- Inmaobiliaria
I Mesoamericana sA dec.y.

PROSPECTO DE EMISION DE PAPEL BURSATIL
MONTO DE LA EMISION US $10,000,000.00
EMISOR: INMOBILIARIA MESOAMERICANA, S.A. DE C.V.
CASA DE CORREDORES Y AGENTE ESTRUCTURADOR: SERVICIOS GENERALES
BURSATILES, S.A. DE C.V. CASA DE CORREDORES DE BOLSA

PRINCIPALES CARACTERISTICAS

Denominacién del emisor: Inmobiliaria Mesoamericana, S.A. de C.V.
Denominacién de la Emision: PBIMSAO1
Naturaleza del Valor: Los valores a emitirse son obligaciones negociables, consistentes en titulos de

deuda, representados por anotaciones electrénicas en cuenta, a favor de cada uno de sus
titulares y representan su participacion individual en un crédito colectivo a cargo del Emisor.

Valor minimo y multiplos de Cien dolares de los Estados Unidos de América (US$100.00) y multiplos de contratacion de
contratacion de anotaciones cien dolares de los Estados Unidos de América (US$100.00)

electrénicas de valores en

cuenta:

Redencion de los valores: Se podran hacer redenciones anticipadas de capital, parciales o totales a partir del sexto mes

después de cada tramo de la emision, previo acuerdo de la Junta Directiva de Inmobiliaria
Mesoamericana S.A. de C.V.

Plazo de la Emision: El plazo méximo del programa de emisién es de once afios contados a partir de la fecha de
autorizacion de inscripcion de la Emision por parte de la Bolsa de Valores de El Salvador,
dentro de este plazo el emisor podra realizar colocaciones sucesivas de titulos: A) Desde 15
dias hasta 3 afios. B) Los valores pueden emitirse a descuento o valor par.

Garantia de la Emision: En el momento de ser emitidos, cada uno de los tramos del Papel Bursatil podran estar
garantizados con alguna de las siguientes figuras, o una combinacion de dos o més de ellas:
garantias reales con activos tangibles o intangibles; avales; bancarias; o de seguros. No
obstante lo anterior se podran emitir tramos sin una garantia especifica.

Rendimiento: Los Papeles Bursétiles se podran colocar a descuento o valor nominal devengando una tasa
de interés establecida por Inmobiliaria Mesoamericana S.A. de C.V.; cuando la colocacion sea
a descuento, esta otorgara a sus tenedores una ganancia producto del diferencial entre el
precio de adquisicion por parte del inversionista y el precio de redencién por parte del Emisor
en el caso que el inversionista los mantenga hasta su vencimiento; o su precio de venta, en
el caso que esté opte por venderlos en el mercado secundario antes de su fecha de
amortizacion.

Clasificacion de Riesgo: Tramos con Garantia: A+ (slv) y Tramos sin Garantia: A (slv) otorgada por Pacific Credit
Rating en Comité Ordinario No. 142/2019, con informacién financiera al 30 de junio de 2019.

RAZONES LITERALES

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

2. “Lainscripcion de la emisién en la bolsa no implica certificacion sobre la calidad del valor o la solvencia del emisor”;

3. “Esresponsabilidad del inversionista leer la informacion que contiene este prospecto”.

AUTORIZACIONES COMO EMISOR DE VALORES

(i) Acuerdo segundo de Junta Directiva de Inmobiliaria Mesoamericana S.A. de C.V., en acta No. 13 de fecha 17 de marzo de 2016, en el cual se
acuerda inscribirse como emisor de valores en la Bolsa de Valores de El Salvador, S.A. de C.V.

(i) El Consejo Directivo de la Superintendencia del Sistema Financiero en su sesién CD-30/2016 de fecha 18 de agosto de 2016, autoriz6 el Asiento
Registral en el Registro Especial de Emisores de Valores del Registro Publico de la Superintendencia como Emisor de Valores a Inmobiliaria
Mesoamericana S.A. de C.V.

(iii) Bolsa de Valores de El Salvador, S.A. de C.V., en su sesién de Junta Directiva niUmero JD-14/2016 de fecha 20 de septiembre de 2016, acordd
autorizar a la Inmobiliaria Mesoamericana S.A. de C.V., como emisor de valores.

AUTORIZACIONES DE LA EMISION

(0] Acuerdo de Junta Directiva del emisor seguin consta en Acta No. 30 de fecha 19 de julio de 2019, por el que se resolvié aprobar la emisiéon de Papel
Bursétil y sus caracteristicas, realizando las siguientes modificaciones: modificacién a caracteristicas de la emision en Acta nimero 33 de fecha 13
de diciembre de 2019.

(i) El Consejo Directivo de la Superintendencia del Sistema Financiero en su sesién de CD-3/2020 de fecha 21 de enero de 2020, autoriz6 el Asiento
Registral de la inscripcién de la Emisién de PBIMSAO1 en el Registro Publico de la Superintendencia.

(iii) La Bolsa de Valores de El Salvador, S.A. de C.V., en su sesién de Comité de Emisiones EM-03/2020 de fecha veinticinco de febrero de 2020
acord6 autorizar la inscripcion de la emision de Papel Bursétil de Inmobiliaria Mesoamericana S.A. de C.V.
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Contraportada

Emisor:

Nombre: INMOBILIARIA MESOAMERICANA, S.A. DE C.V.

Direccién: Boulevard del Ejercito Nacional, Km. 8 ¥z llopango, San Salvador, El Salvador.
Teléfono: 2567-6000

Péagina web: http:/casadeorog.com

Correo electrénico: salvarenga@cadelafsa.com

Nombre de contacto: Alexis Henri Weill Sussmann

Correo electronico de contacto: aweill@casadeorog.com

Agente Estructurador y Casa de Corredores de Bolsa:

Nombre: Servicios Generales Bursatiles, S.A. de C.V., casa de corredores de bolsa.
Direccién: 57 Avenida Norte, No 130, Edificio SOGESA, San Salvador, El Salvador.
Teléfono: 2121-1800

Fax: 2260-5578

Pagina web: www.sgbsal.com

Correo electronico: info@sgbsal.com

Nombre de contacto: Ana Patricia Duarte de Magafa

Correo electrénico de Contacto: pmagana@sgbsal.com

Superintendencia del Sistema Financiero:

Direccién: Calle el Mirador, entre 87 y 89 Av. Norte Edificio Torre Futura, Nivel 16. San
Salvador, El Salvador, C.A.

Teléfono: 2268-5700 y 2133-2900

Fax: 2221-3404

Pagina web: http://www.ssf.gob.sv/

Correo electronico: contacto@ssf.gob.sv

Bolsa de Valores de El Salvador, S.A. de C.V.:

Direccion: Edificio Bolsa de Valores, Av. Las Carretas y Boulevard Merliot Norte,
Urbanizacién Jardines de La Hacienda, Antiguo Cuscatlan, La Libertad.

Teléfono: 2212-6400

Fax: 2278-4377

Pagina web: www.bolsadevalores.com.sv

Correo electrénico: info@bolsadevalores.com.sv

Auditores Externos Inmobiliaria Mesoamericana, S.A. de C.V.:

Nombre: Pricewaterhouse Coopers, LTDA, de C.V.

Direccién: Centro Profesional Presidente, Av. La Revolucién y Calle Circunvalacion, Col.
San Benito, San Salvador.

Teléfono: 2248-8600

Nombre de contacto: Pedro Cruz

Correo electronico de contacto: pedro.cruz@sv.pwc.com

Pagina web:_https://www.pwc.com/sv/es.html

Asesores Legales de Inmobiliaria Mesoamericana, S.A. de C.V.:
Nombre: Oscar Armando Calderén Arteaga

Direccion: Blvd. del Ejercito Nacional, km 3.5, Soyapango, San Salvador
Teléfono: 2567-6793

Nombre de contacto: Ingrid Cardenas

Correo electronico de contacto: icardenas@sigmag.com

Pagina web: N/A
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Declaracion de Veracidad

En la ciudad de San Salvador, Departamento de San Salvador, a las diez horas del dia
veintitrés de septiembre de dos mil diecinueve. Ante mi, JOSE ROBERTO MATAMOROS
ZELAYA, notario del domicilio de San Salvador, comparece: la Licenciada MATILDE
ESPERANZA SUAREZ DE GODOY, de cincuenta afios de edad, Licenciada en Administracion
de Empresas, del domicilio de la ciudad y departamento de San Salvador, a quien conozco
e identifico por medio de su Documento Unico de Identidad nimero cero uno cuatro uno
cero nueve uno tres — tres, quien actua en su calidad de Apoderada General
Administrativa de la Sociedad INMOBILIARIA MESOAMERICANA, SOCIEDAD ANONIMA
DE CAPITAL VARIABLE, que puede abreviarse INMOBILIARIA MESOAMERICANA, S.A. DE
C.V., de nacionalidad salvadorefia, del domicilio de Soyapango, Departamento de San
Salvador, con Numero de Identificacion Tributaria cero seis uno cuatro — dos ocho cero
dos uno dos — uno cero dos — cinco, cuya personeria doy fe de ser legitima y suficiente por
haber tenido a "Ia vista; 1) El Testimonio de la Escritura Publica de Poder General
Administrativo otorgado a su__favor en la ciudad de San Salvador, a los tres dias del mes de
julio del dos mil d‘ieciq:‘chd, anté. los oficios del Doctor Oscar Armando Calderon Arteaga,
por el sefior José Roberfo Rivera Samayoa, en su calidad de Presidente de la Junta
Directiva y Representante Legal de dicha entidad, a favor de la compareciente, Licenciada
Matilde Esperanza Sudrez de Godoy, para que pueda otorgar actos como el presente;
estando en dicho Poder, plenamente establecida y comprobada la existencia legal de la
Sociedad, asi como la personeria de su representante; e inscrito en el Registro de
Comercio de la Republica de El Salvador, el dia veintisiete de julio de dos mil dieciocho, al
Numero DIECISIETE del Libro UN MIL OCHOCIENTOS OCHENTA Y OCHO del Registro de
Otros Contratos Mercantiles; y 2) Certificacion extendida por el Secretario de la Junta
Directiva de la Sociedad Doctor Oscar Armando Calderén Arteaga en la ciudad de San
Salvador, el dia nueve de septiembre de dos mil diecinueve, en la que consta que en el
Punto sexto, del Acta nimero treinta de sesidon de Junta Directiva se autoriza a la

compareciente a otorgar instrumentos como el presente, y en tal calidad BAJO




JURAMENTO DECLARA Que toda la informacién contenida en el prospecto de Emisidn es
verdadera y que conoce la responsabilidad legal a que estd sujeto en caso de falsedad y se
asume el compromiso de mantener en todo momento, actualizada la informacién ante la
Superintendencia del Sistema Financiero y la Bolsa de Valores de El Salvador y facilitar la
informacién requerida por la Ley. Asi se expreso la compareciente a quien expliqué los
efectos legales de la presente acta notarial que consta en una hoja; y leido que le fue por
mi lo escrito, en un solo acto, sin interrupcion e integramente, ratifica su contenido y

firmamos. DOY FE.-




Carta del Presidente

27 de Septiembre de 2019.

INVERSIONISTAS
PRESENTE

En calidad de Presidente de Inmobiliaria Mesoamericana, S.A. de C.V., presento el
prospecto de Papel Bursatil que sera transado en la Bolsa de Valores de El Salvador;
estrategia que representa un rol muy importante en el fortalecimiento financiero de
nuestra institucion. Inmobiliaria Mesoamericana es una empresa en la que se busca
crecer a través de adquisicién de activos fijos y el subarrendamiento de los mismos,
ademas de otros productos financieros que apoyen el desarrollo de sus clientes.

El objetivo de utilizar la herramienta de Emisién de Papel Bursétil, busca generar una
fuente adicional de recursos que permita llevar a cabo nuevas operaciones y también
sustituir y mejorar las condiciones del financiamiento actual.

Inmobiliaria Mesoamericana, a la fecha ha desarrollado una buena reputacién en el
Mercado de Valores de El Salvador, ya que en 2013 se llevé a cabo una Titularizacion
de flujos provenientes de un contrato de arrendamiento llamado FTRTIMEO1 y en
2016 se emitieron dos tramos de Certificados de Inversién llamados CIIMSAO1. A la
fecha, Inmobiliaria Mesoamericana ha cumplido con los pagos, covenants y resultados
sin ningln inconveniente.

Las colocaciones de este Papel Bursatil ofrecen una excelente alternativa para colocar
sus recursos financieros ofreciéndoles una buena rentabilidad y seguridad, por lo que
aseguramos que los titulos se colocaran a la brevedad posible en el Mercado de
Valores.

No me resta mas que agradecer la confianza en nuestra institucién e invitarlos a
formar parte de este esfuerzo encaminado a seguir contribuyendo al desarrollo del
pais.

Atentamente,

Ing. José Roberto Rivera Samayoa
Presidente
INMOBILIARIA MESOAMERICANA, S.A. DE C.V.

O

Casa de OroQ

INMOBILIARIA
MESOAMERICANA
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Aspectos Generales

DENOMINACION

INMOBILIARIA MESOAMERICANA, Sociedad An6nima de Capital Variable, que se podra
abreviar INMOBILIARIA MESOAMERICANA, S.A de C.V. El plazo de Inmobiliaria
Mesoamericana S.A. de C.V. es por tiempo indefinido.

DOMICILIO

El domicilio de las oficinas principales de INMOBILIARIA MESOAMERICANA, S.A. de C.V,
estd ubicado en el municipio de Soyapango, departamento de San Salvador, pudiendo
establecer sucursales o0 agencias en toda la Republica de El Salvador.

ADMINISTRACION DE LA SOCIEDAD

La administracion de la Inmobiliaria, segun lo decida la Junta General de Accionistas, estara
confiada a un Administrador Unico Propietario y su respectivo Suplente, o a una Junta
Directiva compuesta de tres Directores Propietarios y un solo suplente, que se
denominaran: Director Presidente, Director Vice-Presidente y Director Secretario. Tanto el
Administrador Unico y su suplente como los miembros de la Junta Directiva, duraran en sus
funciones siete afios pudiendo ser reelectos.

LITIGIOS
INMOBILIARIA MESOAMERICANA, S.A de C.V., no posee ningun litigio promovido en contra

de esta, ni sentencia condenatoria de pago que afecte o disminuya la capacidad de pago con
respecto a la emision correspondiente.




Antecedentes

Segun Escritura Publica de Constitucién otorgada en la ciudad de San Salvador, a las
diecisiete horas, del dia veintiocho de febrero del afio dos mil doce, ante los oficios del
Notario José Roberto Matamoros Zelaya, debidamente inscrita en el Registro de Comercio
al Numero UNO del Libro DOS MIL OCHOCIENTOS OCHENTA Y OCHO del Registro de
Sociedades, se constituy6 la Sociedad “INMOBILIARIA MESOAMERICANA, SOCIEDAD
ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE” de nacionalidad salvadorefia y con un plazo
indeterminado.

Modificando su pacto social mediante escritura publica otorgada en la ciudad de San
Salvador, a las once horas del dia diecisiete de julio del afio dos mil doce, ante los oficios
notariales del Licenciado Oscar Armando Calderén Arteaga, debidamente inscrita en el
Registro de Comercio al Numero DIECINUEVE del Libro DOS MIL NOVECIENTOS
NOVENTA Y TRES del Registro de Sociedades el dia veinte de Septiembre de dos mil
doce, en la que se han incorporado integramente todas las clausulas que conforman el
Pacto Social que rige a la Sociedad.

El grupo SigmaQ en su proceso de consolidacion de lineas de negocio y como parte de su
estrategia corporativa, cre6 una division inmobiliaria disefiada para manejar los principales
activos de produccion. Esta empresa seria autosuficiente para realizar las principales
inversiones de capital para cada una de las lineas de negocio del grupo.

Por lo tanto, como parte de su finalidad social, Inmobiliaria Mesoamericana, S.A. de C.V.
se encuentra habilitada para adquirir inmuebles y maquinaria y posteriormente darlos en
arrendamiento. Es la empresa inmobiliaria y arrendadora del Grupo SigmaQ y poseedora
de activos industriales con un valor de mercado superior a los $16 millones y contratos de
arrendamientos a largo plazo con Cartonera Centroamericana, S.A. de S.V. (CARSA).

La compafia tiene dos emisiones bursatiles: una Titularizacion y una emisién de
Certificados de Inversion. En 2013 se lanz6 al mercado su emision de Valores de
Titularizacion, dividida en dos tramos por un monto total de US$9.30 millones en la Bolsa
de Valores de El Salvador, estos fondos serian destinados para pagar la adquisicion de
bienes inmuebles y maquinaria, objeto del Contrato de Arrendamiento. En octubre del 2016,
se lanzaron en el mercado dos tramos de la emisién de Certificados de Inversién por un
monto total de US$3.5 millones destinados a la cancelacién y sustitucion de préstamos
mercantiles, con la sociedad The Network Company Enterprises Inc., por deuda publica a
través de la Bolsa de Valores.

Inmobiliaria Mesoamericana, siendo parte del Grupo SigmaQ aplica los criterios y politicas
vigentes, tales como: i) Comité de Auditoria, ii) Comité estratégico, iii) Comité de crédito, iv)
Cddigo de conducta, v) Manual de practica corporativa, vi) Manual de politicas corporativas,
vii) Normas y procedimiento corporativos, viii) Politicas corporativas de seguridad en
tecnolégica de informacion y comunicaciones, ix) Flujogramas de procesos, normas y
procedimientos SAP. Todo lo anterior se encuentra debidamente soportado por la
estructura de control interno cuyos objetivos son: Eficiencia y eficacia de las operaciones,
Confiabilidad de la informacién financiera, Cumplimiento de leyes, reglamentos y politicas.
Por su parte la estructura control interno se administra bajo diferentes componentes o
criterios y su cumplimiento es verificado por la Auditoria Corporativa.




