ZELAYA RIVAS ASOCIADOS, S.A. DE C.V.
Auditores y Consultores

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES

A los Socios y Consejo de Gerentes de
Hencorp Valores, Ltda., Titularizadora Administradora del
FONDO DE TITULARIZACION DE INMUEBLES HENCORP VALORES EL ENCUENTRO 01

Opinion

Hemos auditado los estados financieros del FONDO DE TITULARIZACION DE INMUEBLES HENCORP VALORES
EL ENCUENTRO 01, que comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre de 2023, el estado del
resultado global, estado de cambios en el patrimonio neto y estado de flujos de efectivo por el afio que termind en
esa fecha, asi como las notas explicativas de los estados financieros que incluyen un resumen de las politicas
contables significativas.

En nuestra opinion, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos sus aspectos materiales, la
situacion financiera del FONDO DE TITULARIZACION DE INMUEBLES HENCORP VALORES EL ENCUENTRO
01 al 31 de diciembre de 2023 asi como sus resultados y sus flujos de efectivo por el afio que termind en esa fecha,
de conformidad con las Normas Contables para Sociedades Titularizadoras de Activos emitidas por la
Superintendencia del Sistema Financiero, como se describe en nota 2, adjunta a los Estados Financieros.

Fundamento de la opinién

Hemos realizado la auditoria de acuerdo con las Normas Internacionales de Auditoria (NIAs). Nuestras
responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mas acelante en la seccién responsabilidades
del auditor en relacién con la auditoria de los estados financieros de nuestro informe. Somos independientes de la
Compaiiia del acuerdo al Cédigo de Etica para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales
de Ftica para Contadores, junto a los requisitos éticos que son relevantes para nuestra auditoria de los estados
financieros en El Salvador, y hemos cumplido con nuestras otras responsabilidades éticas de acuerdo con estos
requisitos y el Cddigo de Etica para Profesionales de la Contabilidad. Consideramos que la evidencia de auditoria que
hemos obtenido es suficiente y apropiada para proporcionar una base para nuestra opinion.

Base contable

Sin calificar nuestra opinion, hacemos referencia a la nota 2 respecto a los estados financieros adjuntos han sido
preparados de conformidad con las Normas Contables para Fondos de Titularizacion de Activos y de Sociedades
Titularizadoras de Activos, emitidas por la Superintendencia del Sistema Financiero vigentes en El Salvador las cuales
constituyen una base aceptada de contabilidad distinta a las Normas Internacionales de Informacién Financiera NIIF.
En consecuencia, estos estados financieros deben ser leidos e inte-pretados en base a politicas contables detalladas
en la nota 2. Las principales diferencias entre las normas utilizadas y las NIIF se presentan en la nota 26. Los estados
financieros y sus notas se preparan y publican de conformidad con Anexo RCTG15 Manual y Catdlogo de Cuentas
para Fondos de Titularizacion de Activos emitido por la Superintendencia del Sistema Financiero.

Cuestiones clave de la auditoria

Las cuestiones claves de la auditoria son aquellas cuestiones que, segin nuestro juicio profesional, han sido
significativas en nuestra auditoria de los estados financieros del periodo actual. Hemos determinado que no existen
cuestiones clave de la auditoria que se deban comunicar en nuestro informe.

Responsabilidad de Ia Administracion por los estados financieros

La administracion es la responsable por la preparacion y presentacion razonable de los estados financieros adjuntos
de acuerdo a las Normas Contables para Sociedades Titularizadoras de Activos emitidas por la Superintendencia del
Sistema Financiero, como se describe en nota 2 adjunta a los Estados Financieros y del control interno que la
administracion determind necesario para permitir la preparacion de sstados financieros libres de incorreccion material,
debido a fraude o error. En la preparacion de los estados financieros, la administracion es responsable de evaluar la
capacidad de la Compaiiia para continuar como negocio en marcha y revelar, segun aplique, los asuntos relacionados
a continuidad y de utilizar el principio de empresa en marcha como base contable, a menos que la direccién pretenda
liquidar la empresa o cesar las operaciones o no tiene otra alternativa mas realista que hacerlo. La Administracion es
responsable de supervisar el proceso de informacién financiera de la Compaiiia.
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Responsabilidades de los auditores por la auditoria de los estados financieros

Nuestro objetivo es obtener seguridad razonable sobre si los estados financieros en su conjunto estan libres de
incorreccién material ya sea por fraude o error, y emitir un informe de auditoria que incluye nuestra opinién. Una
seguridad razonable es un alto nivel de seguridad, pero no es una garantia de que una auditoria realizada de acuerdo
a las NIA siempre detectara una incorrecion material cuando exista. Las incorreciones pueden surgir de fraude o
error y se consideran materiales si de forma individual o en conjunto, podrian influir razonablemente en las decisiones
econdmicas de los usuarios tomadas sobre la base de estos estados financieros.

Como parte de una auditoria de conformidad con las NIA, aplicamos nuestro juicio profes;onal y mantenemos una
actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

a) Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en los estados financieros, debida 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 una incorreccion material debida a fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccién material
debida a error, ya que el fraude puede implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erréneas o la elusion del control interno.

b) 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 opinidn
sobre la eficacia del control interno de la entidad.

c) Evaluamos la adecuacion de las politicas contables aplicadas v la razonabilidad de las estimaciones contables y
la correspondiente informacion revelada por la direccidn.

d) Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacion, por la direccian, del principio contable de negocio en marcha y,
basandonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe 0 no una incertidumbre material
relacionada con hechos o con condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la
Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre
material, se requiere que llamemos la atencion en nuestrc informe de auditoria sobre la correspondiente
informacion revelada en los estados financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos
una opinion modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de
nuestro informe de auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones futuros pueden ser causa de que la Sociedad
deje de ser una empresa en funcionamiento.

e) 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 vy hechos subyacentes de un modo que
logran la presentacion fiel.

