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DICTAMEN DEL AUDITOR INDEPENDIENTE Celular: (503) 7899-1863

A LA JUNTA DIRECTIVA DE RICORP TITULARIZADORA, S.A. Y TENEDORES DE VALORES
FONDO DE TITULARIZACION RICORP TITULARIZADORA INMOBILIARIA MESOAMERICANA 01

Opinion

He auditado los Estados Financieros que se acompafian de FONDO DE TITULARIZACION RICORP
TITULARIZADORA INMOBILIARIA MESOAMERICANA 01, que comprende el Balance General al 31 de
diciembre del 2018, el Estado de Determinacion de Excedentes del Fondo y el Estado de Flujos de Efectivo del
Fondo todos al 31 de diciembre de 2018 y las Notas a los Estados Financieros, asi como un resumen de politicas
contables importantes.

En mi opinion los Estados Financieros antes mencionados, presentan razonablemente en todos sus aspectos
materiales, la posicion financiera del FONDO DE TITULARIZACION RICORP TITULARIZADORA
INMOBILIARIA MESOAMERICANA 01 , al 31 de diciembre de 2018 y su desempefio financiero y sus
flujos de efectivo por el afio terminado en esa fecha, de acuerdo con el manual y catalogo de cuentas para
Fondos de Titularizacidn de Activos, vigente en El Salvador.

Bases para la Opinion

He llevado a cabo mi auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria (NIA's). Mi
responsabilidad conforme a esas normas se describen mas detalladamente en la seccion Responsabilidades del
Auditor, en relacion con la auditoria de Estados Financieros de mi informe. Soy independiente de FONDO DE
TITULARIZACION RICORP TITULARIZADORA INMOBILIARIA MESOAMERICANA 01 , de acuerdo al
Cédigo de Etica para Profesionales de la Contabilidad, junto a los requisitos éticos que son relevantes para una
auditoria de los Estados Financieros en El Salvador, y he cumplido las demas responsabilidades éticas de acuerdo
con estos requisitos. Considero que la evidencia de auditoria que he obtenido proporciona una base suficiente
y adecuada para mi opinion.

Cuestiones claves de la Auditoria

Las cuestiones claves de auditoria son aquellas cuestiones que, segiin mi juicio profesional, han sido de mayor
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 expreso una opinidn por separado
sobre esas cuestiones.

Negocio en Marcha

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 incorreccion 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 incorreccion
material debida a fraude, es mas elevado que en el caso de una incorreccion material debida a error, ya que el
fraude puede implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
erroneas o la elusion del control interno.

Obtuve conocimiento del control interno relevante para la auditoria, con el fin de disefiar procedlmlentos del
auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias y no con la finalidad de expresar una oplmon
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sobre la eficacia del control interno de FONDQO DE TITULARIZACION RICORP TITULARIZADORA
INMOBILIARIA MESOAMERICANA 01.

Evalué la adecuacion de las politicas contables aplicadas, la razonabilidad de las estimaciones contables y la
correspondiente informacion revelada de la base contable de Negocio en Marcha, concluyendo que el uso
contable por parte de la Administracion es apropiado.

Basandome en la evidencia de auditoria obtenida, conclui que no existe una incertidumbre material relacionada,
con hechos o condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de FONDO DE
TITULARIZACION RICORP TITULARIZADORA INMOBILIARIA MESOAMERICANA 01 , para continuar
como Negocio en Marcha. Mis conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida a la fecha de mi
informe de auditoria. Sin embargo ni la administracion ni el auditor, pueden garantizar hechos o condiciones
futuras que pueden ser causas de que FONDO DE TITULARIZACION RICORP TITULARIZADORA
INMOBILIARIA MESOAMERICANA 01|, deje de ser un Negocio en Marcha.

Responsabilidades de la Administracion.
Esta responsabilidad incluye: disefiar, implementar y mantener el control interno relevante, a la preparacion

y presentacion razonable de los Estados Financieros que estén libres de representaciones erréneas de
importancia relativa, ya sea debidas a fraude o error; seleccionar y aplicar politicas contables apropiadas, y
hacer estimaciones contables que sean razonables en las circunstancias.

En la preparacion de los Estados Financieros, la Administracion es responsable de la valoracion de la capacidad
de FONDO DE TITULARIZACION RICORP TITULARIZADORA INMOBILIARIA MESOAMERICANA
01, de continuar como Negocio en Marcha, revelando seguin corresponda, las cuestiones relacionadas con el
negocio en marcha y utilizando el principio contable de negocio en marcha, excepto si la Administracion tiene
intencién de liquidar la sociedad o de cesar sus operaciones o bien no exista otra alternativa realista.

La Superintendencia del Sistema Financiero, es responsable de la supervision del proceso de la informacion
financiera del Fondo.

Responsabilidad del Auditor en relacidn con la auditoria de los Estados Financieros

Mi objetivo es obtener seguridad razonable sobre si los Estados Financieros en su conjunto estan libres de
errores significativos, ya sea por fraude o error, y emitir un informe de auditoria que incluye mi opinidn. Una
seguridad razonable es un alto nivel de seguridad, pero no es una garantia de que una auditoria realizada de
acuerdo a las NIA s, siempre detectara una incorreccion material cuando exista. Las incorrecciones pueden
surgir de fraude o error y se consideran materiales si de forma individual o en conjunto, podrian influir
razonablemente en las decisiones econdmicas de los usuarios, tomados sobre la base de estos Estados
Financieros.

