos encuestados que
mostraban un genuino interés en formar parte del proyecto, haciendo
referencia a la disposicion de pago e interés de compra para su uso o
como inversion, de un espacio en Millennium Plaza.

» Se contrastan preferencias de precios, con valores observados, de
acuerdo con la sugerencia del cliente y midiendo rangos de precios de
alquiler o venta para garantizar congruencia con el entorno nacional y
local.

» Para determinar la poblacion objetivo se consulté el documento “Estado
Actual de los Ingresos” de la Comision de Politica Fiscal Integral del
Ministerio de Hacienda. En este se utilizan los datos del ISR 2008,
asalariados de mas de $120,000 anuales.

» Se tomo en cuenta el crecimiento del PIB del afo 2008 al 2015 para
ajustar la cantidad de demanda.

De manera similar a la metodologia utilizada para la estimacion de la demanda por
arrendamiento de oficinas, se considerd del reporte del Ministerio de Hacienda el
nimero de declarantes asalariados que tuvieron ingresos de mas de $120,000
anuales, bajo el supuesto que disponen del 100% de su ingreso para consumo y,
en adicion, aquellas personas naturales no asalariadas que obtuvieron ingresos de
mas de $500,000 anuales, considerando que una parte de este dinero lo ocupan
para cubrir los costos de los servicios prestados o de los bienes vendidos.



Considerando la poblacién objetivo de 1,600 personas que podrian adquirir un
apartamento en Millennium Plaza, se aplica una ecuacion de demanda que se
refleja en la tabla anterior.



Obviamente, al igual que en el caso de las oficinas, se observa que entre mas alto
sea el precio de venta de los apartamentos, la demanda de la poblacion objetivo
disminuira.

El modelo mas preciso, muestra que aun en la media del precio que ofrecera
Millennium Plaza ($330,000) existiria una cantidad considerable de interesados
(360 personas) que cumplirian el perfil para invertir en un apartamento de lujo en el
proyecto. Incluso para la parte alta del rango, alrededor de $380,000, existe un
potencial de mercado atractivo, si consideramos que la oferta seria de unicamente
nueve apartamentos y los interesados unas 180 personas.

Al comparar las caracteristicas del proyecto de Inversiones SIMCO, el edificio
contara con 10 niveles y con 45 apartamentos distribuidos en 9 pisos. Esta relacion
es la mitad de lo que los competidores tienen actualmente. Aun asi, Residencias
Millennium ofrece apartamentos mas grandes y con acceso directo a diferentes
atractivos, como comercios, restaurantes y tiendas de lujo. Los precios de
Residencias Millennium se ubican dentro del rango actual de la competencia

Esto permitiria inferir que el proyecto, en lo que respecta a apartamentos, también
es viable desde el punto de vista de mercado, considerando el proyectado precio de
venta que se utilizd para las proyecciones financieras, de $265,000 a $380,000
aproximadamente, dependiendo del tamafio de los apartamentos, ya que, de
acuerdo con la tabla anterior, a esos niveles de precio, existiria un mercado
potencial relativamente abundante, de entre 800 familias, para los apartamentos
mas pequenos y unas 180 familias para los mas grandes.

La cantidad demandada esta fuertemente ligada a la disponibilidad de
financiamiento a largo plazo. Al respecto, el 24 de febrero de 2017 en publicacion
de La Prensa Grafica, personeros del Banco Central de Reserva afirmaron que el
crédito para la construccion de proyectos ha crecido, asi como también el crédito de
largo plazo, para que las familias adquieran una vivienda. “El financiamiento al
sector construccion esta creciendo de una manera importante” expresaron.

Ademas, continua dicha publicacion, el presidente de la Camara Salvadorefia de la
Industria de la Construccion (CASALCO), coincidié en que el crédito esta mejorando
tanto para el capital de trabajo de las empresas constructoras, como para el
préstamo hipotecario para compra de vivienda.

En el afio 2015, la construccion recibioé créditos que sumaron $170.3 millones. A
finales de 2016 esta cantidad habia crecido un 9.5%, alcanzando un monto de
$186.4 millones.

De lo anterior, se podria inferir que ha existido un crecimiento en la demanda por
proyectos de apartamentos y suficiente liquidez en el sistema financiero, para
financiarlos a tasas y plazos atractivos para satisfacer la demanda.



1.6 Proyectos competitivos, ubicaciéon y rango de precios
1.6.1 Oficinas

El estudio de mercado al cual se ha hecho referencia, identifica los proyectos que,
por sus caracteristicas, principalmente de ubicacion y precio, competirian de
manera directa con Torre Millennium. Los proyectos en construccion serian: Edificio
Insigne, Torre Quattro y Torre Presidente y los proyectos en operacion serian:
Edificio Avante y Torre Futura.

Proyectos en construccién

En el siguiente cuadro se destaca la conclusion del estudio que identifica al proyecto
en construccién Edificio Insigne, como el principal competidor de Torre Millennium,
con base en la disponibilidad de niveles, disefio innovador y variedad de
componentes.

COMPARACION CARACTERISTICAS COMPETITIVAS
PROYECTOS EN CONSTRUCCION

Por otro lado, el principal competidor bajo el analisis de comerciabilidad de
Millennium Plaza es Torre Quattro, por el seguimiento para el cierre de negocio, por
el contacto directo con el cliente y por la mejor oferta econdmica del mercado.

A continuacion, se presenta un grafico comparativo que resume los componentes
que ofrecera cada uno de estos principales competidores.
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COMPARACION COMPONENTES OFRECIDOS
PROYECTOS EN CONSTRUCCION

A continuacion, se presenta el plano de ubicacidn de estos proyectos.
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En lo que respecta a, los proyectos ya construidos, el principal competidor bajo el
criterio de analisis de desempeno sera Torre Futura, por su ubicacién estratégica,
por su capacidad de interconexion con hoteles y por la cantidad de espacios para
estacionamiento ofrecidos.

El principal competidor bajo el criterio de analisis de comerciabilidad, también sera
Torre Futura, tanto por el seguimiento con el cliente, como por la alta capacidad de
negociacion en la fijacion de los precios de arrendamiento y otras condiciones, en
su oferta econdmica.

De lo anterior, se puede inferir que, para Torre Millennium, la estrategia debe
enfocarse en una comercializacion eficiente para competir, lo que requerira de una
coordinacion estrecha entre Inversiones SIMCO y RE/MAX Central.

A continuacion, se presenta una lamina que resume las caracteristicas de estos
principales competidores:

COMPARACION COMPONENTES OFRECIDOS
PROYECTOS EN OPERACION

El canon mensual de arrendamiento mas la cuota de mantenimiento para el area de
oficinas de Torre Millennium, se ha estimado en $25 por metro cuadrado, para el
primer afio. Por su parte, los precios de los competidores oscilan entre $21.50 y $22
por metro cuadrado, sin incluir mantenimiento.
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1.6.2 Apartamentos

El estudio de mercado elaborado por la empresa Marketing Plus, identifica los
complejos residenciales ya finalizados, que por sus caracteristicas, principalmente
de ubicacién y precio, competirian de manera directa con Residencias Millennium:
El Pedregal, Terra Alta, Torre Alisios 115y Torre 515 cuyos precios de venta oscilan
entre $315,000 y $500,000 y en promedio tienen un precio de venta por metro
cuadrado de $1,800.

En la imagen siguiente se comparan los principales proyectos ya desarrollados,
considerados la competencia mas importante para el proyecto, por las dos variables
arriba apuntadas y de donde se puede concluir que existe un diferencial entre el
precio de la oferta actual y los precios que ofrecera Residencias Millennium cuando
entre al mercado dentro de unos afnos.

COMPARACION COMPONENTES OFRECIDOS
PROYECTOS EN CONSTRUCCION

El principal competidor bajo el analisis de desempefio es el proyecto El Pedregal;
sin embargo, Residencias Millennium cumple con mas aspectos y valores
agregados.

La ventaja competitiva de la competencia, es que sus edificios superan los 10
niveles; El Pedregal (25), Torre 515 (20/16), Terra Alta (20), Torre Alisios (26). Los
dos ultimos son apartamentos también integrales y con precios similares a los de
Residencias Millennium ($315,000 - $380,000). Estos dos edificios, ademas, se
ubican en zonas con menos congestionamiento vehicular.

13



Es importante sefalar que el precio de venta proyectado por metro cuadrado de
Residencias Millennium ($2,000), es ligeramente mayor que el precio promedio
($1,800/m?) de los proyectos competitivos; sin embargo, los clientes potenciales
estarian dispuestos a pagar ese precio de acuerdo con el analisis de demanda que
se presentd anteriormente.

A continuacion, se presenta un mapa de ubicacidn de los proyectos antes
mencionados.
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2. ASPECTOS TECNICOS

Este capitulo tiene como fundamento principal, los presupuestos de construccion,
los planos definitivos del proyecto y, como referencia, el informe de avaluo del
terreno, realizado por la Arqg. Vilma Guadalupe Guillén de Pacheco, con numero de
inscripcion PV-0030/96, en el Registro de Valuadores de la SSF.

2.1 Seleccién de la compaiia constructora

Tomando en consideracion la magnitud del proyecto y la complejidad que implica
la variedad de componentes del mismo, se requeria de una empresa constructora
con experiencia exitosa comprobable en el desarrollo de edificaciones similares.

Los criterios principales utilizados para evaluar la idoneidad de las empresas
consideradas para construir Millennium Plaza, se pueden resaltar los siguientes:

e Experiencia en la construccion de proyectos similares

e Curriculum Vitae de los principales profesionales de que dispondrian

e Disponibilidad de los equipos y la maquinaria, requeridos para ejecutar la
construccion de Millennium Plaza

e Solidez financiera de las compafiias consideradas, para acometer el trabajo

e Experiencia previa con las empresas evaluadas, en otros proyectos
desarrollados por Inversiones SIMCO

Como resultado de la evaluacion, se selecciond a la empresa Inversiones Omni,
S.A. de C.V., para liderar el proceso constructivo de Millennium Plaza.

2.2 Areas de construccién

En el cuadro T-1 se presenta el detalle de las areas de cada componente y para
cada fase.

Cuaglro T-1
DETALLE DE LAS AREAS A CONSTRUIR

(Valores en mz)

Edificio Fase 1 Fase 2 Total
Torre Corporativa 42,449 42,449
Edificio Comercial 2,987 2,987
Estacionamiento 84,271 84,271
Motor Lobby 1,951 1,951
Plaza 1,855 1,855
Pasarela 286 286
Torre de Apartamentos 10,003 10,003
Atrium Comercial 10,569 10,569
Auditorio 3,115 3,115
Paseo Entretenimiento 3,973 3,973

Total 133,799 27,660 161,459
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Como puede observarse en el cuadro anterior, el 83% del area total a construir
corresponde a la Fase 1y el 17% restante a la Fase 2.

Toda el area para oficinas y para estacionamiento, sera construida en la Fase 1. En
la Fase 2 se construira toda el area que se destinara a apartamentos y el auditorio.
Espacios para comercios seran construidos en ambas Fases.

2.3 Periodo de construccion

El proceso de construccion inicié en el primer trimestre de 2017 y a mediados del
mes de octubre de dicho afno presentaba un avance de alrededor del 22%. Esta
previsto que la Fase 1 estara concluida en el segundo semestre de 2019 y lista para
entrar en operacion a inicios de 2020.

Por otra parte, se estima que la construccion de la Fase 2 concluira hacia finales del
afno 2021 y entrara en operacion a inicio del afio 2022.

2.4 Equipamiento

En un proyecto como Millennium Plaza este componente juega un rol de primer
orden. Es por eso que los proveedores de cada uno de los componentes requeridos,
se ha seleccionado de manera muy cuidadosa, donde ha tenido mucho peso la
experiencia previa que Inversiones SIMCO ha tenido con cada uno de ellos.

El desglose de los principales componentes de este rubro, asi como los hombres
de los proveedores para cada uno de ellos, se presentan en el cuadro siguiente.

Cuadro T-2
EQUIPAMIENTO PRINCIPAL Y PROVEEDORES

Equipamiento Principal Proveedores

Aire acondicionado y ventilacidn mecanica Gamma, ECA, AYRE

Servielectric, Lux Ingenieros,

Sistemas eléctricos ABB, M+H Ingenieros

Sistema hidraulico, sistema de bombeo agua potable,
equipamiento contra incendio, red de aguas lluvias, Durman
tratamiento de agua

Sistemas de circulacioén vertical Otis, Mitsubishi, Eleva

Sistemas especiales TAS, CSH Ingenieros
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2.5 Diseio del proyecto

El disefio del proyecto total, fases 1y 2, fue realizado por la firma Global Arquitectos,
de la ciudad de México D.F. y su costo asciende a $3,000,000. Dicho costo es
equivalente al 3% del monto estimado para la construccién, lo cual se considera
razonable, dada la magnitud del desarrollo.

2.6 Supervision de la ejecucion del proyecto

La supervision de un proyecto es parte fundamental para la exitosa ejecucion del
mismo. Cuando un proyecto tiene la complejidad y tamafio de Millennium Plaza,
adquiere una relevancia trascendental.

La supervision del proyecto estara organizada de la forma siguiente:

> La supervision general de la construccion estara a cargo de la Ing. Elena
Pineda quien tendra a su cargo la elaboracion de los informes técnicos
requeridos por el fondo de titularizacién inmobiliaria, por las entidades
reguladoras, para la titularizadora (RICORP) y, por supuesto, para la
direccién y la gerencia de Inversiones SIMCO.

» La supervision estructural estara a cargo de la empresa EC, Estructuristas
Consultores, empresa de amplia experiencia en los campos de supervision,
disefio y consultoria en la industria de la construccion.

» La supervision de acabados y equipamiento, estara a cargo del equipo de la
Gerencia de Desarrollo de Proyectos de Inversiones SIMCO.

2.7 Areas que comprende la oferta

La oferta del proyecto comprende tres renglones principales: oficinas, espacio
comercial y apartamentos.

2.7.1 Area para oficinas

Torre Millennium sera una torre corporativa de 24 pisos, que contara con amplios
espacios de trabajo, cumpliendo estandares internacionales de calidad. Del total de
pisos, 22 estaran destinados para oficinas, incluyendo uno de los pisos como
cafeteria y salas de reuniones para uso general de los inquilinos.

Los dos pisos superiores albergaran el “Skydeck” que brindara una vista panoramica
de la ciudad de San Salvador, un restaurante de primer nivel y una pequena
cafeteria. En la parte superior de la torre se construira un helipuerto para uso de los
inquilinos.

Cada piso de la torre destinado a oficinas, tendra una superficie bruta de 1,675.52
m?, de los cuales 1,300.46 m? sera el area util.

La torre contara con ocho elevadores para las oficinas y dos para el “Skydeck”, con
un sistema central de enfriamiento, con equipo de deteccion de incendios en cada
piso y con camaras de seguridad en las ubicaciones pertinentes.
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Los acabados seran de lujo y la tecnologia de punta, para brindar comodidad y
seguridad permanente a los inquilinos. Dentro de los aspectos tecnoldgicos se
incluira un sistema de gestiéon de edificaciones, basado en un software y un
hardware de supervision y control que se instalara en los edificios. Este sistema es
conocido como BMS (Building Management System). La inclusion de este concepto,
define la automatizacion integral de inmuebles con alta tecnologia.

2.7.2 Area para apartamentos

La torre de apartamentos contara con 10 niveles de 1,008.90 m? cada uno, de los
cuales, nueve pisos seran destinados para los apartamentos. Cada piso tendra
cinco apartamentos, de los cuales, tres seran de tres dormitorios y dos, de dos
habitaciones.

En total, seran 45 apartamentos con un rango de area construida desde 132 m?,
hasta 191 m?, que totalizaran 7,710 m? vendibles.

A continuacién, se presenta un cuadro que puntualiza la distribucion de areas de los
diferentes tipos de apartamentos.
Cuadro T-3
TIPOS DE APARTAMENTOS A CONSTRUIR

La torre también contara con un lobby en el cuarto nivel de la plaza comercial y
areas sociales en la azotea, para totalizar diez pisos.
2.7.3 Areas para comercios

El area comercial arrendable total del proyecto ascendera a 12,006 m?, de los cuales
4,542 m? corresponden a la Fase 1y 7,464 a la Fase 2. A continuacion se describen
brevemente los componentes pertenecientes al rubro comercial.

Plaza Comercial

El punto focal del proyecto sera la plaza al aire libre de 1,855 m?, que contara con
pasillos perimetrales. Este espacio estara definido por la Torre Corporativa al Norte,
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por el Edificio Comercial al Oriente, por el Paseo de Entretenimiento al Sur, por el
acceso del Motor Lobby al Sur-poniente y por el Atrium Comercial al Poniente.

La Plaza tendra elementos paisajisticos, como una fuente, un paseo de arboles,
vegetacion e iluminacion decorativa, para crear un ambiente agradable que
contribuya al desarrollo de actividades que promuevan la actividad del proyecto.

Atrium Comercial

Se ubicara en la equina nor-poniente del proyecto y consistira en un edificio de tres
pisos con 5,177 m? ttiles para tiendas. Contara con el acceso principal en la esquina
del Paseo General Escalon y la 71 Avenida Sur. El espacio publico principal en el
interior sera de triple altura, con vista hacia la Plaza.

El Atrium Comercial servira ademas, como punto de acceso desde el Centro
Comercial Galerias, por medio de la pasarela que conectara la esquina nor-poniente
del proyecto con la esquina sur-oriente de dicho centro comercial.

Paseo de Entretenimientos

Se ubicara en el lado sur de la Plaza y consistira en una calle peatonal cubierta, que
contara en ambos lados, con 1,787 m? Utiles para renta de locales para restaurantes
y cafés y con 500 m? netos para renta de espacio para comercios varios. Contara
con puntos de acceso desde el Motor Lobby y desde la Plaza.

2.8 Costos de construccion

En el cuadro siguiente se presenta el desglose de los costos de construccion para
cada una de las Fases de Millennium Plaza.

Cuadro T-4
DETALLE DE LOS COSTOS DE CONSTRUCCION POR FASE
P " 2 Costo Unitario

Edificio Area (m®) Prom. ($/m?) Costo Total
Torre Corporativa 42,449
Edificio Comercial 2,987

Estacionamiento 84,271 $575.49 $77,000,000
Motor Lobby 1,951
Plaza 1,855
Pasarela 286
Torre de Apartamentos 10,003
Atrium Comercial 10,569

Auditorio 3.115 $911.43 $25,210,055
Paseo Entretenimiento 3,973

Total 161,459 $633.04 102,210,055
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Como se puede observar en el cuadro anterior, los costos unitarios presentan
variaciones relativamente significativas, entre la Fase 1y la Fase 2.

Las variaciones de los costos unitarios entre los diferentes componentes, obedecen,
entre otras cosas, al tipo de acabados que cada uno de los componentes requiere,
a las diferentes alturas piso-techo con los cuales se han disefiado, a la calidad de
accesorios que se instalen, por ejemplo en servicios sanitarios, a la densidad de
estos por unidad de superficie y a una serie de variables que el disefio interior de
los componentes, especifique.

No cabe duda, por ilustrar un ejemplo extremo, que los estacionamientos son
edificaciones que tienen un nivel de acabados en pisos, bastante rusticos, una
densidad de paredes por superficie horizontal, bastante baja, una densidad de
pintura también por superficie horizontal, bastante baja, asi como la densidad de
servicios sanitarios, parametros que son muy diferentes a los requeridos para la
Torre Millennium de oficinas corporativas o las Residencias Millennium.

El costo unitario promedio para todos los componentes del proyecto, se ha estimado
en $633.04/m? siendo el de la Fase 1 de $575.49/m” y el de la Fase 2, de
$911.43/m?. La explicacién de esta diferencia tan grande se encuentra en el peso
relativo que el area de estacionamiento, tiene en la Fase 1, ya que representa el
63% del area a construir dicha Fase.

2.9 Organizacion de ventas

La funcion de ventas sera confiada a la empresa RE/MAX Central El Salvador, de
amplia experiencia en la comercializacién de inmuebles de diversa indole y con
presencia tanto nacional, como internacional. Su organizacion es bastante simple y
se presenta en el organigrama siguiente.
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2.10 Organizacion administrativa

La administracion del proyecto la desarrollara el promotor del mismo, Inversiones
SIMCO, S.A. de C.V., empresa también de amplia experiencia en el manejo de
proyectos inmobiliarios de gran envergadura, incluyendo el Centro Comercial
Galerias, que estara comunicado con Millennium Plaza por medio de una pasarela.

ORGANIGRAMA INVERSIONES SIMCO

Como puede observarse en el organigrama anterior, Inversiones SIMCO posee una
estructura organizacional muy completa y con excelentes profesionales de amplia
experiencia en el giro del negocio al cual se dedica.

Esta es una fortaleza importante de la empresa desarrolladora y un factor clave para
el éxito de los proyectos que ejecuta.
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2.11 Marco Regulatorio

El desarrollo de un proyecto como Millennium Plaza requiere cumplir con una serie
de autorizaciones y permisos que la normativa vigente en el pais exige. En el cuadro
que se presenta a continuacion, se enumeran todos los permisos y autorizaciones
que ha venido tramitando y obteniendo Millennium Plaza.

CUADRO T-5

MARCO REGULATORIO PARA EJECUTAR EL PROYECTO

FECHA

PLAZA

AMBIENTE Y RRNN

NOMBRE DE PERMISO Y/O FACTIBILIDAD INSTITUCION RESOLUCION ESTATUS |\, RESOLUCION
OTORGANTE PERMISO
FAVORABLE
LINEA DE CONSTRUCCION MILLENNIUM PLAZA OPAMSS 30/11/09 OBTENIDO 0422-2009
CALIFICACION DE LUGAR MILLENNIUM PLAZA OPAMSS 30/11/09 OBTENIDO 1170-2009
REVISION VIAL Y ZONIFICACION DE LA FASE 1
(estacionamientos médulos 1y 2, brazo comercial de dos OPAMSS 29/2/16 OBTENIDO 101-2015
niveles, torre corporativa de 24 niveles)
REVISION VIAL Y ZONIFICACION DEL ATRIO COMERCIAL OPAMSS 6/317 OBTENIDO 0017-2017
REVISION VIAL Y ZONIFICACION MODULO No. 3 DE
R Ay 20 OPAMSS 2614117 OBTENIDO 0011-2017
PERMISO DE CONSTRUCCION FASE 1 (estacionamientos
moédulos 1y 2, brazo comercial de dos niveles, torre OPAMSS 1/6/17 OBTENIDO 414-2016
corporativa de 24 niveles)
PERMISO DE CONSTRUCCION DEL ATRIO COMERCIAL OPAMSS 271917 OBTENIDO 0214-2017
PERMISO DE CONSTRUCCION DEL MODULO No. 3 DE
BT A CIONAMIENTOS OPAMSS 271917 OBTENIDO 244-2017
FACTIBILIDAD DE AGUAS LLUVIAS OPAMSS 5/6/17 OBTENIDO 0055-2016
LINEA DE CONSTRUCCION PASARELA MILLENNIUM PLAZA-
S OPAMSS 231115 OBTENIDO 348-2015
CALIFICACION DE LUGAR PASARELA MILLENNIUM PLAZA-
IO OPAMSS 2212116 OBTENIDO 167-2016
APROBACION DISENO PASARELA MILLENIUM PLAZA-C.C. ALCALDIA DE SAN
PV VI 211817 OBTENIDO SE-110517-6
PERMISO DE CONSTRUCCION PASARELA MILLENNIUM
A C o ERIAS OPAMSS 111017 OBTENIDO 378-2017
APROBACION DE DISENO PASARELA MILLENIUM PLAZA- VICEMINISTERIO DE VMT-DGTTO-
C.C. GALERIAS TRANSPORTE 147116 OBTENIDO 185412016
CALIFICACION DE LUGAR DE HELIPUERTO OPAMSS 1911216 OBTENIDO 13292016
CALIFICACION DE LUGAR DE HELIPUERTO AVIACION CIVIL 13/4/16 OBTENIDO AAcg;E"_'é’égms'
FACTIBILIDAD SUMINISTRO DE AGUA POTABLE Y
P D S o ANDA 311215 OBTENIDO UR.58.553.2015
APROBACION PLANOS DISENO HIDRAULICO (AGUA
POTABLE Y ACUEDUCTO AGUAS NEGRAS Y GRISES) ANDA PENDIENTE EN TRAMITE NO APLICA
FACTIBILIDAD DE SUMINISTRO DE ENERGIA ELECTRICA CAESS 18/517 OBTENIDO GC-660
- CUERPO DE
APROBACION DE DISENO DEL SISTEMA CONTRA BOVBERGS DE EL 4116 OBTENDO | DGBOMBIPREVI01*
SALVADOR

VICEMINISTERIO DE VMT-DGTTO-
APROBACION DE PLAN DE MITIGACION VIAL TRANSPORTE 211716 OBTENIDO 2016
APROBACION DE INTEGRACION DISENO ARQUITECTONICO A107.9.3 Ref.
TN SECULTURA 23/6116 OBTENIDO Ty e
MODIFICACION PERMISO AMBIENTAL DE MILLENNIUM MINISTERIO DE MEDIO 11817 OBTENIDO 6864.795.2017
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3. ASPECTOS FINANCIEROS
3.1Inversiones
3.1.1 Terreno

El terreno donde se ubicara Millennium Plaza, posee una extension de 13,862 m? y
tiene un valor de $8,000,000, de acuerdo con el avallo realizado por la Arg. Vilma
Guadalupe Guillén de Pacheco.

3.1.2 Diseno

Como se menciono en el capitulo anterior, el disefio del proyecto total fue realizado
por la firma Global Arquitectos, de la ciudad de México D.F. El monto de la inversion
en este rubro asciende a $3,000,000, equivalente al 3% del monto estimado para la
construccion.

3.1.3 Construccion

Como se menciond anteriormente, la compafiia constructora lider del proyecto es
Inversiones Omni, S.A. de C.V. de El Salvador. La estimacion del monto de la
inversion en este rubro, se ha realizado fundamentalmente, con base en las
propuestas de esta empresa.

Los montos estimados para la construccion incluyen los costos directos de la misma,
asi como los derivados de la supervision general de la obra y los de las
supervisiones especificas, como la de equipamiento, la estructural, la de acabados
y otras. En adicion, los gastos financieros durante el periodo de construccion,
también se incorporan dentro del valor de los rubros constructivos correspondientes,
para este componente de la inversion.

El valor estimado para la inversién en construccion, asciende a $102,210,055,
correspondiendo $77,000,000 a la Fase 1y $25,210,055 a la Fase 2.

El costo unitario de la construccion para la Fase 1 ascenderia a $575.49/m? y para
la Fase 2 a $911.43/m?, como se comentd anteriormente, diferencia derivada de las
distintas caracteristicas de los componentes a desarrollar en cada fase.

3.1.4 Equipamiento

El monto de la inversion en equipamiento se ha estimado en $13,000,000, con base
en las propuestas presentadas por los proveedores mas importantes de los
principales componentes. De este monto, $10,000,000 corresponden a la Fase 1y
los restantes $3,000,000 a la Fase 2.

El desglose de los principales componentes de este rubro y los nombres de los
proveedores para cada uno de ellos, se presentaron en el numeral 2.4.
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3.1.5 Capital de trabajo

Este rubro no se ha considerado como un componente de la inversion en el proyecto
Millennium Plaza, debido a que las necesidades de efectivo que demandara la
operacion del proyecto, se cubriran adecuadamente, con los recursos obtenidos de
la preventa de oficinas en la fase 1 y de apartamentos en la fase 2.

El supuesto anterior esta basado en los flujos de caja del proyecto, que se comentan
mas adelante y que demuestran la razonabilidad del mismo.

3.1.6 Inversion total

En conclusion, la inversidn total para desarrollar Millennium Plaza se ha estimado
en $126,210,055 para las dos fases. El cuadro que se presenta a continuacion,
resume la inversion requerida para desarrollar el proyecto, desglosada por fases y
por sus macro componentes.

Cuadro F-1
RESUMEN DE LA INVERSION TOTAL
Rubros Fase 1 Fase 2 Total

Terreno $ 8,000,000 - $ 8,000,000
Disefio $ 3,000,000 - $ 3,000,000
Construcciones $ 77,000,000 $ 25,210,055 $ 102,210,055
Equipamiento $ 10,000,000 $ 3,000,000 $ 13,000,000

Total $ 98,000,000 | $ 28,210,055 | $ 126,210,055

3.2 Ingresos

Tanto los precios de venta del espacio de oficina y de los apartamentos, se han
definido, tomando en consideracion los resultados del estudio de mercado realizado
por la empresa Marketing Plus. La misma base se utilizé para proyectar los canones
de alquiler de oficinas, del area comercial y de los estacionamientos.

3.2.1 Ingresos por venta de oficinas

Las ventas de espacio de oficinas se clasifican en ventas a empresas del Grupo
Siman y ventas a terceros. El area que se vendera a los primeros sera de 9,102 m?
y a los terceros, 3,350 m.

El monto de las ventas a las empresas del Grupo Siman ascendera a $18,204,000
y las ventas a terceros seran de $9,999,750. Los pagos se recibiran a medida que
la construccion avance y una parte de estos serviran como capital de trabajo para
la ejecucion y la operacion de Millennium Plaza, como se mencioné anteriormente.
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Estas ventas corresponden a la Fase 1 del proyecto y se asume que se formalizaran
al inicio del Afio 1 de operacidn, para fines de las proyecciones financieras.

3.2.2 Ingresos por venta de apartamentos

El area neta a vender para apartamentos ascendera a 7,710 m? y el precio unitario
de venta sera de $2,000/m?, lo cual producira un ingreso de $15,420,000. Al igual
que en el caso de las oficinas, los pagos se iran recibiendo a medida que la
construccion avance y los apartamentos se vayan vendiendo.

Estas ventas corresponden a la Fase 2 del proyecto y se asume, para fines de las
proyecciones financieras, que se formalizan al inicio del Afio 3 de operacién del
proyecto, que seria el primer aio de operacion de la Fase 2.

