FONDO DE INVERSION INMOBILIARIO VISTA DIVERSIFICADD
ADMINISTRADO FOR VISTA SOCIEDAD DE FONDOS DE INVERSION, S.A.
Estado de Activos Netos
Al 31 de diciembre de 2022 ¥ 2021
(En dilares sin eénlimos)

Nots 1022 2011
ACTIVOS
Active circulante
Efective 4 873,114 LE613.420
Diepvdtos por [nversiones 10504 21810
Inversiones al valor rezonable con cambbos en resultados 5 2184509 .
Cuentas por cobrar i 194947 212874
Impuesto al Valor Agrepade Soportado 193,670 08313
Alquileres por cobrar f 3595410 1611353
Gastos Pagados por Anticipado 7 3,338 = 149
Totnl Aetive elreulamie 5,789,842 5571519
Inversiones en propiedsd By 22 2749, 154, K} 269,248,032
Do Actives o Largo Plazo 9 5TT.792 245,446
Total Activo a largo plazo 279,772,692 269,493 478
Total Activos 185,562,534 175,066,997
PASIVOS
Pasivo circulame
Cuentas por Pagar 1o BES, 180 1.BO7, 798
Impuesios por pagar - Impoeso sobre o Renls 210,770 183,562
Impuestos Difersdosg F 3 3,148,924 3. 195,65
Imipsestos retenidos por pagar - Impussto al valor aprepndo
Meto por Pagir 217.230 [ 56,804
Intereses por Pagar - 286,207
Comisiones por pagar 1y 19 284,160 SR 867
Dhros pasives circulames 2 234,554 210,084
Totnl Pesive circulone 4,580,627 6421973
Préstamos por Pugar a Largo Plaro 1322 42,457,539 28,919,640
Depisitos en Garantia recibides de bos incuilings 14 1601213 | 454,839
Total Pasivo a largo plazo 44,058,772 30374479
Total Pasives 49,039,359 36,797,452
Activo neti: 1-r 116,523,115 238,269,545
Compasicidn del valor del sctivo neto:
Walor nominal participaciones by 1-f 226,255,000 226,235,000
Desembolso por coloencidn de participaciones [-1 ( I.658,281) (LG5E281)
Cupital pagado en exceso I-f 41,024 43,026
Cransncni no reallzwdn por valuscion de bienes 2 11,883,390 13,629,800
136,523,135 218,269,545

Midmero de certificados de titwlos de paricipacion i-f 45.25] £5.251
Walor del active neto por tilwlo de participagidn 5337
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L.az notas que se acompafilan sen parte integral de los Estados Financienos.,
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FONDO DE INVERSION INMOBILIARIO VISTA DIVERSIFICADO ADMINISTRADO POR
VISTA SOCIEDAD DE FONDOS DE INVERSION, S.A.

Estado de Resultados Integral
Al 31 de diciembre de 2022 v 2071
(En diskires sin céntimos)

INGRESOS

Ingreso por intereses netns

Ingresos por Arrendamiento
Cianancias por diferencial cambianio
Cianancia por ventn de inmuchles

Ganancias no realizadas por ajustes de valor razonable
propiedades de inversidn

Diros ingresos

Total ingresos

GASTOS

Comison por administracion del fondo

Estimacion de deterioro

Ciasios operalivos

Giastos Financiercrs

Pérdidas no reslizadas por ajustes del valor razonable
Pérdidas en diferencial cambiario

Pérdidas en venta de inmuchles

Gasto por impuesio sobre la renta

Chros gastos

Total de gastos

Resultado del periado

Otros resullados integrales neto de impuestos
Resultados integrales totales del adio

Litilicades por tilo de participacion basicas v diluidas

Nota

2022 021

B.TRG 3443
2080ETD 19,016,660
352,111 | 54 K52
22R.059 =
2005571 5,939 706
620,776 FAR075
23,366,113 35,662,737
2957821 2 953,088
60,00 26500
3.285.343 3,169,024
2.315.649 1951716
3,334,960 | 5,676,760
200252 I 17.534
136510 =
2401 B4d 2267575
I NES |, 745,337
I 365510 270978 640
6 80,603 7,684,007
fi, B00,60.3 7084, 007
15020 Lok 81

Las nitas qiie se acompafian son parie integral de los Estados Fimancieres.



FONDO DE INVERSTON INMOBILIARIO VISTA DIVERSIFICADO

ATPVDS IS THADD POR VISTA SOCTEDAD DE PONDOS DE INVERSION, 5.
1ermales e Cmmbena em el Patrimamio
Al ¥ de dicicmie de J02T v H120

sl al 1 ale dichombsre el 2020
Awwertis e o e nenos mirfudhler o
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Rcsubndo del afo

{anancis oo renliendn por valumcin de 2-0
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Adsmenio de certificndos de participacion
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Toial nportes | Pejuidncimes) de lis
tenedores i partlclpacinmes

Salibn nl 31 de dicksmbiee del 2021

i En ddlmnes sim cemtmng|
L ananeis
e renlimmby Heamlindm
Certilicados Capital pot oeemislndns
ile plrotos de [ragzaidis en valaacidn ile gjrriiring TWtwl e
_purticipaciin excesn _dehicnes  _anberinres  Acivo Neto
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FONDO DE INVERSION INMORBILIARIO VISTA DIVERSIFICADO
ADMINISTRADO POR VISTA SOCIEDAD DE FONDOS DE INVERSION, 5.A.
Estado de Cambios en el Patrimonio
Al 31 de diciembre de 2022 v
e it |
i En dolares sin céntimos)

Nota 2022 2021
Flujos netos de efectivo de las actividades de operaciin
Uitilidadl retn del nfko 6, 800,503 7,684,005
Partidas aplicadss a resultados que no requieres uso de fondos
Efective de Inz actividades de operacidn:
Ingreso por intereses netos (8. T86) (34420
Estimaciin de cucmas por cobrar 745 26 41
Clanancias no reatizadas por ajustes de valor razonable propicdades
de imversion 1,793,459 (506,789)
Ciasto por intereses 2315649 {951,715
Impueesto sobre ln renta eomiente 2403 .84 2267576
13,305,514 | 1L,229.651
Flujuos de efective por actividmdes de operaciin
Compr de inversiones al valor razonable con cambios en
Resultados {915.459) -
Depdsitos de inversion gammtin de complimicnto 10,906 (21.800)
Cuentns por cobmr 33124 {99 404
Impuesto al Valor Agregndo Soportido (51337 {30.554)
Gastos Pagndos por Anticipado (589) (2,710
Otros Actives (332.347) 24,79
Comisiones por pagir (298, 698) 206,706
Depisitos en Garantla recibidos de los inquilines 46372 I512105
Cuenins por Pagar {1,092 481 {6, Thib
Imgresos diferidos 24,269 (49,786
10,793 254 12450 K5
Imereses cobrados B TH a4z
Imtereses pagados (2,315,64% (1.951,715)
Impuestos pagados {2, 193,074} {2LOR4.O1F)
Flujos netos de efiective provistos por las actividades de operacion 6293317 §.427.609
Flujos netos de efectivo de las actividades de inversidn
Compra de inmoebles (12,347 346) 3
Increnents de mejoras en propiedasdes i4,690.815) [2.467.361)
Ve de propisdades 297, KB4 -
Flujos netos de electivo usados en bns actividades de inversidn [11,740,326) (24673611
Flujos netas de efectivi de las actividades de financiambents
Muewvas obligaciones finoncicras 26,572 281 3,900,000
Pago de abligiciones financicras (13.320.571) (1,276.353)
Lhilidagles distribuides o bos inversionistas (5.547.007) (7.554.0099
Flujos netes de efectivo provistos por ks actividedes de
Meanciamiento 4, 704,703 (4931272}
Aumento (disminoacion) neta en ¢f efectivo [ T42.306) 1, OZB.I76

Efectivo al inicio del afio
Efectivo al Nl del ano

Las notas que s¢ acompalian son parte integral de los Estados Finoncieros.
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FONDO DE INVERSION INMOBILIARIO VISTA DIVERSIFICADO
ADMINISTRADO POR VISTA SOCIEDAD DE FONDOS DE INVERSION, S.A.

Mekas a los estndos financicms
Al 31 de diciembre de 2022 y 2021
{En ddlares sin céntimos)

uralezn del i ; b
i) Nartuwraleza del fonde

El Fondo de Inversion Inmobiliario Vista Diversificado (“el Fondo™) es administrado

Es un

por Vista Sociedad de Fondos de Inversion, S.A. (La Compadia), entidad
domiciliada en Costa Rica. El Fondo invierte en edificios que se destinen en
forma exclusiva o conjunta a viviendas, oficinas, estacionamientos, usos
comerciles o industriales ¥ que se ubiquen en el lemitorio costarricense.
Podra también mvertir complementariamente, en fitwlos de deuda u otros
instrumentos de inversion ¢n forma transitoria,

fondo de ingreso, cermado, ne seriado, no financiero, de canera mixia
expresado en US dilares y del mercado nacional. Es un fondo dirigido a
inversionistas que no requicren fiquidez. Por ser un fondo cerrado, éste no
recompra los  participaciones de Jos  inversionistas. Todos  aguellos
inversionistas que deseen ser reembolsados deberdn recurrir al mercado
secundario parn vender su participscion y son conscientes de que el mercado
de participaciones de fondos cerrados en el pals todavia no goza de suficiente
lhquidez.