Comunicamos a los responsables del gobierno de la entidad, el alcance y el momento de realizacién 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 del gobierno de la entidad una declaracién de que hemos cumplido los
requerimientos de ética aplicables en relacion con la independencia y comunicado con ellos acerca de todas las
relaciones y demas cuestiones de las que se puede esperar razonablemente que puedan afectar a nuestra
independencia y, en su caso, las correspondientes salvaguardas.

Zelaya Rivas Asociados, S.A. de C.V.
Inscripcion profesional N° 2503

Inscnpc:on profesiona

San Salvador, 23 de enero de 2024
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FONDO DE TITULARIZACION DE INMUEBLES HENCORP VALORES EL ENCUENTRO 01
(Fondo de Titularizacion de Activos, administrado por Hencorp Valores, Ltda., Titularizadora, subsidiaria de Hencorp, V Holding S. de
R.L. —nota-1)

Balance General al 31 de diciembre de 2023
(Expresados en miles de ddlares de los Estados Unidos de Norteamérica nota-2)

Al 31 de diciembre de

2023

Activo

Activo corriente 352.65
Bancos (nota 4) 296.17
Cuentas y documentos por cobrar 46.68
Impuestos 9.80
Activo no corriente 21,485.60
Activos en titularizacion largo plazo (nota 5) 21,485.60
Total activo US$ 21,838.25
Pasivo

Pasivo corriente 965.33
Documentos por pagar (nota 6) 444,97
Comisiones por pagar (nota 7) 0.17
Honorarios profesionales por pagar (nota 8) 6.13
Otras cuentas por pagar (nota 10) 12.52
Impuestos y retenciones por pagar 29.13
Préstamos y sobregiros con instituciones bancarias (nota 11) 472.41
Pasivo no corriente 14,894.28
Préstamos con instituciones bancarias largo plazo (nota 11) 14,844.70
Depositos por arrendamiento (nota 12) 49.58
Excedentes acumulados del fondo de titularizacion (21.36)
Excedentes del ejercicio (21.36)
Total pasivo Us$ 15,838.25
Patrimonio 6,000.00
Participaciones en inmuebles (nota 13) 6,000.00
Total pasivo mas patrimonio Uss$ 21,838.25

Las notas que aparecen son parte integral de los Estados Financieros.

Zelaya Rivas Asociados, S.A. de C.V.
(Reg. 2503) Auditores Externos

Lic. Melvin Balmore Cruz Ing. Eduardo Arturo Alfaro Barillas Lic. José Mario Zelaya Rivas
Contador General Gerente General y Representante Legal Administrador Unico



Pagina 4 de 18

FONDO DE TITULARIZACION DE INMUEBLES HENCORP VALORES EL ENCUENTRO 01
(Fondo de Titularizacién de Activos, administrado por Hencorp Valores, Ltda., Titularizadora subsidiaria de Hencorp, V Holding S. de
R.L. —nota-1)

Estado de determinacion de excedentes del Fondo del 09 de octubre al 31 de diciembre de 2023
(Expresados en miles de ddlares de los Estados Unidos de Norteamérica nota - 2)

Al 31 de diciembre de

2023

Ingresos

Ingresos totales uss$ 448.55
Ingresos por activos titularizados 325.25
Otros ingresos 123.30
Egresos

Gastos de administracion y operacion 452.88
Por administracion y custodia 66.24
Por clasificacién de riesgo 9.33
Auditoria externa 2.80
Por pago de servicio de deuda 231.42
Por seguros 0.93
Por honorarios profesionales 24.00
Por impuestos y contribuciones 76.76
Gastos por activos inmuebles titularizados 41.39
Otros gastos 17.03
Otros gastos (nota 14) 17.03
Total de egresos y gastos 469.91
Déficit del ejercicio uUss$ (21.36)

Las notas que aparecen son parte integral de los Estados Financieros.

Zelaya Rivas Asociados, S.A. de C.V.
(Reg. 2503) Auditores Externos

Lic. Melvin Balmore Cruz Ing. Eduardo Arturo Alfaro Barillas Lic. José Mario Zelaya Rivas
Contador General Gerente General y Representante Legal Administrador Unico
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FONDO DE TITULARIZACION DE INMUEBLES HENCORP VALORES EL ENCUENTRO 01

(Fondo de Titularizacion de Activos, administrado por Hencorp Valores, Ltda., Titularizadora subsidiaria de Hencorp, V Holding S. de
R.L. —nota - 1)

Estado de Composicion de Excedente del Fondo del 09 de octubre al 31 de diciembre de 2023
(Expresados en miles de ddlares de los Estados Unidos de Norteamérica nota-2)

Excedentes Excedentes

acumulado del periodo Total
Saldo al 09 de octubre de 2023 uss 0.00 US$ 0.00 US$ 0.00
Déficit del ejercicio 0.00 (21.36) (21.36)
Saldo al 31 de diciembre de 2023 US$ 0.00 US$ (21.36) US$ (21.36)

Las notas que aparecen son parte integral de los Estados Financieros.

Zelaya Rivas Asociados, S.A. de C.V.
(Reg. 2503) Auditores Externos

Lic. Melvin Balmore Cruz Ing. Eduardo Arturo Alfaro Barillas Lic. José Mario Zelaya Rivas
Contador General Gerente General y Representante Legal Administrador Unico
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FONDO DE TITULARIZACION DE INMUEBLES HENCORP VALORES EL ENCUENTRO 01
(Fondo de Titularizacion de Activos, administrado por Hencorp Valores, Ltda., Titularizadora subsidiaria de Hencorp, V Holding S. de

R.L. —nota-1)

Estado de Flujos de Efectivo del Fondo del 09 de octubre al 31 de diciembre de 2023

(Expresados en miles de ddlares de los Estados Unidos de Norteamérica — nota 2)

Flujo de efectivo por actividades de operacion
Déficit del ejercicio

(Aumento) en cuentas y documentos por cobrar
(Aumento) en impuestos

(Aumento) en activos en titularizacion

Aumento en documentos por pagar

Aumento en comisiones por pagar

Aumento en honorarios por pagar

Aumento en otras cuentas por pagar

Aumento en impuestos y retenciones por pagar
Aumento en depdsitos por arrendamiento

Aumento de efectivo y equivalente de efectivo proveniente de
actividades de operacion

Flujo de actividades financiamiento

Participacion en FTI

Adquisicion de préstamos

Pago de préstamos

Flujo de efectivo en actividades de financiamiento

Aumento neto de efectivo y equivalente de efectivo
Saldo efectivo y equivalente de efectivo al inicio del ejercicio

Saldo efectivo y equivalente de efectivo al finalizar el ejercicio

Las notas que aparecen son parte integral de los Estados Financieros.

