CNBCR-03/2019
NDMC-20
Aprobacion: 27/02/2019 NORMAS TECNICAS PARA LOS FONDOS DE TITULARIZACION DE
INMUEBLES

Vigencia: 18/03/2019

EL COMITE DE NORMAS DEL BANCO CENTRAL DE RESERVA DE EL SALVADOR,
CONSIDERANDO:

I.  Que mediante Decreto Legislativo No. 470, de 15 de noviembre de 2007, publicado
en el Diario Oficial No. 235, Tomo 377, de 17 de diciembre del mismo afo, se emitio
la Ley de Titularizacion de Activos, reformada mediante Decreto Legislativo No. 332
de 7 de abril de 2016, publicado en el Diario Oficial No. 78, Tomo 411 de 28 de abril
de 2016; y reformada nuevamente mediante Decreto Legislativo No. 351 de 21 de
abril de 2016, publicado en el Diario Oficial No. 85 Tomo 411 del dia 9 de mayo de
2016.

II. Que mediante Decreto Legislativo No. 56, de 13 de julio de 2018, publicado en el
Diario Oficial No. 146, Tomo 420 de 10 de agosto de 2018, se modifico el articulo 46
de la Ley de Titularizacién de Activos.

lll. Que el articulo 46 de la Ley de Titularizacion de Activos establece que los Fondos de
Titularizacién podran constituirse e integrarse con bienes inmuebles existentes o por
construirse, siempre que el objeto de ese proceso de titularizacién sea,
indistintamente el financiamiento, desarrollo, construccién, rendimiento o
ampliacién de proyectos inmobiliarios y que el Comité de Normas del Banco Central
de Reserva de El Salvador, dictara las normas técnicas necesarias para la aplicacion
del articulo.

IV. Que el articulo 35 literal h) de la Ley de Supervision y Regulacion del Sistema
Financiero, establece que a los directores, gerentes y demas funcionarios que
ostenten cargos de direccion o administracion de los integrantes del sistema
financiero, les corresponde la adecuada divulgacion de informacién, la oportuna
disponibilidad de informacion relevante sobre el desempefio de sus actividades, la
transferencia de las operaciones asi como el estado econdmico y financiero para la
toma de decisiones por parte de sus érganos de direccion.

V. Que el articulo 35 literal m) de la Ley de Supervisidon y Regulacion del Sistema
Financiero, estipula que los directores, gerentes y demas funcionarios que ostenten
cargos de direccion o administracion de los integrantes del sistema financiero,
deberan informar a la Superintendencia todos los hechos relevantes, segun se
determine en la normativa técnica que para dicho efecto se emita.

VI. Que el articulo 99, literal c) de la Ley de Supervisidon y Regulacion del Sistema
Financiero, establece que el Banco Central de Reserva por medio de su Comité de
Normas emitira criterios para la valoracion de activos y pasivos entre otros con la
finalidad de que se refleje la real situacion de liquidez y solvencia de los integrantes
del sistema financiero.
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VII. Que el articulo 10 literales a) y d) de la Ley Contra el Lavado de Dinero y de Activos,
establece como obligaciones de las instituciones sometidas al cumplimiento de la
misma, identificar fehacientemente y con la diligencia necesaria a todos los usuarios
que requieran sus servicios, asi como la identidad de cualquier otra persona natural
o juridica, en cuyo nombre actlen; y la obligacion de establecer mecanismos de
auditoria interna para verificar el cumplimiento de lo establecido en dicha Ley.

POR TANTO,

en virtud de las facultades normativas que le confiere el articulo 99 de la Ley de
Supervisidon y Regulacién del Sistema Financiero,

ACUERDA, emitir las siguientes:
NORMAS TECNICAS PARA LOS FONDOS DE TITULARIZACION DE INMUEBLES

CAPITULO |
OBJETO, SUJETOS Y TERMINOS

Objeto

Art. 1.- Las presentes Normas tienen por objeto establecer las disposiciones aplicables
alos Fondos de Titularizacioén de Inmuebles en cuanto a su funcionamiento, operatividad,
revelacion y remisién de informacién, asi como otros lineamientos que deben ser
tomados en cuenta dentro del proceso de titularizacién de inmuebles.

Sujetos

Art. 2.- Los sujetos obligados al cumplimiento de las disposiciones establecidas en las
presentes Normas son las Titularizadoras autorizadas por la Superintendencia del Sistema
Financiero.

Términos
Art. 3.- Para efectos de las presentes Normas, los términos que se indican a
continuacion tienen el significado siguiente:

a) Banco Central: Banco Central de Reserva de El Salvador;

b) Bien(es) inmueble(s): de conformidad con lo dispuesto en el articulo 561 del Cédigo
Civil, se entenderéa por bienes inmuebles, las tierras y los edificios y construcciones
de toda clase adherentes al suelo;

c) Bolsa: Bolsa de Valores constituida en El Salvador y registrada en la Superintendencia
del Sistema Financiero;

d) Casa: Casa de Corredores de Bolsa, autorizada y registrada en la Superintendencia
del Sistema Financiero;

e) Conglomerado Financiero: de conformidad con el articulo 113 de la Ley de Bancos,
es un conjunto de sociedades caracterizado por el hecho que més de un cincuenta
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cce

por ciento de sus respectivos capitales accionarios, es propiedad de una sociedad
controladora, la cual es también miembro del Conglomerado. La sociedad
controladora del Conglomerado podréa ser una sociedad de finalidad exclusiva o un
banco constituido en el pais;

Fondo de Titularizacién: patrimonio independiente, diferente al de la Titularizadora
y al del Originador, conformado por un conjunto de activos y pasivos que resulten o
se integren como consecuencia del desarrollo del respectivo proceso de
titularizacion. Los activos del Fondo tendran por propdsito principal, generar los
pagos de los valores emitidos contra el mismo;

Fondo de Titularizacion de Inmuebles: Fondo de Titularizacion que puede
constituirse e integrarse con bienes inmuebles existentes o por construirse, siempre
que el objeto de ese proceso de titularizacion sea, indistintamente, el financiamiento,
desarrollo, construccion, rendimiento, o ampliacién de proyectos inmobiliarios y se
cumplan los requisitos minimos establecidos en el articulo 46 de la Ley de
Titularizacion de Activos;

Grupo empresarial: de conformidad con el articulo 5 literal n) de la Ley del Mercado
de Valores, es aquel en que una sociedad o conjunto de sociedades tienen un
controlador comun, quien actuando directa o indirectamente participa con el
cincuenta por ciento como minimo en el capital accionario de cada una de ellas o
que tienen accionistas en comun que, directa o indirectamente, son titulares del
cincuenta por ciento como minimo del capital de otra sociedad, lo que permite
presumir que la actuacién econdmica y financiera esta determinada por intereses
comunes o subordinados al grupo;

Inversionista: persona natural o juridica interesada en adquirir valores de un Fondo
de Titularizacién de Inmuebles;

Junta Directiva: Organo colegiado encargado de la administracion de la entidad,
con funciones de supervision y control;

Ley Contra el Lavado de Dinero: Ley Contra el Lavado de Dinero y de Activos;

Ley del Mercado: Ley del Mercado de Valores;

Ley de Titularizacién: Ley de Titularizacién de Activos;

Ley de Supervision y Regulacién: Ley de Supervision y Regulacion del Sistema
Financiero;

Originador: persona propietaria de activos susceptibles de titularizacion de
conformidad a la Ley de Titularizacidn de Activos;

Prospecto de emisidn: prospecto de emision de los valores;

Registro: Registro Publico Bursétil de la Superintendencia del Sistema Financiero;
Representante de los Tenedores de Valores: persona juridica encargada de
representar a los propietarios de los valores de cada Fondo de acuerdo a lo
establecido en la Ley;

Superintendencia: Superintendencia del Sistema Financiero;

Tenedores de valores: Tenedores de Valores de un Fondo de Titularizacion;
Titularizadora: persona juridica que administra a los Fondos de Titularizacion; y
Valores: Valores de Titularizacion.
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CAPITULO II

DISPOSICIONES GENERALES SOBRE TITULARIZACION DE INMUEBLES

Normativa aplicable

Art. 4.- Son aplicables a los Fondos de Titularizacion de Inmuebles todas las normativas
en las cuales, las Sociedades Titularizadoras y los referidos Fondos, sean sujetos de
aplicacion.

De los Fondos de Titularizacion de Inmuebles

Art. 5.- La Titularizacion de inmuebles consiste en la transferencia de bienes inmuebles
a un patrimonio auténomo con el propdsito de emitir a su cargo valores de oferta publica.
En estos procesos de titularizacion, podran emitirse valores de deuda o valores que
representen participacion en el patrimonio de un Fondo de Titularizacién, de acuerdo a
lo establecido en el articulo 73 de la Ley de Titularizacion.

Los Fondos de Titularizacién de Inmuebles podran constituirse e integrarse con bienes
inmuebles existentes o por construirse, siempre que el objeto de ese proceso de
titularizacion sea, indistintamente, el financiamiento, desarrollo, construccion,
rendimiento, o ampliacién de proyectos inmobiliarios. (1)

Eliminado (2)

El plazo de la emisién debera estar en funcién de las necesidades del originador y del
objeto del proceso de Titularizacion. Dicho plazo debera sustentarse, al menos, en la
informacion siguiente: (4)

a) El documento técnico explicativo de los tipos de bienes inmuebles que desarrollara
el Fondo de Titularizacion, de conformidad a lo establecido en el articulo 9 de las
presentes Normas; (4)

b) Los parametros sefialados en el Contrato de Titularizacion respecto a la adquisicion
de financiamiento, si fuera el caso, de conformidad a lo establecido en el articulo 18
de las presentes Normas; (4)

c) El estudio de factibilidad técnico — econdmico de los bienes inmuebles por
construirse, segun lo establecido en el articulo 29 de las presentes Normas; y (4)

d) Las proyecciones financieras que acompafien al proyecto, de conformidad a lo
establecido en el articulo 24 y Anexo No. 1 de las presentes Normas. (4)

Art. 6.- Los Fondos de Titularizacion de Inmuebles deberan definir en el contrato de
titularizacion, prospecto de emision de valores y en toda informacion que respecto de
dichos Fondos sea difundida por la Titularizadora a través de su sitio web o cualquier
material publicitario, el objeto de los mismos, debiendo especificar para ello si realizaran
la venta, la administracion de inmuebles o ambas actividades, de conformidad a lo
establecido en el articulo 46 de la Ley de Titularizacion.
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Constitucién del Fondo de Titularizacion de Inmuebles

Art. 7.- Para la constitucidon del Fondo de Titularizacidon de Inmuebles y la emision de sus
valores, debera observarse o establecido en la “Norma sobre el Contenido Minimo del
Contrato de Titularizacion y su inscripcion en el Registro Publico Bursétil” (RCTG-7/2008)
y en las "Normas Técnicas para la Autorizacion de Registro de Emisores y Emisiones de
Valores de Oferta Publica” (NRP-10)".

Requisitos de los inmuebles
Art. 8.- Los inmuebles que pretendan titularizarse, deberan cumplir con los requisitos
particulares siguientes:

a) Estar valuados por peritos que pertenezcan al Registro de Peritos Valuadores de la
Superintendencia o un registro reconocido por esta;

b) La emisibn que se presente a autorizacidon de la Superintendencia, debera estar
basada en bienes inmuebles cuyo vallo tenga una vigencia no mayor a doce meses
previo a la fecha de inicio del proceso de autorizacidn de la emision;

c) En el caso de inmuebles con edificaciones o con obras en proceso de construccion,
estar asegurados contra riesgos tales como seguro de todo riesgo construccion,
incendio y lineas aliadas, terremoto, inundacién u otros siniestros dependiendo de la
naturaleza del bien inmueble y segun sea el objeto del Fondo de Titularizaciéon de
Inmuebles. Cuando se trate de terrenos en los cuales se realizaran proyectos de
construccién y que se posean disefios y planos, se deberd contar con documento
emitido por la compafiia aseguradora en el que conste la oferta del seguro, debiendo
incluir dicho documento aspectos como las coberturas y riesgos excluidos, fecha de
inicio proyectada de la pdliza, entre otros;

d) Estar libres y solventes del pago de cualquier clase de impuestos, tasas o
contribuciones especiales que en razén de los mismos deba de pagarse;

e) Estar libres de cualquier proceso judicial, conciliatorio, de mediacion o arbitraje;

f) No deberan de existir instrumentos presentados en el Registro de la Propiedad Raiz
e Hipotecas a favor de terceros, sobre las inscripciones registrales que ampararen a
dichos bienes inmuebles, al momento de la integracién del Fondo de Titularizacion
al que hace referencia el articulo 48 de la Ley de Titularizacion;

g) No debe provenir de actos ilicitos o fraudulentos; y

h) Estar debidamente asentados o inscritos a favor del originador en el registro de la
propiedad respectivo.

