HENCORP

Titularizadora

Fondo de Titularizacién de Inmuebles Hencorp Valores Distri Bodegas 01

Objeto del Fondo

de conformidad al articulo cuarenta
seis de la Ley de Fondos de
Titularizaciéon

Representante de los Tenedores de

SYSVALORES, S.A. de C.V., Casa de

Valores Corredores de Bolsa
Patrimonio USD 4,025,000
Naturaleza Valores de Titularizacién - Titulos de

Participacion

Numero de Valores

Hasta 10,000

Agente Colocador

Hencorp S.A. de C.V.

Calificacion de Riesgo

N-2 (PCR SLV)

Costos Variables

Colocacién en
Primario (Casa Colocadora)

Colocacién en
Primario (Bolsa de Valores)

Comisién  de
Documentos (CEDEVAL)'

Comision por Depdsito de la | 0.0300%

Emisién (CEDEVAL)

Comision  por
(CEDEVAL)

Comisién de  Pago de | 0.0480%

Dividendos (CEDEVAL)

Comision por Estructuracion

1 Mensual sobre el total de activos titularizados.

Mercado | 0.2825%

Mercado | 0.2825%

Custodia de | 0.0014%

Transferencia | 0.07345%

3.0000%

Sobre el monto colocado

Sobre el monto colocado

Sobre el wvalor de los
contratos, pagadero de forma
mensual

Sobre el monto emitido, con
un monto maximo de $4,500
por cada tramo o serie a
colocar

Sobre el monto colocado

Sobre el monto de cada pago
de dividendos

Sobre el monto colocado,
pagaderos al momento de la
colocacion
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Comisiéon por Administracion? | 0.3000% Con cargo al Fondo de
Titularizacion a partir del
momento de la primera
colocacién y serd pagadera
mensualmente.  Calculado
sobre el valor del Activo Neto
del mes anterior.

Costos Iniciales Fijos?

Inscripciéon de la Emision en

BVES $1.145

Casa de Corredores de Bolsa
(Presentacién de Inscripcion a | $ 1,000

BVES)
Estudio de Terceros $ 5,000
Servicios Legales $10,000 Pagadercljs al momento de la
colocacion
Prospectos, papeleria y
comercializacién $4,000
Servicios de Custodia de
Documentos
Depdsito Inicial de Documentos Sobre el valor de los
0.0005% contratos con un monto
méaximo de $515.
Retiro de Documentos (% sobre Sobre el wvalor de los
. . . 0.0050%
activos titularizados) contratos
Costos Periédicos Fijos*
Clasificaciones de Riesgo $ 12,000
Auditor Fiscal y Externo $ 2,800
Representante de los $ 12,000

Tenedores de Valores

2Tasa anual pagadera mensualmente.
3 Los costos que aqui se reflejan representan el monto maximo posible, pudiendo estos ser menores.
4 Los costos que aqui se reflejan son anuales y representan el monto maximo posible, pudiendo estos ser menores.
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Publicaciones $ 3,000
Perito Valuador $ 5,000

Factores de Riesgo

Los factores de riesgo asociados a la presente emisién de Valores de Titularizacion
- Titulos de Participacién se enumeran a continuacion:

Riesgos del Fondo de Titularizacién

Riesgo de Mora

Este riesgo estad asociado a una posible disminucidn o atraso en el pago de los
servicios que prestan los inquilinos o compradores del Fondo de Titularizacion de
Inmuebles. Este riesgo se refiere a cualquier evento que redunde en una
disminucidn en los ingresos de la entidad. Este riesgo se ve administrado por las
caracteristicas del Contrato de Arrendamiento y Contrato de Compraventa
celebrado entre el arrendante o comprador y el FTIHVDB CERO UNO, el cual
establece ciertas clausulas y procedimientos para el evento de mora en el
cumplimiento de las obligaciones de la contraparte.

Riesgo Requlatorio

El FONDO DE TITULARIZACION DE INMUEBLES HENCORP VALORES DISTRI
BODEGAS CERO UNO es una entidad regida por las leyes de El Salvador
relacionadas a la Titularizacion de Inmuebles. Cambios regulatorios podrian
ocasionar un impacto en la generacién o transferencia de los flujos financieros
futuros desde el Fondo de Titularizacion Inmobiliaria hasta el Fondo de
Titularizacién, afectando la solvencia y liquidez del Fondo de Titularizacidn.