3.2.3 Ingresos por alquiler y mantenimiento de oficinas

El canon mensual de arrendamiento mas la cuota de mantenimiento para el area de
oficinas, se ha estimado en $25 por metro cuadrado, para el primer afo. Para los
afnos subsiguientes se ha asumido, conservadoramente, un crecimiento anual en
este concepto, de 1%. Este ingreso corresponde totalmente a Fase 1 del proyecto.

La superficie neta disponible para alquilar en la torre de oficinas sera de 14,085.30
m2. El ingreso potencial para el primer afo, si hubiese ocupacion plena, seria de
$4,225,590. No obstante, también de forma conservadora, se han supuesto las
ocupaciones y los ingresos que se presentan en el cuadro siguiente.

Cuadro F-2
INGRESOS PROYECTADOS POR ALQUILER OFICINAS

Aino Can(;;\mﬁ?ual Area (m?) Ocupacion | Ingreso Anual
1 $ 300.00 14,085.30 70% $ 2,957,913
2 $ 303.00 14,085.30 75% $ 3,200,884
3 $ 304.01 14,085.30 80% $ 3,425,658
4 $ 307.05 14,085.30 85% $ 3,676,158
5 $310.12 14,085.30 90% $ 3,931,320

3.2.4 Ingresos por alquiler y mantenimiento de area comercial

El area comercial tendra un area total, sin incluir la del Paseo de Entretenimientos,
de 9,718.85 m?, de los cuales 4,541.85 m? corresponde a la Fase 1, que iniciara
operaciones en el afio 2020, considerado afio 1 en las proyecciones y 5,177 m?,
qgue corresponden a la Fase 2, que iniciara operaciones en el ano 2022, considerado
afo 3 en las proyecciones. Los ingresos por este concepto se presentan a
continuacion subdivididos por fase.
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3.2.41 Fase 1

El canon mensual de arrendamiento mas la cuota de mantenimiento para el area
comercial se ha estimado en $35 por metro cuadrado, para el primer afno. Para los
afnos subsiguientes se ha asumido, al igual que en el caso de las oficinas, un
crecimiento anual de este ingreso de 1%.

La superficie disponible para alquilar en el area comercial en la Fase 1, sera de
4,541.85 m?. El ingreso potencial para el primer afio, si hubiese ocupacién plena,
seria de $1,907,577. No obstante, se han supuesto las ocupaciones y los ingresos
que se presentan en el cuadro siguiente, para los primeros cinco afios

Cuadro F-3
INGRESOS PROYECTADOS POR ALQUILER AREA COMERCIAL FASE 1
Ano del Canon Anual A 2 <.
Proyecto ($/m?) Area (m?) Ocupacién | Ingreso Anual
1 $ 420.0000 4,541.85 70% $ 1,335,304
2 $ 424.2000 4,541.85 75% $ 1,444,990
3 $ 428.4420 4,541.85 80% $ 1,556,735
4 $ 432.7264 4,541.85 85% $ 1,670,572
5 $ 437.0537 4,541.85 90% $ 1,786,529
3.2.4.2 Fase 2

El canon mensual de arrendamiento y cuota de mantenimiento para el area
comercial que incluye el Atrium Comercial, se ha estimado en también en $35 por
metro cuadrado, para el primer afio de operaciéon de esta fase, afio 3 del proyecto.
Para los afnos subsiguientes se ha asumido, como en el caso de las oficinas, un
crecimiento anual de este ingreso de 1%.

La superficie disponible para alquilar en el area comercial sera de 5,177 m?. El
ingreso potencial para el primer afo, si hubiese ocupacion plena, seria de
$2,174,340. No obstante, también de forma conservadora, se han supuesto las
ocupaciones y los ingresos que se presentan en el cuadro siguiente.

Cuadro F-4
INGRESOS PROYECTADOS POR ALQUILER AREA COMERCIAL FASE 2
Fﬁz;e(:;:) Can(;?mps;‘ val Area (m?) Ocupacion | Ingreso Anual
3 $ 420.0000 5177 70% $ 1,522,038
4 $ 424.2000 5177 75% $ 1,647,062
5 $ 428.4420 5177 80% $1,774,435
6 $ 432.7264 5177 85% $ 1,904,191
7 $ 437.0537 5177 90% $ 2,036,364
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Debe sefnalarse que, conservadoramente, se han utilizado los mismos porcentajes
de ocupacion que se han proyectado para la Fase 1, sin considerar que cuando
inicia operaciones la Fase 2 (afo 3), la ocupacion prevista para la primera fase se
ha estimado en 80%.

3.2.5 Ingresos por alquiler y mantenimiento area Paseo Entretenimientos

Paseo Entretenimientos, que esta incluida en la Fase 2, albergara dos secciones: la
de restaurantes, que tendra un area de 1,787 m?y la de otros comercios que contara
con 500 m?.

La cuota anual por alquiler y mantenimiento para la primera seccién sera de $240/m?
y para la segunda de $360/m?, ambas para el primer afio de operacion de la Fase
2, que seria el afio 3 del proyecto.

En las proyecciones se utilizd, el mismo crecimiento anual de los ingresos de 1% y
las mismas tasas de ocupacion.

Cuadro F-5
INGRESOS POR ALQUILER PASEO ENTRETENIMIENTOS FASE 2

Ano del Proyecto Restaurantes Comercios Total Anual
3 $ 300,216 $ 126,000 $ 426,216
4 $ 324,876 $ 136,350 $ 461,226
5 $ 350,000 $ 146,894 $ 496,895
6 $ 375,594 $ 157,636 $ 533,230
7 $ 401,665 $ 168,578 $ 570,243

3.2.6 Otros ingresos por alquiler y mantenimiento
3.2.6.1 Fase 1

El “Skydeck”, que se ubicara en la ultima planta de la Torre Corporativa, contara con
2,002 m? y se ha estimado una cuota anual de alquiler y mantenimiento de $120/m?
para el primer afo. Al igual que en los ingresos anteriores, se ha proyectado un
crecimiento anual de 1% y se han utilizado las mismas tasas de ocupacion, que
para el resto de las areas que se alquilaran.

Millennium Plaza contara con 2,260 espacios para parqueo. De este total, luego de
deducir los que se entregaran a los propietarios de los apartamentos y de las
oficinas, asi como a los diferentes inquilinos, quedaran 862 para ser alquilados.
Conservadoramente se ha proyectado para el primer afo, un alquiler mensual de
$75, equivalente a $900 anuales, por cada espacio, con un crecimiento de 5% anual.
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Finalmente, se tendra un ingreso por concepto de mantenimiento de las oficinas
vendidas en la Torre Corporativa. Para el primer afio la cuota se proyecta en $36/m?,
con un crecimiento anual del 1%. Este rubro para el afio indicado, representara un
ingreso anual de $448,272.

3.2.6.2 Fase 2

La Fase 2 comprende, ademas de los otros componentes, la construccion de un
auditérium. Por las caracteristicas especiales del alquiler de esta facilidad, en las
proyecciones financieras se ha supuesto una suma global anual, que para el primer
afo se estimé en $360,000. También se asumié un crecimiento anual del 1%.

El ingreso proveniente por mantenimiento y otros servicios a los apartamentos, se
estima que ascendera en el primer afio a $123,068, los cuales seran utilizados para
cubrir exactamente el costo de los mismos. Por esta razén no se han considerado
en los flujos, ni los ingresos, ni los gastos por este concepto.

3.3 Costos y Gastos

3.3.1 Costo de las oficinas vendidas Fase 1

Del total de 42,449 m? brutos que comprende la Torre Corporativa, se destinara la
mayor parte, 14,085 m? netos para alquilar y 12,452 m? netos para la venta.

El costo unitario promedio del espacio para oficinas que se vendera, se ha estimado
en $2,102,61 por m? neto. En consecuencia, el costo total seria de $26,181,724.

3.3.2 Costo de los apartamentos vendidos Fase 2

El total de los 10,003 m? brutos que comprende la Torre de Apartamentos, los cuales
equivalen a 7,710 m? netos, se destinara a la venta. El costo unitario promedio del
espacio neto de apartamentos se ha estimado en $1,207.52/m?, lo que arrojaria un
costo total de ventas de $9,310,000.

3.3.3 Gastos de operacién

La modalidad que se utilizara para el manejo y administracion de Millennium Plaza,
sera una combinacion de subcontratos de aquellos renglones que permiten lograr
una mayor eficiencia administrativa y manejo directo de otros aspectos como la
administracion general, el mercadeo y las finanzas.

El rubro de gastos totales de operacion incluye los siguientes componentes:
subcontratos de vigilancia, de limpieza y de jardineria y paisajismo, mantenimiento
de equipos e infraestructura, fumigacion, tratamiento de desechos, energia, agua,
comunicaciones, insumos diversos y administracion general.

El monto total de gastos operativos para el primer afio de operacion de la Fase 1,
se ha estimado en $1,347,944 y se ha proyectado un incremento anual del 1% para
todos los afios que comprenden las proyecciones financieras.
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A partir del afio 3 de operaciones, el gasto operativo se incrementara en $483,480,
como resultado de la entrada en operacién de la Fase 2 de Millennium Plaza. Para
los afios posteriores se seguira incrementando en 1% anual. Como se menciond en
el numeral 2.6.1 no se incluiran los gastos originados por los apartamentos, ya que
seran trasladados exactamente a sus propietarios.

3.4 Financiamiento y Gastos Financieros
3.4.1 Estructura financiera

La inversion total, como se detalldé anteriormente, asciende a $126,210,055. Dicha
inversion sera financiada tanto por aporte de recursos propios de Inversiones
SIMCO, como por recursos provenientes de ventas de oficinas a empresas del
Grupo Siman, ventas de oficinas a terceros, ventas de apartamentos y por recursos
externos que podrian ser préstamos bancarios u otro tipo de figura que pudiera
utilizarse, para obtencion de fondos de fuentes externas.

En el cuadro siguiente, se presenta el detalle de las fuentes y los montos que
provendran de cada una de ellas.

Cuadro F-6
FUENTES DE FINANCIAMIENTO DEL PROYECTO
FASES 1Y 2
Fuente Monto Estimado
Recursos propios SIMCO $ 11,000,000
Venta de oficinas Grupo Siman $ 18,204,000
Venta de oficinas a terceros $ 9,999,750
Venta de Apartamentos $ 3,006,305
Préstamos bancarios u otros esquemas $ 84,000,000
Total $ 126,210,055

Como se mencion6 en el numeral 1.5 los excedentes previstos de la venta de
oficinas y apartamentos servira para financiar el capital de trabajo que la ejecucién
y operacién del proyecto, requerira.

3.4.2 Gastos Financieros y amortizacion de préstamos

Los $84,000,000 provenientes de bancos o de una figura alterna, requeridos para
la ejecucioén del proyecto, se dividiran en $63,000,000 para la Fase 1y $21,000,000
para la Fase 2.

29



Se asume que ambos préstamos seran amortizados en un plazo de 20 afios y que
tendran un periodo de gracia equivalente al periodo de ejecucién del proyecto. El
periodo de construccion se ha estimado en poco menos de tres anos, de 2017 a
2019, para la Fase 1 y en un afo para la Fase 2, cuya ejecucion sera en el aio
2021.

La tasa de interés anual se ha proyectado en 6.75%, para ambos préstamos, por lo
que la cuota de amortizacién anual, ascenderia a $5,831,702 para el préstamo de
la Fase 1y a $1,943,900 para el préstamo de la Fase 2. Las cuotas indicadas,
incluyen la amortizacion del principal y el pago de los intereses correspondientes.

El préstamo para la Fase 1 inicia el periodo de repago en el aio 1 de operacion del
proyecto (2020) y el préstamo para la Fase 2, en el aio 3 (2022), en el cual se refleja
el incremento del saldo del principal adeudado.

En el cuadro siguiente se presenta la tabla de amortizacién para los primeros ocho
afnos de operacion del proyecto, después de los periodos de gracia de cada uno de
los financiamientos.

Cuadro F-7
INTERESES Y AMORTIZACIONES DE PRINCIPAL
PRIMEROS OCHO ANOS DE OPERACION DE MILLENNIUM PLAZA

ao | Gantal T cuol | ireses | avone | Cart
1 $63,000,000 $5,831,702 $4,252,500 $1,579,202 $61,420,798
2 $61,420,798 $5,831,702 $4,145,904 $1,685,798 $59,735,000
3 $80,735,000 $7,775,602 $5,449,612 $2,325,991 $78,409,009
4 $78,409,009 $7,775,602 $5,292,608 $2,482,995 $75,926,014
5 $75,926,014 $7,775,602 $5,125,006 $2,650,597 $73,275,417
6 $73,275,417 $7,775,602 $4,946091 $2,829,512 $70,445,905
7 $70,445,905 $7,775,602 $4,755,099 $3,020,504 $67,425,401
8 $67,425,401 $7,775,602 $4,551,215 $3,224,388 $64,201,013

3.5 Supuestos basicos para las proyecciones y para la sensibilizacién

En el cuadro que se presenta a continuacion se consignan los valores para las
variables mas sensibles para la evaluacion financiera del proyecto Millennium Plaza.

Los valores que aparecen en la columna del medio, corresponden al escenario base
(evaluacion deterministica) y los que aparecen en la columna de la derecha, son los
rangos de cada variable clave, que se han utilizado para obtener un perfil de riesgo
del proyecto, usando un programa de simulacion Montecarlo (evaluacion multi
escenarios).
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La evaluacion realizada con los valores del escenario base, arroja los resultados de
un modelo deterministico del proyecto. La realizada con el programa de simulacion
Montecarlo, brinda un perfil de los posibles resultados que podria tener el proyecto,
después de realizar unos miles de iteraciones, haciendo que las variables criticas
tomen, de manera aleatoria, diferentes valores dentro de los rangos establecidos.

Cuadro F-8
VALORES DE VARIABLES CRITICAS PARA ESQENARIO BASE
Y RANGO DE VALORES PARA LA SENSIBILIZACION DEL PROYECTO

Rubros Escenario Base | Rango Sensibilizacion

Ocupacion Oficinas, Comercios y Skydeck

Ocupacién Afio 1 70% 60% - 80%
Ocupacion Afio 2 75% 65% - 85%
Ocupacion Afio 3 80% 70% - 90%
Ocupacién Afio 4 85% 75% - 95%
Ocupacion Afio 5 90% 80% - 95%
Ocupacién Afios 6y 7 95% 85% - 100%
Ocupacioén Afios 8 a 21 96% 85% - 100%

Crecimiento Anual de los Ingresos

Crecimiento anual de alquileres y mantenimiento 1% 0.5% - 2.0%

Crecimiento anual de ingreso por parqueos 5% 3% - 8%

Crecimiento Anual de los Gastos

Crecimiento anual del gasto operativo 1% 0.5% - 2.0%

Tasa de Interés del Préstamo

Tasa de interés del préstamo 6.75% 6.00% - 7.50%
Inversién
Monto construccién y equipamiento $118,210,055 $115 - $125 millones

Debe sefialarse que tanto los porcentajes de ocupacion, como los de incremento
anual de ingresos y gastos para la Fase 2, se han considerado a partir del afio de
inicio de operaciones de dicha fase, que esta previsto que ocurra en el aino 3 de
operacion de Millennium Plaza (2022).

Este supuesto también es bastante conservador, ya que al haber operado durante
dos afos previos Millennium Plaza, seria previsible que su ocupacion fuese, al
menos, similar a los supuestos utilizados para el aio 3, para los componentes de la
Fase 2.
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3.6 Resultados obtenidos

3.6.1. Escenario base

Las proyecciones de los estados de pérdidas y ganancias, de los flujos de caja del
proyecto y de los flujos de caja de los recursos propios, para el escenario base,
pueden verse en los Anexos 1, 2 y 3. Los principales resultados obtenidos son los
que se presentan en el cuadro siguiente.

Cuadro F-9
RESULTADOS OBTENIDOS ESCENARIO BASE

Indicador Resultados
TIR Proyecto 8.39%
VAN Proyecto $ 18,414,332
TIR Recursos SIMCO 15.09%
VAN Recursos SIMCO $ 10,783,275
EBITDA Afo 10/ Inversion Total 7.64%
EBITDA Afo 20 / Inversion Total 8.94%
Periodo de Recuperacién Inversion Proyecto 12.1 aflos
Periodo de Recuperacién Inversion SIMCO 7.4 afos

3.6.2 Simulacion Montecarlo

En la simulacion Montecarlo, efectuada con 50,000 iteraciones, los valores que se
obtuvieron para el perfil de resultados de Millennium Plaza, son los siguientes.

Cuadro F-10
Resultados de la simulacion Montecarlo
Indicador Valor Valor Medio Valor
Minimo Esperado Maximo
TIR Proyecto 6.52% 8.33% 10.20%
VAN Proyecto $ (2,057,860) $ 18,320,049 $ 43,913,920
TIR Recursos SIMCO 8.59% 14.52% 20.38%
VAN Recursos SIMCO $ (5,125,680) $ 10,022,188 $ 25,102,545
EBITDA Ario 10 / Inversiéon Total 6.23% 7.51% 8.84%
EBITDA Ario 20 / Inversiéon Total 6.83% 9.01% 11.71%

32




En los anexos 4, 5y 6, se presentan los detalles de la simulacion realizada, tanto
en forma numérica, como grafica.

3.6.3 Punto de equilibrio

El punto de equilibrio se ha calculado para los afios pares comenzando en el afio 2
y finalizando en el afio 10. No se presenta el calculo para el primer afio, dado que
es un afo atipico, ya que se proyecta tener utilidades importantes, derivadas de la
venta de espacio para oficinas y apartamentos.

La variable mas sensible para el proyecto, es el porcentaje de ocupacion de las
oficinas y de los locales comerciales que se alquilaran, por lo que el punto de
equilibrio se ha calculado en funcidn de dicha variable. En el cuadro siguiente se
presentan los resultados obtenidos para el punto de equilibrio y el estimado de la
ocupaciéon que se ha utilizado de forma conservadora, para las proyecciones.

Cuadro F-11

Ocupacioén Punto de Equilibrio y Proyectada
Afio Ocupacié.n_ Pl_mto Ocupacioén
de Equilibrio Proyectada

2 92.2% 75%

4 84.6% 85%

6 71.7% 95%

8 69.4% 96%

10 62.6% 96%

3.7 Riesgos del proyecto, de los accionistas y de los financistas

A pesar de que se han utilizado supuestos bastante conservadores para realizar las
proyecciones financieras, Millennium Plaza presenta un nivel muy razonable de
riesgo, tanto como proyecto, como para los accionistas y para los financistas del
mismo.

Lo anterior puede afirmarse por lo siguiente:

a. En la simulacién realizada con los rangos de sensibilizacion enunciados
en el Cuadro F-8, la probabilidad de obtener un VAN negativo para el
proyecto es de apenas 0.4%, lo que equivale a decir que esta es la
probabilidad de que el proyecto no tenga un rendimiento igual o superior
al costo ponderado de capital, que es de 6.65%.
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b. En la referida simulacién, como puede observarse en el Anexo 5, el valor
minimo de la tasa interna de retorno para el proyecto es de 6.23%, lo que
implica que, bajo los supuestos utilizados para la sensibilizacién, el
proyecto no tendria perdidas aun en el peor escenario.

c. De forma similar, en la simulacion realizada, la probabilidad de obtener
un VAN negativo para los recursos invertidos por los accionistas (SIMCO),
es de unicamente 5.1%. Esto equivale a decir que 5.1% es la probabilidad
de que el proyecto no tenga un rendimiento igual o superior al costo de
los recursos propios de SIMCO, que es de 10.50%.

d. En dicha simulacion, como puede observarse en el Anexo 6, el valor
minimo obtenido para la tasa interna de retorno es de 8.59%, lo que
implica que, siempre bajo los supuestos utilizados para la sensibilizacion,
los recursos invertidos por SIMCO tendrian, en el peor escenario, un
rendimiento positivo nada despreciable, aunque un par de puntos
porcentuales inferior al costo de los recursos propios.

Con los resultados esbozados en los literales anteriores, el riesgo de impago
para los financistas del proyecto es aun menor que el de obtener un resultado
negativo para el proyecto, que de por si es sumamente bajo. Esto sin
considerar que, a diferencia de los inversionistas, los financistas cuentan con
garantias hipotecarias y prendarias para asegurarse la recuperacion de los
montos otorgados en préstamo.
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4,

CONCLUSIONES

Del contenido de este documento y de su analisis, se puede concluir que la
localizacion de Millennium Plaza es apropiada para el uso planificado.

Millennium Plaza viene a complementar la oferta a los mercados objetivo por
estos tipos de espacios de oficina y residencia.

El proyecto refleja ser viable desde el punto de vista del mercado en todos sus
componentes.

Los resultados son bastante favorables para Torre Millennium, considerando que
existe una poblacidn objetivo de 510 empresas y la oferta del proyecto es
congruente con las caracteristicas demandadas por el mercado potencial.

El concepto de oficinas de Millennium Plaza fue evaluado con 9.2/10, por la
funcionalidad de instalaciones, ubicacion, concepto integral y conectividad con
otros comercios, lo que favorecera su comercializacién.

Los resultados son también favorables para Residencias Millennium, que ofrece
un estilo de vida innovador para el mercado salvadorefio.

La oferta de vivienda vertical ha venido creciendo en los ultimos afos, como
respuesta a la también creciente demanda por este tipo de unidades.

El tamafio del mercado potencial al que va dirigido el proyecto de apartamentos,
supera con amplitud la oferta previsible.

Los precios de Residencias Millennium se ubican dentro del rango actual de la
competencia y esto lo hace por ende un proyecto comercialmente viable.

El entorno financiero es favorable para la obtenciéon de préstamo hipotecarios
para compra de vivienda de este nivel de precios.

A pesar de que se han utilizado supuestos bastante conservadores para realizar
las proyecciones financieras, Millennium Plaza tiene un rendimiento muy
razonable.

Asimismo, el rendimiento estimado de los recursos invertidos por SIMCO en el
proyecto, es también bastante adecuado.

Los resultados de la simulacion Montecarlo son totalmente congruentes, en lo
que respecta a los Valores Medios Esperados de dicha simulacién y los valores
obtenidos para el Escenario Base, como puede verse al comparar las cifras
presentadas en los cuadros numeros F-9 y F-10 del capitulo anterior.
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En la simulacion realizada con los rangos de sensibilizacion enunciados en el
Cuadro F-8, la probabilidad de obtener un VAN negativo para el proyecto es de
apenas 0.4%.

De forma similar, en la simulacion realizada, la probabilidad de obtener un VAN
negativo para los recursos invertidos por SIMCO, es de unicamente 4.5%.

La capacidad de pago de Millennium Plaza es bastante holgada, como puede
verse en el Anexo 3, “Flujos de Caja de los Recursos SIMCO”.

El valor proyectado del VAN del proyecto en el escenario base, es positivo v,
consecuentemente, la TIR del proyecto supera el costo ponderado de capital del
proyecto.

El valor proyectado del VAN de los recursos de SIMCO invertidos en el proyecto,

en el escenario base, es positivo y, consecuentemente, la TIR de los recursos
propios supera el rendimiento minimo aceptable para SIMCO.
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ANEXO 1

MILLENNIUM PLAZA FASES 1Y 2 CONSOLIDADAS
ESTADOS DE PERDIDAS Y GANANCIAS FINANCIEROS PROYECTADOS ANOS 1 AL 10

RUBRO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Ingreso por venta de pisos a empresas Grupo Siman 18,204,000 - - - - - - - - -

Ingreso por venta de pisos a terceros 9,999,750 - - - - - - - - -

Ingreso por venta de Apartamentos - - 15,420,000 - - - - - - -
Ingreso por alquileres y mantenimiento Fase 1 4,461,344 4,827,811 5,201,162 5,581,497 5,968,919 6,363,530 6,427,166 6,559,768 6,625,366 6,691,620
Ingreso por alquileres y mantenimiento Fase 2 - - 1,948,254 2,108,289 2,271,330 2,437,421 2,606,607 2,778,933 2,806,722 2,864,629
Ingreso por mantenimiento area de oficinas vendida 448,272 452,755 457,282 461,855 466,474 471,138 475,850 480,608 485,414 490,268
Ingreso por parqueos 775,800 814,590 855,320 898,085 942,990 990,139 1,039,646 1,091,629 1,146,210 1,203,520
Ingreso por Auditorium - - 360,000 363,600 367,236 370,908 374,617 378,364 382,147 385,969
Total de ingresos 33,889,166 6,095,156 | 24,242,018 9,413,327 | 10,016,948 | 10,633,138 | 10,923,886 | 11,289,301 | 11,445,859 ( 11,636,006

Costo de los pisos vendidos a empresas Grupo Siman 18,204,000 - - - - - - - - -

Costo de los pisos vendidos a terceros 7,977,724 - - - - - - - - -

Costo de los Apartamentos vendidos - - 9,310,000 - - - - - - -
Gastos totales de operacién neto de gastos compensados de apartamentos 1,347,944 1,361,423 1,858,518 1,877,103 1,895,874 1,914,833 1,933,981 1,953,321 1,972,854 1,992,583
Total costos y gastos 27,529,668 1,361,423 | 11,168,518 1,877,103 1,895,874 1,914,833 1,933,981 1,953,321 1,972,854 1,992,583
EBITDA 6,359,498 4,733,733 | 13,073,500 7,536,224 8,121,074 8,718,305 8,989,905 9,335,980 9,473,005 9,643,424
Depreciaciones financieras Fases 1y 2 1,694,906 1,694,906 2,212,408 2,212,408 2,212,408 2,212,408 2,212,408 2,212,408 2,212,408 2,212,408
Gastos financieros Fase 1 4,252,500 4,145,904 4,032,112 3,910,640 3,780,969 3,642,544 3,494,776 3,337,033 3,168,643 2,988,887
Gastos financieros Fase 2 - - 1,417,500 1,381,968 1,344,037 1,303,547 1,260,323 1,214,181 1,164,925 1,112,344
Utilidad antes de impuestos sobre la renta 412,092 (1,107,078)| 5,411,480 31,208 783,661 1,559,807 2,022,399 2,572,358 2,927,029 3,329,785
Impuesto sobre la renta 123,628 - 1,623,444 9,362 235,098 467,942 606,720 771,707 878,109 998,936
UTILIDAD NETA 288,464 (1,107,078)| 3,788,036 21,846 548,562 1,091,865 1,415,679 1,800,651 2,048,921 2,330,850

CAP RATE 5.04% 3.75% 10.36% 5.97% 6.43% 6.91% 7.12% 7.40% 7.51% 7.64%




ANEXO 1 CONTINUACION

MILLENNIUM PLAZA FASES 1Y 2 CONSOLIDADAS
ESTADOS DE PERDIDAS Y GANANCIAS FINANCIEROS PROYECTADOS ANOS 11 AL 21

RUBRO 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21

Ingreso por venta de pisos a empresas Grupo Siman - - - - - - - - - - -
Ingreso por venta de pisos a terceros - - - - - - - - - - -

Ingreso por venta de Apartamentos - - - - - - - - - - -

Ingreso por alquileres y mantenimiento Fase 1 6,758,536 6,826,121 6,894,382 6,963,326 7,032,959 7,103,289 7,174,322 7,246,065 7,318,526 7,391,711 7,465,628
Ingreso por alquileres y mantenimiento Fase 2 2,893,275 2,922,208 2,951,430 2,980,944 3,010,754 3,040,861 3,071,270 3,101,983 3,133,003 3,164,333 3,195,976
Ingreso por mantenimiento drea de oficinas vendida 495,171 500,123 505,124 510,175 515,277 520,430 525,634 530,891 536,199 541,561 546,977
Ingreso por parqueos 1,263,696 1,326,881 1,393,225 1,462,887 1,536,031 1,612,832 1,693,474 1,778,148 1,867,055 1,960,408 2,058,428
Ingreso por Auditorium 389,828 393,727 397,664 401,641 405,657 409,714 413,811 417,949 422,128 426,350 430,613

Total de ingresos 11,800,507 | 11,969,060 | 12,141,826 | 12,318,973 | 12,500,678 | 12,687,126 | 12,878,511 | 13,075,035 | 13,276,911 | 13,484,363 | 13,697,623

Costo de los pisos vendidos a empresas Grupo Siman - - - - - - - - - - -
Costo de los pisos vendidos a terceros - - - - - - - - - - -

Costo de los Apartamentos vendidos - - - - - - - - - - -

Gastos totales de operacion neto de gastos compensados de apartamentos 2,012,508 2,032,633 2,052,960 2,073,489 2,094,224 2,115,166 2,136,318 2,157,681 2,179,258 2,201,051 2,223,061

Total costos y gastos 2,012,508 2,032,633 2,052,960 2,073,489 2,094,224 2,115,166 2,136,318 2,157,681 2,179,258 2,201,051 2,223,061

EBITDA 9,787,999 9,936,427 | 10,088,866 | 10,245,484 | 10,406,454 | 10,571,960 | 10,742,193 | 10,917,354 | 11,097,653 | 11,283,312 11,474,561

Depreciaciones financieras Fases 1y 2 2,212,408 2,212,408 2,212,408 2,212,408 2,212,408 2,212,408 2,212,408 2,212,408 2,212,408 2,212,408 2,212,408
Gastos financieros Fase 1 2,796,997 2,592,154 2,373,485 2,140,055 1,890,869 1,624,863 1,340,901 1,037,772 714,181 368,749 -

Gastos financieros Fase 2 1,056,214 996,295 932,332 864,051 791,161 713,351 630,289 541,620 446,966 345,923 238,060

Utilidad antes de impuestos sobre la renta 3,722,380 4,135,570 4,570,642 5,028,970 5,512,017 6,021,339 6,558,595 7,125,554 7,724,098 8,356,232 9,024,094

Impuesto sobre la renta 1,116,714 1,240,671 1,371,193 1,508,691 1,653,605 1,806,402 1,967,579 2,137,666 2,317,229 2,506,870 2,707,228

UTILIDAD NETA 2,605,666 2,894,899 3,199,449 3,520,279 3,858,412 4,214,937 4,591,017 4,987,888 5,406,868 5,849,363 6,316,866