Contenido del Contrato de Fondos de Titularizacién de Inmuebles

Art. 9.- Para el caso de titularizacion de inmuebles, en lo referente al contenido del
Contrato de Titularizacion debera estarse a lo dispuesto en los articulos 47 y 71 de la Ley
de Titularizacion y en la “Norma sobre el Contenido Minimo del Contrato de
Titularizacién y su inscripcion en el Registro Publico Bursatil® (RCTG-7/2008), que
resultaren aplicables. Ademas, en el contrato debera considerar los aspectos adicionales
siguientes:

a) Descripcion de la politica que aplicara la Titularizadora en relacion al desarrollo,
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rendimiento o ampliacion de proyectos inmobiliarios o de los bienes inmuebles
existentes;

Indicacion de las condiciones minimas que se requerira de las empresas
constructoras que desarrollaran el proyecto de construccién con los bienes
inmuebles incorporados al Fondo de Titularizacién y que sus honorarios estaran
dentro de las condiciones de mercado, para lo cual la Titularizadora establecera
dentro de sus controles internos, un procedimiento para su seleccion;

Indicacion de la politica que aplicaréa la Titularizadora respecto de la supervision de
las obras de los proyectos a los que se destinan los bienes inmuebles y establecer los
requisitos de seleccién de los supervisores de obra;

Especificacion de la politica de seleccidn que se aplicara sobre los peritos valuadores
a quienes se les encomendara la valuaciéon de los inmuebles a incorporar al Fondo
de Titularizacion;

Indicacion de la politica de valuacion de los bienes inmuebles que se aplicard, a través
del tiempo;

Estipulacidon de la politica de administracion de los bienes inmuebles, en cuanto a
venta, arrendamiento, subarrendamiento u otro tipo de transaccion que generen los
flujos financieros del Fondo de Titularizacion;

Descripcion de la politica de financiamiento que aplicara el Fondo de Titularizacién,
de ser el caso, en concordancia con el articulo 46 de la Ley de Titularizacion,
estableciendo los limites de financiamiento maximo sobre el valor del patrimonio
autbnomo, niveles, causas y administracion del mismo;

Descripcion de las politicas relacionadas a inversiones, liquidez y adquisiciéon y venta
de bienes inmuebles;

Proceso de liquidacion del Fondo y la manera de administrar este proceso, asi como
las facultades y obligaciones del liquidador;

Indicacion de las situaciones en que la Junta General Extraordinaria de Tenedores de
Valores podra autorizar la contratacion de financiamiento, asi como la transferencia
u otorgamiento de los bienes inmuebles del Fondo de Titularizacién en garantia;
Indicaciéon que la Titularizadora cuenta con politicas de debida diligencia a las que
hace referencia la Ley Contra el Lavado de Dinero y de Activos;

Consignacion de las facultades adicionales con que contara el liquidador del Fondo
de Titularizacién, como seria la posibilidad de exigir valuaciones, previas a la
ejecucion de la liquidacion de los bienes inmuebles;

Especificacion de seguros contratados o que se contrataran;

Especificacion de la politica de dividendos o intereses, asi como la periodicidad y
proceso para la determinacion del monto a distribuir, en caso de emitir valores de
participacion; y

Condiciones para el pago de los valores de titularizacion.

La Titularizadora debera presentar anexo al Contrato de Titularizacion, un documento
técnico explicativo, en formato ejecutivo sobre los tipos de bienes inmuebles que
integraran el Fondo de Titularizacion ya sea que éstos estén construidos o por
desarrollarse. Para ello, respecto de los proyectos de construccion, debera detallar la
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informacion siguiente: (4)

a) Caracteristicas generales del proyecto: Ubicacidn, espacios y estructuras que lo
componen, area total del terreno, &rea total construida, numero de niveles en caso
de edificios, descripcion de zonas verdes, amenidades entre otros; (4)

b) Caracteristicas especificas del proyecto: Distribucion y areas desarrolladas para cada
uno de los componentes del proyecto, cantidad de plazas de parqueo, caracteristicas
del tipo de estructura utilizada en la construccién, sistema antisismico
implementado, tecnologia en eficiencia energética entre otros; (4)

c) Fechas posibles de inicio y finalizacibn del proyecto acorde con el plazo de la
emision; y (4)

d) Modo de ejecucidén (construccién por etapas y el plazo estimado para cada una). (4)

Para los inmuebles construidos que integren el Fondo de Titularizacién, debera detallar
la informacion siguiente: (4)

a) Uso o vocacion del inmueble; (4)

b) Indicacién del objeto del proceso de Titularizaciéon, de conformidad a lo establecido
en el articulo 46 de la Ley de Titularizacion; (4)

c) Necesidades de reparaciones, ampliaciones y mejoras con su respectiva estimacion
de costos, emitidas por un especialista en construccion; (4)

d) Numero de inquilinos actuales o potenciales, indicando su porcentaje respecto al
cien por ciento de los mismos; y (4)

e) Fechas posibles de inicioy finalizacién del proyecto acorde con el plazo de la emisién
y el objeto del proceso de Titularizacion. (4)

En el caso de los Fondos de Titularizaciéon de Inmuebles de proyectos de construccién
debera incluir adicionalmente los criterios y procedimientos a aplicar para la supervision
y seguimiento de obras, lo anterior, sera en adicién al estudio de factibilidad técnico-
economico que desarrolla el articulo 29 de las presentes Normas.” (4)

Documentacién a presentar por la Titularizadora

Art. 10.- Adicionalmente a lo establecido en las “Normas Técnicas para la Autorizacion
de Registro de Emisores y Emisiones de Valores de Oferta Publica” (NRP-10)", la
Titularizadora, para la autorizacion del asiento registral de la emision, debera presentar a
la Superintendencia, la informacién y documentacion siguiente:

a) Documento emitido por una compafia aseguradora de que el inmueble de que se
trate, en la medida que tenga edificaciones o construcciones en proceso, se
encuentra debidamente asegurado como minimo, contra los riesgos sefialados en el
literal c) del articulo 8 de las presentes Normas;

b) Solvencias vigentes emitidas por las autoridades competentes, de que el inmueble
objeto de titularizacion se encuentra libre y solvente del pago de cualquier clase de
impuestos, tasas o contribuciones especiales asi como fiscales y municipales, que en
razén de los mismos deba de pagarse;
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c) Copia certificada del permiso de construccidn necesario para la realizacion del
proyecto de construccion, el cual debera estar aprobado por la autoridad
correspondiente en la jurisdiccion en la que se ubica el bien inmueble. Sera
responsabilidad de la Titularizadora cerciorarse que el proyecto cuente con los
permisos necesarios para su desarrollo, atendiendo al objeto del proceso de
titularizacion;

d) Declaracién jurada suscrita por el representante legal o apoderado del Originador,
en la que se declare que a esa fecha, el inmueble objeto de titularizacién, se
encuentra libre de cualquier proceso judicial, conciliatorio, de mediacién o arbitraje
y que el origen del mismo no proviene de ilicitos o fraudulentos;

e) Constancia suscrita por el representante legal de la Titularizadora en la que
manifieste haber verificado que la empresa constructora cumple con los requisitos
establecidos en el articulo 32 de las presentes Normas;

f) Certificacion del acuerdo de la Junta Directiva de la Titularizadora en la cual se
acordo la adquisiciéon de los bienes inmuebles; y

g) Declaracion jurada suscrita por el Representante Legal de la Titularizadora
expresando que ha actuado con debida diligencia y cumplido lo exigido en la Ley de
Titularizacién, habiendo verificado que se han cumplido todos los requisitos
necesarios para incorporar el bien inmueble al Fondo y en el caso de los Fondos de
Titularizacién de Inmuebles para proyectos de construccioén, se debera indicar que
se han cumplido todos los requisitos necesarios para iniciar el proyecto de
construccion respectivo.

Integracién del Fondo de Titularizacién de Inmuebles

Art. 11.- No obstante lo establecido en el articulo 10 de las presentes Normas, el
Representante de Tenedores de Valores certificard que el bien inmueble se encuentra
debidamente transferido, libre de gravdmenes, prohibiciones o embargos; y que se han
cumplido los otros requisitos determinados en el Contrato de Titularizacién o en las
escrituras complementarias sefialadas en el articulo 47 literal b) de la Ley de
Titularizacion.

Antigiedad del peritaje para la adquisicién o venta de inmuebles
Art. 12.- Todo valuo realizado por peritos, debera tener una antigiedad no mayor de
doce meses, previo a la fecha de enajenacion, adquisicion o venta del inmueble.

En el caso de proyectos de construccion, una vez terminada la obra, la Titularizadora
debera obtener el vallo correspondiente, para su venta.

Valoracién de inmuebles

Art. 13.- La valoracién de los inmuebles del Fondo de Titularizaciéon de Inmuebles
debera considerar y detallar los equipos y bienes que constituyen parte integrante del
inmueble valuado y estar acorde a lo dispuesto en las “Norma para la Valuacion de Activos
Susceptibles de Titularizacion y de Activos que Integren un Fondo de Titularizacion”
(RCTG-15/2010) y las “Normas para el Registro de Peritos Valuadores y sus Obligaciones
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Profesionales” (NRP-27). (3)

Los valtos hechos por los peritos deben incluir la informacion y evaluacion relativa a
restricciones de dominio, destino, uso o explotacidn, gravdmenes, medidas cautelares,
demandas o cualquier circunstancia que pueda afectar el valor y la explotacidon del bien
inmueble.

La Titularizadora debera remitir a la Superintendencia una copia del informe de los vallos
realizados a los inmuebles, dentro de los cinco dias siguientes a su recepcion.

Art. 14.- Una vez los bienes inmuebles se integren al Fondo, deben valuarse al menos
una vez cada doce meses, para lo cual debe considerarse la fecha en que estos fueron
adquiridos. La Titularizadora deberd mantener un control de los resultados de los vallos
realizados por los peritos, por lo que para efectos de transparencia pondra a disposicion
de los Tenedores de Valores y del Representante de los Tenedores de Valores, las
valuaciones realizadas a los inmuebles.

La periodicidad de la valuacibn de los inmuebles que constituyen el Fondo de
Titularizacién de Inmuebles podra darse en plazos menores al establecido en el primer
inciso del presente articulo, en casos debidamente justificados, para ello, la Titularizadora
debera obtener un informe de valuacidon de un perito calificado, en casos como los
siguientes: calamidad publica, terremotos, materializacidn de otras catastrofes naturales,
cambios en las condiciones de mercado del sector inmobiliario y otras situaciones que
pudieran causar un grave perjuicio a los inversionistas.

En caso de realizar dicho informe, la Titularizadora debera remitir a la Superintendencia
una copia del mismo, dentro de los cinco dias siguientes a su recepcion.

La Titularizadora deberd establecer en el Prospecto de Emisiéon y Contrato de
Titularizacién del Fondo de Titularizacién de Inmuebles, otras circunstancias bajo las
cuales deberd realizar valios de los inmuebles con una periodicidad menor a la
establecida en el primer inciso del presente articulo.

Peritos valuadores elegibles

Art. 15.- Los peritos que la Titularizadora seleccione para realizar los valtios de los bienes
inmuebles propiedad del Fondo de Titularizacion de Inmuebles, deberan estar inscritos
en el Registro de Peritos Valuadores que al respecto lleva la Superintendencia o estar
inscritos en otras entidades cuyos registros ésta reconozca, debiendo cumplir con los
requisitos establecidos en las "“Normas para el Registro de Peritos Valuadores y sus
Obligaciones Profesionales” (NRP-27). (3)

Ademas deberan contar con autorizacion vigente en la especializacién correspondiente
para la valuacion del tipo de inmueble de que se trate, debiendo los peritos contratados,
hacer constar mediante declaracion jurada, que cuentan con experiencia comprobada
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en el tipo de inmueble a valorar y que guardan relacién de independencia respecto de la
Titularizadora, su Conglomerado Financiero o Grupo Empresarial y de los Fondos de
Titularizaciébn que administra, asi como del originador, de la constructora y del
Representante de Tenedores, a fin de minimizar el posible surgimiento de conflictos de
interés.

Valor de los valores de participacién

Art. 16.- En las emisiones de valores que representan derecho de participacion en el
patrimonio del Fondo de Titularizacién de Inmuebles, el inversionista es participe del
proyecto en su conjunto, obteniendo una rentabilidad derivada de la venta de las
unidades de construccidén, arrendamientos, o en general, del beneficio obtenido en los
bienes inmuebles construidos y de los proyectos de construccion.

Art. 17.- El valor de los valores de participacion en el patrimonio del Fondo de
Titularizacién de Inmuebles se determinard mensualmente; todos los gastos aplicados al
Fondo deberan reflejarse de manera mensual.

La valoracion debera efectuarse bajo la premisa de valor razonable, de acuerdo a los
alcances establecidos en las presentes Normas.

Para la obtencion del valor de los valores de participacion a una fecha determinada “t’, se
deberan seguir los pasos siguientes:

a) Balance mensual: el valor del patrimonio del Fondo de Titularizacién de Inmuebles
sera el resultante de restar a la suma de todos sus activos a valor razonable, las
cuentas de pasivos al cierre del mes "t", exceptuando las cuentas de "Excedentes
Anteriores”, "Excedentes del Ejercicio” y "Retiros de Excedentes” del "Manual y
Catalogo de Cuentas para Fondos de Titularizacion de Activos”; y

b) Calculo del valor del valor de participacion: el valor de los valores de participacion
al mes "t", se establece dividiendo el valor del patrimonio del Fondo de Titularizacion
de Inmuebles del mes “t*, entre el nUmero de valores de participacion en circulacion.
El valor del patrimonio y la cantidad de valores corresponden a los calculados con
base a lo establecido en el presente articulo.