Lic. Melvin Balmore Cruz
Contador General

Ing. Eduardo Arturo Alfaro Barillas
Gerente General y Representante Legal

Al 31 de diciembre de
2023

USs$ (21.35)
(46.68)

(9.79)

(21,485.60)

444.97

0.17

6.13

12.52

29.12

49.58

(21,020.93)

6,000.00
15,400.00
(82.89)
21,317.11

296.17
0.00

Uss$ 296.17

Zelaya Rivas Asociados, S.A. de C.V.
(Reg. 2503) Auditores Externos

Lic. José Mario Zelaya Rivas
Administrador Unico
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FONDO DE TITULARIZACION DE INMUEBLES HENCORP VALORES EL ENCUENTRO 01
(Fondo de Titularizacién de Activos, administrado por Hencorp Valores, Ltda., Titularizadora, subsidiaria de Hencorp, V Holding S. de
R.L. —nota-1)

Notas a los estados financieros del 09 de octubre al 31 de diciembre de 2023
(Expresados en miles de ddlares de los Estados Unidos de Norteamérica nota-2)

NOTA 1 CONSTITUCION E INSCRIPCION EN EL REGISTRO PUBLICO BURSATIL

Fondo de Titularizacion de Inmuebles Hencorp Valores — El Encuentro Cero Uno, de
conformidad con el articulo 44 de la Ley de Titularizacion de Activos quedd constituido con testimonio de
contrato de titularizaciéon de activo fechada del dia veinte de noviembre de dos mil diecinueve ante los
oficios de la Notario Gerardo José Alberto Gutierrez Rascdn, la autorizacion del asiento registral por parte
de la Superintendencia del Sistema Financiero fue aprobada en sesidon de Consejo Directivo nimero CD-
28/2019, de fecha 3 de septiembre de 2019, sesidon No CD-35/2023 de fecha 28 de julio de 2023 se
autorizé la modificacion al asiento registral de ésta emision y sesion No CD-41/2023 de fecha 6 de
septiembre de 2023, asentandose en el Registro Especial de Emisiones de Valores del Registro Publico
Bursatil que lleva la Superintendencia del Sistema Financiero, de conformidad al articulo 6 de la Ley del
Mercado de Valores y articulo 5 del Reglamento de Valores del Mercado de Valores, en el Asiento
Registral Unico No. EM-0004-2020 de fecha 21 de febrero de 2020.

Hencorp Valores, Ltda., Titularizadora de conformidad con el articulo 22 de la Ley de Titularizacién de
Activos es la Administradora del Fondo de Titularizacion, se constituyd por medio de escritura publica el
dos de julio de dos mil ocho, ante los oficios notariales de Zygmunt Brett Sanchez e inscrita en el Registro
de Comercio al Numero 22 del libro No. 2347 del Registro de Sociedades del Folio 180 al Folio 199 Fecha
de Inscripcion, San Salvador dieciséis de julio de dos mil ocho. Autorizando el asiento en el Registro
Publico Bursaétil en Consejo Directivo de la Superintendencia del Sistema Financiero, en sesion No. CD-
37/2008 de fecha 7 de octubre de 2008, siendo asentada en el Registro Especial de Titularizadoras de
Activos, del Registro Publico Bursatil que lleva la Superintendencia de Valores de conformidad al articulo 6
de la Ley del Mercado de Valores y articulo 5 del Reglamento de la Ley del Mercado de Valores, en el
Asiento Registral Unico No. TA-0001-2008 de Fecha 13 de Octubre de 2008, cuya certificacion No.
SV0035-2008 de fecha 13 de octubre de 2008, Numero de Asiento Registral de Emisor EV-002-2010 de
fecha dieciséis de julio de dos mil diez.

