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Extracto del Prospecto de Colocaciéon de Cuotas de Participacion del Fondo de
Inversion Cerrado de Desarrollo Inmobiliario Hencorp Vivienda Cero Uno

Hencorp Gestora de Fondos de Inversidon, S.A. se encuentra autorizada
por la SSF segun acta de sesion de Consejo Directivo de la SSF No. CD-
08/2022 de fecha 18 de febrero de 2022 y se encuentra asentada en el
Registro Especial de Gestoras de Fondos de Inversion bajo el nimero
a) Sociedad Gestora: de asiento GE-0001-2022.

La Gestora se encuentra domiciliada en el distrito municipal de Antiguo
Cuscatlan, municipio de la Libertad Este, en el departamento de La
Libertad.

. ., ., Fondo De Inversion Cerrado de Desarrollo Inmobiliario Hencorp
b) Denominacién del Fondo de Inversion: .
Vivienda Cero Uno

El Fondo tendra un plazo de hasta treinta y cinco (35) afios a partir de la
c) Plazo del Fondo . L . L.
primera colocacién de Cuotas de Participacion.

La Entidad Comercializadora de este FONDO DE INVERSION CERRADO
DE DESARROLLO INMOBILIARIO HENCORP VIVIENDA CERO UNO sera
Hencorp Gestora de Fondos de Inversion S.A.

d) Entidad comercializadora que realizara
la colocacion en Bolsa

Los recursos de los Fondos de Desarrollo Inmobiliario, sin perjuicio de las
cantidades que mantengan en caja, en depdsito en cuenta corriente, de
ahorro o a plazo, deberan ser invertidos conforme su politica de inversion
en:

a) Inmuebles ubicados en El Salvador que generen ingresos que

e) Politica de Inversion provengan de su venta o arrendamiento; y,

b) Valoresde oferta publica, segun lo establecido en el articulo 97 de
la Ley de Fondos, observando lo dispuesto en las “Normas
Técnicas para las Inversiones de los Fondos de Inversion” (NDMC-
07), aprobadas por el Banco Central por medio de su Comité de
Normas.

Tipos de Proyectos Inmobiliarios

Una vez finalizada su construccién, los Proyectos Inmobiliarios podran
ser destinados al arrendamiento o venta, especificamente en los
siguientes rubros: residenciales, agricolas, comercios, restaurantes,
oficinas, educacién, almacenamiento, industriales, parqueos, hoteles
y servicios de salud. Los inmuebles podran estar ubicados en zonas
urbanas, rurales o industriales y arrendar o vender sus distintos

f) Politica de Inversiobn en Activos . S .
espacios a personas naturales o juridicas. Para cada tipo de proyecto

Inmobiliarios: . L . , .. . . .,
inmobiliario, se considerara como limite minimo de inversion el cero
por ciento (0.00%) en relaciéon del activo del Fondo y tendra como limite

maximo el cien por ciento (100.00%) en relacién del activo del Fondo.

Modalidades de Generacion de Flujos de Ingreso
Ventas de Inmuebles, Ingresos por alquileres, derechos de uso de

estacionamientos, intereses de inversiones y otros ingresos
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debidamente establecidos en los Contratos de Arrendamiento,
incluyendo, pero sin estar limitado a Ingresos por cuotas de
mantenimiento, arrendamiento de espacios publicitarios, kioscos,
carretillas y antenas de comunicacion.

Zona Geografica

Zonas urbanas o rurales de El Salvador. Se entendera como zona
geografica la divisidon distrital de cada uno de los municipios de El
Salvador. En caso de proyectos destinados a la venta, el limite minimo
paracadaunade las zonas geograficas sera del cero por ciento (0.00%)
y tendrd como maximo el cien por ciento (100.00%) en relaciéon del
activo del Fondo. En caso de proyectos destinados al arrendamiento,
el limite minimo para cada una de las zonas geograficas sera del cero
por ciento (0.00%) y tendra como maximo el noventay cinco por ciento
(95.00%) en relacion del activo del Fondo

Sectores de Inversion por Actividad Econémica

Agricola, Residencial, Comercial, Industrial, Salud, Educacién vy
Turismo, tanto del Sector Publico como del Sector Privado.

Caracteristicas de la Inversion

Mediano a Largo Plazo

Pais de Ubicacion
El Salvador

Condiciones Minimas de los Proyectos Inmobiliarios

i) Estar ubicados en el territorio de El Salvador;

ii) Tener un plazo para su conclusién;

iii) Contar con un estudio de viabilidad del proyecto de
conformidad a lo establecido en las Normas Técnicas de
Fondos de Inversion Cerrados de Desarrollo Inmobiliario
(NDMC-19)

iv) La construccion debera ser realizada por un tercero.

Criterios Minimos de elegibilidad de los Proyectos de Desarrollo
Inmobiliario

Se considerara la ubicacion geografica del proyecto inmobiliario
evaluando la plusvalia esperada en la zona, la cercania con serviciosy
el desarrollo esperado, de acuerdo a la evaluacidon de uno o mas
especialistas en la materia. No se estableceran montos minimos a la
inversién en un inmueble. En caso de que el proyecto inmobiliario haya
iniciado previo a la compra por parte del Fondo, las construcciones
deberan reflejar buen estado de mantenimiento, lo cual debera
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establecerse en el informe de valuo realizado por un Perito Valuador
autorizado por la Superintendencia del Sistema Financiero.

Limites de Inversion
Concentracion maxima por arrendatario

Un arrendatario individual ya sea persona natural o juridica no podran
exceder del cincuenta por ciento (50%) de los ingresos mensuales del
Fondo con relacién al total de ocupacién por inmueble, o del cien por
ciento, en caso de que el Fondo posea mas de uninmueble, en funcién
de la vocacidn o tipo de inmueble que se trate. Segun el Art. 35 de la
NDMC-19, cuando el Fondo explote sus bienes inmuebles por medio de
arrendamientos debera seguir lo establecido por la NDMC-17, es este
caso la Gestora debera observar en todo momento los limites
aplicables en materia de ingresos aplicables a rentas, establecidos en
el art. 37 de la NDMC-17. El limite minimo de ingresos mensuales por
un arrendatario individual sera del cero por ciento (0%).

Las personas relacionadas a la Gestora que administra el Fondo
Inmobiliario, otros Fondos de Inversiéon administrados por la misma
Gestora o administrados por Gestoras relacionadas a ella, pueden ser
arrendatarios del Fondo Inmobiliario, siempre y cuando el canon de
arrendamiento corresponda al precio de mercado para ese tipo de
inmueble. La Gestora revelara el porcentaje que representa dicho
canon de los ingresos mensuales del Fondo Inmobiliario.

Concentracion Maxima por Inmueble

Un solo inmueble no podra ser mas del ochenta por ciento (80%) con
relacion al activo del fondo. El limite minimo de concentracidon en un
solo inmueble sera del cero por ciento (0%).

Concentracion Maxima por Zona Geografica

El limite maximo de concentracidon en una zona geografica sera en
funcién del limite vigente en cada momento del tiempo que sea
establecido por el Banco Central de Reserva. A la fecha de constitucion
del Fondo, el limite maximo de concentracién geografica es el noventa
y cinco (95%), en relacién del activo del Fondo. El limite minimo de
concentraciéon por zona geografica sera del cero por ciento (0%). Este
limite sera aplicado una vez los inmuebles hayan finalizado su
construcciéon y la explotacién del bien mueble sea por medio de
arrendamientos.

Concentracion de Ingresos aplicables a Rentas

Los ingresos provenientes de un arrendatario individual ya sea persona
natural o juridica no podran exceder del 50% de los ingresos mensuales
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del Fondo Inmobiliario. El limite minimo de concentracion de ingresos
aplicables a rentas por un arrendatario individual sera del cero por
ciento (0%).

Politica de Adquisicion de inmuebles a personas o compaiias
relacionadas a participes (aprobacion de Junta Directiva)

Inmuebles adquiridos a personas relacionadas, considerando como un
maximo del 40% del total del patrimonio del Fondo y como minimo el
0%. Para la adquisicién de inmuebles a personas o compafhias
relacionadas a participes se debera tener en cuenta lo establecido en
elart. 28y 31 de las Normas Técnicas de Fondos de Inversién Cerrados
de Desarrollo Inmobiliario (NDMC-19), y lo establecido en el apartado
condiciones minimas de los inmuebles desarrollado en la politica de
inversion en activos inmobiliarios.

Politica de Subarrendamiento

Los arrendatarios de los inmuebles administrados por el Fondo podran
subarrendar los activos en comento y se regira segun lo dispuesto por
el contrato de arrendamiento entre el Fondo y el arrendatario. Entre las
condiciones establecidas en el Contrato de Arrendamiento que se
deben cumplir en materia de subarriendo se encuentran:

i) Solicitud formal de subarrendamiento: El arrendatario
debe presentar una solicitud por escrito a la Gestora,
proporcionando los detalles completos sobre el posible
subarrendatario, incluyendo su nombre, direccién, nombre
comercial y actividad comercial propuesta.

i) Evaluar al subarrendatario: El arrendador evaluara
inicialmente al posible subarrendatario para garantizar que
cumpla con los requisitos y estandares adecuados para
ocupar el espacio de arrendamiento. Pudiendo solicitarle
historial crediticio, recomendaciones bancarias,
referencias comerciales anteriores, documentacién del
subarrendatario para dar cumplimiento a la prevencion de
lavado de dinero y activos y financiamiento al terrorismo, y
cualquier otra informacion relevante que establezca la
Gestora.

iii) Autorizacién al subarrendatario: La Gestora tendra la
facultad de autorizar o rechazar la solicitud del
subarrendamiento, comunicaréd su decision de manera
escrita al arrendatario. Asimismo, la Gestora podra
solicitar en cualquier momento, la documentacién del
subarrendatario a efectos de dar cumplimiento a la
prevencién de lavado de dinero y activos y financiamiento
al terrorismo, en virtud de los dispuesto en el articulo 7
literal b) de las Normas Técnicas de Fondos de Inversion
Inmobiliarios (NDMC-17).

iv) Términos y condiciones del subarriendo: El arrendador
podra anadir clausulas nuevas, previamente autorizadas
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por la Gestora, a las establecidas en el contrato de
arrendamiento original, siempre y cuando estas no entren
en conflicto o generen ambigiedades con el Contrato de
Arrendamiento Original. Adicionalmente, el
subarrendatario debe acordar cumplir con todas las
clausulas y disposiciones del contrato de arrendamiento
original, incluyendo obligaciones de mantenimiento, pago
de alquiler y cumplimiento de las regulaciones locales. Lo
dispuesto anteriormente no exime al Arrendatario del pago
de las obligaciones mencionadas o de las establecidas en
el Contrato de Arrendamiento, en caso de que el
Subarrendatario no cumpla con ellas.

V) Responsabilidad del arrendatario: El arrendatario debera
proporcionar a la Gestora una copia del contrato del
subarrendamiento firmado y cualquier modificacion o
renovacion de este. Ademads, debera notificar cualquier
cambio en el subarrendamiento y terminacién anticipada.
Dicha notificacion debe hacerse por escrito y con
suficiente antelacion. El arrendatario sera responsable de
cualquier incumplimiento al Contrato de Arrendamiento o
dano causado al inmueble por el Subarrendatario.

vi) Terminacion del subarrendamiento: El arrendador se
reserva el derecho de terminar el subarrendamiento si el
subarrendatario incumple las condiciones establecidas en
el contrato de subarrendamiento o del contrato de
arrendamiento original.

vii) Terminacion del arrendamiento: La Gestora se reserva el
derecho de terminar el contrato de arrendamiento con el
arrendatario en caso de que el subarrendatario incumpla
las condiciones establecidas en el contrato de
arrendamiento original.