CAP RATE 7.76% 7.87% 7.99% 8.12% 8.25% 8.38% 8.51% 8.65% 8.79% 8.94% 9.09%




ANEXO 2
MILLENNIUM PLAZA FASES 1Y 2 CONSOLIDADAS

FLUJOS DE CAJA DEL PROYECTO ESTIMADOS ANOS DEL 0 AL 10

RUBRO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Terreno (8,000,000)|
Construccion Fase 1y Fase 2 (90,000,000) (28,210,055),
Ingreso por venta de pisos a empresas Grupo Siman 18,204,000
Ingreso por venta de pisos a terceros 9,999,750
Costo de los pisos vendidos a empresas Grupo Siman 18,204,000
Costo de los pisos vendidos a terceros 7,977,724
Utilidad en venta de oficinas 2,022,027
Ingreso por venta de Apartamentos 15,420,000
Costo de venta Apartamentos 9,310,000
Utilidad en venta de Apartamentos 6,110,000
Valor residual neto de la inversion
Ingreso por alquileres y mantenimiento Fase 1 4,461,344 4,827,811 5,201,162 5,581,497 5,968,919 6,363,530 6,427,166 6,559,768 6,625,366 6,691,620
Ingreso por alquileres y mantenimiento Fase 2 - - 1,948,254 2,108,289 2,271,330 2,437,421 2,606,607 2,778,933 2,806,722 2,864,629
Ingreso por mantenimiento area de oficinas vendida 448,272 452,755 457,282 461,855 466,474 471,138 475,850 480,608 485,414 490,268
Ingreso por parqueos 775,800 814,590 855,320 898,085 942,990 990,139 1,039,646 1,091,629 1,146,210 1,203,520
Ingreso por Auditorium - - 360,000 363,600 367,236 370,908 374,617 378,364 382,147 385,969
Total de ingresos por alquiler 5,685,416 6,095,156 8,822,018 9,413,327 10,016,948 10,633,138 10,923,886 11,289,301 11,445,859 11,636,006
- Gastos totales de operacién neto de gastos compensados de apartamentos 1,347,944 1,361,423 1,858,518 1,877,103 1,895,874 1,914,833 1,933,981 1,953,321 1,972,854 1,992,583
- Depreciacion Fiscal Fases 1y 2 3,589,813 3,589,813 4,684,815 4,684,815 4,684,815 4,684,815 4,684,815 4,684,815 4,684,815 4,684,815
Flujo de caja antes de ISR incl. ventas oficinas/aptos 28,951,409 1,143,920 17,698,685 2,851,409 3,436,259 4,033,490 4,305,090 4,651,165 4,788,190 4,958,608
- Impuesto sobre la renta 830,906 343,176 2,516,605 855,423 1,030,878 1,210,047 1,291,527 1,395,350 1,436,457 1,487,583
Flujo de caja después de ISR 28,120,504 | (27,409,311) 15,182,079 1,995,986 2,405,381 2,823,443 3,013,563 3,255,816 3,351,733 3,471,026
+ Depreciacion Fiscal 3,589,813 3,589,813 4,684,815 4,684,815 4,684,815 4,684,815 4,684,815 4,684,815 4,684,815 4,684,815
FLUJOS NETOS PROYECTO (98,000,000) 31,710,316 | (23,819,498) 19,866,895 6,680,801 7,090,197 7,508,258 7,698,378 7,940,631 8,036,548 8,155,841
I
TIR= 8.39%

VAN = 18,414,332




ANEXO 2 CONTINUACION

MILLENNIUM PLAZA FASES 1Y 2 CONSOLIDADAS

FLUJOS DE CAJA DEL PROYECTO ESTIMADOS ANOS DEL 11 AL 21

RUBRO 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
Terreno
Construccion Fase 1y Fase 2
Ingreso por venta de pisos a empresas Grupo Siman
Ingreso por venta de pisos a terceros
Costo de los pisos vendidos a empresas Grupo Siman
Costo de los pisos vendidos a terceros
Utilidad en venta de oficinas
Ingreso por venta de Apartamentos
Costo de venta Apartamentos
Utilidad en venta de Apartamentos
Valor residual neto de la inversién 132,627,169
Ingreso por alquileres y mantenimiento Fase 1 6,758,536 6,826,121 6,894,382 6,963,326 7,032,959 7,103,289 7,174,322 7,246,065 7,318,526 7,391,711 7,465,628
Ingreso por alquileres y mantenimiento Fase 2 2,893,275 2,922,208 2,951,430 2,980,944 3,010,754 3,040,861 3,071,270 3,101,983 3,133,003 3,164,333 3,195,976
Ingreso por mantenimiento area de oficinas vendida 495,171 500,123 505,124 510,175 515,277 520,430 525,634 530,891 536,199 541,561 546,977
Ingreso por parqueos 1,263,696 1,326,881 1,393,225 1,462,887 1,536,031 1,612,832 1,693,474 1,778,148 1,867,055 1,960,408 2,058,428
Ingreso por Auditorium 389,828 393,727 397,664 401,641 405,657 409,714 413,811 417,949 422,128 426,350 430,613
Total de ingresos por alquiler 11,800,507 11,969,060 12,141,826 12,318,973 12,500,678 12,687,126 12,878,511 13,075,035 13,276,911 13,484,363 13,697,623
- Gastos totales de operacion neto de gastos compensados de apartamentos 2,012,508 2,032,633 2,052,960 2,073,489 2,094,224 2,115,166 2,136,318 2,157,681 2,179,258 2,201,051 2,223,061
- Depreciacion Fiscal Fases 1y 2 3,684,815 3,684,815 3,384,815 3,384,815 3,384,815 3,384,815 3,384,815 3,384,815 3,384,815 3,384,815 795,003
Flujo de caja antes de ISR incl. ventas oficinas/aptos 6,103,184 6,251,611 6,704,051 6,860,669 7,021,639 7,187,145 7,357,378 7,532,538 7,712,838 7,898,497 143,306,727
- Impuesto sobre la renta 1,830,955 1,875,483 2,011,215 2,058,201 2,106,492 2,156,143 2,207,213 2,259,762 2,313,851 2,369,549 42,992,018
Flujo de caja después de ISR 4,272,228 4,376,128 4,692,836 4,802,468 4,915,147 5,031,001 5,150,164 5,272,777 5,398,987 5,528,948 100,314,709
+ Depreciacion Fiscal 3,684,815 3,684,815 3,384,815 3,384,815 3,384,815 3,384,815 3,384,815 3,384,815 3,384,815 3,384,815 795,003
FLUJOS NETOS PROYECTO 7,957,044 8,060,943 8,077,651 8,187,283 8,299,962 8,415,817 8,534,980 8,657,592 8,783,802 8,913,763 101,109,712
TIR= 8.39%
VAN = 18,414,332




FLUJOS DE CAJA PROYECTADOS DE LOS RECURSOS SIMCO ANOS DEL 0 AL 10

ANEXO 3
MILLENNIUM PLAZA FASES 1Y 2 CONSOLIDADAS

RUBRO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Terreno (8,000,000)
Construccién (90,000,000) (28,210,055)
Préstamos bancarios 63,000,000 21,000,000
Ingreso por venta de pisos a empresas Grupo Siman 18,204,000
Ingreso por venta de pisos a terceros 9,999,750
Costo de los pisos vendidos a empresas Grupo Siman 18,204,000
Costo de los pisos vendidos a terceros 7,977,724
Utilidad en venta de oficinas 2,022,027
Ingreso por venta de apartamentos 15,420,000
Costo de ventas apartamentos 9,310,000
Utilidad en venta de apartamentos 6,110,000
Valor residual neto de la inversién
Ingreso por alquileres y mantenimiento Fase 1 4,461,344 | 4,827,811 5,201,162 5,581,497 5,968,919 6,363,530 6,427,166 6,559,768 6,625,366 6,691,620
Ingreso por alquileres y mantenimiento Fase 2 - - 1,948,254 2,108,289 2,271,330 2,437,421 2,606,607 2,778,933 2,806,722 2,864,629
Ingreso por mantenimiento area de oficinas vendida 448,272 452,755 457,282 461,855 466,474 471,138 475,850 480,608 485,414 490,268
Ingreso por parqueos 775,800 814,590 855,320 898,085 942,990 990,139 1,039,646 1,091,629 1,146,210 1,203,520
Ingreso por Auditorium - - 360,000 363,600 367,236 370,908 374,617 378,364 382,147 385,969
Total de ingresos por alquiler 5,685,416 6,095,156 8,822,018 9,413,327 | 10,016,948 | 10,633,138 ( 10,923,886 | 11,289,301 ( 11,445,859 ( 11,636,006
- Gastos totales de operacion neto de gastos compensados de apartamentos 1,347,944 1,361,423 1,858,518 1,877,103 1,895,874 1,914,833 1,933,981 1,953,321 1,972,854 1,992,583
- Depreciacion Fiscal Fases 1y 2 3,589,813 3,589,813 4,684,815 4,684,815 4,684,815 4,684,815 4,684,815 4,684,815 4,684,815 4,684,815
Flujo de caja antes de Intereses 747,659 1,143,920 2,278,685 2,851,409 3,436,259 4,033,490 ( 4,305,090 4,651,165 4,788,190 4,958,608
Gastos financieros Fase 1 4,252,500 4,145,904 | 4,032,112 3,910,640 3,780,969 3,642,544 3,494,776 3,337,033 3,168,643 2,988,887
Gastos financieros Fase 2 - - 1,417,500 1,381,968 1,344,037 1,303,547 1,260,323 1,214,181 1,164,925 1,112,344
Flujo de caja antes de ISR incl. ventas oficinas/aptos 24,698,909 | (3,001,984)| 12,249,072 | (2,441,200)| (1,688,747) (912,601) (450,009) 99,951 454,622 857,377
- Impuesto sobre la renta - - 881,722 - - - - 29,985 136,387 257,213
Flujo de caja después de ISR 24,698,909 | (10,212,039)| 11,367,351 ( (2,441,200)| (1,688,747) (912,601) (450,009) 69,965 318,235 600,164
- Amortizacion de préstamo 1,579,202 1,685,798 2,325,990 2,482,994 2,650,596 2,829,512 3,020,504 3,224,388 3,442,034 3,674,371
+ Depreciacion Fiscal 3,589,813 3,589,813 4,684,815 4,684,815 4,684,815 4,684,815 4,684,815 4,684,815 4,684,815 4,684,815
FLUJOS NETOS (35,000,000)| 26,709,520 | (8,308,024)| 13,726,176 (239,379) 345,472 942,702 1,214,303 1,530,393 1,561,016 1,610,608
TIR= 15.09%
VAN = 10,783,275




ANEXO 3 CONTINUACION

MILLENNIUM PLAZA FASES 1Y 2 CONSOLIDADAS
FLUJOS DE CAJA PROYECTADOS DE LOS RECURSOS SIMCO ANOS DEL 11 AL 21

RUBRO 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
Terreno
Construccién
Préstamos bancarios
Ingreso por venta de pisos a empresas Grupo Simdn
Ingreso por venta de pisos a terceros
Costo de los pisos vendidos a empresas Grupo Siman
Costo de los pisos vendidos a terceros
Utilidad en venta de oficinas
Ingreso por venta de apartamentos
Costo de ventas apartamentos
Utilidad en venta de apartamentos
Valor residual neto de la inversién 132,627,169
Ingreso por alquileres y mantenimiento Fase 1 6,758,536 6,826,121 6,894,382 6,963,326 7,032,959 7,103,289 7,174,322 7,246,065 7,318,526 7,391,711 7,465,628
Ingreso por alquileres y mantenimiento Fase 2 2,893,275 2,922,208 2,951,430 2,980,944 3,010,754 3,040,861 3,071,270 3,101,983 3,133,003 3,164,333 3,195,976
Ingreso por mantenimiento area de oficinas vendida 495,171 500,123 505,124 510,175 515,277 520,430 525,634 530,891 536,199 541,561 546,977
Ingreso por parqueos 1,263,696 1,326,881 1,393,225 1,462,887 1,536,031 1,612,832 1,693,474 1,778,148 1,867,055 1,960,408 2,058,428
Ingreso por Auditorium 389,828 393,727 397,664 401,641 405,657 409,714 413,811 417,949 422,128 426,350 430,613
Total de ingresos por alquiler 11,800,507 | 11,969,060 | 12,141,826 | 12,318,973 | 12,500,678 12,687,126 | 12,878,511 13,075,035| 13,276,911 13,484,363 13,697,623
- Gastos totales de operacién neto de gastos compensados de apartamentos 2,012,508 2,032,633 2,052,960 2,073,489 2,094,224 2,115,166 2,136,318 2,157,681 2,179,258 2,201,051 2,223,061
- Depreciacion Fiscal Fases 1y 2 3,684,815 3,684,815 3,384,815 3,384,815 3,384,815 3,384,815 3,384,815 3,384,815 3,384,815 3,384,815 795,003
Flujo de caja antes de Intereses 6,103,184 6,251,611 6,704,051 6,860,669 7,021,639 7,187,145 7,357,378 7,532,538 7,712,838 7,898,497 | 143,306,727
Gastos financieros Fase 1 2,796,997 2,592,154 2,373,485 2,140,055 1,890,869 1,624,863 1,340,901 1,037,772 714,181 368,749 -
Gastos financieros Fase 2 1,056,214 996,295 932,332 864,051 791,161 713,351 630,289 541,620 446,966 345,923 238,060
Flujo de caja antes de ISR incl. ventas oficinas/aptos 2,249,973 2,663,162 3,398,234 3,856,563 4,339,609 4,848,931 5,386,188 5,953,146 6,551,690 7,183,825 | 143,068,668
- Impuesto sobre la renta 674,992 798,949 1,019,470 1,156,969 1,301,883 1,454,679 1,615,856 1,785,944 1,965,507 2,155,147 42,920,600
Flujo de caja después de ISR 1,574,981 1,864,213 2,378,764 2,699,594 3,037,726 3,394,252 3,770,331 4,167,202 4,586,183 5,028,677 | 100,148,067
- Amortizacion de préstamo 3,922,392 4,187,153 4,469,786 4,771,496 5,093,573 5,437,389 5,804,412 6,196,210 6,614,455 7,060,930 1,705,841
+ Depreciacion Fiscal 3,684,815 3,684,815 3,384,815 3,384,815 3,384,815 3,384,815 3,384,815 3,384,815 3,384,815 3,384,815 795,003
FLUJOS NETOS 1,337,405 1,361,876 1,293,793 1,312,913 1,328,969 1,341,678 1,350,734 1,355,807 1,356,544 1,352,562 99,237,229
TIR= 15.09%
VAN = 10,783,275




ANEXO 4

RESULTADOS DE LA SIMULACION MONTECARLO: RELACION EBITDA/INVERSION

EBITDA ANO 10 / INVERSION TOTAL

EBITDA ANO 20 / INVERSION TOTAL

EBITDA ARO 20 / INVERSION

6.910% 8.107% 7.934% 10.213%
90.0% 90.0%
120 1 60 1
100 - 50 4
EBITDA ANO 10 / INVERSION
80 1 TOTAL 40 4 TOTAL
60 Versién de|prueba de @RISK  Minimo 6.2301% 30 4 Version de prueba de @RISK m{ni_nm
1s6 e i Maximo 8.8422% Sélo para propositos de evaluacion aximo
Sdlo para propositos de evaluacion G170 7.5104% Media
Desv Est 0.3622% 20 - Desv Est
Valores 50000 Valores
10 A
0

6.0%
6.5%
7.0%
7.5%
8.0%
8.5%
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EBITDA ANO 10 / INVERSION TOTAL
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EBITDA ANO 20 / INVERSION TOTAL

6.8303%
11.7060%
9.0092%
0.6923%
50000

6.910% 8.107% 7.934% 10.213%
5.0% 90.0% 5.0% 90.0%
1.0 § — 1.0 - —
0.8 1 0.8
EBITDA ARO 10 / INVERSION . EBITDA ARO 20 / INVERSION
== TOTAL TOTAL
0.6 4 0.6 1 1 —
Versién de prueba de @RISK  Minimo 6.2301% Version de pglieba de @RISK  Minimo itondty
6 5si i6 Maximo 8.8422% Sélo para propésitos de|evaluaciéon ~ Maximo 11.7060%
0.4 Sélo para propésitos de evaluacion Media 7.5104% 0.4 Media 9.0092%
) Desv Est 0.3622% Desv Est 0.6923%
Valores 50000 Valores 50000
0.2 { 0.2 1
0.0 A 0.0 mpeeert |
Te e = e < e < SRRy
> > > > > N > N O N oo oo o
< L < L < L < O NN®®BOA OO O — —
=} =] ~ ~ (==} (==} (=2} — o o
EBITDA ANO 10 / INVERSION TOTAL EBITDA ANO 20/ INVERSION TOTAL
Estadisticos Percentil Estadisticos Percentil
Minimo 6.23% 5% 6.91% Minimo 6.83% 5% 7.93%
Maximo 8.84% 10% 7.03% Maximo 11.71% 10% 8.14%
Media 7.51% 15% 7.12% Media 9.01% 15% 8.29%
Desv Est 0.36% 20% 7.20% Desv Est 0.69% 20% 8.41%
Varianza 1.31214E-05 25% 7.26% Varianza 4.79319E-05 25% 8.51%
Indice de sesgo -0.001757272 30% 7.32% Indice de sesgo 0.252599463 30% 8.61%
Curtosis 2.762303333 35% 7.37% Curtosis 2.814699869 35% 8.70%
Mediana 7.51% 40% 7.42% Mediana 8.97% 40% 8.79%
Moda 7.53% 45% 7.47% Moda 8.98% 45% 8.88%
Xizquierda 6.91% 50% 7.51% Xizquierda 7.93% 50% 8.97%
P izquierda 5% 55% 7.56% P izquierda 5% 55% 9.06%
X derecha 8.11% 60% 7.61% X derecha 10.21% 60% 9.16%
P derecha 95% 65% 7.66% P derecha 95% 65% 9.25%
Diff X 1.20% 70% 7.70% Diff X 2.28% 70% 9.36%
Diff P 90% 75% 7.76% Diff P 90% 75% 9.47%
#Errores 0 80% 7.82% #Errores 0 80% 9.60%
Filtro min Apagado 85% 7.89% Filtro min Apagado 85% 9.75%
Filtro max Apagado 90% 7.98% Filtro max Apagado 90% 9.94%
#Filtrado 0 95% 8.11% #Filtrado 0 95% 10.21%




ANEXO 5

RESULTADOS DE LA SIMULACION MONTECARLO: TIRY VAN DEL PROYECTO

TIR DEL PROYECTO
7.506% 9.176%

90.0%

Version de prueba de @RISK
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- TIR DEL PROYECTO
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TIR DEL PROYECTO
Estadisticos Percentil
Minimo 6.23% 5% 6.91%
Maximo 8.84% 10% 7.03%
Media 7.51% 15% 7.12%
Desv Est 0.36% 20% 7.20%
Varianza 1.31214E-05 25% 7.26%
Indice de sesgo -0.001757272 30% 7.32%
Curtosis 2.762303333 35% 7.37%
Mediana 7.51% 40% 7.42%
Moda 7.53% 45% 7.47%
X izquierda 6.91% 50% 7.51%
P izquierda 5% 55% 7.56%
X derecha 8.11% 60% 7.61%
P derecha 95% 65% 7.66%
Diff X 1.20% 70% 7.70%
Diff P 90% 75% 7.76%
#Errores 0 80% 7.82%
Filtro min Apagado 85% 7.89%
Filtro max Apagado 90% 7.98%
#Filtrado 0 95% 8.11%

VAN DEL PROYECTO
8.71 29.01

90.0%

i

S

%41 Version de prueéba de @RISK  Minimo
§ 34 Sodlo para propositos de evaluacion  yegia
o Desv Est
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>
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6,149,423.08
50000
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Valores en millones
VAN DEL PROYECTO
8.71 29.01
5.0% 90.0%
1.0 q —
0.8 4
=== VAN DEL PROYECTO
0.6 4 . P P ——
Version de prueba de @RISK minimo - -2.057,859.86
z y A .z laximo ! ! .
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VAN DEL PROYECTO
Estadisticos Percentil
Minimo -2,057,860 5% 8,707,986
Maximo 43,913,920 10% 10,616,708
Media 18,320,049 15% 11,954,876
Desv Est 6,149,423 20% 13,014,730
Varianza 3.78154E+13 25% 13,943,389
Indice de sesgo 0.256870544 30% 14,828,108
Curtosis 2.918291128 35% 15,657,687
Mediana 18,025,773 40% 16,440,710
Moda 18,414,162 45% 17,232,033
X izquierda 8,707,986 50% 18,025,773
Pizquierda 5% 55% 18,813,242
X derecha 29,009,912 60% 19,626,889
P derecha 95% 65% 20,481,635
Diff X 20,301,926 70% 21,387,113
Diff P 90% 75% 22,356,604
#Errores 0 80% 23,470,550
Filtro min Apagado 85% 24,798,457
Filtro max Apagado 90% 26,500,489
#Filtrado 0 95% 29,009,912




ANEXO 6

RESULTADOS DE LA SIMULACION MONTECARLO: TIRY VAN DE LOS RECURSOS SIMCO

TIR DE LOS RECURSOS SIMCO
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Percentil
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Minimo 8.59% 5%
Maximo 20.38% 10%
Media 14.52% 15%
Desv Est 1.59% 20%
Varianza 0.000253517 25%
Indice de sesgo 0.041813478 30%
Curtosis 2.753538503 35%
Mediana 14.51% 40%
Moda 14.45% 45%
Xizquierda 11.92% 50%
P izquierda 5% 55%
X derecha 17.17% 60%
P derecha 95% 65%
Diff X 5.25% 70%
Diff P 90% 75%
#Errores 0 80%
Filtro min Apagado 85%
Filtro max Apagado 90%
#Filtrado 0 95%
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Estadisticos resumen para VAN DE LOS RECURSOS SIMCO
Estadisticos Percentil

Minimo -5,125,680 5% 3,589,310
Méximo 25,102,545 10% 4,978,275
Media 10,022,188 15% 5,900,944
Desv Est 3,949,592 20% 6,653,366
Varianza 1.55993E+13 25% 7,285,520
Indice de sesgo 0.089531984 30% 7,861,292
Curtosis 2.878515283 359 8,407,428
Mediana 9,972,420 40% 8,943,806
Moda 9,316,945 45% 9,469,347
X izquierda 3,589,310 50% 9,972,420
P izquierda 5% 55% 10,472,551
X derecha 16,652,789 60% 10,985,773
P derecha 95% 65% 11,500,334
Diff X 13,063,479 70% 12,069,351
Diff P 90% 75% 12,670,765
#Errores 0 80% 13,341,455
Filtro min Apagado 85% 14,168,736
Filtro max Apagado 90% 15,172,525
#Filtrado 0 95% 16,652,789







Estudio de mercado del Proyecto Inmobiliario
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Oficinas
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Estudio de mercado del Proyecto Inmobiliario
Millennium Plaza

Situacion
Simco deseaba realizar un anadlisis de mercado de demanda y oferta actual dentro
del mercado salvadorefio con respecto a su concepto de proyecto de construccion

(Oficinas), asi como un andlisis de comerciabilidad para identificar la competencia
directa en proyectos similares como Torre Quattro, Torre Presidente y Torre Insigne.

El segmento evaluado en ambos analisis se ubica en: NSE C+ y AB, o que

requirid un reclutamiento especifico para garantizar el cumplimiento de dicho
requerimiento.

En base a lo anterior, se realizé un estudio cuantitativo que permitié obtener
informacidén estratégica que apoye la toma de decisiones eficientes y rentables para
el proyecto.




Estudio de mercado del Proyecto Inmobiliario
Millennium Plaza

Modelo de solucion

Concepto de oficinas

Encuestas:
-Aceptacion de concepto
-Disposicion de alquiler
-Estimacion de demanda
-Andlisis de comerciabilidad

Los sujetos de evaluacion fueron:
* Encargado de toma de decisiones de medianas empresas y grandes empresas.

* Adicionalmente se realizé un andlisis de competencia con el fin de identificar valiosa
informacion al respecto.

Estudio de mercado del Proyecto Inmobiliario
Millennium Plaza
Retos

1. Evaluar la oferta actual de edificios de oficinas en base a un analisis competitivo a
través de técnica Mystery Shopper.

2. Analisis de fuerzas de mercado y tendencias como la percepcién general del nuevo
proyecto por parte del segmento de empresas que requieren espacios de oficinas.

3. Medir el nivel éxito de comerciabilidad del concepto propuesto, es decir, el interés a
la posibilidad de cambio de oficinas Millennium Plaza.

4. ldentificar cudles son los atributos mads valorados de la idea: ubicacién, vias de
acceso, valores agregados, entre otros




Estudio de mercado del Proyecto Inmobiliario
Millennium Plaza

Retos

5. Indagar en los principales drivers (motivadores) que los impulsarian a movilizar
sus oficinas al concepto propuesto.

6. ldentificar aspectos importantes como el precio de comercializacidon por metro
cuadrado, condiciones de contrato, disposicion a pagar, valores agregados,
entre otros.

7. ldentificar el desempefio de la competencia y la principal ventaja competitiva
del Proyecto Millennium sobre las mismas.

Estudio de mercado del Proyecto Inmobiliario
Millennium Plaza

Metodologia

Tamafo Muestral 30 Encuestas
Tipo de entrevista Presencial (CAPI)
Técnica Cuantitativa

Requirio alto nivel de esfuerzo en reclutamiento ya que se realizé la cita a través
Método de reclutamiento de llamadas telefénicas debido al segmento socioeconémico de enfoque, para
posteriormente la realizacidn de entrevistas de forma presencial

Instrumento de Investigacion Cuestionarios de preguntas estructuradas y semi—estructuradas.

Encargado de toma de decisiones de medianas empresas y qrandes
empresas

Sujeto de Entrevista




1 Mercado Objetivo

Se consideran las siguientes empresas como mercado objetivo debido a la
disposicion de pago de alquiler en edificio por el segmento socio-econémico de
las mismas

10




Ficha de Empresas entrevistadas

N°|___Empresa | _Entrevistado,

1 |Bayer

2 |IPT Group

Microsoft El Salvador
S.A.
CTEL Network

N

Comité Olimpico de El
Salvador

OIR Marketing
Comunication

ASESUISA

)

N

8 |Sysban S.A. de C.V.
9 Trival
10 osI

1

[

IT Consulting

Farmacias
Econdmicas

13 Sportline
14 Sigma Q

Qudlitas Compaiiia

15 de Seguros

Rene Garcia

Griselda Beatriz Melara
Andrea Rivas

Rinat A. Guardia H.
Rodrigo Meléndez

Linda Carolina
Bracamonte

Marisol Henriquez

Jaime Alfonso Grijalva

Gerente Administrativo
y Finanzas
Asesora Ejecutiva de

Miguel Morales

Andrea Sdnchez

Gerente Comercial
Jefe Administrativo

Facility Manager

Gerente General

Director General

Jefa de Contabilidad

Jefe de Administracion

Director Ejecutivo

Director Ejecutivo

Felipe Torres
Saul Rosa
Elmer Zelaya
Alvaro Najarro

Mario Cefar Salazar
Escobar

Gerente General

Gerente General

Gerente Financiero

Control de Inversiones

Gerente Administrativo

Productos para la salud

Edificio de Programa Informacién e
Ingenieria

Software y Hardware
Telecomunicaciones

Juegos olimpicos y las distintas
competiciones

Agencia de publicidad

Venta de Seguros

Asesoria financiera

Corredores de bolsa

Call Center

Otros Productos No Clasificados
Compra y venta de medicamentos

Moda deportiva de marcas de renombre

Productora de empaque plegadizo e
impresos

Venta de Seguros

Alquiler de edificio
Alquiler de edificio
Alquiler de edificio
Alquiler de edificio

Alquiler de edificio

Oficinas propias

Alquiler de edificio
Alquiler de edificio
Alquiler de edificio
Alquiler de edificio
Oficinas propias

Alquiler de edificio
Alquiler de edificio

Alquiler de edificio

Alquiler de edificio

World Trade Center Torre 1 Nivel 5
World Trade Center

World Trade Center

Torre Futura, nivel 10-4

Torre Futura

Torre Futura
Plaza Suiza
Avante
Avante
Avante

Avante

Av. Sur Edificio 144 Local #2 Colonia
Escaldn

9 Calle Pte. #3935

Km 3 1/2 Boulevard del Ejercito

Bulevar Orden de Malta Sur # 15-B Urb.
Bosques de Santa Elena, Antiguo
Cuscatldn

11

Ficha de Empresas entrevistadas

(Nl Empresa | Entrevistado/ Tipo de contrato

16 Torres y Asociados

17 La Fabril S.A. de C.V.

Lic. Alberto Ruiz

Yancy Yamileth
Herndndez

18 Diana S.A. de C.V. Takeshi Obara

19 Tomza Gas El Salvador S.A. Roberto Valenzuela
de C.V.

20 Grupo Razell Flor Zelaya de Quijano

21 [Rivera Larroche S.A. de C.V. Carlos Antonio Gémez

22 Suerfia S.A. de C.V. Liliana Maria Martinez

23 B & G Servicios Integrales  Mariano Aristides
S.AdecC.V Bonilla

24 Coopas de RL Manuel Cruz

25 Serfinsa Laura Artiga

26 Industrias Caricia Lexter Bonilla

27 ;:I;glers Impresores, S.A de Alejandro Alvarado

28 \Unboard Logistic
29 Jaguar Sportic

30 Banco Hipotecario

Bdrbara Mariana
Yimenez

Ernesto Elias

Boris Ceron

Gerente Financiero

Uefe de Compras

Gerente de Proyectos

Gerente Financiero

Gerente Administrativo

Jefe departamento

Geotecnia

Coordinadora de
Mercado

Gerente administrativo

Financiero

Presidente

Gerente de Operaciones

Gerente Financiero

Gerente General

Gerente General

Contador

Director de Banca

Comercial

Servicios Legales

Fabricacion y distribucion de
productos de consumo diario y
primera necesidad

Productos alimenticios

Distribuidora de gas

Manufactura de productos
farmacéuticos

Servicios de arquitectura 'y
planificacion urbanos, servicios
conexos

Venta de camas y accesorios de
descanso

Actividad Asociaciones
Empresariales

Cooperativa de Servicios
Financieros

Servicio de intermedicién
Fabricacién de zapatos

Imprenta de bolsa de café/
Embolturas

Transporte Logistico
Venta de articulos deportivos

Productos Bancarios

Alquiler de edificio

Oficinas propias

Oficinas propias

Oficinas propias

Oficinas propias

Oficinas propias

Oficinas propias
Oficinas propias
Oficinas propias
Oficinas propias
Oficinas propias
Oficinas propias
Oficinas propias
Oficinas propias

Oficinas propias

Calle Cuscatldn #4312, Colonia Escalén

Km 5 1/2 Boulevard del Ejercito

Col. Guadalupe 12 Av. Sur

Km 9 1/2 Carretera al puerto

Av. C Col. El Roble #122

29 Av. Sur #38 Col. Flor Blanca

Urb. Lomas de San Francisco 3 Av. 2 #37-C
51 Av. Norte # 165 Col. Flor Blanca

25 Av. Sury 25 Calle Pte. #1505

Bolv. Hipédromo #576 San San Salvador.
Boulevard del Ejército Km 4 1/2 Pje. San
Mauricio

21 Calle Pte. # 223 entre 1y 3 Av. Norte
Col. San Francisco, Calle Castafias Av. Las
Camelias Edif. #7 #11

75 Av. Norte 9° Calle Pte.

Col. Escaldn Pje. Senda Florida Sur, Sobre
Manuel Enrique Araujo.
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2 Tendencias del mercado

Se consideran los habitos y preferencias influyentes en la decision de cambio de
oficinas a Torres de oficinas del mercado objetivo

13

Top of mind de Complejos/Edificios de oficina
éCudles edificios de oficinas recuerda?