Lin fondo de inversion s el patrimonio integrado por aportes de personas naturales o

Juridicas para su inversion en valores, v otros actives aworizados por
Superintendencia General de Valores, que administra una Sociedad de Fondos
de Inversion por cuenta ¥ ricsgo de los que participan en el Fondo. Tales
apories en el Fondo estin documentados medianie certificados de titulos de
participacidn. El objetive de los Fondos es maximizar Ia plusvalia sobre el
monti nvertido, a travds de la administracion de bienes inmuebles o de tiulos
valores, cuyo rendimienio esti relacionado con las rentas provenientes de los
arriendos de bienes inmuebles. asi como dividendos e intereses provenientes
de los activos del Fondo.

El Fondo no mantiene empleados, las actividades de operacion e inversion son

administradas por Vista Sociedad de Fondos de Inversion, S.A. (la Sociedad).
la cuil Tue constitwida el 12 de enero de 1996, bajo las leyes de la Repiblica
de Costn Rica. con ln finalidad de ejercer la administracion de fondos de
mversién, Tiene domicilio en la ciudad de San José, Barrio Gonzdlez Lahman.
Es una subsidiaria de Corporacidn Acobo, S.A. Como sociedad de fondos de
inversion estd supeditada o las disposiciones de In Ley Reguladors del
Mercado de Valores ¥ a la supervision de la Superintendencia General de
Valores (SUGEYALL

n



FONDO DE INVERSION INMORILIARIO VISTA DIVERSIFICADO
ADMINISTRADO POR VISTA SOCIEDAD DE FONDOS DE INVERSION, S.A.
Malas o log estados financienos

Al 31 de diciembee de 2022 y 2021

i En didleres sin céntimo:)

La SUGEVAL facultd a In Sociedad para actusr como sociedad administradora de
fondos de inversiin en agosto de 1995 ¢ inicid operaciones en encro de 1096,

LY Carvcteriviicas de los tifox de paricipaciin

La participacidn del inversionista estd representada por titulos de participacion, con
una emision autorizadn de LISS300.000,000 (LISS300,000,000 en el 2019),

Las participaciones del Fondo se emiten a la orden, sin vencimiento, No hay emision
fisica, sino que, Imerclear Cemtral de Valores 5.A. lleva un registro
electronico de las participaciones de cada inversionista. El inversionista tiene
a su disposicion la documentacidn que sirve de respaldo 3 sus transacciones
con ¢l Fondo.

Cada inversionista dispone de un prospecto del Fondo. El prospecto contiens
informacidn relacionada con el objetiva del Fendo, politicas de valuacién del
activo neto ¥ otras obligaciones y derechos de ln Administracion.

€ Swseripcton de lax participaciones

Parn participar en el Fondo debe realizarse una inversidn inicial minima de | titulo
de participacion o su equivalente valor de mercado. El valor facial de enda
thulo de participacion es de LISS5,000,

il Comivicin de ailministracion

Por concepto de administracicn de Ia cartera del Fondo, Vista Sociedad de Fondos de
Inversidn, S.A. cobra una comision fija del 1.23% anualizada, neta de
cualguicr impuesto o relencion, sobre el valor neto de los activos,

el Diistethuacion e rerdimienios

El Fondo thene como politica repantir el 100% del beneficio neto percibido, sumando
lns partidas gencradas de rentas por conceplo de alguiler, de dividendos ¢
intereses, asi como cualquier otro ingreso; restindole a lo anterior el total de
gastos y costos incurridos, incluyendo los impuesios que correspondan. La
Compafis procederd a girar el beneficio mensualmente.  Se pagard los
primeros dicz dias hibiles de cada mes v se hord el cone el dltimo dia de cada
mees. Lis ganancins o pérdidas de capital por concepto de los nuevos avaliios
de los activos se reflejarin en ¢l valor de los tilulos de participacidn en el
momento en que se materialicen.




Iy

FONDO DE INVERSION INMOBILIARIO VISTA DIVERSIFICADO

ADMINISTRADO POR VISTA SOCIEDAD DE FONDOS DE INVERSION, S.A.

2}

Motas o los esiados financicros

i Ferlew gl aeliver weno v rerdiemierio del Fodo

Al 31 de diciembre del 2022, el Fondo ticne en circulacion 45,251 participaciones
{45.251 participaciones en el 2021 ) con valor nominal de USS5.000 cada una.
Asimismao, tiene un capital pagado en exceso de LSS 43,026 (USS43,0256 en
el 2021) que se onging en |as diferencias entre el valor de mercado de Las
pariicipaciones vendidas vy sy valor nominal.  Por sy parde. asume
LISSE1.658,281 (USH1.658,.281 en el 2021), los cuales corresponden & costos
por comisidn par colocaciion de participaciones pagadas al Puesto de Bolsa
represontante.

Al 31 de diciembre del 2022, el Fondo ha emitido ¢l 75,42% de los titulos aworizados
(7542% en el 2021 )

Al 1l de diciembre del 2022, el rendimiento total del fondo fue de 2.68% anual
(3.44% anual en 2021 L

i L aricion de [os estados linancieros
il Declaraciin de conformidad

Los estados fnancicros han sido preparados de acuerdo con ks disposiciones de
caricter contable, emitidas por el Consejo Nacional de Supervision del Sistema
Financiero (CONASSIF) y por la Superintendencia General de Valores (SUGEVAL)

Estas disposiciones estin contenidas en el Acoerdo SUGEF 30-18 “Repglamenta de
Informacién Financiern™ (RIF), que entro en vigencia ¢l 01 de enero de 2021, ¢l cual
ticne como objelive repular ko aplicacion de fas Normas Internacimales de
Informacién Financiera v sus interpretaciones: cstableciendo que las mismas deben
ser aplicadas en su totalidad, excepto por los tratamicntos prudenciales o regulatorios
indicados dentro del Keglamento, Previo a ln entrada en vigencia de este acuerdo, la
aplicacion de las normas se basaba en los textos vigentes al primero de enero del 201 |
de las WIF 2011

Dy acuerdo con el transitorio | del acuerdo SUGEF 30-18, la presentacidn de los
estados finoncieros auditados del 2021 no se requiere, de forma comparaliva:
asimismo estublece que los electos de ln implementacidn del Reglamento de
Informacidn Finonciera deben realicarse medianie ajusies a los  nesullados
geumulados (ver nota 245,

I.os estados financierns fueron autorizados para ser emilidos por la Junta Directiva
de Vista Sociedad de Fondos de Inversion, 5.4 el 22 de febrero del 2023,



FONDO DE INVERSION INMOBILIARIO VISTA DIVERSIFICADO
ADMINISTRADO POR VISTA SOCIEDAD DE FONDOS DE INVERSION, S.A.
Notas a los estados fnanckers

LY Barves de meclicion

Los estados financicros han sido preparados con hase en el costo histdrico, con
excepeiin de las mversiones en inmochles v en instrumentos financheros, Ios cuales
son reconocidos al valor razonable. Los métodos usados para medir los valores
razonables son discutidos en 1a nota ¢ (vii) v d.

¢)  Moneds funcional v de presentacion

Los estados financieros ¥ sus notas se expresan en délares estadounidenses (1/$$), la
moneda funcional del Fondo.

d)  Moneda extranjera
i Fremsacciones en moneda extrarnjera

Los activos ¥ pasivos mantenidos en moneda nacional son convertidos a US ddlares
o 1o tasa de cambio prevaleciente a la fecha del estado de activos nelos, con
excepeoion de aquellas transacciones con Lasas de combio contractualmente
acordadas. Las transacciones en monedn extranjers ocurridas durante el afio
som convertidas a las tasas de cambio que prevalecieron en las fechas de las
transacciones. Las ganancias o pérdidas por conversidn de moneda extranjera
son refejedas en los resultados del afio.

i, Uirichod monctaria v regelaciones combloarioy

La paridad del colon con el dilar de los Estados Unides de América se determing on
um mercado cambiario libre. bajo |a supervision del Banco Centenl de Costa
Rica, mediante ln wiilizacion de un sistema de Flotacion Administrada vigenie
a partir del 1 de febrero de 2015, anterior a csta fecha ¢l Banco Central de
Costa Rica utilizaba el sistema de bandas cambiarias, Al 31 de diciembre de
2021, ese tipo de cambio se establecid en ¢594.17 y ¢6001.99 por LISS1,00
para la compra ¥ venta de divisas. respectivamente (¢639.06 v ¢645.75 al 31
de diciembre de 20211,

e Activos v pasivos financieros
i, Reconneimie i

El Fondo reconoce los activos ¥ pasivos financicros en la fecha que se compromete o
comprr o vender ¢l instrumento lnanciero, A partir de esta fecha, se
reconoee cuplquier ganancia o pérdida proveniente de cambios en el valor de
mercaudo,
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FONDO DE INVERSION INMOBILIARIO VISTA DIVERSIFICADO

ADMINISTRADO POR VISTA SOCIEDAD DE FONDOS DE INVERSION, 5.A.