De lo anterior, el calculo del valor del valor de participacion en el patrimonio de un Fondo
de Titularizacion de Inmuebles, se obtendra mediante la formula siguiente:

t _ PNt
VVPt = /NVPt

Doénde:

VTP'= Valor del valor de participacion en el mes “t".

PN'= Patrimonio neto al cierre del mes “t" a ser considerado para el célculo del valor del
valor de participacion.

NVP'= Numero de valores de participacion en circulacion al cierre del mes “t".
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El valor del valor de participacion debera reflejar el ajuste por la revaluacion anual de los
inmuebles que constituyen el Fondo. La Titularizadora es responsable de mantener las
valorizaciones de los bienes inmuebles pertenecientes a los Fondos de Titularizacién de
Inmuebles que administra, de acuerdo a las condiciones de mercado.

Adquisicién de financiamiento
Art. 18.- El Fondo de Titularizacion de Inmuebles podra adquirir financiamiento
posteriormente a la emisiéon de los valores, con sujecidn a los pardmetros siguientes:

a) Que en el Contrato de Titularizacidn se estipule tal posibilidad y se establezcan los
objetivos de la adquisicion de financiamiento y las reglas o limites maximos en
relacidn al valor del patrimonio autbnomo; ademas de las condiciones bajo las cuales
se daran en garantia los activos del Fondo. Dicho financiamiento debera hacerse en
el mejor interés de los Tenedores de Valores y su plazo no debera exceder al plazo
de emision de los valores de titularizacion;

b) Que en el Contrato de Titularizacién se establezcan las situaciones en que la Junta
General Extraordinaria de Tenedores de Valores pueda autorizar que el Fondo de
Titularizacién adquiera financiamiento, transfiera o dé en garantia los bienes
inmuebles del referido Fondo;

c) Que los créditos correspondientes al financiamiento, se adquieran conforme a las
condiciones y tasas de mercado. En el caso que el financiamiento sea otorgado por
una entidad vinculada a la Titularizadora o a la empresa constructora se exigira
ademas un informe sobre las condiciones de otorgamiento del referido
financiamiento considerando como minimo, el plazo, el monto, la tasa de interés
pactada la cual no podra ser mas onerosa que la vigente en el mercado, periodicidad
del pago, garantias otorgadas, entre otros; y

d) Solamente podran participar en el otorgamiento de esta clase de financiamiento, las
instituciones bancarias o0 de crédito legalmente autorizadas por la autoridad
competente para realizar operaciones activas en El Salvador, o por la autoridad
Estatal competente para dicho efecto, cuando sea una institucidn extranjera.

Promocidn y divulgacion

Art. 19.- En la divulgacion de informacion y publicidad que realice la Titularizadora
respecto del Fondo de Titularizacién de Inmuebles, sera responsabilidad de la misma,
asegurarse que el nombre de dicho Fondo no induzca a error o confusién a los
inversionistas y la misma debera ser clara, veraz, completa, suficiente, oportuna y debera
ser congruente con las caracteristicas y naturaleza de los valores que seran emitidos.

Venta de los bienes inmuebles
Art. 20.- De acuerdo a las condiciones establecidas en el Contrato de Titularizacion, la
Titularizadora procedera a realizar la venta de bienes inmuebles considerando como
minimo, los aspectos siguientes:

a) Condicién actual de los bienes inmuebles, detallando el estado de la infraestructura,
situacion de la demanda respecto a la competencia, entre otros;
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b) Costos asociados a la venta de los bienes inmuebles;

c) Valuo de los inmuebles construidos, observando lo establecido en los articulos 12,
13, 14y 15 de las presentes Normas; y

d) Precio de venta de los bienes inmuebles.

La Titularizadora tomard como referencia el vallo para la venta de los bienes inmuebles
y le corresponderd a la Junta General Extraordinaria de Tenedores de Valores, la
aprobacién de la venta de los bienes inmuebles dejando constancia de su decision en el
acta de sesién correspondiente.

Una vez concretada la venta de los bienes inmuebles, la Titularizadora debera contar con
la escritura de compra-venta asociada a la misma.

Art. 21.- Enlos Fondos de Titularizacion de Inmuebles de proyectos de construccion, la
Titularizadora para el control de las ventas o preventas que realice asociadas al proyecto
de construccion ejecutado, deberd mantener la documentacion, registro o comprobante
de la transaccion que contenga la informacion detallada de la operacion que realice, para
lo cual debera considerar los aspectos siguientes:

a) Nombre o razén social del cliente;

) Tipo de inmueble (vivienda, industria, comercio, restaurantes, hoteles u otros);

) Cddigo interno del inmueble asignado por la Titularizadora,;

) Cobdigo del inmueble de conformidad al codigo asignado en el Registro de la

Propiedad Raiz e Hipotecas, con excepcion de aquellos casos donde se haga una

preventa;

Ubicacion del inmueble (se debera expresar la direccién exacta del inmueble);

Dimensiones del inmueble objeto de la transaccidon expresada en metros cuadrados;

Tipo de transaccion (indicar si es venta o anticipo de venta);

) Valor de venta del inmueble expresada en dolares de los Estados Unidos de América;
Monto de la transaccion expresada en délares de los Estados Unidos de América; y
Disponibilidad (indicar el porcentaje de venta del proyecto).

O
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Prevencion de lavado de dinero y de activos y financiamiento al terrorismo

Art. 22.- La Titularizadora debera dar cumplimiento al marco legal y regulatorio en
materia de prevencion de lavado de dinero y de activos y financiamiento al terrorismo,
para las operaciones que realice a través de la adquisicion, venta o administracion de
inmuebles asi como en el financiamiento, desarrollo, construccién, rendimiento o
ampliacion de proyectos inmobiliarios y la debida diligencia que realice al originador, a
los peritos valuadores, a los inquilinos que arrienden los inmuebles propiedad del referido
Fondo, a la constructora y en general a toda operaciéon o servicio que realice en su
funcion de administradora del Fondo de Titularizacidon de Inmuebles.
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CAPITULO Il

DE LA TITULARIZACION DE BIENES INMUEBLES EXISTENTES O CONSTRUIDOS

Art. 23.- Cuando un Fondo de Titularizacion se constituya e integre con bienes
inmuebles existentes o construidos, deberan observarse las disposiciones a las que hace
referencia el presente capitulo y que en las presentes Normas se les denominara “bienes
inmuebles construidos”.

Procedimiento para la adquisicion de bienes inmuebles existentes o construidos
Art. 24.- La Titularizadora, para la adquisicion de bienes inmuebles construidos, debera
contar con un estudio de mercado, el cual deberd ser realizado por personas dedicadas
a la consultoria.

Las personas a que se refiere el inciso anterior, no deberdn tener ninguna clase de
vinculaciéon con el Representante de los Tenedores de Valores, con el Originador y la
Titularizadora, asi como con los directores y accionistas controladores o relevantes de
estas dos ultimas sociedades. El contenido de este estudio debera incluir los elementos
gue se haran del conocimiento de su Junta Directiva y debera considerar como minimo,
los aspectos siguientes:

a) Bienesinmuebles construidos a adquirir (tipo y descripcion);

b) Andlisis de la localizacién geografica;

c) Estado actual de los bienes inmuebles construidos detallando las necesidades de
reparaciones, ampliaciones y mejoras;

d) Inquilinos actuales o potenciales;

e) Ventajasy desventajas asociadas a la adquisicion;

f) Proyeccion de venta de los bienes inmuebles construidos o los flujos de caja
esperados por su arrendamiento;

g) Simulacidon de escenarios por factores que incidan en los flujos de caja o ingresos
por venta o arrendamiento;

h) Riesgos asociados a los bienes inmuebles construidos y descripcion detallada de los
seguros que deberan ser contratados para cubrir aquellos riesgos que puedan ser
mitigados mediante dicha contratacion;

i) Precio de los bienes inmuebles construidos; y

j) Recomendaciones a la Junta Directiva de la Titularizadora.

La Junta Directiva, en consideracion a la documentacion presentada, resolvera sobre la
solicitud de adquisicion del inmueble dejando constancia de su decision en el acta de
sesion correspondiente.

Adquisicién de inmuebles construidos

Art. 25.- Previo a la constitucion del Fondo de Titularizacion con bienes inmuebles
existentes o construidos, la Titularizadora debera contar, al momento de adquirirlos, con
la documentacién e informacién siguiente:
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a) Valuo de los bienes inmuebles construidos a ser adquirido, observando lo establecido
en los articulos 12, 13, 14 y 15 de las presentes Normas;

b) Fuentes de financiamiento de la adquisicién, cuando este fuere aplicable;

c) Contrato de promesa de compra-venta a fin de establecer las condiciones y términos
bajo los cuales se espera concretar la adquisicion, cuando fuere aplicable;

d) Certificacion extractada de los bienes inmuebles construidos;

e) Permiso de habitar, en aquellos casos que se adquiera bienes inmuebles recién
construidos; y

f)  Solvencia vigente de la Administracion Tributaria y solvencia municipal vigente.

La Titularizadora tomard como referencia el vallo para la adquisiciéon de los bienes
inmuebles construidos y le correspondera a la Junta Directiva la aprobacién de la
adquisicién de los mismos, dejando constancia de su decisibn en el acta de sesién
correspondiente.

Art. 26.- Una vez concretada la adquisicion de los bienes inmuebles construidos y para
efectos de dar cumplimiento al articulo 35 de las presentes Normas y adicionalmente a
la documentacion listada en el articulo anterior, la Titularizadora debera contar con lo
siguiente:

a) Copiade lasolvencia de la Administracion Tributaria y solvencia municipal, que sirvié
de base para la escritura de compra-venta;

b) Escritura de compra-venta del inmueble debidamente inscrita en el Registro de la
Propiedad Raiz e Hipotecas pertenecientes al Fondo de Titularizacion de Inmuebles
efectuada a nombre de la Titularizadora, con la clausula “Para el Fondo de
Titularizacidon” seguida del nombre o denominacion del Fondo correspondiente;

c) En el caso que se cuente con fuentes de financiamiento, el contrato de préstamo
que fue utilizado para la adquisicion, el cual debera identificar claramente el monto
otorgado, la tasa de interés, la fecha de vencimiento y las garantias otorgadas;

d) Copia de los comprobantes de pago asociados a la adquisicién del inmueble
construido; y

e) Pdliza de seguros que brinde cobertura al bien inmueble construido.

CAPITULO IV
DE LA TITULARIZACION DE BIENES INMUEBLES POR CONSTRUIRSE

Art. 27.- Cuando un Fondo de Titularizacibn se constituya e integre con bienes
inmuebles por construirse destinados al desarrollo, conclusion, venta, arrendamiento o
ampliacion, debera observar las disposiciones a las que hace referencia el presente
capitulo. Asimismo, cuando el referido Fondo haya establecido en el Contrato de
Titularizacidn que realizara la venta, la administracion de bienes inmuebles o ambas
actividades, debera observar lo establecido en el articulo 20 y capitulo V de las presentes
Normas. Para la adquisicién de bienes inmuebles, la Titularizadora dar4 cumplimiento a
los articulos 25 y 26 de las presentes Normas.
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Permisos

Art. 28.- En el caso de los proyectos de construccion y previo a la transferencia del
inmueble por parte del Originador al Fondo de Titularizacién, la Titularizadora debera
cerciorarse que el referido proyecto que pretenda desarrollarse, cuente con los permisos
para el inicio de la construccidn del proyecto, requeridos por el ordenamiento juridico
de la jurisdiccién en la que el mismo pretenda ser desarrollado asi como con las
solvencias de pago de tasas de impuestos requeridos para llevar a cabo el proyecto de
construccion. Asimismo el Contrato de Titularizacion, debera incluir el detalle de los
permisos correspondientes para el proyecto de construccidn del que se trate, declarando
gue cuenta con los mismos.

Durante la ejecuciéon del proyecto, la Titularizadora debera tramitar los permisos asi
como las renovaciones de los mismos que sean requeridas conforme a las distintas
etapas, debiendo comunicar dichas renovaciones a la Superintendencia en los tres dias
posteriores a su otorgamiento.

Estudios de factibilidad técnico — econémico

Art. 29.- El proyecto que pretenda desarrollarse, debera contar ademas, con un estudio
de factibilidad técnico-econémico, el cual debera contener por lo menos, toda la
informacion técnica y financiera que permita a los potenciales inversionistas de los
valores emitidos en virtud del proceso de titularizacién, evaluar sin ninguna restriccion
las potencialidades del proyecto, asi como sus principales desventajas, como por
ejemplo, informe costo-beneficio, tasa de retorno o impacto ambiental. Dicho estudio
deberd ser efectuado por personas o empresas consultoras dedicadas a la elaboracion
de este tipo de estudios, que no tengan ninguna clase de vinculacion con el
Representante de los Tenedores de Valores, con el Originador y la Titularizadora, asi
como con los directores y accionistas controladores o relevantes. El contenido de este
estudio, debera considerar, al menos, los aspectos definidos en el Anexo No. 1 de las
presentes Normas, y deberd incluirse en el Contrato de Titularizacion.