Moneda en que se celebraran los Contratos de Arrendamiento

Doélares de los Estados Unidos de América

Otras Politicas de Inversidon

La adquisicion y venta de los bienes inmuebles requerira de valoracién
previa, de conformidad con las normas establecidas en el Reglamento
Interno del Fondo.

Limites a remodelaciones, mantenimientos y reparaciones de
inmuebles

Se podra efectuar con cargo al Fondo de Desarrollo Inmobiliario,
remodelaciones, mantenimiento y reparaciones a los inmuebles
adquiridos. El Costo Acumulado de estos en los ultimos doce meses
debe ser igual o menor a un 25% del valor del inmueble, determinado
mediante el ultimo valuo disponible.
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La Gestora o a quien esta designe podra realizar remodelaciones,
mantenimientoy reparaciones mayores a los establecidos en el parrafo
anterior, siempre y cuando respondan a una necesidad de expansion o
de resarcimiento de danos o desperfectos de un arrendatario del
inmueble o0 a que esta haya confirmado el uso que se dara al area que
se desea ampliar. En estos casos, se debera contar con uninforme que
considere los aspectos siguientes:

1. Estado Actualdel Inmueble;

2. Enelcasode ampliaciones, analisis de la demanda potencial,
la proyeccion de los flujos de caja esperados, asi como la
simulacién de escenarios por factores que incidan en dichos
flujos;

3. Ventajas y desventajas asociadas a las remodelaciones,
mantenimiento y reparaciones;

Fuentes de financiamiento;

Analisis sobre el impacto que las remodelaciones,
mantenimiento y reparaciones tendran sobre el rendimiento
del Fondo

Permisos correspondientes;y

Recomendaciones de la Gestora a suJunta Directiva. Las obras
deben serrealizadas por un tercero libre de conflicto de interés
con la Gestora, sus socios, directivos y empleados. Tampoco
pueden ser realizadas por inquilinos del Fondo Inmobiliario o
inquilinos de otros Fondos Inmobiliarios administrados por la
misma Gestora.

Plazo para el cumplimiento de limites de cartera inmobiliaria

Para el caso de las inversiones que realice el Fondo, segun lo
establecido en el articulo 34, literal a) de la NDMC-19 Normas Técnicas
de Fondos de Inversién Cerrados de Desarrollo Inmobiliarios, la
Gestora debera dar cumplimiento a los limites de inversiéon en un plazo
que no exceda a los noventa dias a partir del momento en que el Fondo
alcance el patrimonio y niumero minimo de participes, de acuerdo con
el articulo 40 - NDMC-19.

Plazo para el cumplimiento de limites legales

De acuerdo al articulo 61 de la Ley de Fondos de Inversion, los Fondos
Cerrados deberdn contar con un patrimonio minimo de Cuatrocientos
ocho mil trescientos sesenta y siete délares de los Estados Unidos de
América (US$408,367.00) y al menos con diez participes, o bien dos
participes, si entre ellos hay un inversionista institucional; monto y
numero que deberan ser alcanzados en el plazo de 6 meses, contado
desde la fecha en que el Fondo sea asentados en el registro.
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Transcurrido el plazo antes mencionado, el Fondo debera cumplir
permanentemente con los requerimientos regulados en dicho articulo.

En caso deincumplimiento a los requerimientos del articulo, la Gestora
lo comunicara a mas tardar el dia habil siguiente al Superintendente,
quien por resolucion razonada podra otorgar un plazo no mayor a 180
dias para su cumplimiento. De no lograrse, la Gestora debera
informarlo al Superintendente en los dos dias habiles siguientes, para
efectos de laliquidacién del Fondo, la que se efectuara de conformidad
a lo sefalado en el Art. 103 de la Ley de Fondos de Inversién.

Plazo para el cumplimiento de limites de endeudamiento

Segun lo establecido en el articulo 40 de las Normas Técnicas de
Fondos de Inversion Cerrados de Desarrollo Inmobiliario (NDMC-19), la
Gestora deberad cumplir los limites de endeudamiento de forma
inmediata a partir del momento que alcance el patrimonio y ndmero
minimo de participes del Fondo al que hace referencia el articulo 61 de
la Ley de Fondos de Inversion.

Excesos a los limites de inversién justificados o no atribuibles a la
Gestora

Los excesos a los limites de inversion definidos en la politica de
inversiones de los Fondos de Desarrollo inmobiliario, ya sea que se
produzcan por causas atribuibles o no atribuibles a la Gestora, deberan
ser notificados a la Superintendencia en los 3 dias habiles siguientes
de ocurrido el hecho, indicando ademas las causas de los mismos, los
efectos para los participes y las actividades que llevaran a cabo para
disminuir dichos excesos. La Gestora contara con un plazo de hasta 90
dias contado desde la fecha en que se produjo el exceso, para
regularizar las inversiones del Fondo a los porcentajes establecidos en
su reglamento interno, cuando los valores o instrumentos sean de
oferta publica, o 180 dias, si el exceso de inversidon corresponde a
activos inmobiliarios. Los excesos a los limites de inversidon por causas
no atribuibles a la Gestora se producen en los casos siguientes:

1. Proceso de venta o liquidacion del proyecto de desarrollo
inmobiliario

2. Cambios en las condiciones de mercado del sector
inmobiliario;

3. Los ocurridos en los plazos en que el Fondo Inmobiliario
alcance el patrimonio y nimero minimo de participes, al que
hace referencia el articulo 61 de la Ley de Fondos de Inversion;
y

4. Los ocurridos por la materializacién de catastrofes naturales.
Los plazos podran prorrogarse por causa justificada y cuando
lo autorice la Superintendencia. La Gestora no podra efectuar
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nuevas adquisiciones de valores de las entidades o valores
involucrados en el exceso; hasta que se regularice su
situacion.

Los plazos podran prorrogarse por causa justificada y cuando lo
autorice la Superintendencia. La Gestora no podra efectuar nuevas
adquisiciones de valores de las entidades o valores involucrados en el
exceso; hasta que se regularice su situacion.

g)

Inversion en el
Inmobiliario del Fondo

Primer

Proyecto

Sin perjuicio a lo anterior, el Fondo de Inversiéon Cerrado de Desarrollo
Inmobiliario Hencorp Vivienda Cero Uno invertira inicialmente en el
proyecto inmobiliario denominado “barefoot”, el cual ha cumplido con
las siguientes condiciones:

i) Estar ubicados en el territorio de El Salvador;

ii) Tener un plazo para su conclusion;

iii) Contar con un estudio de viabilidad del proyecto de
conformidad a lo establecido en las Normas Técnicas de
Fondos de Inversion Cerrados de Desarrollo Inmobiliario
(NDMC-19)

iv) La construccion debera ser realizada por un tercero.

v) Contarcon Permiso de Construccion otorgado por la autoridad
competente;

vi) Contar con los Permisos Complementarios necesarios para la
construccién del proyecto inmobiliario.

vii) Contar con disefios y planos elaborados por una empresa que
tenga como minimo 5 afios de experiencia en la elaboracion de
planos arquitecténicos.

viii) Contar con la solvencia de la Administracion Tributaria del
propietario;

ix) Encontrarse libres de derechos de usufructo, uso o habitacién
o cualquier otra condicién que imposibilite su explotacién por
parte del Fondo Inmobiliario;

x) Servalorados por peritos inscritos en la Superintendencia, o en
otras entidades cuyos registros ésta reconozca;

xi) Encontrarse inscritos a nombre de la persona que transfiere el
dominio; y

Encontrarse libres de todo gravamen que pueda afectar su
transferencia al Fondo.

Ubicacion geografica del proyecto

El proyecto inmobiliario denominado “barefoot” se encuentra ubicado
en Cantén El Zonte, Lotificacién Costa Azul, distrito municipal de
Chiltiupan, municipio de La Libertad Costa, Departamento de La
Libertad.

Descripcion del proyecto a realizar
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El proyecto consiste en la construccion de 18 unidades habitacionales. La
torre de apartamentos cuenta con un total de 6 niveles, 1 nivel destinados
para el lobby y amenidades y 5 niveles destinados para uso habitacional.
Dentro de las unidades habitacionales se encuentran un total de 16
apartamentos distribuidos entre los niveles 2 al 4, y contara con 2
penthouse ubicados en el nivel 5 de la torre. La torre de apartamentos
contara con las siguientes amenidades:

e SPA

e Gimnasio

e CasaClub

e Espacio parayoga
e Pooldeck

e Arealounge

e AreadeJuegos

e Piscina

e AccesoalaPlaya

En caso de que el proyecto de construccién no concluya, los inversionistas
se enfrentan a los siguientes riesgos:

1. Pérdida de capital invertido: es el riesgo que existe en caso
de que el proyecto de construccidon no pueda concluirse
debido a situaciones que provoquen que el proyecto no
pueda ser terminado, como por ejemplo, pero sin estar
limitado a situaciones de mercado, situaciones
meteoroldgicas, desastres naturales, entre otros. La pérdida
del capital invertido es gestionada con los estudios de
viabilidad realizados por la Gestora y Desarrollador del
proyecto para asegurar el éxito logistico y financiero de la
construccion. Ademas de encontrarse debidamente
asegurado el proyecto en todo momento.

2. Rendimiento inferiores a lo esperado: es el riesgo

o ) correspondiente a que el proyecto no genere los flujos
h) Descripcién de las consecuencias

esperados.
legales y economicos de que no se logre 3. Uso limitado de la propiedad o inmueble: corresponde ala
la realizacion del proyecto de dificultad para vender el proyecto a un tercero para que
conformidad a lo estimado concluya con su desarrollo, esto debido a que las

construcciones resulten inutilizables o un gasto por alguna
demolicion necesaria

4. Altos niveles de endeudamiento: corresponde al riesgo que
corre el inversionista para apalancar mas la inversién en la
gue se encuentran, pudiendo resultar en la disminucién de
los rendimientos a recibir por la obligacién de cumplir con el
pago de intereses y amortizacion de capital.

Algunos de los riesgos especificos con los contratos indispensables para
el proyecto son los siguientes:

1. Riesgos contractuales de los proveedores y contratistas
del Fondo: es el riesgo que existe en el que los proveedoresy
contratistas  incumplan con sus obligaciones vy
responsabilidades, esto implica retrasos que pueden afectar
el presupuesto y cronograma del proyecto. Este riesgo se
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mitiga mediante el proceso de contratacién de servicios
establecido por la Gestora.

2. Riesgos de incumplimiento de los Promitente
Compradores: es el riesgo que existe en el que el promitente
comprador de los inmuebles decida no continuar con la
compraventa, esto implica un esfuerzo en el equipo
comercial de la Gestora para remplazar al promitente
comprador. Este riesgo se mitiga mediante el cobro
anticipado de reservas y primas (la devoluciéon de estas
dependerd de los acuerdos que se tengan con los
promitentes compradores)

3. Riesgos de incumplimiento de los Futuros Arrendatarios:
es el riesgo existente en el que los futuros arrendatarios
decidan no continuar con el futuro inmueble a arrendar,
implicando asi la devolucién de los depdsitos en garantia
recibidos por parte de los futuros arrendatarios. Este riesgo se
mitiga mediante el establecimiento de clausulas en el
Contrato de Arrendamiento que limitan la devolucién total del
depdsito en garantia.

El Fondo de Inversidn, podréa invertir en instrumentos financieros
maximo en un 30% de los activos totales del Fondo de Inversion
establecidos en el Reglamento, contenidos en la Ley de acuerdo con
los limites maximos o minimos que a continuacion se sefalan.