Como se describe en la Nota 2 y 3, los Estados Financieros han sido preparados de acuerdo con reglamentos,
lineamientos y normas contables emitidas por la Superintendencia del Sistema Financiero, las cuales han sido
adoptadas por FONDO DE TITULARIZACION RICORP TITULARIZADORA INMOBILIARIA
MESOAMERICANA 01 , para la preparacion de sus Estados Financieros; las cuales constituyen una base
aceptable de contabilidad distinta a las Normas de Informacion Financiera adoptadas en El Salvador.

=2 San Salvador, 05 de febrero de 2019

Lic. is

Antonio Rivera Rjvag- ING,
Auglpiar Extered - Inscpoan,

ol Mo.1137"
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(Administrado por Ricorp Titularizadora, S.A., Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)

(San Salvador, Republica de El Salvador)

Balances Generales del Fondo al 31 de diciembre de 2018 y 2017

Presentados en délares de los Estados Unidos de Norte América

Activo
Activo corriente
Bancos (nota 4)
Cartera de inversiones (nota 5)
Activos en titularizacion (nota 6)
Rendimientos por cobrar
Total activo corriente

Activo no corriente
Activos en titularizacion largo plazo (nota 6)
Total activo

Pasivo
Pasivo corriente
Comisiones por pagar (nota 7)
Ofras cuentas por pagar (nota 7)
Obligaciones por titularizacion de activos - corto plazo (nota 8)
Impuestos y retenciones por pagar (nota 15)
Total pasivo corriente

Pasivo no corriente
Obligaciones por titularizaciéon de activos largo plazo (nota 8)
Ingresos diferidos (nota 6)
Total pasivo no corriente

Excedente acumulado del fondo de titularizacion
Reservas de excedentes anteriores
Excedentes del ejercicio
Aportes adicionales
Total excedente acumulado del fondo de titularizacion

Tota) pasivo

Cuentas de orden y de control deudoras
Garantias recibidas

Cuentas de orden y de control acreedoras
Responsabilidad por garantias recibidas

Las notas que se acompafian en las paginas 1 a la 15 son parte integral de los estados financieros.

uss$

uss

018 2017
191,089.62 US$ 192,200.59
219,853.76 219,853.76

1722,366.00 1691,408.48
137.33 700.22
2133,446.71 2104,163.05
6745,933.50 8468,299.50
8879,380.21 10572,462.55
133.84 133.84
14.84 17.22
971,209.48 910,641.64
49.24 58.25
971,407.40 910,850.95
4406,582.53 5365,596.58
3246,233.03 4038,374.65
7652,815.56 9403,971.23
25,000.00 25,000.00
10,303.49 12,786.61
219,853.76 219,853.76
255,157.25 257,640.37
8879,380.21 US$  10572,462.55
11296,172.69 11430,439.39

11296,172.69

11430,439.39
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Periodos del 1 de enero al 31 de diciembre de 2018 y 2017
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Anexo 2

Ingresos
Ingresos de operacion y administracion
Ingresos por inversiones
Total ingresos

Egresos
Gastos de administracion y operacion:
Por administracion y custodia
Por clasificacion de riesgo
Por auditoria externa y fiscal
Por pago de servicio de la deuda
Por servicios de valuacién
Total gastos de administracion y operacion

Gastos financieros
Intereses valores titularizacion (nota 8)

Otros gastos
Otros gastos (nota 14)
Total gastos
Excedente del ejercicio
Remanentes al 30 de noviembre devueltos
al originador (nota 10)

Excedente del ejercicio del 01 al 31 de diciembre

uss

uss

Us$

2018

792,141.62

8,345.73

800,487.35

1,606.08
24,000.00
3,420.00
193.94

29,220.02

402,084.24

69,515.18

500,819.44
299,667.91

(289,364.42)

10,303.49

017
Uss 817,463.56
8,747.47
826,211.03

1,606.08
24,000.00
3,420.00
222.00
3,500.00

T 32,748.08

460,689.78

76,303.09
569,740.95
uss 256,470.08

(243,683.47)

uss 12,786.61

Las notas que se acompafian en las paginas 1 a la 15 son parte integral de los estados financieros.




Fondo de Titularizacién Ricorp Titularizadora Inmobiliaria Mesoamericana Cero Uno

Anexo 3

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

(San Salvador, Republica de El Salvador)

Estados de Flujos de Efectivo del Fondo

Periodos del 1 de enero al 31 de diciembre de 2018 y 2017
Presentados en dolares de los Estados Unidos de Norte América

2018 2017
Flujos de efectivo por actividades de operacion:
Excedente del ejercicio Uss$ 10,303.49 US$ 12,786.61
Remanentes al 31 de diciembre devueltos al Originador (nota 10) (12,786.61) (8,931.78)
Ajustes para conciliar el excedente del ejercicio con el
efectivo neto provisto por actividades de operacion:
Disminucién (aumento) en rendimientos por cobrar 562.89 (75.50)
Disminucion en activos en titularizacion 899,266.86 840,780.06
Disminucion en otras cuentas por pagar (2.38) 217
(Disminucién) aumento en impuestos y retenciones por pagar 20.17
Efectivo neto provisto por actividades de operacion 897,335.24 844,577.39
Flujos de efectivo usados en actividades de financiamiento:
Disminucion en obligaciones por titularizacion de activos (898,446.21) (839,840.76)
Efectivo neto usado en actividades de financiamiento (898,446.21) (839,840.76)
(Disminucién) aumento neto en el efectivo y equivalente de efectivo (1,110.97) 4,736.63
Efectivo y equivalente de efectivo al inicio del periodo 192,200.59 187,463.96
Efectivo y equivalente de efectivo al final del periodo (nota 4) Us$ 191,089.62 US$ 192,200.59

Las notas que se acompaiian en las paginas 1 a la 15 son parte integral de los estados financieros.
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Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

(Presentadas en Ddlares de los Estados Unidos de Norte América)

Nota (1)