MNotas a los estados financicros

it Claxificacion

Efectivio v ivolentes de efectivo

El efective comesponde o depdsitos mantenidos con bancos; son sujelos a
Insignificanies rieszos de cambiog en el valor razonable v son mantenidos para
solventar compromisos de efective de corto plazo mdés que pam planes de
INYErsiin y otros propositos.

El clectivo v eguivalente de efectivo se reconocen en el estado de activos netos al
costo amorizado,

Inversiones en instrumentos finansienss

Las inversicnes en instrumenios. fimancieros spn valomdas incialmente al costo, mias
fos ¢ostos de transaceidn directamente incremeniales, v posteriormente su
valoraciom es revisada de acuerdo con los cambios en su valor son reconocidos
dependiendo de su clasificacion, va sea como mantenidas para negociar o
disponibles para la venta.

Sepin la regulacion vigenie, los instrumentos manienkdos para negociar son
inversiones en fondos de inversiGn sbiertos que ¢l Fondo mantiene con ¢l
proposito de generar utilidades en el cono plaro,

Los activos disponibles para 1o venta son aquellos sctives financiems que no se han
mantenido para negociar, no han sido originados por el Fondo ni s¢ van o
mantener hasia su vencimienio, Los instrumentes disponibles para la venta
ineluven algunos titulos de dewda.

it Revonocimiente de bafo v mvedicion

Lin activo financiero se da de baja cuando el Fondo pierde ¢l control de los dercchos
controciuales que conforman al activo. Lo anterior ocurre cuando los derechos
se hacen efectivos, ze vencen o seceden. En el caso de los pasivos financieros,
estos s reconoce o baja coando se liguidan.

i, Comyprensacicin
Los activos v pasivos financieros son compensados v el monto se reporta neto en los

estados financieros, cuando ¢l Fondo tiene ¢l derecho legal de compensar
estos saldos v cuando se tiene la intencion de liguidarios en una base neta.

4



FONDO DE INVERSION INMORILIARIO VISTA DIVERSIFICAD(O
ADMINISTRADO POR VISTA SOCIEDAD DE FONDOS DE INVERSION, 8.A.
Motas i los estados financieros

¥ Valorizarion del eosto anrariizedo

El costo amortizade de un activo o pasive finencicro s la medida inicial de dicho
activo o pasive menos los reembolsos del principal, més o menos la
amorizacion acumulada de cunlguier diferencia entre el importe inicial v el
valor de reembaolso en el vencimiento, ¥ menos cualquier disminucidn por
deterioro,

Todos los actives ¥ pasivos financieros no negoclables, tales como v cuemas por
cobrar onginados, se miden al costo (amortizado), menos las pérdidas por
deterioro. Cunlquier prima o descuento se incluye en el valor en libros del
instrumento relacionado v s¢ amortiza |levdndolo al ingreso o ensto
financiero,

W, Medictan del valor razonable

El valor razonable de los mstrumentos financieros se hasa en sy precio de mercado
cotizado a la fecha de los estados Mnancieros, sin tncluir cunlquier deduceion
por cancepto de costos de transaccicn.

La determinacidn de valor razonable pars aclivos y pasivos financieros para los cunles
no s¢ dispone de precios de mercado, requiere el vso de téenicas de valuacion,
Para los imstrumentos financieros que se transan con poca regularidad v los
precios son poco transparentes, ¢l valor razonable es menos objetivo, ya gue
requiere juicios de valor sobre |a liquidez, concentracitn de factores incleros
de mercado, supuestos de precios ¥ otros factores que pueden afectar el
instrumento especilicamentc.

Las técnicas de valuaciin incluyen modelos de valor presente de Mujos de electivo
descontados, comparaciin con nstrumentos similares, pars log cunles =i
existen precios observables de mereado y otros modelos de valuacion, Parp
cada tipo de instrumento ¥ dependiendo de la complejidad de cada tipo, el
Fondo detenmina el modelo apropiado para que refleje el valor reeonable para
coda tipe de instrumento, Estos valores no pueden ser observados como
precios de mercado por la valoracion de juicio implicito, Los modelos
utilizados son revisados periddicamente a fin de actualizar los factores y poder
oblener un valor gue permita su valoracion,

La Compafiin considern que estns valoraciones son necesarias ¥ apropiadas para
presentar los instrumentos adecuadnmente en bos estados financieros.
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FONDO DE INVERSION INMOBILIARIO VISTA DIVERSIFICADO
ADMINISTRADO POR VISTA SOCIEDAD DE FONDOS DE INVERSION, S.A.

v

Motas a loy estados financieros

Ganancias o perdidas on medichinm's posteraores

Las ganancias ¥ péndidas producidas por una modificacion en el valor razonable de

wiii.

los activos disponibles para la venta, se reconocen dircctamente en ¢l activo
neto hasta que ung inversion se considere deteriorada, en cuvo momento o
pérdida se reconoce en &l estado de resullados, En el caso de la venia, cobro
o disposicion de los sctivos Minancieros, la ganancia o pérdida scumulada
reconocida en el active neto se trunsfiere al estado de resuliados, La panancia
o pérdida por cambios en el valor de las inversiones mantenidas para negociar
se reconocen directamente en el estado de resullados. como parte del
rendimiento neto del instrumento.

Dhsferranwrn ole fone qoiives fimarscivros

De acuerdo con la norma internacional de informagion fnanciera NIIF 9, se
requicre [a medicidn para aplicar un cargo por posible deteriore crediticio al
vilot inicialmente obtenido. Se asocia con la pérdida crediticia esperada para
el instrumento, que sc basa en Iz probabilidad de Impago. exposicion en
impago v la pérdida dado impago.

El Fondo evalin ¢l detenoro de activos financieros mediante un modelo
perdiclas crediticias esperadas (en adelante “PCE™). Este modelo requiere que
s¢ aplique juicio considerable con respecto a como los cambios en los fctores
economicos afcetan b PCE

El Fondo reconoce una estimacion pars pérdidas crediticias de activos
financieros que se miden a costo amortizado o 4 valor razonable o ravés de
otros resultados integrales. El niemio de las pérdidas crediiicias esperadas se
actualiza en cada fecha de reporte para reflejar los cambios en el riesgo de
erédito desde ¢l peconocimiento inicial del instrumento financiero respective.

La estimacion piara pérdidas s¢ reconoce en un monto igual a la PCE durante
el tiempo de vida esperada del sctivo, exceplo por las inversiones ¢n
mstrumentos de deuds en lus que se determing que tienen riesgo de crédito
hajo, en los cuales el monto reconocido equivale a la PCE de doce meses
subsiguicnies a la fecha de medicion

Los requerimicntos de deterioro son complejos ¥ requicren juicios, estimados

¥ suposichones sagnificativas de la gerencia particularmente en las siguicntes

AreEs:

« Evaluar s el resgo de crédito ha incrementado significativamente desde su
reconocimiemo iniclal e

6
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Incorporar informacion prospectiva en la medicion de las pérdidas
crediticins esperadas.

s Medicion de |as Pérdidas Crediticias Esperadas

La PCE es la probabilidad ponderada estimada y es medida de la siguiente
manen:

Activos Minancieros que no presentan deteriono crediticio a la fecha de
reporte; el valor presente de todas las insuficiencias de efectivo {por
cjemplo, I diferencia entre los flujos de efectivo adeudados a el fondo de
scuerdo con el contrato v los fujos de efectivo que el Fondo espera
recibirl; ¥

Activos financicros que estin deteriorados a la fechn de reporte: la
diferencia entre el valor en libros v ¢l valor presente de los flujos de
efectivo futuros estimados,

e [Definicion de deteriong

El Fondo considera un active financicro deteriorado cuando:

Es poeo prohable que el deudor pague completamente sus obligaciones de
erédito a el Fondao.

Para las inversiones en instrumenios (inoncieros se inchuyen los siguientes
conceptos, Enlhe olros:

= Baja de calificacion externa del emisor;

= Los pagos contractuales no se realizon en ln fecha gue vencen o cn el
plazn perfodo de gracia estipulado:

Fxiste una certezn virtual de suspensidn de pagos;

Es probable que entre en bancarroln o se efectia una peticion de
bancarrota accidn similar;

El netivo financiero deja de negociarse en un mercado activo dadas
sus dificultades financieras.