El Fondo de Inversion Cerrado de Desarrollo Inmobiliario Hencorp
podra invertir en lo siguiente:

‘ Minimo Maximo Base
Por grado de liquidez
Alta Liquidez: Eurobonos, LETES, CETES, Treinta mil délares de los De los Activos del Fondo de
BONOSV, CENELIS y, en general, cualquier Estados de América Inversién Cerrado de
Titulo emitido o garantizado por el Estado (US$30.000.00). La liquidez Desarrollo Inmobiliario. Del
de El Salvador y el Banco Central de minima del Fondo no sera 100.00% 30% de la Cartera de
Reserva, Reportos, Certificados  de determinada como un Instrumentos Financieros
depésitos a plazo fijo (entidades locales), porcentaje de los Activos del perteneciente a los Activos del
cuentas de ahorro y corrientes. Fondo. Fondo

Titulos financieros (Locales)

i) Politica de Inversion en Instrumentos

De los Activos del Fondo de
Titularizacién. Del 30% de la
Valores de titularizacién 0.00% 50.00% Cartera de Instrumentos
Financieros perteneciente a los
Activos del Fondo

Financieros

Cuotas de participaciéon de Fondos Abiertos 0.00% 50.00% De las cuotas colocadas por
otro Fondo. Del 30% de la
Cartera de Instrumentos

Cuotas de Participaciéon de Fondos

Cerrados 0.00% 50.00% Financieros perteneciente a los
Activos del Fondo
Certificados de Inversion 0.00% 80.00% Del 30% de la Cartera de
Instrumentos Financieros
Papel Bursatil 0.00% 80.00% perteneciente a los Activos del
Fondo
Clasificaciéon de riesgo (Escala Local)
Corto plazo Desde N-3 0.00% 100.00% Del 30% de la Cartera de
Instrumentos Financieros
Mediano Plazo Desde BBB- 0.00% 100.009% | Perteneciente alos Activos del
Fondo

Clasificacion de riesgo (Escala Internacional)

Del 30% de la Cartera de
Instrumentos Financieros
perteneciente a los Activos del
Fondo

Desde BB 0.00% 100.00%

Sector Econémico
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Servicios

0.00% 80.00%

Comercio

Del 30% de la Cartera de

0.00% 80.00% Instrumentos Financieros

Finanzas

0.00% 80.00% perteneciente a los Activos del
Fondo

Industrial

0.00% 80.00%

j)

Limites Globales de Inversidon
Conformidad a la NDMC-07

de

i)

iii)

Limites con relacion a los Activos del Fondo de Inversion: El
Fondo no puede ser poseedor de valores representativos de
deuda que represente mas del ochenta por ciento del activo del
Fondo. El Fondo no puede ser poseedor de acciones que
representen mas del cincuenta por ciento del activo del Fondo.

Limites con relacion a los activos del emisor y mismo
emisor: El Fondo no puede ser poseedor de valores
representativos de deuda que representen mas del treinta por
ciento del activo del emisor con base a los ultimos Estados
Financieros publicados por el emisor. Este porcentaje también
es aplicable a la inversion que puede realizar un Fondo en una
misma emisiéon de valores. En estos limites de incluyen
operaciones de reporto. El Fondo no debera poseer directa o
indirectamente acciones de una misma sociedad por encima
del veinte por ciento del activo del emisor.

Limites con relacidén al grupo empresarial o conglomerado:
El Fondo no debera poseer mas del veinticinco por ciento del
total de sus activos, en valores emitidos o garantizados por
sociedades pertenecientes a un mismo conglomerado
financiero o grupo empresarial distinto al que pertenezca la
Gestora; se incluyen en este limite los valores emitidos con
cargo a patrimonios independientes administrados por estas
sociedades, asi como los depdsitos de dinero, en el banco del
referido conglomerado. También se incluyen los valores que
garantizan las operaciones de reporto. Se exceptuan de este
limite las cuentas corrientes o de ahorro que se utilicen para
operatividad del Fondo. El Fondo puede poseer hasta el diez
por ciento del total de sus activos en valores de renta fija
emitidos por una entidad vinculada a la Gestora, siempre y
cuando estos instrumentos tengan una clasificacién de riesgo
de largo plazo no menor a la categoria BBB y N-2 para
instrumentos de corto plazo.

Fondos de Inversion: El Fondo no debera poseer por encima
delcincuenta porciento del total de las cuotas de participacion
colocadas por otro Fondo de Inversidon, del treinta por ciento de
la Cartera de Instrumentos Financieros perteneciente a los
Activos del Fondo. Adicionalmente, la sumatoria de las cuotas
de participacion adquiridas por fondos administrados por una
Gestora no podra exceder del cincuenta por ciento de las
cuotas de participacion colocadas por un mismo Fondo de
Inversion. En caso que las inversiones en cuotas de
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participacidon sean de Fondos administrados por la misma
Gestora, esto deberd ser comunicado a los participes.

v) Fondos de Titularizacion: El Fondo puede poseer valores de
un mismo Fondo de Titularizacién hasta un cincuenta por
ciento de los activos del Fondo de Titularizacién , del treinta por
ciento de la Cartera de Instrumentos Financieros
perteneciente a los Activos del Fondo. La sumatoria de los
valores de titularizacién adquiridos por fondos administrados
por una Gestora, no podra exceder el cincuenta por ciento de
los valores emitidos por un mismo Fondo de Titularizacién.
Este tipo de valores no estaran incluidos dentro de los valores
representativos de deuda indicados en los Limites con relacidon
a los activos del Fondo de Inversion y los Limites con relacidn
a los activos del emisory mismo emisor.

vi) Plazos: Acorde con su perfilde inversion, el Fondo de Inversién
invertira los recursos en un portafolio de instrumentos cuyo
plazo promedio ponderado no superara los cinco afios. Esto
incluye los recursos mantenidos en cuentas bancarias,
depdsitos y titulos valores. El plazo maximo al vencimiento de
las inversiones de renta fija es de hasta siete (7) afios.

k)

Politica de Liquidez

Instrumentos Financieros

Por su naturaleza, el Fondo de Inversién Cerrado de Desarrollo
Inmobiliario Hencorp Vivienda Cero Uno debera mantener una liquidez
minima equivalente a Treinta mil délares de los Estados Unidos de
América (US$30,000.00), se entendera como liquidez sus recursos en
caja, depodsitos bancarios y en valores de alta liquidez y bajo riesgo.
Para estos efectos, se entenderd que los valores de alta liquidez y bajo
riesgo son los que cumplen con los siguientes requisitos:

a) Que los valores tengan plazo al vencimiento menor a 365 dias.

b) Que puedan ser recibidos como garantia en operaciones pasivas.

c) Que su precio de mercado pueda ser obtenido a través de una o
varias fuentes proveedoras de precio, un sistema de informacién
Bursatil o financiero internacional reconocido por la Superintendencia,
0 que en su defecto pueda ser obtenido de una metodologia
previamente establecida u otra fuente confiable de precios;y

d) También se consideraran liquidas las inversiones en Letras del
Tesoro de El Salvador, emitidas por el Estado de El Salvador y los
Certificados Negociables de Liquidez emitidos por el Banco Central de
Reserva de El Salvador.

Activos Inmobiliarios
Los activos inmobiliarios solo podran obtener su liquidez bajo los
siguientes eventos:
24) Los activos del Fondo solo podran gravarse para garantizar el
pago de sus propias obligaciones, de acuerdo a lo establecido
en el reglamento interno;
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ii) Las deudas adquiridas unicamente podran ser utilizadas para el pago
de los activos para las que fueron adquiridas; vy,

iii) Los activos se podran vender en caso de la liquidacion del Fondo
Inmobiliario o si asi lo determina conveniente la Junta Directiva de la
Gestora

Politica de Excesos de Inversion

Los excesos a los limites de inversion definidos en la politica de
inversiones de los Fondos Inmobiliarios, ya sea que se produzcan por
causas atribuibles o no atribuibles a la Gestora, deberan ser
notificados a la Superintendencia en los tres dias habiles siguientes de
ocurrido el hecho, indicando ademas las causas de los mismos, los
efectos para los participes y las actividades que llevaran a cabo para
disminuir dichos excesos. La Gestora contara con un plazo de hasta
noventa dias contado desde la fecha en que se produjo el exceso, para
regularizar las inversiones del Fondo a los porcentajes establecidos en
su reglamento interno, cuando los valores o instrumentos sean de
oferta publica, o ciento ochenta dias, si el exceso de inversion
corresponde a activos inmobiliarios. Los excesos a los limites de
inversion por causas no atribuibles a la Gestora se producen en los
casos siguientes:

a) Proceso de venta o liquidacién del proyecto de desarrollo
inmobiliario;

b) Cambios en las condiciones de mercado del sector
inmobiliario;

c) Losocurridosen los plazos en que el Fondo Inmobiliario alcance
el patrimonio y nimero minimo de participes al que hace
referencia el articulo 61 de la Ley de Fondos de Inversién; y,

d) Los ocurridos por la materializacion de catastrofes naturales.

D)

Politica de Endeudamiento

En cumplimiento con el Art. 37 de la NDMC-19, el Fondo no podra tener
deudas, que sumadas excedan dos veces su patrimonio. En estos
limites se incluyen las operaciones de reporto, sobregiros para el pago
de facturas y el financiamiento para la adquisicion de inmuebles.
Cualquier modificaciéon al porcentaje de endeudamiento establecido
en el reglamento interno del fondo requieren de la aprobacién de la
asamblea de participes, asi como de las modificaciones al prospecto
de colocacion de cuotas de participacion.

Los activos del Fondo s6lo podran gravarse para garantizar el pago de
sus propias obligaciones, de acuerdo a lo establecido en el reglamento
interno. Las deudas adquiridas por un Fondo Unicamente podran ser
cobradas contra sus activos.

En el caso de aquellas actividades que involucren el otorgamiento de
préstamos, la Gestora deberd asegurarse que se estan cumpliendo con
las politicas de endeudamiento contempladas en el reglamento interno
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del Fondo de Desarrollo Inmobiliario que administra.

La Gestora podra obtener financiamiento por medio de entidades
nacionales y/o extranjeras, financieras y no financieras. Se podran
utilizar como garantia de los financiamientos, las hipotecas, lineas de
crédito rotativas o revolventes, los fideicomisos de garantia, mientras
sean exclusivos para este fin y cualquier otro mecanismo segun lo
permitido por la regulacion aplicable.

m) Politica de Valuacion de los Activos
Inmobiliarios del Fondo

La valoracion de los inmuebles en que invierta el Fondo Inmobiliario
debera ser realizada de conformidad a lo establecido en el articulo 96
de la Ley de Fondos de Inversidn, los lineamientos establecidos en las
Normas Técnicas de Fondos de Inversién Cerrados de Desarrollo
Inmobiliario (NDMC-19) y estar acorde a lo dispuesto en las “Normas
Técnicas para el Registro de Peritos Valuadores y sus Obligaciones
Profesionales” (NRP-27) y debera incluir aspectos necesarios para la
correctaidentificaciény ubicacién del bieninmueble e indicar de forma
clara, precisay justificada todos los supuestos que dan fundamento a
la valoracién .

Los valuos hechos por los peritos deben incluir la informacion y
evaluacién relativa a restricciones de dominio, destino, uso o
explotacidén, gravamenes, medidas cautelares, demandas o cualquier
circunstancia que pueda afectar el valor y la explotacién del bien
inmueble.

Los inmuebles que conforman el proyecto de desarrollo inmobiliario
deberéan valorarse cada afo, hasta la finalizacién del mismo.