Avante se posiciona en primer lugar en el top of mind dentro
de la categoria de Edificios/Complejos de oficinas

Avante

31% Torre Futura World Trade
19% Center
19% Centro Financiero
Gigante
8%

Base: 30 Entrevistas/75 Menciones
Otras menciones: Torre Quattro, Torre Cuscatlan, Ebez Ezer, Edificio Valencia, Expert, Plaza Cristal 14
P1 ¢Cudles son los 3 principales Complejos/Edificios de oficinas que conoce?




Principales drivers de seleccion para compra o
alquiler de oficinas en edificios

La ubicacion, sequridad y amplio parqueo se ubican como principales drivers
de seleccion para espacios de oficinas

Seguridad

0, . 4
sk Ubicaciéon
estratégica
23%
4. Precio 12% [ ] )
5. Otros 10%
(Exclusividad, dreas verdes, Limpieza y
4. Vias de acceso 8%

5. Espacios 8%
6. Valores agregados 6%
7. Infraestructura 1%

Base: 30 Entrevistas 15
P2.¢Cudles son los aspectos que considera mas importantes al momento de alquilar o comprar un espacio para oficina en un edificio?

3 Comportamiento del mercado objetivo

Se considera la experiencia actual del mercado objetivo (empresas) en sus
espacios de oficinas sean locales, edificios propios o de alquiler

16




Perfil del mercado potencial — Experiencia actual

El mercado potencial serd el de empresas de menos de 30 empleados ya que las empresas con mds
empleados cuentan en su mayoria con edificios propios

Cantidad de empleados Horarios laborales

Menos de 30

1 1
1 1
1 0/, |
i empleados 40/’:
| : m 8:00 a 5:00
1 4 1
| Mas de 30 i m8:00 a 6:00
i empleados i
i ittty ’ W 7:30a5:30
51 a 70 empleados m8:00a5:30
m8:30a5:30
31 a 50 empleados
71 a 90 empleados
Base: 30 Entrevistas 17

P3.1 ¢Cudl es la cantidad de empleados que laboran en las oficinas?P3.2 ¢En qué horarios operan las oficinas? P3.3 ¢En qué piso se encuentran las oficinas?

Experiencia actual del mercado objetivo

De las empresas que actualmente ocupan espacios en Edificios de alquiler...

"—%: de alquiler promedio ;;:)r metro
cuadrado es de 524.00.

e 78% utilizan los niveles del 1 al 7.

e Las empresas utilizan un promedio de 20 espacios por
parqueo, dicho dato se ve influenciado por la cantidad de
empleados.

Base: 30 Entrevistas
P3.4 Aproximadamente ¢De cuantos metros cuadrados es el espacio de las oficinas completas? P3.5 ¢A cudntos espacios de parqueo tiene derecho? P3.5.1 ¢ Cuéntos espacios de parqueo
realmente requiere (aproximadamente)? P3.7 ¢ Aproximadamente cudnto paga de alquiler mensual por metro cuadrado (mt?)?

18




Interés de expansion de operaciones en

proximos 2 aios
-

*  50% de las empresas entrevistadas no poseen sus oficinas en torres
de oficinas

* EI67% reflejo interés en expandirse a alguna torre de oficinas

* El60% de las empresas que no poseen espacios en torres de oficinas,
estimado que el periodo de expansion puede ser de 1 aio en adelante

F2. Considerando una escala del 1 al 5 ¢Qué interés tienen en expandir alguna de sus dreas o equipos a un edificio de alquiler en los proximos 2 afios?
F4. éEstiman algin tiempo en el cual se estarian cambiando o habilitando sus oficinas en otro edificio?

19

Experiencia actual del mercado objetivo -

Valores agregados disponibles

La oferta actual se caracteriza por

su Optima ubicacion, seguridad, Ub‘ca'ao‘n
Bancos y hoteles disponibles en el E .
mismo lugar principalmente ¥ Accesible 15%

Hotel dispanible Altos eslténdares de
en edificio 9% seguridad 12%

5. Ambiente agradable 6% Si St?’”a f ihanciero
6. Area de foodcourt 6% “/ disponible 12%
7. lTi-ﬂ en dreas comunes 6% RN s

Base: 30 Entrevistas/33 Menciones

P3.6 ¢Qué tipo de valores agregados tiene?

Otras menciones: Gimnasio interno, Descuentos para inquilinos, Buena imagen corporativa, Salones grupales/Espacios en comun, Ubicacién accesible, Servicio de mensajeria interna, 20
Servicio de cisterna, Plan de emergencia y evacuacion




3.1 Evaluacion de la oferta
actual

Se solicité a los entrevistados evaluar diferentes aspectos con el fin de conocer su satisfaccion actual
con los espacios de oficinas que poseen y diferentes atributos, indagando en el desempefio de la
competencia directa. Se utilizo una escala del 1 al 10, siendo 10 la calificacion mdxima:

21

Evaluacion de atributos de la oferta actual de
edificios de alquiler — Comparativo

De las 10 empresas que estdn alquilando algtn espacio en Edificios de oficinas, los inquilinos de Torre
Futura reflejan la mayor satisfaccion a nivel general

oo . Torre Futura World Trade Avante
E d’f icio ] (3 Entrevistas) Center (3 Entrevistas)
| (3 Entrevistas)

Satisfaccion a nivel general i 8.7 | 8.0 7.0

Satisfaccion por atributo

10.0

i
4
Infraestructura i 9.3
i
|
|
T
|
|
|

9.3
9.3
9.3

|
1 . .z
iUbicacion

9.7

Vias de acceso

6.0

Valores agregados

Se coloca un promedio de las calificaciones obtenidas por el pequefio tamafio de la muestra
P5. ¢Qué tan satisfecho se encuentran con...? Bajo una escala del 1 al 10 donde 1 es Totalmente Insatisfecho y 10 es Totalmente Satisfecho con los siguientes atributos: Ubicacién, 22
Infraestructura, Vias de acceso y valores agregados




Evaluacion de atributos de la oferta actual de
edificios de alquiler — Comparativo

¢Qué tan satisfecho se encuentra con el edificio actual donde tiene sus oficinas en los siguientes aspectos...?

Torre Futura World Trade Center Avante
(3 Entrevistas) (3 Entrevistas) (3 Entrevistas)

Satisfaccion general 8. 7 8. 0 7 . 0
10.0 9.3

Edificio

Ubicacion P bicacion de facil " de ubicacié
Tiene una ubicacion de facil acceso, “Ubicacién en lugar estratégico” 'La zona de ubicacion es
en las mejores zonas de San Salvador” muy segura”
93 9.3
.

Infraestructura o . . P
“Todo es bastante moderno y “Edificio muy bien construido pero el “Posee un disefio antisismico
cuidan de todos los detalles” estacionamiento se ha saturado” y moderno”

9.7 9.3
, .
Vias de acceso “Posee 4 vias de acceso, por lo “Tiene buena locacion, sin embargo “Accesos con alto trdfico
que se vuelve mds accesible” el trdfico vehicular es alto” vehicular”

9.0 6.0

“Por su variedad de “Podrian incrementarse dreas de “Proporcionan limitados valores
comercios disponibles” descanso para colaboradores” agregados en atencion al cliente”

Se coloca un promedio de las calificaciones obtenidas por el pequefio tamafio de la muestra
P5. ¢Qué tan satisfecho se encuentran con...? Bajo una escala del 1 al 10 donde 1 es Totalmente Insatisfecho y 10 es Totalmente Satisfecho con los siguientes atributos: Ubicacién,
Infraestructura, Vias de acceso y valores agregados 23

Evaluacion del Concepto Oficinas
(Proyecto Millennium)

24




Concepto presentado

Se presenta a los entrevistados el Brief preparado por SIMCO donde se detallan los siguientes
aspectos:

Ubicacién Componentes ' Areas.de Planos de
del proyecto = Ientretenimientcl espacios.de
| oficinas

* Se detallan en el Brief los tres conceptos que integran Millennium Plaza y las caracteristicas
tanto del edificio de Oficinas como las areas comunes de uso Gimnasio, Cancha, Sky Deck y
algunos aspectos del Hotel.

e Ademas se detalla una serie de especificaciones del concepto de oficinas, respecto a
dimensiones, precios, componentes adicionales y caracteristicas principales.
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Detalle de aspectos de

Inversiones SIMCO busca expandir el mercado actual creando un complejo que integren un area corporativa, residencial y comercial

Millennium Plaza es un moderno complejo de usos mixtos que se ubicara esquina opuesta a Centro Comercial Galerias

El proyecto contara con 3 diferentes y principales edificios: Hotel, Residencial Millenium (Apartamentos) y Torre Millenium (Oficinas); ademas
integrard diferentes componentes en los mismos como una Plaza Central, Auditorium, canchas entre otros espacios.

La arquitectura y disefio innovador del complejo permite tener Techos verdes, Planta de Tratamiento de aguas lluvias y cableados subterraneos
Algunos de los componentes del complejo son: Residencias Millenium, Gimnasio y canchas, Amplio parqueo, Plaza Central, Torre Millenium (Oficinas),
Skydeck (un piso dentro de la Torre Millennium con vista 360° de San Salvador), Auditorium, Atrium Galerias, Pasarela de conexion con el Centro
Comercial Galerias y otra con el Banco Agricola, Centro de Convenciones

La primera etapa de construccidn (estacionamientos subterraneos, torre corporativa y una parte del drea) sera terminada en 2018.

El complejo tendrd los mas altos estdndares de construccidn, proporciona espacios seguros, amplios, practicos y exclusivos. Torre Millennium de
oficinas cuenta con 30 niveles, de los cuales 6 son de estacionamiento, y el resto para oficinas corporativas.

El Auditorium tendra un espacio para mas de 460 personas, Millennium Plaza ofrece el espacio para albergar convenciones, conferencias y
desarrollar los eventos nacionales e internacionales mas importantes y el Centro de convenciones de mas de 1,200 mts2 divisibles

El parqueo en general del complejo tendra capacidad para 3,000 vehiculos, contard con 5 accesos vehiculares

El Skydeck ubicado en la Torre Millennium de oficinas, tendra espacio en el nivel 24, a mas de 110 metros de altura, que brindard una experiencia
inolvidable a sus visitantes

La plaza central tendrd mas de 8 diferentes opciones de restaurantes novedosos con calidad internacional para atender a ejecutivos, turistas y
familias que buscan diversidad y entretenimiento

El Atrium contara con mas de 20 marcas Unicas y exclusivas en un lugar comodo, seguro y moderno. Se conectara a través de una pasarela con el 2°
nivel del Centro Comercial Galerias, totalmente climatizada y espaciosa.

Habra un edificio residencial con 10 niveles de moderna infraestructura y un Hotel de igual forma moderno y exclusivo, de 180 habitaciones. En el
Hotel, los ultimos 3 niveles se han dedicado para albergar penthouse y el sexto nivel consiste de un gimnasio con maquinas de Ultima generacion, y
abre sus puertas a canchas deportivas al aire libre.

Se espera culminar el complejo a finales de 2019

26




= Zonificacion de ejecucion el proyecto

La ejecucién del proyecto se focaliza dentro de la zona denominada como: Paseo Salvador del
mundo, el cual comprende desde el Monumento al Divino Salvador del Mundo hasta las Fuentes
del Redondel Beethoven, ubicadas sobre el Paseo General Escalén de San Salvador.

En ésta zona es reconocida por albergar gran nimero de instituciones financieras, empresas
privadas, centros comerciales y de gran afluencia entre los capitalinos.

O

O Ubicacidn de la Millennium Plaza.
[ Paseo Salvador del Mundo

27

4.1 Evaluacion del concepto

Luego de presentar diferentes imdgenes y explicar el concepto del segmento Oficinas del Millennium
Plaza, se solicito a los entrevistados evaluar el mismo con el fin de conocer el nivel de interés y
potencial demanda. Se utilizé una escala del 1 al 10, siendo 10 la calificacion mdxima:

1 2 3 4 5] b 7 8 9 10

28




Evaluacion general del proyecto

Utilizando una Escala del 1 al 10, donde 10 es la calificacion mds alta

éComo calificaria el proyecto Millennium Plaza Oficinas?

1 [ 2 [ 3 [ 2 [NSHNGENNVAN & o | 10 |

23% . 30% 47%

Base: 30 entrevistas

Calificacion

Promedio de
aceptacién

éCudles son los aspectos mds gustados o menos gustados de la Oferta presentada?

4 Aspectos positivos
1. Es un proyecto integral 22%
2. La ubicacion es estratégica 22% Areas de mejora

Cuenta con buena infraestructura 14% 1. Elevado trdfico vehicular en la zona

Moderna infraestructura 8% Base: 1 Mencidn

Es un concepto atractivo 5%

o

Base: 75 Mencioney

Base: 30 Entrevistas

P7. Bajo una escala del 1 al 10 siendo 10 la calificacion maxima (Excelente), éComo calificaria el proyecto Millennium Plaza Oficinas? P7.1¢éPodria brindar las principales razones de su 29
evaluacién?

Aspectos mds gustados

“El auditérium me parece fantdstico y es algo unico que LO mas gUStad o

me impulsaria a adquirir un espacio con ellos“ —Bayer

Variedad/Funcionalidad
de instalaciones 35% Ubicacion accesible 15%
\ |

“Es multisectorial ya que tiene varios beneficios como auditorios, centro
comercial, observatorio (Skydeck) y parqueo” —Jaguar Sportic

Integracién de servicios |
Integmfégpa‘?elpzvicios
(Integral) 15%

Conectividad con otros
comercios 13%

“Muchas opciones en el mismos lugar, integrando elementos claves”

-Farmacias Econémicas

Base: 30 Entrevistas/85 Menciones 30
P8.¢Cudles fueron los 3 aspectos que més le gustaron?




Aspectos mads gustados

“Es un proyecto moderno en toda la infraestructura, Lo mas gu stado

imagino que serd un edificio inteligente “ -Coopas de RL

Modernidad del edificio Disefo de arquitectura
9% 6%
I | l |

“Edificio elegante, innovador y a la moda” —OIR Marketing Comunication

Atractiva ambientacion,
exclusividad y prestigio 1%

Concepto atractivo
2%

“Tiene concentrado todo en una sola plaza, incluye valores agregados como gimnasios y
canchas” — Qudlitas Compaiiia de seguros

31

Base: 30 Entrevistas/85 Menciones
P8.iCudles fueron los 3 aspectos que méds le gustaron?

Aspectos menos gustados

El 40% de entrevistados considera que el concepto No posee
ningun aspecto de mejora

Carencia de areas verdes
10%
Distribucion de estacionamientos
(pocos espacios) 14%

“El parqueo no va a alcanzar para todos los conceptos propuestos y la cantidad de afluencia de
personas que tendra” -Farmacias Economicas

Exceso de trafico vehicular
10%

“Deberian incluir mds dreas deportivas y de recreacion y reservas
ecoldgicas”-Coopas de RL

32

Base: 30 Entrevistas/31 Menciones
P9. (Cudles considera serian 3 aspectos que podrian mejorarse dentro del concepto?




4.2 Evaluacion de atributos del concepto

Se solicita calificar los atributos especificos del concepto, de
acuerdo a una escala del 1 al 10, siendo 10 la calificacion mdxima:

33

Evaluacion de atributos

Utilizando una Escala del 1 al 10, donde 10 es la calificacion mds alta ¢ Como califica los siguientes atributos...?

Calificacion promedio

Disefio e Infraestructura son los atributos mejor evaluados del Millennium Plaza (Oficinas)

Comentarios de refuerzo

Ubicacién 8 5 Ubicacion de facil acceso GiZ’c — “Es un lugar muy bien ubicado a excepcion
] : de la carga vehicular de la zona”
............................................................. i G e g
Infraestructura 9 o 5 Base: 38 Menciones “Tiene una vision futurista muy buena”
............................................................. Sisaiis e e G R TTT
Disefio 9 6 R Es muy mfderno por la simetria que presenta
] y novedad

Multlplez opciones de acceso al “Fabuloso que tenga varios accesos
Vias de acceso 8 .0 Lugar 35% Base: 31 Menciones vehiculares porque contribuird con la fluidez
del trdfico”

Es un concepto integral (Tiene todo)
Valores agregados 9 .0 67% “El concepto es bien diferente a lo normal”

Base: 30 Menciones

Base: 30 Entrevistas
P10. A continuacion le mencionaré una serie de atributos de los cuales solicito su evaluacién al concepto presentado bajo una escala del 1 al 10 siendo 10 la calificacion maxima 34




4.3 Interés de alquiler

Se detallan los siguientes apartados:

- Percepcion si las oficinas de Millennium Plaza son una opcion de alquiler
- Probabilidad de cambio de oficinas a Millennium Plaza

- Nivel de interés en alquiler de expansion de oficinas a Millennium Plaza
- Precio Sugerido de la oficina

- Disposicion de pago por precio determinado

- Interés de alquiler
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Evaluacion de Opcion de
para sus oficinas

éConsidera que el Edificio es una buena opcion para sus oficinas?
=~
// \\
Y 4 1 “ o g
I 1 ’ AY
I oo H
N s \_ / No
\\. _f’ \\~_¢f
T 1
1 1
1 1
i'""""""l e ————
i éPor qué? H
v v
1.  Accesibilidad de ubicacion 32% ; IL_I” ”b"cas"é” no esf"""’; able od
. . . a optado por compra de propieda
2. Atractiva infraestructura 16% pradop pra e prop
Base: 2 i
3. Esun concepto novedoso 14% ase: £ menciones
4. Es un proyecto integral 11%
5. Atractivos valores agregados 11%
Base: 44 menciones
Base: 30 Entrevistas 36

P11. ¢ Considera el Edificio Millennium Plaza una buena opcidn para sus oficinas? P11.1 ¢Por qué?




Probabilidad de cambio de oficinas a

Después de conocer la propuesta de este nuevo concepto,

éQueé tan probable es que usted cambie su lugar de oficinas actuales al edifico ?
60%
de probabil-idad de cambio
37%
o, o,
3% 3%
Definitivamente NO me Probablemente NO me Probablemente SI me Definitivamente SI me
cambiaria cambiaria cambiaria cambiaria
Razones de no probabilidad de cambio Razones de probabilidad de cambio

No tiene planes de expansién/traslado 3 Tienen planes de expansién a futuro 3
Depende del flujo de clientes que tengan 1 Es un concepto novedoso 2
Incompatibilidad de su negocio a proyecto 1 Ofrece atributos adecuados a su empresa 2
Tendria que conocer mds del proyecto 2

Base: 5 Menciones

Base: 12 Menciones
Base: 30 Entrevistas

P12. Bajo una escala del 1 al 4, siendo 1 Definitivamente NO me cambiaria y 4 Definitivamente SI me cambiaria ¢éQué tan probable es que usted se cambie de su lugar de oficinas actuales al
edifico Millennium Plaza? P12.A ¢Por qué?
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* Nivel de interés de expansion de oficinas a

Si no cree que es Definitivamente probable cambiarse a ,
éSe encuentra interesado en expandir alguna de sus dreas o parte de su recurso humano a este edificio?

75%

de interés

Top 3 Box

41%

Y
. s = ; ‘

Definitivamente no No nos interesa Nos interesa poco Nos interesa Definitivamente nos
nos interesa interesa
Razones de no interés en cambio Razones de interés en cambio

Necesitan tener centralizadas sus operaciones 4 Proyectan expansion a futuro 4
Requieren de amplias instalaciones 3 No se adapta a sus necesidades actuales (espacio limitado) 1
No hay planes de traslado o expansion 2 Le parece una opcién viable de traslado 1
La decision es tomada por una junta 2 Mejoraria sus operaciones 1

Podria cumplir con objetivos de su empresa 1

Base: 19 Menciones
Base: 29 Entrevistas Base: 10 Menciones

P12.1Si no cree que es probable cambiarse al Millennium Plaza, ¢{Se encuentra interesados en expandir alguna de sus areas o parte de su recurso humano a este edificio? P12.2 ¢Por qué 38
razén?




Precio sugerido y disposicion de pago por
alquiler por m? por un espacio en

El precio promedio espontdneo es coincidente con el primer rango de precio
mencionados; el 83% estaria dispuesto a pagar hasta $30.00

éCuanto considera que debe ser el precio de Si el precio de alquiler de estas oficinas se
alquiler de oficinas por metro cuadrado? encuentra entre... ¢{Estaria dispuesto a pagarlo?
1
i ~ | De $20.00 a $30.00
\ 1
[ . . 1 | De $30.01 a $40.00
i El precio promedio que las empresas i e 5300123
1 , . 1
: estan dispuestas a pagar por un i 1 De 540.01 2 $50.00
: espacio en el es de: I De $50.01 a $60.00
1 $ 2 I De $60.01 a $70.00
1 1
! 35.00 por m , e 47001 58000
/
M _’ De $80.01 a $90.00
De $90.01 a...
H No uSi

Base: 30 Entrevistas
P13 Podria mencionar ¢ Cudnto considera que debe de ser el precio por metro cuadrado (mt?) de alquiler en un espacio de oficinas de Millennium Plaza?
P14 Si el alquiler de estas oficinas por metro cuadrado (mt?) fuera... estarfa dispuesto a pagarlo
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Disposicion de cambio a
para sus oficinas

Considerando todas las caracteristicas de este nuevo concepto,
¢éSe cambiaria a Plaza Millennium, al vencer su contrato actual?

14 1\ ' J 1
{ ; N -
N J ~--- No H
Seepee? !

1 ]

1 1

' i
===l 1
I . . 1
I éPor qué? 1
v v

El servicio es integral 25%

Necesitan mds espacio en instalaciones 19%
Tienen planes de expansion 13%

Atractivos valores agregados 6%

Buscan una ubicacion estratégica 6% Base: 8 menciones

Base: 16 menciones

. Necesitan tener centralizadas sus operaciones 4
. El costo es muy alto 2

. No se adapta a necesidades de empresa 1

. La decision es tomada por una directiva 1

N WNR

nAwWN R

Base: 30 Entrevistas
P15.Considerando que estas oficinas con todas sus caracteristicas y valores agregados costara por metro ¢Se cambiaria a Plaza Millennium, al vencer su contrato actual (Aplica si se 40
encuentra en un edificio)? P15.1 ¢ Por qué?




Competidores
Ventajas y Desventajas

41

Percepcion de competidores del

Avante es percibido como el principal competidor del Millenium
Plaza, seguido de Torre Futura

Avante 34%
Torre Futura 30%
World Trade Center 15%

Torre Quattro 12%

Plaza
Presidente 7%

Base: 30 Entrevistas
Otras menciones: Edificio Insigne 2%

P16. ¢ Cudles considera como principales competidores para Millennium Plaza? ¢ Cuéles son las ventajas competitivas de Millennium Plaza versus la competencia que usted menciona? 42




Ventajas y desventajas de sobre los
competidores directos

Las principales ventajas percibidas del sobre su competencia directa, se

encuentran relacionadas a Ubicacion, Infraestructura e Integracion comercial

éCudles son las ventajas y desventajas de Millennium Plaza sobre los competidores actuales?

VENEIES Desventajas
Ubicacidn de facil acceso 18% I No encuentra ninguna desventaja 26% I
Buena integracién comercial 14% I Excesivo trafico vehicular de la zona 22% I
Ubicacion estratégica 13% I Ubicacion de dificil acceso 17% I

— . Base: 46 Menci
Amplias instalaciones 10% ase: 4o Menciones

Variada y completa infraestructura 10%

Concepto integral del proyecto 10%

Base: 78 Menciones

Base: 30 Entrevistas/Razones ordenadas jerarquicamente
P16. (Cudles considera como principales competidores para Millennium Plaza? ¢ Cuéles son las ventajas competitivas de Millennium Plaza versus la competencia que usted menciona?
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éCudl es el elemento diferenciador del

El concepto mixto es el elemento diferenciador mejor percibido del

1. 2.

Diversidad de opciones . =
. Buena integracion
(Concepto integral) comercial
31% 17%

3. 4.

Amplias Instalaciones t Modernidad de
17% infraestructura
10%
5.
Ubicacidn de
fdcil acceso
10%

Base: 30 Entrevistas/42 Menciones-Razones ordenadas jerarquicamente
Otras menciones: Exclusividad y prestigio, No conoce el proyecto a detalle, Atractivo disefio arquitectdnico, Areas enfocadas a recreacion

P17. ¢Qué le recomendaria a Millennium Plaza para hacer mas efectiva su comercializacion, qué valores agregados podria mencionar?

N
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Estrategias de comercializacion sugeridas

La publicidad a través de la estrategia de mercadeo directo con las empresas
1 permitird una eficiente comercializacion, exponiendo los beneficios del complejo
L

2.

3.

Mayor 5
Publicidad y Garantizar en )
venta directa la venta la

23% seguridad Gestion de precios

13% Razonables » y >
10% layor informacion
sabre precios de alquiler
6% Mayor cantidad de
espacios de
estacionamiento
4%

Base: 30 Entrevistas/Razones ordenadas jerérquicamente
Otras menciones: Procurar amplios estacionamientos, Mejoras en oportunidad de inversion, Establecer precios diferenciados, Implementar tecnologia para mantenimientos, Mejoras en temas de iluminacion,

Inclusion de areas de descanso, Procurar una imagen corporativa, Inclusion de dreas de esparcimiento, Inclusién de sistema de transporte, Mejores alianzas estratégicas con inquilinos, Procurar espacios abiertos
de pago, Flexibili en uso de i P18. (Qué le recomendaria a Millennium Plaza para hacer mas efectiva su 45

en oficinas, Mayor informacion sobre dimension de locales, Brindar
comercializacion, qué valores agregados podria mencionar?




Consideraciones Generales

Para realizar un andlisis congruente con la realidad del proyecto y el entorno econémico, se
consideran los siguiente aspectos:

* Se asume que la muestra para ambos segmentos es representativa de la demanda de futuros
clientes de Millennium Plaza. Por lo tanto, se toma el porcentaje de cantidad demandada
como la proporcién de ocupacién a lograr.

*  Paraasegurar fortaleza de los datos de cantidad demandada, solo se tomaron en cuenta las
respuestas de aquellas empresas que mostraban genuino interés en formar parte del
proyecto; haciendo referencia a la disposicién de pago e interés de alquiler en un espacio en
Millennium Plaza

* Se contrastan preferencias en precios con valores observados de acuerdo a la sugerencia
del cliente y midiendo los rangos de alquiler para garantizar congruencia con entorno
nacional y local.

* Para determinar la poblacidon objetivo se consulta el documento “Estado Actual de los
Ingresos” de la Comision de Politica Fiscal Integral del Ministerio de Hacienda. En este se
ocupan los datos del ISR 2008

*  Se tomo en cuenta el crecimiento del PIB del afio 2008 al 2015 para ajustar la cantidad de
demanda.