El objeto de la constitucion del Fondo de Titularizacion de Inmuebles Hencorp Valores — El
Encuentro Cero Uno es la emision de titulos de deuda hasta por un monto de Seis Millones Délares de
los Estados Unidos de Norteamérica, el originador de la cesidon de activos al Fondo de Titularizacién es la
Sociedad Bambu Lourdes, S.A. de C.V., e Inmobiliaria La Plazas, S.A. de C.V., que con el objeto de
cumplir con uno de los requisitos por la ley en materia, para efecto de la integracion del Fondo de
Titularizacion, para su administracion, operacion, venta, alquiler, permuta entre otros y producto de ello
generar rentabilidad a través de dividendos para los Tenedores de Valores de Titularizacion para el
rendimiento o financiamiento de los Inmuebles “Centros Comerciales El Encuentro”, ubicadas en La
Libertad, San Miguel y San Salvador el representante de los Tenedores de Valores, se obliga a gestionar
con los originadores, el otorgamiento de los Contratos de Compraventa por suscribirse, por los cudles se
transferiran los inmuebles al Fondo de Titularizacion los inmuebles. Dichos Contratos, en lo esencial, se
regiran de acuerdo a los Contratos de Promesa de Compraventa de inmuebles y por los siguientes
términos. I) Bambu Lourdes, S.A. de C.V., que es duefia y actual poseedora de los inmuebles a los que se
refiere el literal I) y II) del numeral 21) de la clausula 1) “Definiciones” del presente instrumento y se
transferira y realizara la tradicién del dominio, posesién, uso y demas derechos que le corresponden sobre
dichos inmuebles al Fondo de Titularizacion o a titulo de Compraventa a favor de Hencorp Valores, Ltda.,
Titularizadora para el Fondo de Titularizacion Inmuebles Hencorp Valores El Encuento Cero Uno por el
precio de DIECISEIS MILLONES OCHOCIENTOS CINCO MIL CIENTO OCHENTA Y TRES DOLARES CON
SEIS CENTAVOS DE DOLAR DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA. II) Inmobiliaria Las Plazas, S.A. de
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C.V., que es duefa y actual poseedora de los inmuebles a los que se refiere el literal IIT) del numeral 21)
de la clausula 21) de la cldusula 1) “Definiciones” del presente instrumento y realizara la tradicién del
dominio, posesion, uso y demas derechos que le corresponden sobre dichos inmuebles al Fondo de
Titularizacion a titulo de Compraventa a favor de Hencorp Valores Ltda., Titularizadora para el Fondo de
Titularizacion de Inmuebles Hencorp Valores EI Encuentro Cero Uno por el precio de TRES MILLONES
SEISCIENTOS DOS MIL CUARENTA Y UN DOLAR DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA. El pago de por
los inmuebles que conformaran el fondo se realizara una ves el Fondo de titularizacion de Inmuebles
Hencorp Valores El Encuentro Cero Uno formalice el financiamiento conforme se detalle en los
documentos de la transaccion. De conformidad a los articulos ochenta y seis y siete de la Ley de
Titularizacién de Activos Vigentes, los Fondos de Titularizacién estan exentos de toda clase de impuestos
y contribuciones fiscales. Las transferencias de activos para conformar un Fondo de Titularizacion ya sea
muebles o inmuebles, estaran igualmente exentos de toda tasa de cesiones, endosos, inscripciones,
registrales y marginales.

NOTA 2 PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES APLICADAS
A continuacion, se presenta un resumen de las principales politicas contables:

Normas Técnicas emitidas por la Superintendencia del Sistema Financiero

Los estados financieros adjuntos han sido preparados con base a las Normas contables emitidas por la
Superintendencia del Sistema Financiero, las cuales prevalecen cuando existe conflicto con las Normas
Internacionales de Informacion Financiera NIIF.

Unidad Monetaria

La Ley de Integracion Monetaria aprobada con fecha 30 de noviembre de 2000, establece que, a partir
del 1 de enero de 2001, el ddlar de los Estados Unidos de América, sera moneda de curso legal en El
Salvador y que todas las transacciones que se realicen en el sistema financiero, se expresaran en dolares
estadounidenses.

Segun decreto Legislativo No 57 de fecha 8 de junio de 2021 que contiene la Ley Bitcoin, la cual
establece al Bitcoin como moneda de curso legal en el territorio de El Salvador con poder liberatorio,
ilimitado en cualquier transaccion y a cualquier titulo que las personas naturales o juridicas publicas o
privadas requieran realizar, entrando en vigencia en 90 dias posterior a su aprobacioén en fecha 7 de
septiembre de 2021. Los libros del Fondo de Titularizacion de Activos se llevan en dodlares de los Estados
Unidos de Norteamérica, representados por el simbolo $ en los estados financieros adjuntos.

Practicas Contables Utilizadas

a. Clasificacion de Activos y Pasivos entre corrientes y no corrientes

En el Balance de situacion, los activos y pasivos se clasifican en funcién de sus vencimientos
entre corrientes, aquellos vencimientos igual o inferior a doce meses, y no corrientes, aquellos
cuyo vencimiento es superior a doce meses.

b. Compensacion de saldos y transacciones

Como norma general en los Estados financieros no se compensan ni los activos y pasivos, ni los
ingresos y gastos, salvo en aquellos casos en que la compensacion sea requerida o esté permitida
por alguna norma y esta presentacion sea un reflejo del fondo de la transaccién.
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Los ingresos o gastos con origen en transacciones que, contractualmente o por imperativo de una
norma legal, contemplan la posibilidad de compensacion y el Fondo de Titularizacién tiene la
intencion de liquidar por su importe neto o de realizar el activo y proceder al pago del pasivo de
forma simultanea se presenta netos en la Cuenta de resultados.

Periodo contable
El periodo contable de los estados financieros es del 1 de enero al 31 de diciembre de cada afio.

Bases de preparacion y presentacion de los Estados Financieros

Los estados financieros se preparan sobre la Base del Costo Histdrico y su presentacion de
acuerdo con normativas emitidas por la Superintendencia del Sistema Financiero y Normas
Internacionales de Informacién Financiera.

Correccidon monetaria

Los reconocimientos monetarios por variaciones en los precios de los bienes se reconocen en el
momento que se producen.

Bases de conversion

Las operaciones en moneda diferente del Délar de los Estados Unidos de América se contabilizan
al tipo de cambio vigente al cierre del periodo, reconociendo el gasto o ingreso producto de la
variacion.

Otros Activos Corrientes
Los otros activos corrientes se registran en el momento de realizarse la transaccion reflejandose a
su valor transado.

Impuestos Diferidos e Impuestos Sobre la Renta

De existir una diferencia significativa entre la base contable y la Ley de Impuesto Sobre la Renta
se realiza el calculo del impuesto de acuerdo con la Ley de Impuesto Sobre la Renta,
registrandose contablemente la diferencia temporaria.

Derechos sobre excedentes de patrimonios separados
Los derechos sobre excedentes de patrimonios separados se determinan al momento de la
constitucién de los mismos.

Indemnizacion
Las indemnizaciones de los empleados se hacen sobre la base del codigo de trabajo vigente.

Gastos de emision y colocacion de valores de deuda
Los gastos de emisién y colocacion de valores de deuda se determinan de acuerdo al estudio
realizado por las emisiones y colocaciones que se efectten.