Hechos Relevantes

En marzo de 2017, Inmobiliaria Mesoamericana, S.A. de C.V. adquirié un préstamo por un
monto de US$700,000.00 otorgado por el Banco de América Central, S.A por un plazo de
5 afios, con una tasa de interés efectiva de 7.00% para el financiamiento de maquinaria y
equipo que se otorgaron en arrendamiento a sociedades relacionadas a Grupo SigmaQ en
distintos plazos y tasas. En ese mismo mes y afio se adquirié arrendamiento de equipo
firewalls por un monto de US$61,536.00 otorgado por CSI Leasing de Centroamérica,
S.R.L. por un plazo de 3 afios, con una tasa de interés efectiva de 8.00% destinado a dar
en arrendamiento estos mismos equipos a las sociedades relacionadas a Grupo SigmaQ.

En febrero de 2019, Inmobiliaria Mesoamericana S.A. de C.V. adquirié un préstamo por un
monto de US$93,198.00 otorgado por el Banco de América Central S.A por un plazo de 5
afios, con una tasa de interés efectiva de 7.00% para el financiamiento de maquinaria a la
sociedad Sigma S.A. de C.V.

ACUERDOS Junta General Ordinaria de Accionistas tomados en sesion de fecha 28
de abril de 2017.

1. Se aprobo el Balance General, Estado de Resultados y el Estado de Cambios en el
Patrimonio del ejercicio correspondiente al afio 2016.

2. Se nombré como Auditor Externo a la firma FIGUEROA JIMENEZ & CO, S.A., una
firma miembro de BDO INTERNATIONAL para el ejercicio 2017 y se determinaron
sus emolumentos.

ACUERDOS Junta General Ordinaria de Accionistas tomados en sesiones de fechas
23 de febrero y 27 de abril 2018.

1. Se aprobé el Balance General, Estado de Resultados y el Estado de Cambios en el
Patrimonio del ejercicio correspondiente al afio 2017.

2. Se nombré como Auditor Externo a la firma FIGUEROA JIMENEZ & CO, S.A., una
firma miembro de BDO INTERNATIONAL para el ejercicio 2018 y se determinaron
Sus emolumentos.

ACUERDOS Junta General Ordinaria de Accionistas tomados en sesién de fecha 12
de febrero 2019.

1. Se aprobo el Balance General, Estado de Resultados y el Estado de Cambios en el
Patrimonio del ejercicio correspondiente al afio 2018.

2. Se nombré como Auditor Externo a la firma PRICEWATERHOUSECOOPERS,
LTDA. DE C.V. una firma miembro de PWC INTERAMERICAS para el ejercicio 2019
y se determinaron sus emolumentos.

3. Se procedi6 a la eleccion de la nueva Junta Directiva para un nuevo periodo de siete
afos contados a partir del 28 de febrero de 2019, integrandola con los miembros y
cargos siguientes:

Presidente: Ing. José Roberto Rivera Samayoa
Vicepresidente: Lic. Alvaro Ernesto Guatemala Cortez
Secretario: Dr. Oscar Armando Calderdn Arteaga
Director Suplente: Licda. Alejandra Yarhi Deneke




Mercados Principales

Inmobiliaria Mesoamericana, S.A. de C.V. es una empresa financiera encargada de ofrecer
servicios de arrendamiento de inmuebles, vehiculos, maquinaria y equipo en el pais. Su
principal cliente es Cartonera Centroamericana, S.A. de C.V.; ademas, se ha generado
operaciones importantes con Sigma, S.A. de C.V. Sin embargo, en el presente todos los
ingresos por arrendamiento de la compafiia provienen del Grupo SigmaQ.

Entidades Corporativas m m Tipo de asesoria financiera
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El Salvador
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Estructura Organizativa

La Estructura Organizativa de Inmobiliaria Mesoamericana, S.A. de C.V. fue aprobada en
sesién de Junta Directiva, celebrada el 18 de septiembre de 2015, punto quinto.

JUNTA
DIRECTIVA
Asesoria General Asesoria Juridica

Auditoria Externa

Gerencia General
ALEXIS WEILL

Contraloriay

DR | /oo cal

YOBANI GOMEZ
Auditoria Interna |

ANA LANDAVERDE
1
Comercial Administracion y Finanzas Area legal
. o Imagen
Ventas
v RRHH Compras Tesoreria | Contabilidad Corporativa

Negocios
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Junta Directiva

CARGOS NOMBRE

Presidente José Roberto Rivera Samayoa
Vice-presidente Alvaro Ernesto Guatemala Cortez

Secretario Oscar Armando Calderon Arteaga
Director Suplente Alejandra Yarhi Deneke

Junta Directiva inscrita en el Registro de Comercio al No. 37 del Libro 4021 del Registro de
Sociedades del folio 141 al folio 143 fecha de inscripcion veintiuno de febrero de dos mil
diecinueve, para un periodo de siete afos.

Alta Gerencia

ENCARGADO

Gerente General Alexis Henri Weill Sussmann
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Curriculum Vitae del Presidente
Nombre:

Nombre: José Roberto Rivera Samayoa
Cargo: Presidente
Nacionalidad: Salvadorefa

Educacion:

Ingeniero industrial graduado en BS Industrial Eng. Deans List. Georgia Institute of
Technology en Atlanta, con numerosos seminarios en habilidades gerenciales,
administraciéon de negocios y procesos en INCAE y la Universidad de Harvard,
respectivamente, ha participado en numerosos congresos, seminarios y ferias sobre la
industria de empaque en Europa, Estados Unidos y Latinoamérica.

Experiencia Profesional:

José Roberto actualmente funge, también, como Vicepresidente Corporativo de
Operaciones (COO) del grupo SigmaQ. Cuenta con méas de 30 afios de experiencia en la
industria de empaques, siendo el encargado de establecer lineamientos operativos a cada
una de las empresas del Grupo SigmaQ en Centroamérica, México, el Caribe y Estados
Unidos, en funcion de la estrategia corporativa, los planes anuales de ventas, la
rentabilidad, la inversién y las politicas de abastecimiento. También esta a cargo de
desarrollar procesos de innovacion, marketing e inteligencia de mercado, gestionar la
ampliacion del portafolio de negocio, que permiten lograr los mejores resultados operativos
y creacion de valor de las sinergias corporativas.

Dentro de los cargos desempefiados a lo largo de su trayectoria en Grupo SigmaQ, estan
también la Presidente del Grupo Corrugadoras y Lider de Abastecimientos, asi como
Gerente General de Cajas y Empaques de Guatemala y Cartonera Centroamericana.
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Curriculum Vitae del Vice-presidente

Nombre:

Nombre: Alvaro Ernesto Guatemala Cortez

Cargo: Vice-presidente

Nacionalidad: Salvadorefia

Educacion:

Licenciado en Administracion de Empresas, con fuerte concentracion en el area financiera

y banca, con estudios post-universitarios.

Experiencia Profesional:

Con mas de 40 afios de experiencia, se inici6 en finanzas en Banca de Desarrollo y en
Banca Comercial, siendo presidente de la asociacion de Ahorro y Préstamo. Posteriormente
se desempefi6 como Director Ejecutivo de la Fundacién Salvadorefia para el Desarrollo
Econbémico y Social de El Salvador (FUSADES) durante un periodo de catorce afios,
promoviendo el desarrollo econémico, social, politico e institucional del pais.

Durante su trayectoria ha participado como miembro de Juntas Directivas de varias
empresas en sectores: industrial, agroindustrial, financiero y de servicios, e incluso
instituciones del sector publico como el Fondo de Financiamiento y Garantia para la
Pequefia Empresa (FIGAPE) y la Superintendencia de Valores.

Actualmente realiza consultorias y asesorias en el area financiera y administrativa,
proyectos en bancos y empresas e integra Juntas Directivas de empresas del sector privado
y fundaciones sin fines de lucro.
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Curriculum Vitae del Director Secretario

Nombre:

Nombre: Oscar Armando Calderdn Arteaga
Cargo: Director Secretario
Nacionalidad: Salvadorefa

Educacion:

Licenciado en Derecho, graduado de la Universidad José Simeo6n Cafias (UCA), Abogado
y Notario, con un Posgrado Internacional en Derecho y Negocios, y una Maestria en
Administracién de Negocios (MBA), ambos acreditados por la ESEADE de la Republica de
Argentina, asi como también una Maestria en Derecho de Empresa y un Doctorado en
Derecho Privado de la Universidad Autbnoma de Barcelona (UAB) y Universidad José
Matias Delgado (UJMD).

Experiencia Profesional:

Cuenta con una trayectoria de mas de 19 afios en Grupo SigmaQ. En su desempefio se
distingue por el desarrollado de actividades como: Coordinacion de los Asuntos
Corporativos de las empresas a nivel regional, relaciones interinstitucionales, consejeria
juridica en general para todas las unidades del Grupo, y como Director Legal Corporativo
también vela por la rama de compliance de las empresas que asesora. Ha liderado con
éxito procesos legales de fusiones y adquisiciones de compafias tanto nacionales como
internacionales, asi como también desde su cargo de Director Secretario de Junta Directiva
esta a cargo de gestionar las relaciones entre accionistas, la administracion y las empresas
del grupo.

Dentro de su experiencia profesional se cuenta también con labores y asesorias para la
industria bancaria y financiera, iniciando su trayectoria con Banco de Construccién y Ahorro,
S.A. (BANCASA); ha laborado como Asesor Legal en Litigios Bancarios, asi como
encargado de la administracion de los abogados externos para algunas instituciones
Bancarias. Cuenta con amplia practica en estructuraciones financieras bursétiles,
emisiones de acciones publicas y privadas, asi como en la conformacion de joint ventures.

El Dr. Calderén Arteaga es miembro activo del Centro de Estudios Juridicos de El Salvador
(CEJ).
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Curriculum Vitae del Director Suplente

Nombre:

Nombre: Alejandra Yarhi Deneke
Cargo: Director Suplente
Nacionalidad: Salvadorefia

Educacion:
Licenciada en Biopsicologia, Licenciatura en Francés Tufts University, Maestria en

Psicologia del Consumidor de New York University, Nombrada "Masters Scholar" por alto
rendimiento académico.

Experiencia Profesional:

Actualmente se desempefia como Project Manager Reprocentro en Grupo SigmaQ, cargo
en el cual identifica oportunidades de mejora, planifica y gestiona proyectos, asegurando el
cumplimiento de metas impuestas en los plazos definidos en cada etapa del proceso.
Durante su trayectoria en Grupo SigmaQ también desempefi6 el cargo de Coordinadora de
Imagen Corporativa, con la principal finalidad de hacer valiosa la marca de SigmaQ, tanto
externa como internamente, apegandose a los lineamientos gréaficos y a la identidad
corporativa.

Se ha desempefiado también como Jefe de Investigacion de Mercados, Coordinadora de
Innovacion y Gerenta de Laboratorio de Investigacién en otras empresas privadas.
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Curriculum Vitae del Gerente General

Nombre:

Nombre: Alexis Henri Weill Sussmann
Cargo: Gerente General
Nacionalidad: Salvadorefia

Educacion:

Licenciado en Economia de University of Pennsylvania, con Master en Administracién de

Empresas (MBA) en MIT Sloan School of Management, en Cambridge MA.

Experiencia Profesional:

Funge actualmente como Gerente General de Casa de OroQ, brazo financiero de Grupo
SigmaQ, velando por el cumplimiento de los objetivos estratégicos y el crecimiento de los

negocios, en funcion de la visién de la Junta Directiva.

A lo largo de su trayectoria profesional ha desempefiado cargos como Gerente General de
Pais, Vicepresidente en Banca de Inversién, Gerente de Planificacion y Desarrollo,
Asociado Fondo de Capital Privado y Analista de Banca de inversion de Instituciones
Financieras, en distintas empresas privadas, lo cual le ha permitido especializarse en el

area financiera y administrativa.
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Grupo Empresarial

INMOBILIARIA MESOAMERICANA, S.A. de S.V. pertenece a Grupo Casa de OroQ, el
principal accionista es Casa de OroQ, S.A., misma que es propiedad de SigmaQ Packaging.

SIGMAQ

PACKAGING, S.A.

CASA DE OROQ,
S.A.

INMOBILIARIA
MESOAMERICANA,
S.A. DEC.V.

Grupo OroQ, esta conformado por cinco empresas, tres de las cuales realizan actividades
inmobiliarias con bienes propios o arrendados en los paises de El Salvador, Honduras y
Guatemala, destacando Inmobiliaria Mesoamericana El Salvador como la de mayor
cantidad de operaciones a la fecha, se cuenta también Casa de la Factura, empresa que
realiza operaciones de financiamiento de cuentas por cobrar y EnergyQ que financia
proyectos de energia renovable. Casa de OroQ es duefia del mas del 90% de la
composicion accionaria de todas las empresas que conforman el Grupo.

INMOBILIARIA ‘
INMOBILIARIA INMOBILIARIA
MES:”I\)"E"ER\'/C?ETA' MESOAMERICANA, MESOAMERICANA, CAsA DE ;AAFACTURA' ENERGYQ, S.A. DE C.V.
SALVADOR) S.A. (GUATEMALA) S.A. (HONDURAS) ‘
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Caracteristicas de la Emisién

Nombre del Emisor

Inmobiliaria Mesoamericana, S.A. de C.V.

Denominacién de la Emisiéon

PBIMSAO1

Naturaleza del Valor

Los valores a emitirse son titulos de deuda, consistentes
en obligaciones representadas por papeles bursatiles
negociables 'y, representados por anotaciones
electrénicas en cuenta, a favor de cada uno de sus
titulares y representan su participacion individual en un
crédito colectivo a cargo del Emisor.

Clase de Valor

Papeles Bursétiles, representados por anotaciones
electronicas de valores en cuenta, a colocar por
Inmobiliaria Mesoamericana S.A. de C.V. por medio de
un programa de colocaciones sucesivas a diferentes
plazos a través de la Bolsa de Valores de El Salvador,
S.A. de C.V.

Monto Maximo de la Emision

El monto de la emision es de diez millones de délares de
los Estados Unidos de América (US$10,000,000.00).
Inmobiliaria Mesoamericana, S.A. de C.V., podra realizar
multiples colocaciones de diversos plazos, siempre y
cuando el monto en circulacion en un momento dado no
exceda esta cantidad.

Valor minimo y multiplos de contratacién de
Anotaciones Electrénicas de Valores en Cuenta

Cien dolares de los Estados Unidos de América (US
$100.00) y multiplos de contratacion de cien ddlares de
los Estados Unidos de América (US $100.00).

Moneda de Negociacién

En dolares de los Estados Unidos de América, moneda
de curso legal en El Salvador.

Forma de representacion de los valores

Los valores seran representados por medio de
anotaciones electrénicas de valores en cuenta.

Transferencia de los valores

Los traspasos de los valores representados por
anotaciones electrénicas de valores en cuenta, se
efectuaran por medio de transferencia contable en el
registro de cuenta de valores que lleva la CENTRAL DE
DEPOSITO DE VALORES, S.A. DE C.V. (CEDEVAL,
S.A. de C.V.), de forma electrénica.

Redencioén de los valores

Se podran hacer redenciones anticipadas de capital,
parciales o totales a partir del sexto mes después de cada
tramo de emision, previo acuerdo de la Junta Directiva de
Inmobiliaria Mesoamericana S.A. de C.V. Con un plazo
minimo de 5 dias habiles, se hara del conocimiento de la
Bolsa de Valores de El Salvador, Superintendencia del
Sistema Financiero y CENTRAL DE DEPOSITO DE
VALORES S.A. de C.V. (CEDEVAL, S.A. DE C.V.).

Plazo de la emision

El plazo méximo del programa de emision es de once
afios contados a partir de la fecha de la autorizacion de
inscripcion de la emision por parte de la Bolsa de Valores,
dentro de este plazo el emisor podra realizar
colocaciones sucesivas de titulos: i) desde 15 dias hasta
3 afios. ii) Dentro de los once afios de autorizacion para
su negociacion, Inmobiliaria Mesoamericana, S.A. de
C.V., podréa realizar colocaciones sucesivas de valores
con un plazo no mayor al establecido y sin exceder el
monto maximo autorizado en el programa. La intencion
del emisor es llevar a cabo colocaciones de Papeles
Bursétiles cualquier dia habil que requiera financiarse.
Ningun tramo de la emisiéon podra tener vencimiento
posterior al plazo de la emisién.

Formay Lugar de Pago

El capital se pagaréa al vencimiento, cuando sean valores
emitidos a descuento y cuando los valores devenguen
intereses podran ser amortizados mensual, trimestral,
semestral, anualmente o pagado al vencimiento, y los
intereses se podran pagar mensual, trimestral, semestral
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0 anualmente; a partir de la primera fecha establecida de
pago.

Capital e intereses se pagaran a partir de la fecha de
colocacion a través del procedimiento establecido por la
CENTRAL DE DEPOSITO DE VALORES, S.A. DE C.V.
(CEDEVAL, S.A. de C.V.). Dicho procedimiento consiste
en:

1. CEDEVAL entregara al emisor con anterioridad a la
fecha de cada pago de intereses y amortizaciones de
capital, un “Reporte” en el cual detallara la informacion
de la emision a pagar;

2. El emisor verificara con anterioridad a la fecha de pago
el monto a pagar y entregara los fondos a CEDEVAL de
la siguiente forma: un dia habil antes del dia de pago de
los intereses o el capital, si los fondos son entregados a
CEDEVAL mediante cheque con fondos en firme, y el dia
establecido para el pago de capital o intereses a mas
tardar a las 9:00 a.m., si los fondos son entregados
mediante transferencia bancaria hacia la o las cuentas
que CEDEVAL indique;

3. El emisor queda exonerado de realizar los pagos luego
de realizar el pago a CEDEVAL;

4. Una vez se tiene la verificacion del pago por parte del
emisor, CEDEVAL procederd a cancelar a cada
Participante Directo (Casa de Corredores de Bolsa) la
cantidad que le corresponde, en la cuenta bancaria que
ha instruido a CEDEVAL para dicho fin;

5. Es el Participante Directo, quien realizard los pagos
individuales a cada inversionista, titular de los valores;

6. El dltimo pago de capital e intereses de cada emision,
se efectuard al vencimiento del plazo del Papel Bursétil;

7. Cuando los pagos venzan en dia no habil, el pago se
realizara el dia habil inmediato siguiente;

8. El capital e intereses se pagaran en dolares de los
Estados Unidos de América;

9.Los pagos que realizara la CENTRAL DE DEPOSITO
DE VALORES, S.A. DE C.V. (CEDEVAL, S.A. DE C.V.),
se haran de sus oficinas principales ubicadas en la
Urbanizacion Jardines de la Hacienda Boulevard Merliot
y Avenida Las Carretas, Antiguo Cuscatlan, La Libertad,;

10.Los pagos que realizaran las Casas de Corredores de
Bolsa, se haran en sus oficinas.