El estudio de factibilidad debera determinar el punto de equilibrio para realizar la
ejecucion del proyecto. En la determinacion de dicho punto de equilibrio debera
especificar la probabilidad de obtencidén de los ingresos dependiendo si se trata de
compromisos de alquiler o compra-venta formalmente celebrados. Debe incluirse un
andlisis de sensibilidad y escenarios alternativos. Ademéas deberan incluirse todos los
costos asociados al proyecto.

En dicho estudio debera considerarse el presupuesto total del proyecto, debiendo tomar
en cuenta como minimo: el valor del inmueble, costo de disefios, estudios técnicos y de
factibilidad econdmica, programacion de obras y presupuestos, gastos por
administracion, imprevistos, y otra clase de costos inherentes al desarrollo del proceso
de titularizacion.

El costo de los disefios, estudios técnicos y de factibilidad econdmica, programacion de
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obras y presupuestos o de los estudios deberan ser razonables con respecto al monto
del proyecto y no deberan ser superior al precio de mercado.

Supervisor de Obra

Art. 30.- El proyecto a ser desarrollado debera contar con un supervisor de obra, el
mismo que debe tener una experiencia no menor de cinco afos en el desempefio de
esta funcion.

El supervisor de obra no debera tener ninguna vinculacidén con la empresa constructora
del proyecto ni con el Representante de los Tenedores de Valores, asi como con los
directores y accionistas controladores o relevantes de la constructora y la Titularizadora.
Asimismo, debera contar con experiencia en proyectos similares a los que supervisaria
en el Fondo de Titularizacion de Inmuebles.

Art. 31.- El supervisor de la obra tendra dentro de sus funciones, como minimo las
siguientes:

a) Supervisar y verificar la ejecucion del proyecto, de conformidad a los planos de
construccion y las especificaciones técnicas segun lo programado y lo aprobado;

b) Informar por escrito a la Titularizadora y al Representante de los Tenedores de
Valores, la ocurrencia de hechos significativos o de todo acontecimiento de los
cuales haya tenido conocimiento en el desempefio de sus funciones, que haga
presumir hechos o circunstancias que pudieran poner en riesgo el desarrollo del
proyecto, lo anterior, en un plazo no mayor a tres dias habiles después de haber
tenido conocimiento del hecho;

c) Elaborar un “Informe de Avance de Obra de un Proyecto de Construccion” con una
periodicidad mensual, de conformidad a los lineamientos establecidos en el Anexo
No. 7 de las presentes Normas. Dicho informe debera ser enviado a la Titularizadora,
quien procedera a publicar en su sitio web con respecto al mismo, los aspectos
siguientes: informacion general relacionada al proyecto, informacion contractual,
informacion sobre el avance de la obra, programa de la obra y personal, materiales,
equipos y herramientas utilizados en el periodo. La publicacién en el sitio web se
realizard el mismo dia en que el referido informe sea remitido a la Superintendencia;
y (1)

d) Elaborar el informe final de entrega del proyecto.

Empresa constructora

Art. 32.- Previo a la contratacion de las empresas constructoras, la Titularizadora debera
realizar los procedimientos de debida diligencia a las mismas. Ademas verificara que toda
empresa constructora que desee participar en el desarrollo de un proyecto de
construccion, cuente con lo siguiente:

a) Organigrama y curriculum vitae del personal involucrado en el proyecto de
construccion;
b) Experiencia no menor a cinco afios en proyectos de construccion similares al que se
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pretende realizar, asi como con los conocimientos, capacidad técnica para el
desarrollo del proyecto y certificaciones de calidad si las hubiere, debiendo para ello
requerirle un listado de proyectos similares realizados, incluyendo el nombre del
cliente y medio de contacto;

Personal idéneo, capacidad instalada, maquinaria y equipo disponible en
condiciones para la realizacion de la obra o servicio a prestar; y

Listado de proveedores incluyendo carta de compromiso de estos en donde se haga
constar que de resultar contratada la empresa constructora, brindaran los servicios
para los cuales han sido considerados.

La Titularizadora debera dejar constancia que verificd que la empresa constructora
contratada cumple con los requisitos establecidos en el presente articulo.

En la contratacidn de la empresa constructora, la Titularizadora debera evitar establecer
condiciones mas onerosas que las vigentes en el mercado, estableciendo dentro de sus
controles internos, un procedimiento para la seleccion de la empresa.

Garantias exigidas a la empresa constructora
Art. 33.- La Titularizadora solicitard a los contratistas, que presenten las garantias
necesarias de conformidad a lo siguiente:

a)

b)

c)

d)

Garantia de buena inversion de anticipo: aquella que se otorga para garantizar que el
anticipo efectivamente se aplique a la dotacién y ejecucion inicial del proyecto, la
cual es necesaria presentar previo al desembolso por parte de la Titularizadora;
Garantia de cumplimiento de contrato: aquella que se otorga para asegurar que el
contratista cumple con todas las clausulas establecidas en el contrato y que la obra,
el bien o servicio contratado, sea entregado y recibido a entera satisfaccion;
Garantia de buena obra: aquella que se otorga para asegurar que el contratista
respondera por fallas y desperfectos que le sean imputables durante el periodo que
se establezca en el contrato. El plazo de vigencia de la garantia se contara a partir de
la recepcion definitiva de la obra; y

Otras garantias que la Titularizadora considere necesarias para garantizar la
finalizacién del proyecto.

Las garantias que se otorguen a favor del Fondo de Titularizacion de Inmuebles
administrado por la Titularizadora, deberan ser acorde al monto, riesgo y tipo de
operacion que se realice.

CAPITULO V
ADMINISTRACION DE LOS FONDOS DE TITULARIZACION DE INMUEBLES

Funciones y atribuciones de la Titularizadora
Art. 34.- Las Titularizadoras que administren Fondos de Titularizacién de Inmuebles,
ademaés de las funciones y atribuciones establecidas en la Ley de Titularizacion y la
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normativa aplicable, tendran las funciones y atribuciones siguientes:

a)

En el caso de Fondos de Titularizacion de bienes inmuebles existentes o construidos,
cumplir con la gestidon de riesgos, de conformidad a las “Normas Técnicas para la
Gestion Integral de Riesgos de las Entidades de los Mercados Bursatiles” (NRP-11),
para ello, la Titularizadora debera adecuar sus politicas y procedimientos sobre la
gestion de riesgos conforme al fondo administrado, considerando como minimo los
siguientes:

i. Riesgo de precio;

ii. Riesgo de contraparte en la adquisicién y venta de inmuebles;

iii. Riesgo de deterioro y adecuacién de inmuebles;

iv. Riesgo de siniestro;

v. Riesgo de desocupacion, en caso de aplicar; y

vi. Otros riesgos asociados a la naturaleza del Fondo de Titularizacibn de

Inmuebles.

La Titularizadora debera adecuar sus politicas y procedimientos sobre la gestion de
riesgos, conforme al Fondo de Titularizacion de Inmuebles administrado.
En el caso de Fondos de Titularizacién de Inmuebles de proyectos de construccion,
cumplir con la gestion de riesgos, de conformidad a las “Normas Técnicas para la
Gestion Integral de Riesgos de las Entidades de los Mercados Bursatiles” (NRP-11),
para ello, la Titularizadora debera adecuar sus politicas y procedimientos sobre la
gestion de riesgos conforme al fondo administrado, considerando como minimo los
siguientes:

i. Riesgo de siniestro;
ii. Riegos asociados al financiamiento del proyecto;

iii. Riesgos de fallas en la construccion;

iv. Riesgo en la estimacion o contraccion en la demanda;

v. Riesgos asociados al incremento de costos en el desarrollo del proyecto;

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

vii. Riesgos asociados a las incompatibilidades de las especificaciones técnicas
establecidas en el estudio de factibilidad o en los planos, en el desarrollo del
proyecto;

viii. Riesgos legales derivados del incumplimiento de los contratos realizados con
terceros para el desarrollo del proyecto; y

ix. Otros riesgos operativos acordes a la naturaleza del proyecto.

La Titularizadora debera adecuar sus politicas y procedimientos sobre la gestion de

riesgos, conforme al Fondo de Titularizacion de Inmuebles administrado.

Dar seguimiento oportuno al proyecto de construccion y a las etapas de éste en el

caso que fuera aplicable, documentando dicho seguimiento e informando al

Representante de Tenedores de Valores y Junta General de Tenedores de Valores;

Administrar los seguros a contratar para ello, controlando su vigencia y llevando a

cabo las renovaciones correspondientes;
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e) Pagar los impuestos y contribuciones que graven directamente los bienes inmuebles
del Fondo de Titularizacién, cuando corresponda;

f)  Pagar los gastos vinculados a la adquisicidn, venta, arrendamiento, remodelaciones,
mantenimiento y reparaciones de los inmuebles;

g) Pagar los honorarios y gastos legales en que incurra el Fondo de Titularizacién de
Inmuebles;

h) Llevar un control y monitoreo de los bienes inmuebles propiedad del Fondo de
Titularizacion de Inmuebles;

i) Evaluar y efectuar seguimiento de los bienes inmuebles propiedad del Fondo de
Titularizacion de Inmuebles;

i) Elaborar un informe mensual sobre las labores realizadas en el mantenimiento de los
bienes inmuebles, propiedad del Fondo de Titularizacidon de Inmuebles;

k) En cuanto al arrendamiento de los bienes inmuebles debera:

i. Mantener comunicacién con los inquilinos de los bienes inmuebles propiedad
del Fondo de Titularizacion de Inmuebles y dar seguimiento a sus
requerimientos;

ii. Cumplir la politica de arrendamiento;

iii. Cobrar los arrendamientos;
iv. Cobrar los depésitos de garantia por concepto de arrendamiento;
v. Gestionar los cobros judiciales; y
vi. Revisar el estado de morosidad de los arrendatarios, con el propésito de
proponer medidas a aplicar.
[) En cuanto al mantenimiento de los bienes inmuebles:

i. Gestionar el mantenimiento de los bienes inmuebles; y
ii. Elaborar un presupuesto de los gastos necesarios para el mantenimiento de los
bienes inmuebles, de acuerdo a los montos o porcentajes que constan en el
Contrato de Titularizacion, previo a la adquisicion por parte del Fondo de
Titularizaciéon de Inmuebles el cual debera ser aprobado por la Junta Directiva
de la Titularizadora, debiendo esta encargarse de verificar el fiel cumplimiento
de dicho presupuesto.
m) Proponer a la Junta de Tenedores de Valores del Fondo de Titularizacion de
Inmuebles, la realizacion de inversiones en mejoras de los bienes inmuebles; y (1)
n) Realizar labores de comercializacion a efectos de colocar los bienes inmuebles
disponibles. (1)

La Titularizadora para efecto de darle cumplimiento al presente articulo debera contar
con una estructura organizativa suficiente de acuerdo al volumen y complejidad de los
activos administrados para que se realice la adecuada y eficiente vigilancia y
administracion de los bienes inmuebles propiedad del Fondo de Titularizacion de
Inmuebles, para lo cual debera incluir en sus manuales de puestos los perfiles y la
descripcion de las funciones que realizaran los encargados de estas actividades o
contratar a terceros para ello, observando lo establecido en el articulo 39 de las presentes
Normas. (1)
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Ademas, la Titularizadora debe considerar todas las acciones necesarias para garantizar
el maximo rendimiento en beneficio de los Tenedores de Valores.