Flujo de Efectivo

Los flujos de efectivo de la empresa se realizan a través de la cuenta de bancos, todas aquellas
transacciones que no tengan relacién con la cuenta se concilian y presentan en el estado de flujo
de efectivo.

NOTA 3 CRITERIOS CONTABLES UTILIZADOS

a.

Periodo contable
El periodo contable de los estados financieros es del 1 de enero al 31 de diciembre.
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Bases de preparacion y presentacion de los Estados Financieros

Los estados financieros se preparan sobre la Base del Costo Histdrico y su presentacién de
acuerdo con normativas emitidas por la Superintendencia del Sistema Financiero y Normas
Internacionales de Informacion Financiera.

Correccion monetaria
Los reconocimientos monetarios por variaciones en los precios de los bienes se reconocen en el
momento que se producen.

Bases de conversion
Las operaciones en moneda diferente del Ddlar de los Estados Unidos de América se contabilizan
al tipo de cambio vigente al cierre del periodo.

Activos titularizados
La base de contabilizacion es de acuerdo a lo establecido en el Contrato de Titularizaciéon y
contrato de Cesién de Flujos Financieros Futuros.

Provisiones

Se reconocen en los estados financieros como provision de activo o pasivo, valor que a la fecha
de los estados financieros bajo la Base de Costo Historico se considere gasto o ingreso generado
producto de las operaciones del Fondo de Titularizacion de Activos.

Otros Activos Corrientes
Los otros activos corrientes se registran en el momento de realizarse la transaccion reflejandose a
su valor transado.

Impuestos Diferidos e Impuestos Sobre la Renta

Diferencia significativa entre la base contable y la Ley de Impuesto Sobre la Renta se realiza el
calculo del impuesto de acuerdo con la Ley de Impuesto Sobre la Renta registrandose
contablemente la diferencia temporaria.

Derechos sobre excedentes de patrimonios separados
Los derechos sobre excedentes de patrimonios separados se determinan al momento de Ila
constitucién de los mismos.

Indemnizacion
Las indemnizaciones de los empleados se hacen sobre la base del Cédigo de Trabajo vigente.

Gastos de emision y colocacion de valores de deuda
Los gastos de emision y colocacion de valores de deuda se determinan de acuerdo al estudio
realizado por las emisiones y colocaciones que se efectlen.

Flujo de Efectivo

Los flujos de efectivo de la empresa se realizan a través de la cuenta de bancos, todas aquellas
transacciones que no tengan relacion con la cuenta se concilian y presentan en el estado de flujo
de efectivo.

Otros criterios contables adoptados de acuerdo con Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF) o Exigidas por la Superintendencia del Sistema Financiero.

De acuerdo con la normativa emitida por la Superintendencia del Sistema Financiero las licencias
y programas computacionales se registran como activos intangibles y se amortizan en un periodo
razonable de uso.
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NOTA 4 BANCOS

El saldo de la cuenta de bancos al 31 de diciembre de 2023, se encuentra integrado de la siguiente
manera:
Al 31 de diciembre de

2023
Cuenta Discrecional
Banco davivienda USs$ 89.91
Cuenta Colectora
Banco davivienda 206.26
Total bancos Us$ 296.17

NOTA 5 ACTIVO TITULARIZADO A CORTO Y LARGO PLAZO

Al 31 de diciembre de 2023 el saldo de Activos en Titularizacion asciende a US$ 21,485.60, los cuales se
encuentran integrados por los activos en titularizacion a corto plazo por valor de US$ 0.00 y los activos en
titularizacion a largo plazo por US$ 21,485.60, los cuales se encuentran integrados asi:

Al 31 de diciembre de

2023
Activos en titularizacion a largo plazo
Bienes inmuebles US$ 21,485.60
Total activos titularizados a largo plazo Us$ 21,485.60

El Fondo de Titularizacion de Inmuebles Hencorp Valores El Encuentro Cero Uno, esta conformado de
acuerdo al articulo 46 de la Ley de Titularizacion de Activos, con la adquisicién de un inmueble por un
monto de SEIS MILLONES DE DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA.

El Fondo de Titularizacién de Inmuebles FTIHVEE CERO UNO ha sido creado con el objeto principal el
rendimiento o financiamiento de los inmuebles construidos para su operacion, venta, alquiler, permuta
entre otros y producto de ello generar rentabilidad a través de Dividendos para los tenedores de Valores
de Titularizacion que se emitan con cargo al mismo. La administracién del Fondo de Titularizacién
correspondera a la sociedad Hencorp Valores Ltda., Titularizadora de conformidad a lo establecido en el
articulo veintidés de la Ley de Titularizacién de Activos, debiendo realizar todos los actos y operaciones
establecidas en dicho articulo.

El objetivo de cualquier politica que se establezca debera ser rentabilizar al Fondo de Titularizacion de
Inmuebles, a través del arriendo o sub arriendo de sus locales comerciales, cuotas de mantenimiento,
alquileres de Kioscos, carretillas, espacios publicitarios, antenas de comunicacién, ingresos por
estacionamiento, ventas de area Util arrendable y cualquier otro ingreso que estuviera facultado a percibir
generando dividendos a ser repartidos entre los tenedores de Valores de Titularizacién-Titulos de
participacion. La Titularizadora debera aprobar todas las politicas que se ejecuten con cargo al Fondo de
Titularizacion de Inmuebles.

