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 COMUNICADO DE PRENSA 
 

Moody’s Local El Salvador asigna la 

categoría Nivel 2.sv al Fondo de 

Titularización de Inmuebles Ricorp 

Titularizadora Plaza Mundo Apopa.  

ACCIÓN DE CLASIFICACIÓN  
 

San Salvador, 14 de enero de 2025 

SCRiesgo S.A. de C.V. “Clasificadora de riesgo” (en adelante Moody´s Local El 

Salvador) asigna la categoría Nivel 2.sv al programa de emisión de valores de 

titularización (VTIRTPMA) con cargo al Fondo de Titularización de Inmuebles 

Ricorp Titularizadora Plaza Mundo Apopa (FTIRTPMA), en adelante el Fondo. La 

perspectiva es Estable. 

 

La acción de clasificación se resume en el siguiente detalle: 

 

Definición de las calificaciones asignadas 

→ Nivel 2.sv: Acciones que presentan una muy buena combinación de solvencia y 

estabilidad en la rentabilidad del emisor, y volatilidad de sus retornos 

 

→ Perspectiva Estable: indica una baja probabilidad de cambio de la 

clasificación en el mediano plazo. 

 

→ sv: Nomenclatura que refleja riesgos solo comparables en El Salvador. 

Fundamentos de la clasificación 

La clasificación se fundamenta en la fortaleza de la estructura legal, que otorga 

seguridad jurídica al Fondo. El marco normativo permite separar el activo de los 

riesgos del Originador. Asimismo, la calificación pondera el soporte financiero, 

técnico y logístico que, en opinión de Moody’s Local El Salvador, Grupo Agrisal 

brindaría al Fondo en caso este lo necesite.  

 

Tipo de 

clasificación / 

Instrumento 

Clasificación 

actual 

Perspectiva  

actual 

Clasificación  

anterior 

Perspectiva 

anterior 

Fondo de Titularización de Inmuebles Ricorp Titularizadora Plaza Mundo Apopa 

VTIRTPMA 
 

Nivel 2.sv 

 

Estable 

 

Nivel 2 (SLV) 

 

Estable 
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Moody’s Local El Salvador realizó la presente evaluación siguiendo la nueva Metodología de Clasificación de entidades 

inmobiliarias, publicada en diciembre de 2024. 

 

También, se pondera la amplia experiencia de Desarrollos Inmobiliarios Comerciales S.A de C.V. en adelante el 

Originador o DEICE S.A de C.V en el sector de desarrollos inmobiliarios. La ubicación geográfica resulta estratégica 

para marcas relevantes. Plaza Mundo Apopa posee un fuerte posicionamiento en su área de influencia directa y 

ampliada.  

 

Adicionalmente, el Fondo mantiene altos niveles de ocupación (septiembre de 2024: 99.5%) y una alta diversificación 

por inquilinos, además, desde su operación no ha registrado periodos de morosidad, lo cual le permite ostentar flujos 

operativos estables para cumplir con sus compromisos más exigibles. El Fondo mantiene una adecuada generación 

EBITDA (septiembre de 2024: USD 5,4 millones) para los riesgo asumidos, favorecido por el aumento de los ingresos 

operativos y estabilidad de sus niveles de ocupación.  

 

El reto para el Fondo es continuar con una adecuada gestión de su estructura de financiamiento durante la vida de la 

emisión, mantener un alto porcentaje de renovaciones de contratos de arrendamiento y adecuar de manera eficiente la 

estrategia comercial en un entorno de inflación volátil.  

 

Se señala como factor de riesgo, la sensibilidad del Fondo a las fases bajas del ciclo económico, una desaceleración 

económica global y en la economía doméstica podría generar riesgos en el entorno operativo del Fondo. Los niveles de 

ocupación podrían afectarse por el entorno de desaceleración del ingreso doméstico, contracción del salario real, 

disminución del tráfico de visitantes, una  reducción de los flujos de inversión y estrés en la recepción de remesas 

destinadas al consumo. Asimismo, el Fondo registra una concentración en un único inmueble lo cual genera una mayor 

volatilidad ante cambios en la demanda y presiones competitivas.  

  

El crecimiento del sector inmobiliario dirigido a centros comerciales, continuará impulsado por la actividad económica, 

los niveles de empleo, flujo de remesas y la estabilidad de los ingresos domésticos destinados al consumo. Cabe 

señalar, que los aspectos diferenciadores de Plaza Mundo Apopa continúan favorecidos por sus instalaciones 

modernas, la alta demanda de inquilinos en el sector de centros comerciales y la ubicación estratégica y escala del 

inmueble. En nuestra opinión, estos son factores determinantes para mantener los flujos operativos y la viabilidad del 

negocio. 

Fortalezas crediticias 

→ La robusta estructura legal otorga seguridad jurídica a la transacción. 

→ Soporte financiero, técnico y logístico de Grupo Agrisal. 

→ Estratégica ubicación del inmueble y fuerte posicionamiento de marca en su área de influencia directa. 

→ Altos niveles de ocupación, ausencia de morosidad  y diversificación de inquilinos permiten flujos operativos 

estables. 

Debilidades crediticias 

→ Sector al que pertenece es vulnerable a los ciclos económicos. 

→ Altos costos de financiamiento. 

Factores que pueden generar una mejora de la clasificación 

→ Incremento sostenido de los flujos operativos.  
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Factores que pueden generar un deterioro de la clasificación 

→ Una baja en los niveles de ocupación. 

→ Modificaciones en la estructura de endeudamiento que presione los flujo proyectados. 

→ Modificaciones en la regulación entorno a las Titularizaciones. 

 

La información utilizada en el análisis comprende los Estados Financieros Auditados al 31 de diciembre de 2020, 

2021,2022 y 2023 así como no auditados a septiembre de 2024 para el Fondo. Así como las proyecciones del Fondo 

brindadas por la sociedad titularizadora. Moody’s Local El Salvador comunica al mercado que la información ha sido 

obtenida principalmente de la Entidad calificada y de fuentes que se conocen confiables, por lo que no se han realizado 

actividades de auditoría sobre la misma. Moody’s Local El Salvador no garantiza su exactitud o integridad y no asume 

responsabilidad por cualquier error u omisión en ella. 

 

La metodología utilizada en estas clasificaciones fue la de Metodología de clasificación de entidades inmobiliarias - 

(23/Dec/2024), favor de entrar a la página https://moodyslocal.com.sv/ para obtener una copia. 

Divulgaciones regulatorias 

La clasificación de riesgo de la entidad constituye únicamente una opinión profesional e independiente sobre la 

capacidad de las empresas del sistema financiero y de las empresas de seguros de administrar riesgos.   

La opinión del Consejo de Clasificación de Riesgo no constituirá una sugerencia o recomendación para invertir, ni un 

aval o garantía de la emisión; sino un factor complementario a las decisiones de inversión; pero los Miembros del 

Consejo serán responsables de una opinión en la que se haya comprobado deficiencia o mala intención, y estarán 

sujetos a las sanciones legales pertinentes. 
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