Garantia de la Emisién

En el momento de ser emitidos, cada uno de los tramos
del Papel Bursatil representados por anotaciones
electronicas en cuenta, podran estar garantizados con
alguna de las siguientes figuras, o una combinacién de
dos 0 més de ellas:

a) Garantias Reales, con activos tangibles o intangibles:

o Dentro de las garantias reales tangibles se podran
considerar la constitucion de Hipotecas sobre
bienes inmuebles que la emisora posea a su
nombre al momento requerido, o bien Prendas con
o sin desplazamiento a constituirse sobre bienes
muebles de su propiedad, tales como maquinaria,
inventarios de materia prima, vehiculos, entre
otros similares.

o Para garantias reales sobre activos intangibles se
podran considerar Prendas sobre cuentas por
cobrar determinadas o inversiones que
Inmobiliaria posea en un futuro.

b) Avales:

o Los Avales podran ser garantias fiduciarias
otorgadas por entidades afiliadas a Inmobiliaria,
que formen parte del grupo empresarial al que
pertenece.

¢) Bancarias:
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o Dentro de las garantias bancarias se podran
otorgar Fianzas Bancarias, emitidas por
instituciones reguladas.

d) De seguros:

o También podran ser consideradas las Fianzas de
Aseguradoras reguladas.

o Seguros de Crédito se podrian contratar para
garantizar alguna emision.

No obstante, lo anterior se podran emitir tramos sin una
garantia especifica.

Las garantias antes indicadas podran tener las
caracteristicas siguientes:

1. El plazo de vencimiento sera igual o mayor a la
caducidad de la emision, pero permanecera vigente
hasta la completa cancelacion del tramo
garantizado;

2. En caso de ser una garantia real, su monto sera al
menos de un ciento veinticinco por ciento del monto
comprendido en el tramo garantizado;

3. Las garantias reales deberan estar debidamente
inscritas en el registro correspondiente;

4. En caso de cancelacion o vencimiento de alguna
garantia, Inmobiliaria Mesoamericana, S.A. de C.V.
debera sustituir dicha garantia por otra u otras de
caracteristicas analogas;

5. Las sustituciones deberan efectuarse conforme a las
regulaciones aplicables para el manejo de las
garantias de las emisiones aprobadas por el Comité
de Normas y por la Bolsa de Valores de El Salvador;

6. Los detalles de la garantia a otorgar deberan
expedirse con la mayor claridad posible para
informacion oportuna en el momento de la
colocacion del tramo;

7. Los documentos de la garantia se presentaran de
acuerdo con el plazo establecido en la NRP-10
conforme se realicen las negociaciones de los
tramos que cuenten con dicha garantia.

8. De ser necesario, la ejecucion de la garantia se
realizard conforme a las reglas del proceso mercantil
correspondiente.

Destino de los recursos

Los fondos que se obtengan por la negociacién de esta
emision seran utilizados por Inmobiliaria
Mesoamericana, S.A. de C.V., en reestructuracion de
deuda y como capital de trabajo en el financiamiento de
futuras operaciones con Grupo SigmaQ y con terceros.

Negociabilidad

En la Bolsa de Valores de El Salvador por intermediacion
de las Casas de Corredores de Bolsa, en las sesiones de
negociacion que se realicen en ella. La fecha de
negociacion en mercado primario serd notificada a la
Superintendencia del Sistema Financiero y a la Bolsa de
Valores de El Salvador mediante notificacion por escrito
del Representante Legal o apoderado de Inmobiliaria
Mesoamericana, S.A. de C.V. debidamente legalizada
por notario.

Estructuracién de los tramos a negociar de la
emision

La emisidn podra ofrecerse en uno o varios tramos. Las
caracteristicas de los tramos a negociar seran
determinadas de acuerdo con la normativa vigente
emitida por la Bolsa de Valores; y con posterioridad, al
otorgamiento del asiento registral en el Registro Publico
de la Superintendencia del Sistema Financiero e
inscripcion en la Bolsa de Valores y previo a la
negociacion de los mismos. Para efecto de la colocacion,
en un plazo minimo de tres dias habiles antes de
cualquier negociacién del Papel Bursatil, representados
por anotaciones electronicas de valores en cuenta, la
sociedad emisora debera remitir a la Superintendencia y
Bolsa de Valores de El Salvador, naotificacion por escrito
firmada por el Representante Legal o Apoderado,
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debidamente legalizada por notario; mediante la cual se
autoriza la fecha de negociaciéon del correspondiente
tramo y la fecha de liquidacion, la tasa base y la
sobretasa, el monto a negociar, el valor minimo y
multiplos de contratacién de la anotacién electrénica de
valores en cuenta, el precio base y la fecha de
vencimiento; ademads, cuando las serie o tramo se
encuentren garantizadas, deberan presentarse con ocho
dias habiles previos natificacion por escrito firmada por el
Representante Legal o Apoderado, debidamente
legalizada por notario; mediante la cual se autoriza la
fecha de negociacién del correspondiente tramo y la
fecha de liquidacion, la tasa base y la sobretasa, el monto
a negociar, el valor minimo y multiplos de contratacion de
la anotacién electrénica de valores en cuenta, el precio
base y la fecha de vencimiento remitiendo ademas la
escritura de garantia que deberd llevar anexa la
certificacion expedida por el auditor externo de
Inmobiliaria Mesoamericana, S.A. de C.V. y el listado de
créditos o activos mobiliarios o inmobiliarios suscritos por
el compareciente, el notario y el auditor externo y que la
garantia cumpla con los requisitos legales de existencia
y ejecucion.

Tasa de Interés

Los Papeles Bursatiles se podran colocar a descuento o
a valor nominal devengando una tasa de interés
establecida por Inmobiliaria Mesoamericana, S.A. de
C.v.

Cuando la colocacion sea a descuento, esta otorgara a
sus tenedores una ganancia producto del diferencial
entre el precio de adquisicion por parte del inversionista
y el precio de redencién por parte del emisor en el caso
de que el inversionista los mantenga hasta su
vencimiento; o su precio de venta, en el caso de que este
opte por venderlos en el mercado secundario antes de su
fecha de amortizacion.

Cuando la colocacion sea a valor nominal devengando
una tasa de interés, pagara intereses de forma periédica,
ya sea con tasa fijja o variable, con diferentes
modalidades de amortizacién de capital y con un plazo
maximo de tres afios, de la siguiente manera: Inmobiliaria
Mesoamericana, S.A. de C.V., pagara intereses sobre el
saldo de las anotaciones en cuenta de cada titular,
durante todo el periodo de vigencia de la emisién, que se
calcularan con base en el afio calendario. Cuando se
trate de una tasa fija, el emisor establecera la tasa a
pagar previo a la colocacion de cada tramo. Cuando se
trate de una tasa variable, la tasa de Interés a pagar se
determinard utilizando como tasa base, la Tasa de
Interés Bésica Pasiva promedio ponderado (TIBP) para
los depdsitos a plazo del Sistema Financiero a cualquiera
de los plazos que sean publicados por el Banco Central
de Reserva de El Salvador, el miércoles de la semana
anterior a efectuarse la negociacion. A esta tasa base se
le sumard una sobretasa que no serd menor a 0.10%
anual que se determinara previo a la negociacion.
Asimismo, se podra utilizar como tasa base la Tasa
London Interbank Offered Rate, LIBOR, a cualquiera de
los plazos que sean publicados por la Intercontinental
Exchange  BenchMark  Administration  Limited el
miércoles de la semana anterior a la negociacion, y a esta
tasa se le sumara una sobretasa que no sera menor de
0.10% anual que se determinara previo a la negociacion.
Cuando la tasa de interés sea variable, esta sera
reajustable bajo las mismas condiciones indicadas para
determinacion de la tasa de interés inicial. Los reajustes
de la tasa de interés deberan de ser comunicados por
medio escrito a la Bolsa de Valores y a la
Superintendencia, a mas tardar el dia habil antes del
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reajuste, especificando el calculo de la tasa de referencia
y la sobretasa. A esta notificacion se debera adjuntar una
copia de la publicacién que fue base para el reajuste.

Interés Moratorio

En caso de mora en el pago de capital, el emisor
reconocera a los titulares de los valores, ademas, un
interés del 5.00% anual sobre la cuota correspondiente a
capital.

Custodia y Depésito

La emisiébn del Papel Bursatil representada por
anotaciones electronicas de valores en cuenta estara
depositada en los registros electronicos que lleva la
CENTRAL DE DEPOSITO DE VALORES, S.A. DE C.V.
(CEDEVAL, S.A. de C.V.), para lo cual sera necesario
presentar la  Escritura  Publica de  Emision
correspondiente a favor de la depositaria y la certificacion
del Asiento Registral que emita la Superintendencia del
Sistema Financiero a la que se refiere el parrafo final del
articulo 35 de la Ley de Anotaciones Electrénicas de
Valores en Cuenta.

Modificaciéon a las caracteristicas de la emisiéon

La Junta Directiva de Inmobiliaria Mesoamericana, S.A.
de C.V. podra modificar las caracteristicas de la presente
emision antes de la primera negociacién previa
autorizacion de la Superintendencia del Sistema
Financiero y asentada en el Registro Publico, de acuerdo
a las regulaciones emitidas por la Bolsa de Valores.

Plazo de Negociacién

La sociedad emisora dispone del plazo de once afios
contados a partir de la fecha de la autorizacion de
inscripcion de la emision por parte de la Bolsa de Valores,
para negociar los diversos tramos de la emision. Este
plazo no podra prorrogarse. Los vencimientos de las
colocaciones sucesivas no podran superar el plazo
establecido.

Amortizacion de Capital

El capital se pagara al vencimiento, cuando sean valores
emitidos a descuento y cuando los valores devenguen
intereses podran ser amortizados de manera mensual,
trimestral, semestral, anual o pagado al vencimiento.

Prelacién de Pagos

En caso que Inmobiliaria Mesoamericana S.A. de C.V.,
se encuentre en situacion de insolvencia de pago,
quiebra, u otra situacion que impida la normal operacion
de su giro, las obligaciones del emisor seran cubiertas a
sus acreedores, incluyendo todos los papeles bursatiles
de la presente emision, con los flujos de las garantias
presentadas; y solamente en su defecto, de conformidad
a la normativa vigente aplicable al Mercado de Valores y
el derecho comun.

Calificacion de Riesgo

Pacific Credit Rating, S.A. de C.V. con informacion
financiera al treinta de junio de dos mil diecinueve, otorgé
en comité numero 142/2019, con fecha ocho de
noviembre de dos mil diecinueve, una clasificacion de
riesgo con perspectiva estable de “A+” en el largo plazo
a los tramos con garantia especifica, una calificacion de
“A” en largo plazo a los tramos sin garantia especifica y
una calificacién de “N-2” para tramos de corto plazo.
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Autorizaciones

AUTORIZACIONES COMO EMISOR DE VALORES

(i) Acuerdo segundo de Junta Directiva de Inmobiliaria Mesoamericana S.A. de C.V., en
acta No. 13 de fecha 17 de marzo de 2016, en el cual se acuerda inscribirse como
emisor de valores en la Bolsa de Valores de El Salvador, S.A. de C.V.

(i) EI Consejo Directivo de la Superintendencia del Sistema Financiero en su sesién CD-
30/2016 de fecha 18 de agosto de 2016, autorizo el Asiento Registral en el Registro
Especial de Emisores de Valores del Registro Publico de la Superintendencia como
Emisor de Valores a Inmobiliaria Mesoamericana S.A. de C.V.

(iii) Bolsa de Valores de El Salvador, S.A. de C.V., en su sesién de Junta Directiva nUmero
JD-14/2016 de fecha 20 de septiembre de 2016, acord6 autorizar a la Inmobiliaria
Mesoamericana S.A. de C.V., como emisor de valores.

AUTORIZACIONES DE LA EMISION

(i) Acuerdo de Junta Directiva del emisor segun consta en Acta No. 30 de fecha 19 de julio
de 2019, por el que se resolvid aprobar la emisiébn de Papel Bursatil y sus
caracteristicas, realizando las siguientes modificaciones: modificacion a caracteristicas
de la emisién en Acta numero 33 de fecha 13 de diciembre de 2019.

(i) El Consejo Directivo de la Superintendencia del Sistema Financiero en su sesion de
CD-3/2020 de fecha 21 de enero de 2020, autorizé el Asiento Registral de la inscripcion
de la Emision de PBIMSAOL1 en el Registro Publico de la Superintendencia.

(iii) La Bolsa de Valores de El Salvador, S.A. de C.V., en su sesion de Comité de Emisiones
EM-03/2020 de fecha veinticinco de febrero de 2020 acord6 autorizar la inscripcién de
la emisién de Papel Bursatil de Inmobiliaria Mesoamericana S.A. de C.V.

Indicadores Financieros

INDICADOR . 2016 | 2017 2018 2019 | ene-20
Razon corriente 33.31% 33.73% 26.12% 26.21% 28.70%
Deuda Patrimonio (veces) 3.61 3.02 1.96 1.44 1.41
Retorno sobre activos 2.44% 3.78% 3.57% 5.21% 0.39%
Retorno sobre patrimonio 11.26% 15.20% 10.57% 12.69% 0.95%
Margen bruto 26.66% 34.83% 37.07% 65.55% 38.83%
Margen operativo 26.29% 31.51% 32.00% 52.54% 30.51%
Margen neto 20.87% 25.71% 23.08% 32.06% 25.04%

La razon corriente de la empresa fue de 0.26 (26.21%) al cierre de 2019 y de 0.28 (28.70%)
a enero de 2020. El valor de este indicador se encuentra por debajo del 1.0 debido a que
los activos principales de la empresa son la propiedad planta y equipo, cuenta reflejada en
los activos no corrientes de la compainiia.

El indicador deuda patrimonio indica que tan comprometido esta el patrimonio de la entidad,
es decir, la proporcion de deuda o financiamiento ajeno de la empresa. Durante el 2016 el
ratio de endeudamiento aumento a 3.61 debido a la nueva deuda adquirida a largo plazo
por la emisién de Certificados de Inversion. Sin embargo, el indicador ha venido mejorando
hasta llegar a un 1.44 veces a diciembre 2019 y a enero de 2020 es de 1.41 veces.
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En cuanto a la rentabilidad de la compafia, tanto la reduccion del patrimonio por la
cancelacion del Instrumento financiero de patrimonio en 2016 (deuda subordinada con The
Network Company Enterprises Inc.), como los incrementos en los ingresos y, por
consiguiente, en las utilidades de los ejercicios 2016-2019, permitieron que los indicadores
aumentaran significativamente. A diciembre de 2019 el ROA fue de 5.21% y el ROE de
12.69%.

Inmobiliaria Mesoamericana ha registrado una mejora significativa en sus margenes. En el
caso particular del margen bruto, en 2016 la utilidad bruta representé un 26.66% de los
ingresos por arrendamiento, este margen ha venido en constante crecimiento hasta llegar
a un 65.55% al cierre de 2019 y 38.83% a enero de 2020. Esto se debe a un incremento
mas que proporcional de los ingresos contra los costos de la entidad.

Clasificacion de Riesgo de la Emision

INMOBILIARIA MESOAMERICANA, S.A de C.V., cuenta con una clasificacién de riesgo
emitida por una Calificadora de Riesgo autorizada por la Superintendencia del Sistema
Financiero:

Pacific Credit Rating, S.A. de C.V. con informacién financiera al 30 de junio de 2019, otorgd
en comité No. 142/2019, con fecha 8 de noviembre de 2019 una clasificacion de riesgo con
perspectiva estable de “A+” en el largo plazo a los tramos con garantia especifica, una
calificacion de “A” en largo plazo a los tramos sin garantia especifica y una calificacién de
“N-2” para tramos de corto plazo. El emisor se compromete a mantener la emision
clasificada durante toda su vigencia.

Categoria A: Corresponde a aquellos instrumentos en que sus emisores cuentan con una
buena capacidad de pago del capital e intereses en los términos y plazos pactados, pero
ésta es susceptible de deteriorarse levemente ante posibles cambios en el emisor, en la
industria a que pertenece o en la economia.

Dentro de una escala de clasificacion se podran utilizar los signos “+” y “-“, para diferenciar
los instrumentos con mayor o menor riesgo dentro de sus categoria. El signo “+” indica un
nivel menor de riesgo, mientras que el signo “-“indica un nivel mayor de riesgo.
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Factores de Riesgo del Emisor y de la Emision

1. Riesgos de la Emision

Riesgo de Liquidez. Es el riesgo que un inversionista no pueda obtener liquidez
financiera mediante la venta del papel bursétil en el mercado secundario local o
mediante la realizacion de operaciones de reporto a nivel local.

A pesar de que el riesgo en mercado secundario existe, la experiencia en el mercado
demuestra que se trata de valores potencialmente liquidos, por lo que el
inversionista puede realizar operaciones de venta o reportos con facilidad.

Riesgo de Mercado. Es el riesgo de posibles pérdidas en que podrian incurrir los
inversionistas debido a cambios en los precios del papel bursétil por variaciones en
las tasas de interés del mercado y otras variables exdgenas.

Riesgo de Tasa de Interés. Es el riesgo de cambio en las tasas de interés en el
mercado para instrumentos de similar plazo y riesgo que puedan ser mas
competitivas que la tasa fija de la presente emision de papel bursétil.

Riesgo de incumplimiento de obligaciones. Es el riesgo que el emisor incumpla
las obligaciones de hacer y no hacer que respaldan el papel bursétil. En caso de
incumplimiento, cada tenedor de papel bursétil tendra derecho a que pueda exigir la
peticién de cumplimiento de lo establecido y podra iniciar las acciones ordinarias o
ejecutivas contenidas en el Cédigo Procesal Civil y Mercantil.

2. Riesgos del Emisor

Riesgo de Mora. Riesgo asociado a una posible disminuciéon en el pago de los
servicios que presta Inmobiliaria Mesoamericana S.A. de C.V., este riesgo se refiere
a cualquier evento que redunde a una disminucion en los ingresos de la sociedad.