Control Interno

Art. 35.- La Titularizadora, debera definir politicas y procedimientos de control interno,
en los que contemple en funcidn del objeto del proceso de titularizacion de inmuebles,
como minimo, los aspectos siguientes:

a)

Politicas y procedimientos para detectar, evitar y gestionar conflictos de interés de la
Titularizadora, observando lo establecido en las “Normas Técnicas de Conducta para
las Entidades de los Mercados Bursatiles” (NDMC-15), aprobadas por el Banco Central
por medio de su Comité de Normas;

Un registro de los contratos que la Titularizadora ha suscrito con terceros y de los
permisos para el desarrollo del proyecto;

Un registro detallado de los costos asociados al proyecto que realiza el Fondo de
Titularizacion de Inmuebles, asi como la documentacioén asociada;

Controles respectivos al plan de inversién, el cual debera incluir los desembolsos
asociados al desarrollo del proyecto, detallando las variaciones, ajustes, pagos,
anticipos y pagos en exceso, con su justificante, asi como sus respectivos
comprobantes;

Contar con los planos autorizados, asi como sus modificaciones si hubiere lugar;
Registro de los permisos obtenidos asociados al proyecto;

Politicas para la recepcién de obra;

Contar con un expediente por cada uno de los bienes inmuebles con los que el
Fondo de Titularizacibn se constituya, disponga para la venta o para el
arrendamiento. Este debera estar conformado por la documentacién requerida en
los articulos 20, 21, 24, 25 y 26, segun corresponda, estableciendo mecanismos de
resguardo de la informacion;

Establecer mecanismos de control sobre las operaciones realizadas por el Fondo de
Titularizacion respecto a los bienes inmuebles, de conformidad al Anexo No. 2 de las
presentes Normas;

Contar con un expediente de inquilinos o arrendatarios que contenga: Copia de
documentacion de informacioén, copia del contrato de arrendamiento y formulario
de registro de firmas con los nombres y firmas de las personas autorizadas a realizar
contratos de arrendamiento a nombre de los inquilinos, si aplica, asi como la
informacion contenida en el Anexo No. 3 de las presentes Normas. En el prospecto
de emisiéon y en el contrato de arrendamiento debera especificarse si se permitird o
no el subarriendo, detallando las condiciones bajo las cuales se llevara a cabo, asi
como las politicas de la debida diligencia que el arrendatario realizara al
subarrendatario, pudiendo la Titularizadora solicitar en cualquier momento, la
documentacion del subarrendatario a efectos de dar cumplimiento a la prevencion
de lavado de dinero y activos y financiamiento al terrorismo;

Adoptar politicas y procedimientos con relacion a:

i. Remodelaciones, mantenimiento y reparaciones de los bienes inmuebles,
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considerando los montos 0 porcentajes que constan en el Contrato de
Titularizacion;

ii. Gestidbn de cobros en concepto de arrendamiento;

iii. Contratacion de servicios;

iv. Documentos o0 garantias a solicitar para asegurar el pago de los canones
pactados en los contratos de arrendamiento celebrados sobre bienes
inmuebles del Fondo de Titularizaciéon de Inmuebles;

v. Control de cuentas por cobrar y pagar;

vi. Contratacion de seguros;

vii.  Administracion de depdsitos en garantia;

viii.  Administracidn y gestion de los arrendamientos por cobrar;

ix. Estimacién y gestién de montos de arrendamientos de dudosa recuperacion; y

X. Contratacién de valuadores, asi como la revision y resguardo de los informes
respectivos.

I) Disefiar procedimientos, politicas y lineamientos para la adquisicion y venta de
inmuebles para el Fondo de Titularizacibn de Inmuebles, asi como para el
financiamiento, desarrollo, construccidn o rendimiento de proyectos inmobiliarios,
tipos de inmuebles que seran adquiridos de conformidad al objeto de dicho Fondo,
criterios de seleccidn de los peritos valuadores, entre otros temas; y

m) Establecer politicas y lineamientos para la venta de inmuebles, para la administracion
de los bienes inmuebles en cuanto a su arrendamiento en general, para su
mantenimiento, reparaciones, remodelaciones, mejoras, ampliaciones y atrasos en
el pago de arrendamientos u otros. Dicha politica debe incluir funciones y
responsables de realizarlas. Estas politicas y lineamientos deberan ser evaluadas al
menos una vez al afio.

La informacion referida a las adquisiciones o ventas que realice la Titularizadora por
cuenta de cada Fondo de Titularizacion de Inmuebles, debera estar a disposicion de la
Superintendencia en la oportunidad que ésta lo requiera. Asimismo, la Titularizadora
deberad documentar los aspectos tomados en consideracion en los procesos de
adquisicién o venta que realice. Los expedientes a los que hace referencia el presente
articulo, deberan ser actualizados al momento en que ocurran cambios en los costos,
construccion o desarrollo de los bienes inmuebles del Fondo de Titularizacién de
Inmuebles o en las caracteristicas de sus inquilinos.

Niveles de gestién

Art. 36.- La Titularizadora debera contar con una adecuada segregacion de funcionesy
asignacion de los recursos necesarios para la administracion y supervision de los activos
inmobiliarios.

Proteccidn de los inmuebles

Art. 37.- Para proteger los bienes inmuebles del Fondo de Titularizacion de Inmuebles,
la Titularizadora es responsable de contratar los seguros que estime necesarios. Con tal
fin, en el prospecto de emisidn debera revelar las principales politicas y lineamientos
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sobre contratacién de seguros. En la contratacion de estos, deberd considerar como
minimo lo siguiente:

a) Que el monto asegurado cubra el valor del inmueble, el cual debera ser ajustado
cada vez que se realice un valio a dicho inmueble o cuando se realicen
remodelaciones o ampliaciones significativas al bien inmueble;

b) Que la calidad del seguro contratado no se deteriore, para lo cual debera revisar las
pélizas de seguros anualmente; y

c) Que los seguros contratados cubran como minimo seguros catastréficos, incendios
y lineas aliadas, de proteccién contra riesgos para las construcciones en proceso,
detallandose los riesgos que no cubren dichos seguros.

Mantenimiento de inmuebles

Art. 38.- Cuando la Titularizadora contrate a una sociedad o persona natural para prestar
los servicios de mantenimiento de los bienes inmuebles, debera considerar los aspectos
siguientes:

a) Experiencia comprobada en el mantenimiento de inmuebles;

b) Ser independiente de la Titularizadora y del perito valuador del inmueble; y

c) No pertenecer al Conglomerado Financiero o Grupo Empresarial de la Titularizadora.
La Titularizadora asume frente a los Tenedores de Valores la responsabilidad por todos
los servicios efectuados por la sociedad o persona natural contratada para el
mantenimiento de los inmuebles propiedad del Fondo de Titularizacién de Inmuebles.

Contratacion

Art. 39.- Todas las obligaciones de la Titularizadora que para su cumplimiento sea
necesario su ejecucion a través de un tercero, debera perfeccionarse y formalizarse a
través de la suscripcion de un contrato en el que se estipulen las obligaciones para cada
una de las partes. La Titularizadora, para la contratacién con terceros, debera observar
las excepciones en los servicios de contratacion y el proceso de revisiobn en la
Superintendencia que establece el articulo 26 de la Ley de Titularizacion.

Lo establecido en el inciso anterior aplicara para el caso de las modificaciones o adendas
a los contratos. Asimismo, la calidad de los servicios contratados es responsabilidad de la
Titularizadora, quien respondera ante terceros como si ella los hubiese efectuado. Para
tales efectos, la Titularizadora debera contar con politicas y procedimientos con relacion
a la contratacion de servicios y sera responsable de cumplir con los requerimientos de
informacion que efectue la Superintendencia sobre los mencionados servicios.

La Titularizadora deberd adecuar sus practicas y procedimientos para el manejo de
potenciales conflictos de interés en la contrataciobn de empresas constructoras,
supervisores de obra, personas encargadas del estudio de factibilidad, perito valuador,
entre otros, observando para ello lo establecido en las “Normas Técnicas de Conducta
de las Entidades de los Mercados Bursatiles” (NDMC-15). Adicionalmente la Titularizadora
deberad observar lo establecido en la "Norma para la determinacion de los requisitos
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minimos que deben contener los Contratos de Administracion de Activos Titularizados y
para la respectiva aprobacion de los mismos por parte de la Superintendencia de Valores”
(RCTG-3/2008).

Art. 40.- Los modelos de contratos de servicios deberan cumplir con lo establecido en
el articulo 26 de la Ley de Titularizacién y contendrdn como minimo, lo siguiente:

a) Objeto;

b) Responsabilidades de cada parte contratante;

c) Productos o servicios entregables. Caracteristicas o contenidos esperados de los
mismos;

d) Forma de pago;

e) Plazo de duracion;

f)  Clausulas que obliguen a la entidad subcontratada a guardar estricta confidencialidad
sobre la informacion a la que tenga acceso en razon de la prestacidn de sus servicios,
asi como una clausula relativa a la calendarizacion del trabajo a realizar;

g) Clausulas que faciliten una adecuada revision de la respectiva prestacidn de servicios
por parte de la Titularizadora o de la Superintendencia,

h) Consignacion de si la entidad proveedora del servicio esta relacionada con la
Titularizadora;

i) Condiciones de nulidad o rescision del contrato;

i) Condiciones para la resolucién de conflictos; y

k) Prohibiciones aplicables a los contratantes, segun lo establecido en la Ley de
Titularizacidn y en las presentes Normas.

Una vez suscritos los contratos remitird copia de los mismos a la Superintendencia a mas
tardar tres dias hébiles siguientes de la suscripcion.

CAPITULO VI
DIVULGACION, REMISION Y MANTENIMIENTO DE INFORMACION

Art. 41.- Sin perjuicio de lo establecido en la "Norma para la Determinacion del
Contenido Minimo y Periodicidad de la Informacién que las Sociedades Titularizadoras y
los Representantes de los Tenedores de Valores deben Comunicar y Poner a Disposicion
de la Superintendencia de Valores” (RCTG-10/2008), las Titularizadoras deberan divulgar,
remitir y publicar en su sitio web, la informacion relativa a los Fondos de Titularizacion de
Inmuebles a la que hace referencia el presente capitulo, acorde a lo establecido en cada
uno de los articulos subsiguientes. (1)

Informacion esencial o hechos relevantes

Art. 42.- La Titularizadora observara lo dispuesto en el articulo 41 de las presentes
Normas y lo establecido en el articulo 35 de la Ley de Supervision y divulgara cualquier
hecho o informacién esencial respecto de los Fondos de Titularizacién de Inmuebles que
administra o de si misma, tales como, operaciones realizadas con recursos de dichos
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Fondos con sociedades miembros de su Conglomerado Financiero, Grupo Empresarial
0 personas relacionadas a la Titularizadora.

Adicionalmente, para las inversiones que los Fondos de Titularizacién realicen en
inmuebles se consideran ejemplos de informacion esencial o hechos relevantes sobre
estos y la Titularizadora, toda modificacion o informacién relacionada a los aspectos
siguientes:

a) Designacién por parte del Fondo de Titularizacibn de Inmuebles, de peritos
valuadores para el valto de los inmuebles adquiridos, de aquellos que se dispongan
para la venta o para su desarrollo o construccion;

b) Adquisiciébn o venta de bienes inmuebles;

c) Inicio del proyecto o sus etapas, cuando aplique;

d) ‘“Informe de Avance de Obra de un Proyecto de Construccion”, de conformidad a lo
establecido en el Anexo No. 7 de las presentes Normas, observando para la
publicacién en sitio web, lo dispuesto en el literal ¢) del articulo 31 de las presentes
Normas; (1)

e) Finalizacion de la venta del proyecto;

f)  Multas, infracciones o contingencias legales derivadas del desarrollo o ejecucién del
proyecto;y

g) Cualquier otra informacién que pudiera influir en la valorizacién de los bienes
inmuebles del Fondo de Titularizacion de Inmuebles y en general, cualquier
informacioén que pueda influir en la apreciacién de los tenedores de valores respecto
del desempefio del referido Fondo.

La Titularizadora esta obligada a comunicar cualquier informacién esencial o hecho
relevante a la Superintendencia, al Representante de los Tenedores de Valores y a la
Bolsa, a mas tardar el dia habil siguiente que el hecho ocurra o sea de su conocimiento.

Informe anual
Art. 43.- La Titularizadora mantendra a disposicion de los inversionistas en su sitio web,
un informe anual que debera contener como minimo la informacién siguiente:

a) Identificacion del Fondo de Titularizacion de Inmuebles, su objeto y nombre de la
entidad Titularizadora;

b) Detalle de la Junta Directiva de la Titularizadora y del Representante de los Tenedores
de Valores;

c) Caracteristicas del Fondo de Titularizacién de Inmuebles que se ha constituido;

d) Panorama econdémico-financiero y perspectivas del mercado;

e) Informacién sobre la Junta General o Junta General Extraordinaria de Tenedores de
Valores que se hubieren realizado en el periodo;

f) Informe de gestidn de riesgos;

g) Zona o zonas geograficas hacia las cuales se ha orientado el Fondo de Titularizacion
de Inmuebles;

h) Detalle de los bienes inmuebles propiedad del Fondo de Titularizacion de Inmuebles;
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i) Detalle de los gastos realizados durante el periodo reportado;

i)  Rendimiento obtenido por el Fondo de Titularizacion de Inmuebles durante el Gltimo
afo;

k) Fuentes de fondeo para las transacciones realizadas por el Fondo de Titularizacion
de Inmuebles;

I) Valor de los valores de participacion en el patrimonio del Fondo de Titularizacion de
Inmuebles, especificando su valor nominal, valor contable y su valor de mercado;

m) Factores de riesgo del Fondo de Titularizacién de Inmuebles;

n) Informe de calificacion de riesgo del Fondo de Titularizacién de Inmuebles;
o) Informacién sobre hechos relevantes ocurridos durante el periodo reportado; y
p) Copia del informe y estados financieros auditados correspondientes al ejercicio

anterior presentado a la Superintendencia.

El primer informe sera publicado después del primer afio de funcionamiento del Fondo
de Titularizacion de Inmuebles a mas tardar durante el primer trimestre del afio. El mismo
plazo debera ser observado para la publicaciéon de los informes subsiguientes.

Sitio web de la Titularizadora

Art. 44.- Para cada Fondo de Titularizacion de Inmuebles que administre, la
Titularizadora tendra disponible en su sitio web una copia del prospecto de emision,
informe anual a que hace alusion el articulo 43 de las presentes Normas, referencia sobre
contactos de atencidn a inversionistas para consultas y procedimientos relativos a quejas
y reclamos con relacion al referido Fondo.