Estimacion de demanda potencial de
Millennium Plaza




Estimacion de la demanda — Metodologia

Se consideran del reporte del Ministerio de Haciendo el numero de declarantes juridicos que
anualmente tienen ingresos de mas de $150,000, ademas la proporcion de negocios que se dedican al
sector de "Comercio, Restaurantes y Hoteles" y al sector de "Establecimientos Financieros y Seguros", en
esta ocasién es importante considerar la proporcién de poblacién de empresas ubicadas en el Area
Metropolitana de San Salvador; por lo tanto:

ale L M s Poblacién en AMSS y El Salvador (2015) (D (T B (1) 525 e ¢l
RANGO DE INGRESOS CANTIDAD DE Actividad Econémica (2015
CONTRIBUYENTES

Region Poblacion Proporcion Sector % del PIB
$150,000 a $500,000 3390 AMSS 1773,436 27.45% Comerclo, Restaurantes ¥ 20.33%
$500,000 a $1,000,000 1421

Establecimient
Mas de $1,000,000 2318 El Salvador 6459,911 100.00% Fm:ﬂiiefg;";'gggzsms 3.67%

_ FUENTE: Encuesta de Hogares de Propdsitos Multiples 2015
FUENTE: Estado Actual de los Ingresos 2010

i i i i i Crecimiento del PIB
Para aplicar una variable de incremento a la situacién actual* de la FECMIENto €6

poblacién, se aplica el porcentaje acumulado del PIB del 8.22% del Del afio 2008 al 2015
2008 al 2015, dando como resultado una poblacidn objetivo de:

510 empresas

* Producto Interno Bruto (PIB) por Rama de Actividad Econdmica. A Precios Constantes de 1990

Fuente: Elaboracion propia con aplicaciones matematicas y econdmicas 49

Estimacion del modelo de demanda por precios

Se muestra una alta tendencia de interés por precio de espacios en
Millennium Plaza, considerando los precios que se manejan en el

mercado (Aproximadamente $30.00 por mt?),
el 43% de la poblacién objetivo S€ encuentra interesada
en alquilar y expandir sus oficinas al proyecto

540
-+

Fuente: Elaboracion propia con aplicaciones mateméticas y econémicas




Estimacion de la demanda — Modelo 1
usando una regresion exponencial (R2=0.98) de alta precisién aplicando un
sobreajuste

Considerando la poblacion objetivo de 510 empresas estén interesados en adquirir un espacio
para oficinas en Millennium Plaza, se aplica una ecuacién de demanda que:

Precio alquiler Estimacion de . .
($/mt2) demanda/ocupacién Si el metro cuadrado tuvieran un

521'00 511 COStO de $30-00 Ia demanda
$22.00 488 . 7
25,00 2es estimada sera de 334
Consid do el .
intermedio deos precios [ ermog i‘z‘: empresas interesadas en
que se manejan en el . e . . o
mercado actual (Precio $30.00 334 adquirir un espacio para oficinas
por mt2 + $35.00 264
mantenimiento) $40.00 209 dentrO de
$45.00 165
$50.00 130
$55.00 103
$60.00 81
$65.00 64
$70.00 51
$75.00 40
Fuente: Elaboraci6n propia con aplicaciones matematicas y econémicas Se considera un error de +6.5%

Estimacion de la demanda — Modelo 2
Como alternativa, se calcula un modelo logaritmico preciso (R2=0.93), que reduce el
sobreajuste

Considerando la poblacion objetivo de 510 empresas estén interesados en adquirir un espacio
para oficinas en Millennium Plaza, se aplica una ecuaciéon de demanda que:

Precio Estimacion Estimacién % Estimacion ‘% Estimacion [ %

alquiler  de demanda de demanda §] de demanda € CEGENERLE] © &

($/mt2) 2017 2018 8§ 2019 g 2020 e

$21.00 414 418 1.0% 422 0.9% 426 0.9%

$22.00 401 405 1.0% 409 1.0% 413 1.0%

$23.00 388 391 0.8% 395 1.0% 399 1.0%

Considerando el rango $24.00 375 378 0.8% 381 0.8% 384 0.8%
intermedio de los precios $25.00 363 366 0.8% 369 0.8% 372 0.8%
m:‘r‘:azeo‘;‘:tze;f(';f:c;' $30.00 310 313 1.0% 316 0.9% 319 0.9%
por mt2 + $35.00 265 267 0.7% 269 0.7% 271 0.7%
mantenimiento) $40.00 226 228 0.9% 230 0.9% 232 0.9%

$45.00 191 193 1.0% 195 1.0% 197 1.0%

$50.00 160 161 0.6% 162 0.6% 163 0.6%

$55.00 133 134 0.7% 135 0.7% 136 0.7%

£l modelo no es viable, $60.00 107 108 0.9% 109 0.9% 110 0.9%
no presenta demanda en $65.00 84 85 1.2% 86 1.2% 87 1.1%
los rangos mas altos de $70.00 62 63 1.6% 64 1.6% 65 1.5%
precio $75.00 42 42 0.0% 42 0.0% 42 0.0%

Fuente: Elaboracién propia con aplicaciones matematicas y econémicas Se considera un error de +6.5%




Hallazgos de la Estimacion de la demanda

/Se observa que entre mas alto sea el precio de alquiler por metro\
cuadrado, la demanda disminuira de acuerdo a la poblacién objetivo

El modelo 1 (el mas preciso), muestra que an en la media del
precio promedio del mercado (530.00) existe una

cantidad considerable de interesados (334 empresas) que
cumplen el perfil para alquilar un espacio en el complejo

El proyecto se confirma es viable puesto que muestra
una alta aceptacion de concepto y de demanda

\ potencial de empresas interesadas /

Améhsm

de Comerciabilidad

Tipos de oferta:
1.  Proyectos de construccion
2. Torres de oficinas construidas




Anadlisis de mercado de Oferta actual de
Edificios de Oficinas

Metodologia

* Se realizd la recopilaciéon de informacién por contactos telefénicos y correos electronicos con los
principales Proyectos de la competencia y edificios ya construidos, siendo los siguientes:

v Proyectos de construccion:
* Torre Quattro
e Edificio Insigne
* Torre Presidente
v’ Edificios establecidos:
* Torre Avante
* Torre Futura

*  El criterio de seleccidn de los dos segmentos a analizar fue en base a la competencia de oferta directa,
por el hecho de ser proyectos de construccion, y por otro lado los edificios establecidos categorizados
como los mas importantes y posicionados en el area Metropolitana de San Salvador. De este modo se
obtendrd un andlisis mas objetivo y podra evaluar el comportamiento del mercado en conceptos
similares respectivamente.

Anadlisis de mercado de Oferta actual de
Edificios de Oficinas

Metodologia

*  Se realizd el contacto directo con el area de Comercializacion gestionando un espacio de 150
metros cuadrados en donde se solicitaba el precio por metro cuadrado y principales beneficios del
edificio. Ademads del contacto a través de correo electrénico y telefénico, se realizaron algunas
visitas personales a los mismos.

. Posteriormente a la recopilacién de informacion se plantea un comparativo entre los diferentes
aspectos vs la oferta del Proyecto Millennium, determinando asi su posicién dentro del mercado y
nivel de competitividad respectivamente.

*  Se tuvo acceso a diferente informaciéon de la competencia dentro del periodo de tiempo de
investigacion y en base a lo mismo se sustentan los diferentes hallazgos del presente analisis.




Competidores Directos
(Proyectos de construccion)

Se detallan los siguientes indicadores:
Andlisis comparativo de desempefio de competencia: caracteristicas fisicas, desarrollador, disefio y
variedad de componentes
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Andlisis comparativo de desempeiio
de competencia directa (Proyectos de construccion) vs

Edificio Insigne se ubica como principal competidor del Millenium Plaza en base a la disponibilidad de
niveles, disefio innovador y variedad de componentes (valores agregados)

Proyecto de Desarrollador Ubicacion Niveles disponibles Disefio de Variedad de
construccion con trayectoria estratégica (Cantidad) infraestructura componentes

Torre Quattro

Edificio Insigne

Torre Presidente

Millennium Plaza

58




Andlisis comparativo de desempeiio de
competencia directa (Proyectos de construccion) vs

Quattro Insigne Presidente Millennium

Caracteristicas Generales:

Desarrollador

23 Niveles:

4 Niveles de oficinas
* 6 Niveles de hotel
* 4 Niveles de drea comercial
* 3de Salones para eventos
* 5 Niveles de parqueo

Disefio:
Vanguardista y moderno

Componentes:

* Espacio de foodcourt

* Pasarela que conecta con el
Hotel Sheraton

* Pantalla Led frontal

* Mayor cantidad de niveles
de parqueo

L

m&mcmmn -

Zan

Andlisis comparativo de ubicacion de
Competencia directa (Proyectos de construccion) vs

Torre Quattro

Millenium Plaza

Paseo Gral. Escalon y Colonia San Benito son las principales
zonas en desarrollo inmobiliario en concepto de Edificios de oficinas

=

60




7.1 Analisis de comerciabilidad

- Estrategia de venta y ventaja diferencial de competencia directa en proyectos de construccion

- Andlisis de comerciabilidad: posicion competitiva en la estrategia de venta de la oferta actual de proyectos de construccion vs
Millennium Plaza

- Andlisis de la oferta: Ubicacion, Niveles disponibles, Tipo de contrato, Tendencia de «absorcion neta» de espacios (en metros

cuadrados)
- Diferencial entre precios ofrecidos por la competencia de proyectos de construccion por metro cuadrado (alquiler y mantenimiento)

61

Andlisis de estrategia de comerciabilidad de

, competencia directa (Proyectos de construccion) vs
Metodologia

*  Dentro de la Inteligencia competitiva se gestiond como Marketing Plus un espacio de oficinas para alquiler,
y se visitd a los competidores directos para indagar en su estrategia de comercializacion especifica.

*  Seevaluaron los siguientes componentes en el andlisis de comerciabilidad con las diferentes escalas:
—  Abordaje inicial (primer contacto): telefonico, presencial, correo electrénico.
—  Dominio del concepto: se evalud en base a la presentacion realizada del concepto inmobiliario
—  Calidad de herramientas audiovisuales (Presentacion power point y videos)
—  Seguimiento: incluye nivel de negociacidn y contacto constante luego de la presentacidn del concepto inicial del proyecto inmobiliario
—  Oferta econdmica: en base al precio de alquiler por edificio competidor
—  Valores agregados: invitaciones especiales con el fin del cierre de contrato de arrendamiento

*  Seutilizé para cada indicador la siguiente escala, en base a la experiencia generada y atencioén recibida:

Regular Bueno Muy Bueno Excelente

e Se tomara las calificaciones 3, 4 y 5 como cumplimiento positivo y las de 1 y 2 como incumplimiento para
los diferentes atributos respectivos. Se colocard un promedio de desempefio, determinando la mejor
oferta de comerciabilidad de los competidores de Millennium Plaza 62




Andlisis de estrategia de comerciabilidad de_
competencia directa (Proyectos de construccion) vs

Torre Quattro se ubica como principal competidor del Millennium Plaza bajo el andlisis de
comerciabilidad gracias al sequimiento y nivel de negociacion de su oferta econémica con sus clientes

Proyecto de

Abordaje inicial

Dominio del Calidad de

Seguimiento

Oferta

Valores Promedio de

construccion

concepto audiovisuales

econémica

agregados desempeiio

4.5

Torre Quattro

Excelente

4.5

Edificio Insigne

Torre Presidente

N/A N/A 2

Muy Bueno
—

1.3

S
Malo

N/A 1
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Torre Quattro

Andlisis de estrategia de comerciabilidad de
competencia directa (Proyectos de construccion) de

| W (R | I

Edificio Insigne

Abordaje inicial:

Dominio del concepto en
presentacion:

Calidad de herramientas
visuales:

Seguimiento:

Valores agregados:

19190 10 |® |0<]

\1/ Abordaje inicial:

Dominio del concepto en
presentacion:

Calidad de herramientas visuales:

Seguimiento:

Valores agregados:

19110 |19

Torre
Presidente

Necesita mejorar: a través de llamada
telefénico se dijo que no estaban en
proceso de comercializacion y que
existia un filtro de inquilinos

Reqular:
informacion

el correo para solicitar
del proyecto estaba

equivocado y luego de varias llamadas
dieron el correcto. Dieron seguimiento
a consultas 3 semanas después.

Necesita mejorar: no se recibio
seguimiento de ningun tipo a pesar de
constantes llamadas y existe poco
material disponible en la web para
conocer acerca del proyecto

64




Andlisis de oferta economica (Proyectos de construccion):
Diferencial entre precios ofrecidos

Torre Quattro

L y ' Torre
Edificio Insigne Presidente

Dimension:

Ubicacion del local:

Precio por m%:

Precio mensual de Alquiler:

Mantenimiento por m2:

Generalidades:

Dimension:
Ubicacion del local:
Precio por m?:

No proporcionan precio ni
Precio mensual de Alquiler: cotizaciones ya que no han

iniciado comercializacion del
edificio  niinformacién de
ningun tipo

Mantenimiento por m?:

Generalidades:
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Disponibilidad de propiedades y andlisis
de la absorcion neta

La oferta de nuevos proyectos crea una oferta
adicional de cerca de 40,000 mt2, esto equivale a la
absorcion bruta nueva generada

Plaza
Millennium

De acuerdo a los sondeos realizados, los competidores
y Millennium Plaza han colocado cerca de 25,000
mts2, lo que representaria la absorcidn neta nueva
generada.

66




Estrategia de venta y ventaja diferencial de
competencia directa (Proyectos de construccion)

Edificio Insigne

Estrategia de venta presencial: Reunién en oficinas
corporativas para presentacion del edificio

N
Estrategia de venta directa y presencial: Visita a las
empresas interesadas y presentacion de su oferta en

Oferta econémica atractiva: Presentan una oferta /

adaptable para diferentes tipos de empresas

o ] 3
Concepto _de _colaboracién: Aprovechamiento de

espacios al maximo (dreas comunes), modalidad de
trabajo grupal )

N
Ampliacién drea corporativa de Agrisal: Permite acceso al
World Trade Center y sus comercios

\
Buenas prdcticas: Optimizacion de los recursos (energia
eléctrica, agua, aire acondicionado, entre otros)

J

~
Disefio ecoldgico: Terrazas verdes para canalizar el calor del
sol y la luz generando un ambiente éptimo en el edificio

J

. o . . . 3\
Reconocimiento internacional: Primer lugar en Los
Premios Latinoamericanos de Desarrollo Inmobiliario
2016 en la categoria “Mejor Proyecto de Oficinas”.

J
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Anadlisis de oferta(Proyectos de construccion):
Principales fortalezas y debilidades

Edificio Insigne
* Concepto vanguardista de “colaboracion”
a través de optimizacion de espacios.
* Oferta de salones de reuniones,
videoconferencias y de discusion de ideas

Torre Presidente

* Falta de promocion para la
comercializacion del Edificio

S Torre Quattro T Torre Quattro
a‘, * Oferta econémica atractiva para el .g
3 segmento oficinas = * Concepto de oficinas
t * Acceso al world trade center y sus Q tradicional/convencional
Q atractivos comerciales Q
w Q
Millenium Plaza Edificio Insigne
* Complejo mixto con la mejor oferta
en la mercado * Acceso limitado a espacios de
* Acceso al Centro Comercial Galerias parqueo por oficina (unicamente 3)

* Mayor disponibilidad de niveles en
comparacion a la competencia

68




Competidores directos
(Proyectos de construccion) vs

El concepto de Millennium Plaza Oficinas el edificio contara con 24 niveles
para espacios de oficinas, ubicdndose como la mayor oferta en disponibilidad
de niveles de oficinas, ademas de valores agregados como el skydeck y

helipuerto.

El principal competidor bajo el andlisis de desempeiio de competencia (Valores
agregados) de Millennium Plaza es Edificio Insigne por el concepto de colaboracién
y disposicion del edificio acorde a las necesidades del segmento empresas como
los salones de conferencia.

El principal competidor bajo el andlisis de comerciabilidad de Millennium Plaza es
Torre Quattro por el seguimiento para el cierre de negocio, contacto directo con el
cliente y mejor oferta econdmica en el mercado.
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Tiempo estimado para la comercializacion de para
localidades de oficinas empresariales

Previamente se analizd el interés y disponibilidad de las empresas para trasladar sus
oficinas a Millennium Plaza, principalmente por la ubicacion estratégica y el concepto
urbanistico. Las empresas proyectan mudarse a torres de oficinas aproximadamente
dentro de los proximos 2 ainos.

Detalle basico del tiempo de toma de decisiones para alquiler de espacio de oficina o
comercial en Millennium Plaza

C o hwid | s |

Contacto inicial y busqueda de reunién. 1 Semana
Reunidn inicial y presentacion del 1 Semana
proyecto.

Recopilacién de necesidades especificasy 1 Semana
presentacion de oferta

Consultas posteriores y proceso de 4 semanas
decision de la empresa

Proceso de cierre y elaboracion de 2 semanas
contrato

total 9 semanas 70




Competidores Directos
(Torres de oficinas construidas)

Se detallan los siguientes indicadores:
Andlisis comparativo de desempefio de competencia: caracteristicas fisicas, desarrollador, disefio y
variedad de componentes
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Andlisis de mercado de Oterta actual de

de Torres de oficinas — Matriz comparativa

Torre Futura se ubica como uno de los competidores mds fuertes en Edificios instalados, destacando su
interconexion con hoteles ademds de gran cantidad de niveles disponibles y ubicacion estratégica

Proyecto de

Niveles disponibles Disefio de Variedad de

Ubicacion estratégica . 0
9 (Cantidad) infraestructura componentes

construccion

Edificio Avante

Torre Futura

Millenium Plaza
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Andlisis de estrategia de comerciabilidad de
competencia directa (Torres de oficinas) vs

Plaza
Millennium

Edificio Avante Torre Futura

Caracteristicas Generales:

Desarrollador m&momwm

AN

Andlisis comparativo de ubicacion de Torres de

oficinas construidas de competencia vs
F_

Torre Futura

Millenium Plaza

Las torres de oficinas de competenciay ... se ubican en zonas estratégica y con fdcil acceso vehicular,
destacando Millennium Plaza con mayores vias de acceso disponibles sobre la competencia; sin embargo
el trdfico en la zona es un factor de peso para las empresas al momento de alquilar

Edificio Avante
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8.1 Analisis de comerciabilidad

- Estrategia de venta y ventaja diferencial de competencia directa de Torres de oficinas construidos

- Andlisis de comerciabilidad: posicion competitiva en la estrategia de venta de la oferta actual de Torres de oficinas construidas vs PM

- Andlisis de la oferta: Ubicacion, Niveles disponibles, Tipo de contrato, Tendencia de «absorcion neta» de espacios (en metros
cuadrados)

- Diferencial entre precios ofrecidos por la competencia de Torre de oficinas construidas por metro cuadrado (alquiler y
mantenimiento)
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Andlisis de estrategia de comerciabilidad de

) competencia directa (Torres de oficinas) vs
Metodologia

* Dentro de la Inteligencia competitiva se gestiond como Marketing Plus un espacio de oficinas para alquiler, y
visité a los competidores directos (Torres de oficinas construidas)para indagar en su estrategia de
comercializacién especifica.

*  Seevaluaron los siguientes componentes en el anélisis de comerciabilidad con las diferentes escalas:
— Abordaje inicial (primer contacto): telefénico, presencial, correo electrénico
—  Dominio de informacién: se evalu6 la informacién proporcionada
—  Calidad de herramientas audiovisuales (Presentacién power point y videos)
—  Seguimiento: incluye nivel de negociacion y contacto constante luego de la presentacion del concepto inicial del proyecto inmobiliario
—  Oferta econémica: en base al precio de alquiler por edificio competidor
—  Valores agregados: invitaciones especiales con el fin del cierre de contrato de arrendamiento

*  Se utilizdé para cada indicador la siguiente escala, en base a la experiencia generada y atencidn recibida:

Regular Bueno Muy Bueno Excelente

*  Se tomard las calificaciones 3, 4 y 5 como cumplimiento positivo y las de 1 y 2 como incumplimiento para los
diferentes atributos respectivos. Se colocara un promedio de desempefio, determinando la mejor oferta de
comerciabilidad de los competidores de Millennium Plaza
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Analisis de estrategia de comerciabilidad de
competencia directa (Torres de oficinas) vs

Torre Futura se ubica como principal competidor del Millennium Plaza bajo el andlisis de comerciabilidad
gracias al alto nivel de negociacion de su oferta econémica (rebajas en el precio) con sus clientes

Proyecto de

construccion

Abordaje inicial

Dominio de
informacion

Calidad de
audiovisuales

Seguimiento

Oferta
econémica

Valores
agregados

Promedio de
desempeiio

3.2

Edificio Avante

Regular

Torre Futura

Muy Bueno
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Edificio Avante

Andlisis de estrategia de comerciabilidad de
competencia directa (Torres de oficinas) vs

13

Torre Futura

‘Abordaje inicial:
v

Dominio de informacién:

Valores agregados:

3
|
e Seguimiento:
WS
_—

Calidad de herramientas visuales:

ordaje Inicial:

informacion:

-

(4 ]2
e icio
ynformaciony

ontinud

continud]
lquilert

="

posicionan como tal, sin embargo, no

[durante el proceso de negociacio

ueron recoraaao.
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Andlisis de oferta econémica: Diferencial entre

precios ofrecidos (Torres de oficinas)
\ I |

Edificio Avante Torre Futura

Dimension: Dimension:

: i 2.
Precio por m%: Precio por m%:

Precio de negociacion:
Precio mensual de Alquiler:

Precio mensual de Alquiler:
Mantenimiento por m%:
Mantenimiento por m?%:

Generalidades:
Generalidades:
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Competidores directos

( Proyectos de canstruccion, Vs

~

El principal competidor bajo el andlisis de desempefio de
competencia de Millennium Plaza es Torre Futura por su
ubicacion estratégica, interconexion con hoteles y espacios de
estacionamiento.

El principal competidor bajo el andlisis de comerciabilidad
también es Torre Futura por el seguimiento con el cliente y alta
negociacion en rebajas del precio de alquiler en su oferta
econémica

Para el Millennium Plaza, Torre Futura es el principal competidor dentro de la
demanda de Torres de oficinas ya construidas y |a estrategia de Millennium Plaza
debe enfocarse en una comercializacion eficiente para competir
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El mercado objetivo de Millennium Plaza son las diferentes empresas en proceso de expansién de
operaciones que buscan un espacio seguro y adecuado a sus necesidades. El segmento de oficinas

Tendencias del mercado identifica a Avante como el edificio de oficinas mayor recordado, ademas de ser la ubicacion,
sequridad y parqueo los principales drivers o incentivadores de seleccion de espacio para alquiler de
oficinas

El pago de alquiler mensual promedio por metro cuadrado de oficinas de alquiler es de $24 con una

Comportamiento del dimension de espacio aproximada de 222m” Se determina que del 50% de oficinas que no se
mercado encuentran instaladas en Torres de oficinas actualmente el 67% refleja interés en expandirse en 1 aiio

aproximadamente. Los inquilinos actuales de Torre Futura reflejaron mayor satisfaccion con el mismo.

El concepto de oficinas de Plaza Millennium fue evaluado con un 9.2, destacando la funcionalidad de

Evaluacion del concepto instalaciones, ubicacion, concepto integral y conectividad con otros comercios como componentes

oficinas (Proyecto mds gustados y el disefio e infraestructura como atributos mejor evaluados. El 90% de los entrevistados

Millennium considera a PM como una buena opcidén para el cambio de sus oficinas. El 60% de entrevistadas

considera que existe una probabilidad de cambio para el PM. La disposicion de precio mdximo por
metro cuadrado fue de $30 segun el 83% de entrevistados

Los entrevistados ubican a Avante como principal competidor de Millennium Plaza. Las principales

Competidores ventajas identificadas del Millennium Plaza sobre la competencia directa es la ubicacidn,
(Ventajas y Desventajas) infraestructura e integracion comercial. La estrategia de comercializacion sugerida para el complejo
se enfoca en la publicidad y utilizacion de mercadeo directo con el mercado objetivo para negociaciéon

de precios




B ]

De acuerdo al modelo de estimacidn, los resultados son bastante favorables para Millennium Plaza,

considerando que existe una poblacion objetivo de 510, de las cuales si el precio por metro cuadrado es

Estimacion de la de $30.00 alcanzarian una demanda potencial de 334 empresas. El proyecto refleja ser viable en el

demanda potencial rubro de inmuebles por que ademds se observa como un concepto emergente y dindmico cambiando
los estandares de complejo de negocios.

El principal competidor bajo el andlisis de desempeiio es Edificio Insigne debido a su concepto de

Competidores directos colaboracion y salones grupales ademas de la adaptacion de necesidades especificas de las empresas
(Proyectos de en su edificio (salas de video conferencias, brainstorming rooms, etc.) Bajo el andlisis de

construccién) comerciabilidad Torre Quattro se ubica como el competidor mds fuerte en base a su estrategia
especifica y sequimiento adecuado con el cliente, ademas de poseer la mejor oferta econémica

9 A Dentro de los competidores de Torres de oficinas ya establecidas Torre Futra se ubica como principal
Competidores directos N . e - L -
competidor bajo andlisis de desempeiio y comerciabilidad respectivamente, se destaca los valores

(Torres de oficinas agregados como la plaza comercial e interconexién con 2 hoteles, ademas de la excelente negociacién
construidas) para el cierre de negocio con sus clientes

Torre Futura y Torre Quattro pertenecen al grupo de Agrisal, destacando como principal competidor
en el mercado vs Simco. Es importante reconocer que Millennium Plaza posee diferentes ventajas

competitivas gracias a su concepto de complejo mixto, sin embargo, debe mantenerse con principal
atencidn ante los principales competidores para poder posicionarse en el mercado objetivo

Agrisal como importante
grupo desarrollador

83

Tel: (503) 2500 5999
info@marketingplus.com.sv

www.marketingplus.com.sv




Anexo 8: Accionista relevante de la sociedad Titularizadora
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Anexo 9: Informe de Gobierno Corporativo de Ricorp
Titularizadora, S.A.
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Informe de Gobierno Corporativo 2017

Los aspectos mds relevantes identificados con relacién al ejercicio 2017 sobre las précticas de

gobierno corporativo de Ricorp Titularizadora, S.A. son los siguientes:

La Junta Directiva sesioné mensualmente durante el transcurso del afio 2017, mientras
que la Junta General Ordinaria de Accionistas sesioné una vez durante el mismo afio.

El Comité de Auditoria ha dado seguimiento periédico a los informes de Auditorfa Interna,
Auditorfa Externa y auditorfas de la Superintendencia del Sistema Financiero, quienes a su
vez presentan un resumen de sus sesiones a la Junta Directiva.

En cuanto a la prevencién y control de lavado de dinero y activos y financiacién del
terrorismo, se llevaron a cabo actividades de capacitacién en la Oficialia de Cumplimiento,
la presentacién de informes trimestrales asi como la actualizaciéon de la normativa interna
que fue aprobada por la Junta Directiva.

La gestién de administracién del riesgo en Ricorp Titularizadora incluye la identificacién,
evaluacién, medicién y mitigacién de los riesgos actividades que son una de las
responsabilidades del Comité de

Riesgo, y sobre las cuales, la Junta

Directiva  se  encuentra en

constante seguimiento.

Se llevaron a cabo diferentes

actividades de capacitacién sobre

prevenciéon de lavado de dinero y

activos, asi como de gestién de

riesgos.

Dentro del andlisis de riesgo de la Superintendencia, Ricorp Titularizadora muestra
niveles bajos de riesgo en el mercado bursétil, concluyendo que la adecuada gestién de los
riesgos se mitiga en forma razonable, con una baja probabilidad de impactos negativos en

el capital econémico y en los ingresos.






Anexo 10: Certificacion del accionista relevante del Administrador
del Inmueble.
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Anexo 11: Clasificacion de Riesgo
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Titularizaciones

El Salvador
Clasificacién puablica
SCR-INF- 60062018
11 de abril 2018

FONDO DE TITULARIZACION DE INMUEBLES RICORP TITULARIZADORA
MILLENNIUM PLAZA

Informe Inicial de clasificacion de riesgo

Sesion Extraordinaria: N° 6052018 del 11 de abril de 2018.

Informacién financiera auditada del originador a diciembre 2016.

Marco Orantes Mancia
Gary Barquero Arce

Contactos:

CLASIFICACION DE RIESGO
TiTULOS DE PARTICIPACION

. Inicial
Tipo e
Clasificacion

Nivel 2

Perspectiva

Estable

Emision VTRTMP*

*En proceso de inscripcién en el Registro Pablico Bursatil de la Superintendencia
del Sistema Financiero. La clasificacién viene de un proceso de apelacion.

Explicacién de la clasificacion otorgada*

Nivel 2: Acciones que presentan una muy buena
combinacién de solvencia y estabilidad en la rentabilidad del
emisor, y volatilidad de sus retornos.

Perspectiva Estable: Se percibe una baja probabilidad de
que la calificacién varie en el mediano plazo.

La clasificacion se fundamenta en la documentacién
facilitada en funcién de la estructuracién actual de la
transaccion, que determina el tamafio de la deuda,
mecanismos de traslado de flujos, reservas de efectivo y de
cobertura previstas inicialmente

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

Observaciones

La clasificacién otorgada fue emitida para cumplir con uno
de los requisitos a presentar por parte de la Sociedad
Titularizadora, ante la Superintendencia del Sistema
Financiero (SSF), con el fin de obtener autorizacién de Oferta
Publica, por tanto queda sujeta a los cambios que pudieran
generarse de la fecha de emisién de este informe, a la fecha
de autorizacion de Oferta Publica.

Debido a que el fondo estd en proceso de autorizacion,
algunos de los documentos aportados (cartas de intencién de

Analista financiero
Gerente General

morantes@scriesgo.com
gbarquero@scriesgo.com

compra, contrato de construccién, cartas de intencién de
financiamiento bancario, entre otros), se encuentran a
nombre del originador.

Resumen de la emision

El Fondo de Titularizacion de Inmuebles Ricorp
Titularizadora Millennium Plaza - FTIRTMP - se crea con el
objeto de desarrollar el proyecto de construcciéon de
Millennium Plaza para su administracién, operacién, venta o
alquiler. La inversién generara rentabilidad a través de
dividendos para los tenedores de los Valores de
Titularizacién que se emitan con cargo al Fondo.

Inversiones Simco S.A. de C.V es una empresa dedicada a la
explotacion y desarrollo inmobiliario, dicha entidad utilizara
el vehiculo de la titularizacién para construir un moderno
complejo de uso mixto. Este andlisis incluye tinicamente la
Fasely la estructura inicial en esta etapa sera disefiada para
la potencial construccién de una segunda etapa y otras. Las
cuales no estan incluidas en este reporte. Millennium Plaza,
se construira en diagonal al sur del centro comercial Galerias
Escalén. El inmueble estard integrado a dicho centro
comercial, propiedad del originador (Inversiones Simco S.A.
de C.V); lo cual le brindara un atractivo importante al
complementar la oferta de servicios y bienes. La
construccion se desarrollara en un terreno de 13,862.36 mts2,
(19,834.65 V?). La ubicacién geografica del inmueble es
considerada un factor positivo, en virtud que converge en un
area reconocida de negocios comerciales, centro financiero,
restaurantes y centros de estudio (nivel basico).

El Fondo de Titularizacién se integrara con el Inmueble para
el desarrollo del Proyecto de construccion de Millennium
Plaza, el cual consiste en un conjunto de edificios de varios
niveles que combina distintos usos de suelo dentro de un
solo sitio. Inversiones Simco S.A. de C.V trasferira a Ricorp
Titularizadora S.A. a favor del Fondo de Titularizacién el
terreno y permisos a través de contrato de permuta, y los
planos y disefios arquitecténicos y demds especialidades
constructivas a través del contrato de cesiéon de derechos.