Riesgo Estratégico

El FONDO DE TITULARIZACION DE INMUEBLES HENCORP VALORES DISTRI
BODEGAS CERO UNO podria, en cualquier momento, tomar decisiones que
repercutan en un cambio material adverso sobre los flujos de ingresos generados
por la Institucidn. Este riesgo estd administrado pues dicho accionar constituye un
hecho que implicaria una reducciéon en la rentabilidad de los flujos producidos
por el Fondo, algo que iria en contra de los mismos intereses del Comisionista y
Administrador del FTIHVDB CERO UNO.

Riesgo de Ubicacién

Posibilidad de pérdida de plusvalia de la zona, deterioro de infraestructura o
disminucién de demanda entre otros. Un efecto negativo en la zona puede
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disminuir el rendimiento de los titulos de participacién de los inversionistas. Este
riesgo se ve mitigado por el hecho de que actualmente la zona en la que se
encuentran los inmuebles estd experimentando desarrollos inmobiliarios
complementarios de naturaleza comercial, lo cual incrementa la plusvalia de la
zona. La ubicacién es atractiva y deseable para la instalacion de proyectos
inmobiliarios de alto prestigio y otros.

Riesgo de Siniestros

Referente a incidentes que incluye, pero no se limita a desastres naturales,
huracanes, incendios, conmocidn civil, huelga, actos terroristas y demas hechos
exdgenos que puedan dafar la infraestructura o demas activos que permitan
generar flujos futuros. Se pretende que el riesgo sea mitigado mediante la
adquisicion de seguros.

Riesgos asociados al financiamiento del proyecto

Es el riesgo de enfrentar problemas para la obtencidn de recursos necesarios para
atender la demanda de liquidez para el desarrollo del Proyecto Inmobiliario. Es
mitigado por las posibles y variadas fuentes de financiamiento en el mercado
bursétil o bancario y particularmente por la capacidad de emisiéon de Valores de
Titularizacién - Titulos de Participacion.

Riesgos de fallas en la construccidn y atraso de la obra

Es el riesgo relacionado errores generados por contratistas y proveedores del
Fondo de Titularizacién que generen aumento de costos o retrasos en la entrega
del Proyecto Inmobiliario, generando menor rendimiento para los Tenedores de
Valores. Este riesgo es mitigado por las garantias otorgadas por el Constructor o
proveedores relevantes, asi como la politica de contratacién que requiere la
experiencia comprobada de los proveedores. Adicionalmente, es de considerar
la continua supervisién por el Supervisor de Obra del Fondo de Titularizacidn.

Riesgo en la estimacidn o contraccién de la demanda

Referente a la posibilidad de, una vez desarrollado el Proyecto Inmobiliario, no se
pueda producir la venta de los espacios disponibles. Este riesgo se ve mitigado
por la manifestacién de interés de los posibles compradores del Fondo de
Titularizacion.

Riesgos asociados al incremento de costos

Es el riesgo que, durante el proceso de construccién, los costos reales en los que
se incurra sean superiores a los inicialmente establecidos. Este riesgo se ve
mitigado mediante la continua supervision del desarrollo de la obra y los niveles
de autorizacidon en la adquisicién de insumos de la Titularizadora y del
4
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Comisionista, asi como el especio para el financiamiento mediante el mercado
bursétil o bancario y particularmente, la capacidad de emisién de Valores de
Titularizacién - Titulos de Participacion.

Riesgo de incompatibilidades técnicas

Es el riesgo que durante el proceso de construccion se identifiquen
imposibilidades o incompatibilidades técnicas los cual pueda causar un alza en el
precio de construccién o un redisefio en los planos y disefios. Este riesgo se ve
mitigado con las continuas valoraciones realizadas por el perito valuador,
supervisor de la obra, encargado de elaboracién del estudio de factibilidad y las
instituciones encargadas del otorgamiento de permisos de construccion.

Riesgos legales por incumplimiento de contratos con terceros

Es el riesgo producido por incumplimiento de proveedores del Fondo de
Titularizacidén que pueda generar atrasos en la obra. Esto se ve mitigado por las
garantias exigidas a los distintos proveedores, las cuales serdn en funcién del
monto contratado con el respectivo proveedor.

Riesgos asociados a los tiempos establecidos o cronogramas para el desarrollo
del proyecto

Es el riesgo de enfrentar atrasos, contratiempos o demoras imprevistas que
imposibiliten el cumplimiento de tiempos establecidos en el Cronograma para el
Desarrollo del Proyecto. Este riesgo es mitigado por las garantias otorgadas por
el Constructor, ademas de las labores realizadas por el Supervisor de Obra del
Fondo de Titularizacidn, el cual se encarga de velar por el cumplimiento de los
plazos establecidos en el cronograma para el desarrollo del proyecto.