Adicionalmente, como parte de la informacion que la Titularizadora incluira en su sitio
web se deberéa tener en cuenta la informacion siguiente:

a) Denominacion de la Titularizadora;

b) Denominacion del Fondo de Titularizacion de Inmuebles;

c) Objeto del Fondo, especificando si el objeto del proceso de Titularizaciéon es el
financiamiento, desarrollo, construccién, rendimiento o ampliacion de proyectos
inmobiliarios;

d) Clasificaciones de riesgo vigentes de la emision;

e) Representante de los Tenedores de Valores;

f)  Patrimonio del Fondo;

g) Naturaleza del valor: Especificar que se refiere a valores que representan la
participacion en un crédito colectivo a cargo de un Fondo o en el patrimonio de un
Fondo, conforme lo definido en el articulo 73 de la Ley de Titularizacion;

h) NuUmero de valores de deuda o valores de participacion del Fondo de Titularizacion
de Inmuebles;

i) Valor mensual del valor de la participacion del Fondo de Titularizacion de Inmuebles
y su valor nominal, especificando la fecha de referencia de la misma;

j) Comisiones y gastos: indicar el costo de administracion de los Fondos de
Titularizacion de Inmuebles, la remuneracion del Representante de los Tenedores de
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Valores, la retribucién a la Titularizadora y los demés gastos necesarios a cargo de
dichos Fondos que se hayan especificado en el Contrato de Titularizacién, asi como
los montos o porcentajes maximos a cobrar;

k) Hechos relevantes o informacién esencial: se debera incluir los hechos relevantes o
informacion esencial divulgados;

I) Factores de riesgo del Fondo: identificar y explicar los principales riesgos inherentes
al Fondo a los que estardn expuestos los inversionistas;

m) Fecha de referencia de la informacion divulgada;

n) Estados Financieros mensuales y semestrales, los cuales deberan publicarse dentro
de los treinta dias calendario, siguientes al mes que corresponda la informacion
definitiva;

0) Denominacion del agente colocador;

p) Consignacion de las razones literales siguientes:

i. "ElFondo de Titularizacion de Inmuebles (denominacion) ha sido inscrito en el
Registro Publico Bursétil de la Superintendencia del Sistema Financiero lo cual
no implica que ella recomienda la suscripcibn de sus valores u opine
favorablemente sobre la rentabilidad o calidad de dichos instrumentos”; y

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

q) Nombre de las sociedades o personas contratadas para realizar las actividades de
remodelaciones, mantenimiento y reparaciones de los inmuebles propiedad del
Fondo de Titularizacion de Inmuebles;

r) Informes trimestrales de gestion del Fondo de Titularizacidon de Inmuebles; y

s) Reportes de avance de obra de los proyectos de construccion.

Informacidén a enviar a la Superintendencia sobre el Fondo de Titularizacién de
Inmuebles

Art. 45.- La Titularizadora, en relacion con cada Fondo de Titularizacion de Inmuebles
que administra y sin perjuicio de las obligaciones establecidas en la "Norma para la
Determinacion del Contenido Minimo y Periodicidad de la Informacion que las
Sociedades Titularizadoras y los Representantes de los Tenedores de Valores deben
Comunicar y Poner a Disposicion de la Superintendencia de Valores” (RCTG-10/2008),
remitird a la Superintendencia la informacion siguiente:

a) Anexo No. 4: “Informacion de los inmuebles objeto de Titularizacion®, con
periodicidad mensual, la cual debera ser remitida dentro de los cinco dias héabiles
siguientes del mes que se esté informando;

b) Anexo No. 5: “Informacion de los inmuebles propiedad del Fondo de Titularizacion
de Inmuebles’, el cual deberad ser remitido al dia habil siguiente de realizada la
adquisicioén, venta o preventa de un inmueble propiedad del Fondo asi como de las
remodelaciones, mantenimiento y reparaciones que se realicen a los mismos;

c) Anexo No. 6: “Informacién de las caracteristicas de los arrendatarios”, el cual debera
ser remitido al dia habil siguiente de recibir arrendatarios nuevos, retiros o de la
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actualizacion en la informacién de los mismos; y

d) Anexo No. 7: “Informe de Avance de Obra de un Proyecto de Construccion®, con
periodicidad mensual el cual deberéa ser elaborado por el Supervisor de Obra, dicho
informe debera ser realizado durante el proyecto de construcciéon. Este informe
deberéa ser remitido a la Superintendencia al quinto dia habil siguiente de la fecha que
corresponde la informacion. (1)

Detalles técnicos del envio de informacion

Art. 46.- La Superintendencia remitira a la Titularizadora, en un plazo méaximo de
noventa dias posteriores a la fecha de entrada en vigencia de las presentes Normas, con
copia al Banco Central, los detalles técnicos relacionados con el envio de la informacién
requerida en el articulo 45 de las presentes Normas. Los requerimientos de informacion
se circunscribiran a la recopilacion de informacién conforme lo regulado en las presentes
Normas.

La Titularizadora debera implementar los mecanismos necesarios para la remisién de
informacion antes referida en un plazo maximo de ciento veinte dias después de recibida
la comunicacidn del inciso anterior, de conformidad a los detalles técnicos remitidos por
la Superintendencia.

La Titularizadora remitira la informacién detallada en el articulo 45 de las presentes
Normas de manera electronica a partir del primer dia habil siguiente, de haberse iniciado
la colocacion de los valores del Fondo de Titularizacion de Inmuebles.

CAPITULO VI
OTRAS DISPOSICIONES Y VIGENCIA

Certificacién de fotocopias y auténtica de firmas

Art. 47.- La documentacion presentada ante la Superintendencia, en cumplimiento con
lo previsto en estas Normas, deberd estar conforme a las formalidades legales
correspondientes, especialmente lo referido a:

a) Las fotocopias presentadas deberan ser legibles y certificadas por notario
salvadorefio;

b) Las firmas que calcen en todo tipo de documentacion, deberan estar legalizadas por
un notario salvadorefo; y

c) Losdocumentos publicos o auténticos emanados de pais extranjero, y sus fotocopias
deben cumplir lo establecido en el articulo 334 del Cédigo Procesal Civil y Mercantil
o el tramite de apostille, en el caso de los paises signatarios del "Convenio de la Haya
sobre Eliminacién del Requisito de Legalizacion de Documentos Publicos
Extranjeros", ratificado por Decreto Legislativo No. 811, de fecha 12 de septiembre de
1996, publicado en el Diario Oficial No. 194, Tomo No. 333, del 16 de octubre de ese
mismo afo.
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Tiempo de resguardo de la informacién

Art. 48.- Lainformacion de las sociedades y de las personas naturales contratadas para
brindar servicios al Fondo de Titularizacién de Inmuebles y los libros de actas, deberan
conservarse conforme al plazo establecido en la Ley Contra el Lavado de Dinero y de
Activos y Codigo de Comercio respectivamente.

Sanciones

Art. 49.- Los incumplimientos a las disposiciones contenidas en las presentes Normas,
seran sancionados de conformidad a lo establecido en la Ley de Supervision y Regulacién
del Sistema Financiero.

Derogatorias

Art. 50.- Las presentes Normas derogan la "“Norma para la Titularizacion de Inmuebles”
(RCTG-13/2008) aprobada en Sesibn CD-23/2008 del 17 de junio de 2008, por la
Superintendencia de Valores cuya Ley Orgénica se derog6é de conformidad al Decreto
Legislativo No. 592 que contiene la Ley de Supervision y Regulacion del Sistema
Financiero, publicada en el Diario Oficial No. 23, Tomo No. 390, de fecha 2 de febrero de
2011.

Transitorio

Art. 51.- Los Fondos de Titularizacion de Inmuebles que se encuentren autorizados
previamente a la vigencia de las presentes Normas, la Titularizadora continuara
realizando el envio de informacién a la Superintendencia, asimismo deberan remitir la
informacion a la que hace referencia el articulo 45 de conformidad a los medios
previamente establecidos por ésta, hasta que finalice el plazo de adecuacion estipulado
en el articulo 46 de las presentes Normas.

A partir de la vigencia de las presentes Normas, la Titularizadora debera seguir divulgando
los hechos relevantes o informacion esencial, relacionadas al Fondo de Titularizacion de
Inmuebles o de si misma lo cual divulgara en su sitio web.

Art. 52.- Las procedimientos de solicitudes de autorizacidon que estuvieran en tramite al
momento de entrar en vigencia las presentes Normas, se continuaran y concluiran de
conformidad al procedimiento establecido en las “Normas para la Titularizacion de
Inmuebles” (RCTG-13/2008), aprobadas en Sesibn CD-23/2008, de fecha 17 de junio de
2008, por el Consejo Directivo de la Superintendencia de Valores cuya Ley Organica se
derog6 de conformidad al Decreto Legislativo No. 592 que contiene la Ley de Supervision
del Sistema Financiero, publicada en el Diario Oficial No. 23, Tomo No. 390, de fecha 2
de febrero de 2011.

No obstante lo establecido en el inciso anterior, la Superintendencia requerird a la
Titularizadora que en el plazo de diez dias habiles subsane las observaciones o que remita
los documentos que le han sido requeridos. Este plazo podra ampliarse a solicitud del
interesado, cuando existan razones que asi lo justifiquen. Al efectuar el requerimiento, la
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Superintendencia advertira que transcurridos treinta dias habiles desde el vencimiento
del plazo concedido para atender el requerimiento, sin que se haya continuado con el
mismo, se archivardn las solicitudes de autorizacidon y registro de un Fondo de
Titularizacion de Inmuebles.

Aspectos no previstos
Art. 53.- Los aspectos no previstos en materia de regulacion en las presentes Normas,
serdn resueltos por el Banco Central por medio de su Comité de Normas.

Vigencia
Art. 54.- Las presentes Normas entraran en vigencia a partir del dieciocho de marzo de
dos mil diecinueve.

MODIFICACIONES:

(1) Modificaciones a los articulos 5, 31, 34, 41, 42, 45 y Anexo No. 7 aprobadas por
el Banco Central por medio de su Comité de Normas, en Sesién No.CN-04/2019
de fecha 15 de marzo de dos mil diecinueve, con vigencia a partir del 18 de
marzo de dos mil diecinueve.

(2) Modificacién al articulo 5 aprobada por el Banco Central por medio de su
Comité de Normas, en Sesién No. CN-10/2019 de fecha 29 de mayo de dos mil
diecinueve, con vigencia a partir del 24 de junio de dos mil diecinueve.

(3) Modificaciones en los articulos 13 y 15, aprobadas por el Banco Central de
Reserva por medio de su Comité de Normas, en Sesiébn No. CN-04/2021, de
fecha 29 de marzo de dos mil veintiuno, con vigencia a partir del dia 19 de abril
de dos mil veintiuno.

(4) Modificaciones a los articulos 5 y 9 aprobadas por el Banco Central por medio
de su Comité de Normas, en Sesién No. CN-06/2021 de fecha 06 de mayo de
dos mil veintiuno, con vigencia a partir del 24 de mayo de dos mil veintiuno.
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Anexo No. 1
ESTUDIO DE FACTIBILIDAD DEL PROYECTO DE CONSTRUCCION
El estudio de factibilidad debera contener como minimo la informacién siguiente:

1. Carétula
a) ldentificacién del proyecto (Nombre, ubicacion y tipo de proyecto);
b) Fecha de elaboracién del estudio de factibilidad;
c) Denominacién del Fondo de Titularizacién de Inmuebles; y
d) Identificacién de las personas que realizaron el estudio de factibilidad del proyecto.
2. Generalidades del proyecto de construccién
a) ldentificaciéon del proyecto: nombre, ubicacién y tipo de proyecto. Si el proyecto se
compone de diferentes etapas se debera listar cada una de estas y en qué consiste cada
una;
b) Destino del proyecto como: comercio, oficinas, industrial, hoteles, restaurantes,
bodegas, salud, residencial, servicios, educacioén, entretenimiento, turismo u otro;
¢) Indicacion de la etapa en la que se encuentra;
d) Aspectos minimos a ser evaluados en el estudio:

i. ¢Cudl es el mercado objetivo del proyecto?;
ii. ¢Qué desarrollos o propiedades similares hay en el mercado?, ;Cémo afectan estos
a los precios a requerir?;
iii. ¢Cudl es el nivel de desempefio de la competencia?;
iv. ¢Qué desempefio financiero se proyecta? (incluidos test de stress); y
v. ¢Qué riesgos enfrentan los accionistas?