LAS CARACTERISTICAS DE LA EMISION DEL FONDO SE DETALLAN A CONTINUACION:

Tramo 1
Informacion del Emisor
1. Nombre: Hencorp Valores, Ltda. Titularizadora en su calidad de administradora del FTIHVEEQ1
Valores de Titularizacién — Titulos de participacion.
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Monto a negociar: US$6,000.00 (Seis millones de Dolares de los Estados Unidos de América)
Fecha Colocacién: 9 de octubre de 2023

Fecha de liquidacion: 9 de octubre de 2023

Precio Base: US$100.00000%

Precio Base: US$0.10

Valor minimo y mdltiplos de la contratacion Un titulo de participacion por US$ 0.10 y multiplos
de US$0.10

Numero de valores a colocar: 60,000

Plazo de la emisidn: 35 afios

. Tasa de interés: El Fondo no pagard Intereses a los tenedores sobre el saldo de las

anotaciones en cuenta de cada titular por tratarse de una emision de Valores de Titularizacion-
titulos de participaciéon (Renta Variable)

Base de calculo: Ao calendario

Forma de negociacion: A través del Sistema de Ventanillas de la Bolsa de Valores de El
Salvador.

Horario de ingreso de Ofertas: De 9:00 a.m. a 10:00 a.m.

Redencion Anticipada: Los valores emitidos en la Serie Preferente, podran ser redimidos
anticipadamente sin restriccion alguna, por otro lado, los emitidos en la Serie Comun solo
podran ser redimidos anticipadamente siempre que no existan obligaciones pendientes de
pago con Acreedores Financieros independientemente de la serie, los Valores de Titularizacion
podran ser redimidos anticipadamente total o parcialmente en forma anticipada a un precio a
prorrata del valor del Activo Neto con un preaviso minimo de 30 dias de anticipacion. La
redencion y la determinacion del precio podran ser acordados Unicamente por el Consejo de
Gerente de la Titularizadora, a solicitud de la Junta General de Tenedores de Valores de
Valores debiendo realizarse a través de Cedeval.

Garantia de la emision: Unicamente por el patrimonio del Fondo de Titularizacion de
Inmuebles Hencorp Valores El Encuentro Cero Uno.

Calificacion de riesgo inicial: NIVEL UNO, emitida por Pacific Credit Rating, S.A. de C.V. y se
revisara semestralmente por el clasificador, comprometiéndose el emisor a mantenerla vigente
durante el plazo de la presente emision.

Fecha de vencimiento: 9 de octubre de 2058.

Pago de Dividendos: En funcién de politica de dividendos del Fondo de Titularizacion.

Forma de representacion de los valores: Anotaciones Electrénicas de Valores en Cuenta.

La presente emision cuenta con las autorizaciones que la Ley establece, del 6rgano social competente de
la sociedad emisora, de la Bolsa de Valores de El Salvador, S.A. de C.V. y de la Superintendencia del
Sistema Financiero. " La inscripcién de la emision en la Bolsa de Valores, no implica certificacion sobre la
calidad del valor o la solvencia del emisor”. Los Valores objeto de esta oferta se encuentran asentados en
el Registro Publico Bursatil de la Superintendencia del Sistema Financiero. Su registro no implica
certificacion sobre la calidad del valor o solvencia del emisor.

NOTA 6 DOCUMENTOS POR PAGAR

Al 31 de diciembre de 2023, el saldo de la cuenta de documentos por pagar se detallan a continuacién:

Originador

Al 31 de diciembre de
2023

US$ 444.97

Total Documentos por pagar Us$ 444.97
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NOTA 7 COMISIONES POR PAGAR

Al 31 de diciembre de 2023, el saldo de la cuenta de comisiones por pagar se detallan a continuacion:

Al 31 de diciembre de
2023

Por custodia US$ 0.17

Total Comisiones por pagar US$ 0.17

NOTA 8 HONORARIOS PROFESIONALES POR PAGAR
Al 31 de diciembre de 2023, el saldo de la cuenta de honorarios profesionales se detallan a continuacién:

Al 31 de diciembre de

2023
Por servicios de representacidn de los tenedores de valores Us$ 2.00
Por servicios de clasificacion de riesgos 1.33
Por servicios de auditoria externa 2.80
Total Honorarios profesionales por pagar US$ 6.13

NOTA 9 OTRAS CUENTAS POR PAGAR
Al 31 de diciembre de 2023, el saldo de otras cuentas por pagar se detallan a continuacion:

Al 31 de diciembre de

2023
Servicios de publicidad US$ 3.00
Cedeval 5.52
Provision gastos de papeleria 4.00
Total otras cuentas por pagar US$ 12.52

NOTA 10 IMPUESTOS Y RETENCIONES POR PAGAR
Al 31 de diciembre de 2023, el saldo de otras cuentas por pagar se detallan a continuacién:

Al 31 de diciembre de
2023

IVA debito fiscal US$ 29.13

Total impuestos y retenciones por pagar US$ 29.13
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NOTA 11 PRESTAMOS Y SOBREGIROS CON INSTITUCIONES FINANCIERAS

Al 31 de diciembre de 2023, el saldo de la cuenta de obligaciones por titularizacion de activos se detalla
de la siguiente manera:
Al 31 de diciembre de

2023

Obligaciones financieras de a corto y largo plazo

Principal 465.78
Intereses 6.63
Subtotal obligaciones financieras a corto plazo Us$ 472.41
Obligaciones financieras de largo plazo

Adeudado por préstamos 14,844.70
Subtotal obligaciones financieras de largo plazo Us$ 14,844.70
Total obligaciones financieras a corto y largo Plazo Us$ 15,317.11