17
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Al evaluar si un deudor se encuentra deteriorado, el Fondo considera
indicaduores que san:

. Cualitativos v cusniitativos.

. Basado en datos desarrollados internamente v oblenido de fuentes
cxlemas,

. Los insumos utilizados en fa evaluacion de si Jos sctivos financieros
se encuentran deweroradus ¥ su importancia pucde vanar a troveés del tiempo
par reflejor cambios en circunstancins.

" Incremento siznificative en el

Cuoando se determina si el riesgo de crédito de un active financiero ha
incrementado sionilicativamente desde su reconocimientsd micial, el Fondo
considera informacion razonable v sustentable que sea relevante v oesté
disponible sin costo o esfuerzo  desproporcionado, incluyendo  tanto
informacion v andlisis cuantitativo v cualitativo, con base en la experiencia
histdrica v en conjunto con colaboradores del Fondo. incluyendo informagion
con provescion o futuro,

El Fondo identifica si ha ocurrido un incremento significative en el nesgo de
crédito para cada exposicidn comparando entre:

* La probabilicdad de incumphimienio (en adelante “PI) durante la vida
remanenie del instrumento financicro o la fecha de reporte;

. La Pl durante la vida remanente a un punto en el tiempo, que fue
estimadn en el momento de reconocimiento inbcial de la exposicion.

» La evaluncion de si el riesgo de corédito se ha incrementado
significativamenie desde el reconocimiento micial de un active Mnancicro
requiere identificar la fecha inicial de reconocimiento del instrumento,

" Calificacion por cateporias de resgo

El Fordo asigna a cada exposicion una calificacion de riesgo de crédito busada
en una variedod de datos que se determine sea predictiva de la PLy aplicando
juicio de erédito expento, ¢l Fondo utiliza estas calificaciones para propdsitos
de identificar incrementos sipnificativos én ¢l nesgo de crédito.
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Las ealificaciones de riesgos de crédite son definidas utilizando factores
cualitativos v cuantitativos que son indicativos de riesgo de pérdida. Esios
factores varfan dependiendo de la naturalers de ln exposicion v &l tipo de
emisor,

Cada exposicion es distribuida en una calificacion de resgo de crédiio al
momento de reconocimiento inicinl hasade en informacion disponible. Las
exposiciones estdn sujetas a un seguimiento continuo, que puede resultar en
of despluzamiento de una exposicion & una calificacion de Heseo de crédito
distintn.

La estructura incorpora el valor del dinero en el tiempo para la pérdida
erediticia esperada de un activo fnanciero, il y como lo requicre NIIF 9,

Este amilisis incluye ln identificacion v calibeacion de relaciones entre
cambios en las tasas de deterioro v en los factores macroecondmicos claves,
ask como un andlisis profundo de ciertos factores en el riesgo de crédito,

*  Insumos en la medicion de PCE

Los insumos clave en la medicion del PCE son usualmente las estructuras de
ténminos de las siguientes variables:

*  Probabilidad de incumplimiento (P1).

* Peérdida dado el incumplimiento (PD1).

*  Exposicion ante ¢l incumplimiento (ET),

Los anteriores pardmetros son derivados de modelos estadisticos internos v
otra informacidn  historica. Estos modelos son ajustados para reflejar
mformacion prospectiva coma se describe a continuaciving

Las Pl son estimadas en ciertas fechas, lns cuales son caleuladas con base en
modelos estadisticos de clasificacion v evalundas usando herramientas de
calificocion ajustades o las diferentes catcgorias de comtraparie v
exposiciones. Estos modelos estadisticos son basados en datos compilados
intermamente comprendiendo tanto Factores cualitatives como cuantitativos.
Si uma confraparte o exposicidn migra entre Ins diferentes califionciones
entonces eslo originard un cambio de In Pl estimada, Lag P son estimadas
considerando términos contractuales de vencimiento de las exposiciones v las
tnaas estimadas de prepagos.

[
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La PDI es la magnitud de 1a pérdida probable si hay un incumplimiento,
Fondo estima los pardmetros del PDI con base en la historia de las wsas de
recuperacion de pérdidas contra las partes incumplidas.

La EI representa la exposicion esperada en el evento de incumplimiento. El
Fondo deriva la EI de la exposicion actual de a contraparte v los potenciales
cambios en ¢l monto actual permitido bajo los wérminos del contrato
incluyendo amortizacion y prepagos La E1 de un activo financicro cs ¢l valor
en libros al momento del incumplimiento.

cidn de condigi

El Fondo incorpora informacion con proyeccidn de condiciones futuras tanto
en su evaluacion de si el riesgo de cridite de un ingrumento se ha
incrementado significativamente desde sy reconocimiento inicial v en su
medicion de PCE, basado en las recomendaciones de La Unidad de Riesgo v
Analisis, en conjunio con otros colaboradores economistas del Fondo v
considernciones de una variedad de informacion externa actual v provectada,
¢l Fondo formula un caso base de la proyeccion de las variables ccondmicas
refevanies al igual que un rango representativo de otros posibles escenarios
proyectados. Este proceso involucra el desarrollo de dos o mis escenarios
economicos adicionales ¥ considera las probabilidades relativas de cada
resulindo,

La informacion externa puede incluir datos econdmicos v publicaciin de
proyecciones  por  comités  gubermamentales, autoridades  monetarias,
organizacioncs  supranaciomales (tales como la Organizacion para la
Cooperacion v el Desarrollo Econdmicos, ¢l Fondo Monctario Intermacional,
enlre  ofras), proyecciones académicas. seclor privado, y  agencias
calificadoras de riesgo,

El caso basc representa ¢l resullado mids probable v alincado con la
informacion utilizada por ¢l Fondo para otros proposites, como la
planificacion estratégicn v presupuestos. Los otros escenarios PepPesEntan un
resulado mas oplimista ¥ pesimisia. El Fondo también realiza periddicamente
pruchas de esirés para calibrar la determinacion de estos olros escenarios
reprissentalivos,

Fresen

e estimucio

Lo estimacion por PCE se presenta en el estado de situacion financiera de la
siguiente manera:
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*  Activos financieros medidos a costo amortizado: como una deduccion del
valor brito en libros de los activos:

Las estimaciones ¥ supuestos relevantes son revisados regularmente. Las
revisiones de las estimaciones contables son reconocidas en el pericdo en que
ln estimacidn es revisada v en cualquier periodo futuro afectado

f VeI i i ipversion

Las propiedades de inversidn son aquellas que van u ser wiilizadas para recibir rentas
© parn generar und apreciacién de capital, o ambas, Las propiedades de
mversin se registron a su valor mzonable. Es necesario que una compaiia de
peritos independientes que tenga una capacidad profesional reconocida v
experiencia recicnte en la localidad v cmegoria de las propiedades de
inversidn ohjeto de valoracidn, lleve a cabo la valoracion de la cartera de
propiedades de inversidn del Fondo,

El efecto de la valoracion de inmuebles es llevado a resultados eomo ganancias o
pérdidas v posteriormente ¢l mismo monto es llevado o lo reserva patrimonial
como una recalificacion de utilidades por distribuir.

Los valores rzonables se basan en los valores de mercado, que corresponden al
manto estimado en ¢l que las propiedades podrian imercambiarse 2 la fechn
de valoracidn enire un comprador v un vendedor dispuestos en una
transaccion en condiciones de independencia mutun, posterior a un adecuado
mercadeo en el que ambas partes han actuado con conocimiento v
voluntariamente.

De acverdo con In regulacion vigeme, el Fondo debe mantener sus inmuehles
valorados al menor entre ¢l avalio pericial ¥ el avalio financiero efectuados
anualmente por profesionales independientes,

Las mejoras son capitalizadas cuando extienden la vida dtil del inmueble o cuando
mejoran | productividad de este, mientras que las  reparaciones v
manienimienios menores son cargados directamente a gastos en el momento
en que se incurren, Las sociedades sdministradoras pueden efcctuar
reparaciones, remodelnciones v mejorns a las propiedades de inversién que
adgquieran siempre v cuando su costo amnl no supere e 15% del valor del
inmu¢hle ¥ gue ln obra sea hecha por terceros,
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Los biencs no deben adquirirse ni venderse a la Compafiis. sus socios, directivas v
empleados, ni a persomas que formen parte del grupo de interés econdmico.
Los bienes inmuebles que ingresen a los activos de lox fondos no deben
enajenarse hasta transeurridos tres aflos contados desde su inscripcion en el
Registra Pablico a nombre del Fondo.