e) Ubicacion del proyecto, debiendo incluir un anélisis comparativo entre ubicaciones:
caracteristicas fisicas como topografia, forma del terreno, usos de los lugares aledarios,
proximidad a servicios basicos;

f) Descripcion de la zona del proyecto, considerando como minimo:

i. ¢Eselsitio apropiado para el uso planeado?;
ii. ¢Eslamejor propiedad disponible?;
iii. ¢Hay servicios basicos cerca?; y
iv. ¢Aceptara la comunidad vecina el nuevo desarrollo?
g) ldentificacion de los profesionales asignados al proyecto:

i. Empresa o persona natural encargada de elaborar el disefio y planos del proyecto;
ii. Empresa encargada de la construccion del proyecto en su caso;
iii. Empresa o persona natural encargada de realizar la supervision de la obra, estas
funciones seran desarrolladas por una empresa o persona natural diferente a la
detallada en romano ii del presente literal; y
iv. Empresa responsable de ejecutar la venta del proyecto.
3. Estudios de mercado
En este apartado se debe incluir como minimo un resumen de los siguientes aspectos:

a) Analisis de la estimacion de la demanda del proyecto:

i. Debe incluirse andlisis de fuerzas de mercado y tendencias; y
ii. Debe considerarse ademas definicion politica de demanda: voluntad de cambio o
de permitir crecimiento.
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b) Andlisis del mercado meta;
c) Analisis del precio y sensibilidad;
d) Analisis de factores de oferta:
i. Se relaciona a la disponibilidad de propiedades para un uso especifico. Tendencia
en el inventario de propiedades disponibles.
ii. Tipos de oferta de bienes inmuebles: construido, en construccién y propuesta;
iii. Debe considerarse analisis de tendencia de "absorcion neta™

ii.i. Absorcidn neta (en metros o pies cuadrados)= espacio ocupado — espacio
vacante + espacio demolido — espacio nuevo construido.
iv.  Diferencial entre precio de oferta y precios ofrecidos; y
v. Tiempo que se debe esperar para realizar una venta.
e) Analisis de la competencia;
f) Pautas para la comercializacion y venta del proyecto; y
g) Indicaciones de los profesionales, ya sean internos o externos para realizar el estudio.
4. Riesgos del proyecto
Factores de Riesgo que pudieran afectar la viabilidad del proyecto, considerando como minimo:

a) Caracter estimatorio de las proyecciones financieras;
) Riesgo de siniestro;
c) Riesgo de ubicacion;
d) Riesgo de financiamiento;
) Riesgo de fallas o atraso en la construccion;
f) Riesgos derivados de las obligaciones para el equipamiento y servicio complementarios
en el proyecto; y
g) Otros riesgos asociados a la naturaleza del proyecto.
Asimismo, deber4 indicar los principales mecanismos de gestién para los mismos.
5. Aspectos técnicos
En este apartado se debe indicar si el proyecto cuenta como minimo, con lo siguiente:

a) Memoria descriptiva del proyecto;
Memoria descriptiva de la vivienda, apartamento, oficina, local comercial, entre otros;
Especificaciones técnicas del proyecto (materiales, calidad, mano de obra, etc.);
Cuadro de valores del proyecto;
Levantamiento topografico del terreno;
) Plano de la distribucion de lotes, cuando exista lotes desmembrados en cabeza de su
dueiio;
g) Planos arquitecténicos, estructurales, eléctricos, hidraulicos y de cualquier otro disefio
incluido en las obras;
h) Estudio del impacto ambiental, cuando fuere necesario;
i) Estudio de suelos;y
j) Resolucion del permiso de construccion.
6. Aspectos legales
En este apartado se debe indicar si el proyecto cuenta como minimo, con lo siguiente:

© O 0O T

)
)
)
)

—h

a) Contrato de promesa de compra-venta el cual deberd ser ejecutable previo a la
colocacion de los valores de titularizacion. En ambos casos, deberd expresar la
existencia del riesgo legal del incumplimiento que el mismo contrae;
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Indicacién que la propiedad o inmueble en donde se desarrollara el proyecto se
encuentre libre de derechos de usufructo, uso o habitacidon o cualquier otra condicion
que imposibilite su traslado al Fondo o su explotacidn por parte del Fondo de
Titularizacion de Inmuebles;

Permisos de construccion requeridos para el inicio de la obra. El permiso sera acorde
al proyecto a realizar y a la jurisdiccién en donde se desarrolle el proyecto;

Ficha catastral y copia de la certificacidn extractada (Centro Nacional de Registros) con
una antigiedad no mayor a 60 dias desde su emisién; y

Informe de los contratos suscritos, cuando aplique, o de los contratos pendientes de
firmar. En este apartado se deberd indicar si la Titularizadora ha suscrito o suscribira
fianzas, seguros y mecanismos para asegurar el cumplimiento de la obligacién, tales
como: buen uso de anticipo, cumplimiento de contrato, de buena obra, garantia de
buen servicio, funcionamiento y calidad de los bienes, mecanismos o penalidades por
incumplimiento, entre otros.

7. Aspectos financieros
En este apartado de deben incluir los aspectos siguientes:

a)
b)
c)

1)

Determinacién del punto de equilibrio;

Analisis de sensibilidad y escenarios alternativos;

Presupuesto técnico del proyecto, incluyendo aspectos tales como: precio del
inmueble, costos de disefios, materiales, mano de obra, carga financiera, costos
indirectos, gastos por administracion, gastos de publicidad y comercializacion, etc.;
Presupuesto de vivienda, apartamento, oficinas, locales comerciales, entre otros, por
materiales, mano de obra y condensado;

Ofertas y/o subcontratos considerados en el presupuesto;

Programa de la obra;

Plan de inversion de la obra;

Proyecciones de ventas;

Proyecciones de ingresos (fuentes de ingresos, supuestos de vacancia, evaluacion de
escenarios, etc.);

Proyecciones de costos (inversiones, gastos de licencias y permisos, gastos de
mantenimiento, gastos administrativos, gastos financieros, tributos, evaluacion de
escenarios, etc.);

Flujo de la inversién (cuando el proyecto se desarrolle por etapas, este detalle se debe
presentar para cada etapa); y

Indicacion de la valuacion del bien inmueble, el cual debera contar con una valoracion
de un perito inscrito en la Superintendencia o en otro registro que ésta reconozca;

m) Indicacién que existen lineamientos para establecer las fuentes de financiamiento, asi

como la identificacion de la entidad o entidades que participan en la financiacién del
proyecto, indicando los montos con sus respectivos porcentajes de financiacion,
plazos estimados y condiciones generales del financiamiento; y

Indicacion que existen lineamientos que se utilizaran para realizar los desembolsos a
las entidades contratadas. En este apartado deberd indicar que se cuentan con los
principales controles internos para garantizar que los montos dados en concepto de
avance de obra a favor de la empresa que realice la construccion efectivamente se
aplique en el desarrollo del proyecto, asi como en dotacidn, ejecucion o adquisicion
de bienes acorde a las especificaciones técnicas y planos aprobados.
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Anexo No. 2

CONTENIDO MiNIMO DEL REGISTRO DE BIENES INMUEBLES DEL FONDO DE
TITULARIZACION

N° Nombre Descripcién

1 | Nombre del bien inmueble Indicar el nombre del bien inmueble.

2 | Tipo de bien inmueble Indicar si es urbano o rustico.

3 | Uso o vocacién del bien inmueble Indicar si es turismo, oficina, comercial,
residencial, almacenaje, etc.

4 | Fecha de adquisicién Indicar la fecha en que el bien inmueble fue
adquirido.

5 | Fecha de inscripcién en el Registro Fecha en que el bien inmueble fue asentado en
el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas.

6 | Forma de adquisicién del bien | Indicar si el bien inmueble se adquirié con

inmueble recursos propios, mediante el otorgamiento de
financiamiento o una combinacién de ambos.

7 | Monto del financiamiento Indicar en dodlares de los Estados Unidos de
América (US$), el monto por el cual se otorgoé el
financiamiento, si aplica.

8 | Fecha de vencimiento del | Indicar el plazo de vencimiento del

financiamiento financiamiento, si aplica.

9 | Saldo del financiamiento Indicar el saldo por pagar del financiamiento
requerido para la adquisicion del bien inmueble.

10 | Cbdigo interno del bien inmueble | Indicar el cédigo asignado por la Titularizadora.

asignado por la Titularizadora

11 | Cbédigo del bien inmueble en el | Indicar el cédigo asignado por el Registro de la

Registro Propiedad Raiz e Hipotecas.

12 | Direccidn exacta del bien inmueble Indicar la direccion donde se ubica el bien
inmueble.

13 | Departamento Indicar el departamento en donde se ubica el
bien inmueble.

14 | Tipo de construccién Horizontal, vertical.

15 | Actividad econémica principal que | Indicar la actividad: vivienda, industria,

desarrolla comercio, restaurantes y hoteles, servicios,
bancos, seguros y otras instituciones
financieras, servicios del Gobierno, etc.

16 | Valor de adquisicion del bien | Indicar en délares de los Estados Unidos de

inmueble América (US$), el valor de adquisicion del bien
inmueble.

17 | Valor de informe de valGo por | Indicar en doélares de los Estados Unidos de

adquisicion del bien inmueble América (US$), el valor de informe de valto al
momento de la adquisicion.

18 | Valor del informe de valto para venta | Indicar en ddlares de los Estados Unidos de
Ameérica (US$), el valor del bien inmueble segun
el vallo para realizar la venta.

19 | Fecha de valuacién Fecha de la valuacion del bien inmueble al
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momento de la adquisicion o venta.

20

Valor de dltima valuacién (anual)

Indicar el valor del bien inmueble segun el valio
anual realizado por el perito contratado por la
Titularizadora (considerando la fecha de
adquisicion).

21

Fecha de ultima valuacién

Fecha de la ultima valuacién realizada al bien
inmueble.

22

Valor en libros

Indicar en délares de los Estados Unidos de
Ameérica (US$), el valor en libros del bien
inmueble a la fecha del valor de la cartera.

23

Plusvalia / Minusvalia

Indicar en délares de los Estados Unidos de
América (US$), la ganancia o pérdida
acumulada que surjan del cambio de valores del
bien inmueble.

24

Cédigo del perito valuador

Indicar el coédigo de la persona (natural o
juridica).

25

Dimensiones del bien inmueble

Indicar los metros cuadrados adquiridos, en
caso de gque sea una propiedad en condominio,
las medidas debe corresponder a la parte
proporcional adquirida.

26

Area arrendable

Indicar los metros cuadrados que son aptos
para el arrendamiento.

27 | Parque y zonas comunes Indicar los metros cuadrados adquiridos.
28 | Remodelaciones, mantenimiento Yy | Indicar si se ha modificado el bien inmuebley el
reparaciones tipo de modificacion: remodelacion,
mantenimiento o reparacion.
29 | Area(s) modificadas(s) Indicar el area que fue modificada con nombre

y en metros cuadrados area

arrendable, etc.).

(parqueo,

30 | Valor de las remodelaciones, | Indicar en dolares de los Estados Unidos de

mantenimiento y reparaciones América (US$), el valor por el cual se realizé la
remodelacion, mantenimiento o mejora.

31 | Porcentaje de ocupacién Indicar el porcentaje de ocupacién del bien

inmueble (metros arrendados de los inquilinos /
metros disponibles de arrendamiento total del
bien inmueble).
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CONTENIDO MINIMO DEL REGISTRO DE ARRENDATARIOS

N° Nombre Descripcién

1 | Cédigo del arrendatario Indicar el codigo asignado por la Titularizadora.

2 | Tipo de arrendatario Indicar si es arrendatario nuevo, si es arrendatario que se

retira o si se trata de un arrendatario ya existente (en otros
Fondos de Titularizacion de Inmuebles del mismo Grupo
Empresarial, en otros inmuebles del mismo Fondo, etc.).

3 | Antigliedad del | Indicar el tiempo por el cual el arrendatario ha permanecido
arrendatario en el bien inmueble.

4 | Forma parte del Grupo | Indicar si forma parte o no del Grupo Empresarial o
Empresarial o | Conglomerado Financiero.

Conglomerado
Financiero
5 | Monto de arrendamiento | Indicar en d6lares de los Estados Unidos de América (US$), el
monto pagado por el inquilino en concepto de
arrendamiento durante el mes de referencia.

6 | Monto acumulado a la | Indicar en d6lares de los Estados Unidos de América (US$), el
fecha monto pagado acumulado por el inquilino en concepto de

arrendamiento durante el mes de referencia.

7 | Monto de depésito | Indicar en ddlares de los Estados Unidos de América (US$), el
pagado monto cancelado por el inquilino en concepto de deposito.

8 | Estado del arrendatario Indicar si el inquilino se encuentra en mora o solvente.

9 | Dias mora En caso que el estado del inquilino se establezca en mora,

indicar los dias de atraso en el pago del arrendamiento.

10 | Area arrendada Area o espacio arrendado por el inquilino denominado en

metros cuadrados.

11 | Descripcién de la | Descripcidon de la actividad econdmica principal que
actividad econémica que | desempefia el arrendatario o su principal giro econémico.
desempeifia

12 | Fecha de inicio de | Fecha de inicio del contrato de arrendamiento.
contrato

13 | Fecha de fin de contrato | Fecha de finalizacion del contrato de arrendamiento, como:

tiempo indefinido se debera identificar como “indefinido’, si
es prorrogable, periédicamente se deberd indicar la
periodicidad anual.

14 | Nimero de documento | Niumero de documento de identificacion.
de identificacion

15 | Tipo de documento de | Tipo de documento con el cual se identifica el arrendatario.
identificacion

16 | Teléfono Indicar el niUmero de teléfono.

17 | Correo electrénico Indicar la direccién de correo electrénico si posee.

18 | Direccion Indicar la direccion del inquilino en caso de que sea diferente

a la direccién del local arrendado.