La Gestora debera remitir a la Superintendencia una copia del informe
de los valuos realizados a los inmuebles en un plazo maximo de cinco
dias después de recibido dicho informe.

n) Politica de Valuacion de las inversiones
del Fondo

Al no contar con los servicios de un Agente Especializado en Valuacién
de Valores, Hencorp Gestora de Fondos de Inversion S.A., utilizara una
metodologia propia para lavaluacion, la cual de manera general utiliza
los siguientes criterios:

a) Lasemisiones locales se valoraran, usando el criterio del valor
presente. Se utilizara la dltima TIR (Tasa Interna de retorno)
siguiendo criterios de homologacidn de los titulos valores, para
descontar los flujos futuros a valor presente generados por las
caracteristicas de la emision de interés.

b) Las cuotas de los Fondos de Inversion Abiertos se valoraran
obteniendo los valores de las cuotas publicados en la pagina
web respectiva.

c) En el caso de los titulos internacionales se usan los precios
brindados por Bloomberg o en su defecto un Proveedor
Internacional de Precios, tomando el BID del instrumento
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(precio limpio) al cierre de la sesion en el mercado
internacional y se incorporan los intereses acumulados a la
fecha de valoracién correspondiente.

Al ser autorizado un Agente Especializado en valuacién de valores por

la

Superintendencia del Sistema Financiero, la valuacién de

inversiones de valores locales sera contratada a este Agente

o) Comisionesy gastos con cargo al Fondo:

a)

b)

c)

Auditorias Externas y Fiscal (Minimo US$ 2,800.00 anuales,
provisionado diariamente).

Son los gastos correspondientes a la labor anual de Auditoria
Externay Fiscal como consecuencia de la obligacion de contar con
tales auditorias de conformidad a la legislacion vigente.

La Gestora nombrara al Auditor Externo y Fiscal, segun
corresponda, para el FONDO DE INVERSION CERRADO DE
DESARROLLO INMOBILIARIO HENCORP VIVIENDA CERO UNO, el
cual debera estar registrado en la SSF y cumplir con los
requerimientos minimos de auditoria, segun la Ley del Mercado de
Valores.

Servicios de Clasificacion de Riesgos (Minimo US$ 3,000.00
anuales, provisionado diariamente por Clasificacion de Riesgo).
Son los gastos concernientes a la opinién generada por una
clasificadora de riesgo debidamente autorizada por la
Superintendencia del Sistema Financiero correspondiente al
Fondo de Inversion Cerrado de Desarrollo Inmobiliario Hencorp
Vivienda Cero Uno.

EL FONDO DE INVERSION CERRADO DE DESARROLLO
INMOBILIARIO HENCORP VIVIENDA CERO UNO contara con al
menos una clasificacion que refleje los riesgos de los activos de
este y de las operaciones que realice, asi como la calidad de
administracion de la Gestora.

Comisiones de Corretaje Bursatil (En funcién de las comisiones
publicadas por las Casas de Corredores de Bolsa y la Bolsa de
Valores de El Salvador).

Son los gastos relativos a las comisiones en que incurre el Fondo
en el proceso de realizacidon de compra y venta de instrumentos
financieros, cuotas de participacién y otras operaciones bursatiles
de naturaleza analoga. Las posibles comisiones pueden ser
aquellas generadas por la Casa de Corredores de Bolsa y la Bolsa
de Valores de El Salvador. Las comisiones de la Bolsa de Valores
de El Salvador se encuentran vigentes en la pagina web de la Bolsa
de Valores. Los impuestos, forma de calculoy pago seran definidos
por la Bolsa de Valores segun lo establecido en su tarifario vigente.
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d)

https://bolsadevalores.com.sv/index.php/mercados/como-opera-
la-bolsa/comisiones-bolsa, las comisiones vigentes de las casas
corredoras de bolsa pueden ser consultadas en sus respectivas
paginas web o por medio telefénico. Estos seran pagados al

momento de ocurrencia, provisionados diariamente.

Costos de Inscripcion de la Emision (En funcién de las
comisiones publicadas por las Casas de Corredores de Bolsa y la
Bolsa de Valores de El Salvador).

Son los gastos relativos a la inscripcidon y presentacion de la
emisién que incurre el Fondo en el proceso de realizaciéon de
constitucion del Fondo de Inversion Cerrado de Desarrollo
Inmobiliario. Los costos de inscripcion de la Bolsa de Valores de El
Salvador se encuentran vigentes en la pagina web de la Bolsa de
Valores. Los impuestos, forma de céalculo y pago seran definidos
por la Bolsa de Valores segun lo establecido en su tarifario vigente.
https://bolsadevalores.com.sv/index.php/mercados/como-opera-
la-bolsa/comisiones-bolsa, las comisiones vigentes de las casas
corredoras de bolsa pueden ser consultadas en sus respectivas
paginas web o por medio telefénico. Este sera pagadero unavez en
la constitucién del Fondo. Estos seran pagados al momento de
ocurrencia, provisionados diariamente.

Comisiones a cobrar por la Gestora (Comision por
Administracion, Comision por Entrada al Fondo)

Son los gastos concernientes al proceso de administracion del
Fondo por parte de Hencorp Gestora de Fondos de Inversién. La
Comisién poradministracién es la comision que la Gestora cobrara
al Fondo de Inversiéon Cerrado de Desarrollo Inmobiliario Hencorp
Vivienda Cero Uno por los servicios de gestion que realiza. La
comisién por entrada corresponde a la comisidon que la Gestora
cobra al Participe por invertir en el fondo (esta comisidon es
pagadera Unicamente en el momento de suscripciéon de cuotas en
mercado primario).

La Gestora, con cargo al Fondo, cobrard una Comisién por
Administracién la cual equivale hasta un CERO PUNTO CINCO MIL
OCHENTA Y CINCO PORCIENTO (0.5085%) anual, monto que
incluye el Impuesto a la Transferencia de Bienes Muebles y a la
Prestacion de Servicios (IVA), y que se calculara aplicando dicho
porcentaje sobre el valor del Patrimonio del Fondo y con base afio
calendario. La comisién se aprovisionard diariamente y se pagara
mensualmente. La Gestora tendra discreciéon sobre esta comision,
respetando los limites establecidos en el parrafo anterior, teniendo
el participe como notificacién, de acuerdo con el Art. 70 de la Ley
de Fondos de Inversién, la publicaciéon del respectivo hecho
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f)

g)

relevante del Fondo en el sitio web de la Gestora
(www.hencorpgestora.com).

Para realizar un aumento de la comisién en un monto superior a
CERO PUNTO CINCO MIL OCHENTA Y CINCO PORCIENTO
(0.5085%) anual, la Gestora debera solicitar autorizacién al
Consejo Directivo de la Superintendencia del Sistema Financiero
para modificar este apartado. Posterior a tener la autorizacién, se
debera realizar la respectiva comunicacién al participe de acuerdo
con lo establecido en la Ley de Fondos de Inversion.

La Gestora, con cargo al Participe, cobrara una Comisién de
Entrada la cual sera equivalente hasta un CERO PUNTO OCHO MIL
CUATROCIENTOS SETENTAY CINCO (0.8475%), monto que incluye
el Impuesto a la Transferencia de Bienes Muebles y a la Prestacion
de Servicios (IVA), y que se calculara aplicando dicho porcentaje
sobre el monto de Cuotas de Participacidon Suscritas por el
Participe, pagadero unicamente al momento de la Suscripcion de
Cuotas de Participacién adquiridas en Mercado Primario. Este
cobro sera realizado por la Gestora al momento de remitir al
Participe la notificacion de anotaciéon en el Libro de Registro de
Participes del Fondo que administra la Gestora.

Costos de depdsito y custodia de los valores que componen el
portafolio del Fondo de Inversién (En funcién del detalle de
costos publicados CEDEVAL).

Son los costos y gastos originados por la labor de depdsito y
custodia de valores por parte de un custodio autorizado por la
Superintendencia del Sistema Financiero.

Los cargos por servicio de custodio se apegaran a lo establecido
por la Central de Depdsito de Valores, tanto en lo referente al
porcentaje, volumen en custodia, asi como a las entradas y salidas
de titulos, vencimientos de capital, pago de intereses,
transferencias y demas servicios asociados a la custodia. Esta
comision se pagara sobre el servicio de custodia que se realice de
acuerdo con las comisiones publicadas por la Central de Depdsito
de Valores de Valores. Las comisiones de CEDEVAL se encuentran
vigentes en la pagina web de CEDEVAL.
https://www.cedeval.com/comisiones/ Estos seran pagados al
momento de ocurrencia, provisionados diariamente.

Seguros de los inmuebles que componen el portafolio de
Activos Inmobiliarios del Fondo de Inversién (En funcion del
precio del inmueble, uso de los activos y vida util)
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h)

j)

Son los gastos relativos a los seguros sobre los Activos
Inmobiliarios del Fondo de Inversidn, sirviendo para la proteccién
de la edificaciones y bienes del Fondo.

Los bienes inmuebles que conforme el portafolio de Activos
inmobiliarios del Fondo de Inversién sera asegurado en el monto
equivalente al peritaje de los ultimos 12 meses. El monto o
porcentaje a ser cobrado sobre el Valor del Peritaje dependera de
lo que sea determinado por las Sociedades Aseguradoras, estas
podran ser en funcion del metraje del bien inmueble asegurado, el
precio delinmueble, el uso y vida util del inmueble y cualquier otra
condicidon que sea considerada por la Sociedad Aseguradora. Estos
seran pagados al momento de ocurrencia, provisionados
diariamente.

Publicacién de Estados Financieros e Informacion sobre
Hechos Relevantes (Minimo US$ 2,000.00 anuales, provisionado
diariamente).

Son los gastos relativos a la impresidén en un medio digital o fisico
de los Estados Financieros del Fondo de Inversién de conformidad
a la normativa vigente con el objeto de brindar transparencia e
informacion util al mercado para la toma de decisiones de
inversion.

El Fondo de Inversion asumira los costos por publicar sus Estados
Financieros intermedios y anuales, asi como toda aquella
informacion que de conformidad al Reglamento Interno y su
Extracto se considere como hecho relevante, con la periodicidad
indicada en el Art. 5 de la Norma Técnica para la Remisién y
Divulgacién de Informacién de los Fondos de Inversiéon, NDMC-13.
El pago de la publicacién de los Estados Financieros se realizara de
conformidad con los servicios contratados por la Gestora a las
entidades que brindan esos servicios.

Honorarios y gastos en que haya de incurrirse para la defensa
de los intereses del Fondo (Minimo US$ 500.00 anuales).

Son los gastos correspondientes a los casos en que sea nhecesario
defender administrativa o judicialmente los intereses del Fondo de
Inversion o interponer demandar para recuperar o cobrar
judicialmente las obligaciones a favor del Fondo de Inversion, se
pueden hacer cargos por representaciéon legal necesaria para tal
efecto. Se pagaran en el momento de conformidad a lo convenido
entre partes. Estos seran pagados al momento de ocurrencia,
provisionados diariamente.

Valoracién de Activos Financieros (Minimo US$5,000 anuales,
provisionado diariamente).
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k)

D)

Son los gastos derivados del proceso de valoracion del portafolio
de inversiones del Fondo de Inversién y de acuerdo a la normativa
vigente si existiere un proveedor de precios debidamente
autorizado por la Superintendencia del Sistema Financiero.

La sociedad que se contratara para que provea el vector precios
conelcualsevaloraran diariamente las inversiones que componen
el Fondo. Se pagara mensualmente de acuerdo con el contrato que
la Gestora suscriba con la entidad que brinde este servicio. Estos
seran pagados al momento de ocurrencia, provisionados
diariamente.

Valoracién de Activos Inmobiliarios (Minimo US$2,000 anuales,
provisionado diariamente).

Son los gastos derivados del proceso de valuacién del portafolio de
activos inmobiliarios del Fondo y que deberan ser valuados
siguiendo la normativa correspondiente.

La sociedad que se contratara como perito valuador para que
provea el valor de los Activos Inmobiliarios que componen el
Fondo. Se pagard mensualmente de acuerdo con el contrato que la
Gestora suscriba con la entidad que brinde este servicio, seran
provisionados diariamente.