La opinion del Consejo de Clasificacién 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 serdn responsables de una opinion en la que se haya comprobado deficiencia o mala

intencion, y estardn sujetos a las sanciones legales pertinentes”

El detalle de toda la escala de clasificacion que utiliza la Calificadora podrd ser consultado en nuestra pagina www.scriesgo.com

slv: Clasificaciones otorgadas en la Repiiblica de El Salvador. “scr”: SCRiesgo.

ENTIDAD NO REGISTRADA EN EL REGISTRO DE LA SUPERINTENDENCIA DEL SISTEMA FINANCIERO



La transaccién es una emisién de titulos de participacién con
respaldo inmobiliario. El inmueble fue evaluado por un
perito valuador inscrito en el Registro Pablico Bursatil bajo
el asiento PV-00182011 y con cédigo de autorizacién PV-
0030/96 de la Superintendencia del Sistema Financiero
(SSF).

Los flujos que soportan la emisién y que servirdn para el
pago de los dividendos a los inversionistas provendran de la
generacion de ingresos del proyecto.

El pago de dividendos de los valores de titularizacién -
titulos de participacién, estara respaldado por el patrimonio
del Fondo de Titularizaciéon FTIRTMP, sirviéndose de la
adquisicién del inmueble que servira para el desarrollo del
proyecto de construccién de Millennium Plaza.

FUNDAMENTOS

Fortalezas:

o El Fondo de Titularizacién se integrara con el inmueble
para el desarrollo del proyecto de construccion de
Millennium Plaza, un complejo de uso mixto, moderno y
sostenible. A través de contrato de permuta, Inversiones
Simco S.A. de C.V. trasfiere el inmueble antes descrito a
favor de Ricorp Titularizadora, S.A. para el Fondo de
Titularizacion de Inmuebles Ricorp Titularizadora
Millennium Plaza. En su calidad de administradora del
Fondo de Titularizacién, Ricorp Titularizadora, S.A. a
cambio de dicho inmueble, otorga ciento ochocientos
titulos de participacion.

e La estructura legal del fondo y las caracteristicas del
activo subyacente que respalda la emision, la cual separa
el activo del riesgo del originador aportandole seguridad
juridica, mitiga en gran medida escenarios de pérdida
esperada.

e El patrimonio separado del originador preserva el
capital, ddndole soporte a la estructura para entregarle
un rendimiento al inversionista de acuerdo con los
términos estipulados en la emision.

¢ Durante sus fases de desarrollo, el riesgo de construccién
y de potenciales compromisos excesivos en gastos de
capital futuros estdn parcialmente mitigados, en virtud
que el originador se obliga a aportar a favor del Fondo de
Titularizacién, recursos en efectivo adicionales que
permitan cubrir el incremento en los costos de
construccion de Millennium Plaza, cuando este lo
requiera.

e La capacidad financiera y experiencia del originador en
la administracién de inmuebles, fortalece la generacion
de flujos estables. Simco S.A. es una empresa familiar

que cuenta con una reconocida trayectoria empresarial
en Centroamérica, incorpora politicas de gobierno
corporativo adecuadas a su estructura y un equipo
directivo con alta experiencia y trayectoria empresarial.

e La ubicacién geografica estratégica, la diversidad de
potenciales arrendatarios y el concepto de servicios
integrados, ayudan a mitigar los efectos de una
desaceleraciéon econémica dentro de un mercado
relativamente pequeno.

o FEl disefio le permitira tener instalaciones modernas que
le brindan un nivel alto de competencias frente a sus
competidores directos.

e Capacidad de expansion futura debido a que el Grupo ha
adquirido mas propiedades en el drea de influencia
directa donde se desarrolla el proyecto.

o El disefio y ubicacién del proyecto genera capacidad de
integrarse a otros comercios de socios estratégicos.

¢ Reservas adicionales hasta por tres cuotas por el pago del
servicio de la deuda.

Retos:

e El apalancamiento bancario de la transaccién que se
generard posterior a la emisiéon de los Valores de
Titularizacién.

¢ En opinién de SCRiesgo, mantener un porcentaje alto en
las renovaciones de alquileres, serda decisivo para
estabilizar el flujo de ingresos y cumplir con las
estimaciones esperadas.

e Ser la primera estructura de fondos de titularizacién
inmobiliaria genera desafios importantes, aunado a un
contexto econdémico adverso.

e Gestionar adecuadamente el conflicto de interés, debido
a que el administrador del inmueble ya desarrollado es el
originador.

¢ Ausencia de una garantia por parte del originador para
cumplir con eventuales aportes en caso de requerirse. No
obstante, previamente el proyecto de construccién esta
contratado bajo la modalidad de precio definido y la
compafifa constructora aportara el respaldo financiero
para su cumplimiento.

e Mantener una estructura 6ptima de financiamiento para
el desarrollo del proyecto, durante la vida de la emisién.

e Atrasos inesperados durante las fases de construccién y
operacion.
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e Por tratarse de un titulo de renta variable, la distribucién
de dividendos para las participaciones estd supeditada a
los rendimientos esperados del proyecto. Por
consiguiente, la estrategia comercial en momentos que la
economia muestra una fase de lento crecimiento sera
clave para alcanzar rendimientos satisfactorios en el
corto plazo.

e El Fondo una vez autorizado, debera concretar las
gestiones de financiamiento y comercializacién de los
inmuebles, a efecto de disponer de los recursos
necesarios para el desarrollo del proyecto.

e La clasificacion incorpora el grado de avance mostrado
hasta el momento, en términos de autorizacion del
Fondo, valoraciones vinculadas hacia los avances que
presenta el proyecto y la formalizacion de algunos
contratos que atn figuran a nombre del originador.

Oportunidades:

e La integracién al centro comercial Galerias Escalén le
brinda un atractivo importante hacia potenciales clientes
y para generar un trafico importante de personas.

e Las diferentes empresas en proceso de expansion de
operaciones, que buscan espacios seguros y adecuados a
sus necesidades, le podrian generar oportunidades de
negocios dado el concepto de servicios integrados.

Amenazas:

¢ El repunte observado en el sector inmobiliario se genera
en medio de un contexto econémico nacional de lento
crecimiento, ambiente politico polarizado, y un elevado
nivel de competitividad reflejo de otros desarrollos
inmobiliarios que presentan caracteristicas similares.

e Reducciones sostenidas de los niveles de ocupacién o un
incremento continuo de los niveles de morosidad
repercutirian en la generacion del flujo. De materializarse
este escenario, podria provocar disminuciones en el
monto de los dividendos a distribuir por las
participaciones.

e La intensificacién del riesgo pais podria dificultar la
atraccion de clientes potenciales al sector inmobiliario y
perjudicar las condiciones de financiamiento.

e Cambios en el marco regulatorio podrian dificultar el
ambiente operativo y negocios.

¢ Diferencias en costos reales y estimados podrian diferir,
por cambios imprevistos en el disefio de la obra, debido a
dificultades en el proceso de construccién, variaciones en
los costos de los materiales, entre otros.

¢ La desaceleracién del flujo migratorio hacia EEUU y una
eventual caida en el monto de remesas enviadas al pais,
podria afectar la actividad econémica.

Modificaciones en la clasificacién podrian derivarse de la
consolidacién del Fondo, cumplimiento de cifras
proyectadas segun avance del proyecto y lograr un cierre
financiero exitoso.

Resumen de la estructura:

Valores de Titularizacion - Titulos de
Emision: Participacion con cargo al Fondo de
Titularizacién de Inmuebles Ricorp
Titularizadora Millennium Plaza, “VTRTMP”.
Egrlzg’fu};a dor: Ricorp Titularizadora, S.A.
Originador: Inversiones Simco, S.A. de C.V.
Custodia- Anotaciones electrénicas depositadas en los
Depésito: registros electrénicos de CEDEVAL, S.A. de C.V.
Monto: Hasta por US$20,000,000.00
Valores: 2,000
Series: Minimo dos
Plazo: De hasta noventa y nueve afios.
El pago de Dividendos de los Valores de
Titularizacién - Titulos de Participacion, estard
respaldado por el patrimonio del Fondo de
Activos Titularizacion FTIRTMP, sirviéndose de la
subyacentes: | adquisicion del inmueble que servird para el

desarrollo del proyecto de construccion de
Millennium Plaza para su operacién, venta,
alquiler, permuta, entre otros.

Valor de las
anotaciones
electronicas:

Diez mil doélares de los Estados Unidos de
América.

e Exceso de flujos de efectivo derivado de los

Proteccién y alquileres y ventas de inmuebles.

mejoradores e Inversiones Simco S.A. de C.V. esta obligado a
crediticios: inyectar liquidez al proyecto en caso lo
necesite dentro de la etapa de construccion.
Paco: Fondo de Titularizacién, pagara dividendos una
89 vez al afio.

Los fondos que se obtengan por la negociaciéon
Uso de o J .

de la emisién seran invertidos por el Fondo de
fondos: . o . .

Titularizacién para capital de trabajo del Fondo.
Fecha Por definirse.

Descripcion de la transaccion:

El Fondo de Titularizacién estd constituido con el propésito
principal de desarrollar el Proyecto de construccién
Millennium Plaza y generar rendimientos que serdn
distribuidos a prorrata como dividendos entre el nimero de
titulos de participacién. El pago de dividendos de los valores
de titularizacion estara respaldado por el patrimonio del
Fondo de Titularizacién, constituido como un patrimonio
independiente del patrimonio del originador y de Ia
titularizadora.
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El patrimonio del Fondo estara constituido por el inmueble,
contratos, planos que el originador trasfiriere al Fondo en
estricto apego con la normativa vigente. Una vez el Fondo
de Titularizacion haya adquirido el inmueble, la
titularizadora colocara los valores de titularizacién y en
pago del inmueble, permisos, planos y disefios dara al
Originador valores de titularizacién. La Emision contard,
como minimo, con dos series: Serie A: por doscientos mil
doélares ($200 mil) a ser adquirida en efectivo por el
Originador; Serie B: inicialmente por doce millones
cincuenta mil ($12,050 mil) de los cuales ochocientos mil
($800 mil) seran adquiridos en efectivo por los inversionistas
y los restantes once millones cincuenta mil ($11,050 mil)
seran adquiridos por el Originador por medio del contrato
de permuta del inmueble y del contrato de cesién de
derechos patrimoniales de disefios y planos arquitectonicos.

Cabe senalar, que la estructura puede adicionar nuevos
series, sin perjuicio de los aportes adicionales y podran
colocarse con cargo al Fondo de Titularizacién hasta
completar el monto de la emisién (US$20,000,000.00) en los
términos acordados en contrato de titularizacion.

Sin perjuicio de las facultades del administrador del
inmueble, todo pago se haré por la titularizadora, con cargo

El pago de dividendos de los valores de titularizacion
estara respaldado por el patrimonio del Fondo de
Titularizacién, constituido como un patrimonio
independiente del originador y de la titularizadora.

La estructura de la emision se presenta a continuacién:

Elaboracién: SCRiesgo, con datos proporcionados por la Titularizadora.

Componentes de la estructura:

al Fondo de Titularizacién, a través de la cuenta de deposito 1. Originador: Inversiones Simco, S.A. de C.V.
bancaria denominada cuenta discrecional, en cada fecha de ) ) ) )
pago en el siguiente orden: primero, el pago de deuda 2. Estru.cturador: Ricorp Titularizadora, S.A. soqedad
tributaria; segundo; pagos a favor de los acreedores autorizada por la SSF, para operar como sociedad
bancarios; tercero, las comisiones a la Sociedad titularizadora el trece de octubre de dos mil ocho, de
Titularizadora; cuarto, el saldo de costos y gastos adeudados conformidad conla Ley de Titularizacion de Activos.
a terceros, de conformidad a lo previsto en el contrato de . ) L ’
titularizacion; quinto, constituciéon de reservas de 3. Eml.so.r: 'Fondo de  Titularizacion - T%tulc?s de
excedentes, en caso de ser necesario; sexto, pago de Participacion con cargo al .Fondo de Tl"ltula.rlzacu’)n de
dividendos, de conformidad a las definiciones y politicas Inmuebles Ricorp Titularizadora Millennium  Plaza,
establecidas en el contrato de titularizacion. “FTIRTMP”.
PROCESO DE TITULARIZACION 4. Sociedad de titularizacién: Ricorp Titularizadora, S.A.
Emision: 5. Patrimonio de la titularizacién: patrimonio del Fondo
) de Titularizacién - titulos de participacién con cargo al
1. Mediante contrato de permuta a titulo oneroso el Fondo ~de Titularizacion ~de Inmuebles Ricorp
. . . . L Titularizadora Millennium Plaza, “FTIRTMP”. El Fondo
originador transferird al Fondo de Titularizacién el de titularizacion es creado como un patrimonio
inmueble y permisos. Mientras que por contrato de independiente del patrimonio del originador
cesion de derechos cedera los planos y derechos y '
jgjr;aos disgzz;?jﬁj:;ﬁis;zgg_wa& Lo anterior con el 6. Cuenta Colectora: Es la cuenta corriente que seré abierta
por el Comisionista y la Titularizadora, que servira para
2. Una vez integrado el Fondo de Titularizacién, la recibir los fondos provenientes de la operacién, ventas,
titularizadora  emitira  inicialmente valores de alquileres y cualquier otro ingreso relacionado con la
titularizacion-titulos de participaciéon por US$12.05 operaciéon de Millennium Plaza. Dicha cuenta tendré
millones, por medio de una Bolsa de Valores, restricciones para Inversiones Simco y la Titularizadora,
representados por anotaciones electrénicas de valores en ya que la finalidad de su apertura es unica y
cuenta. exclusivamente la colecturia de los fondos antes
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mencionados, la cual deberd ser administrada por un
banco.

7. Cuenta Discrecional: Cuenta de depédsito bancaria
abierta por el Fondo de Titularizacién en los bancos
debidamente autorizados para realizar operaciones
pasivas.

8. Cuentas Restringidas: La titularizadora podra
constituir, en cualquier momento, con cargo al Fondo de
Titularizacién, Cuentas Restringidas donde se podran
resguardar fondos como respaldo para el pago de las
obligaciones con los Acreedores Bancarios.

Contrato de permuta y contrato de cesion de derechos

Objeto de los contratos. Por medio de estos instrumento,
Inversiones Simco S.A. de C.V. transfiere el inmueble, los
permisos y disefios antes descritos a favor de Ricorp
Titularizadora, S.A. para el Fondo de Titularizacion de
Inmuebles Ricorp Titularizadora Millennium Plaza y por su
parte la titularizadora, en su calidad de administradora del
referido Fondo de Titularizaciéon, a cambio de dichos activos,
otorgard mil ciento cinco titulos de participacién de la
emision antes referida.

Titulos de Participaciéon. Una vez se obtenga el asiento
registral de la emisién y se haya realizado la oferta publica
de valores, de conformidad a los articulos diez y once de la
Ley de Anotaciones Electrénicas, se realizard la transferencia
entre cuentas de los mil ciento cinco  valores de
titularizacién - titulos de participacién. El traspaso de estos
valores de titularizacién representados por anotaciones en
cuenta se efectuard por medio de transferencia contable,
mediante asientos en los registros de la Central de Valores
de El Salvador, S.A. de C.V (CEDEVAL).

Objeto del proceso de titularizacién. El Fondo de
Titularizacién se integrard con el inmueble para el desarrollo
del proyecto de construccion de Millennium Plaza, un
complejo de uso mixto, moderno y sostenible. El cual
consiste, en un conjunto de edificios de varios niveles que
combina distintos usos de suelo dentro de un solo sitio.

Aportes Adicionales. Sin perjuicio de lo establecido en la
politica de endeudamiento del Fondo de Titularizacién, si
durante la etapa de construcciéon se determina que el
presupuesto de construcciéon autorizado por el Originador es
insuficiente debido a incremento, en los costos de
construccién de Millennium Plaza, que sean imputables al
originador o a quien haya elaborado los disefios el
originador estard obligado realizar aportes adicionales a a
razén de cien dodlares de los Estados Unidos de América o
multiplos de cien por cada Valor de Titularizacién - Titulos

de Participacién del tramo adquirido por el Originador
mediante el Contrato de Cesién de Derechos, hasta cubrir el
monto de los incrementos en los costos de construcciéon de
Millennium Plaza que sean imputables al Originador o a
quien haya elaborado los disefios. Para ello,se procedera de
la siguiente manera:

I. Preaviso. Fundamentada en el informe del constructor y
supervisor, la Titularizadora dard un preaviso al
Originador que el Presupuesto de Construccién
autorizado es insuficiente debido a un incremento en los
costos de construccion.

II. Requerimiento. Cuarenta y cinco dias después de que
Ricorp Titularizadora haya efectuado el preaviso, en los
términos antes descritos, a sola peticién por escrito de la
Titularizadora, sustentada en el informe del Constructor
y Supervisor, el Originador estard obligado a aportar a
favor del Fondo de Titularizacion, recursos en efectivo
adicionales que permitan cubrir dicho incremento. El
Originador contara con un plazo méaximo de quince dias
a partir del requerimiento que le haga la Titularizadora
para hacer efectivo el aporte adicional, la cual deberd ser
comunicada a la Superintendencia del Sistema Financiero
y al Representante de Tenedores, en el plazo de las
veinticuatro horas siguientes a que tenga conocimiento
de la misma. A todo aporte adicional correspondera un
incremento equivalente en el valor nominal de los
Valores de Titularizacién - Titulos de Participaciéon
adquiridos por el Originador mediante el Contrato de
Cesion de Derechos

Pago de dividendos

El pago de dividendos de los valores de titularizacién -
titulos de participacion, estara respaldado por el patrimonio
del Fondo de Titularizaciéon FTIRTMP, sirviéndose de la
adquisicion del Inmueble, permisos y planos, que servirdn
para el desarrollo del proyecto de construcciéon de
Millennium Plaza para su operacién, venta, alquiler,
permuta, entre otros.

Politica de dividendos

La Titularizadora, con cargo al Fondo de Titularizacion,
pagard dividendos, segtin la prelacién de pagos establecida
en el contrato de titularizacion y a prorrata del nimero de
titulos de participacién, de acuerdo a la siguiente politica:

e Periodicidad de Distribucion. El Fondo de

Titularizaciéon distribuird, dividendos una vez al afio, en
el mes de marzo.

Pigina 5 de 19

OFICINAS REGIONALES

Costa Rica: (506) 2552-5936
Cartago, Residencial EI Molino
Edificio Platino Segunda Planta

Panama: (507) 6674-5936 | 260-9157
Edificio Golden Point, Piso 16
Oficina 2, Via Ricardo J. Alfaro

El Salvador: (503) 2243-7419 | 2102-9511
Centro Profesional Presidente, final Avenida
La Revolucién, Local A-4 Colonia San Benito

www.scriesgo.com / info@scriesgo.com
ENTIDAD NO REGISTRADA EN EL REGISTRO DE LA SUPERINTENDENCIA DEL SISTEMA FINANCIERO



e Fecha de corte: 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.

e Fecha de Pago de los dividendos: Se pagaran los
dividendos tres dias habiles después de la fecha de
declaracién de dividendos, o el siguiente dia habil.

e Fecha de declaracion de dividendos: La Junta Directiva
de Ricorp Titularizadora, S.A. declarara la distribuciéon
de dividendos, conforme a esta politica, a mas tardar el
dia diecisiete del mes de marzo, o el siguiente dia habil.

¢ Determinacion del monto a distribuir: Se repartiran los
excedentes acumulados con todos los fondos disponibles
a la fecha de declaracién de dividendos en exceso del dos
por ciento del valor del activo neto al cierre del mes
meses de diciembre segtin corresponda, siendo el valor
del activo neto el resultante de restar de la sumatoria de
todas las cuentas del activo, la sumatoria de todas las
cuentas del pasivo menos las cuentas del pasivo
denominadas reservas de excedentes anteriores,
excedentes del ejercicio y retiros de excedentes.

e La reparticién de dividendos: se podra ejecutar siempre
y cuando: i) No existan atrasos en el pago de cualquier
pasivo bancario del Fondo ii) El Fondo de Titularizacién
se encuentre en cumplimiento de las condiciones
especiales pactadas con los Acreedores Bancarios.

Prelacion de pagos

Sin perjuicio de las facultades del Administrador del
Inmueble, todo pago se hara por la Titularizadora, con cargo
al Fondo de Titularizacion, 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 bancarios; 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 titularizacién; quinto, constituciéon 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.

Procedimiento de redencion anticipada

A partir del nonagésimo octavo afio de la emisién, y
siempre que no existan obligaciones pendientes de pago con
acreedores bancarios, los valores de titularizacién 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 anticipaciéon el cual sera

comunicado a la SSF, a la Bolsa de Valores de El Salvador, a
Cedeval y al representante de tenedores de valores. La
redencién anticipada de los valores y la determinacion del
precio podrdn ser acordadas unicamente por la Junta
Directiva de Ricorp Titularizadora, S.A., debiendo realizarse
a través de Cedeval.

Inembargabilidad

De conformidad al articulo 58 de la Ley de Titularizacién de
Activos, los activos que integran el Fondo de Titularizacién
no podran ser embargados ni sujetarse a ningtn 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. Por su parte, los tenedores de valores podran
perseguir el reconocimiento de sus derechos y el
cumplimiento de las obligaciones de pago de sus valores en
los activos del Fondo de Titularizacién y en los bienes de la
Titularizadora, en el caso contemplado en el articulo 25 de
dicha Ley.

Procedimiento en caso de liquidacion.

Correspondera a la sociedad titularizadora y a los
representantes de los tenedores de valores emitidos con
cargo al Fondo, solicitar a la SSF que declare la procedencia
de liquidar el Fondo de Titularizacién. La solicitud debera
realizarse en la forma establecida en la Ley de Titularizacién
de Activos y en la normativa aplicable.

Se deberéd seguir el orden de prelacion de pagos detallado en
el Art. 70 de la Ley de Titularizacién de Activos, como sigue:

Deuda Tributaria.

Obligaciones a favor de tenedores de valores.

Otros saldos adeudados a terceros.

Comisiones por gestion a favor de la Titularizadora.
Cualquier otro excedente se le devolvera al originador.

NSNS

Cumplimiento financiero

Politica de Liquidez. El Fondo de Titularizacién debera
mantener en todo momento en su cuenta de
disponibilidades de efectivo, bancos y cartera de inversiones
financieras a plazo menores a seis meses, un minimo del dos
por ciento del valor del Activo Neto.

El cumplimiento del covenant financiero que restringe
parcialmente incorporar nueva deuda hasta en un méximo
del 100% del valor del patrimonio auténomo.
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Contexto econémico

De acuerdo con el Banco Central de Reserva (BCR), El
Salvador experiment6 una expansién econémica del 2.2% al
finalizar el 2016 (diciembre 2015: 2.5%). Mientras que la
Comisién Econémica para América Latina (CEPAL) estima
que su desempefo serd de 2.2% al finalizar el 2017. La
economia salvadorefa exhibe un lento crecimiento reflejo de
los bajos niveles de inversién y una modesta recuperacion de
la productividad del sector transable. Cabe sefialar, que
persisten algunos factores que limitan los cambios
estructurales que podrian mejorar la situacién actual. Entre
estos, un ambiente politico polarizado que contintia
obstaculizando la formulacién de politicas publicas, los
elevados niveles de criminalidad que se han exacerbado en
los altimos afios y el endeudamiento ptublico alto.

La falta de acuerdos entre las fracciones politicas ha limitado
la obtencién de financiamiento externo durante los tultimos
dos afios. Como medida inmediata el Gobierno recurri6 a la
emision de deuda local a través de LETES, accion que
repercutié6 directamente en la liquidez institucional,
propiciando desequilibrios importantes en las finanzas del
Gobierno debido a su compromiso financiero obligatorio de
corto plazo.

En noviembre 2016, se aprob6 la Ley de Responsabilidad
Fiscal, producto de los acuerdos entre Gobierno y oposicién,
lo cual favorecié la autorizacion de US$550 millones en
emisiéon externa. No obstante, la polarizaciéon politica ha
continuado debilitando los avances en materia de acuerdo
fiscales y deuda, que combinado con el lento crecimiento de
la economia han conducido a una tendencia a la baja de las
calificacién de riesgo soberano por parte de las clasificadoras
de riesgo internacionales.

El Gobierno mantiene el reto de avanzar tanto en la reforma
fiscal como de pensiones, buscar reducir la exposicion de
riesgos de liquidez, detener el alto nivel de endeudamiento y
controlar los niveles de criminalidad.

Deuda puablica

A diciembre 2016, el saldo de la deuda publica total fue de
US$17,558.2 millones (65.5% del PIB), dicho monto
representa un crecimiento interanual del 5.9%, equivalente a
US$972.2 millones. La deuda externa fue de US$9,261.1
millones, mostrando un incremento del 5.4%, mientras que
la deuda publica interna crecié en 6.4%, acumulando
US$8,297.1 millones. El comportamiento de la deuda hacia el
alza tiene su origen en las recurrentes emisiones de deuda,
cuyo proposito es estabilizar la brecha de déficit fiscal.

Tasa de interés

Al término del 2016, la tasa basica pasiva contintia con una
tendencia al alza, situdndose en 4.6%, desde un 4.3%
registrado un afio antes. Por su parte, la tasa activa
promedio fue de 6.4%, superando ligeramente al 6.3% de
diciembre 2015.

Inflaciéon

La inflacién medida por las variaciones en el Indice de
Precios al Consumidor (IPC) registr6é una inflacién negativa
de -0.9% al cierre del 2016. Entre los rubros que obtuvieron
mayores disminuciones destacan: prendas de vestir y
calzado (-2.6%); alimentos y bebidas no alcohdlica (-2.4%);
muebles y articulos para el hogar (-2.1%); recreacién y
cultura (-1.8%); alojamiento, agua, electricidad y otros (-
1.2%) y comunicaciones (-0.3%). Mientras que bebidas
alcohdlicas y tabaco (3.9%), educacién (2.0%), restaurantes y
hoteles (1.6%) mostraron un desempefio contrario.

Remesas familiares

Evolucion de las remesas familiares
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Las remesas familiares presentaron un buen desemperfio
durante el 2016, explicado en mayor proporcién por la
recuperacién econémica de Estados Unidos. De acuerdo con
datos publicados por el BCR, la tasa de crecimiento de las
remesas familiares fue de 7.2%, acumulando US$4,576.0
millones (17.1% del PIB) a diciembre 2016, cifra superior en
US$306.0 millones a lo registrado en igual periodo del afio
anterior. Cabe mencionar que la sostenibilidad del flujo de
las remesas familiares dependera de las politicas migratorias
que adopte la nueva administraciéon de los EEUU.

Sector inmobiliario

Luego de la pasada crisis econémica mundial, el ambiente
operativo del sector se mostré incierto, determinado por una
relativa falta de liquidez, restriccion crediticia,
incertidumbre por la transicién de un nuevo gobierno en El
Salvador y una desaceleraciéon del ciclo econémico. En este
sentido, varios proyectos de oficinas, residenciales, hoteleros
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y de centros comerciales fueron suspendidos
momentaneamente. Durante el 2016, algunos de dichos
proyectos se reanudaron y han surgido otros nuevos,
muchos de ellos mostrando caracteristicas similares en
cuanto al servicio que prestaran y el concepto de centros de
oficinas integrados.

Existe una alta vinculacién del sector inmobiliario con el
sector comercio y consumo, ambos sectores muestran un
importante grado de sensibilidad ante los cambios en las
tendencias del ciclo econémico. SCRiesgo considera que el
primero podria enfrentar amenazas mas inmediatas en
algunos subsegmentos comerciales, debido a que presentan
un perfil mds riesgoso que otros. Mientras que el segundo,
puede ser impactado por una disminucién en las remesas
familiares, producto de las politicas migratorias que el
nuevo gobierno de los EEUU implemente, combinado con
una disminucién en el flujo migratorio hacia dicho pafs.

Reflejo de un mercado relativamente pequefio y el poco
dinamismo de la economia, el sector podria mostrar altos
niveles de competitividad, efecto que puede exacerbar los
niveles de desocupacion en algunos participantes del sector.
En este sentido, los portafolios inmobiliarios que presenten
un nivel de mayor diversificacién de sus servicios podrian
ser mas capaces de mitigar los efectos en la fase baja del ciclo
econémico que se presenta actualmente.

Cabe sefialar que dichos proyectos (inmobiliarios) revisten
un importante valor estratégico para incrementar el
posicionamiento de El Salvador en la region (excluye
Panamad), para atraer inversion extranjera. No obstante, esta
explosiéon inmobiliaria se genera en medio de un contexto
econémico de lento crecimiento, inicio de periodo electoral,
alta polarizacién politica, falta de acuerdos estructurales
para disefiar politicas de pais y altos indices de criminalidad.
Lo cual, podria dificultar el ambiente operativo y de
negocios en el pais frente a sus pares de la region. SCRiesgo
considera que recuperar la inversién privada y extranjera
serd necesaria para mejorar las condiciones del sector y
mantener los niveles de ocupacién de dichos productos en
niveles eficientes.

La alta competitividad puede generar condiciones que
conduzcan a reducir el precio promedio en el valor de los
arrendamientos, aunque no existen antecedentes recientes
de disminuciones de precios en dichos servicios dentro del
sector.

PARTICIPANTES EN LA TRANSACCION
Sociedad titularizadora

La Ley de Titularizaciéon de Activos aprobada por la
Asamblea Legislativa en el afio 2007, regula las operaciones

que se realizan en el proceso de titularizacién de activos, a
las personas que participan en dicho proceso y a los valores
emitidos en el mismo. En tal contexto, RICORP
Titularizadora, S. A. recibié la autorizacién por parte de la
Superintendencia el 28 de julio de 2011 en sesién No. CD-
15/2011. Por su parte, el inicio de operaciones fue
autorizado en sesion No. CD-12/2011 celebrada en fecha
siete de diciembre de 2011.