Constitucidn e Inscripcién en el Registro Publico Bursitil

Del Fondo de Titularizacién

El Fondo de Titularizacién - Ricorp Titularizadora - Inmobiliaria Mesoamericana Cero Uno,
quedd constituido de pleno derecho de acuerdo a lo establecido en los Articulos 44 y 47 de la
Ley de Titularizacién de Activos, en el acto de otorgamiento de escritura pubiica dei Contrato
de Titularizacion de Activos ante los oficios del licenciado Benjamin Miguel Valdez Tamayo en
fecha 6 de diciembre de 2013, por la sociedad titularizadora Ricorp Titularizadora, S.A., y el
Representante de los Tenedores de Valores, Lafise Valores de El Salvador, S.A. de C.V,,
Casa de Corredores de Bolsa. La emisién de Valores de Titularizacion - Titulos de deuda, con
cargo al Fondo de Titularizacion - Ricorp Titularizadora - Inmobiliaria Mesoamericana Cero
Uno por monto de hasta US$ 9,300,000.00, fue autorizada por la Junta Directiva de Ricorp
Titularizadora, S.A., en sesion N° JD-13/2013 de fecha 12 de septiembre de 2013 y por la
Junta Directiva de la Bolsa de Valores de El Salvador, S.A. de C.V., en sesién N° JD-16/2013,
de fecha 17 de septiembre de 2013. El Consejo Directivo de la Superintendencia del Sistema
Financiero en sesion N° CD-47/2013 de fecha 4 de diciembre de 2013, autorizd el asiento
registral de la emisién en el Registro Especial de emisiones de valores del Registro Publico
Bursétil, siendo asentada la emisién bajo el asiento registral N° EM-0019-2013, el 17 de
diciembre de 2013.

De la Sociedad Titularizadora

Ricorp Titularizadora, S.A., administradora del Fondo de Titularizacion - Ricorp Titularizadora
- Inmobiliaria Mesoamericana Cero Uno, obtuvo la autorizacion de constitucion de la sociedad
por parte del Consejo Directivo de la Superintendencia de Valores hoy Superintendencia del
Sistema Financiero, en sesién nimero CD-15/2011 de fecha 28 de julio de 2011, procediendo
al otorgamiento de la escritura publica de constitucién social el 11 de agosto de 2011, siendo
inscrita en el Registro de Comercio al nimero 41 del libro nimero 2784 del Registro de
Sociedades con fecha 26 de agosto de 2011. Luego de cumplir con los requisitos legales y
normativos correspondientes en sesién numero CD-12/2011 celebrada con fecha 7 de
diciembre de 2011, el Consejo Directivo de la Superintendencia dei Sistema Financiero
autorizé el inicio de operaciones y el correspondiente asiento registral de Ricorp
Titularizadora, S.A., siendo asentada en el Registro Especial de Titularizadoras de Activos del
Registro Publico Bursatil asiento TA-0001-2011 el 13 de diciembre de 2011, obteniendo la
autorizacion de su Junta Directiva para ser inscrita como Emisor de Valores, en sesion
No. JD-01/2012, de fecha 19 de enero de 2012. Recibié de la Bolsa de Valores de El
Salvador la autorizacion de inscripcion como Emisor de valores en sesién de Junta Directiva
No. JD-03/2012, de fecha 21 de febrero de 2012, y posteriormente |a autcrizacién del Asiento
Registral en el Registro Especial de Emisores de Valores del Registro Publico Bursétil por el
Consejo Directivo de la Superintendencia del Sistema Financiero, en sesién No. CD-23/2012
celebrada el 6 de junio de 2012, siendo asentada bajo asiento registral nimero EV-0002-2012
en fecha 2 de julio de 2012.
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Nota (2) Principales Politicas Contables

Las politicas contables mas importantes adoptadas por el Fondo de Titularizacién — Ricorp
Titularizadora — Inmobiliaria Mesoamericana Cero Uno, reflejan la aplicacién de normas
contables contenidas en el Manual y Catélogo de Cuentas aprobado por la Superintendencia
de Valores hoy Superintendencia del Sistema Financiero. En aquellos casos en que dicho
Manual y Catalogo de Cuentas no contenga un lineamiento especifico, se siguen los
lineamientos contenidos en las Normas Internacionales de Informacién Financiera. Los
criterios contables utilizados son detallados en la nota (3) a los estados financieros.

Nota (3) Criterios Contables Utilizados

3.1 Periodo contable

El ejercicio contable del Fondo de Titularizacion inicia el 1 de enero y finaliza el 31 de
diciembre de cada afio.

3.2 Bases de preparacion y presentacion

Los estados financieros son preparados de conformidad con las practicas contables
contenidas en el Manual de Contabilidad para Fondos de Titularizacion de Activos
vigente. Conforme a dicho manual, los estados financieros del Fondo de Titularizacion
son el Balance General del Fondo y el Estado de Determinacion de Excedentes del
Fondo. Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, la administracion del Fondo de Titularizacién
ha preparado los estados financieros siguientes: Balance General del Fondo, Estado de
Determinacion de Excedentes del Fondo y Estado de Flujos de Efectivo del Fondo.