Riesgo de precio

El riesgo de precio es la probabilidad de caida, o fluctuacién, de precios de
propiedades inmobiliarias. Este riesgo se ve mitigado por medio de la Politica de
Valuaciéon del Fondo de Titularizaciéon de Inmuebles el cual comprende peritajes
con periodicidad anual. Adicionalmente, el drea donde se encuentra el proyecto
se caracteriza por un crecimiento urbanistico profundo, al igual que un flujo de
transito bastante alto. Por lo tanto, el riesgo de deterioro de precio es bajo.

Riesgo de contraparte en la adquisicidn y venta de inmuebles

Es la posibilidad de pérdida que se puede generar debido al incumplimiento de
las obligaciones por parte de la contraparte o entidad con que el Fondo realice
una transaccidon inmobiliaria. Estd pérdida puede darse, por ejemplo, en la
compray venta de inmuebles debido a situaciones de iliquidez, insolvencia o falta
de capacidad operativa; también se puede generar por actuaciones impropias,
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ilegales o deshonestas por una de las partes (riesgo moral). Este riesgo fue
mitigado al realizar una debida diligencia segun lo establecido en la Declaracion
Jurada de Debida Diligencia emitida por el Represéntate Legal de la
Titularizadora.

Riesgo de deterioro v adecuacién de inmuebles

El riesgo de deterioro y adecuacién de inmuebles se refiere al procedimiento
involucrado para identificar cualquier necesidad de reparacién o mantenimiento
en los inmuebles. Este riesgo se ve mitigado con la Politica de Mantenimiento del
Fondo de Titularizacion de Inmuebles.

Riesgo de desocupacién

El riesgo de desocupacion se refiere al riesgo de abandono de los inquilinos de
los inmuebles, afectando los ingresos a percibir en concepto de canon de
arrendamiento. Este riesgo se mitigado por la naturaleza de largo plazo de los
contratos de arredramiento. Adicionalmente, en los contratos se acostumbra a
incluir una cldusula con un “periodo forzoso” de arrendamiento, el cual representa
una parte significativa del plazo de los contratos.

Riesgos de la Emisién

Riesgo de Liquidez

El riesgo de liquidez de un inversionista en la presente emision esté relacionado
con laincertidumbre en la venta de los valores en que ha invertido en el mercado
secundario, o en la incertidumbre en la obtencién de liquidez sobre su inversién
através de otros mecanismos del mercado de capitales. Los inversionistas pueden
mitigar este riesgo mediante operaciones de mercado secundario.

Riesgo de Mercado

El riesgo de mercado se refiere a las posibles pérdidas en que pueden incurrir los
inversionistas debido a cambios en los precios de los Valores de Titularizacion
ocasionados por variables exdgenas que atienden al mecanismo de libre
mercado. Los inversionistas pueden administrar este riesgo diversificando su
portafolio de inversiones.

Riesgos Especificos del Originador y su Sector Econémico

Riesgo del Originador y su Sector Econémico

El riesgo del Originador estd ligado al riesgo del sector econémico al que
pertenece, en este caso se relaciona al riesgo del sector inmobiliario, el cual esté
definido como el riesgo producido por la dificultad de encontrar inquilinos o

compradores para los inmuebles. En el FTIHVDB 01, este riesgo se ve mitigado ya
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que a la fecha existen negociaciones para por la venta de una porcién significativo
de los inmuebles que conforman el Fondo. Adicionalmente, el riesgo de la
operacién propia Originador es inocuo para el Fondo de Titularizacidn, dado que
este Unicamente cumple la funcién de transferir el activo al Fondo de
Titularizacién por lo que la operacién del Originador no compromete ni los flujos
ni los activos transferidos al Fondo de Titularizacion.

Riesgos de la Sociedad Administradora de la Emisién

Riesgo de Mercado

Este riesgo esté relacionado con las fluctuaciones en el valor de mercado y de la
liquidez en el mercado secundario de las inversiones que la empresa realice con
recursos de los Fondos de Titularizacién. El drea de finanzas debera obtener la
autorizacidén correspondiente para los instrumentos en que dichos recursos
puedan sean invertidos.

Riesgo Crediticio

Este riesgo esta relacionado con la solvencia del emisor de los instrumentos en
que se inviertan recursos propios o de los Fondos de Titularizacion. El area de
finanzas deberé obtener la autorizacion correspondiente para los instrumentos en
que dichos recursos puedan seran invertidos.