Al considerar esta emision, Inmobiliaria Mesoamericana S.A. de C.V. ha tomado en
cuenta sus obligaciones existentes y su capacidad de generacion de flujos
financieros, incluyendo margenes de seguridad, de forma que pueda hacer frente a
los pagos relacionados a la emision de papel bursatil y otras obligaciones.

Riesgo de dependencia de otra empresa: Es el riesgo asociado a tener que
depender de otra sociedad para obtener la generaciéon de flujos suficiente para
cumplir con las obligaciones de pago relacionadas a la emisiéon de papel bursatil.
Actualmente Inmobiliaria Mesoamericana concentra un porcentaje importante de
sus operaciones con Cartonera Centroamericana S.A. de C.V. (CARSA); en los
ultimos afios se han incrementado negocios de arrendamiento con Sigma, S.A. de
C.V. (Kontein y Rotoflex) y Specialty Products, S.A. de C.V., todas pertenecientes a
Grupo SigmaQ, y la perspectiva a futuro es ampliar los negocios con clientes
terceros.

Este riesgo ha sido considerado en los controles rigurosos y politicas de riesgo que
Grupo SigmaQ toma en sus operaciones cotidianas, un grupo que tiene mas de 50
afios de experiencia y se posiciona como la principal empresa de empaque en
Centroamérica, por lo que Inmobiliaria Mesoamericana mitiga su riesgo de
dependencia al formar parte del Grupo SigmaQ y estar respaldado por ellos.
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3. Riesgo Legal

Es el riesgo derivado de la suscripcién de los contratos utilizados en el proceso de
papel bursétil. En dichos contratos debe plasmarse el marco de actuacion que
permita hacer frente al incumplimiento de obligaciones por parte del emisor, asi
como diversos aspectos operativos que permitan un desarrollo normal en la labor
de administracion de los fondos.

Practicas y Politicas de Administracion de Riesgos del Emisor
1. Riesgo crediticio

La administracion ha desarrollado politicas para el otorgamiento de crédito. La
exposicién al riesgo crediticio es monitoreada constantemente de acuerdo con el
comportamiento de pago de los deudores, la antigiiedad de los saldos y las garantias
gue presenten. El crédito esta sujeto a evaluaciones en las que se considera la
capacidad de pago, el historial y las referencias del cliente.

2. Riesgo de tasa de interés

Inmobiliaria Mesoamericana S.A. de C.V. tiene activos y pasivos importantes
representados principalmente por efectivo, cuentas y préstamos por cobrar,
préstamos bancarios, titularizacién y certificados de inversion, los cuales estan
sujetos a variaciones en las tasas de interés. La empresa espera que en el corto
plazo las tasas de interés que paga no se incrementen significativamente.

3. Valor razonable de mercado de los instrumentos financieros

Las estimaciones de valor razonable de mercado se efectlan en la fecha de cada
balance de situacion, basandose en informacion relevante e informacién relacionada
con los instrumentos financieros. Estas estimaciones no reflejan premios o
descuentos que podrian resultar de ofrecer para la venta en un momento dado, algun
instrumento financiero. La naturaleza de estas estimaciones es subjetiva e involucra
elementos inciertos y significativos de juicio, por lo que no pueden ser determinados
con precision. Cambios en los supuestos podrian afectar significativamente las
estimaciones. Los métodos y supuestos utilizados por la empresa para establecer el
valor razonable de mercado de los instrumentos financieros es el valor en libros de
las cuentas por cobrar, cuentas por pagar y préstamos bancarios a menos de un afio,
el cual se aproxima a su valor razonable dada su naturaleza de corto plazo.

Procedimiento a seguir en caso de mora

El articulo 45 de la Ley de Anotaciones Electronicas de Valores en Cuenta establece que,
a solicitud del propietario de valores, hecha por medio de una Casa de Corredores de Bolsa,
la Central de Depésito de Valores, S.A. de C.V. (CEDEVAL) expedira certificados de
anotaciones en cuenta que tendran como efecto legal la materializacion de los valores a
gue se refieran. Seran titulos valores a la orden con fuerza ejecutiva.

Se debera seguir un proceso ejecutivo regulado en los articulos 457 y siguientes del Cédigo
Procesal Civil y Mercantil.
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Tratamiento Fiscal

La negociacion y el pago de intereses del Papel Bursétil no estan sujetos al pago de
impuestos a la Transferencia de Bienes Muebles y a la Prestacién de Servicios (IVA), tanto
para personas naturales como para personas juridicas.

Practicas y politicas del emisor en materia de
gestion de riesgo

Inmobiliaria Mesoamericana y su Grupo Corporativo cuenta con una adecuada estructura
organizacional y niveles jerarquicos; asi como las politicas y procedimientos que permiten
una correcta gestion.

La labor de la Junta Directiva como el encargado de aprobar las estrategias para el logro
de los objetivos; asi como cada una de las nuevas operaciones de negocios, y la Gerencia
General a cargo del control de la organizacion y la adecuada segregacion de funciones.
Se cumple de forma periédica con requerimientos de control y supervision de las areas e
instituciones involucradas.

ADMINISTRACION

INTEGRAL DE RIESGO

[ |

CONTROL Y SUPERVISION: MANUALES DE POLITICAS:
» Contraloria + Politica integral
* Auditoria interna + Politicas de comunicacion
* Auditoria externa + Politica general de
» Oficial de cumplimiento créditos
* Revisiones e Informes + Politicas y procedimientos
periddicos a SSF y BVES para la prevenciéon de

lavado de dinero y activos
« Codigo de conducta

Razones Literales

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

“La inscripcién 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 informacién que contiene este prospecto”.
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Dictamen de los Auditores Independientes

A la Junta General de Accionistas de
Inmobiliaria Mesoamericana, S.A. de C.V.:

Opinion

Hemos auditado los estados financieros de Inmobiliaria Mesoamericana, S.A. de C.V.,
que incluyen los estados de situacion financiera al 31 de diciembre de 2017 y 2016,
los estados de resultados, los estados de cambios en el patrimonio y los estados de
flujos de efectivo correspondientes a los ejercicios terminados en dichas fechas, asi
como las notas explicativas a los estados financieros que incluyen un resumen de las
politicas contables significativas.

En nuestra opinion, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente en
todos los aspectos materiales, la situacién financiera de Inmobiliaria Mesoamericana,
S.A. de C.V., al 31 de diciembre de 2017 y 2016, asi como sus resultados y flujos de
efectivo correspondientes los ejercicios terminados en dichas fechas, de conformidad
con Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF).

Fundamento de la opinion

Hemos llevado a cabo nuestras auditorias de conformidad con las Normas
Internacionales de Auditoria emitidas por la Federacion Internacional de Contadores
(IFAC por sus siglas en inglés). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas
normas se describen mdas adelante en la seccion “Responsabilidades del auditor en
relacion con la auditoria de los estados financieros” de nuestro dictamen. Somos
independientes de la Compafia de conformidad con el Codigo de Etica para
Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de Etica para
Contadores (Codigo de Etica de {ESBA - IFAC) adoptado en El Salvador y hemos
cumplido las demas responsabilidades de ética de conformidad con dichos
requerimientos. Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido
proporciona una base suficiente y adecuada para nuestra opinion de auditoria.
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Pédrrafo de énfasis

La Compafia es parte de un grupo de compafias relacionadas que estan bajo una
misma administracion, existiendo actualmente transacciones entre ellas.

Asuntos claves de la auditoria

Los asuntos claves de la auditoria son aquellos que, segin el juicio profesional del
auditor, han sido de la mayor relevancia en nuestra auditoria de los estados
financieros del ejercicio actual. Estas cuestiones han sido tratadas en el contexto de
la auditoria de los estados financieros en su conjunto, y en la formacién de la opinion
de auditoria sobre éstos, sin expresar una opinion por separado sobre estos asuntos.

Pasivo financiero por titularizacién a largo plazo
Véase nota 8 a los estados financieros

Asunto clave identificado

Al 31 de diciembre de 2017, la Compafia presenta un pasivo financiero por
titularizacion por US$6,137,134, para su medicion se utiliza el método de costo
amortizado segin los requerimientos de Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF), siendo esta condicion evaluada durante el proceso de auditoria.

Como se abordé el asunto clave en la auditoria

Se efectlio proceso de confirmacion para asegurar la existencia del saldo y se revisd
el calculo para la medicién de los intereses registrados conforme el metodo del costo
amortizado usado por la Compafiia.

Conforme a los procedimientos desarrollados y la evidencia obtenida, se muestra que
los saldos y las revelaciones son razonables conforme los requisitos de NIIF.
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Responsabilidades de la administracién de la Compania con respecto a los estados
financieros

La Administracion es responsable de elaborar y presentar razonablemente los estados
financieros de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion Financiera
(NIIF) y del control interno que la administracion considere necesario para permitir la
elaboracién de estados financieros libres de errores materiales, debido a fraude o
error. En la preparacion de los estados financieros, la administracién es responsable
de la valoracién de la capacidad de la Compafia de continuar como negocio en
marcha, revelando, segln proceda, las cuestiones relacionadas con el negocic en
marcha y utilizando la base contable de negocio en marcha; excepto si tienen
intencidén de liquidar la Sociedad o cesar sus operaciones, O bien no exista otra
alternativa realista. La Administracion es responsable de {a supervision del proceso
de informacién financiera de la Compafiia.

Responsabilidades del auditor en relacién con la audi toria de los estados financieros

Nuestro objetivo es obtener una seguridad razonable de que los estados financieros
en su conjunto estan libres de errores materiales, debido a fraude o error, y emitir un
dictamen de auditoria que contiene nuestra opinion.

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una
auditoria realizada de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria
emitidas por la Federacién Internacional de Contadores (IFAC por sus siglas en inglés)
siempre detecte un error material cuando exista. Las incorrecciones pueden deberse
a fraude o error y se consideran materiales, si, individualmente o de forma
acumulada, puede preverse razonablemente que influiran en las decisiones
econdmicas que los usuarios toman basandose en los estados financieros. Como parte
de una auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria,
aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo
profesional durante toda la auditoria. También:
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Identificamos y valoramos los riesgos de error material en los estados financieros,
debido a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para
responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y
adecuada para proporcionar una base para nuestra opinion. El riesgo de no
detectar un error material debido a fraude es mas elevado que en el caso de una
incorreccion debido a error, ya que el fraude puede implicar colusion,
falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
errdneas, o elusion del control interno.

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

Evaluamos lo adecuado de las politicas contables aplicadas y la razonabilidad de
las estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por la
administracion.

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

Evaluamos la presentacion globat, la estructura y el contenido de los estados
financieros, incluida la informacidén revelada, y si los estados financieros
representan las transacciones y los hechos subyacentes de un modo que expresen
la imagen fiel.
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Comunicamos a los responsables de la Administracién de la Compafiia en relacion con,
entre otras cuestiones, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria
planificada y los hallazgos significativos de la auditoria, asi como cualquier
deficiencia significativa del control interno que identificamos en el transcurso de la
auditoria.

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

BDO Figueroa Jiménez & Co., 5.A.
LB_Q_Q Registro N° 215

W
Ana Lidia Guardado de/Andrés %,
Socia de Auditoria %
Registro N° 2449

San Salvador 30 de enero de 2018.
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Inmobiliaria Mesoamericana, S.A, de C.V,
Estados de Situacion Financiera
Al 31 de diciembre de 2017 y 2016

{Expresados en Délares de los Estados Unidos de América)

Activos

Activos corrientes:
Efective (nota 3) uss
Cuentas por cobrar a compafias relacionadas (nota 13)
Vencimiento corriente de cuentas por cobrar a compafias
relacionadas a largo plazo (nota 13)
Otras cuentas por cobrar (nota 4)
Disponible restringido (nota 5)

Total de los activos corrientes

Activos no cornentes:
Propiedad, planta y equipo - neto (nota 6)
Préstamo por cobrar a compafias relacionadas a largo plazo (nota 13)
Cuentas por cobrar a compafiias relacionadas a largo plazo menos
vencimiento corriente (nota 13)
Costos amortizables por titularizacion (nota 7)
Activo por impuesto diferido (nota 18)

Total de los activos no corrientes
Total de los activos Uss
Pasivos y Patrimonio

Pasivos corrientes:
Vencimiento corriente de pasivo financiero per titularizacion a
largo plazo (nota 8) uss
Vencirniento corriente de préstamo bancario a largo plazo (nota 9)
VYencimiento corriente de cuentas por pagar a largo plazo (nota 10)
Vencimiento corriente de arrendamiento financiero a largo plazo (nota 11)
Proveedores y otras cuentas por pagar (nota 12}
Cuentas por pagar a compaiias relacionadas (nota 13)
Impuestos por pagar (nota 18)

Total de los pasivos corrientes

Pasivos no corrientes:

Pasive financiero por titularizacion a large plazo menes vencimiento
corriente {nota 8)

Préstamo bancario a fargo plazo menos vencimiento corriente (nota 9)
Cuentas por pagar a largo plazo menos vencimiento corriente (nota 10)
Arrendamiento financiero a largo plazo menos vencimiento corriente (nota 11)
Certificados de inversion de deuda a largo plazo (nota 16)
Pasivo por impuesto diferido (nota 18)

Total de los pasives no corrientes
Total de los pasivos

Patrimonio:

Capital social: 23,017 acciones comunes y nominativas,
autorizadas y pagadas con un valor nominal de US5100 cada
una (capital social minimo de US52,000) (nota 14)

Instrumento financiero de patrimonio {nota 15)

Reserva legal (nota 17)

Superdvit por revaluacion (nota 6 y 18)

Resultades acumulados (nota 17)

Total det patrimonio
Total de los pasivos mas patrimonio

Véase notas que acompanan a los estados financieros.

2017 2016
201,871 67,333
62,913 100,001
283,956 269,718
36,601 39,228
219,854 219,854
805,195 696,134
13,172,107 12,874,446
3,500,000 3,500,000
283,985
- 208,386
318,444 383,950
16,990,551 17,250,767
17,795,746 17,946,901
857,884 838,031
193,425 62,408
278,474 269,751
395,176 326,801
81,284 64,891
509,646 478,148
70,945 49,958
2,386,834 2,089,988
5,279,250 6,262,052
564,466 136,641
* 278,474
666,303 892,181
3,500,000 3,500,000
974,183 898,572
10,984,202 11,967,920
13,371,036 14,057,908
2,301,697 2,301,697
163,298 103,480
536,581 557,886
1,423,134 925,930
4,424 710 3,888,993
17,795,746 17,946,901



Inmobiliaria Mesoamericana, S.A. de C.V.

Estados de Resultados
Por los anos terminados el 31 de diciembre de 2017 y 2016
(Expresados en Délares de los Estados Unidos de América)

2017 2016
Ingresos por arrendamiento uss 2,615,029 2,098,601
Costos (nota 19) {1,704,233) (1,539,082)
Utilidad bruta 910,796 559,519
Gastos administrativos (nota 20) 86,831 7,836
Utilidad de operacion 823,965 551,683
Gastos financieros - (85)
Otros ingresos (gastos) - netos (nota 21) 30,577 69,901
Utilidad antes de impuesto sobre la renta 854,542 621,499
Impuesto sobre la renta (nota 18)
Corriente (124,915) (97,218)
Diferido (57,187) (86,322)
Utilidad neta Us$ 672,440 437,959

Véase notas que acompanan a los estados financieros.
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Inmobiliaria Mesoamericana, 5.A. de C.V.

Estados de Flujos de Efectivo

Por los anos terminados el 31 de diciembre de 2017 y 2016

(Expresados en Délares de los Estados Unidos de Ameérica)

Flujos de efectivo provenientes de actividades de operacion:
Utilidad neta uss
Conciliacion entre la utilidad neta y el efectivo neto proveniente
de actividades de operacion:
Depreciacion de propiedad, planta y equipo
Ajuste a la depreciacién
Amortizacion de costos por titularizacién
Impuesto sobre la renta diferido

Sub - total

Cambios netos en activos y pasivos:
Disminucidn {aumento) en cuentas por cobrar a compaiias
relacionadas
Disminucién (aumento) en otras cuentas por cobrar
Aumento (disminucion) en proveedores y otras cuentas por pagar
Aumento en impuestos por pagar
Aumento en cuentas por pagar a companias relacionadas

Efectivo neto provisto por actividades de operacion

Flujos de efectivo provenientes de actividades de inversion:
Adquisicion de propiedad, planta y equipo
Préstamos otorgados a companias relacionadas
Pago de préstamos recibidos de compaiias relacionadas
Pago de cuentas por cobrar a compaiiias relacionadas

Efectivo neto (usado en) provisto por actividades de inversion

Flujos de efectivo provenientes de actividades de financiamiento:
Pago de pasivo financiero por titularizacién
Pago de préstamo bancario
Préstamo bancario recibido
Pago de cuentas por pagar a largo plazo
Pago de arrendamiento financiero
Liguidacion de instrumento financiero de patrimonio
Adquisicion de certificados de inversion de deuda

Efectivo neto usado en actividades de financiamiento

Aumento neto en el efectivo
Efectivo al principio del afo

Efectivo al final del afo Uss

Véase notas gue acompanan a los estados financieros.

2017 016
672,440 437,959
782,317 558,418

3,428 .
42,885 35,556
57,187 86,322

1,558,257 1,118,255
37,088 (50,482)

2,627 (9,911)
16,393 (18,938)
20,987 15,455
31,498 423,450

1,666,850 1,477,829
(936,992) (434,828)
25,103 .
. 500,000
269,747 251,340
(642,142) 316,512
(838,031) (783,189)
(141,158) (59,671)
700,000 L
(269,751) (256,818)
(341,230) (181,425)
- (4,000,000)
3,500,000
(890,170)  _(1,781,103)
134,538 13,238
67,333 54,095
—201.871

NOTARIO
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Inmobiliaria Mesoamericana, S.A, de C.V.

Notas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2017 y 2016
{Expresados en Ddlares de los Estados Unidos de América)

Resumen de politicas significativas de contabilidad

a)

b)

Base de preparacion de los estados financieros

Los estados financieros de la Compania han sido preparados con base a
Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF), promulgadas por el
Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB, por sus siglas en
inglés) y las interpretaciones emitidas por el Comité de Normas de
Interpretacion del IASB.