19 | Nombre del bien | Indicar el nombre del bien inmueble.
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inmueble que arrienda
20 | Cédigo del bien | Indicar el cédigo del bien inmueble en el Registro de la
inmueble que arrienda Propiedad Raiz e Hipotecas.
21 | Tipo de modificacién Indicar si se trata de la actualizacion de los datos del
arrendatario o si es un arrendatario que se retira.
22 | Fecha en que deja de ser | Indicar la fecha en que deja de ser arrendatario, cuando sea
arrendatario el caso.
23 | Motivo de retiro del | Indicar la razén de retiro, cuando sea el caso.
arrendamiento
24 | Datos a ser actualizados | Indicar el tipo de informacion a ser actualizada: nimero de
contacto, nombre de la persona de contacto, niumero de
teléfono, etc., cuando sea el caso.
25 | Actualizacién Ingresar los nuevos datos que se actualizaron, cuando sea el
caso.
26 | Fecha de actualizacién Indicar la fecha en que se ha realizado la actualizacion de la
informacion.
27 | Justificaciébn  detallada | Detalle del motivo del cambio, cuando sea el caso.
del cambio
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INFORMACION DE LOS BIENES INMUEBLES OBJETO DE TITULARIZACION

No. Nombre Descripcién

1 | Fecha de informacién Corresponde a la fecha de la informacion.

2 | Denominacién de la | Indicar la denominacion de la Titularizadora.
Titularizadora

3 | Denominacién del Fondo Indicar la denominacion del Fondo.

4 | Tipo de bien inmueble Indicar si es urbano o rustico.

5 | Uso o vocacién del bien Indicar: turismo, oficina, comercial, residencial,
inmueble almacenaje, etc.

6 | Cddigo interno del bien Indicar el codigo asignado por la Titularizadora.
inmueble

7 | Departamento Indicar el Departamento en donde se ubica el bien
inmueble.

8 | Valor de informe de valio Indicar en dolares de los Estados Unidos de América
por adquisicién del bien (US$), el valor de informe de valio al momento de la
inmueble adquisicion.

9 | Valor de adquisicién del Indicar en ddlares de los Estados Unidos de América
inmueble (US$9), el valor de adquisicion del bien inmueble.

10 | Valor en libros Indicar en ddlares de los Estados Unidos de América
(US$9), el valor en libros del bien inmueble a la fecha del
valor de la cartera.

11 | Plusvalia / Minusvalia Indicar en dolares de los Estados Unidos de América
(US$), la ganancia o pérdida acumulada que surjan del
cambio de valores del bien inmueble.

12 | Forma de adquisicion del Indicar si el bien inmueble se adquirié con recursos

inmueble propios, mediante el otorgamiento de financiamiento o
una combinacién de ambos.

13 | Saldo del financiamiento Indicar el saldo por pagar del financiamiento requerido
para la adquisicion del bien inmueble, cuando aplique.

14 | Fecha de vencimiento del Indicar el plazo de vencimiento del financiamiento, si
financiamiento aplica.

15 | Porcentaje de ocupacién Indicar el porcentaje de ocupacion del bien inmueble

(metros arrendados de los inquilinos/metros disponibles
de arrendamiento total del bien inmueble).
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INFORMACION DE LOS BIENES INMUEBLES PROPIEDAD DEL FONDO DE TITULARIZACION

DE INMUEBLES

1. ADQUISICION DEL BIEN INMUEBLE

Nombre del bien inmueble

Indicar el nombre del bien inmueble.

Cédigo interno del bien
inmueble asignado por la
Titularizadora

Indicar el cddigo asignado por la Titularizadora.

Cédigo del bien inmueble
en el Registro

Indicar el codigo asignado por el Registro de la Propiedad Raiz e
Hipotecas.

Cédigo del originador

Indicar el cédigo de la persona natural o juridica que vende el
bien inmueble.

Departamento Indicar el Departamento en donde se ubica el bien inmueble.
Ubicacién del bien

inmueble, direccién | Indicar la direccién donde se ubica el bien inmueble.

exacta

Tipo de inmueble

Indicar si es urbano o rustico.

Fecha de adquisicién del
bien inmueble

Fecha de adquisicibn o incorporacién del bien inmueble al
Fondo.

Actividad econdmica
principal que desarrolla

Indicar la actividad: vivienda, industria, comercio, restaurantes y
hoteles, servicios, bancos, seguros y otras instituciones
financieras, servicios del Gobierno, etc.

Valor de adquisicién del
bien inmueble

Indicar en ddlares de los Estados Unidos de América (US$), el
valor al cual se adquirio el bien inmueble.

Dimensiones del bien inmueble

Indicar los metros cuadrados adquiridos, en caso de que sea una

Terreno propiedad en condominio, las medidas debe corresponder a la
parte proporcional adquirida.
Edificio Indicar los metros cuadrados adquiridos.

Areas arrendables

Indicar los metros cuadrados adquiridos.

Parque y zonas comunes

Indicar los metros cuadrados adquiridos.
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2. VENTA DEL BIEN INMUEBLE

Nombre del bien inmueble

Indicar el nombre del bien inmueble.

Cédigo interno del bien
inmueble asignado por la
Titularizadora

Indicar el codigo asignado por la Titularizadora.

Cédigo del bien inmueble
en el Registro

Indicar el codigo asignado por el Registro de la Propiedad Raiz e
Hipotecas.

Tipo de construccién

Horizontal o vertical.

Uso o vocacién del bien
inmueble

Indicar si es turismo, oficina, comercial, residencial, almacenaje,
etc.

Tipo de transaccion

Indicar si es venta o anticipo de venta.

Tipo de venta

Total o parcial.

Unidades vendidas

Indicar el nimero de unidades vendidas atendiendo el uso o
vocacion del bien inmueble, cuando fuera aplicable.

Fecha de venta

Indicar la fecha de venta del bien inmueble.

Cddigo del comprador

Indicar el codigo de la persona natural o juridica que adquirio el
bien inmueble.

Valor de venta del bien

inmueble

Indicar el valor en que el bien inmueble fue vendido.

Valor del bien inmueble

Indicar el valor del inmueble segun los peritajes realizados.

Dimensiones del bien inmueble

perito valuador

Area Indicar los metros cuadrados.
Parqueo y zonas comunes | Indicar las generalidades respecto a parqueo y zonas comunes.
Nombre completo del | Indicar el nombre de la persona (natural o juridica).

Fecha de valoracién

Indicar fecha de realizacion.

Monto valoracién

Indicar en délares de los Estados Unidos de América (US$), el
valiio del inmueble.
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3. REMODELACIONES, MANTENIMIENTO Y REPARACIONES

Nombre del bien inmueble

Indicar el nombre del bien inmueble.

Cédigo interno del
inmueble asignado por la
Titularizadora

Indicar el cédigo asignado.

Departamento Indicar el Departamento en donde se ubica el bien inmueble.
Ubicacién del bien

inmueble, direccién | Indicar la direcciéon donde se ubica el bien inmueble.

exacta

Tipo de bien inmueble

Indicar si es urbano o rudstico.

Remodelaciones,
mantenimiento y
reparaciones

Indicar si se ha modificado el bien inmueble y el tipo de
remodelaciones, mantenimiento o reparaciones.

Area modificada

Indicar el area que fue modificada con nombre y en metros
cuadrados (parqueo, area arrendable, etc.).

Valor de las
remodelaciones,
mantenimiento y

reparaciones invertidas en
el bien inmueble

Indicar en doélares de los Estados Unidos de América (US$) el
valor, especificando si se trata de una remodelacion,
mantenimiento o reparacion.
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INFORMACION DE LAS CARACTERISTICAS DE LOS ARRENDATARIOS

1. ARRENDATARIOS NUEVOS

Cédigo del arrendatario

Indicar el cédigo asignado por la Titularizadora.

Forma parte del Grupo
empresarial o Conglomerado
Financiero

Indicar si forma parte o no del Grupo Empresarial o
Conglomerado Financiero.

Descripcién de la actividad
econdmica que desempefia

Descripcion de la actividad econdémica principal que
desempena el arrendatario o su principal giro econémico.

Fecha de inicio de contrato

Fecha de inicio del contrato de arrendamiento.

Fecha de fin de contrato

Fecha de finalizacién del contrato de arrendamiento, como:
tiempo indefinido se debera identificar como “indefinido”, si
es prorrogable, peribdicamente se debera indicar la
periodicidad anual.

Numero de documento de
identificacién

NUumero de documento de identificacion.

Tipo de documento de | Tipode documento con el cual se identifica el arrendatario.
identificacién
Teléfono Indicar el nimero de teléfono.

Correo electrénico

Indicar la direccién de correo electrénico si posee.

Direccion

Indicar la direccién del inquilino en caso de que sea
diferente a la direccién del local arrendado.

Nombre del bien inmueble que
arrienda

Indicar el nombre del bien inmueble.

Cédigo del bien inmueble que
arrienda

Indicar el cdodigo del bien inmueble en el Registro de la
Propiedad Raiz e Hipotecas.

Monto de arrendamiento

Indicar el monto de arrendamiento del inmueble.

2. ARRENDATARIOS QUE SE RETIRAN

Cédigo del arrendatario

Indicar el codigo asignado por la Titularizadora.

Nombre del bien inmueble que
arrendaba

Indicar el nombre del inmueble.

Cddigo del
arrendaba

inmueble que

Indicar el cddigo del la

Titularizadora.

inmueble establecido por

Fecha en que deja de ser
arrendatario

Indicar la fecha en que deja de ser arrendatario.

Motivo de retiro del

arrendamiento

Indicar la razén de retiro.
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3. CAMBIOS EN LAS CARACTERISTICAS DEL ARRENDATARIO

Cédigo del arrendatario Indicar el codigo asignado por la Titularizadora.

Descripcién de la actividad | Descripcion de la actividad econémica principal que desempefia
econdmica que | el arrendatario o giro principal de negocio.

desempeiia

Ndmero de documento de | Niumero de documento de identificacion.
identificacién
Tipo de documento de | Tipo de documento con el cual se identifica el arrendatario.
identificacién

Teléfono Indicar nUmero de teléfono del arrendatario.
Correo electrénico Indicar la direccion de correo electrénico si posee.
Direccién Indicar la direccién del inquilino en caso que sea diferente a la

direccion del local que arrienda.
Justificacién detallada del | Detalle del motivo del cambio.
cambio
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INFORME DE AVANCE DE OBRA DE UN PROYECTO DE CONSTRUCCION

Informe Mensual del Fondo de Titularizacién de Proyectos de Construccién “Indicar la
denominacién del Fondo de Titularizacién de Proyectos de Construccidén” (1)
(Indicar el periodo informado)

+ Informacién general
a) Identificacion del Proyecto: nombre, ubicaciéon y tipo de Proyecto. Si el Proyecto se
compone de diferentes etapas debera listar cada una de estas;
b) Destino del Proyecto; y
¢) Indicacién de la etapa en la que se encuentra, tales como: disefio, construccion, etc.

+ Informacién contractual
a) Identificacion de los profesionales asignados al proyecto:

I. Entidad o personas encargadas de realizar la supervision de la obra y que tiene bajo
su responsabilidad que la obra se realice de conformidad a la formulaciéon del
proyecto;

il. Entidad encargada de elaborar el disefio y planos del Proyecto;

lli. Entidad responsable de la construccién del Proyecto; y
Iv. Entidad responsable de ejecutar la colocacion o venta del Proyecto.

b) Garantias asociadas al desarrollo del proyecto:

Tipo de | Tipo de Entidad o Monto | Vigencia | Fecha Fecha de
seguro | Garantia aseguradora que de finalizacién
emitié la garantia Inicio

+ Informacién sobre el avance de la obra
a) Tiempo transcurrido y restante:

i. Plazo original del Proyecto;
ii. Plazo prérroga, cuando hubiere;
iii. Tiempo transcurrido;
iv. Tiempo restante;
v. Avance del proyecto (Expresado en porcentaje del presupuesto del proyecto).

En el caso de existir desfases en la ejecucion del proyecto se debera detallar los motivos de los
mismos, la reprogramacion o los mecanismos para resolver dichos desfases.

+ Programa de la obra:
Indicar las obras ejecutadas en el periodo informado, detallando la duracidn, porcentaje de
avance y su comparacion con lo proyectado, estableciendo si ha existido adelanto o atraso en
la obra. Se deberé establecer la diferencia del nivel de ejecucion entre lo programado y el
avance ejecutado.
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+  Personal, materiales, equipos y herramientas utilizados en el periodo:

Personal de campo
No. Especialidad Cantidad

Materiales, equipo y herramientas
No. Materiales (descripcién del tipo de Cantidad
material)

+  Presupuesto de la obra:

Resumen de los movimientos econdmicos del Proyecto. Indicando los pagos en concepto
de avance de obra, pago acumulado y el total del contrato.

+ Actividades del Supervisor de Obra:

Se deberaindicar las principales actividades del supervisor e indicar si han existido deficiencias
o recomendaciones en el desarrollo del Proyecto.

+ Indicacién si ha existido multas, infracciones o contingencias legales derivadas del
desarrollo o ejecucién del Proyecto, asi como sus respectivos montos o pruebas de los
materiales.

+ Inspecciones o auditorias.

+  Bitacoras del periodo.

+ Informe de la gestién de los principales riesgos asociados al proyecto.

. Anexos:

Se debera anexar ilustraciones fotograficas del avance de obra y el programa de trabajo
durante el periodo.
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