Supervisor del proyecto (Minimo US$5,000 anuales, provisionado
diariamente).

Son los gastos derivados del proceso de supervisiéon de los
proyectos inmobiliarios desarrollados por el Fondo de Inversién
Cerrado de Desarrollo Inmobiliario. La Gestora podré contratar una
persona natural o juridica que cumpla con los requisitos
establecidos en el articulo 52 de las Normas Técnicas de Fondos
de Inversiéon Cerrados de Desarrollo Inmobiliario.

La sociedad o persona natural se contratarda como supervisor del
proyecto para que monitoree el progreso de la obra, gestione el
control de calidad de la misma, verifique el cumplimiento de la
normativa en temas de construccion, verifique la necesidad de
permisos y certificaciones adicionales para el proyecto, reporte y
comunique periddicamente al Fondo de los avances de obra y
certificar los avances de obra. Se pagard mensualmente de
acuerdo con el contrato que la Gestora suscriba con la entidad que
brinde este servicio, seran provisionados diariamente.

Comisiones del Administrador del Proyecto Inmobiliario
(Minimo US$2,500)

Son los gastos derivados de la contratacion de uno o mas terceros
para la administracién del proyecto inmobiliario propiedad del
Fondo de Inversién, el administrador de los inmuebles sera el
encargado de anunciar y promover el arriendo y/o venta de los
inmuebles propiedad del fondo, negociar, gestionar y fijar precios
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n)

p)

q)

de arrendamiento para clientes nuevos y existentes, gestionar el
proceso de construccion, gestionar toda clase de contratos para la
administracion de los inmuebles, facturary gestionar los pagos por
arrendamiento, efectuar o gestionar las operaciones locativas por
cuenta del Fondo de Inversidn, gestionar en nombre del Fondo las
renovaciones de polizas de seguros, y cualquier otra actividad
pactada entre el Fondo y el Administrador del Proyecto
Inmobiliario. Aquellos que se contraten bajo el concepto
administrador del proyecto podran realizar una o varias de las
actividades previamente sefialadas. Este pago se realizard con una
periodicidad minima mensual y serdn provisionados diariamente.

Gastos Registrales por las Transaccion de Activos
Inmobiliarios. (En funcién del valor de la transacciéon de los
inmuebles)

Son los gastos derivados del proceso de Registro por la compra,
venta y/o arrendamiento de los Inmuebles del Fondo. Gastos
originados por la compra, venta y/o arrendamiento de los
inmuebles. Estos seran pagados en el momento de ocurrenciay se
provisionaran diariamente.

Gastos de remodelacion y ampliacion de los Inmuebles. (Hasta
al 25% del Valor del Inmueble)

Son los gastos producidos por la administracién, remodelacién y
ampliacién de los inmuebles construidos que conforman el
portafolio de activos del Fondo de Inversidn. Este gasto se realizara
en el caso que el Fondo adquiera uninmueble para el desarrollo de
un proyecto inmobiliario que tenga como finalidad el
arrendamiento, posterior a su conclusién. La periodicidad de este
gasto dependera del estado de los inmuebles del Fondo, estos
seran provisionados diariamente durante el plazo que tome la
remodelacién y/o ampliacidon de los inmuebles.

Impuestos territoriales y municipales de Llos activos
inmobiliarios que conforman el Fondo de Inversién (En funcidn
delvalor delinmueble y la zona geogréfica en la que se encuentren
ubicados, provisionado diariamente)

Son los impuestos que se deben pagar a las autoridades tributarias
y municipales correspondientes, originados por la tenencia de los
activos inmobiliarios en el Portafolio del Fondo de Inversion. Estos
se pagaradn con una periodicidad minima mensual, y seran
provisionados diariamente.

Gastos de organizacion de Asamblea Anual y Asambleas
Extraordinarias de Participes. (Minimo US$ 500.00 anuales)
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Son los gastos originados por la reunidon anual de la Asamblea de
Participes y/o aquellas que sean de caracter extraordinario segun
la normativa vigente. Pagados con una periodicidad minima anual,
se provisionaran diariamente.

r) Gastos Legales. (Minimo US$ 3,000.00 Anuales)

Gastos originados por las actividades legales en las que haya que
incurrir por las actividades propias del Fondo de Inversién Cerrado
de Desarrollo Inmobiliario. Como por ejemplo, pero sin estar
limitados, la suscripcidon de contratos de arrendamiento, contratos
de compraventa, cesidon de contratos de arrendamiento y cualquier
otro documento traslaticio que permita al Fondo comprar, vender
y arrendar un inmueble. Pagados en el momento de ocurrencia,
provisionados diariamente.

s) Gasto por intereses y otras comisiones del Fondo Inmobiliario

(En funcién de los contratos de crédito suscritos con las
Instituciones con los que se tramite el financiamiento)
Son los gastos porintereses originados de los préstamos bancarios
contratados por el Fondo de Inversién Cerrado de Desarrollo
Inmobiliario, y comisiones bancarias producto de los desembolsos
del financiamiento otorgado por una institucion bancaria. Pagados
segln el Contrato de Financiamiento firmado con la Sociedad
Acreedora, provisionados diariamente.

t) Otros Gastos enlos que se incluyen: Comisiones Bancarias yde
Publicidad de los Activos Inmobiliarios (No de las Cuotas de
Participacién)' (Minimo US$ 1,000.00 anuales provisionados
diariamente).

Comisiones Bancarias: Comisiones que pueda cobrar
instituciones bancarias al realizar transacciones como depdsitos a
plazo, cheques, etc.

Gastos de Publicidad y mercadeo de los activos del FONDO DE
INVERSION CERRADO DE DESARROLLO INMOBILIARIO HENCORP
VIVIENDA CERO UNO: publicidad dirigida a posibles arrendantes
de los Activos Inmobiliarios, posibles compradores de los Activos
Inmobiliarios y usuarios de los Activos Inmobiliarios

u) Honorarios correspondientes al liquidador en caso de
Liquidacién del Fondo (Minimo 0.05% anual de los Activos del
Fondo, pagaderos al momento de la liquidacion)

! Los activos inmobiliarios en los que puede potencialmente invertir este Fondo requieren gastos de publicidad y comercializacion para arrendarlos en
caso estén vacantes y venderlos en caso sea beneficioso rentabilizar de esta forma.
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Son los pagos de honorarios pagados a la Gestora o al liquidador
nombrado en Asamblea de Participes para la liquidacién del
Fondo.

Correspondera al liquidador del Fondo hasta un CERO PUNTO
CERO CINCO POR CIENTO (0.05%) Anual respecto a los activos del
Fondo en concepto de honorarios por prestar el servicio de
liquidacién del Fondo, la cual sera pagada al momento de la
liquidacién.

Remuneracion al Comité de Vigilancia (Minimo de US$ 100.00
anuales, provisionados diariamente)

Los miembros del comité de vigilancia podran ser remunerados,
con cargo al Fondo. La misma podréd ser modificada mediante
acuerdo en Asamblea de Participes. En la primera Asamblea de
participes se decidira la remuneracion o no de los miembros del
Comité de Vigilancia y esta se comunicara por medio de hecho
relevante.

Comision Bursatil por la adquisicion o venta de cuotas de
participaciéon del Fondo de Inversion Cerrado de Desarrollo
Inmobiliario (De acuerdo con las tarifas de las Bolsas de Valores 'y
Casas Corredoras de Bolsa previamente establecidas)

Es la comisidén, con cargo al participe, por intermediacién bursatil
cobrada por las Casas Corredoras de Bolsa, estas dependeran de
la negociacion que cada participe realizara con su Casa Corredora
de Bolsa para la compra o venta de Cuotas de Participacion.
Estudios de Terceros Independientes (Minimo US$ 5,000
pagaderos por estudio realizado)

Es el pago por los estudios de viabilidad de los proyectos que seran
adquiridos por el Fondo. El Informe presentado por el tercero
independiente debera tomar en cuenta lo solicitado por el Anexo
No. 2 de la Norma Técnica de Fondos de Desarrollo Inmobiliario
(NDMC-19).

El pago sera con cargo al Fondo y se realizard cuando un informe
de viabilidad sea requerido para la compra de un proyecto
inmobiliario. Pagados en el momento de ocurrencia, provisionados
diariamente.

k)

Porcentaje maximo de participacién de
Participe:

Hasta el 99.99% de las cuotas de participacion

D)

Causales que originan el derecho del
retiro del Fondo:

Al tratarse de un Fondo Cerrado De Desarrollo Inmobiliario, las

participaciones no podran ser redimidas por Hencorp, Gestora de

Fondos de Inversién, S.A antes de la liquidacion del fondo. En caso de

que el participe desee retirarse del Fondo debera recurrir al mercado
secundario por medio de una Casa de Corredores de Bolsa, para la
venta de sus titulos de participacion, haciendo obligatorio que dichos

titulos de participacion estén inscritos en una bolsa valores para su

comercializacion.
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No obstante, lo mencionado en el parrafo anterior, seran causales que
originen el derecho a retiro del participe las siguientes:

a) Cambios en el control de la Gestora o su sustitucion.

b) Fusién entre Gestoras

c) Traslado de la Administracion del Fondo a otra Gestora

d) Fusién entre Fondos de Inversiéon

e) Liquidacién anticipada del fondo

f) Modificaciones a la politica de inversién segun lo establecido

en el Reglamento Interno y el Prospecto de Colocacion de
Cuotas de Participacién
g) Modificacion del plazo del Fondo

Para los literales c), d), e), f) y g) se requerird la aprobaciéon en Asamblea
de Participes.

Si el participe necesita de la liquidez de sus cuotas de participacion,
este debera recurrir a mercado secundario para proceder a la venta
total o parcial de sus participaciones, acordando un precio con los
inversionistas disponibles del mercado de valores, esto de
conformidad con la reglamentacion vigente de los mercados
organizados por la Bolsa de Valores; su registro y traspaso sera
administrado por CEDEVAL en El Salvador.

Cuando se realice la liquidacién del fondo, el liquidador debera
presentar el balance final de la liquidacién que deberd someterse a la
discusiony aprobacidon de los participes en asamblea extraordinaria.

m) Proceso de liquidaciéon del Fondo por
finalizacion del plazo de duracién

Liquidacién

Un Fondo no podra ser declarado en quiebra, sino que Unicamente
entrara en liquidacién, al presentarse cualesquiera de las causas
siguientes:

a) Cuando el Fondo nocumpla con lo establecido en los articulos
51y 61 de esta Ley;

b) Cuando asi lo dispusieren los participes en un Fondo Cerrado,
en acuerdo adoptado en Asamblea Extraordinaria; vy,

c) Cuando por efecto de la revocatoria de la autorizacién para
operar de la Gestora y la consecuente cancelacién de su
asiento en el Registro, no se haya trasladado la administracion
del Fondo a otra Gestora.

d) Porfinalizacién del plazo

En el caso del literal b), el Comité de Vigilancia debera comunicarlo a
la Superintendencia en los tres dias habiles siguientes a la celebracién
de la Asamblea Extraordinaria de participes, adjuntando la
certificacion del acuerdo de liquidacion del Fondo y el nombramiento
delliquidador adoptados en dicha asamblea. La falta de comunicacion
a la Superintendencia acarreara para el Comité de Vigilancia
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responsabilidades por los dafios y perjuicios que causaren a los
participes.

Cuando un Fondo entre en liquidacidén, la Superintendencia debera
comunicarlo ala Administracién Tributaria, afin de que ésta de manera
simultanea a la liquidacién del Fondo proceda a la fiscalizaciéon del
mismo, con la finalidad de determinar en forma prioritaria la deuda
tributaria.

Los gastos de liquidacién, incluyendo los honorarios del liquidador del
Fondo, seran pagados con cargo a los bienes que lo integran. En el caso
del literal c), los gastos de la liquidacién podran ser reclamados a la
Gestora por el liquidador del Fondo.