Riesgo Legal

Este riesgo estd asociado principalmente con los contratos utilizados en el
proceso de titularizacidn e incluye, pero no se limita, a los siguientes contratos:

e Contrato de Compraventa

Contrato de Comisidn para la Administracion de los Activos Titularizados
Contrato de Titularizaciéon

Contrato de Calificacion de Riesgo

Contrato con el Agente colocador de los valores de titularizacion en el
mercado

e Contrato de depdsito y custodia

Los contratos antes mencionados deben considerar el riesgo legal de
malversacién de fondos, fraude, movimientos de liquidez a cuentas no
autorizadas, y otros actos indebidos asociados con la administracién de los activos
subyacentes de la titularizacion.

Asimismo, Hencorp Valores, Ltda., Titularizadora, consistente con las politicas
generales del Grupo Hencorp, hard especial énfasis en la prevencién y denuncia
oportuna de operaciones relacionadas al lavado de dinero, conforme se define
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en la Ley Contra el Lavado de Dinero y de Activos de El Salvador, publicada el 23
de diciembre de 1998 en el Diario Oficial. Al respecto, se identifica en los fondos
a través de la emisién de valores de titularizacion en el mercado de valores como
uno de los principales riesgos de lavado de dinero en la actividad de la empresa.
Por ello, y como politica general, Hencorp Valores, Ltda., Titularizadora requerira
declaraciones juradas a las contrapartes con que opere en la colocacién de los
valores de titularizacion, solicitando la declaracién de que dicha contraparte se
encuentra en cumplimiento con lo normado en el Capitulo IX del Instructivo de
Operatividad Bursétil aprobado en sesion JD-08/2007 de la Junta Directiva de la
Bolsa de Valores, celebrada el 24 de abril del 2007, el cual a su vez fue aprobado
por el Consejo Directivo de la Superintendencia del Sistema Financiero, por
medio de resolucion RSTE-01/2007 de fecha 28 de noviembre del 2007.

Hencorp Valores, Ltda., Titularizadora ha identificado los siguientes aspectos
operativos que deben incluir los contratos relacionados a un proceso de
titularizacion:

e |a transferencia del activo subyacente debe considerarse una venta
verdadera, después de la cual el Originador no debe contar con control
directo o indirecto sobre dicho activo.

e Traslado irrevocable del activo subyacente al Fondo de Titularizacién.

e El activo subyacente no es embargable, ni sujeto a ninguin tipo de medida
cautelar o preventiva por los acreedores del Originador o de Hencorp
Valores, Ltda., Titularizadora.

e Evitar contingencias por accion “oblicua pauliana,” accién fraudulenta de
venta del activo subyacente por parte del Originador, a través de la cual se
intenta, por ejemplo, generar la quiebra del Originador en perjuicio de sus
acreedores.

En general, Hencorp Valores, Ltda., Titularizadora se concentrarad en analizar los
contratos legales operativos del proceso de titularizacién de tal forma que se evite
la re-caracterizacion legal de una titularizacion.

Riesgo de Contraparte/Administrador

Este riesgo esta relacionado con la solvencia y capacidad operativa del
administrador de los activos subyacentes de la titularizacién, el cual bajo el
esquema de trabajo establecido por Hencorp Valores, Ltda., Titularizadora, se
procura que tenga acceso a la liquidez del Fondo de Titularizacion mediante la
facturacién directa al Fondo y lo dispuesto respecto a las cuentas que abrira el
mismo. Este riesgo de solvencia y operativo deberd ser evaluado y la contraparte
autorizada internamente en la empresa para cada proyecto de titularizacién.
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Con base en las politicas y procedimientos de Hencorp Valores, Ltda.,
Titularizadora, la empresa evaluard la conveniencia de designar un
administrador de respaldo, empresa que adoptaria la labor de administracién
de los activos titularizados en caso se establezca un aumento significativo en el
riesgo de contraparte del Administrador designado originalmente.

“El Fondo de Titularizacion de Inmuebles Hencorp Valores Distri Bodegas Cero Uno ha sido inscrito
en el Registro Publico Bursatil de la Superintendencia del Sistema Financiero lo cual no implica que
ella recomienda la suscripcidn de sus valores u opine favorablemente sobre la rentabilidad o calidad
de dichos instrumentos”

“Un Fondo de Titularizacién de Inmuebles conlleva riesgos asociados al desarrollo del proyecto, en
caso de materializarse dichos riesgos, pueden afectar el objetivo y pueden causar la pérdida de la
inversion.”