3.3 Bases de medicion

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

3.4 Moneda de medicion y presentacion de los estados financieros

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

3.5 Correccidén monetaria

Los activos y los pasivos registrados en otras monedas, si los hubiere, se convierten a
Dolares de los Estados Unidos de América al tipe de cambio vigente a la fecha de los
estados financieros. Las transacciones que se llevan a cabo durante los periodos se
registran de acuerdo con la tasa de cambio vigente en la fecha de la transaccion.
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3.6

3.7

3.8

3.9

3.10

3.1

Instrumentos financieros

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

Los instrumentos financieras incluidas en las estadas financieros son los siguierntes:

Efectivo y equivalentes (incluyendo depésitos bancarios)
Cartera de inversiones - depésitos a plazo

Cuentas y documentos por cobrar

Cuentas y documentos por pagar

Activos en titularizacion

Obligaciones por titularizacion de activos.

e © @ o o o

Los instrumentos financieros son medidos inicialmente al precio de la transaccién, y al
final de cada periodo que se informa se miden al costo. Los activos en titularizacion y
las obligaciones por titularizacion de activos, se miden a los valores establecidos en los
contratos respectivos gue incluyen tanto el principal como el interés no devengado,
conforme lo establecido en la normativa contable regulatoria correspondiente.

Efectivo

El efectivo y equivalentes incluye el dinero o su equivalente y depdsitos bancarios en
cuentas corrientes.

Activo titularizado

Los Activos Titularizados son contabilizados conforme al valor histérico que los activos
o derechos fueron adquiridos del originador para conformar el Fondo de Titularizacion,
los cuales se clasifican y registran como Activos en Titularizacién de corto y largo
plazo.

Provisiones

Se establecen provisiones por activos o pasivos producto de gastos o ingresos
correspondientes a la operatividad del Fondo de Titularizacion.

Otros activos corrientes

Los otros activos corrientes son registrados en el momento que son adquiridos a su
costo de adquisicion. Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no existen activos de esa
naturaleza.

Impuesto sobre la renta

El impuesto sobre la renta incluye el impuesto diferido y el impuesto corriente. El

impuesto corriente se calcula conforme a la Ley del Impuesto Sobre la Renta, mientras
que el impuesto sobre la renta diferido, se registra cuando existen diferencias entre el

tratamiento contable y el tratamiento fiscal de ciertas partidas. Al 31 de diciembre de-- ;.-

2018 y 2017, no existen diferencias temporarias, ya que de conformidad al articulo 86
de la Ley de Tltuianzacmn de Activos, esta exento de dicho impuesto.

3




Fondo de Titularizacion — Ricorp Titularizadora — Inmobiliaria Mesoamericana Cero Uno
(Administrado por Ricorp Titularizadora, S.A., Subsidiaria de Regional Investment Corporation, S.A. de C.V.)
Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017

(Presentadas en Dolares de los Estados Unidos de Norte América)

Nota (4)

3.12

3.13

3.14

3.15

3.16

3.17

Derechos sobre excedentes de patrimonios separados

Los derechos sobre excedentes de patrimonios separados son definidos en ei
momento que estos se constituyen. Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el Fondo de
Titularizacion no tiene derechos scobre excedentes de patrimonio separados.

Gastos de emisién y colocacion de valores de deuda

Los gastos de emision y colocacion de valores son reconocidos en el momento en qgue
se incurren.

Gastos de operacion y financieros

Los gastos de administracion y operacion y gastos financieros son reconocidos sobre la
base de acumulacion.

Ingresos de operacion

Los ingresos por activos titularizados e inversiones se reconocen asi:

e Ingresos de administracién y operacién, incluye principalmente ingresos por
activos titularizados, se reconocen sobre |la base de devenge durante el plazo de
la titularizacion.

e Ingreso por inversiones y otros ingresos, se reconocen sobre la base de devengo.

Ingresos diferidos

El ingreso correspondiente a los periodos futuros se reconoce como pasivo bajo la
cuenta de Ingresos Diferidos en el balance general del fondo. Dicha cuenta representa
los ingresos que el fondo de Titularizacion ha percibido por anticipado antes de que
realmente hayan sido devengados.

Flujos de efectivo

Los flujos de efectivo en el estado de flujos de efectivo del fondo, se clasifican en las
siguientes categorias: flujos de efectivo por actividades de operacion, por actividades
de inversion y por actividades de financiamiento.

Bancos

El saldo de bancos al 31 de diciembre de 2018 y 2017, corresponde a cuenta corriente en
Banco de América Central, S.A., el detalle se presenta a continuacion:

018 2017
Cuenta corriente discrecional US$ 191,089.62 US$ 192,200.59 =
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Nota (5)

Nota (6)

Cartera de inversiones

El saldo de cartera de inversiones al 31 de diciembre de 2018, corresponde a depdsito a plazo
con Banco de América Central, S.A., por un monto de US$ 219,853.76 a un plazo de 90 dias
calendario devengando una tasa de interés del 3.80% anual, con vencimiento el 25 de enero
de 2019, con opcién de prérroga por un plazo igual a una tasa de interés ajustada previo
acuerdo entre las partes.

Al 31 de diciembre de 2017, el saldo correspondia a depésito a plazo con Banco de América
Central, S.A., por un monto de US$ 219,853.76 a un plazo de 60 dias calendario devengando
una tasa de interés del 3.75% anual.

El deposito constituye la denominada cuenta restringida a favor del Fonde de Titularizacion,
como respaldo para el page de los valores de titularizacién, cuyo valor no debe ser menor a
US$ 219,853.76, de acuerdo a lo establecido en el contrato de titularizacion. Este resguardo
fue constituido deduciéndolo de los fondos a enterar al Originador por la cesién de derechos,
en el momento que se obtuvieron los fondos provenientes de la colocacion de los valores de
titularizacion, en calidad de aporte adicional voluntario hecho por el Originador de acuerdo a lo
establecido en contrato de cesion de derechos.