Durante el proceso de liquidacién, el Fondo continuard bajo
supervision de la Superintendencia.

En los casos que el liquidador no fuere la Gestora, a partir de la fecha
en que el liquidador tome posesidn, la Gestora quedara inhibida de
toda facultad de administracion y de disposicion de los activos del
Fondo.

Los regimenes de administraciéon y custodia continuaran aplicandose
a los activos del Fondo sujetos a ellos, mientras no sean liquidados. La
liuidacion de un Fondo no implica la terminacién automatica de los
correspondientes contratos de administracion o de custodia, sin
perjuicio de la facultad del liquidador para ponerles término.

Liquidacion de Fondos Cerrados

La liquidacion de los Fondos Cerrados sera practicada por un liquidador
nombrado en Asamblea Extraordinaria de participes, pudiendo ser la
Gestora, siempre y cuando ésta no haya incurrido en alguna de las
causales de disolucién y liquidacion reguladas por esta Ley.

En caso que se presenten las causales a que se refiere el articulo 103 de
esta Ley y no se reciba en la Superintendencia ninguna comunicacién
sobre laliquidacion del Fondo, ésta actuara de oficio para salvaguardar los
intereses de los participes, para lo cual el Superintendente debera
solicitar con calificativo de urgente a un Juez con competencia en materia
mercantil el nombramiento de un liquidador, a partir de una terna
propuesta por el Superintendente.

Cuando corresponda al Juez nombrar al liquidador, debera nombrarlo
dentro del plazo improrrogable de dieciséis horas habiles de recibida la
solicitud mientras esto no suceda, el Consejo deberd nombrar a un
delegado, con el objeto de preservar los activos del Fondo,
estableciéndole sus funciones y honorarios en el nombramiento
correspondiente. Estos ultimos con cargo al Fondo.

Una vez nombrado el liquidador, el plazo en que debera practicarse la
liquidaciéon para un Fondo Cerrado serda acordado en Asamblea
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Extraordinaria de participes y en ningun caso podra ser superior a cinco
afos.

Facultades del Liquidador de Fondos Cerrados

El liqguidador de un Fondo tendra las facultades siguientes:

a) Concluir las operaciones que hubieren quedado pendientes

b) Cobrar lo que se deba al Fondo y pagar sus obligaciones,
prioritariamente debera pagar la deuda tributaria

c) Vender los activos del Fondo

d) Practicar el balance final de la liquidacién, que, en el caso de
los Fondos Cerrados, deberd someterse a la discusién y
aprobacion de los participes en asamblea extraordinaria,
convocada por éste para tal efecto.

e) Remitir a la Superintendencia el balance final y hacerlo
publicar por una sola vez en el periédico de circulaciéon que
sefala el Reglamento Interno del Fondo

f) Liquidar proporcionalmente a los participes sus cuotas de
participacion

g) Otorgar la escritura de liquidacién, remitiendo a la
Superintendencia copia certificada del testimonio de la
misma.

En el caso de los Fondos Cerrados, la Asamblea de participes podra
establecer otras facultades alliquidador, siempre que no contradigan a las
establecidas en este articulo y que sean necesarias para llevar a cabo la
liquidacion.

Elliquidador debera remitir a la Superintendencia toda la informacion que
ésta requiera. Queda terminantemente prohibido al liquidador iniciar
nuevas operaciones.

Para todos los efectos tributarios, los liquidadores de los Fondos de
Inversion se consideraran responsables solidarios en calidad de
representantes de los mismos; y previo a efectuar cualquier tipo de
actuacion deberan acreditar dicha calidad ante la Administracion
Tributaria, mediante el documento en que conste su eleccion como talyla
aceptacion expresa del cargo.

El incumplimiento a lo establecido en este articulo hard incurrir al
liguidador en las responsabilidades civiles y penales a que hubiere lugar.

n) Emisiones posteriores

Segun la politica de Aumento de Capital, el Fondo de Inversidon Cerrado de
Desarrollo Inmobiliario Hencorp Vivienda Cero Uno podra realizar mas de
una emisién. Las emisiones posteriores a la primera deberan ser
acordadas en Asamblea Extraordinaria de participes y deberan
observarse, en lo pertinente, los mismos requisitos legales necesarios
para la inscripcidn y registro de la primera emisién, adicionando la
certificacién del acuerdo correspondiente de la Asamblea de participes.
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Potenciales riesgos a los que esta expuesto el Fondo

Los riesgos son situaciones que, en caso de suceder, pueden afectar el cumplimiento de los objetivos del Fondo,
perturbar el valor de la cartera de inversiones, generar un rendimiento menor al esperado, o inclusive causarle pérdida
en sus inversiones. Se debe tener presente que elriesgo forma parte de cualquier inversién; sin embargo, en la may oria
de los casos puede medirse y gestionarse.

Los principales riesgos asociados son:

Definicion

Este riesgo se relaciona directamente con la liquidez necesaria para
cumplir con las obligaciones contractuales que adquiera el Fondo. Estas
obligaciones pueden ser necesidades transitorias de liquidez del Fondo,
el pago de obligaciones contractuales o liquidez necesaria para realizar
operaciones de mantenimiento o reparaciones en los inmuebles a
adquirir. Adicionalmente, es elriesgo del incumplimiento de la Politica de
Liquidez del Fondo, en donde se establece que la liquidez minima del
Fondo sera equivalente a Treinta mil ddlares de los Estados Unidos de
América (US$ 30,000.00).

Identificacion

Los principales factores que podrian generar el riesgo de liquidez son:
Factores operativos:

. Incremento en los costos de materiales o servicios.

. Retrasos en la recepcién de ingresos por alquileres o venta de
activos, una vez finalizada su construccion.

Factores financieros:

. Desequilibrio entre el flujo de caja operativo y las obligaciones
financieras

Riesgo de Liquidez . Sobrecostos en proyectos inmobiliarios en desarrollo.

Evaluacion

La evaluacion de dicho riesgo se hara de forma mensual y revisando la
diversificacion de la liquidez del Fondo, segun lo establecido en el
apartado “Riesgo de Contraparte en Actividades relacionadas al manejo
de liquidez del Fondo” desarrolladas en el Riesgo de Contraparte.
Mitigacion

El Riesgo de Liquidez del Fondo, sera estableciendo limites prudenciales
en cuentas de ahorro, depdsitos a plazo y liquidez, dando cumplimiento
a lo establecido la Politica de Liquidez establecida en el Reglamento
Interno y Prospecto de Colocacion de Cuotas del Fondo

Seguimiento

La Gestora realizara la mediciéon del riesgo de liquidez con una
periodicidad anual, con informacién a diciembre de cada afo, y sera
medida como el cumplimiento de una caja minima de treinta mil délares
de los Estados Unidos de América (US$30,000.00)

Comunicacién

Anualmente, se presentara a los administradores del Fondo la medicién
de riesgo de liquidez.

Definicion
Se refiere a la posibilidad de que el fondo enfrente dificultades para
Riesgo de Financiamiento obtener, mantener o gestionar las condiciones de financiamiento

necesarias para desarrollar un proyecto inmobiliario. Adicionalmente, se
refiere alriesgo de incumplimiento del ratio de endeudamiento del Fondo.
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Identificacion
Entre estos riesgos se identifican los siguientes:
. Disponibilidad de financiamiento
. Condiciones del financiamiento (Tasas, plazos, montos,

desembolsos, etc.)

Evaluacion

Previo a la adquisicion de un proyecto inmobiliario por parte del Fondo de
Desarrollo Inmobiliario, la Gestora debera realizar una proyeccion de la
capacidad de pago del proyecto, evaluando el flujo de caja esperadoy las
obligaciones financieras contraidas.

Una vez el proyecto inmobiliario se encuentre en su etapa de desarrollo,
la Gestora debera revisar que las deudas del Fondo de Desarrollo
Inmobiliario no excedan dos veces su patrimonio.

Mitigacion

Los mitigantes del riesgo de financiamiento son relacionados a la
estructura de capital y el atractivo del financiamiento del proyecto. El
patrimonio del Fondo de Inversidon Cerrado de Desarrollo Inmobiliario
permite mantener una estructura de capital cuyo apalancamiento no sea
mayor a dos veces el patrimonio del Fondo, adicionalmente, debido a que
la estructura planteada contempla una emisién por un monto menor al
monto maximo autorizado, se le permite al Fondo la posibilidad de
recurrir al mercado bursatil para obtener mayor capital en caso sea
requerido por el Banco Acreedor.

Seguimiento

Mensualmente, la Gestora de forma interna debera revisar la capacidad
de pago del proyecto inmobiliario, proyectando desembolsos pendientes
de realizary la carga financiera del proyecto.

Comunicacion

Mensualmente, se presentara a los administradores del Fondo un
Informe de Avance del Proyecto, en donde se informara de las
condiciones de financiamiento vigentesy el ratio de deuda con relacién al
patrimonio.

Riesgo de Deterioro y Adecuaciéon de
Inmuebles

Definicion

Elriesgo de deterioro y adecuacién de inmuebles una vez construidos en
un Fondo de Inversidon de Desarrollo Inmobiliario se refiere a la posibilidad
de que los activos inmobiliarios sufran dafios, no cumplan con las
condiciones acordadas en los contratos de arrendamiento, o
experimenten un deterioro que afecte su valor y viabilidad de uso, esto
unavez haya terminado su construccion. La gestion inapropiada de estas
propiedades puede dar lugar a consecuencias legales, procesos
judiciales, periodos prolongados de desocupacion y depreciacion
acelerada del activo.

Identificacion

Los principales factores que podrian generar el riesgo de deterioro son:
° Deterioro por el uso normal o por falta de mantenimiento.

. Dafios causados por eventos externos (climaticos, vandalismo,
etc.).

. Materiales de baja calidad utilizados durante la construccion.

° Deterioro por mal uso de las instalaciones por parte de los

arrendatarios
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Evaluacion

El riesgo de deterioro se evaluara anualmente por medio del reporte
brindado en los Informes de Valud otorgados por un Perito Valuador
inscrito en el Registro Publico de la Superintendencia del Sistema
Financiero, y por cualquier solicitud por parte de los arrendatarios o el
Administrador del Proyecto Inmobiliario para brindar mantenimiento o
adecuacion a los inmuebles.

Mitigacion

. Inspecciones regulares: En el caso de los Inmuebles construidos,
realizar inspecciones anuales o a solicitud de la Gestora para identificar
cualquier signo de deterioro, danos estructurales o necesidad de
adecuaciones o mejoras.

° Mantenimiento preventivo: Implementar un programa de
mantenimiento preventivo que incluya labores regulares de limpieza,
reparaciones menores y seguimiento de los sistemas y equipos en los
inmuebles cuando sea necesario.

. Reservas para contingencias: Establecer reservas financieras
adecuadas para hacer frente a los gastos imprevistos relacionados con el
deterioro, reparaciones o adecuaciones necesarias en los inmuebles.

Seguimiento

La Gestora podra delegar a un tercero para el seguimiento de dichoriesgo,
este debera reportar, anualmente o en el momento que sea solicitado por
la Gestora, las necesidades de mantenimiento y adecuacidén necesarias
en los inmuebles construidos que sean propiedad del Fondo.
Comunicacién

La Gestora reportara, anualmente o en el momento que sea solicitado, al
Administrador de Inversiones de las necesidades de mantenimiento y
adecuacion necesarias en losinmuebles construidos que sean propiedad
del Fondo.

Riesgo de Contraparte en Actividades
Inmobiliarias

Definicidn

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 transaccion inmobiliaria. Esta pérdida puede
darse, por ejemplo, en la fecha de pago del canon de arrendamiento o en
la compra y venta de inmuebles debido a situaciones de iliquidez,
insolvencia o falta de capacidad operativa; también se puede generar por
actuaciones impropias, ilegales o deshonestas por una de las partes
(riesgo moral).