Como sociedad titularizadora autorizada por el regulador
local para constituir, integrar y administrar fondos de
titularizacién y emitir valores con cargo a dichos fondos, la
compafiia realiza sus procesos empresariales mediante las
actividades, estudios de factibilidad de titularizacion,
titularizacién, colocacién y administraciéon de las emisiones.

La Titularizadora tiene wuna amplia experiencia,
administrando fondos de titularizacién de flujos futuros
dentro del mercado de valores. Sin embargo, serd la primera
vez que gestione un fondo de titularizacién proveniente de
activos inmobiliarios. No obstante, cuenta con un equipo
humano de gran experiencia en el sector inmobiliario. En el
pais sera la primera vez que se utilice el vehiculo de la
titularizacién para desarrollar proyectos de este tipo.

Los miembros de Junta Directiva y el equipo gerencial
cuentan con experiencia amplia, tanto en el sector financiero,
mercado de valores, como en la titularizacion de activos. Lo
anterior, ha generado condiciones para avanzar con las
estrategias establecidas. Cabe sefalar, que la Titularizadora,
ya gestiona varias transacciones importantes en el mercado
de valores. En este sentido, las practicas corporativas de
Ricorp Titularizadora, S.A. son adecuadas y su cultura
empresarial es definida acorde a sus buenas practicas.
Pertenece a un grupo de amplia trayectoria y experiencia en
el mercado financiero y de valores local.

La Junta Directiva estd integrada por siete miembros
titulares, con igual ntimero de suplentes. A la fecha, la
regulaciéon local no exige el nombramiento de miembros
independientes. Debido a su naturaleza regulada vy
supervisada por la Superintendencia del Sistema Financiero
(SSF), las politicas de gobernanza corporativa estdn bien
definidas y autorizadas por la alta administracién. Las
politicas de gobierno corporativo han sido continuamente
actualizadas y estan acompafiadas por politicas de ética y
conducta, de manera que el perfil de RICORP en la gestién
de la emisién es neutral en la clasificacién otorgada.

Como parte de la estructura de gobierno corporativo,

dispone de diversos comités que permiten dar seguimiento
periédico a areas como:
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¢ La administracion integral de riesgos por medio de un
Comité de riesgos, que incluye la identificacién,
evaluacién, medicién y mitigacién de los riesgos.

e El cumplimiento de politicas de ética y conducta por
medio de un Comité de ética y conducta.

e La verificacién del control interno y cumplimiento de la
sociedad por medio de un Comité de auditoria.

e La gestion integral del riesgo de lavado de dinero a
través de un Comité de prevencién de lavado de dinero.

Estructura organizativa

Junta General de

Accionistas

Auditoria
_____ Externa
Junta Directiva

Comité de
Prevencién de

Comité de
Conducta
Comité de
Auditoria
Comité de
Riesgos

Lavado

Oficialia de
cumplimiento

Auditoria
Interna

Contador Gerencia Estr
General Emis

Asistente
Contable

Analista financiero

Analisis del originador

Con casi 60 afios de experiencia, Inversiones Simco S.A. de
C.V., pertenece al Grupo Siman, uno de los grupos
empresariales mas importantes y de muy amplia trayectoria
en El Salvador. Dicho grupo, cuenta con operaciones en toda
la regién centroamericana, el Caribe y EEUU con presencia
en 23 paises; con un numero importante de empresas
desempenandose en diferentes giros empresariales. El 13 de
junio de 1959, la Empresa fue constituida en la ciudad de
San Salvador conforme a las leyes de la Republica de El
Salvador para operar por un periodo indefinido.

Principalmente, el modelo de negocio ha estado
determinado por el desarrollo y explotacién de inmuebles
para comercios, cuyos arrendatarios albergan una alta
diversificacién de servicios, venta retail, cines y restaurantes
entre otros. Su operatividad es independiente de los de mas
subgrupos del Grupo Siman, lo cual le permite gestionar
mejor su gobierno corporativo evitando conflictos de
intereses y reportando individualmente al Holding.

El proceso de expansién ha sido ordenado y ha estado
acompafiado de la implementacion de inteligencia de
mercado, alta calidad académica y empresarial en sus
puestos direccionales y mandos medios. Cabe sefialar, que el
Grupo busca diversificar sus operaciones de forma
geografica a nivel local e internacional.

Debido a que la finalidad de Inversiones Simco S.A. de C.V.
es adquirir, explotar y vender cualquier titulo de bienes
muebles e inmuebles, para el desarrollo de proyectos
inmobiliarios, arrendamiento bienes muebles y permuta de
inmuebles; su estrategia es no vender los activos una vez
desarrollados. Dicha accién ha permitido que la Entidad
logre un posicionamiento importante en sus areas de mayor
afluencia. Sin embargo, por primera vez la Empresa esta
utilizado el vehiculo de Titularizacién, mediante el cual,
cedera durante la vida del Fondo el inmueble y planos del
proyecto Millennium Plaza, para obtener financiamiento y
llevar a cabo el proyecto antes mencionado.

Dentro de los desarrollos urbanisticos ejecutados por
Inversiones Simco S.A. de C.V. estan las urbanizaciones San
José, Isidro Menéndez y Vista Hermosa. Entre los proyectos
comerciales mdas relevantes se pueden mencionar:
Almacenes Siman Centro (1970); esta franquicia considerada
la mas grande del pais y Plaza Santo Tomas su desarrollo
mas reciente. El primero por decisiéon estratégica en 2012,
dej6 de ser Almacenes Simdan y se transformé el Centro
Comercial Plaza Centro, aglutinando luego de su
remodelacion, més de 60 tiendas de diferentes rubros, centro
financiero, foodcourt, oficinas y bodegas.

El centro comercial Galerias Escalén ha sido el proyecto més
importante que ha desarrollado el Originador. Con cuatro
manzanas de terreno, 100,000 metros cuadrados de
construccion, tres niveles subterraneos de estacionamiento,
capacidad para més de 1,200 vehiculos, cuatro niveles de
comercio, 169 unidades comerciales, un ancla principal y
varias semi anclas, centro financiero, plaza gourmet, tiendas,
cines y unidades moéviles que complementan la mezcla de
productos. Durante el 2015, la Entidad inicié un proceso de
remodelacién de las instalaciones de dicho centro comercial.

El desempefio de la actividad econémica doméstica se
pondera como factor de riesgo para la Entidad, dado la
estrecha relacién entre el ciclo econémico y el poder
adquisitivo en sus diferentes mercados meta. No obstante,
dentro del andlisis efectuado por SCRiesgo se valord
positivamente la capacidad de los inmuebles de Inversiones
Simco S.A. de C.V para generar atraccién entre los
consumidores.

La estrategia comercial de Inversiones Simco S.A, esta
respalda por estudios de mercado y de factibilidad técnica
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econémica. Lo anterior demuestra el grado de
involucramiento y profesionalismo por parte del originador
para desarrollar sus proyectos y negocios. Existe un alto
compromiso del Originador con el Grupo al que pertenece,
debido al alto componente reputacional y de imagen.

Junta Directiva de Inversiones Simco, S.A. de C.V.

Nombre Cargo

Félix José Siman Jacir Presidente
José Siman Jacir Secretario
Teofilo José Siman Jacir Primer Director Propietario
Miguel Angel Siman Dada

Ricardo Félix Siman Dabdoub
Mario Alberto Siman Dabdoub

Licda. Rosa M. Siman de Saca

Segundo Director Propietario
Primer Director Suplente
Segundo Director Suplente
Tercer Director Suplente

Javier Ernesto Siman Dada Cuarto Director Suplente

Inversiones Simco S.A. tiene establecidas sus practicas de
gobierno corporativo y busca generar confianza a través de
un manejo integro, ético y estructurado, respecto hacia sus
grupos de interés.

Estructura organizacional
Inversiones Simco, S.A. de C.V.

Junta de
directores
Auditoria
Externa
Gerente general

Gerencia de Gerencia de Gerencia
Desarrollo Operaciones Administrativa

ANALISIS FINANCIERO

Los estados financieros (2012-2016) del originador en este
reporte fueron auditados por una firma de auditoria
independiente, quienes, consideraron que la evidencia de
auditorfa obtenida proporciona una base suficiente y
adecuada para establecer una opiniéon. Los estados
financieros fueron presentados de acuerdo con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera. Todos los
dictdimenes emitidos por las firmas de auditoria se
encuentran libres de salvedades. La auditoria se ha llevado a
cabo de conformidad con las Normas Internacionales de
Auditoria. En adicion, SCRiesgo recibi6 informacién
financiera adicional que en nuestra opinién es suficiente
para soportar el andlisis y emitir la clasificacién de riesgo.

Estructura financiera

Con un perfil de negocios dirigido al arrendamiento de
bienes inmuebles y muebles, Inversiones Simco S.A de C.V.
registr6 una expansién importante de la estructura de
balance al desplazarse en 8.2% en términos de un afio,
respecto a su base establecida al cierre de diciembre 2015,
cuando mostré un crecimiento marginal del orden del 0.9%.
Dado su giro fundamental de negocios, la entidad concentra
la mayor parte de sus activos en propiedades de inversion,
81.4% del tamafio del balance y el 9.0% como resultado
principal de las operaciones de préstamos entre compafiias
relacionadas.

La estructura de pasivos es dominada por obligaciones
bancarias a corto plazo (49.9%); participacion que resulta
mayor a la observada en diciembre 2015 (22.7%). Este
financiamiento ha sido destinado a requerimiento de capital
de trabajo, el pasivo total represent6 el 41.0% de los recursos
propios.

Inversiones Simco S.A de C.V

Evolucion del activo
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Elaboracion: SCRiesgo, con datos proporcionados por la Titularizadora.

Con cifras a diciembre 2016, el patrimonio representé un
70.8% del balance; y se desplazé a un ritmo del 3.4% sobre la
base generada al cierre del 2015. En su histérico reciente,
Simco S.A. ha fortalecido su patrimonio a través de una
recurrente generacién orgdnica y la capitalizaciéon de
utilidades. Actualmente, el 70.2% esta vinculado al capital
social, 17.7% de los resultados acumulados y en menor
medida el 12.1% se concentra en reserva legal.

Liquidez y analisis de generacion de flujos

Hasta el momento, la principal fuente de flujo de efectivo se
deriva de su principal inmueble, Centro Comercial Galerias
Escalon, activo que ha mostrado un desempefo favorable
desde sus inicios. Actualmente, con 23,938 metros cuadrados
este inmueble representa cerca del 80% de los ingresos de
Simco S.A. La generacién de flujo se ha mostrado constante,
permitiendo a la Entidad financiar proyectos importantes en
los ultimos afios, como la remodelacién de Plaza Centro en
2011. Durante esta fase de construcciéon el flujo estuvo
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presionado por los desembolsos en CAPEX destinados a
dicho inmueble. Sin embargo, la generacién EBITDA,
sostuvo un volumen adecuado y garantizé de manera
favorable el negocio en marcha.

Se valora como factor positivo la generacién de flujo, la
experiencia y conocimiento de Simco S.A para administrar
sus inmuebles. El proceso de arrendamiento, facturacion y
cobranza, permite mantener una captura de flujo estable en
el tiempo, favorecido por sus competitivos canones de
arrendamiento frente a los mostrados por el mercado.

dic-12 dic-13 dic-14 dic-15 dic-16
Activos corrientes / Pasivos corrientes 0.7 2.2 0.9 0.7 0.2
Liquidez acida (x veces) 0.6 20 0.6 0.4 0.2

44.8% 52.1% 29.7% 20.4%
102.6% 60.6% 35.2% 22.3%
Elaboracién: SCRiesgo, con datos proporcionados por la Titularizadora.

12.0%
13.1%

Efectivo / Pasivos corrientes
Efectivo / Deuda financiera y comercial CI

Endeudamiento

Durante el dltimo afio, el riesgo de endeudamiento se ha
mantenido relativamente controlado, condicion que se
refleja en los niveles de apalancamiento pasivo versus
patrimonio que ha oscilado entre el 0.3 veces y el 0.4 veces
en los dltimos tres afos, resultado que denota una fuerte
posicion patrimonial de Inversiones Simco S.A. Por su parte,
la deuda financiera de corto plazo constituye el 49.9% de la
deuda global a diciembre 2016, niveles que consideramos
adn moderados en vista de su fortaleza patrimonial, pero
crecientes respecto a diciembre 2015, cuando represento el
22.7%.

Al finalizar diciembre 2016, la deuda financiera reporté un
crecimiento del orden del 35.2% sobre la base generada en
las contrataciones efectuadas hace un ano. El nivel de
endeudamiento medido con la relacion de deuda
financiera/EBITDA, fue de 3.2 veces, resultando mayor
respecto a diciembre 2015, cuando mostr6é un indicador de
2.6 veces.

El incremento de la deuda de corto plazo, es explicado por la
adquisicion de nuevos inmuebles ubicados en el drea de su
principal comercio Centro Comercial Galerias. A la fecha, la
Entidad ya trasladé estas obligaciones financieras de mayor
exigibilidad, hacia el largo plazo, lo cual mejorara el perfil de
maduracién de la deuda otorgandole una mayor flexibilidad
financiera para el manejo de la liquidez estructural y
programar de mejor manera el pago de sus compromisos.

Inversiones Simco S.A
Deuda financiera versus Apalancamiento
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Elaboracién: SCRiesgo, con datos proporcionados por la Titularizadora.

El Originador no tiene exposicién de riesgo cambiario, en
virtud que su deuda total estd contratada en dolares
americanos y la totalidad de sus activos e ingresos estan
denominados en dicha moneda, que desde 2001, tiene uso
legal irrestricto en El Salvador.

La estrategia financiera de impulsar nuevos proyectos, esta
en linea con los objetivos del Grupo al que pertenece. A
nuestro criterio, este ultimo tiene fuertes intereses en brindar
soporte adicional en caso que la entidad lo necesite.

Dic-14  Dic-15  Dic-16

Dic-12
Pasivo / Patrimonio (veces) 0.3 0.5 0.4 0.3 0.4

Endeudamiento Dic-13

12.5%
79.1%

12.1% 9.3%
66.9% 71.2%

11.2%
74.1%

24.7%
70.8%

Endeudamiento de corto plazo /patrimonic

Patrimonio / Activos

Deuda financiera /EBITDA 0.5 2.2 1.8 2.6 3.2
Deuda /EBITDA 2.0 3.2 29 4.6 5.2
Activos / patrimonio 1.26 1.50 1.41 1.35 1.41

Elaboracién: SCRiesgo, con datos proporcionados por la Titularizadora.

Indicadores de cobertura y calidad crediticia

La utilidad antes de impuesto mostré6 un mayor nivel de
participacién al pasar de 32.5% a 39.5% de los ingresos
derivados de bienes inmuebles y muebles entre el periodo
comprendido de diciembre 2015 a diciembre 2016,
respectivamente. El indicador EBIT/Activos promedios fue
de 1.7% y la cobertura de EBIT/Intereses se posicion6 en 2.4
veces, mejorando respecto al 1.3 veces del afio anterior.

El nivel de apalancamiento de la empresa podrfa mostrar
ligeras presiones en el mediano plazo producto del
financiamiento del plan de inversiones con deuda. En el caso
del proyecto que desarrollara el Fondo de titularizacién
(Millennium Plaza); Inversiones Simco S.A. (originador)
debe inyectar liquidez al proyecto si este lo necesita para
poder continuar su desarrollo. SCRiesgo considera que de
materializarse este escenario los niveles de cobertura sobre
la deuda podrian verse afectados momentaneamente.
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Coberturas Dic-12 Dic-13 Dic-14 Dic-15 Dic-16

Deuda financiera /EBITDA 0.5 2.2 1.8 2.6 1.6
EBITDA / Gasto financiero 22.6 19.0 5.0 7.3 8.2
EBIT/Intereses 12.2 11.1 2.6 1.3 2.4

Elaboracién: SCRiesgo, con datos proporcionados por la Titularizadora.

Rentabilidad

El comportamiento de los ingresos estd directamente
vinculado al desempeno de su principal inmueble, Centro
Comercial Galerias Escalén y en menor medida a los
comercios de menor tamafio. Cabe sefialar, que el mayor
volumen de ingresos estd determinado por episodios de
estacionalidad en los meses de mayo y los tltimos tres meses
del afo, este dltimo explicado por las fiestas de cierre de
afno.

Inversiones Simco S.A

Resultados acumualdos

10.0
@
£ o0
s 80
¥ 70
@
g 60
S
2 50
&
e 4.0
3]
3.0
2.0
1.0
0.0 T
Dic-12 Dic-13 Dic-14 Dic-15 Dic-16
Costo de Ventas B Gastos operativos Gasto financiero
Impuestos y reservas ™ Utilidad

Elaboracién: SCRiesgo, con datos proporcionados por la Titularizadora.

La importante cantidad en metros cuadrados dados en
arrendamiento y la relativa estabilidad de los niveles de
ocupacién, han fundamentado la estabilidad de los ingresos
hasta el cierre del afio 2016. En contrapeso, los ingresos se
enfrentan al dificil contexto econémico, el débil crecimiento
de poder adquisitivo que ha experimentado la clase media y
niveles altos de competitividad.

A nuestro criterio, el alto nivel de concentracion de ingresos
derivados de sus principales inmuebles, es un factor de
riesgo contenido, dado que los arrendatarios estan altamente
diversificados en productos y servicios, debido a que se
dedican a la venta retail. Los inmuebles convergen en puntos
geograficos estratégicos y albergan un gran ntimero de
marcas reconocidas, condicion que favorece un flujo
constante de personas, permitiendo a los centros comerciales
brindar servicios complementarios y de alto valor agregado.

Al finalizar diciembre 2016, Simco S.A. reporté una
expansion de sus ingresos totales (Ingresos bines muebles
inmuebles+ otros ingresos) del 2.7%, menor a la dindmica de
crecimiento experimentada al cierre de diciembre 2015
(20.5%). Por su parte, el costo operativo disminuy6 en 7.6%
condicion que ha favorecido el desempeiio de la
rentabilidad.

Rentabilidad Dic-12 Dic-13  Dic-14  Dic-15  Dic-16

ROA 3.6% 4.0% 2.5% 3.2% 3.5%
ROE 4.8% 6.0% 3.6% 4.3% 4.8%
Margen operativo 34.3% 39.0% 32.6% 6.5%  11.2%
EBIT/ Activos promedio 5.7% 6.3% 5.0% 1.0% 1.7%

Elaboracién: SCRiesgo, con datos proporcionados por la Titularizadora.

Por su parte, el EBITDA presenté un crecimiento del 7.8%,
sobre la base generada al cierre del 2015. En términos de
rentabilidad del negocio, el margen de EBITDA se ubic6 en
38.6% a diciembre de 2016, mayor al 36.1% de diciembre
2015. La utilidad bruta representé el 33.0% de los ingresos de
bienes inmuebles y muebles, mostrando estabilidad al
compararlos con los registros histéricos recientes.

Analisis del proyecto

A través del Fondo de Titularizaciéon se construira un
moderno complejo mixto en dos etapas, quedando la
estructura disefiada para la potencial construcciéon de otra
etapa (no considerada en este reporte). El inmueble se
construira en diagonal al sur del Centro Comercial Galerfas
Escalén y estara integrado al antes mencionado, a través de
una pasarela, lo cual genera una ventaja competitiva
importante. La construccion se desarrollard en un terreno de
13,862.36 mts?, (19,834.65 V?). La ubicacién geografica del
inmueble es considerado un factor positivo, debido a que
converge en una 4rea de negocios comerciales, centro
financiero, restaurantes y centros de estudio (nivel basico),
en una de las zonas exclusivas de San Salvador.

El disefio del proyecto total, fases I y II, fue realizado por la
firma Global Arquitectos, de la ciudad de México D.F.

Pdgina 12 de 19

OFICINAS REGIONALES

Costa Rica: (506) 2552-5936
Cartago, Residencial EI Molino
Edificio Platino Segunda Planta

Panama: (507) 6674-5936 |260-9157
Edificio Golden Point, Piso 16
Oficina 2, Via Ricardo J. Alfaro

El Salvador: (503) 2243-7419 | 2102-9511
Centro Profesional Presidente, final Avenida
La Revolucién, Local A-4 Colonia San Benito

www.scriesgo.com / info@scriesgo.com
ENTIDAD NO REGISTRADA EN EL REGISTRO DE LA SUPERINTENDENCIA DEL SISTEMA FINANCIERO



El proyecto se construird varias fases considerando un
tiempo estimado de 24 meses para la primera. Luego de
concluido ese periodo, los administradores estiman a futuro
continuar una segunda o incluso una tercera etapa. Cabe
sefialar, que la primera etapa se construird en 24 meses,
luego el proyecto se suspendera por un tiempo estimado de
un aflo, para iniciar la segunda fase. No obstante, existe el
riesgo de no reanudar el proyecto en la fecha estipulada,
explicado por el avance de concretar la comercializacién que
a ese periodo muestren los proyectos construidos en la fase I.
Durante el 2016, inicamente se observan movimientos de
tierra y proteccion de los linderos con los inmuebles
aledafos.

Una buena parte de las necesidades de capital de trabajo
para el desarrollo del proyecto sera obtenida de los recursos
derivados de las preventas de oficinas en la fase I. En linea
con lo anterior, la estructura financiera se complementara
con recursos propios y financiamiento externo.

SCRiesgo ha evaluado los potenciales riesgos que podrian
causar que el proyecto inmobiliario no se complete en los
tiempos requeridos, asi como los estandares de desemperio
asumidos para el perfil de deuda adquirido durante el
periodo de operacién. Los riesgos de construccién, la
estructura de costos, el riesgo de retraso, el respaldo de
liquidez interna y externa del fondo, los términos del
contrato durante las fases de construccion y el contrato de
permuta titularizacién y cesién de derechos patrimoniales
son algunos de los aspectos analizados.

Los supuestos en las proyecciones de los ingresos por venta
de oficinas en la fase I, estdin fundamentados por los
resultados del estudio de mercado realizado por la empresa
Marketing Plus, asimismo los precios de arrendamiento para
los demas servicios que brindard el proyecto. Una buena
parte de los espacios de oficinas se concentran en las ventas
realizadas a empresas de empresas relacionadas y la otra se
realiza con una instituciéon financiera de alta trayectoria en
El Salvador. El area rentable que se venderd a los primeros
sera de 9,102 mts?, mientras que el segundo es de 3,350 mts2.

Por su parte, el area neta a vender para apartamentos
ascendera a 7,710 mts? y el precio unitario de venta sera de
$2,000 por mts? lo cual producird ingresos de US$15.4
millones. Al igual que en el caso de las oficinas, los pagos se
gestardn a medida que la construccién avance y los
apartamentos se vayan vendiendo. Estas ventas se
formalizan al inicio del afio tres de operacién del proyecto.

El proyecto Millennium Plaza contard con una poéliza de
seguros global contra todo tipo de riesgo con el propésito de
asegurar el 100% del valor de la obra al final del proyecto.
Cabe sefialar que dicha pdliza se contratard cuando los
trabajos inicien. Actualmente, cuenta con una péliza de
seguros para cubrir las obras de terraceria, asi como la
ejecucion de las obras temporales y la responsabilidad civil
por dafios a terceros.

Entorno competitivo

Segun estudio de mercado, los competidores mas directos
para la categoria de complejos de oficina, se mencionan
Avante, Torre Futura, World Trade Center y Centro
Financiero.

El analisis revel6 que los aspectos positivos del proyecto
frente a sus competidores més directos son: concepto de
complejo integral, innovador conectividad entre zona
comercial y oficinas. Dentro de las desventajas identificadas,
excesivo trafico vehicular, zona con mucho ruido y pocas
areas verdes. En el 2016 se iniciaron varios proyectos
inmobiliarios en El Salvador, fundamentalmente dirigidos al
desarrollo de urbanizaciones y construccién de edificios para
oficinas; entre estos se encuentran:

Proyectos Ubicacion Desarrollador  Inversion (US$

Simco S.A de C.V
San Salvador |Inversiones Bosh
Torre Insigne San Salvador |Calidad Inmobiliari
Campus Tigo Complejo Via el Corso La Libertad

Plaza Millennium* San Salvador

Plaza Sheraton Presidente

Abruzzo

Torre Quattro World Trade Center| San Salvador |Grupo Agrisal

*Inversion solo incluye Fase I
Elaboracién: SCRiesgo Clasificadora.

Etapa de construccion

La trayectoria de la empresa constructora es un mitigante
para los riesgos en las etapas de construccién, dado la
experiencia comprobada que tiene operando en El Salvador.
Asimismo, cuenta con una alta diversificaciéon en servicios
de construccion de los cuales ha concluido de manera
exitosa. Entre el tipo de construcciones desarrolladas se
observan: agencias bancarias, centros educativos, centros
comerciales, oficinas, urbanizaciones, residenciales, infra
estructura vial, hidraulica, estadios, parques, silos de
almacenamiento, fabricas de produccién, tanto para
empresas privadas como gubernamentales. La empresa ha
desarrollado proyectos y actualmente se encuentra
ejecutando dos proyectos de alta magnitud en El Salvador.
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Contrato de construccion

Como parte de las obligaciones que asume el contratista se
establecen las siguientes: (i) Ejecutar el presente contrato de
construccién de Millennium Plaza Fase I y II de acuerdo a
las condiciones aqui pactadas, asi como en lo estipulado en
los documentos contractuales y a cualquier modificacién o
prorroga que se haga del mismo. (ii) Ejecutar el servicio para
el proyecto (iii) No solicitar ningtin ajuste de precio durante
la vigencia y ejecucién del presente contrato. (iv) Cumplir
con todo lo establecido en los documentos que conforman la
oferta técnica; (v) Rendir todos los reportes e informacién
relacionados con la construccién de la obra que le sean
requeridos por el Fondo o el supervisor general de la obra,
(vi) Respetar los horarios de trabajo que hayan sido pactados
por las partes, asi como las fechas de entrega de
estimaciones pactadas; (vii) Velar y verificar que su personal
se presente a las instalaciones debidamente identificado y
que éste cumpla con las medidas de seguridad personal en
areas de trabajo (viii) Responder e indemnizar al Fondo por
cualquier demanda o juicio que en su contra sea iniciado por
dafios y perjuicios ocasionados a terceras personas. ix)
Presentar y entregar todos y cada uno de los requerimientos
solicitados de acuerdo al presente contrato (x) Solicitar a la
autoridades competentes, los permisos siguientes: recepcién
de obras, permiso de habitar, y cualquier otro permiso que
sea necesario para que el Fondo pueda operar y usar el
proyecto; para lo cual el Fondo debera efectuar el pago de
las respectivas tasas o aranceles, previo requerimiento de la
Contratista dentro del término de ley. (xi) Tramitar los
servicios basicos provisionales para la construccién del
proyecto, asi como efectuar el pago del consumo de dichos
servicios. (xii) Cumplir con todas las clausulas establecidas
en el presente contrato, asi como cualquier modificacién o
prorroga que se haga del mismo.

Por su parte, dentro de las obligaciones del administrador
del proyecto se establecen: (i) Velar por el cumplimiento de
las condiciones pactadas en el presente contrato, sus anexos,
modificaciones y/o proérrogas. (ii) Efectuar el pago del
precio por los servicios descritos en el presente contrato, en
los términos y condiciones pactadas. (iii) Permitir el ingreso
a sus instalaciones al personal que trabaje con el Contratista,
siempre y cuando dicho personal se presente en los horarios
establecidos por las partes para los servicios contratados. (iv)
Efectuar la tramitacién de los permisos municipales y
administrativos que sean necesarios para la construccién de
la obra y el pago de los respectivos aranceles, lo cual debera
ser efectuado de acuerdo a las recomendaciones e informes
del supervisor. (v) Cumplir con todas las clausulas
establecidas en el presente contrato, asi como cualquier
modificacién o prérroga que se haga del mismo.

Fase I

Luego de la integraciéon del Fondo de Titularizacién, el
estacionamiento subterrdneo 1 y 2, pasarela, plaza interna,
torre de oficinas y atrio comercial serdn las actividades de
construccién a realizar, durante la primera fase. Con una
inversion total de cerca de US$103.4 millones, entre terrenos
planos, construccién, capital de trabajo y un tiempo
estimado de 24 meses. La primera etapa, iniciara con una
construccion de drea rentable en oficina, zona comercial y
skydeck de 33,081 mts2.

La construccién principal de esta etapa corresponde a la
Torre Millennium, con un aproximado de 116 mts de altura,
para integrar veinticuatro niveles de los cuales 8 seran
vendidos a empresas de reconocida trayectoria y solvencia
financiera en el pais. Cabe sefialar, que durante esta etapa se
construirdn seis niveles por debajo de los 24 pisos, para
parqueos subterraneos que podran albergar mas de 2,200
vehiculos. Luego de concluida la primera etapa del proyecto,
la transicién a la segunda etapa estara limitada por una
suspension temporal del proyecto que tendra como tiempo
estimado un afio.

Cabe senalar, que el analisis incorpora la capacidad del
proyecto para generar un flujo de caja estable basado en la
vasta trayectoria del Originador administrando negocios
inmobiliarios. SCRiesgo, considerd las proyecciones de los
costos de operacion y las presiones que estos puedan
generar en el flujo de caja, con el propédsito de determinar el
nivel de capacidad del Fondo para realizar los pagos del
servicio de la deuda.

SCRiesgo, simuld escenarios para evaluar el riesgo de
interés, niveles de desocupacién y variaciones en los precios
de arrendamientos en contextos dificiles de operatividad. De
igual manera, se efectu6 el andlisis por expertos
independientes sobre el riesgo de contraparte, andlisis legal,
de los procedimientos, contratos y permisos referentes al
fondo de titularizaciéon. La clasificacion incorpora los
factores de riesgo pais y riesgos especificos de la industria.