Activo titularizado

Los Activos Titularizados fueron transferidos al Fondo de Titularizacion - Ricorp Titularizadora
- Inmobiliaria Mesoamericana Cero Uno, el 6 de diciembre de 2013, mediante el otorgamiento
de Contrato de Cesion de derechas de Contrato de Arrendamiento Operativo a titulo oneroso
libres de impuestos y sujeto a condicidon resolutoria por parte del originador Inmobiliaria
Mesoamericana, S.A. de C.V., al Fondo de Titularizacion - Ricorp Titularizadora - Inmobiliaria
Mesoamericana Cero Uno, por medio de Ricorp Titularizadora, S.A., en su calidad de
administradora del Fondo de Titularizacion, y comprenden la cesion a titulo oneroso de los
derechos de contrato de arrendamiento operativo que incluyen el derecho a percibir los
canones mensuales provenientes del contrato de arrendamiento de bienes inmuebles y
magquinaria, asi como los derechos accesorios, hasta un monto de US$ 16,730,132.64, los
cuales seran enterados periodicamente al Fondo de Titularizacién - Ricorp Titularizadora -
Inmobiliaria Mesoamericana Cero Uno, a partir del dia uno de cada mes, en montos
mensuales y sucesivos de US$ 130,000.00 con un crecimiento anual del 2% durante los
proximos 5 afios, a partir de la fecha de la primera colocacion en el mercado bursétil de El
Salvador de los valores emitidos con cargo al Fondo de Titularizacion - Ricorp Titularizadora -
Inmobiliaria Mesoamericana Cero Uno.

Los activos titularizados al 31 de diciembre de 2018 y 2017, se detallan a continuacion:

2018 2017
Porcién de corto plazo de activos titularizados uss$ 1,722,366.00 US$ 1,691,408.48
Porcién de largo plazo de activos titularizados 6,745,933.50 8,468,299.50
Total de activos titularizados us$ 8,468,299.50 US$ 10,159,707.98

Los activos titularizados generaron ingresos diferidos para el Fondo de Titularizacién por
US$ 7,658,975.38, los cuales son amortizados mensualmente. Al 31 de diciembre de 2018
ascienden a US$ 3,246,233.03. Al 31 de diciembre de 2017 su saldo era de
US$ 4,038,374.65.
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El Fondo de Titularizacién - Ricorp Titularizadora - Inmobiliaria Mesoamericana Cero Uno, fue
autorizado por el Consejo Directivo de la Superintendencia del Sistema Financiero en sesién
N° CD-47/2013, del 4 de diciembre de 2013, siendo asentada la emisién bajo el asiento
registral N° EM-0019-2013, el 17 de diciembre de 2013, tal como lo establece el articulo 6 de
la Ley del Mercado de Valores.

A continuacion se detallan las principales caracteristicas de la emision de titulcs valores:

e Denominacidn del Fondo de Titularizacion: Fondo de Titularizacion - Ricorp Titularizadora
- Inmobiliaria Mesoamericana Cero Uno, que puede abreviarse “FTRTIMEO1”.

e Denominacién del emisor: Ricorp Titularizadora, S.A., en caracter de administradora del
Fondo FTRTIMEO1 y con cargo a diche Fondo de Titularizacion.

e Denominacion del Originador: Inmobiliaria Mescamericana, S.A. de C.V.
e Denominacion de la Sociedad Titularizadora: Ricerp Titularizadora, S.A.

» Denominacion del Representante de los Tenedores de Valores de Titularizacién - Titulos
de Deuda a cargo del FTRTIMEO1: Lafise Valores de El Salvador, S.A. de C.V., Casa de
Corredores de Bolsa.

¢ Denominacion de la emision: Valores de Titularizacién - Titulos de Deuda con cargo al
Fondo de Titularizacion - Ricorp Titularizadora - Inmobiliaria Mesoamericana Cero Uno,
cuya abreviacidén es VTRTIMEO1.

» Naturaleza del valor: Los valores a emitirse son obligaciones consistentes en Valores de
Titularizacién - Titulos de deuda, negociables, representados por anotaciones
electrénicas de valores en cuenta a favor de cada uno de sus titulares y representan su
participacion individual en un crédito colectivo con cargo al FTRTIMEO1.

¢ Clase de valor: Valores de Titularizacion - Titulo de Deuda con cargo al FTRTIMEO1,
representados por anotaciones electronicas de valores en cuenta.

» Monto de la emision: Hasta US$ 9,300,000.00.

+ Respaldo de |la emision:
La emisidn cuenta con los siguientes contratos de respaldo:

Convenio de Administracion de Cuentas - Orden irrevocable de transferencia suscrito por
el Originador Inmobiliaria Mesoamericana, S.A. de C.V., Cartonera Centroamericana, S.A.
de C.V., Ricorp Titularizadora, S.A., en su caracter de administradora del FTRTIMEO1, y el
Banco de América Central, S.A., como respaldo operativo de la emisién para la
administracion de cuentas bancarias relacionadas con la emisidon de valores de
titularizacion con cargo al FTRTIMEOQ1.,
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¢ Redencién de los valores:

A partir del quinto afio de la emision, los Valores de Titularizacion — Titulos de Deuda
podran ser redimidos total o parcialmente en forma anticipada, a un precio igual al que
sea mayor entre: (1) el cien por ciento 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 intereses restantes hasta el vencimiento de la emision descontados
a la fecha de redencidn a la tasa aplicable de los Bonos del Tesoro de Estados Unidos de
América de cinco afios mas trescientos puntos basicos, mas intereses devengados y no
pagados; con un pre avisc 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 S.A. de C.V.,, y al Representante de Tenedores.

e Clasificaciones de riesgo:
Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 la emisién cuenta con dos Clasificaciones de Riesgo
“AA-" otorgada por Pacific Credit Rating, S.A. de C.V., Clasificadora de Riesgo y "AA-"
otorgada por Zumma Ratings, S.A. de C.V., Clasificadora de Riesgo. La clasificacion se
revisara semestralmente por las clasificadoras de riesgo y se mantendra actualizada
mientras dure la vigencia de la emisién, conforme a la resolucion de la Superintendencia
del Sistema Financiero dictada al efecto.