Identificacion

Los principales factores que contribuyen al riesgo de contraparte son:
Arrendatarios:

. Incapacidad de los inquilinos para pagar los canones de
arrendamiento debido a problemas financieros.

. Abandono de los inmuebles antes del vencimiento del
contrato.

Compradores de los inmuebles del Fondo:

. Incumplimiento en los términos de compra o venta de
inmuebles.

° Retrasos en los pagos o entregas por falta de liquidez o

capacidad operativa.
Proveedores y contratistas:
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. Falta de cumplimiento en la entrega de servicios, materiales
o proyectos relacionados con los inmuebles.

. Actuaciones impropias o fraudulentas por parte de terceros.
Evaluacion

La evaluacion de riesgos de contraparte incluye lo siguiente:

En el caso de personas juridicas:

e Solicitud de los Estados financieros auditados de los ultimos 3 afios
con las notas del auditor.

e Solicitud de las Declaraciones de impuestos sobre la renta de los
ultimos 3 afos.

e Enelcasode los contratistas que realicen prestaciones al Fondo
por mas de US$ 2,000,000.00, se solicitara la firma de una garantia
para el cumplimiento del contrato por el servicio brindado

En el caso de personas naturales:

e Comprobantes de ingresos

e Para profesionales independientes, estados financieros de los
ultimos 3 afos

e Declaraciones de impuestos sobre la renta, las uUltimas 3 realizadas

Mitigacion

Para mitigar este riesgo, se establecen las siguientes practicas:

. Contratosy acuerdos sélidos: Establecer contratosy acuerdos
de compra y venta que sean claros, completos y que contemplen las
obligaciones y responsabilidades de ambas partes. Estos contratos
deben incluir clausulas de cumplimiento, penalidades por
incumplimiento y mecanismos de resolucion de disputas.

. Establecimiento de limites de exposicion: Definir limites de
exposiciéon maxima a cada contraparte, con el objetivo de diversificar
el riesgo y evitar una dependencia excesiva de una sola entidad
arrendante.

. Monitoreo deriesgos: Realizar un seguimiento constante de las
obligacionesy compromisos de las contrapartes durante el proceso de
compra y venta de inmuebles y estar alerta a cualquier sefial de
incumplimiento o riesgo potencial.

. Establecimiento de garantias: Evaluar la posibilidad de
solicitar garantias adicionales, como avales o garantias bancarias,
para mitigar el riesgo de contraparte en las transacciones
inmobiliarias. Estas garantias pueden respaldar los compromisos y
obligaciones de las partes involucradas.

Seguimiento

Evaluar anualmente la solvencia financiera de las contrapartes en
actividades inmobiliarias.

Comunicacion

La Gestora reportard, anualmente o en el momento que sea solicitado, al
Administrador de Inversiones del nivel de morosidad de los arrendatarios
del Fondo. Asimismo, notificara de cualquier eventualidad que involucre
algun incumplimiento contractual por parte de las contrapartes del Fondo.

Riesgo de Contraparte en Actividades
relacionadas al manejo de liquidez del
Fondo

Definicidn
Es la posibilidad de pérdida que se puede generar debido al
incumplimiento de las obligaciones por parte de la contraparte o entidad
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con que el Fondo maneje su liquidez. Esta pérdida podria manifestarse en
el momento en el que Fondo solicite un retiro que no sea efectuado en el
tiempo y forma requeridos.

Identificacion

. Problemas de solvencia o insolvencia en bancos donde se
mantiene invertido la liquidez del Fondo

° Incumplimientos en la ejecucién de transferencias o retiros
solicitados

. Caida en la clasificacion de riesgo de los instrumentos
financieros en los que se encuentre invertido el Fondo

Evaluacion

Evaluar mensualmente las exposiciones del fondo respecto a las
contrapartes con las cuales se tiene relacion, y los tipos de instrumentos
adquiridos por el Fondo.

Mitigacion

. El Fondo mantendra su liquidez o depédsitos en Bancos con
Clasificacion de Riesgo AA (slv) o superior, autorizados por la
Superintendencia del Sistema Financiero para realizar operaciones
pasivas.

. El Fondo no mantendrda mas del 70% de su liquidez en un
mismo Banco.

Seguimiento

Seguimiento mensual de los ratios de liquidez en un mismo banco, las
clasificaciones de riesgo otorgadas a los bancos donde se tiene
depositada la liquides, y las clasificaciones de riesgo de las emisiones y
emisores de los instrumentos financieros en los que ha invertido el Fondo.
Comunicacion

La Gestora reportard, anualmente o en el momento que sea solicitado, al
Administrador de Inversiones el nivel de exposicion a los instrumentos
financieros adquiridos por el Fondo o depdsitos en cuentas realizados por
el Fondo. Asimismo, notificara de cualquier eventualidad que involucre
algun incumplimiento contractual por parte de las contrapartes del Fondo.

Riesgo de Siniestro

Definicion

En el caso de los Fondos de Desarrollo Inmobiliario, el riesgo de siniestro
se refiere al posible dafio que pudiera percibir la estructura/edificio que
significase un costo considerable para continuar con la construccion, o
que hiciera imposible continuar con la misma. En el caso de los Fondos
Inmobiliarios, el riesgo de siniestro se refiere al posible dafio que pudiera
percibir la estructura/edificio que significase un costo considerable en los
inmuebles del Fondo, o que hiciera imposible la explotacién y uso de
estos.

Identificacion
Entre los principales riesgos de siniestros se incluyen:
1) Naturales

a. Erupciénvolcanica

b. Inundacién

c. Aludes

d. Rayos

e. Terremotos
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f.  Tsunamis
Incendios
Otros riesgos naturales que no sean considerados previamente
2) Humanos
Incendios provocados o accidentales
Accidentes con vehiculos
Caidas de aviones y objetos desprendidos de estos
Explosiones
Actos Terroristas
Huelgas
Vandalismo
Robos
3) Otros riesgos especificos
a. Defectos de construccion
b. Fallos estructurales derivados del desgaste o mantenimiento
inadecuado

> @
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Evaluacion

En caso de sucedido de alguno de los riesgos previamente identificados,
el Fondo de Inversion solicitara al Administrador del Proyecto y al
Supervisor de este (en caso de Fondos de Inversion de Desarrollo
Inmobiliario) o al Administrador de los Inmuebles (en caso de Fondos de
Inversién Inmobiliarios) la revision de los inmuebles y construcciones que
son propiedad del Fondo. El encargado de la revisién debera emitir un
reporte con elimpacto financiero para cuantificar los costos asociados al
dafo.

Mitigacion

Para la mitigacién de estos riesgos, la Gestora con cargo al Fondo
contratard una POLIZA DE SEGURO TODO RIESGO que se adecue al
proyecto en construccion o los inmuebles construidos con los que cuente
elfondo. Se establecen los siguientes mecanismos para la mitigacion del
riesgo de siniestro:

J Seguros adecuados: Contratar pélizas de seguro contra todo
riesgo que cubran los riesgos asociados a los inmuebles.
J Mantenimiento de registros: Mantener un registro actualizado

de los activos, incluyendo documentacion fotografica, descripciones
detalladasy peritajes anuales, para facilitar el proceso de reclamacién en
caso de siniestros.

El Procedimiento de Contratacion de Seguros esta establecido en el
Manual de Procedimientos y Politicas del Fondo. El Fondo realizara las
Gestiones para la contratacion de seguros los cuales estaran cubiertos
por una péliza de seguros para resguardar el valor de dichos activos, los
cuales suscribirdn los seguros que estime convenientes para la
proteccion de los inmuebles que pertenezca al Fondo.

En el caso de los Fondos de Desarrollo Inmobiliario, si el riesgo de
siniestro es presentado por defectos de construccidén que pueden ser
atribuibles a la empresa constructora del proyecto, la Gestora ejecutara
la Garantia de Buena Obra otorgada por la empresa constructora. Las
garantias brindadas por la constructora se encuentran detalladas en la
“Politica de garantias para el cumplimiento de obligaciones de los
profesionales o empresas contratadas para el Fondo”.
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Seguimiento

En el caso de los Fondos de Desarrollo Inmobiliario, el supervisor del
proyecto emitira un informe de los avances de este, detallando cualquier
potencial riesgo en el desarrollo que podria afectar el rendimiento de los
inversionistas del Fondo. Estos informes tendran una periodicidad
mensual durante la etapa de construccion. En el caso se presente algun
siniestro durante la ejecucion del proyecto, la Gestora solicitara al
Supervisor de la obra un informe detallando los efectos que tendra dicha
situacién en la continuacién de la construccién y un costo del dafo
econdémico causado por el siniestro.

En el caso de los Fondos Inmobiliarios, la Gestora dara seguimiento al
estado de las construcciones por medio de los Informes Anuales de Valuo
realizados por un perito inscrito en el Registro de Peritos que lleva la
Superintendencia del Sistema Financiero. En caso se presente algun
siniestro en los inmuebles construidos del Fondo, la Gestora delegara a
un tercero para realizar una visita a los inmuebles y evaluar fisicamente
los impactos del siniestro ocurrido, en caso de presentarse dafos fisicos
y estructurales al inmueble, la Gestora solicitara a un Perito Valuador un
Informe de Valuo actualizado.

Comunicacion

En caso ocurra un siniestro, la Gestora informara a los inversionistas del
hecho ocurrido y las medidas a implementar para reducir elimpacto en el
rendimiento de los inversionistas. Asimismo, en caso de un siniestro, el
Administrador de Inversiones comunicarad a la Junta Directiva de la
Gestora los dafios presentados en los inmuebles, y propondra un plan de
accion para reducir el impacto del siniestro dentro de la rentabilidad del
Fondo. Finalmente, la Gestora comunicara a la Aseguradora cualquier
siniestro ocurrido al Fondo que se encuentre cubierto por la péliza, con la
finalidad de iniciar con el proceso de recuperacion econdmica del
inmueble por los dafnos ocurridos a los inmueble del Fondo.

Riesgo de Precio

Definicidn

El riesgo de precio se define como la posibilidad de que el valor de los
inmuebles en la cartera del fondo fluctie negativamente debido a cambios
en las condiciones del mercado. Estos cambios en el precio de los
instrumentos pueden presentarse como resultado de, por ejemplo,
variaciones en las tasas de interés de mercado, cambios
sociodemograficos que afecten la plusvalia de la zona, crisis sistémicas a
nivel mundial.

Identificacion

Algunos de los factores que podrian influir negativamente en el valor de los
inmuebles en la cartera del fondo son los siguientes:

Macroeconémicos:

. Aumentos en las tasas de interés que afectan los costos de
financiamiento y la demanda de inmuebles.

° Inflaciéon que reduce el poder adquisitivo y disminuye el atractivo
de los inmuebles como inversion.

. Recesiones econdmicas locales o globales que disminuyen la
actividad inmobiliaria.

Sociodemograficos
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° Cambios en las preferencias de los consumidores (por ejemplo,
aumento del trabajo remoto, mayor demanda de propiedades
suburbanas).

° Migraciones que afectan la ocupaciény demanda de
propiedades en determinadas zonas.

Factores especificos del mercado inmobiliario

o Sobreoferta de inmuebles que genera presion a la baja en los
precios.
° Desvalorizacion de zonas urbanas debido a deterioro, falta de

infraestructura o problemas de seguridad.

Eventos imprevistos:
. Desastres naturales, crisis politicas o pandemias que impacten
negativamente el mercado inmobiliario.