Nuevas normas y enmiendas vigentes a partir del 1 de enero de 2017 v 2016

o periodos posteriores

Existen nuevas normas y enmiendas a las Normas Internacionales de
Informacién Financiera {(NIIF) que han sido emitidas durante los periodos
terminados el 31 de diciembre de 2017 y 2016. El IASB ha emitido las
conclusiones finales de NIIF 9, con lo cual a partir de su implementacion
deja sin efecto los requerimientos de NIC 39, asi mismo se ha establecido un
nuevo plazo de inicio para la aplicacion de NIIF 15, lo cual ha provocado
enmiendas en normas relacionadas; adicionalmente, se ha emitido la NIIF 16
“Arrendamientos”, la cual a partir de su implementacion sustituye los
requerimientos de NIC 17, dichas normas, sus cambios o modificaciones
efectuadas se encuentran con vigencia a partir de enero de 2017, 2018,
2019 0 2021, segin detalle siguiente:

2017 | 2018 | 2019 2021
Nuevas Normas
NIF 9 (2014) Instrumentod NIIF 16 Egstrams ;z
Financieros Arrendamientos seguros

CINIIF 23 La
Incertidumbre
frente a los
tratamientos del
impuestec a las
ganancias

NIIF 15 Ingresos de Actividades
Ordinarias Procedentes de
Contratos con Clientes

Enmiendas a NIIF

NIC 12 Impuesto a las
Ganancias (Enmienda -
Reconocimiento del active
por Impuesto Diferido
debido a pérdidas no
realizadas,

NIIF 2 Pagos basados en
Acciones (Enmienda -
Clasificacion y medicidn de las
transacciones de pagos
basados en acciones)

NIC 7 Estado de Flujos de | NIIF 4 Contratos de Seguros
Efectivo (Enmienda por la | (Enmienda - Aplicacion NIIF 9
Iniciativa de Revelacion) Instrumentos Financieros)

(Continda)
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Notas a los Estados Financiercs

2017 2018 2019

Enmiendas a NIIF (continuacion)

Mejoras anuales a las NIIF Ciclo 2014-
Mejoras anuales a las NIIF Ciclo | 2016 (NIIF 1 Adopcion por Primera Vez
2014-2016 (NIIF 12 Informacion | de las Normas Interpacionales de

a revelar sobre participaciones | Informacion Financiera y NIC 28
en otras entidades) Inversiones en asociadas y negocios
conjuntos)
NIC 40 Propiedades de Inversion
(Enmienda -  Transferencias  de

Propiedades de Inversion)

Interpretaciones

CINIIF Interpretacion 22 Transacciones
en moneda extranjera ¥
contraprestacién anticipada

Adicionalmente, para las enmiendas a la NIIF 10 y NIC 28, relacionadas con
la venta o contribucion de activos entre un inversor y una asociada o un
negocio conjunto, es permitida su adopcion anticipada. Sin embargo, la
entrada en vigencia obligatoria de estas enmiendas ha sido aplazada
indefinidamente, a la espera del resultado del proyecto de investigacion
sobre el método de participacion del IASB.

Mejoras Anuales

En diciembre de 2016, el IASB emitio las mejoras anuales del ciclo 2014-
2016, dichas modificaciones que se detallan a continuacion estaban
relacionadas con tres Normas. Se requiere que las modificaciones se
apliquen a periodos anuales que comiencen a partir del 1 de enero de 2017
o 2018, dependiendo cada caso.

NIIF

NIIF 1 Adopcidn por Primera Vez de las
Normas Internacionales de Informacion

Objeto de modificacion
Eliminacion de las exenciones a corto plazo,
establecidas en la norma

Financiera
(Entrada en vigencia a partir del 1 de
enero de 2018)
Aclaracion del alcance de la norma para el
NIIF 12 Informacion a revelar sobre | establecimiento de los requerimientos de

participaciones en otras entidades
{Entrada en vigencia a partir del 1 de
enero de 2017)

revelaciones, excepto a los referentes a la
participacion de una entidad mantenida para la
venta, para su distribucion o como operaciones
discontinuadas segiin NIIF 5.

NIC 28 Inversiones en asociadas y
negocios conjuntos.

{Entrada en vigencia a partir del 1 de
enero de 2018)

Permite que una inversion en asociadas o
negocios conjuntos sea medida al valor
razonable a través de ganancias o pérdidas de
una inversion,

(Contindajfs
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Notas a los Estados Financieros

La Administracién se encuentra analizando las implicaciones, que las nuevas
normas y pronunciamientos, puedan tener sobre los estados financieros de
la Compaiia en afos posteriores. Para el afio terminado el 31 de diciembre
de 2017 y 2016, no se han determinado efectos en los estados financieros ni
nuevas politicas contables a implementar.

La Administracién de la Compaiiia preparara un estado de resultado integral
solo cuando existan partidas de otro resultado integral.

Moneda y transacciones en moneda extranjera

Los estados financieros estan expresados en délares de los Estados Unidos de
América (US$), unidad monetaria vigente en El Salvador.

Las transacciones en moneda extranjera se contabilizan a su equivalente en
dolares en el momento en que se realiza la operacién. El diferencial de
cambio, si existiera alguno, que resulta entre el momento en que se registra
la operacion y la fecha de su cancelacion o la fecha del cierre contable si no
ha sido pagada, se registra en los resultados del ejercicio.

Efectivo

El efectivo incluye el efectivo de caja y bancos.

Cambios en estimaciones contables

El efecto del cambio en una estimacion contable debe ser incluido, al
determinar la ganancia o la pérdida, en:

» El periodo en que tienen lugar el cambio, si éste afecta a un solo
periodo, 0

+ El periodo del cambio y los futuros, si este afecta a varios periodos.

Cambios en las politicas contables

El cambio en una politica contable sucedera solo cuando sea obligatorio por
norma, porque lo haya establecido un organismo regulador o cuando el
cambio produzca una presentacidon mas adecuada de los sucesos y
transacciones en los estados financieros de la Compaia.




g)

h)

i)
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Notas a los Estados Financieros

Los cambios en politicas contables deben ser aplicados retrospectivamente,
a menos que los importes de los ajustes resultantes, relacionados con
periodos previos, no puedan ser determinados razonablemente. Cualquier
tipo de ajuste debe ser incluido como componente del resultado neto del
periodo corriente.

Errores en los estados financieros

El importe de la correccion, referente a un error en los estados financieros
de periodos anteriores se corregira mediante una reexpresion retroactiva en
los estados financieros. Ademas, debe presentarse por separado informacion
adicional corregida.

Costos amortizables por titularizacidén

Los costos amortizables por titularizacion son costos asociados a las
titularizaciones, y se amortizan conforme al plazo de los pasivos financieros
por titularizacion que los originan. Hasta diciembre de 2016, los costos por
titularizacion se amortizaban a 7 y 10 afos plazo. A partir de 2017, se utiliza
el costo amortizado.

Propiedad, planta y equipo

Estos son bienes tangibles que tienen por objeto, el uso de los mismos en
beneficio de la Compaiiia o para ser arrendados a los clientes.

La adquisicién de estos bienes es con el propésito de utilizarlos y no de
venderlos en el curso normal de las operaciones de la Compania.

Para determinar el costo de la propiedad, planta y equipo se considera el
precio neto pagado por los bienes, mas todas las erogaciones necesarias
para tener el activo en el lugar y condiciones que permitan su
funcionamiento como los derechos y gastos de importacion, fletes, seguros,
gastos de instalacion y cualquier otro gasto realizado para llevar el activo al
lugar donde quedara instalado. Cualquier costo adicional de reparacion,
instalacion o acondicionamiento necesarios para que el activo inicie sus
operaciones, también debe cargarse a la cuenta del activo.

(Continlia)
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Notas a los Estados Financieros

Activos propios

La propiedad, planta y equipo es contabilizada a su valor revaluado, que
viene dado por su valor razonable, en el momento de la revaluacion, menos
la depreciacion acumulada practicada posteriormente y el importe
acumulado de las pérdidas por deterioro de valor que haya sufrido el
elemento. Las revaluaciones son efectuadas cada cinco afos, de manera que
el importe en libros, en todo momento, no difiera significativamente del
que podria determinarse utilizando el valor razonable en la fecha del
balance.

La Compaiiia sigue {a politica de transferir a los resultados acumulados el
superavit realizado anualmente, con base al uso del activo revaluado
efectuado.

Construcciones en proceso

Las construcciones en proceso o desarrollo para su uso futuro como
propiedades de inversion son clasificadas como propiedad, planta y equipo y
valuadas al costo, hasta que la construccion o desarrollo se ha completado.,

Desembolsos posteriores a la fecha de adquisicion

Las renovaciones y mejoras importantes se capitalizan cuando es probable
que de los mismos se deriven beneficios econémicos futuros y que puedan
ser medidos de manera fiable, mientras que los reemplazos menores,
reparaciones y mantenimiento que no prolonguen su vida atil restante, se
registran en los resultados del ejercicio a medida en que se incurran.

Depreciacion

La depreciacion es calculada bajo el método de linea recta sobre una base
estimada de vida util de los activos depreciables.

Formula:

Monto de la depreciacion =  Costo del bien
Afos de vida atil

(Continuaj)
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Notas a los Estados Financieros

Para fines financieros y fiscales los afos de vida Gtil para cada categoria de
activo son los siguientes:

Definicion de la vida Vida Gtil
util depreciacién depreciaci®n
Tipos de Bienes financiera fiscal
Edificios e instalaciones 40 ARos 20 Anos
Maquinaria y equipo industrial 20 Anos 10 Ahos
Vehiculos 4 Aios 4 Afios

La Compaiiia efectla una revision al cierre de cada periodo contable de las
vidas dtiles y valor residual de la propiedad, planta y equipo.

Detericro de activos de larga vida

La Administracion efectia una revision al cierre de cada ejercicio contable
sobre los valores en libros de sus activos de larga vida para identificar
disminuciones de valor cuando hechos o circunstancias indican que los
valores registrados podrian no ser recuperables. Si dicha indicacion existiese
y el valor en libros excede a su importe recuperable, la Compania valia los
activos o las unidades generadoras de efectivo a su importe recuperable. Las
pérdidas que se generen por este concepto se registran en los resultados del
ano en que se determinen.

Arrendamiento financiero

Estos activos se capitalizaran con base en el valor presente de los pagos
minimos del contrato de arrendamiento. Para el caso de los bienes tomados
en arrendamientos financieros, se incluiran como parte del costo aquellos
gastos directos incurridos al inicio de la transaccion.

Las obligaciones netas de intereses se presentan como parte del pasivo a
corto y largo plazo.

Los intereses se reconoceran en los resultados del periodo bajo el método
de lo devengado, igual tratamiento se aplicarda a los gastos directos
incurridos para los bienes cedidos en arrendamiento.

Los activos adquiridos bajo arrendamiento financiero se deprecian bajo el
método de linea recta tomando en consideracién la vida (til estimada de los
activos.
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Notas a los Estados Financieros

k) Transacciones con partes relacionadas

)

La Compafia realiza transacciones con compafias relacionadas, las cuales
seran reconocidas en los activos y pasivos correspondientes. Dichas
transacciones seran liquidadas contablemente conforme a los pagos quer se
realicen a través de la compensacion, siempre y cuando, existan
documentos contractuales y legales convenidos por las partes.

Las cuentas por cobrar se reconocen sobre la base de derechos reales con
partes relacionadas.

Las obligaciones en general son medidas al costo o a su valor estimado.

Préstamos por cobrar a compaiiias relacionadas

Los préstamos por cobrar a compaiiias relacionadas se reconocen con base a
su costo al momento que se transfiere el efectivo a las compafiias
relacionadas, por los cuales se generan intereses que seran reconocidos
como otros ingresos en los resultados del ejercicio en que se devenguen.

Impuesto sobre |a renta

La Compafia calcula y registra el Impuesto sobre la Renta corriente con
base en la renta imponible determinada de conformidad con las regulaciones
tributarias vigentes a la fecha de los estados financieros.

El impuesto sobre la renta diferido es calculado utilizando el método pasivo
aplicado sobre las diferencias temporarias que existan a la fecha de los
estados financieros, surgidas de comparar los valores fiscales de activos y
pasivos con los valores registrados de acuerdo con Normas Internacionales
de Informacién Financiera {NIIF).

El efecto del activo diferido es reconocido contablemente, siempre y
cuando, exista en grado de certeza razonable, la posibilidad de que las
partidas se lleguen a realizar y sean aplicables a utilidades imponibles
futuras. El impuesto sobre la renta diferido es calculado considerando la
tasa de impuesto que se espere aplicar durante los periodos en los que se
estime revertir las correspondientes diferencias temporarias.

m) Préstamos

Se reconocen como pasivos corrientes y no corrientes todas aquellas deudas
cuyos vencimientos sean a 12 meses o superiores a 12 meses a partir de la
fecha de preparacion de los estados financieros.
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Notas a los Estados Financieros

n) Contingencias

0}

P)

q)

r)

Un activo contingente no se reconoce en los estados financieros pero se
revela en notas a los estados financieros cuando su grado de contingencia es
probable,

Los pasivos contingentes no se reconocen en los estados financieros, Estos se
revelan en notas a los estados financieros a menos que la posibilidad que se
desembolse un flujo econdmico sea probable.

Uso de estimaciones

La preparacion de estados financieros exige que la Compaiia haga
estimaciones y supuestos que afectan los montos reportados de activos y
pasivos y la divulgacion de activos y pasivos contingentes a la fecha de los
estados financieros, y los montos de los ingresos y gastos durante el periodo
de cierre contable.

Provisiones

Una provision es reconocida cuando la Compaiiia adquiere una obligacion
legal o asumida como resultado de un evento pasado y es probable que se
requiera un desembolso econdmico para cancelar tal obligacién. El valor
estimado de esa acumulacion, se ajusta a la fecha del Estado de Situacién
Financiera, afectando directamente el estado de resultados.

Reserva legal

Para aumentar el respaldo de sus obligaciones y en cumplimiento a
requerimiento del Codigo de Comercio, (a Compafiia determina una reserva
legal proveniente del 7% de las utilidades de cada ejercicio hasta constituir
la quinta parte del capital social.

Instrumentos financieros

Los instrumentos financieros son registrados al costo y consisten de efectivo,
cuentas por cobrar, cuentas por pagar, préstamos por cobrar y pagar, pasivo
financiero por titularizacién y certificados de inversion de deuda. El valor
registrado de los instrumentos financieros de corto plazo se aproxima a su
valor justo debido a su naturaleza corriente.
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s) Reconocimiento de ingresos y gastos
Ingresos

Los ingresos se reconocen bajo el método de lo devengado, en consecuencia
las cuotas de arrendamiento se registran mensualmente, a su vencimiento,

Gastos
La Compania reconoce los gastos en base a lo devengado, por consiguiente,
son registrados cuando se conoce de ellos y se ha recibido el bien o servicio

correspondiente.

t) Gestion del riesgo financiero

Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Compaiiia la exponen a diversos riesgos financieros:
riesgo de mercado (incluyendo riesgo de tipo de cambio, riesgo de valor
razonable por tipo de interés y riesgo de precio), riesgo de crédito y riesgo
de liquidez.

El programa de gestion del riesgo global de la Compafia se centra en la
incertidumbre de los mercados financieros y trata de minimizar los efectos
potenciales adversos sobre la rentabilidad financiera de la Compadia.

La Junta Directiva proporciona politicas para la administracion del riesgo
crediticio, de tasa de interés y valor razonable de mercado de los
instrumentos financieros (véase la nota 22).

Operaciones

Inmobiliaria Mesoamericana, S.A. de C.V., es una entidad constituida bajo las
Leyes de la Repiblica de El Salvador el 28 de febrero de 2012 e inici6 sus
operaciones en enero de 2014. Tiene como finalidad principal toda vy
cualesquiera actividad inmobiliaria.

El domicilio de la Compaiiia es Boulevard del Ejército Nacional Kilémetro 3 1,
Soyapango, San Salvador, El Salvador.

Su principal accionista es Casa de OroQ, S.A. del domizilie

e de Panama; la cual

alvador, Guatemala,
Honduras, Costa Rica y México.

(Continua)
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Al 31 de diciembre de 2016, la Compaiia no poseia empleados y era apoyada
por personal de compafias relacionadas en los aspectos administrativos y de
gestion; asumiendo estas los costos relacionados sin existir reembolso de los
mismos. Al 31 de diciembre 2017, la Compaiiia posee 2 empleados.

Efectivo

Un resumen del efectivo al 31 de diciembre, es el siguiente:

2017 2016
Caja uss 160 100
Bancos 176,711 67,233
Depositos en transito (a) 25,000 -

UsS 201,871 67,333

(@) Al 31 de diciembre de 2017, corresponde a cheque en transito en concepto
de traslado de fondos de la cuenta del Banco de América Central, S.A.
hacia el Banco Davivienda Salvadoreio, S.A., ambas cuentas pertenecen a
la Compaiiia.

QOtras cuentas por cobrar

Un resumen de las otras cuentas por cobrar al 31 de diciembre, es el siguiente:

2017 2016
Ricorp Titularizadora, S.A. uss 36,601 39,228

Disponible restringido

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, el disponible restringido por US$219,854,
corresponde a deposito a plazo restringido a favor del Fondo de Titularizacién -
Ricorp Titularizadora - Inmobiliaria Mesoamericana - cero uno, que podra
abreviarse “FTRTIMEO1” en Ricorp Titularizadora, S.A., a un plazo de 30 dias, al
2.5% de interés anual renovable, servira de respaldo para la amortizacion del
capital y/o intereses a pagarse a los tenedores de valores, en caso que sea
necesario.
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Inmobiliaria Mesoamericana, 5.A. de C.V.
Notas a los Estados Financieros

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, los vehiculos garantizan préstamo a largo
plazo hasta por un monto de US$298,963 (véase nota 9).

Al 31 de diciembre de 2017, la maquinaria y equipo industrial garantizan
préstamo a largo plazo hasta por un monto de US$870,735 (véase nota 9).

Los terrenos, edificios e instalaciones y parte de la maquinaria y equipo
industrial de la Compania, fueron adquiridos a Cartonera Centroamericana, S.A.
de C.V. para lo cual la Compania obtuvo financiamiento a través de un Fondo de
Titularizacion (véase nota 8).