Los participes en los fondos v las personas que formen parte del grupo de interds
coomimice, asi como lo socicdad administrador. sus socios, directivos,
empleados v las personas y entidades que formen parte de su grupo de interés
econdmico, no deben ser arrendatarios de los bienes inmuebles que integren
los bienes de los fondos.

Los costos asocindos a la compra de los inmucbles como hononarios de abogados por
los coslos de traspaso, avalios v la compra de timbres se reconocen como
parte del costo del inmueble.

£) Deteriomn de | vos 0o financicros

El monto en libros de un activo no financiero se revisa en In fecha de cada estodo de
activo neto, con ¢l fin de determinar si hay alpuna indicacion de deterioro, De
haber tal indicaciin, se estima el monio recuperable de ese activo. La pérdida
por deterioro se reconoce cusndo ¢l monto en libros de @l activo excede su
munte recuperable; tal pérdida se reconoce en el estado de resultndos para
aguellos setivos registrados al costo, ¥ s reconoce como una disminucicn en
la revaluacion para Ios activos registrados a mantos revaluados.

El mento recuperable de los activos equivale al monto mis alio obienido después de
comparar €| precio neto de venta con el valor en uso. El precio neto de venta
equivale al valor que se obtiene en transaccidn libre y transparente. El valor
en uso cormesponde al valor actual de los flujos v desembalsos de efectivo
futiros que se derivan del uso continuo de un active v de su dispostcidn al
final.

Si en un perindo posterior disminuye el monto de una pérdida por deterioro ¥ tal
disminucicin se puede relacionar bajo erilerios objetivos a una situacion que
ocurrit después del castigo, ¢l castigo sc gjusta a través del estado de
resultados o de patrimonio segin sea ¢l caso,
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hy  Depisitos en garantia

El Fondo tiene la politica de cobrar por anticipado a los arrendatarios, una suma gue
s¢ establece on cada contrato de armendamiento suscrito entre ambas partes,
con el propasito de cubrir pérdidas eventunles que se puedan cousar o las
instalaciones.

En cadu contrimto de arrendamiento se estipula que el Fondo debe reintegrar esos
depdsitos a los arrendatarios en la fecha de expiracion de su plazo. El deposito
no se devaelve si el arendataric termina anticipadamente la relncidn
contractunl o $1 el Fondo requicre ese depdsito parn cubrirse de dafos
causados @ las instalaciones o parn el pago de servicios por cuenta del

arrendutrio.
1] Cuentas por pagar v odras cugnlas por poeor

Lisg cuentas por pagar y oiras cuentas por pagar se registran al costo amortizado.

i1 Estimaciin por algvileres de dudoso cobro

Al linal de eada mes se revisa el reporte de facturas pendientes de cobro v se analiza
cadda una de las facturas pendientes para determiner cudles de estas es probable
que no sean canceladas por los inquilinos.

Una ver determinadns v estimado el monto, se regista la estimacidn en la cuenta
contable de estimacion de alquileres de cobro dudoso, de manera que bos
mnguilinos que tienen alta probabilidad de no pago no scumulen mds de dos
facras pendientes; no obstamte, si el inguiling canceln 1a facthern dicha
estimacion se reversa.

k) Ganancia no realizada por valuacidn de inmyebles

Corresponde 2 ln revaluacion de los bienes inmuebles determinada mediante avalio
de peritos independientes o la valuacion con base en el andlisis del descuento
de flujos econdmicos futures, de scuerdo con los reglamenios emitidos por la
SUGEVAL. Esta utilidad no se distribuye entre los inversionistas, ya que s
unn ganancia no realizeda que se regisim en el activo neto del Fondo,

I Ingrese por arrendamiento

Cuando In Compadia actiia comao un amrendador, registra los arrendamientos como
Operativos.
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La Compafiin realiza no transfiere sustancialmente odos 05 riesgos y benelicios
inherentes a la propicdad del activo subyacente. Por tanto, los arrendamicnios
del Fondo son registrados como arrendamientos operativos.

Si un scuerdo contiene componentes de arrendamiento ¥ no amendamienia. 4
Compaiiia aplica la N1IF 15 para asignar la contraprestacian en el contrato.

La Compafiia reconoce los pagos por arendamiento recibidos en virtud de
arrendamientos operatives como ingresos en el estado de operaciones sobre
uns base lineal, utilizando la base de 365 dias, tal ¥ como lo establece la
Superintendencia General de Valones.

i) [ngresos por infereses

Los ingresos por intereses son reconocidos en el estado de operaciones sobre la base
de devengado dependiendo de la proporcidn del tiempo transcurrido, usando
el rendimicmio efectivo del activo, El ingreso por interés incluye la
amortizacion de la prima o ¢l descuento, costos de transaccion o cualquier otra
diferencia entre el valor inicial de registro del instrumenio ¥ su valor en la
fecha de vencimienio,

n Lastos

Todos bos gastos se reconocen en el estado de operaciones sobre la base de devengado
excepto por los costos de transaceion incurridos en la adquisicion de una
inversidn. los cuales son incluidos como pane del costo de esa nversion. Los
costos de transaccion incurridos en la disposicion de inversiones se deducen
del producto de la venta.

()] Cizlo por interesies

El gasto por intereses, principalmente generade por las oblinpaciones por pagar, se
reconoce sobre la base de devengado.

Pl Impugsto sobre o renta

Hasta ¢l 31 de marzo de 2019, de acuerdo con ¢l articulo 100 de la Ley Regulndom
dei Mercado de Valores, los rendimicntos que reciban los Fondos de Inversion
proveniente de la adguisicion de tiules valores, gue ya estén sujetos al
impuesto dnico sobre intereses, o estén exentos de dicho impuesto. estardn
exceptuados de cualgquier otro tributo distinto del impuesto sobre la renta
disponibie.
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Los rendimientos provenientes de tiulos valores v ofros activos gue no estén sujetos
al impuesto Gnico sobre intereses quedarin sujetos a un impuesto dnico v
definitive del 3% (cinco por clento).

A partir del 01 de julio de 2019 y en apego a lo publicado en el Alcance No, 202 del
diario Dficial La Gacetn del pasado 4 de junio de 2012 s¢ publicd la Ley
NO9635 Ley de Fortalecimiento de 1as Finanzas Pablicas. La emision de
dicha ley tiene varios efectos en ko materia Tiscal que aliecta a los fondos de
inversitn, mismos que s¢ mencionan seguidamentc:

l. Con respecto a Ins rentas de copital v a las panancins de capital, el anticulo 31-
ter, establece un impueesto del quince por ciento (15%) parn los fondos de
inversion.

I

El astfculo 29 de la Ley 9635, establece que los fondos de inversidn no
financieros reguindos por In Ley No, 7732, Ley Reguladom del Mercado de
Valores, podrin aplicar una reduccion del veinte por ciento (20%) del ingreso
bruto, como gosto deducible, sin necesided de pruebs alpuna v sin posibilidoad
de ningunn otrn deduccidn.

s decir, para In aplicacion del 15% mencionado en el articulo 31 ter (ver punto
antertor), 1os fondos de inversion inmobiliorios podrin atilizar un 200 de los
ingresos com gasio deducible de impugsios, aplicendo dicha tarifa (13%) a
la renta imponible o lo que es igual. al 80%% de los ingresos brutos.

3. En el caso del capital pagado en exceso que capte el fondo en [as emisiones
que realiza en ¢l mercado primario, una ver que este sen devoclo o los
inversionisias, s¢ deberd realizar una retencidn del 15% segdn lo establecido
en el articulo 27 ter Materia imponible, inciso 2 Rentas de capital mobiliario,
punto cuario, que establece: “las distribuciones de renta disponible, en la
forma de dividendos, paricipaciones sociales, ssi como In distribucion de
excedentes de cooperativas v asociaclones solidaritas, v loda clise de
beneficios asimilables o dividendos., ™

4, En cuanto a la modificacion que reforma integralmente la Ley de Impuesto
Genernl sobre [a5 Yentus, del 8 de noviembre de 1982 para convertirla en Ley
de Impuesto sobre ¢l Valor Agregado, o partir de la entrada en vigor dé la Ley
N0, 9635, ¢l Fondo se convertird en obligado tributario v deberd pagar al fisco
fa diferencin existente entre el débito fiscal (por el arrendamicnto de
inmuehles) v ¢l crédito fizcal (por la compra de bienes v servicios afectados
poreste tributo).
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En coso de que el erédito fiscal sea mayor al débito fiscal en un periodo fiscal, la
diferencia constituye un saldo de impuesto a favor del contribuyente que podri
compensarse de conformidad con lo dispuesio en ¢l articulo 28 de la Ley 9635
Ley de Fortalecimiento de las Finanzas Publicas.