Analisis financiero del proyecto

La estructura financiera esta constituida por un aporte de
US$11.05 millones de parte del Fondo derivado de las
participaciones, mas un efectivo adicional de US$1.0
millones en fondos propios para concentrar el 8.9%, seguido
de US$28.2 millones (27.4%) en flujos internos de las
preventas de los primeros ocho niveles para oficina (Fase I).
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Estructura financiera
Proyecto Millennium Plaza fase I

Inversion fase I Estructura Estructura de fondos

Propios 12,050,000.00

Capital  40,253,750.00

Pre-venta  28,203,750.00

Inversion

103,253,750.00

L.Plazo 63,000,000.00

Deuda  63,000,000.00

Cifras en US$.
Elaboracién: SCRiesgo, con datos proporcionados por la Titularizadora.

De acuerdo con negociaciones preliminares para la venta de
oficinas (Etapa I), se han efectuado cartas de entendimiento
para la potencial compra de dichas oficinas con cuatro
empresas reconocidas, para un total de 12,451 mts? que
significa cerca del 48% del area rentable y el 42% del 4rea de
oficina. Tres de ellas, han manifestado su anuencia para un
esquema de desembolso del 1.0% con la firma del contrato,
4% al inicio de la construcciéon y cuatro pagos por el valor
restante. La otra institucién financiera ha efectuado una
carta de entendimiento de interés de compra, sin estipular
en el documento la formalizacién de los plazos. No obstante,
el modelo financiero proporcionado por los estructuradores
contempla un pago del 10% con la firma del contrato y un
pago tnico del 90% restante en el mes trece.

Otros ingresos por alquiler y mantenimiento

Millennium Plaza tendra seis niveles subterraneos de
espacios para parqueo, equivalente a 2,260 espacios. Luego
de establecer aquellos que se entregaran a los propietarios de
los apartamentos, inquilinos y propietarios de las oficinas,
quedaran mdas de 800 parqueos para ser alquilados.
Conservadoramente se ha proyectado para el primer afio, un
factor de crecimiento del 5%.

Ubicado en la Torre Corporativa, el Skydeck cuenta con 2,002
mts?. El crecimiento anual estimado es de 1.0% y los
supuestos utilizados sobre las tasas de ocupacién se
fundamentaron con el estudio de mercado. El ingreso por
mantenimiento de las oficinas vendidas en la Torre
Corporativa tiene un crecimiento estimado anual del 1.0%.

Deuda financiera

La participacién de la deuda del total de la inversion es del
63.7%, el financiamiento de la Fase I se divide en dos etapas,
un préstamo de corto plazo a tres afios y posteriormente un
préstamo a largo plazo a quince afios, totalizando dieciocho
afios y representando el 62.9% de la deuda global. Cabe

sefialar, que dicho financiamiento se realizard a través de

desembolsos parciales de acuerdo con los avances del

proyecto. Previo a la aprobacién de dichos créditos las

instituciones bancarias requerirdn de la formalizaciéon de la

documentacién correspondiente al fondo de titularizacién.
Plaza Millennium

Valor del Préstamo - Valor del Activo Neto
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Elaboracién: SCRiesgo, con datos proporcionados por la Titularizadora.

A nuestro criterio, la relacion valor a préstamo se encuentra
en niveles moderados; lo que permite reducir la eventual
severidad de la pérdida de los inversionistas en el desarrollo
y ejecucién del proyecto, en virtud del importante flujo
derivado de las preventas. En funcién de las caracteristicas
del activo subyacente, SCRiesgo ha determinado que en el
corto plazo la estructura financiera no sera modificada. De
generarse, un escenario estable durante la vida del proyecto,
la deuda financiera mostrara una tendencia a reducirse en la
medida que se amortice el servicio de la deuda,
disminuyendo en gran medida la posibilidad de incumplir
con sus obligaciones.

El capital de trabajo vinculado al proyecto en su etapa de
construccion es adecuado y de acuerdo con nuestro anélisis
el proyecto generara los flujos necesarios para soportar el
servicio de la deuda. La estructura de fondeo es un factor
clave y critico para garantizar que el proyecto cumpla
oportunamente con los plazos operativos y contractuales.

Consideramos que el proyecto en su etapa de ejecucién, esta
expuesto a factores externos no controlados por el
administrador. El lento crecimiento econémico, altos niveles
de competitividad y bajo crecimiento del sector al que
pertenece, podrian ser un factor de desequilibrio para el
efectivo desempefio operativo del Fondo de Titularizacién
de Plaza Millennium. Sin embargo, la experiencia del
originador y la fortaleza del Grupo al que pertenece, es un
factor clave para sostener la rentabilidad de sus inmuebles.

La estabilidad de los ingresos del proyecto estard
determinada por una estrategia comercial que permita
adaptarse a entornos econémicos, politicos y sociales
inciertos. El Fondo mantiene flexibilidad financiera, reflejo
del aporte que contractualmente el originador estd obligado
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a dar al proyecto, en momentos de enfrentarse a tensiones
financieras que podrian suceder durante su desarrollo.

Perfil crediticio luego de colocada la nueva deuda

En opinién de SCRiesgo, los niveles de apalancamiento
mejoraran paulatinamente, sobre todo al considerar el ritmo
de generacién de ganancias y flujos determinados por los
niveles de ocupacién estimados. Luego de finalizado el plan
de inversiones, se prevé que el Fondo mejore su capacidad
de generar flujos de caja operativos positivos que le
permitiran volver mas eficiente la estructura. No obstante,
existe cierta flexibilidad a mayor endeudamiento ante el
covenant financiero que restringe parcialmente incorporar
nueva deuda hasta en un 100 del valor del patrimonio
auténomo.

Ingresos y rentabilidad del proyecto

Los flujos que soportan la emisién, estan determinados en
los primeros afos, por el retorno derivado de las ventas de
las oficinas, alquileres, dreas comerciales, parqueos y skydeck.
Bajo un escenario, normal los supuestos incorporados en el
modelo financiero proporcionados por los estructuradores
son conservadores, comparados contra los precios actuales
del mercado (segun estudio de mercado), estimando que las
condiciones del entorno operativo continuardn similar
dentro de la industria inmobiliaria y comercial. No obstante,
la situacién podria cambiar de presentarse escenarios menos
estables y un entorno mds competitivo.

Analisis de sensibilidad

En el analisis, SCRiesgo ha considerado que una reduccién
importante en los ingresos por el arriendo del inmueble y
demas servicios del activo subyacente, podria generar una
mayor exposicion al riesgo de incumplimiento de la emision
e incrementar la severidad de pérdida.

SCRiesgo realizé un andlisis de la suficiencia de los flujos
durante la vida econémica de la transacciéon para evaluar el
pago en tiempo y forma del servicio de la deuda, aplicando
escenarios de estrés sobre los supuestos mas sensibles a los
rendimientos del proyecto. El primer factor fue considerar
los niveles de ocupacién, seguido de incrementos en el nivel
de precios en los arrendamientos y una subida en las tasas
de interés de la deuda a largo plazo en la fase I.

Los escenarios de sensibilidad suponen varias incidencias
que podrfan de forma extrema afectar negativamente el
desempeno del Fondo, buscando reproducir de manera
independiente lo que pasaria con los flujos que respaldan los
pagos a los tenedores de las participaciones. El andlisis
incorpora los movimientos que a través de sensibilizacién

provocaria en la tasa interna de retorno y los rendimientos
del proyecto.

Escenario base

En opinién de SCRiesgo, los supuestos utilizados en la
estructura en lo que concierne al canon de arrendamiento, es
conservador de acuerdo con el estudio de mercado. Lo cual,
le brinda un buen margen de maniobra para incrementar el
precio y le genera ventajas competitivas frente a sus pares
del sector. Por su parte, los niveles de ocupacion parten del
supuesto que histéricamente han mantenido los activos
administrados por la Entidad. La tasa de interés a largo
plazo, estd expuesta a riesgos de mercado, por consiguiente
los flujos son sensibles a variaciones en la tasa fijada, debido
a que las instituciones financieras pueden realizar ajustes a
discrecion.

Para el escenario base, el proyecto genera una tasa interna de
retorno (TIR) del 14.5%, un rendimiento o Yield del 10.9%. Lo
anterior, considerando que las estimaciones proyectadas se
cumplirdn segin lo estimado en el modelo financiero
proporcionado por la titularizadora.

Cannon

Niveles de ocupacion Tasa préstamos LP

Escenarios
TIR* Yield TIR* Yield TIR* Yield

10.9% 145%| 10.9%| 14.5%| 10.9% 14.5%
10.6% 13.4%| 10.7%| 13.7%| 9.8% 10.6%
Escenario Extremo 10.2% 11.9%| 103%| 12.2%| 9.4% 9.0%
Tasa Interna Retorno (TIR) a 25 afios.

Elaboracién: SCRiesgo, con datos proporcionados por la Titularizadora.

Escenario base

Escenario pesimista

Escenario pesimista

Este escenario reproduce de manera independiente el
comportamiento de los flujos y su impacto en los
rendimientos promedios a lo largo de veinticinco afios, para
cada una de las variables sensibilizadas en el modelo.

Los niveles de ocupacién se simularon con una caida
sostenida del 2%, mientras todas las demas variables no
muestren cambios. El escenario exhibié una disminucién en
la tasa interna de retorno al pasar de 10.9% en el escenario
base a un 10.6% en el pesimista. Por su parte, el rendimiento
promedio paso a un 13.4% desde un 14.5%. Por consiguiente,
bajo este escenario los flujos del proyecto son estables para
generar rendimientos promedios adecuados.

La siguiente variable, canon o tarifa de arrendamiento,
muestra una sensibilidad modesta bajo el supuesto que el
precio disminuye en 2.0% y lo demas permanece constante.
La tasa de retorno pasa a 10.7% desde el escenario base y el
rendimiento o yield se ubicaria en 13.7% en un promedio de
veinticinco afios. Asimismo, se estimé el impacto de una
subida de tasas de interés en los flujos estimados del
proyecto. El analisis determiné que una modificacién de 50
puntos base sobre la tasa estimada de largo plazo en la etapa
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I proyecto, genera que la TIR retroceda a 9.8%, mientras que
el rendimiento cae a 10.6% derivado de la presion que este
cambio pueda ejercer sobre el flujo operativo.

Niveles de ocupacion | Cannon |Tasa préstamos LP

TIR* Yield TIR* Yield TIR* Yield
10.9% 145%| 109%| 14.5%| 10.9% 14.5%
10.6% 134%| 107%| 13.7%| 9.8% 10.6%

Escenario Extremo 10.2% 11.9%| 103%| 12.2%| 9.4% 9.0%

* Tasa Interna Retorno (TIR) a 25 afios
Elaboracién: SCRiesgo, con datos proporcionados por la Titularizadora.

Escenarios

Escenario base

Escenario pesimista

Escenario extremo

Los niveles de ocupacién se simularon con una caida
sostenida del 5% mientras las demés variables permanecen
constantes. El escenario mostré una disminucion en la tasa
interna de retorno al pasar de 10.9% en el escenario base a
un 10.2% en el extremo. Por su parte, el rendimiento
promedio pasa a 11.9% desde un 14.5% en el base. Por
consiguiente, bajo este escenario los flujos del proyecto son
estables para generar rendimientos promedios adecuados
para honrar sus compromisos con terceros.

Bajo un escenario extremo, si el canon en arrendamiento,
disminuye en 5% (Torre de Oficinas, Area Comercial y
Skydeck) y lo demdas permanece constante. La tasa de
retorno cae a 10.3% y el yield se ubicaria en 12.2%. Por su
parte, si las tasas de interés experimentan una subida de 100
puntos base sobre la tasa estimada de largo plazo en la etapa
I proyecto, genera que la TIR baje a 9.4%, mientras que el
rendimiento cae a 9.0% dado la presién que puede ejercer el
servicio de la deuda sobre el flujo operativo del proyecto.

Niveles de ocupacion Cannon Tasa préstamos LP

Escenarios
TIR* Yield TIR* Yield TIR* Yield

10.9% 14.5%| 10.9%| 14.5%| 10.9% 14.5%
10.6% 134%| 107%| 13.7%| 9.8% 10.6%
10.2% 11.9%| 103%| 122%| 9.4% 9.0%
* Tasa Interna Retorno (TIR) a 25 afios.

Elaboracién: SCRiesgo, con datos proporcionados por la Titularizadora.

Escenario base

Escenario pesimista

Escenario Extremo

En cada uno de los escenarios descritos, la estructura de la
transaccion fue suficiente para cubrir el servicio de la deuda
(capital e intereses) en niveles conservadores. Cabe sefalar
que este reporte solo incluye el andlisis de las variables,
niveles ocupacionales, sensibilidad a los cambios en las tasas
de interés y modificaciones en los precios del canon de
arrendamiento.

Opinioén legal

SCRiesgo, complementa su analisis con opiniones legales
determinadas por asesores expertos en este tipo de
transacciones. Cabe sefialar, que esto no constituye una
recomendacién legal, ni confirma que las opiniones legales
son suficientes o absolutas. Estrictamente en el &mbito legal,
en este tipo de transacciones los riesgos surgen de los

contratos de titularizacién, de la constitucion del patrimonio
auténomo, del prospecto de emisién y de la misma venta y
colocacién de los titulos.

De acuerdo con la opinién legal, la titularizacién ha sido
estructurada siguiendo los lineamientos que la normativa
legal dicta, el contrato de permuta y titularizacién estan
acorde con los requisitos formales que exige la Ley. El perito
evaluador cumple con lo establecido por la ley y se
encuentra debidamente inscrito ante la Superintendencia del
Sistema Financiero (SSF).

El borrador del contrato de titularizacién contiene una
cldusula en la que se declara que el inmueble objeto de la
presente transaccién se encuentra libre de todo gravamen. El
analisis realizado a dicho inmueble determiné que se
encuentra libre de todo embargo, presentaciones,
anotaciones preventivas u otro tipo de gravamenes o
limitaciones.

Para el analisis, se tuvo a la vista cartas de intencién y
entendimiento, donde se realiza una invitacién a hacer una
oferta a potenciales compradores de los espacios de oficina
del proyecto Millennium Plaza. Para poder realizar ventas y
transferencias de oficinas o apartamentos que formaran
parte de Millennium Plaza es necesario contar previamente a
la venta de las fincas filiales con el Régimen de Condominio
debidamente inscrito, en el momento oportuno en el
Registro de la Propiedad; no asi para dar en arrendamiento
espacios de oficina o apartamentos.

SCRiesgo da por primera vez clasificacion de riesgo a este emisor. Toda la
informacion contenida en el informe que presenta los fundamentos de
clasificacion se basa en informacion obtenida de los emisores y suscriptores y
otras fuentes consideradas confiables por SCRiesgo. SCRiesgo no audita o
comprueba la veracidad o precision de esa informacion, ademds no considera la
liquidez que puedan tener los distintos valores tanto en el mercado primario
como en el secundario. La informacion contenida en este documento se presenta
tal cual proviene del emisor o administrador, sin asumir ningun tipo de
representacion o garantia.

iesgo considera que la informacion recibida es suficiente y satisfactoria
“SCR d 1 bid t tisfact
para el correspondiente andlisis.”

“La clasificacion expresa una opinion independiente sobre la capacidad de la
entidad calificada de administrar riesgos”
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Anexo1

Fondo de Titularizacion Ricorp Titularizadora Millennium Plaza

Ao
Mes del afio

Estado de Resultados

INGRESOS

Ingreso por Alquileres S0 $0 S0 $3,899,994 $4,201,594 $4,508,835 $4,821,801 $5,140,576 $5,191,982 5,243,901 5,352,091 $5,405,612 $5,459,668
Ingresos por Ventas $0 %0 50 $28,203,750 50 50 50 50 50 50 S0 50 50
Ingresos por CAM $0 $0 $0 $1,123,026 $1,179,690 $1,237,375 $1,296,095 $1,355,866 $1,369,425 $1383,119 $1,406,596 $1420,662 $1434,869
Ingresos por parqueos S0 S0 S0 $1,017,000 $1,067,850 $1,121,243 $1,177,305 $1,236,170 $1,297,978 $1,362,877 $1,431,021 $1,502,572 $1,577,701
Ingresos Financieros $0 $0 50 50 $46,548 $46,548 $46,548 $46,548 $46,548 $46,548 $46,548 $46,548 $46,548
Ganancia en venta de inmuebles S0 $0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0
Otros Ingresos $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
TOTAL DE INGRESOS $0 $0 $0 $34,243,770 $6,495,681 $6,914,000 $7,341,749 $7,779,160 $7,905,933 8,036,446 48,236,256 48,375,394 48,518,786
GASTOS

Gastos Operativos $0 $0 $0 ($1,347,944) ($1,361,424) ($1,375,038) ($1,388,788) ($1,402,676) ($1,416,703) ($1,430,870) ($1,445,179) ($1,459,631) ($1,474,227)
Costo de Venta S0 S0 S0 (526,181,724) $0 $0 S0 S0 $0 $0 $0 S0 $0
Otros Egresos $0 $0 S0 ($367,369) ($70,553) ($74,129) ($72,771) ($81,477) ($59,745) ($60,343) (366,150) ($62,165) ($62,787)
Gastos del Fondo $0 $0 $0 ($173,581) ($132,193) ($134,228) ($140,162) ($149,818) ($162,432) ($176,775) ($193,104) ($211,618) ($232,156)
Gastos Financieros Préstamo CP S0 S0 S0 ($4,221,000) S0 S0 S0 $0 $0 $0 S0 S0 S0
Gastos Financieros Préstamo LP $0 $0 50 ($355,950) ($4,834,448) ($4,724,265) ($4,605,232) ($4,476,640) ($4,337,720) ($4,187,643) ($4,025,513) ($3,850,362) ($3,661,143)
TOTAL DE EGRESOS $0 50 $0 ($32,647,569) ($6,398,617) ($6,307,660) ($6,211,953) ($6,110,611) ($5,976,601) ($5,855,630) ($5,729,946) ($5,583,775) ($5,430,313)
EXCEDENTE DEL EJERCICIO $0 $0 $0 $1)596,202 $97,064 $606,340 $1,129,796 $1,668,508 $1,929,332 $2,180,815 $2,506,311 $2,791619 $3,088473

Fondo de Titularizacién Ricorp Titularizadora Millennium Plaza

Afio

Mes del afio

Estado de Resultados

INGRESOS

Ingreso por Alquileres $5514,265  $5569408  $5625102  $5681353  $5738,166  $5795548  $5853504  $5912,039  $5971,159  $6,030,871  $6091,179  $6152,091  $6213612
Ingresos por Ventas $0 S0 $0 $0 $0 S0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
Ingresos por CAM $1,449217  $1,463709  $1478347  $1493130  $1508061  $1523,142  $1538373  $1553757  $1,569,205  $1,584,988  $1,600837  $1,616846  $1,633014
Ingresos por parqueos $1,656586  $1,739415  $1826386  $1917,705  $2013590  $2,114270  $2,219,983  $2,330,983  $2,447,532  $2,569,908  $2,698404  $2,833324  $2,974,990
Ingresos Financieros $46,548 $46,548 $46,548 $46,548 $46,548 $46,548 $46,548 $46,548 $46,548 $46,548 $42,669 50 $0
Ganancia en venta de inmuebles S0 S0 S0 $0 S0 S0 S0 $0 S0 S0 S0 S0 $0
Otros Ingresos S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 $0
TOTAL DE INGRESOS $8,666,616  $8,819080  $8976382  $9,138736  $9,306366  $9,479,508  $9,658,408  $9,843,326  $10,034,533  $10,232,314  $10,433,089  $10,602,261  $10,821616
GASTOS

Gastos Operativos ($1,488,969) ($1,503,859) ($1,518,897) ($1,534,086) ($1,549,427) ($1,564,922) ($1,580,571) ($1,596,377) ($1,612,340) ($1,628,464) ($1,644,748) ($1,661,196) ($1,677,808)
Costo de Venta S0 S0 S0 $0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 $0
Otros Egresos ($63,415) ($64,049) ($64,689) ($65,336) ($65,990) ($66,650) ($67,316) (567,989) ($68,669) ($69,356) ($70,049) ($70,750) ($71,457)
Gastos del Fondo ($254,831) ($279,771) ($304,930) ($329,781) ($355,904) ($384,088) ($414,513) ($435,188) ($435,323) (5435,323) ($435,323) ($435,323) ($435,925)
Gastos Financieros Préstamo CP S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 $0
Gastos Financieros Préstamo LP ($3,456,728) ($3,235,896) ($2,997,329) ($2,739,601) ($2,461,174) ($2,160,386) ($1,835,441) (51,484,398) ($1,105,163) ($695,469) ($252,872) $0 $0
TOTAL DE EGRESOS ($5,263,944) ($5,083,576) ($4,885,846) ($4,668,805) ($4,432,495) ($4,176,046) ($3,897,841) ($3,583,952) ($3,221,495) ($2,828,612) ($2,402,993) ($2,167,268) ($2,185,190)
EXCEDENTE DEL EJERCICIO $3,402,672 $3,735,504 $4,090,536 $4,469,931 $4,873,871 $5,303,462 $5,760,567 $6,259,374 $6,813,038 $7,403,703 $8,030,097 $8,434,992 $8,636,426
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Anexo 2

Fondo de Titularizacién Ricorp Titularizadora Millennium Plaza

Afio
Mes del afio

Balance General

Activo

Efectivo y Equivalentes $605,864 $521,059  $2,284957 $2,198,193 ($628,259) ($1,504,026) ($1,975,370) ($2,036,552) ($1,975,872) ($1,813,785) ($1,488,333) ($1,052,723) ($509,478)
Inversiones financieras $0 $0 $0 $0 $1,551,593 $1,551,593 $1,551,593 $1,551,593 $1,551,593 $1,551,593 $1,551,593 $1551,593 $1551,593
Alquileres por Cobrar

Inversién en Inmuebles $11444,136  $56,334,466  $100,968,793 $74,787,069 $74,787,069 $74,787,069 $74,787,069 $74,787,069 74,787,069 $74,787,069 $74,787,069 $74,787,069 $74,787,069
Otros Activos

TOTAL ACTVO $12,050,000  $56,855,525  $103,253,750 $76,985,262 $75,710,403 $74,834,636 $74,363,292 $74,302,109 $74,362,790 $74,524,877 $74,850,329 $75,285,939 $75,829,184
Pasivo

Préstamo CP $0 $29,925000  $63,000,000 $0 $0 $0 $0 50 50 0 0 0 $0
Préstamo LP $0 $0 $0 $63,000,000 $61,628,077 $60,145,970 $58,544,831 $56,815,100 $54,946,448 $52,927,720 $50,746,862 $48,390,852 $45,845,624
Ingresos diferidos $0  $14,880525  $28,203,750 $339,060 $339,060 $339,060 $339,060 $339,060 $339,060 $339,060 $339,060 $339,060 $339,060
Gastos acumulados y Cuentas Por Pagar

Excedentes acumulados del Fondo S0 S0 50 $1,596,202 $1,693,266 $2,299,605 $3,429,401 $5,097,949 $7,027,281 $9,208,096 $11,714,407 $14,506,026 $17,594,499
TOTAL PASIVO $0  $44,805,525  $91,203,750 $64,935,262 $63,660,403 $62,784,636 $62,313,292 $62,252,109 $62,312,790 $62,474,877 $62,800,329 $63,235,939 $63,779,184
Patrimonio

Titulos de Participacion $12,050000  $12,050,000  $12,050,000 $12,050,000 $12,050,000 $12,050,000 $12,050,000 $12,050,000 $12,050,000 $12,050,000 $12,050,000 $12,050,000 $12,050,000

Capital pagado en exceso
Ganancia no realizada en valuacion de Inversiones

Ganancia no realizada en valuacién de AF

TOTAL PATRIMONIO $12,050,000  $12,050,000  $12,050,000 $12,050,000 $12,050,000 $12,050,000 $12,050,000 $12,050,000 $12,050,000 $12,050,000 $12,050,000 $12,050,000 $12,050,000
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO $12,050,000  $56,855,525  $103,253,750 $76,985,262 $75,710,403 $74,834,636 $74,363,292 $74,302,109 $74,362,790 $74,524,877 $74,850,329 $75,285,939 $75,829,184
ACTIVO NETO $12,050,000  $12,050,000  $12,050,000 $13,646,202 $13,743,266 $14,349,605 $15,479,401 $17,147,949 $19,077,281 $21,258,096 $23,764,407 $26,556,026 $29,644,499

Fondo de Titularizacién Ricorp Titularizadora Millennium Plaza

Afio

Mes del afio

Balance General

Activo

Efectivo y Equivalentes $143,551 $908,581 $1,323,048 $1,477,577 $1,634,246 $1,798,737 $1,971,667 $2,164,371 $2,379,970 $2,607,946 $4,396,611 $7,210,101 $7,400,829
Inversiones financieras $1,551,593 $1,551,593 $1,551,593 $1,551,593 $1,551,593 $1,551,593 $1,551,593 $1,551,593 $1,551,593 $1,551,593 $0 $0 $0
Alquileres por Cobrar

Inversién en Inmuebles $74,787,069 $74,787,069 $74,787,069 $74,787,069 $74,787,069 $74,787,069 $74,787,069 $74,787,069 $74,787,069 $74,787,069 $74,787,069 $74,787,069 $74,787,069
Otros Activos

TOTAL ACTVO $76,482,213  $77,247,243  $77,661,710  $77,816,2239  $77,972,908  $78,137,399  $78,310329  $78,503,033  $78,718,632 _ $78,946,608  $79,183,680  $81,997,170  $82,187,898
Pasivo

Préstamo CP $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
Préstamo LP $43,095982  $40,125,507  $36,916,464  $33,449,694  $29,704,497  $25658512  $21,287,582  $16,565,609  $11,464,401 $5,953,499 ($0) ($0) (s0)
Ingresos diferidos $339,060 $339,060 $339,060 $339,060 $339,060 $339,060 $339,060 $339,060 $339,060 $339,060 $339,060 $339,060 $339,060
Gastos acumulados y Cuentas Por Pagar

Excedentes acumulados del Fondo $20,997,171  $24,732,676  $28,356,185  $31977,484  $35879,350  $40,089,827  $44,633,687  $49,548,363  $54,865171  $60,604,049  $66,794,620  $69,608,110  $69,798,838
TOTAL PASIVO $64,432,213  $65,197,243  $65,611,710  $65,766,239  $65,922,908  $66,087,399  $66,260,329  $66,453,033  $66,668,632  $66,806,608  $67,133,680  $69,947,170 _ $70,137,898
Patrimonio

Titulos de Participacion $12,050,000  $12,050,000  $12,050,000  $12,050,000  $12,050,000  $12,050,000  $12,050,000  $12,050,000  $12,050,000  $12,050,000  $12,050,000  $12,050,000  $12,050,000

Capital pagado en exceso
Ganancia no realizada en valuacion de Inversiones
Ganancia no realizada en valuacion de AF

TOTAL PATRIMONIO $12,050,000  $12,050,000  $12,050,000  $12,050,000  $12,050,000  $12,050,000  $12,050,000  $12,050,000  $12,050,000  $12,050,000  $12,050,000  $12,050,000  $12,050,000

TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO $76,482,213 $77,247,243 $77,661,710 $77,816,239 $77,972,908 $78,137,399 $78,310,329 $78,503,033 $78,718,632 $78,946,608 $79,183,680 $81,997,170 $82,187,898

ACTIVO NETO $33,047,171  $36,782,676  $40,406,185  $44,027,484  $47,929350  $52,139,827  $56,683,687  $61598363  $66,915171  $72,654,049  $78,844,620  $81,658,110  $81,848,838
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Anexo 12: Certificacion del accionista relevante del Representante
de Tenedores.

80




81










	Sociedad Titularizadora, Estructuradora y Administradora del FTIRTMP
	Ricorp Titularizadora, S.A.
	Representante de los Tenedores de Valores:
	Lafise Valores de El Salvador, S.A. de C.V., Casa de Corredores de Bolsa.
	Originador:
	Inversiones SIMCO, S.A. de C.V.
	Casa Colocadora: Servicios Generales Bursátiles, S.A. de C.V. Casa de Corredores de Bolsa.
	II. Contraportada
	III. Presentación del Prospecto
	IV. Índice
	V.   Aprobaciones de la Emisión
	VI.  Características de la Emisión
	VII. Información del Proyecto de Construcción
	1. Del Activo a Titularizar: el Inmueble
	2. Del Proyecto de Construcción: Millennium Plaza
	3. Política de endeudamiento
	4. Fuentes de financiamiento del proyecto

	VIII. Información Financiera a los Tenedores de Valores
	IX.
	IX. Ganancias, Pérdidas y Redención Anticipada
	X. Información de la Titularizadora
	XI. Información del Originador y Administrador de los activos titularizados
	XII. Información del Constructor
	XIII. Información del Supervisor
	XIV. Custodia y administración de los Activos Titularizados
	XV. Otros servicios
	XVI. Factores de Riesgo
	XVII.
	XVII. Clasificación de Riesgo
	XVIII.  Representante de los Tenedores de Valores
	Lafise Valores de El Salvador, S.A. de C.V. Casa de Corredores de Bolsa.
	Denominación Social
	Edificio World Trade Center, Torre II, No. 304. 89 Avenida Norte y Calle El Mirador, Colonia Escalón. San Salvador.
	Dirección
	Teléfono
	2566-6004
	Fax
	http://www.lafise.com/ElSalvador.aspx
	Página web: 
	Nombramiento
	XIX. Impuestos y Gravámenes
	XX. Costos y Gastos
	Anexos - prospecto MP.pdf
	Anexos
	Anexo 1: Características generales del Proyecto de Construcción
	Anexo 2: Valúo del Inmueble
	Anexo 3: Permisos
	Anexo 4: Declaración Jurada de Ricorp Titularizadora, S.A.
	Anexo 5: Estados Financieros de la Sociedad Titularizadora
	Anexo 6: Estados Financieros proyectados del Fondo de Titularización y sus bases de proyección
	Anexo 7: Estudio de Factibilidad Técnico - Económica
	Anexo 8: Accionista relevante de la sociedad Titularizadora
	Anexo 9: Informe de Gobierno Corporativo de Ricorp Titularizadora, S.A.
	Anexo 10: Certificación del accionista relevante del Administrador del Inmueble.
	Página en blanco
	Página en blanco
	Página en blanco
	Página en blanco
	Página en blanco
	Página en blanco
	Página en blanco
	Página en blanco
	Página en blanco