Inmobiliaria Mesoamericana, S.A. de C.V., registro revaluo de terrenos, edificios
e instalaciones en diciembre de 2013, segun vallo realizado durante el mes de
septiembre de 2011, por Galdamez Sanabria Consultores, S.A. de C.v.,
valuadores independientes. Cuando dichos bienes eran propiedad de Cartonera
Centroamericana, S.A. de C.V., la valuacion fue efectuada de conformidad con
las Normas Internacionales para la Valoracion, utilizando precios de referencia
de mercado, con evidencia de precios de propiedades similares,

(b) Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, Inmobiliaria Mesoamericana, S.A. de
C.V., posee arrendado su terreno, edificio y maquinaria a Cartonera
Centroamericana, S.A. de C.V., por un monto de US$16,730,133, segin
contrato de arrendamiento de fecha 19 de noviembre de 2013.

Los detalles del arrendamiento son los siguientes:

Tipo de arrendamiento:  Contrato de arrendamiento operativo de inmuebles y

maquinaria.
Arrendatario: Cartonera Centroamericana, 5.A. de C.V.
Bienes arrendados: Seis inmuebles y construcciones de su propiedad, antes

rusticos ahora urbanos, los cuales se encuentran
situados sobre el Boulevard del Ejército Kilometro 8 14,
Jurisdiccion de llopango, Departamento de San
Salvador; y 2 maquinas industriales de su propiedad, (1
maquina impresora troqueladora DRO y 1 impresora
troqueladora Flexo Folder Midline).

Destino: Para operar su empresa y planta industrial con la cual
fabrica principalmente cartén corrugado.

Plazo del contrato: 10 anos, contados a partir del 15 de diciembre de 2013.

Precio y forma de pago:  El canon mensual del arrendamiento sera por la suma
de US$130,000 y anualmente crecera un 2% durante los
proximos 5 afos, mas IVA; el precio total sera de
US$16,730,132.

Garantia: Prenda sin desplazamiento sobre una cartera de cuentas
por cobrar compuesta por factu emitidas por la
arrendataria a sus clientes “A”, hasta por un
monto de US$600,000.
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Inmobiliaria Mesoamericana, S.A. de C.V.

Notas a los Estados Financieros

(7) Costos amortizables por titularizacién

Un resumen de los costos amortizables por titularizacion al 31 de diciembre, es
el siguiente:

2017 2016
Gastos iniciales del Fondo de
Titularizacion (a) ussS 228,843 228,843
Comisidn por estructuracion
de crédito (b) 54,600 54,600
Consultoria financiera 15,000 15,000
Otros 16,611 16,611
315,054 315,054
Amortizacion (190,136) (106,668)
Ajuste (c) {124,918) -
uss - 208,3

(a) Corresponden principalmente a costos amortizables por titularizacion
pagados a Ricorp Titularizadora, S.A., en concepto de titularizacion,
calificacion de riesgo, costos directos por fondo de titularizacion, legales,
comisiones de puesto en bolsa, comisiones de Bolsa de Valores de El
Salvador, S.A. de C.V., y comisiones de Central de Depoésitos de Valores, S.A.
de C.V.

(b) Corresponde a comisidén por estructuracion de crédito pagada a Cartonera
Centroamericana, S.A. de C.V.

(c) Corresponde a ajuste por reconocimiento del costo amortizado en la
titularizacion (véase nota 8).

El movimiento de la amortizacion de costos por titularizacién al 31 de
diciembre, es el siguiente:

2017 2016
Saldo al inicio del afo Us$ (106,668) (71,112)
Cargo a resultados del periodo (42,885) (35,556)
Cargo a utilidades retenidas {40,583) -
Saldo al final del afio _#(190,136) (106,668)

(Contindia)
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Inmobiliaria Mesoamericana, S.A. de C.V.

Notas a los Estados Financieros

Pasivo financiero por titularizacion a largo plazo

Un resumen del pasivo financiero por titularizacion a large plazo al 31 de

diciembre, es el siguiente:

Ricorp Titularizadora, S.A.:

Fondo de titularizacién Ricorp Titularizadora -
Inmobiliaria Mesoamericana - cero uno, que podra
abreviarse  “FTRTIMEO1” por un monto de
US$9,300,000, mediante 2 tramos, el tramo 1, por un
monto de US56,510,000 a un plazo de 10 afios ¥ una
tasa de interés anual del 7% y el tramo 2, por un
monto de US52,790,000 a un plazo de 7 afios y una
tasa de interés anual del 6.5%. E| contrato de
custodia de los documentos se efectud con la
Sociedad Central de Depdsitos de Valores, S.A. de
C.V. (CEDEVAL). El fondo fue utilizado para la
adquisicion de inmuebles de Cartonera
Centroamericana, S.A. de C.V. (véase nota 6); dicho
pasivo financiero por titularizacion fue otorgado el
20 de diciembre de 2013 y se encuentra garantizado
con:

a) Cesioh de derechos del contrato de
arrendamiento de Cartonera Centroamericana,
S.A. de C.V.

b) Cartonera Centroamericana, S.A. de C.V., otorga
una prenda sin desplazamiento sobre cuentas por
cobrar a clientes clase “A” por un monto de
US$600,000.

Menos:
Reconocimiento de costo amortizado de la
titularizacion

Menos:
Yencimiento corriente de pasivo financiero por
titularizacion a largo plazo

Pasivo financiero por titularizacion a largo plazo
menos vencimiento corriente

2017 2016
uss 6,262,052 7,100,083
{124,918) 0
6,137,134 7,100,083
(857,884) (838,031)

UsS 5,279,250 6,262,052

La Compaiiia tiene comprometidos sus flujos de efectivo hasta el plazo de 10
anos derivado del pasivo financiero por titularizacion, en un promedio anual

que oscila entre US$562,210 y US$2,196,592.

La Administracién incurrié en costos amortizables por titularizacion, los cuales
lleva a resultados aplicando un método lineal, en el plazo de los dos tramos de
la titularizacién. Al 31 de diciembre de 2017, el saldo de dichos costos
amortizables por titularizacion se elimind contra el’pasivo por titularizacion

(véase nota 7).

(Continua)



9

16
Inmobiliaria Mesoamericana, S.A. de C.V.

Notas a los Estados Financieros

Los vencimientos futuros al 31 de diciembre, del pasivo financiero por
titularizacién, conforme al contrato de titularizacion, son los siguientes:

2017 2016
Hasta un afo uss 857,884 838,031
Entre uno y cinco afos 5,279,250 4,094,123
Mas de cinco afos - 2,167,929

UsS _6,137,134 7,100,083

Préstamo bancario a largo plazo

Un resumen del préstamo bancario a largo plazo al 31 de diciembre, es el
siguiente:
2017 2016

Banco de América Central, 5.A.;

Crédito decreciente obtenido el 23 de
diciembre de 2014, por U5$312,911, a 5 afos
plazo, con vencimiento el 23 de diciembre de
2019, a una tasa de interés nominal de 6.50%
anual sobre saldos pagaderos mensualmente y
ajustable a opcién del Banco y una tasa de
interés efectiva de 6.92%. Garantizado con
prenda sin desplazamiento a constituirse a
favor del Banco sobre wvehiculos adquiridos
hasta por US$298,963. Crédito adquirido para
compra de vehiculos. Al 31 de diciembre de
2017 Y 2016, la tasa de interés era de 6.5%. Uss 136,673 199,049

Crédito decreciente obtenido el 28 de marzo de
2017, por US$700,000, a 5 afos plazo, con
vencimiento el 28 de marzo de 2022, a una tasa
de interés nominal de 7% anual sobre saldos
pagaderos mensualmente y ajustable a opcion
del Banco y una tasa de interés efectiva de
7.34%.  Garantizado con  prenda  sin
desplazamiento a constituirse a favor del Banco
sobre maquinaria y equipo adquirida hasta por
US5870,735. Crédito adquirido para compra de
Maquinaria. Al 31 de diciembre de 2017, (a tasa
de interés era de 7%. 621,218 -

757,891 199,049
Menos:
Vencimiento corriente de préstamo bancario

a largo plazo (193,425) {62,408)

Préstamo bancario a large plazo menos

vencimiento corriente 564,466 136,641

(Continua)
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Inmobiliaria Mesoamericana, S.A. de C.V.

Notas a los Estados Financieros

Los vencimientos futuros del préstamo a largo plazo al 31 de diciembre, son tos

siguientes:

Hasta un afo
Entre uno y ¢inco anos

Cuenta por pagar a largo plazo

Uss

Uss

2017 2016

193,425 62,408
564,466 136,641
757,891 199,049

Un resumen de la cuenta por pagar a largo plazo al 31 de diciembre, es el

siguiente:

CSl Leasing de Centroamérica, 5.R.L.:

Deuda por un monto de US5$805,043 asumida
por Inmobiliaria Mesoamericana, S.A. de C.V.
por cuenta de Sigma, S.A. de C.V., segin
contrato de reconocimiento de deuda de
fecha 30 de diciembre de 2015 (véase nota
13). Sigma, S.A. de C.V., adeudaba a CSI
Leasing de Centroamérica, S.R.L. (sucursal El
Salvador) el monto indicado derivado de las
obligaciones contenidas en los programa de
arrendamientos nimeros 007 y 008, que
forma parte del contrato marco de
arrendamiento de equipo nimero SIGMA-001-
130703. Seg(n acuerdo entre Sigma, S.A. de
C.V. y CSI Leasing de Centroamérica, S.R.L.
(sucursal El Salvador), a partir de enero de
2016, Inmobiliaria Mesoamericana, S.A. de
C.V. paga las cuotas correspondientes,
relacionadas al contrato mencionado.

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, la tasa de
interés era de 12.48%.

Menos:
Vencimiento corriente de cuenta por pagar a
largo plazo

Cuenta por pagar a largo plazo menos
vencimiento corriente

uss

uss

2017 2016
278,474 548,225
(278,474) (269,751)

e 278,474

(ContinGa)
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Los vencimientos futuros de la cuenta por pagar a largo plazo al 31 de
diciembre, son los siguientes:

2017 2016
Hasta un ano Us$ 278,474 269,751
Entre uno y cinco afos - 278,474

us$ 278,474 548,225

(11) Obligaciones bajo arrendamiento financiero

Al 31 de diciembre de 2017, la Compania mantiene las siguientes obligaciones
por contratos de arrendamiento financiero:

Pagos minimos Valor presente
por el de los
arrendamiento Dagos minimos
Cuentas por pagar de
arrendamientos financieros:
A un afio us$ 455,318 395,175
Entre dos afos y mas 712,229 666,304
1,167,547 1,061,479
Menos: cargos financieros futuros {106,068)
Valor presente de las obligaciones
por arrendamiento uss 1,061,479 1,061,479
Vencimiento corriente de
arrendamiente financiero a largo
plazo 395,175
Arrendamiente financiero a largo
plazo menos vencimiento corriente i 666,304
Total uss 1,061,479

Con fecha 3 de marzo de 2016, la Compaiia efectud contrato de arrendamiento
financiero con Astrum Consultores, S.A. de C.V., por un monto de US$460,407,
pagados mediante 60 cuotas mensuales (5 afos) de US$9,117 mas IVA e

intereses, teniendo la opcion de compra al término del contrato por US$75,000,
a una tasa de interés del 7%.

(Contindia)
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El detalle de los bienes arrendados es el siguiente:

v LF 6 Montacargas ubicados en Carsa
v LF 5 Montacargas ubicados en Rotoflex

Con fecha 16 de junio de 2016, la Compafia efectud contrato de arrendamiento
financiero con CSI Leasing de Centroamérica, S.R.L. - Sucursal El Salvador, por
un monto de US$752,000, pagados mediante 36 cuotas (3 afos) de US$23,048
mas IVA, la cual incluye intereses, teniendo la opcion de compra al término del
contrato por US$188,000, a una tasa de interés del 6.5%.

El detalle de los bienes arrendados es el siguiente:

¥ Troqueladora Laineadora, Wenzhou Try Way
¥ Inyectora Sopladora Plastico ZHANGJIANG

v Molde p/tapa Vial, 12 cavidades Yo Jet

¥ Cortadora Rebobinadora Kampf, conslit 1406
v Tanque p/cobrizado, Kaspar Walter 75n

Con fecha 1 de julio de 2017, la Compaiia efectud contrato de arrendamiento
financiero con Astrum Consultores, S.A. de C.V., por un monto de US$90,785
pagados mediante 60 cuotas (5 afios) de USS$1,798 mas IVA e intereses, teniendo
la opcidon de compra al término del contrato por US$8,408, a una tasa de interés
del 7%.

El detalle de los bienes arrendados es el siguiente:

v LF 1 Montacargas ubicado en Kontein
v LF 1 Montacargas ubicado en Specialty

Con fecha 1 de julio de 2017, la Compaiiia efectud contrato de arrendamiento
financiero con Astrum Consultores, S.A. de C.V., por un monto de US$66,540
pagados mediante 18 cuotas de US$3,981 mas IVA e intereses, a una tasa de
interés del 9.5%.

El detalle de los bienes arrendados es el siguiente:

v LF 2 Clamps Modelo 90F-RCS-21C Ubicado en Carsa

(Continla)
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(12) Proveedores y otras cuentas por pagar

Un resumen de los proveedores y otras cuentas por pagar al 31 de diciembre, es
el siguiente:

2017 2016
Intereses por pagar Uss 37,162 35,623
Direccion General de Tesoreria 29,100 25,962
CSl Leasing de Centroamérica, S.A. de C.V. 7,877 -
BDO Figueroa Jiménez, & Co., S.A. 4,317 3,306
Otros 2,828 -

UsS __81.284 _ 64891

(13) Transacciones entre partes relacionadas

Los saldos por cobrar y pagar a compaiiias relacionadas al 31 de diciembre, son
los siguientes:

2017 2016
Cuentas por cobrar:
Cartonera Centroamericana, S.A. de
C.V. uss 53,663 58,453
Sigma, S.A. de C.V. - 41,548
Sun Chemical, S.A. de C.V. 9,250 -

uss 62,913 100,001

Préstamo por cobrar a largo plazo:
Cartonera Centroamericana, S.A.

de C.V. (a) uss 500,000 00,00
Cuentas por cobrar a largo plazo:
Sigma, S.A. de C.V. (b) Uss 283,956 553,703
Cuentas por pagar:
Sigma, S.A. de C.V. USS 374,646 403,148
Casa de OroQ, S.A. 135,000 75,000

ussS 209,646 478,148

(Contin(a)
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(a) Al 31 de diciembre, el préstamo por cobrar a largo plazo con Cartonera
Centroamericana, S.A. de C.V., posee las siguientes condiciones:

2017 2016
Cartonera Centroamericana, S.A. de C.V.:

Préstamo mercantil, otorgado el 12 de febrero
de 2014, por un monto de US$2,000,000, a 7
anos plazo, con vencimiento el 12 de febrero de
2021, a una tasa de interés de 11% anual sobre
saldos, durante los primeros 5 afos, a partir del
sexto ano sufrira incrementos anuales
acumulativos del 1.5%, sobre la tasa inicial
establecida, con un techo maximo de 14%,
sobre el saldo del capital. El destino del
préstamo es para pago de deuda a favor de
terceros y esta garantizado con:

a) Promesa de constituir prenda sin
desplazamiento a constituirse sobre maquina
impresora troqueladora.
b) Cesion de beneficios de la poliza de seguro
contra todo riesgo nimero TR-00256, por la
suma de US$3,600,000. UsS 2,000,000 2,000,000

Préstamo mercantil, otorgado el 26 de
noviembre de 2014, por un monto de
Us$2,000,000, a 10 afios plazo, con vencimiento
el 12 de febrero de 2024, a una tasa de interés
de 12.5% anual sobre saldos, durante los
primeros 7 afios, a partir del octavo afio sufrira
incrementos anuales acumulativos del 1.5%,
sobre la tasa inicial establecida, con un techo
maximo de 17%, sobre el saldo del capital.
Dicho préstamo mercantil esta garantizado con:

a) Promesa de constituir prenda sin
desplazamiento a  constituirse  sobre
maquina impresora troqueladora.

b) Cesion de beneficios de la poliza de seguro
contra todo riesgo namero TR-00256, por la
suma de USS$3,600,000. En noviembre de
2016, Cartonera Centroamericana, S.A. de
C.V., pagd a Inmobiliaria Mesoamericana,
S.A. de C.V., USS5500,000. 1,500,000 1,500,000

uss 3,500,000 3,500,000

(Contintia)
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(b) Al 31 de diciembre de 2017, las cuentas por cobrar a largo plazo con Sigma,
S.A. de C.V., posee las siguientes condiciones:

Sigma, S.A. de C.V.:

Deuda generada el 30 de diciembre de
2015, por un monto de US$805,043, a 36
meses plazo, con vencimiento el 30 de
diciembre de 2018, a una tasa de interés
nominal de 14.55% anual sobre saldos.
La deuda fue originada en virtud que
Inmobiliaria Mesoamericana, S.A. de C.V.
asumié por cuenta de Sigma, S.A. de
C.V., deuda con CSI Leasing de
Centroamérica, S.R.L. (sucursal El

Salvador). Uss 283,985 553,703
Ajuste (29) =

283,956 553,703
Menos:

Yencimiento corriente de cuenta por
cobrar a compaiias relacionadas a largo
plazo (283,956) (269.718)

Cuentas por cobrar a compaiias
relacionadas a largo plazo menos
vencimiento corriente ussS - 283,985

Durante el afio, las companias del grupo efectuaron las siguientes transacciones
con partes relacionadas:

Cartonera

Specialty Products Centroamericana
Casa OroQ), 5.A. Sigma, S.A. s S.Adel.V. S.A.decC.V.
2017 2016 2017 2018 017 2016 2017 2016

Anticipos recibidos uss 90,000 75,000
Cuentas por cobrar a

largo plazo uss 5 o 283,556 551,703 -
Ingresos par Leasing uss - - 767,156 295,050 24,660 11,737 1,811,779 1, 74D, 141
Ingresos por intereses  USH - - 33,316 - - . 373,908 574,440

Las transacciones con companias relacionadas se efectuaron a los precios
normates de lista, menos los descuentos pactados para cada una de las
compaiiias; las compras son efectuadas a precios normales de mercado.