En fecha dieciséis de octubre de 2023 se adquirid préstamo crédito decreciente por la cantidad de
QUINCE MILLONES DE DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA US$ 15,400.00, con destino
restitucion de deuda, plazo de 15 afios, tasa nominal de 7.90% anual, la tasa de interés anual podra ser
ajustada de acuerdo a las condiciones de del mercado, de manera quincenal a opcidn del banco los dias
uno y quince de cada uno de los meses comprendidos dentro del plazo, manteniendo un diferencial
maximo de hasta siete puntos con relacion a la tasa de referencia publicada por el Banco, la cual en esta
fecha es del 16.25%, Tasa efectiva de 8.21% anual, forma de pago 179 cuotas de capital e intereses por
US$146.28 mensuales y una ultima por el saldo remanente al vencimiento del crédito, celebrado mediante
GARANTIA, promesa de Hipoteca abierta a constituirse a favor del banco en un plazo no mayor a 15 dias
calendario posteriores a la formalizacion del presente crédito sobre los siguientes inmuebles: Hipoteca
abierta por US$ 7,500.00 para el plazo de 20 afos sobre el condominio Centro Comercial Masferrer,
ubicado en el municipio de Coldn, departamento de la Libertad, sujeto a régimen de condominio, que
incluird los siguientes 17 inmuebles: Local ancla supermercado, locales 1,2,3,4,5,6,7,10,11,19,20 y 21
terraza local 18, terraza local 20, PADs 4,5 y 6. Se contara con cesion de beneficios emitida por ACSA a
favor del Banco por US$ 2,296.53 correspondiente a podliza de seguro contra todo riesgo sobre dicho
inmueble. Hipoteca abierta por US$ 10,562.61 a un plazo de 20 afos sobre el condominio El Encuentro
San Marcos, ubicado en el municipio de San Marcos, departamento de San Salvador, sujeto a régimen de
condominio, que incluira los siguientes 15 inmuebles: Nivel sotano super area de apoyo locales
3,4,6,8,14,16,19,35,36, 37 del nivel 1, PAD 3 nivel uno, Kiosko 4 nivel uno, super sala de ventas nivel uno
y super suministro nivel dos. Se contara con cesion de beneficios emitida por ACSA a favor del Banco por
US$ 2,296.53 correspondiente a poliza de seguro contra todo riesgo sobre dicho inmueble.

NOTA 12 DEPOSITOS EN GARANTIA RECIBIDOS A LARGO PLAZO
Al 31 de diciembre de 2023, el saldo de otras cuentas por pagar se detallan a continuacién:

Al 31 de diciembre de
2023

Depdsitos por arrendamiento US$ 49.58

Total depésitos en garantia recibidos a largo plazo uUs$ 49.58
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NOTA 13 PARTICIPACION EN FONDO INMOBILIARIO

Al 31 de diciembre de 2023, el saldo de la cuenta de participacion en fondos inmobiliarios se detalla a
continuacién:
Al 31 de diciembre de
2023

Participacion en Fondos Inmobiliario USs$ 6,000.00

Total de participacion en fondos inmobiliarios Us$ 6,000.00

El anterior detalle presenta la participacion a patrimonio de FTIHVEEO1.

NOTA 14 OTROS GASTOS

El saldo de la cuentas otros gastos al 31 de diciembre de 2023 por la cantidad de US$17.03 se encuentra
integrado asi: Colocacion de valores de titularizacion de US$ 7.50, Derechos de asiento registral de
US$0.90, Papeleria y Utiles de US$4.03, Publicaciones de US$3.00, Tramite inscripcidon casa corredora de
U$1.00 y Costo Centro Nacional de Registros integracion del Fondo de Titularizacion de US$0.60.

NOTA 15 DETALLE DE ACTIVO TITULARIZADO EN MORA

Al 31 de diciembre de 2023, no se tienen activos titularizados en mora.

NOTA 16 EXCEDENTES DE FONDOS DE TITULARIZACION

Al 31 de diciembre de 2023, no se tienen retiros de excedentes.

NOTA 17 CAMBIOS CONTABLES

Al 31 de diciembre de 2023, no se tienen cambios en los principios contables adoptados.

NOTA 18 RIESGOS DERIVADOS DE LOS INSTRUMENTOS FINANCIEROS

La NIIF requiere la divulgacion de informacion cualitativa y cuantitativa sobre la exposicion a los riesgos
derivados de instrumentos financieros, incluyendo los riesgos de crédito, liquidez y mercado. Igualmente,
se requiere la divulgacion de un analisis de sensitividad por cada tipo de riesgo de mercado a los cuales
esta expuesto el fondo de titularizacién, asi como los métodos y supuestos utilizados.

Hencorp Valores, Ltda., Titularizadora como administrador del Fondo de Titularizacion de Inmuebles
Hencorp VALORES EL ENCUENTRO 01, tiene establecidos evaluar de acuerdo al Manual de Gobierno
Corporativo:

Riesgo Reputacional:

Proviene del potencial dafio comercial a la marca y prestigio de la empresa por operaciones que resulten
con problemas en el mercado derivados de la falta de informacion o de la falta de claridad en la
estructuracién del Fondo de Titularizacién, de sus documentos legales, o de las caracteristicas de los
Valores de Titularizacién. Asimismo, este riesgo también puede derivarse de la administracion inadecuada
del originador de los activos o flujos cedidos. El riesgo Reputacional se mitiga de forma significativa con
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la adecuada divulgacién de toda la informacion relevante al inversionista para la inversién en los Valores
de Titularizacién, y del traslado completo de la informacion referente a las obligaciones de las partes
involucradas en una titularizacion, incluyendo las obligaciones del originador.

Riesgo Operativo:

Se presenta en la forma operativa en que se manejen los Fondos de Titularizacion, para dar cumplimiento
a las obligaciones administrativas, fiscales y relacionados con inversionistas de Valores de Titularizacién
colocados, de acuerdo con Contratos de Titularizacién firmados en la integracién de los Fondos de
Titularizacién, normativa emitida por la Superintendencia del Sistema Financiero y Ley aplicables a la
Empresa como tal y los Fondos de Titularizacion.

Riesgo de fraude interno o externo:

Proviene de la posibilidad de que los activos de la sociedad Titularizadora o de los Fondos de
Titularizacion sean victimas de fraudes perpetrados por personas que laboran internamente en la
empresa, o por parte de proveedores o clientes. La contingencia del fraude es mitigada por esquemas
operativos que maximicen el trabajo por conducto de entidades autorizadas por la Superintendencia del
Sistema Financiero, y por el adecuado seguimiento y control del uso de fondos interno para evitar de
forma preventiva el fraude.