Evaluacion

Previo a que la Gestora adquiera un nuevo proyecto inmobiliario, esta se
encargara de solicitar a un tercero un Estudio de Viabilidad del Proyecto
en el cual se realice un estudio de mercado de los inmuebles que
desarrollara el Fondo, detallando cada uno de los factores que podrian
afectar negativamente en el precio de los inmuebles.

Mitigacion

. Diversificacion de la cartera: Mantener una cartera
diversificada de inmuebles en términos de ubicaciéon geografica, tipo
de propiedad y segmento de mercado. Los limites de concentraciény
politica de diversificacidon de la carterainmobiliaria se establecen en el
Reglamento Interno y Prospecto de Colocacién de Cuotas del Fondo.

. Perspectiva del potencial de crecimiento: Considerar
cuidadosamente el potencial de crecimiento de cada inmueble
considerado para la adquisicién, teniendo en cuenta factores como la
ubicacién, infraestructura cercana, perspectivas de desarrollo y oferta
y demanda en la zona.

. Evaluar anualmente la tendencia del comportamiento del
precio de los activos que forman parte del fondo, para identificar
posibles cambios en la misma.

Seguimiento

Monitorear de manera constante los cambios en los precios de mercadoy
evaluar periédicamente el valor de los inmuebles en la cartera del fondo
para tomar decisiones informadas sobre la compra, venta o retencién de
activos.

Comunicacion

Al momento de adquisicién del proyecto inmobiliario, se reportara al
Administrador de Inversiones y Comité de Inversiones de la Gestora el
Informe de Viabilidad del Proyecto, detallando los factores que podrian
afectar negativamente el precio del inmueble.

Riesgo de Desocupacion

Definicidn
Se refiere a la posibilidad de que los inmuebles del fondo no cuenten con
inquilinos, usuarios y compradores de los inmuebles durante un periodo
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prolongado, lo que afecta la generacion de ingresos y la rentabilidad del
fondo.

La desocupacion de inmuebles forma parte de la gama de riesgos que
enfrenta un Fondo de Inversién Inmobiliario, que puede materializarse
como resultado, entre otros factores.

Identificacion

Periodos prolongados de recesion econdmica que incidan negativamente
en la demanda por espacio en edificios; fendmenos de oferta significativa
del area construida en los segmentos en que ha invertido que provoquen
un aumento relevante en la oferta disponible de inmuebles; cambios en
la naturaleza de los procesos constructivos que produzcan
obsolescencia, y en ese tanto, pérdida de competitividad en los edificios
que formen parte de la cartera de activos en el Fondo; y cambios en las
tendencias demograficas e inmobiliarias del pais, que trasladen la
demanda de espacio en edificios e inmuebles en general a zonas
geograficas en donde el Fondo no cuente con activos inmobiliarios
Evaluacion

Evaluar la demanda de inmuebles en las ubicaciones y segmentos de
mercado correspondientes. Esto permite identificar las areas con mayor
demanday ajustar la estrategia de adquisiciény promocién de inmuebles
en consecuencia.

Mitigacion

. Estrategias de marketing y promocién: Implementar
estrategias de marketing efectivas para atraer y retener inquilinos,
incluyendo la promociéon adecuada de los inmuebles, el
establecimiento de precios competitivos y la creacién de incentivos
para la ocupacion rapida.

. Gestion de relaciones con inquilinos: Establecer politicas y
practicas para mantener una buena relaciéon con los inquilinos,
ofreciendo un servicio al cliente de calidad, atendiendo de manera
oportuna sus necesidades y resolviendo cualquier problema o
conflicto de manera efectiva.

. Reservas de contingencia: Mantener reservas financieras para
hacer frente a posibles periodos de desocupacién y cubrir los gastos
asociados, como los pagos de servicios publicos y el mantenimiento
bésico.

. Simulacidén de escenarios por factores que incidan en los flujos
de caja o ingresos por venta, realizada anualmente.

Seguimiento

La Gestora revisara las tasas de ocupacioén en los inmuebles destinados
al arrendamiento y la tasa de absorcidn de los inmuebles destinados a la
venta. Adicionalmente, la Gestora delegara a un tercero para que brinde
seguimiento de los contratos proximos a vencerse y los atrasos en los
pagos por parte de los arrendatarios.

Comunicacién

La Gestora reportara, mensualmente o en elmomento que sea solicitado,
al Administrador de Inversiones las tasas de ocupacion en los inmuebles
destinados al arrendamiento y la tasa de absorcién de los inmuebles
destinados a la venta.
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Riesgo de Crédito

Definicidn

Es el riesgo de materializacidon de incumplimiento parcial o total de las
obligaciones contractuales que debe cumplir el emisor de un titulo, o de
un deterioro de la calificacion de riesgo del emisor o del titulo adquirido
por un Fondo de Inversion administrado por la Gestora o de su posicién
propia.

Una parte fundamental de la Gestion de Riesgo de la Gestora es la
administracion del riesgo de crédito y por lo tante es parte de la estrategia
de negocios de la Gestora la Identificacion, Medicién, Monitoreo y
Comunicacion del Riesgo de Crédito, tanto de la exposicién propia como
la de los Fondos que administre.

Identificacion

Se debera verificar el cumplimiento de la normativa aplicable en lo que
respecta a las operaciones de inversidén (propias o de los Fondos de
Inversién), tanto de las provenientes del marco legal, normativa aplicable
del Sistema Financiero e interna.

Tanto para una inversién propia como para las inversiones que realice un
Fondo de Inversién administrado por la Gestora, el riesgo de crédito sera
gestionado a partir de la evaluacion de una inversién, solicitando la
informacion financiera, prospectos de emision, reportes de calificaciénde
riesgo, informaciéon del mercado, memoria de labores del emisor, y en
general, de la informacién disponible de la emisién y emisor.

Serd funcion de la Gestora, previo a la realizacion de inversiones en un
emisor o emisidn, revisar al menos los siguientes aspectos:

Situacién financiera del emisor

Sector econdmico al que pertenece

Calificaciones de riesgo minimas

Trayectoria empresarial

Respaldo del grupo econémico al que pertenece

Solvencia moraly/o reputacional

ok wd =

Exposicion

Para definiry controlar la exposicion al riesgo de crédito de los emisores 'y
emisiones, se considerara el marco normativo, las calificaciones de riesgo
otorgadas por sociedades clasificadoras de riesgo de reconocida
trayectoria y prestigio a nivel nacional e internacional autorizadas por la
Superintendencia del Sistema Financiero o la autoridad competente,
niveles de concentracion, entre otros.

Buscando la administracion del riesgo de crédito y el principio de
diversificacion, se consideraran los aspectos legales o regulatorios
asociados a estas operaciones, y se estableceran limites para las
inversiones de la posicion propiay de los Fondos de Inversion buscando el
establecimiento de limites prudentes.

Para la definicion de dichos limites se tomara en cuenta el marco
regulatorio vigente, particularmente lo definido en la Ley de Fondos de
Inversién y las Normas Técnicas para las Inversiones de los Fondos de
Inversién y entre los limites a establecer se podran tener por emisor o
grupo emisor (localesy del exterior), en caso las emisiones sean realizadas
directamente por el emisor y sin contar con alguna forma de Patrimonio
Auténomo para este propdsito, tipo de operaciones u otros.

La definicién de los limites especificos a cada fondo de inversién
corresponde a la Politica de Inversidon que sera plasmada en el reglamento

ENERO 2025




Ill{l\'(i()l{l’l

37

de cada Fondo, los cuales estaran en funcién de su naturaleza, mercado
objetivo, perfil de riesgo, si es abierto o cerrado, entre otros aspectos.

Seguimiento y Control

Dentro de las operaciones periddicas de la Gestora estara el seguimiento
y control de las emisiones y emisores que formen parte del portafolio de
posicién propia y de los Fondos que administre, dando mecanismos a la
Gestora para detectar oportunamente los riesgos de posibles
incumplimiento totales o parciales de las obligaciones del emisor o
emision.

El seguimiento in control realizado por la Gestora le permitira conocer e
identificar aquellas emisiones o emisores en los que se pueda dar un
cambio en la calidad crediticia de los mismos y asi tomar realizar las
labores requeridas para prever y mitigar los posibles incumplimientos o
pérdidas.

Riesgo de Lavado de Dinero y Activos y
Financiamiento al Terrorismo

Definicidn

Se refiere a la posibilidad de que el Fondo de Inversion Cerrado de
Desarrollo Inmobiliario sea utilizado de manera directa o indirecta para el
lavado de dinero y activos y financiamiento al terrorismo.

Identificacion

Transformar o legitimar recursos obtenidos de actividades ilicitas como
el pago por la venta de un inmueble propiedad del Fondo de Inversion, el
pago de canones de arrendamiento, entre otros ingresos que perciba el
Fondo.

Evaluacion

La evaluacion se realiza al momento de que el Fondo establezca una
relacién comercial con una persona natural o persona juridica.
Mitigacion

. Aplicacion de la Politica Conozca a su Cliente.

. Uso de listas de sanciones internacionales para verificar
alertas

. Capacitacién anual en temas de Cumplimiento a Ley de
Prevencion de Lavado de Dinero y Activos y Financiamiento al
Terrorismo

Seguimiento

El Oficial de Cumplimiento de la Gestora realizara el monitoreo de
transacciones con los proveedores y clientes del Fondo. Revisara
periddicamente las listas de sanciones nacionales e internacionales a fin
de identificar y prevenir cualquier riesgo de lavado de dinero y activos y
financiamiento al terrorismo.

Comunicacion

El Oficial de Cumplimiento de la Gestora, en caso de encontrar un cliente
clasificado como de alto riesgo, reportara a la Unidad de Investigacion
Financiera (UIF) de la Fiscalia General de la Republica el resultado de la
debida diligencia realizada.

Informacién que sera entregada al participe:

La Gestora proveera a los participes con la siguiente informacion:
e Reglamento Interno del Fondo y su Extracto
e Prospecto de Colocaciéon de Cuotas de Participacion y su
Extracto
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e Copiadel Contrato de Suscripcion de Cuotas

e Memoriade Labores

Asimismo, estard a disposicion del participante la siguiente

informacion:

Periodicidad Informacion
Valor cuota
Comisiones de la
Diaria Gestora
Gastos Cargados
al Fondo
Composicion del
Fondo
Estados
Mensual . .
Financieros del
Fondoydela
Gestora

Mensual Estado de cuenta

Mensual Informe
Mensual?
Informe de
Mensual Avance de Obra
del Proyecto?
Informe de
Clasificacion de
Riesgo
Semestral Estados
Financieros
Auditados
Semestrales
Estados
Financieros
Anual Auditados del
Fondoydela

Gestora
Anual Informe Anual*
Un dia habil
posterior al Hecho Relevante
evento

Medio

Pagina Web

Pagina Web

Correo
Electrénico

Pagina Web

Pagina Web

Pagina Web

Pagina Web

Periodico de

circulacioén
nacional

Pagina Web

Periédico de

circulacion
nacional

Pagina Web
Pagina Web
Correo
Electrénico

t) Otrainformacion:

La Gestora pondrd a disposicién de los

participes el sitio web:

www.hencorpgestora.com, en el cual divulgara informacién relevante

del fondo administrado.

2 Elinforme mensual incluye la informacién requerida por el articulo 60 de las NDMC-19 e informacién detallada en el Anexo 6 de las NDMC-19.
3 Elinforme de avance de obra del proyecto incluye la informacién requerida en el Anexo 4 de las NDMC-19.

4 Elinforme anual contendra la informacidn requerida porelarticulo 59 de las NDMC-19
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Las oficinas de la Gestora se encuentran ubicadas en Edificio D'Cora,
Anexo 2, Boulevard Orden de Malta y Calle el Boquerdn, Urbanizacién
Santa Elena, distrito municipal de Antiguo Cuscatlan, municipio de La
Libertad Este, departamento de La Libertad.
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