Inmobiliaria Mesoamericana, S.A, de C.V., es miembro de un grupo de
Companias afiliadas y relacionadas que estan bajo una misma direccion y
control, existiendo relaciones comerciales con esas compaiias; en
consecuencia, es posible que las condiciones bajo las cuales se lleven a cabo las
transacciones, no sean las mismas que resultarian de éstas con entidades
independientes.

(ContinGa)
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(14) Capital social

La Compaiia fue constituida con un capital social inicial de US$2,000
representado y dividido en 20 acciones comunes y nominativas de un valor
nominal de US$100 cada una, segin escritura de constitucién N° 80 de fecha 28
de febrero de 2012.

Mediante acuerdo de Junta General de Accicnistas N°5, del 9 de diciembre de
2013, se acordd aumentar el capital social en la parte variable en la cantidad de
US$2,267,000, el cual fue pagado en efectivo.

Mediante acuerdo de Junta General de Accionistas N8, del 31 de diciembre de
2014, se acordo capitalizar la deuda que la Compaiia posee con Casa de OroQ,
S.A. y aumentar el capital social en la parte variable en la cantidad de
US$32,697.

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, el capital social de la Compaiiia asciende a
US$2,301,697, para ambos afos, representado y dividido en 23,017 acciones
comunes y nominativas, respectivamente, de un valor nominal de US$100 cada
una.

(Continla)
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(15) Instrumento financiero de patrimonio

Al 31 de diciembre de 2015, la Compafia suscribié convenios de préstamo y de
conversion de obligaciones financieras al término del plazo con la Sociedad The
Network Company Enterprises Inc., estos convenios califican para registrarse
como instrumentos financieros de patrimonio. Una descripcion de los convenios
suscritos son:

2017 2016

The Network Company Enterprises Inc.:

Préstamo mercantil, otorgado el 12 de febrero de
2014, por un monto de US52,000,000, a través de
2 desembolsos, un primer desembolso por un
monto de U551,500,000, al momento de la firma
del contrato y otro desembolse por un monto de
US5500,000, el cual se realizaria en un plazo
maximo de 90 dias calendario a partir de la firma
del contrato. Dicho préstamo es para 7 ahos
plazo, con vencimiento el 12 de febrero de 2021,
a una tasa de interés de 10% anual sobre saldos,
durante los primeros 5 afos, a partir del sexto aho
sufrird incrementos anuales acumulativos del
1.5%, sobre la tasa inicial establecida, con un
techo maximo de 13%, sobre el saldo del capital.
En octubre de 2016, la deuda fue cancelada. Uss . -

Préstamo mercantil, otorgado el 26 de noviembre
de 2014, por un monto de US$2,000,000, a través
de 3 desembolsos, un primer desembolso por un
monto de U5$900,000, al momento de la firma del
contrato, un segundo desembolso por un monto de
US$600,000, de forma paulatina segln las
necesidades de la Sociedad acreditada y en base a
la disponibilidad de los recursos de la Sociedad
acreedora en un plazo méaximo de 120 dias
calendarios a partir de la firma del contrato y un
tercer desembolso por un monto de US$500,000,
el cual se realizaria en un plazo maximo de 120
dias calendario a partir de la firma del contrato.
Dicho préstamo es para 10 afios plazo, con
vencimiento el 12 de febrero de 2024, a una tasa
de interés de 10.5% anual sobre saldos, durante
los primeros 7 afios del presente crédito, a partir
del octavo ano sufrird incrementos anuales
acumulativos del 1.5%, sobre la tasa inicial
establecida, con un techo maximo de 15%, sobre
el saldo del capital. En noviembre de 2016, la
deuda fue cancelada. - -

uss - -

(Continua)
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El destino del préstamo era para otorgar un mutuo con garantia prendaria sobre
activos a favor de Cartonera Centroamericana, S.A. de C.V. (véase nota 13) y
estaba garantizado con prenda sin desplazamiento otorgada por Cartonera
Centroamericana, S.A. de C.V., por un monto de US52,000,000, a constituirse
sobre maquina impresora troqueladora.

Los instrumentos financieros detallados anteriormente poseen un acuerdo de
conversion obligatoria de deuda por acciones comunes de Inmobiliaria
Mesocamericana, 5.A. de C.V., celebrados en las mismas fechas de los contratos
de los préstamos mercantiles, estableciendo un derecho de conversion, en el
cual The Network Company Enterprises Inc., tendra la opcion de convertir los
saldos adeudados del crédito al momento de ejercerse dicho derecho, por
acciones comunes de la Compafiia, cuyo derecho se ejercera siempre y cuando
se den cualquiera de las siguientes condiciones:

a) Si la Sociedad Latin American Kraft Investment Inc., no cumpliere con su
obligacién de comprar el crédito prometido como se estipula en el
“Contrato de Promesa de Compra de Crédito”.

b) Se modifique de cualquier forma, cualquiera de los derechos establecidos y
otorgados al momento del otorgamiento del crédito a favor de The Network
Company Enterprises Inc., sin su consentimiento.

¢) En caso de iniciarse un proceso de venta, fusion, disolucién, liquidacion,
suspension de pagos o quiebra de cualquiera de las Sociedades: Cartonera
Centroamericana, S.A. de C.V., Casa de OroQ, S.A. o Inmobiliaria
Mesoamericana, 5.A. de C.V.

La intencion de la administracion de Inmobiliaria Mesoamericana, S.A. de C.V,,
era permitir la realizacion de la conversion de la deuda a patrimonio, por tanto
esta se realizaria de tal forma que The Network Company Enterprises Inc.,
recibiria un nimero de acciones comunes cuyo valor contable seria equivalente
al valor total del saldo de capital de la deuda del crédito que se estaria
convirtiendo, mas los intereses devengados y aquellos pendientes de pago al
momento de la conversion.

Durante 2015, el instrumento financiero detallado anteriormente fue
presentado como Instrumento Financiero de Patrimonio, ya que cumplia con las
siguientes condiciones establecidas en las Normas Internacionales de
Informacién Financiera (NIIF):

(a) El instrumento no incorpora una obligacién contractual:

(i) de entregar efectivo u otro activo financiero a otra entidad; o

(i) de intercambiar activos o pasivos financieros con otra entidad bajo
condiciones que sean potencialmente desfavo es para el emisor,

(Continlia)
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(b) Si el instrumento serd o podra ser liquidado con los instrumentos de
patrimonio propio del emisor, es:

(i) un instrumento no derivado, que no incluye ninguna obligacién
contractual para el emisor de entregar una cantidad variable de sus
instrumentos de patrimonio propio; o

(i) un derivado que sera liquidado solo por el emisor a través del
intercambio de un importe fijo de efectivo o de otro activo
financiero por una cantidad fija de sus instrumentos de patrimonio
propio.

En octubre y noviembre de 2016, se pagod a The Network Company Enterprises
Inc., la deuda total por un monto de US$4,000,000, por lo cual el instrumento
financiero de patrimonio originado en 2014, dejo sin efecto las clausulas del
convenio referente a dicho instrumento de patrimonio.

(16) Certificados de inversion de deuda a largo plazo

Al 31 de diciembre de 2016, el saldo por US$3,500,000 de la deuda mercantil
que la Compaiiia tenia con The Network Company Enterprises Inc., se sustituyo
por deuda piblica a través de una Emision de Certificados de Invers1on en la
Botsa de Valores de EL Salvador, S.A., de acuerdo al siguiente detalle:

CARACTERISTICAS DE

LA EMISION TRAMO 1 TRAMO Il
FECHA DE
NEGOCIACION 28 de octubre de 2016 23 de noviembre de 2016
TIPO DE TASA 10.31% 11.01%
PRECIO BASE 100% 100%
PLAZO 1,568 dias 2,930 dias
FECHA DE
VENCIMIENTO 12 de febrero de 2021 26 de noviembre de 2024
MONTO A NEGOCIAR  |USS2,000,000 Us$1,500,000
BLOQUES A NEGOCIAR |US$500,000/US$1,500,000 USS$1,500,000
CONDICION DE A partir del 28 de abril de 2019 ofA partir del 23 de mayo de
REDENCION en los trimestres sucesivos despuési2019 o en los trimestres
ANTICIPADA de cada tramo de emision, previolsucesivos previo acuerdo de

acuerdo de Junta Directiva. Junta Directiva.

(Continda)
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PAGO DE CAPITAL Al vencimiento

PAGO DE INTERESES Mensuales, el 12 de cada mes

BASE DE CALCULO Afio calendario

REPRESENTACION DE VALORES Anotaciones electronicas en cuenta
PCR A - fecha de referencia de las

CALIFICACION DE RIESGO calificaciones de riesgo es al 30 de junio de
2017

GARANTIA DE LA EMISION No cuenta con garantia especifica

Resultados acumulados

Los resultados acumulados - utilidad (pérdida) al 31 de diciembre, son los
siguientes:

2017 2016
Pérdida 2013 uUs$ (234) (234)
Utilidad 2014 200,018 200,018
Superavit realizado 21,305 21,305
Utilidad 2015 267,777 267,777
Superavit realizado 21,305 21,305
Utilidad 2016 394,454 394,454
Superavit realizado 21,305 21,305
Utilidad 2017 612,622 -
Superavit realizado 21,305 -
Ajuste (a) (136,723) -

UsS _1,423,134 925,930

(a) Corresponde a ajustes para corregir depreciacion acumulada, gastos por
intereses e impuesto sobre la renta diferido de activos bajo arrendamiento
financiero y para el registro del costo amortizado de la titularizacion.

La Compania debe destinar anualmente un 7% de sus utilidades, para constituir
una reserva legal, hasta llegar al limite minimo legal requerido por el Codigo de
Comercio equivalente al 20% del capital social. Esta reserva debe ser mantenida
en la forma que prescribe la ley, la cual requiere que las dos terceras partes de
ella sean invertidas en valores mercantiles salvadoreiios o centroamericanos de
facil realizacion y la otra tercera parte puede invertirse de acuerdo con la
finalidad de la sociedad. Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, el saldo de la
reserva legal asciende a US$163,298 y US$103,480, respectivaente, el cual
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Las utilidades distribuidas durante el afio 2011, que corresponden a ejercicios
anteriores ya sea en efectivo o via capitalizacion, son consideradas por Los
accionistas que las reciben como rentas no gravadas de Impuesto sobre la
Renta, siempre y cuando la sociedad que las distribuye haya pagado el
impuesto correspondiente. Segun las reformas de la ley de Impuesto sobre la
Renta en su Articulo 72 establece que los dividendos a distribuir a partir del
afo 2013 correspondiente a utilidades del ejercicio 2011 y subsiguientes
ejercicios se consideran rentas gravadas para los accionistas pagando el 5% de
dicho impuesto como definitivo, no asi las utilidades que correspondientes al
ejercicio 2010 y anos anteriores.

De acuerdo al Codigo de Comercio, al existir pérdidas, éstas deberan cubrirse
antes del reparto o asignacion de utilidades a los socios.

impuesto sobre la Renta

El gasto de Impuesto sobre la Renta, por los afios terminados el 31 de diciembre
de 2017 y 2016, ascendio a US$124,915 y US$97,218, respectivamente, a una
tasa efectiva del 14.6% y 15.6%, respectivamente. Estas cantidades difieren del
monto que resultaria de aplicar la tasa de impuesto a la utilidad antes del
impuesto sobre la Renta, segiin conciliacion que se presenta a continuacion:

2017 2016

Impuesto que resultaria al aplicar las

tasas impositivas a la utilidad antes del

impuesto sobre la renta uss 256,363 186,450
Efecto impositivo de:

Gastos no deducibles 95,005 61,857

Reserva legal (17,946)  (13,052)

Renta no gravable (208,507) {138,037)
Impuesto calculado sobre la renta (30%) 124,915 97,218
Menos pago a cuenta del impuesto

sobre la renta y retenciones (53,970) _ (47,260)

Impuesto sobre la renta por pagar Uss 70,945 49,958

Con fecha 17 de abril de 2015, la Sala de lo Constitucional de la Corte Suprema
de Justicia, declara la inconstitucionalidad de los Articulos 76, 77, 78, 79, 80 y
81 de la Ley del Impuesto sobre la Renta, reformados por el decreto legislativo
N°762 de fecha 31 de julio de 2014; lo que ocasiona que el pago minimo del
impuesto aplicando 1% sobre los activos netos quede sin efecto a partir de la
fecha de notificacién de dicha sentencia; por lo tanto, los contribuyentes

efectuaran el calculo del impuesto sobre la renta aplicando la tasa del 30% sobre /7

la utilidad del ejercicio.
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Las autoridades fiscales pueden revisar las declaraciones del Impuesto sobre la
Renta presentadas por la Compaiiia para los afios 2016, 2015 y 2014,

Impuesto sobre la renta diferido

Como se describe en la nota (1), literal (i) inciso cuarto, los bienes inmuebles se
contabilizan a su valor revaluade. Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, la
Administracion registrd, con base a Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF), el pasivo por impuesto diferido relacionado con el revallio de
sus edificaciones y a partir del afio 2014, registra el impuesto diferido por la
diferencia en tasas de depreciacion financiera y fiscal. El Impuesto sobre la
Renta diferido se ha calculado aplicando la tasa impositiva del 30%, para ambos
anos a las diferencias temporarias entre el valor en libros y sus correspondientes
bases fiscales, seglin se resume a continuacion:

Diferencias temporarias Impuesto diferido

Deducibles Imponibles Activo Pasivo
2017
Pasivo por arrendamiento financiero uss 1,061,478 - 318,444 -
Activos en arrendamiento financiero 1,244,123 - 373,236
Revallo de edificios e instalaciones - 766,962 - 230,089
Diferencia en gasto por
depreciacion - 1,236,192 - 370,858
fiscal/financiera
Us$ 1,061,478 —3.247,277 318,444 974,183
2016
Pasivo por arrendamiento financiero uss 1,279,833 - 383,950 -
Activos en arrendamiento financiero - 1,279,833 - 383,950
Revallio de edificios e instataciones - 788,265 - 236,479
Diferencia en gasto por depreciacion ) i
fiscal/financiera 927,144 278,143
us$ 1,279,833 —2,995,247 — 383950 __ 898,572
Variaciones netas en impuesto diferido
corriente (2017-2016) uss 65,506 75,611
Gasto por impuesto diferido 141,117
Gasto por impuesto diferido del ejercicio 57,187

Gasto por impuesto diferido de ejercicios antericres

Gasto por impuesto diferido

83,930

141117
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Diferencias temporarias Impuesto diferido
Deducibles Imponibles Activo Pasivo
2016

Pasivo por arrendamiento financiero uss 1,279,833 - 383,950
Activos en arrendamiento financiero - 1,279,833 - 383,950
Revallio de edificios e instalaciones - 788,265 - 236,479
Diferencia en gasto por

depreciacion - 927,144 - 278,143

fiscal/financiera

uss  _1,279.833  _ 2995242 —383,950 ___ 898,572

2015
Revaldo de edificios e instalaciones uss - 809,570 . 242,871
Diferencia en gasto por depreciacién .
fiscat/financiera 618,096 185,429
uss s UL 1,427,666 - — 428,300
Yariaciones netas en impuesto diferido
corriente (2016-2015) uss 383,950 470,272

Gasto por impuesto diferido del ejercicio 86,322

{(19) Costos
Un resumen de los costos al 31 de diciembre, es el siguiente:

2017 2016
Intereses pagados (a) Uss 563,567 646,400
Depreciacion 782,317 558,418
Amortizacion 42,885 35,556
Comisiones (b) 45,863 51,863
Honorarios por servicios (c) 84,791 77,016
Otros costos 184,810 169,829

UsS _1,704,233 1,539,082

(a) Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, corresponden a intereses pagados al
Banco de América Central, S.A, y Ricorp Titularizadora, S.A.

(b) Corresponden a pago de comisiones por administracion del Fondo de
Titularizacion.

{(c) Corresponden principalmente a pago por representante de los tenedores
de valores, Compafiia calificadora de riesgo, oficial de cumplimiento y
honorarios del auditor financiero y fiscal del Fondo de Titularizacién.
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(20) Gastos administrativos

Un resumen de los gastos administrativos al 31 de diciembre, es el siguiente:

2017 2016
Sueldos (a) Uss 46,900 -
Honorarios (b) 21,550 6,662
Dietas 4,333 -
Aguinatdos 3,900 -
ISSS 1,800 -
AFP 3,303 -
Viajes y viaticos 3,077 -
Otros 1,968 1,174

uss 86,831 7,836

(a) Al 31 de diciembre de 2017, corresponden a sueldos pagados a personal que
labora para la Compafiia en los cargos de Analista financiera vy
Administradora Financiera y de Negocios, gastos que anteriormente eran
absorbidos por una Compafiia relacionada.

(b) Al 31 de diciembre de 2017, corresponde principalmente a honorarios
pagados al Asesor Administrativo - Financiero de la Compafiia.

{21) Otros ingresos (gastos) - netos

Un resumen de los otros ingresos (gastos) - netos al 31 de diciembre, es el

siguiente:
2017 2016
Otros ingresos:
Intereses recibidos (a) uss 468,596 574,440
Otros - 11,391

468,596 585,831

Otros gastos:
Intereses pagados (b) (427,224) (510,660)
Otros {10,795) (5,270)

(438,019) (515,930)

us$ 30,577 69,901
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(a) Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, corresponden a intereses recibidos
provenientes del préstamo a largo plazo otorgado a Cartonera
Centroamericana, S.A. de C.V., para pago de deuda a favor de terceros (véase
nota 13).

(b) Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, corresponden principalmente a intereses
pagados a Central de Deposito de Valores, S.A. de C.V., por la deuda
financiera a largo plazo adquirida para fondear y otorgar un mutuo con
garantia prendaria sobre activos a favor de Cartonera Centroamericana, S.A.
de C.V. (véase nota 16).

(22) Administracién de Riesgos en Instrumentos Financieros

Las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) requieren ciertas
revelaciones de los instrumentos financieros, que se relacionan con diferentes
riesgos que pueden afectar a la Compaiiia; tales riesgos son: riesgo crediticio y
de tasa de interés.