Dafios materiales:

Proviene de la interrupcion de las operaciones de la empresa debido a dafios relevantes que interrumpan
los negocios afectando instalaciones fisicas o sistemas. Este riesgo se mitiga por medio de redundancias
en la operacién de sistemas que permitan levantarlos operativamente de forma oportuna, y de operar en
instalaciones adecuadas que eviten riesgos de dafios materiales o humanos.

NOTA 19 SALDOS Y TRANSACCIONES CON ENTIDADES RELACIONADAS

Al 31 de diciembre de 2023, no se tienen saldos de documentos y cuentas por cobrar de las comisiones
devengadas por la administracién del patrimonio separado y pagos efectuados por cuenta de Hencorp
Valores, Ltda., Titularizadora.

Al 31 de diciembre de 2023, los contratos vigentes son los que se describen a continuacion:
a) Contrato de Titularizacion con Hencorp Valores, Ltda., Titularizadora.
b) Contrato de Clasificacion de Riesgo con Pacific Credit Rating

c) Contrato de Representante de los Tenedores de Valores con Sysvalores de El Salvador S.A. de
C.V. Casa de Corredores de Bolsa.

d) Contrato con Central de Depdsitos de Valores, S.A. de C.V. por Custodia de Contratos y Depdsitos
de Valores.

NOTA 20 IMPUESTOS DIFERIDOS E IMPUESTO SOBRE LA RENTA

Al 31 de diciembre de 2023, no se tienen impuestos diferidos e impuesto sobre la renta.

NOTA 21 CONTINGENCIAS

Al 31 de diciembre de 2023, no hay contingencias que informar.



Pagina 17 de 18

NOTA 22 CAUCIONES OBTENIDAS DE TERCEROS

Al 31 de diciembre de 2023, no hay cauciones que informar.

NOTA 23 SANCIONES

Al 31 de diciembre de 2023, no se tuvieron sanciones por incumplimiento de parte de la Superintendencia
del Sistema Financiero u otra Autoridad Administrativa.

NOTA 24 HECHOS POSTERIORES Y OTRAS REVELACIONES IMPORTANTES

a) Aprobacion de los estados financieros
Segun acta nimero 261 de Consejo de Gerentes de Hencorp Valores, Ltda., Titularizadora, celebrada
el 04 de enero de 2024, se aprobaron los Estados Financieros del Fondo de Titularizacién de
Inmuebles Hencorp Valores — EL ENCUENTRO 01, con sus anexos al 31 de diciembre de 2023.

b) Dictamen e Informe Fiscal
El total de activos reflejados al 31 de diciembre de 2023 asciende a un valor de
US$21,838.25, para el Fondo de Titularizacién de Inmuebles Hencorp Valores — EL ENCUENTRO 01,
por lo tanto cumple con una de las condiciones requeridas en el art. 131 literal a) del Cddigo
Tributario, para nombrar auditor y dictaminarse fiscalmente para el ejercicio comprendido del 1 de
enero al 31 de diciembre de 2024, por lo que la compafiia administradora debe nombrar auditor
fiscal para el periodo correspondiente al 2024.

c) Al 31 diciembre de 2023 los Valores de Titularizacion de Inmuebles Hencorp Valores El encuentro
CERO UNO colocados en fecha 09 de octubre de 2023, se detallan a continuacion:

Monto Fecha de Movimiento SALDO AL
Tenedores  Tramo US$ Colocado colocacion  pAumento  Disminucién uss$ 31/12/2023
1 1 Uss 3,000.00 09/10/2023 Uss 3,000.00
2 1 3,000.00  09/10/2023 3,000.00
TOTALES uUss 6,000.00 0 0 US$ 6,000.00

NOTA 25 CLASIFICACION DE RIESGO

Al 31 de diciembre de 2023, la emision de Valores de Titularizacion Titulos de Deuda con cargo al Fondo
de TITULARIZACION DE INMUEBLES HENCORP VALORES EL ENCUENTRO 01, cuenta con una
clasificacion “Nivel 1” otorgada por Pacific Credit Rating con informacion financiera de los Originadores
auditada de fecha 31 de diciembre de 2017, segln sesion ordinaria de su Consejo de Clasificacion de
Riesgo del cuatro de enero de dos mil diecinueve.

Significado de la clasificacion

La clasificacion de riesgo “N1” corresponde a acciones que presentan una excelente combinacion de
solvencia y estabilidad en la rentabilidad del emisor, y volatilidad de sus retornos. La perspectiva es
estable.
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NOTA 26 SUMARIO DE DIFERENCIAS SIGNIFICATIVAS ENTRE LAS NORMAS
INTERNACIONALES DE INFORMACION FINANCIERA Y LAS NORMAS
CONTABLES PARA FONDOS DE TITULARIZACION DE ACTIVOS EMITIDAS POR
LA SUPERINTENDENCIA DEL SISTEMA FINANCIERO.

La administradora del Fondo de Titularizacion ha establecido inicialmente las siguientes diferencias
principales, con respecto al giro de negocio, entre las normas internacionales de informacion financiera
(NIIF) y las normas contables para fondos de titularizacion de activos emitidas por la Superintendencia de
del Sistema Financiero.

1. La normativa contable emitida por la Superintendencia del Sistema financiero requiere que para
propositos de publicacion de los estados financieros estos deben estar expresados en miles,
segun moneda de curso legal. Las NIIF requieren que los estados financieros deben mostrar su
imagen fiel de la situacion financiera, prevaleciendo la sustancia antes que la forma.

Las notas que aparecen son parte integral de los Estados Financieros.

Zelaya Rivas Asociados, S.A. de C.V.
(Reg. 2503) Auditores Externos

Lic. Melvin Balmore Cruz Ing. Eduardo Arturo Alfaro Barillas Lic. José Mario Zelaya Rivas
Contador General Gerente General y Representante Legal Administrador Unico