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

e Tramos de la emisidon: La emision de Valores de Titularizacion -Titulos de Deuda
VTRTIMEO1 cuenta con dos tramos.

Tramo 1

o Monto del tramo: US$ 6,510,000.00.

s Fecha de negociacion: 20 de diciembre de 2013.
o Fecha de liquidacion: 20 de diciembre de 2013.
o Tasa de interés a pagar: 7.00% anual.

» Tipo de tasa: Fija.

¢ Precio Base: 100.00 %.

e« Valor minimo y multiplos de contratacion de anotaciones electronicas de valores en
cuenta: Cien dolares y multiplos de contratacion de cien dolares de los Estados Unidos de
América.

o Moneda de negociacion: Ddlares de los Estados Unidos de América.

e Plazo del tramo: 120 meses contados a partir de la fecha de colocacion.

e Fecha de vencimiento: 20 de diciembre de 2023.
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e« Forma de Pago: El capital y los intereses seran pagados mensualmente.

¢ Respaldo del tramo: este tramo se encuentra respaldado Unicamente con el Patrimonio
del Fondo de Titularizacion FTRTIMEO1, constituido como un patrimonio independiente
del patrimonio del Originador y de la Titularizadora.

Tramo 2

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

e Fecha de negociacion: 20 de diciembre de 2013.

¢ Fecha de liquidacion: 20 de diciembre de 2013.

e Tasa de interés a pagar: 6.50% anual.

o Tipo de tasa: Fija.

e Precio Base: 100.00 %.

¢ Valor minimo y multiplos de contratacion de anctaciones elecitrénicas de valores en
cuenta: Cien ddlares y mlltiplos de contratacién de cien délares de los Estados Unidos de
América.

¢ Moneda de negociacion: Dolares de los Estados Unidos de América.

e Plazo del tramo: 84 meses contados a partir de la fecha de colocacion.

e Fecha de vencimiento: 20 de diciembre de 2020.

e Forma de Pago: El capital y los intereses seran pagados mensualmente.

¢ Respaido del tramo: este tramo se encuentra respaldado Unicamente con el Patrimonio
del Fondo de Titularizacion FTRTIMEO1, constituido come un patrimonio independiente
del patrimanio del Originador y de la Titularizadora.

Nota (7) Detalle de las provisiones

A continuacion se presenta el detalle de las provisiones al 31 de diciembre de 2018 y 2017:

2018 2017
Comisiones gor pagar USS 133.84 US$ 133.84
Custodia de documentos CEDEVAL US$ 133.84 US$ 133.84
Otras cuentas por pagar 14.84 17.22
Comisién por pago de intereses 14.84 17.22
Total provisiones US$ 148.68 Us$ 151.06
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Nota (8) Obligaciones por titularizacion de activos

El saldo de las obligaciones por titularizacion de activos al 31 de diciembre de 2018 y 2017, se
detalla a continuacion:

2018 2017
Intereses valores de titularizacién (a) USS 12,195.36  US$ 14,189.10
Porcién de corto plazo de capital de valores
de titularizacion (b) 959,014.12 896,452.54
Porcién de largo plazo de capital de valores
de titularizacién (c) 4,406,582.53 5,365,596.58
Total de obligaciones por titularizaciéon de activos US$ 5,377,792.01 US$ 6,276,238.22

(a) Corresponde al saldo por intereses de los valores de titularizacion generados pendiente
de cancelar a los tenedores de titulos valores, registrados en el pasivo corriente.

(b) Corresponde al saldo de capital pendiente de cancelar a los tenedores de titulos valores,
registrados en el pasivo corriente.

(c) Corresponde al saldo de capital pendiente de cancelar a los tenedores de titulos valores,
registrados en el pasivo no corriente.

El gasto por intereses de los valores de titularizacion reconocidos en el estado de
determinacién de excedentes del fondo por el periodo del 1 de enero al 31 de diciembre de
2018y 2017 asciende a US$ 402,084.24 y US$ 460,689.78 respectivamente.

Nota (9) Detalle de activo titularizado en mora

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el Fondo de Titularizacion no posee activos titularizados
en mora.

Nota (10) Excedentes de fondos de titularizacion

Al 31 de diciembre de 2018 Ricorp Titularizadora, S.A., en su calidad de administradora de!
fondo de ftitularizacién ha devuelto al Originador, remanentes generados por el fondo de
titularizacion del 1 de diciembre de 2017 al 30 de noviembre de 2018 por valor de
US$ 302,151.03 (US$ 289,364.42 generados en 2018 mas un saldo de US$ 12,786.61
generado en 2017), de acuerdo a lo establecido en el contrato de titularizacién.

Al 31 de diciembre de 2017 se devolvieron al Originador remanentes generados por el fondo
de titularizacion del 1 de diciembre de 2016 al 30 de noviembre de 2017 por valor de
US$ 25261525 (US$ 243,683.47 generados en 2017 mas un saldo de US$ 8,931.78
generado en 2016).

Los remanentes del fondo de titularizacion corresponden al monto resultante de restar a los
excedentes del ejercicio generados por el fondo de titularizacion, la reserva de excedentes, los
cuales de acuerdo a la prelacion de pagos establecida en el contrato de tltularlzamo;:ygmérmu, ™
devueltos al Originador en el mes siguiente al que fueron generados. /f '
e
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Nota (11)

Nota (12)

Las reservas de excedentes corresponden a los retiros de excedentes del ejercicio del fondo
de titularizacion que se realizan con la finalidad de constituir una reserva de excedentes hasta
completar un monto minimo de US$ 25,000.00, de acuerdo a lo establecido en el contrato de
titularizacién. Este valor estd compuesto por US$ 4,185.09, que corresponden a 2013, y
US$ 20,814.91 a 2014,

Cambios contables

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, no se han realizado cambios contables.