Impuesto sobre |a rents diterido

El impuesto de renta diferido se registra de acuerdo con ¢l método pasivo del balance.
Tal método se aplica pam aquellas diferencias temporales entre ¢l valor en
hibros del activo y pasivo para efectos financieros ¥ los valores utilizados para
proposiios fiscales,

De scwerde con esin norma, las diferencias temporales se identifican ya sea como
diferencias temporales gravables (las cuales resultaran en ¢l futuro en un monio
mmponible) o diferencias temporales deducibles (las coales resultardn en el
futuro en partids deducibles). Lin pasivo diferido por impuesto representa una
diferencia temporal gravable, ¥ un activo diferido por impuesto representa una
diferencia temporal deducible.

Los activos por impuesto diferido se reconocen stlo cuando exista una probabilidad
rronable de su realizacion.

Al cierre del periodo 2019, v en vist de ls aprobeacion del Reglamento de Informacion
Financicra por parte  del Consejo Nacional de Supervision del Sistema
Financiero (CONASSIF) que dispone que las entidades deben aplicar en el
periodo 2019 el articulo 10 de la NIC 12 “Impuestos a las Ganancias™ v |a
CINIF 23 “La Incertidumbre frente a los Tratamientos del Impuesio a las
Ganancias™ para los registros ¥ presentacidn de los actives v pasivos por
impuestos diferidos ¥ corrientes, la Administracion ha aprobado como politica
confable ln excepcidn establecida en dicha norma para los pasives por
impucstos diferidos que pueden surgir de propiedades de inversion que se
miden utilizando ¢l modelo del valor razonable, v

donde la entidad opera bujo un modelo de nepocio cuvo objetivo es consumir
sustancialmente todos los beneficios econdmicos incorporados en dichas
propiedades de inversion a lo largo del tiempo, en lugar de mediante su venta,
comi se explica sepubdamente.
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La NIC 12 que establece que existe una presuncidn refutable de que e imporie en
libros de la propiedad de inversion se recuperard mediante la venta, Por
consiguicnie, amenos de que la presuncidn sea refutsda, la medicion del pasivo
por impuesto diferidos o activos por impuestos diferidos reflejard |as
consecucncias fiscales de la recuperacion del importe en fibros de Ia propiedad
de inversion en su totalidad mediante In venta, Esta presuncion es refutnds si
la propiedad de inversidn es depreciable v ze mantiens dentro de un modelo de
negocio cuyo objetivo es consumir sustancinlmente todos los beneficios
econdmicos incorporados en dicha propiedad de inversion a lo largo del
tiempa, en lugar de mediante su venta, Si la presuncion es refutada, no es
necesano registrar ¢l pasivo por impuesto diferido,

La Administracion hn considerado que Ia presuncidn indicads es refulnble en ol caso
del Fondo, dado que. a lo largo de veinte afios de operacion, solo uns propiedad
sc ha vendido, v su actividad operativa estd concenirada en generor olguileres
¥ no promociona ln venta de sus propledndes.

Debido a lo anterior, la Administracién no ha considerndo necesario actualizar el
pasive por impuesto de reata diferido aplicando la nueva tasa de impuesto del
15% a lns gapanciss por valoracion mo realizadas entes de la entrada en
vigencia de la Ley No9635 Ley de Fortalecimiento de los Finanzas Poblicas
(nota 2-0), pero si ha considerado prudente mantener contabilizado el pasive
por impuesto sobre b renta diferido va registrado, por el criterio prudencial que
prevaicee en el sistema linanciery.

(3} Uso de estimaciones

La preparacidn de los estados financieros requiere que In Administracion realice juicios,
cslimaciones ¥ supuestos que afectan bn aplicacion de las politicas contables v los
montos de activos, pasivos, ingresos v pastos informodos. Los resulindos reales
pueden diferir de estas estimaciones,

Las estimaciones v supuesios relevinies son revisados regularmente. Las revisiones de bis
estimaciones contables son reconocidus en el afio en que la estimacion es revisada ¥
en cualguier periodo future afecindo,

las estimaciones imporanies que son particularmente susceptibles o cambios significativos
se relacionan con la determinacion de la estimacion por deterioro de lns cuentas por
cobrar, ln determinacién del valor rmzonable de los instrumentos financicros v de las
inversiones en inmuehles,
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Efectiva

Al 31 de diciembre, los saldos de las coentas bancarias que s mantienen en cuenta corrente
individunl del Fondo se detallan a continuacidn:

2022 2071

Efectivo
Entidadkes financieras del pals en colones (dolarizwdas) £ [ 949,995 18949
Entidades finoncieras del pais en dblares 673,118 1,225,926
5 B73.114 [615.420

[nstumentss Financigros

Al 31 de diciembre del 2022, mantiene inversiones en ¢l Fondo de Liguider Ddlares
administrado por YVista Socicdad de Fondos de Inversion por la suma de 3918459, En
digiembire 2021, el Fondo no manticne inversiones en instrumentos financieros.

Cusnlas noe cobrar. nate

Al 3] de diciembre, las cucnias por cobrar netas s¢ detallan como sigue:

A 2021
Alguileres por cobrar 5 3,995,144 4.010.343
Estimacion por deteriorn de las cuenilas por cobriir {3949, 734) (198900
Alqguileres por cobear neto 35054100 3611353
Cuentas por cobrar inguilinos 194 948 212873

5 Ji?‘iﬂéﬂ JIH"iﬂfiggﬁ
Estimacii i 3

El muowvimicmo del afia, de la estimiacion para cuentas incobrables, se detalla como sigue:

2022 2021
Saldo al inicio del afo % {398,990) (172,494)
Mhias:
Estimacicn Cargada a los resultados del ano {29,590} (26,496)
Saldo al final del penodo b (428989} (398.900)
Liastos pagados por adelantado

Al 31 de diciembre del 2022, los gastos pagados por adelantado corresponden a seguros de
inmuebles por UISS3.338 (USS2.749 en el 2021).



FONDO DE INVERSION INMOBILIARIO VISTA DIVERSIFICADO

ADMINISTRADO POR VISTA SOCIEDAD DE FONDOS DE INVERSION, 5.4,

Motas & las estados financieros

Inversiones en inmushles

El movimiento de las inversiones en inmuebles se detafla edmo sigue:

31 de diciembre de] 2022

Actualizacion
Sakdo Adicionesy  Ventade  del valor de
Inicial Mejoras  Inmuebles  mercado Saldo Final

Inversiones en

InmueblesUSS  § 269.248.032  16,620.867  (4.880,540)

(1.793,459) 279,194,900

31 de diciembre del 2021

Adiciones v Venta de
Saldo Inicial ~ Mejoras  Inmuebles

Actunl zacidn

de valor de
mercadi

Saldo Final

Inversiones en

InmueblesUSS £ 166,183,882 2467362 =

J96.789 269,248,052

Al 31 de diciembre del 2022, la inversidn en inmuebles del Fondo se detalla como shgue:

Mejoras Plosvalia
Edificio Costo___ Capitalizadas _ Acumulada Tiotal
BODEGA DE TIRRASES 51102585 255,004 1.231.251 1,588,930
DODEGA LA PITAHAYA CARTAGO 446,053 354,184 {3.340) 1,266,897
BODEGAS CORMAR URUCA 2,302 844 343,148 574,641 3,310,634
RODEGAS DE PAVAS 1,154,876 133,843 197,413 1,486,134
BODEGAS DEL SOL 10,494 570 318,829 1,300,186 12,313,585
BODEGAS EN EL COYOL DE 9. 183,520 1.547 606 {303,992) 10,427,224
BODEGAS FLEXIPARK 70,496 246 361,702 (448420)  20,409.528
BODEGAS LA LUZ CARIBERA 3,338,059 388469  2,138.223 5.865.651
CENTRO EJECUTIVO LA SABANA 1,054,252 49208 302,536 1,400,086
CENTRO EDUCATIVO SAINT 3,739,459 405,621 482 491 4,627,571
CENTRO EJECUTIVO LA VIRGEN 4,832,079 6,335,124 (519.651) 10,647,552
CENTRO EJECUTIVO TOURNON 2342258 BOT.616 512,009 3.661.973
COLEGIO SAINT MARGARET 1486731 1,220,507 1,270,598 5.977.836
COLEGIO SAINT PETERS 3,290,888 79.726 107.21% 34778312
COMPLEJD DE BODEGAS PAVAS |.921,957 363,463 662,081 2,047,501
CONDOMINIO PLAZA MURANO 354,821 750 19,210 NN T —=
Pasan LISD § $ 70032099 13365072 TS50 OLOIO S T

20
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Mejoras Plusvalia
Edificio Coslo Capitalizadas  Acumulada Tatal