Riesgo crediticio

La Administracién ha desarrollado politicas para el otorgamiento de crédito. La
exposicion al riesgo crediticio es monitoreada constantemente de acuerdo con
el comportamiento de pago de los deudores, la antigiiedad de los saldos y las
garantias que presenten. EL crédito estd sujeto a evaluaciones en las que se
considera la capacidad de pago, el historial y las referencias del cliente.

Riesgo de tasa de interés

La Compaiiia tiene activos y pasivos importantes representados principalmente
por efectivo, cuentas y préstamos por cobrar, préstamos bancarios,
titularizacion y deuda subordinada, los cuales estan sujetos a variaciones en las
tasas de interés. La Compaiia espera que en el corto plazo las tasas de interés
que paga no se incrementen significativamente.

Valor razonable de mercado de los instrumentos financieros

Las estimaciones de valor razonable de mercado se efectuan en la fecha de
cada balance de situacion, basandose en informacion relevante e informacion
relacionada con los instrumentos financieros. Estas estimaciones no reflej
premios o descuentos que podrian resultar de ofrecer para la venta

momento dado, algun instrumento financiero.
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La naturaleza de estas estimaciones es subjetiva e involucra elementos inciertos
y significativos de juicio, por lo que no pueden ser determinados con precisiGn.,

Cambios en los supuestos podrian afectar significativamente las estimaciones.
Los métodos y supuestos utilizados por la Compafia para establecer el valor
razonable de mercado de los instrumentos financieros es el valor en libros de
las cuentas por cobrar, cuentas por pagar y préstamos bancarios a menos de un
ano, el cual se aproxima a su valor razonable dada su naturaleza de corto plazo.

{23) Hechos relevantes

Reformas a la Ley del Sistema de Ahorro para Pensiones

Segun decreto legislativo N°787 de fecha 28 de septiembre de 2017, se
sustituye el articulo 16 estableciendo un incremento de un uno por ciento en las
tasas de cotizacion para los empleadores y trabajadores.

La tasa de cotizacion sera de quince por ciento del ingreso base de cotizacion
respectiva. Esta tasa de distribuira asi:

a) Siete punto veinticinco por ciento (7.25%) del ingreso base de cotizacidn a
cargo del trabajador, 1a cual se destinara integramente a su cuenta
individual de ahorro para pensiones; y

b) Siete punto setenta y cinco por ciento (7.75%) del ingreso base de
cotizacion, a cargo del empleador.

La tasa de cotizacidon previsional se aplicara a partir del mes de devengue de
noviembre de 2017, que corresponde pagarse los primeros diez dias habiles del
mes de diciembre del mismo afo.

Nuevas Tarifas de Salarios Minimos

Seglin decreto ejecutivo N°2 de fecha 19 de diciembre de 2016, emitido por el
Organo Ejecutive de la Republica de El Salvador en el Ramo de Trabajo vy
Previsién Social, se establecen las nuevas tarifas de salarios minimos a partir del
uno de enero y hasta el treinta y uno de diciembre de dos mil diecisiete, para
las y los trabajadores del Comercio y Servicios, Industria e Ingenios Azucareros
que laboren en cualquier lugar de la Republica, devengaran por jornada
ordinaria de trabajo diario diurno Diez Délares (US$10.00), equivalente a Uno
Punto Veinticinco de Délar (U551.25) la hora. Dicho decreto entrara en vigencia
el dia uno de enero de dos mil diecisiete, previa su publicacién en el Diario
Oficial.




34
Inmobiliaria Mesoamericana, S.A. de C.V.

Notas a los Estados Financieros

Ley Contra el Lavado de Dinero y de Activos

Seglin decreto N*498 de fecha 2 de diciembre de 1998 y reformas segiin decreto
N°777 de fecha 21 de agosto de 2014, la Asamblea Legislativa, reformé la Ley
Contra el Lavado de Dinero y de Activos, la cual tiene por objeto prevenir,
detectar, sancionar y erradicar el delito de lavado de dinero y de activos, y
delitos conexos, asi como su encubrimiento; misma que es aplicable a cualquier
persona natural o juridica, aun cuando esta Gltima no se encuentre constituida
legalmente; quienes deberan presentar la informacién que les requiera la
autoridad competente, que permita demostrar el origen licito de cualquier
transaccion que realicen.

El instructivo de la Unidad de Investigacion Financiera para la Prevencién del
Lavado de Dinero y de Activos de 2013, establecia hasta el 31 de diciembre de
2015, como fecha maxima para que las empresas se acreditaran y registraran
ante la Unidad de Investigacion Financiera de la Fiscalia (UIF). En la publicacion
de la Fiscalia del 8 de diciembre de 2015, se establecié como nueva fecha para el
registro de las empresas, el 31 de marzo de 2016.

Para fines de acreditacion ante la UIF se plantea en el comunicado un plan
escalonado por tipos de sociedades, donde la empresa privada se clasifica en las
categorias de gran contribuyente y mediano contribuyente, para todas las
sociedades que se ubican en una de estas categorias, tienen hasta el 31 de marzo
y 30 de junio de 2017, respectivamente para proceder a la acreditacion.

Al 31 de diciembre de 2017, la administracion se encuentra analizando la
aplicabilidad de la referida Ley a fin de establecer los procedimientos para su
cumplimiento.

Ley Reguladora de la Prestacidon Econdmica por Renuncia Voluntaria

Segun decreto N°592 de fecha 18 de diciembre de 2013, la Asamblea
Legislativa, aprobo la Ley Reguladora de la Prestaciéon Econémica por Renuncia
Voluntaria, la cual tiene por objeto regular las condiciones bajo las cuales las y
los trabajadores permanentes que laboren en el sector privado, e instituciones
autonomas que generen recursos propios y cuyas relaciones laborales se rigen
por el Cédigo de Trabajo. La prestacién establecida en la ley, solo ser4 aplicable

a las renuncias que se hayan producido a partir de su entrada en vigencia el dia
1 de enero del afio 2015.
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Las y los trabajadores permanentes que renuncien a su empleo, a partir de los
dos afios, recibirdn una prestacién econdmica equivalente a quince dias de
salario basico por cada afc de servicio. Para los efectos del calculo de la
prestacion economica, ningin salario podra ser superior a dos veces el salario
minimo diario legal vigente correspondiente al sector al que corresponda la
actividad econdémica del empleador.

La compensacidn econémica que se pague al trabajador como consecuencia de
las regulaciones establecidas en la ley, estard exenta del pago del Impuesto
sobre la Renta.

Debido a que los 2 empleados de la Compaiiia no cumpten el requisito de los 2
afos, no se ha considerado necesario crear una provision por este concepto.

Reformas fiscales

Ley de Contribucién Especial a los Grandes Contribuyentes para el Plan de
Seguridad Ciudadana

Segun decreto N*161 de fecha 29 de octubre de 2015 publicado en el Diario
Oficial el 5 de noviembre de 2015, el objetivo de la ley es el establecimiento de
una contribucién especial por parte de los grandes contribuyentes, que permita
el financiamiento y ejecucion del plan de seguridad ciudadana.

Con la aplicacion de dicha Ley los grandes contribuyentes que obtengan
ganancias netas iguales o mayores a US$500,000 calcularén la tasa del 5% sobre la
ganancia neta en concepto de contribucion especial.

Dicha ley entré en vigencia a partir del 13 de noviembre de 2015, y sus efectos
duraran por un periodo de cinco afios,

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, la Compafia no calculé el 5% sobre las
ganancias netas debido a que tiene la categoria de Otro Contribuyente.

Sistema de cambio y unidad monetaria

Los estados financieros de la Compaiiia, estan expresados en dolares de los
Estados Unidos de América (USS), moneda funcional determinada por la
Administracion.

Aprobacién de estados financieros

Con fecha 23 de enero de 2018 y 24 de enero de 2017, la Administracién de ’gf g
Compaiiia autorizd la emisién de los estados financieros al 31 de diciembre #&AY
2017 y 2016, respectivamente.
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Dictamen de los Auditores independientes

A [a Junta General de Accionistas de
Inmobiliaria Mesoamericana, S.A. de C.V.:

Opinién

Hemos auditado los estados financieros de Inmobiliaria Mesoamericana, S.A. de C.V.,
-que incluyen el estado de situacion financiera al 31 de diciembre de 2018, el estado |
~ de resultados, el estado de otros resultados integrales, el estado de cambios en el [

patrimonio y el estado de flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado

en dicha fecha, asi como {as notas explicativas a los estados financieros que incluyen

un resumen de las politicas contables significativas.

234

En nuestra opinidn, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente en
todos los aspectos materiales, la situacion financiera de Inmobiliaria Mesoamericana,
S.A. de C.V,, al 31 de diciembre de 2018, asi como sus resultados y flujos de efectivo
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con Normas
Internacionales de Informacién Financiera (N!IF).

Fundamento de la opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con las Normas
Internacionales de Auditoria (NIA) emitidas por la Federacién Internacional de

: Contadores (IFAC por sus siglas en inglés). Nuestras responsabilidades de acuerdo con

ih 7, . dichas normas se describen mds adelante en la seccién “Responsabilidades del
G tH auditor en relacién con la auditorfa de los estados financieros” de nuestro dictamen.,

- Somos independientes de la Compaiiia de conformidad con-el Cédigo de Etica para
Profesionales de la Contabilidad del Consefo de Normas Internacionales de Etica para

Contadores (Codige de Etica de IESBA - IFAC) y el Codigo de Etica Profesional para

Auditores y Contadores emitido por el Consejo de Vigilancia de la Profesién de

Contaduria Pulblica 'y Auditoria (CVPCPA) y hemos cumplido las demas

: responsabilidades de ética de conformidad con dichos requerimientos. Consideramos
LA+ queda evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
: 4+ - adecuada para nuestra opinién de auditorfa.

BDO Figueroa Jiménez & Co.,Sociedad Andnima, debidamente constituida y registrada de acuerdo a las Leyes de 4%
El Salvador, es miembro de BDO International Limited, ima compaiifa limitada por garantfa del Reine Unido,
y forma paste de la red internacional BDO de empresas independientes asocladas. BDO es el nombre comerciaf
de-la red BDO y de:cada una de las empresas asociadas de 800.
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Pdrrafo de énfasis

La Compafiia es parte de un grupo de compahias relacionadas que estan bajo una

‘misma administracién, existiendo actualmente transacciones entre ellas.

Asuntos claves de la auditoria

Los asuntos claves de la auditoria son aquellos que, segin el juicio profesional del

uditor, han sido de la mayor relevancia en el proceso de auditoria de los estados

financieros del efercicio actual, Estas cuestiones han sido tratadas en el contexto de
la auditoria de los estados financieros en su conjunto, y en la formacién de la opinién
de auditoria sobre éstos, sin expresar una opinién por separado sobre estos asuntos,

Pasivo financiero por titularizacién a largo plazo
Véase nota 8 a los estados financieros

Asunto clave identificado

Al 31 de diciembre de 2018, la Compafiia presenta saldo de pasivo financiero por
titularizacién de flujos de efectivo por US$5,290,422, hasta por 10 aiios de plazo;
para su medicion la Compafiia utiliza el método de costo amortizado segun
requerimientos de Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIF).

Como se abordd el asunto clave en la auditoria
Se efectuo proceso de confirmacién para asegurar la existencia del saldo y se revisd

€l célculo para ta medicion del capital y de los intereses registrados conforme el
método del costo amortizado usado por la Compaiiia. '
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Responsabilidades de ia administracién de la Compariia con respecto a los estados
financieros

La Administracién es responsable de elaborar y presentar razonablemente los estados
financieros de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion Financiera
(NIiF}) y del controt interno que la administracién considere necesario para permitir la
etaboracién de estados financieros libres de errores materiales, debidc a fraude o
error. En la preparacién de los estados financieros, la administracion es responsable
de la valoracion de la capacidad de la Compaiiia de continuar como negocio en
marcha, revelando, segiin proceda, las cuestiones relacionadas con el negocio en
marcha y utilizando la base contable de negocio en marcha; excepto si tienen
intencién de liquidar la Sociedad o cesar sus operaciones, o bien no exista otra
alternativa realista. La Administracion es responsable de la supervision del proceso
de informacién financiera de la Compaiiia.

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

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

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una
auditorfa realizada de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria
emitidas por la Federacién Internacional de Contadores (IFAC por sus siglas en inglés)
siempre detecte un error material cuando exista. Las incorrecciones pueden deberse
a fraude o error y se consideran materiales, si, individualmente o de forma
acumulada, puede preverse razonablemente que influiran en las decisiones
econdmicas que los usuarios toman basandose en los estados financieros. Como parte
de una auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria,
aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de escepticismo
profesional durante toda la auditoria. También:
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Identificamos y valoramos los riesgos de error material en los estados financieros,
debido a fraude o error, disefamos y aplicamos procedimientos de auditoria para
responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y
adecuada para proporcionar una base para nuestra opinion. El riesgo de no
detectar un error material debido a fraude es mas elevado que en el caso de una
incorreccion debido a error, ya que el fraude puede implicar colusion,
falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
erréneas, o elusion del control interno.

Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el
fin de disefiar procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las
circunstancias, y no con la finatidad de expresar una opinidn sobre la eficacia det
control interno de ta Compaiiia. :

Evaluamos lo adecuado de las politicas contables aplicadas y la razonabilidad de
las estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por la
administracion,

Concluimos sobre lo adecuado de utilizar, por parte de la Administracion, la base
contable de negocio en marcha y, basandonos en la evidencia de auditoria
obtenida, concluimos sobre ta existencia, o no, de una incertidumbre materiat
relacionada con hechos o con condiciones que pueden generar dudas
significativas sobre ta capacidad de la Compaiiia para continuar como empresa en
funcionamiento. $1 concluyéramos que existe una incertidumbre material, se nos
requiere llamar la atencién en nuestro dictamen de auditoria sobre la
correspondiente informacion revelada en los estados financieros 0, si dichas
revelacfones no son adecuadas, que expresemos una opinion modificada.
Nuestras conclusiones se basan en la evidencia obtenida hasta la fecha de
nuestro dictamen de auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones futuros
pueden ser causa de que la Compadia deje de ser una empresa en marcha.

Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de los estados
financieros, incluida la informacion revelada, y si los estados financieros
representan las transacciones y los hechos subyacentes de un modo que expresen
la imagen fiel.




BDO

‘Comunicamos a los responsables de la Administracién de la Compaiiia en relacién con,
entre otras cuestiones, el alcance y el momento de realizacién de la auditoria
planificada y los hatlazgos significativos de la auditoria, asi como cualquier
deficiencia significativa del control interno que identificamos en el transcurso de {a
auditoria.

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

Registro N° 215
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Inmobiliaria Mesoamericana, S.A. de C.V.
Estados de Situacién Financiera
Al 31 de diciembre de 2018 y 2017
(Expresados en Délares de los Estados Unidos de América)

’ 2018 2017
Activos
Activos corrientes:
Efectivo (nota 3) uss 177,397 201,871
Cuentas por cobrar a compaiias relacionadas (nota 13) 53,663 62,913
Vencimiento corriente de cuentas por cobrar a companias
relacionadas a largo plazo (nota 13) 283,956

Otras cuentas por cobrar {nota 4) 46,688 36,601

Disponible restringido (nota 5) 219,854 219,854
Total de los activos corrientes 497,602 805,195

Activos no corrientes:
Propiedad, planta y equipo - neto (nota 6) 13,763,733 13,172,107
Préstamo por cobrar a compadias relacionadas a largo plazo {nota 13) 3,500,000 3,500,000
Activo por impuesto diferido (nota 17) 199,891 318,444

Total de los activos no corrientes

17,463,624 16,990,551

Total de los activos UsS  __17,961.226 17,795,746
8ty SR Pasivos v Patrimonio
: Pasivos corrientes;
Vencimiento corriente de pasivo financiero por titularizacion a
largo plazo (nota 8) us$ 925,640 857,884
Yencimiento corriente de préstamos bancarios a largo plazo (nota 9) 203,178 193,425
Vencimiento corriente de cuentas por pagar a largo plazo (nota 10) - 278,474
Vencimiento corriente de arrendamiento financiero a largo plazo (nota 11) 239,764 395,176
Proveedores y otras cuentas por pagar (nota 12) 247,49 81,284
Cuentas por pagar a compafifas relacionadas (nota 13) 197,444 509,646
Impuestos por pagar (nota 17) 91,609 70,945

Total de los pasivos corrientes

1,905,126 2,386,834

Pasivos no corrientes:
Pasivo financiero por titularizacién a largo plazo menos vencimiento

corriente (nota B) 4,364,782 5,279,250
Préstamos bancarios a largo plazo menos vencimiento corriente (nota 9) 358,302 564,466
Arrendamiento financiero a largo plazo menos vencimiento corriente {nota 11) 426,539 666,303
Certificados de inversién de deuda a largo plazo (nota 14) 3,500,000 3,500,000

Pasive por impuesto diferido (nota 17)

oo

Total de los pasivos no corrientes

Total de los pasivos

Patrimonio:

Capital social:

23,017 acciones comunes y nominativas,

autorizadas y pagadas con un valor nominal de US$100 cada
una {(capital social minimo de US$2,000) (nota 15)

Reserva legal (nota 16)

Superavit por revaluacién (nota 6 y 17)
Resultados acumulados (nota 16)

Total del patrimonio

Total de los pasivos mas patrimonio uss

Véase notas que acompanan a los estados financieros.

1,344 688
9,994,311

11,899,437

2,301,697
231,234
1,511,536

2,017,322

6,061,789

974,183
10,984,202

13,371,036

2,301,697
163,298
536,581

1,423,134

4,424,710




inmobiliaria Mesoamericana, S.A. de C.V.
Estados de Resultados
Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2018 y 2017

(Expresados en Délares de los Estados Unidos de América)

2018 2017

Ingresos por arrendamiento uss 2,777,021 2,615,029
Costos (nota 18) (1,747,658) (1,704,233)
Utilidad bruta -1,029,363 910,796

Gastos administrativos (nota 19) 140,597 86,831
Utilidad de operacion 888,766 823,965

_ Otros ingresos (gastos) - netos (nota 20) 81,748 30,577
Utilidad antes de impuesto sobre la renta . 970,514 854,542

Impuesto sobre la renta (nota 17)

Corriente (148,280) (124,915)
Diferido (181,415) (57,187)
Utilidad neta uss 