Riesgos derivados de los instrumentos financieros

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

Riesgo de crédito

Es el riesgo de que una de las partes en un instrumento financiero no cumpla con sus
obligaciones contractuales y cause que la otra parte incurra en una pérdida financiera. La
Administracion reduce la exposicion al riesge de crédito relacionada con las inversiones en
depositos a plazo, por medio de la colocacién de los mismos en bancos de muy alta solidez y
prestigio.

Riesgo de liquidez

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

Riesgo de mercado

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

El riesgo de mercado se puede clasificar en:

¢ Riesgo de tasa de cambio

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

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

Riesgo de precio

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

Valor razonable de los activos y pasivos financieros

A continuacion se presentan los valores razonables de los activos y pasivos financieros al 31
de diciembre de 2018 y 2017:

Valor Valor
2018 en libros Razonable
. uss$ uss
Bancos — depésitos bancarios (a) 191,089.62 191,089.62
Cartera de inversiones — depdsitos a plazo (a) 219,853.76 219,853.76
Activos en titularizacién netos de ingresos por percibir (b) 5,222,066.47 6,969,567.07
Obligaciones por titularizacion de activos (c) 5,365,596.65 5,365,596.65
Valor Valor
2017 en libros Razonable
— uss uss$
Bancos — depdsitos bancarios (a) 192,200.59 192,200.59
Cartera de inversiones — depésitos a plazo (a) 219,853.76 219,853.76
Activos en titularizacién netos de ingresos por percibir (b) 6,121,333.33 8,132,641.45
Obligaciones por titularizacién de activos (c) 6,262,049.12 6,262,049.12

(@) Elvalor en libros se aproxima al valor razonable por su naturaleza de corto plazo.

(b)

(c)

El valor razonable ha sido determinado utilizando la técnica de flujos de efectivo
descontados, a la tasa de interés de mercado para instrumentos similares y al plazo
establecido en el contrato de titularizacion.

El valor razonable ha sido determinado utilizando la cotizacidon del instrumento en la
Bolsa de Valores de El Salvador a la fecha de referencia de los estados financieros.

Debido a que la emision posee una tasa de interés fija, no es necesario elaborar un analisis de
sensibilidad para los instrumentos financieros de largo plazo. ; ‘
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Nota (13)

Nota (14)

Nota (15)

Saldos y transacciones con entidades relacionadas

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el Fondo de Titularizacién no posee saldos por cobrar o
pagar a sus entidades relacionadas.

Las principales transacciones con entidades relacionadas por los periodos terminados el 31 de
diciembre de 2018 y 2017 son las siguientes:

2018 2017
Cargos por comisiones US$ 43,702.74 US$ 50,200.04

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

Otros gastos

Los otros gastos al 31 de diciembre de 2018 y 2017, se detallan a continuacion:

2018 2017

Honorarios de representante de tenedores uUsg 1500000 ysg 15,000.00
Comisién por administracion de titularizadora 43,702.74 50,200.04
Papeleria y Utiles 31.68 51.05
Legalizacion de libros de control interno 25.00 .
Publicaciones 435576 4,652.00
Honorarios oficial de cumplimiento de razones

financieras 6,400.00 6,400.00

Us$ 6951518 US$ 76,303.09

Impuestos diferidos e impuesto sobre la renta

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

Las obligaciones tributarias de impuesto sobre la renta al 31 de diciembre de 2018
corresponden a retenciones de impueste sebre |a renta realizadas sobre el pago de intereses
cancelados el 20 de diciembre de 2018 por valor de $20.74 y retenciones sobre servicios
profesionales prestados al fondo de titularizacién por US$ 28.50. Al 31 de diciembre de 2017
las obligaciones tributarias correspondian a retenciones de impuesto sobre la renta realizadas
sobre el pago de intereses cancelados el 20 de diciembre de 2017 por valor de $ 29.75 y
retenciones sobre servicios profesionales prestados al fondo de titularizacién por US$ 28.50.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el Fondo de Titularizacidon no posee diferencias entre |a

base contable aplicada y la base fiscal que generen diferencias temporarias por las cua|es T
calcular el impuesto sobre |a renta diferido. o
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Nota (16)

Nota (17)

Contingencias

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el Fondo de Titularizacién no posee contingencias que
informar.

Cauciones obtenidas de terceros

El detalle de las garantias y respaldos recibidos por el Fondo de Titularizacion al 31 de
diciembre de 2018 y 2017 es el siguiente:

Prenda sin desplazamiento otorgada por Cartonera Centroamericana, S.A. de C.V., sobre
cartera de cuentas por cobrar a clientes clase “A” por un monto de US$ 600,000.00 por un
plazo de 10 afios, constituida el 6 de diciembre de 2013 e inscrita en el Registro de Comercio
el 13 de diciembre de 2013. Dicha prenda sin desplazamiento servira de garantia del pago del
canon de arrendamiento y demas derechos accesorios contraidos en el contrato de
arrendamiento operativo.

Fianza de fiel cumplimiento para garantizar el pago de los canones de arrendamiento y
cumplimiento de las razones financieras establecidas en el contrato de arrendamiento
operativo otorgada por Banco de América Central el 12 de diciembre de 2013 por un monto de
US$ 1,395,000.00 en la que se establecen condiciones especiales para que el requerimiento
de pago sea realizado por Ricorp Titularizadora, 8.A., en su calidad de Administradora del
Fondo de Titularizacion Ricorp Titularizadora Inmobiliaria Mesoamericana Cero Uno y una
orden irrevocable de pago para que el Banco pague a la Titularizadora en la calidad antes
indicada la cantidad de US$ 1,395,000.00. El 26 de diciembre de 2018 fue modificada dicha
fianza por reduccion del monto a US$ 809,676.55 y el plazo de vigencia de la misma
prorrogado por un afio méas contado a partir del 13 de diciembre de 2018.