Vienen LSD § 5 70,132,000 13,365,072 7,522,544 91,019,715
CONDOMINIO SUNSET HIGHTS
PLAYA FLAMINGO 209,705 47,126 612,126 034,957
EDIFICIO 2X1 7482960 7459277 (649382)  14.292.855
EDIFICIO ALFA Y OMEGA 2,053,369 IMATE  (791.946) 1,294,899
EDIFICIO CARTAGENA 3,275,107 863976 3,775.330 7.914,433
EDIFICIO DA VINC] 1,771,838 33,883 715,715 2,521,436
EDIFICIO ELEFTERIA 2,831,397 460,000 344,452 3,635,849
EDIFICIO EQULS 6,922,612 490,747 6,131,383 14544742
EDMFICIO FACIO ¥ CANAS 2,676,458 6] 420 1.389.730 4,727,608
EDIFICIO FERRETERIA EL MAR
ESCAZL 2,110,886 164,072 (81,482) 2,193,476
EDIFICIO FISCHEL CURRIDABAT 1105388 38,523 594,512 1,738,425
EDIFICIO IMPORTADORA MONGE 1.637.419 19400  (423,769) 1,233,050
EDIFICIC LA JOY A 1507418 433 271,114 I.K68 965
EDIFICIO MARIA AUXILIADORA 784,651 130,321 97.660 1,012,632
EDIFICIO MEGASUPER
DESAMPARADOS 3,039,964 - 1941006 4,980,970
EDIFICIO MEGASUPER TEJAR DEL
GUARCO 317,267 12,664 241,065 570,996
EDIFICIO MURRAY | 251,498 414,638 261,388 1.907.524
EDIFICIC ODESSA 18,366,930 50300 (156,170  1RI64.069
EDIFICIO PARIS £.119.49] 143,196  (474.834) 7,788253
EDIFICIO PEKIN 20,020,704 3044010 (3,993,435  19.071.280
EDIFICIO PODER JUDICIAL 1,805,027
ALAJUELA 2,568,065 3T010 (B00,949)
EDIFICIO PRAGA 4,573,026 147,378 (1,789.682) 2,881 622
EDIFICIO PRISMA Y SPAZID 3.015.600 88.0% 253,765 3,357.455
EDIFICIO REAL SABANA | 930,978 1,352,864 {931,258 2.362.584
EDIFICIO SABANA SUR 1.1 84,580 27810 24,227 1.236.617
EDIFICIO THOR 4,530,860 66,350  (344.463) 4.252.747
EDIFICIO TORRE DEL ESTE 7.5%5.302 16,166,724 (1,063,570) 12.658.546

Pasan LIS1 § 5 ISLI00880 46,319,755 12675097  240,095.732

L 30
=
—
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Muotas 8 o5 estados linancieros

Mejoras Plusvalin
Edificio Costo Capitalizndas  Acumulada Toval
Vienen USD § 5 181,100,880 46319755 12675097  240.005.732
EDIFICIO TORRE MERCEDES
SIGLO XXI 7.973,34¢ 602,435 BETB64 0463668
EDIFICIO TORRE ZETA 4.420,124 1,380,127 1,000,371 71.300.622
LABORATORIO PAEZ - SAN PEDRO 112,689 ; 03047 205,736
LABORATORIO PAEZ ESCAZL) 82449 : (16,655) 65, 794
MALL PLAZA OCCIDENTE 2,710,875 598,623 23221 6379
OFICINA PERIFERICA BANCOD 589394 § 83T {51.228) 344,003
PARQUE INDUSTRIAL HEMU 12,347,305 2,000,650 . 14,348,046
UNIVERSIDAD SAN JUDAS TADED 3418305 . 120,274 3,518,580
Saldo neto al 31 de diciembre del 2022 % 212 755,460 51407448 15,031,992 279,194.900
Al 31 de diciembre del 2021, In inversion en inmuebles del Fondo se detalla COMO Sigue;
Mejorns Plusvalia
Edificio Costo Capitalizadas  Acumulada Total
BODEGA DE TIRRASES 5 I 1025835 235,094 1,280,937 2BIRG1T
BODEGA LA PITAHAY A 946,053 350314 (5.623) |, 200, 744
BODEGAS CORMAR URLICA 2,392 Ba5 515,608 566,300 3.474.844
BODEGAS DE PAVAS 1,154 876 133,845 220,444 L518.165
BODEGAS DEL SOL 10,494,570 465,657 1. 468,987 12,429.213
BODEGAS EN EL COYOL DE 2,183,520 1. 547 696 8. 787 10,740,003
BODEGAS FLEXIPARK 20,496.246 343,092 476 828 0,362.510
BODEGAS LA LUZ CARIBERA 3,338,959 IB00S2 1,967,924 5,686,935
CENTRO EJECUTIVO LA SABANA 1,054,252 49,298 104 818 1,498,368
CENTRO EDUCATIVO SAINT 3,739,459 - AT0,633 4.1 10,091
CENTRO EJECUTIVO LA YVIRGEN 4 832,079 6331 859 (691, 7203 0472219
CENTRO EFECUTIVO TOLRNON 2342258 BOT.h16 §22.219 3,672,003
COLEGIO SAINT MARGARET 3.4%86,731 BSE.000 1.170,907 5515728
COLEGIO SAINT PETERS 3,200, 888 - {126,258} 1 164,630
COMPLEXD DE BODEGAS PAVAS 921,957 363,463 336,169 2821 389
CONDOMINIO PLAZA MURAND 354,821 750 133.551 489,122
Pazan USD § 5 70,132,009 12,402,344 7.350,427 BO.B84.8715
k]|

T
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Mejoras
Capitalizada Plusvalia
Edifigio C st 5 Acumubsda Tistul
Vienen USD § $ 70132099 12402344  7.350.427 3988487
CONDOMINIO SUNSET HIGHTS 299,705 47.126 591,899 938,730
CONDOMINIO VERTICAL
COMERCIAL RESID AVALON | 19 666 5,542 17.359 132,567
EDIFICIO2X] 7,482,960 7459116  (833.064)  14,109.011
EDIFICIO ALFA Y OMEGA 2,053,369 IAT6  (B35350) 1,252,493
EDIFICIO CARTAGENA 1.275,107 #3976  3.690,79] 7,820,874
EDIFICIO DA VINCI 1,771,838 33,883 704,252 2,509,974
ERIFICIO DON BOSCO 1,368,083 459,625 324,710 2153418
ERIFICIO ELEFTERIA 2,831,297 348,423 318,227 1408047
EDIFICIO EQUUS 6,022,612 1.459.407 T 182.663 15,364,681
EDIFICIO FACIO Y CANAS 2,676,458 635,957 1677494 4,989,909
EDIFICIO FERRETERIA EL MAR 2.1 10,886 159,145 (94.98%) 2,175,044
EDIFICIO FISCHEL CURRIDABAT L, L5, 388 36,545 528,581 |, 670,813
EDIFICIO GIBRALTAR 1,727,800 28,603 200, 105 1,956,688
EDIFICIO IMPORTADORA MONGE 1,637,419 19400  (420,983) 1,235,836
EDIFICIO LA JOYA 1,597 418 433 215,458 1,813,309
EDIFICIO MARLA AUXILIADORA 784,651 = 106,707 491.359
EDIFICIO MEGASUPER
DESAMPARADOS 3,039,964 - 1,974, 766 5.014,729
EDIFICIO MEGASUPER TEJAR DEL 117,267 12,664 248,342 578,274
EDIFICIO MURRAY 1,231,498 414,638 68,440 1.714.576
EDIFICTO ODESSA 18.369.939 50,300 (134.908) 18285332
EDIFICIO PARIS 8.119.89] 143,196 (366,149 7,806,938
EDIFICIO PEKIN 20,020,704 1L588.700 (3452417 18,156,987
EDIFICIO PODER JUDICIAL
ALAJUELA 2,568,965 37011 (791.411) 1,514,565
EMFICIO PRAGA 4521924 147,378 (1L791,084) 2 ERO W
EDIFICIO PRISMA Y SPAZIO 3,015,600 $8.081 198,612 3,302.301
EDIFICIO REAL SABANA 1,940,978 1,352,864 (950,592) 2343249
EDIFICIO SABANA SUR |, 184,580 27.810 8,573 1,221,963
EDIFICIO THOR 4,530,860 62, 3500 {318,320) 4.278.691
EDIFICIO TORRE DEL ESTE 7.555.302 16,063,561  (1,216464) 22402489
Pasan LUSD § ¥ oig4306519 43986644 (4203774 242496937
12
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Mejoras
Capitalizada  Pluswvalia
Edificio Costo & Acumulada Total

Vienen USD $ 5 IR4306519 43986644 14203774 242496937
EDIFICIO TORRE MERCEDES 7,973,340 600,320 1,258,375 0,832,044
EDIFICIO TORRE ZETA 4,420,124 1,880,127 991,777 7292028
LABORATORIO PAEZ - SAN PEDRO 112,689 2 84,577 197,266
LABORATORIO PAEZ ESCAZL 82,449 - (13.805) 68,644
MALL PLAZA OCCIDENTE 2LT10.875 91,717 453 141 3,785,714
OFICINA PERIFERICA BANCO

POPULAR SAN JOSE S8R9 304 5837 (70,182) 525,050
PLAZA LIMONAL 1,674,900 69,333 (125,829) 1,618,404
UNIVERSIDAD SAN JUDAS TADEO 3418305 a 43,520 3461925
Saldo neto al 31 de diciembre del 2021 5205288604 47.133978 16825450 260248012
Coberurn de seruros

Al31 de diciembre. In cobertura de los seguros de los inmuebles es por US$309.531,601 (US
293,574,836 &n el 2021).