Cesion de beneficios de pdliza de lucro cesante otorgada por Cartonera Centroamericana,
S.A. de C.V,, por monto de US$ 780,000.00, beneficios cedidos el 13 de diciembre de 2013
con vigencia al 30 de septiembre de 2014. En fecha 4 de octubre de 2018 fue renovada dicha
cesion con plazo de vigencia del 30 de septiembre de 2018 al 30 de septiembre de 2019,
segun anexo de cesién de derechos emitido por Aseguradora Agricola Comercial ACSA.

Cesion de beneficios de pdlizas de seguro contra todo riesgo incendio sobre construcciones,
mobiliario y equipo otorgada por Cartonera Centroamericana, S.A. de C.V., por monto de
US$ 9,106,496.14, beneficios cedidos el 11 y 13 de diciembre de 2013 con vigencia al 30 de
septiembre de 2014. En fecha 4 de octubre de 2018 fueron renovadas dichas cesiones con
plazo de vigencia del 30 de septiembre de 2018 al 30 de septiembre de 2019, segiin anexo de
cesion de derechos emitido por Aseguradora Agricola Comercial ACSA.

Usufructo constituido por Inmobiliaria Mesoamericana, S.A. de C.V., a titulo gratuito y sujeto a
condicion suspensiva, sobre los bienes arrendados en el contrato de arrendamiento operativo
por el plazo de 10 afios 0 mientras existan obligaciones pendientes por parte del Fondo, en
virtud del Confrato de Titularizacidn. £l instrumento fue suscrito el 6 de diciembre de 2013.
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Nota (18) Sanciones

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, el Fondo de Titularizacion no recibié sanciones por
incumplimiento de parte de la Superintendencia del Sistema Financiero u otras instituciones.

Nota (19) Hechos posteriores y otras revelaciones importantes

a) Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, la composicion de la tenencia de los valores de
titularizacion es la siguiente:

Cantidad
Tangdoy de valores MI?Q;O
1 32,5501 3,255,000.00
2 32,550 3,255,000.00
3 2,000 200,000.00
4 3,000 300,000.00
5 3,000 300,000.00
6 1,300 130,000.00
7 1,000 100,000.00
8 1,000 100,000.00
9 921 92,100.00
10 847 84,700.00
11 500 50,000.00
12 3,700 370,000.00
13 - -
14 10,000 1,000,000.00
15 - -
16 200 20,000.00
17 432 43,200.00
Totales 93,000 9,300,000.00

Durante el periodo terminado al 31 de diciembre de 2018, no se realizaron cambios en la
propiedad de los valores de titularizacion.
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Fondo de Titularizacion — Ricorp Titularizadora — Inmobiliaria Mesoamericana Cero Uno
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(Presentadas en Délares de los Estados Unidos de Norte América)

b) Al 31 de diciembre de 2018, los contratos vigentes se detallan a continuacion:

Contrato

Condiciones de vencimiento

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

Mientras existan obligaciones a cargo del
Fondo de Titularizacion FTRTIMEQ1.

Contrato de cesioén de derechos susctito por
el Originador Inmobiliaria Mesoamericana,
S.A. de C.V,, y Ricorp Titularizadora, S.A., en
su caracter de administradora del
FTRTIMEOQ1.

120 meses, contados a partir de ia fecha
de la primera colocaciéon en el mercado
bursatii de El Salvader de los valores
emitidos con cargo al Fondo de
Titularizacién FTRTIMEO1. (06/12/2013).

Contrato de administraciéon sobre activos
titularizados  suscrito  por  Inmobiliaria
Mesoamericana, S.A. de C.V., y Ricorp
Titularizadora, S.A., en su caracter de
administradora del FTRTIMEO1.

10 afios, contados a partir de la fecha de
colocacion de los valores emitidos a

cargo del Fondo de Titularizacién
FTRTIMEO1, o hasta que se haya
recaudado, cobrado, percibido y
entregadc hasta un montc de

US$ 16,730,132.64.

Convenio de administracion de cuentas —
orden irrevocable de transferencia suscrito
por Banco de América Central, S.A.,
Inmobiliaria Mesoamericana, S.A. de C.V.,
Cartonera Centroamericana, S.A. de C.V., y
Ricorp Titularizadora, S.A. en su caracter de
administradora del FTRTIMEO1.

12 meses, renovable automaticamente,
contado a partir de la fecha del Convenio
(12/12/2013), el cual fue renovado
automaticamente.

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

Plazo inicial de 12 meses contados a
partir del dia 18 de abril de 2013, el cual
fue renovado automaticamente.

Contrato de prestacién de servicios de
clasificacion de riesgo con Pacific Credit
Rating, S.A. de C.V,, Clasificadora de Riesgo.

Plazo inicial de 12 meses contados a
partir del dia 2 de abril de 2013, el cual
fue renovado automaticamente.

Contrato de custodia en béveda de
documentos relacionados con proceso de
titularizacion con Central de Depdsito de
Valores, S.A. de C.V.

Por tiempo indeterminado.

Contrato de prestacion de servicios del oficial
de cumplimiento de razones financieras con
ACC Asociados, S.A. de C.V.

1 afio contado a partir de la suscripcién |
del contrato (03/03/2014), el cual fue
renovado automdticamente. i

Servicios de Auditoria Externa y Fiscal con
Lic. Francisco Antonio Rivera Rivas.

Ejercicio impositivo 2018.
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