Los inmuebles propiedad del Fondo estin asegurados a través de una poliza del Instituto
Macional de Seguros.

El monto sobre el cual se asegura cada edificacion es al costo que tendria para el Fondo volver
i construir completamente el inmueble en caso de 1s ocurrencia de un siniestro; ssto
es lo que se denomina Valor de Reposicion Nuevo, Este monto se estima en ¢l avalio
pericial de cada uno de los inmuehles, por lo gue coda ver que se hace una valuacion
de estas. que es al menos eada ofic, s¢ ajusta ¢l monto asegurado del inmueble,

La poliza de seguro que posee el Fondo es denominada “Todo Riesgo Dafio Fisico™, la cual
cubre absolutamente cualquier eventualidad que pudiern presentarse,  Ademds, fue
decision de la Administracidn incluir una cobertura adicional lamada “Pérdida de
Renta®, la cual le permite al Fondo cubrir hasta seis meses los alquileres de los locales
que sufrieran algin dadlo, con el objetive de mantener los ingresos por ese periodo de
tiempo, durante lns reparaciones,

13
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Otros sctivos

Al 31 de diciembre, los otros activos corresponden a gastos diferidos los cuales se detallan o

conlmuE ion;

2022 221

Avaldos de edificios 5 31 42415
Calificadora de riesgo 31525 7,767
Mantenimiento 6,619 44,632
CrEstos bancarios 191,913 75,295
Servicios poblicos 308,920 6,881
Servicios de Commeduria 19,879 8,262
s 3715 2194

g 571,092 245 444

Cugnias por pasar

Al 31 de diciembre; ¢l saldo de las cuentas por pagar se detalla como sigue:

2022 2021
Rendimientos por Pagar a [nversionisias 5 713.555 595,184
Cusnins por pagar por mantenimiento BA50 67,082
Cuenta por pagar servicios de seguridad 30,000 22,151
Cuentas por Pagar Cormedurin 3212 58.213
Impuesto a pagar a las municipalidades |.686 =
Impuesto valor agregado meses anteriones - 244,720
Impuesto sobre la renta meses anteriones - 515,500
Cliras cuentas por pagar 78,277 304,939

LSS HES. 180 L &07, 794

Comisiones r

Al 31 de diciembre de 2022, ¢l Fondo mantiene L/S5284, 169 comisiones por pagar a Vista
Sociedad de Fondos de Inversian, S.A, (IISS5E2.867 en 2021),

Los ingresos diferidos corresponden a la facturacion de arrendamiento del mes, los cunles sc
amortizan por método de [inea recta, en el transcurso del mes. Los sakdos al 31 de
diciembre s¢ muestran a continuscion:

2022 2021
Ingreso por arrendamiento diferido Alquileres b 3 234,354 208 826
Ingreso por mantenimiento diferido Mamtenimiento = 258
5 234,354 210,084
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(13)  Préstamos por pagar

El Fondo cuenta con lineas de crédito por un toml de US$40,000,000, estas lineas poseen
vencimiento variable, Al 31 de diciembre el préstamo por pagar es de 115542.457.550
(USS 2B.919,640 en el 2021). Las garntias de los préstamos por pagar son
hipotecarias sobre fincas que son propiedad del Fondo. Al 31 de diciembre de 2027 ¢l
monto de intereses sobre préstamos por pagar es de USS0.00 ($286.207 en el 2021).

i14) silos en

El Fondao cobra como minimo un depdsito cormespondicnte a un mes de alguiler por adelantado
8 cada uno de los arrendatarios de los inmuebles de su propiedad, a excepeitn de
algunes alquileres del sector piblico. El objetivo de esto es poder cubrir cualquier
deterioro causado en el inmueble, pagos pendientes de servicios piblicos o pasiIvios
con ¢l prrendotario (facturas de alguiler o mantenimiento). Al 31 de diciembre del
2022, los depdsitos en gamntin ascienden a USS1,601,212 (LSS 454840 en el 2021),

(15} Ingresos por arrendamientos

Al 31 de diciembre, los ingresos por arrendamiento se desglosan asi:

Inmue 2022 2021
BODEGA DE TIRRASES 3 232,613 ¥24,747
BODEGA LA PITAHAYA CARTAGD | 10638 173,720
BODEGAS CORMAR URLICA 316,597 225,003
BODEGAS DE PAVAS 140,030 135,960
BODEGAS DEL S0 99,262 TR0, 754
BODEGAS EN EL COYOL DE ALAJUELA 591,285 261,086
BODEGAS FLEXIPARK 1,591,624 L&10,046
BODEGAS LA LUZ CARIBERA 415,182 467.218
CENTRO EJECUTIVO LA SABANA 47.494 60,214
CENTRO EDUCATIVO SAINT JOSEPH 431,426 405,960
CENTRO EJECUTIVO LA VIRGEN T77.446 TY2 050
CENTRO EJECUTIVO TOURNON 32,659 34,012
COLEGIO SATNT MARGARET 8K.851 586,862
COLEGIO SAINT PETERS 384,241 87,129
COMPLEIOD DE BODEGAS PAVAS 312,827 259,381
CONDOMINIO PLAZA MURANO 17.697 2,200
CONDOMINIO SUNSET HIGHTS PLAY A FLAMINGO 11611 10492
CONDOMINIO VERTICAL COMERCIAL RESID AVALON 2.251 13,408
EDIFICIO 2X 1 | B66.930 1,882,820
EDIFICIO ALFA Y OMEGA 148.051 146.051
EDIFICIO CARTAGENA 207.004 203,312
EDIFICIO DA VINCI 264,001 264,001
EDIFICIO DON BOSCO - 9,57
Pasan 1S § L3 0,540,731 8,035 007
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Vienen USD $ 5 9.549.731 935 047
EDIFICTO ELEFTERIA 420310 431 401
EDIFICIO EQUUS 732433 621,937
EDIFICIO FACIO Y CANAS 503,648 400,975
EDIFICIO FERRETERIA EL MAR ESCAZU 173997 181.407
EDIFICIO FISCHEL CURRIDABAT 160833 105,537
EDIFICIO GIBRALTAR - BT 455
EDIFICIO IMPORTADORA MONGE 126,813 124,402
EDIFICHY LA 10Y A 235 124 194,520
EDIFICIO MARIA AUXILIADORA 96,171 91370
EDIFICIO MEGASUPER DESAMPARADOS 209,608 499615
EDIFICTO MEGASLUPER TEJIAR DEL GUARCO 38.746 T30
EDIFICIO MUREAY 184,505 194,144
EDMFICIO DDESSA 19.275 .
EIMFICIO PEKIN 1.B34,197 1,800,149
ERIFICIO PODER JUDICIAL ALAJUELA 235136 219,074
EDIFICIO PRISMA Y SPAZIO 94,420 74,584
EMFICIO THOR 387,155 464,502
EDIFICIO TORRE DEL ESTE 1.973.914 I.966.318
EDIFICIO TORRE MERCEDES SIGLO XXI IZE2T] 613,583
EIMFICIO TORRE ZETA x 950,136 050,136
LABORATORIO PAEZ ESCAZU 3,331 6,034
LABORATORIO PAEZ SAN PEDRO 18.836 |7.938
MALL PLAZA QOCCIDENTE ITIATE 3ol 799
OFICINA PERIFERICA BANCO POPULAR SAN JOSE - 2,934
PARQUE INDUSTRIAL HEMU 740,325 -
PLAZA LIMONAL 20,847 135,741
UNIVERSIDAD SAN JUDAS TADED 49476 392,380
§ 20080810 _19.016,601
(16} Oros ingresos
Al 31 de diciembre, los otros ingresos se detallan de la sigulente manera:
2022 2021
{hros ingrescs 5 257,003 247,111
Parqueos 211,974 215,302
Servicios piblicos 132,859 K35.b662
Rentas garantizsdas BE.938 -
5 690,776 548,073
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(17} Onros gastos operativos
Al 31 de diciembre, los otros gasios operativos se desglosan de la siguiente manera:

22 2021

Gastos bancaros ¥ similpres 5 B2.224 iv.51%
Impuestos locales B78,782 932,322
Seguros 480,472 S48, 103
Mantenimienio de los inmuebles L.577.57T9 1.399.36]
Peritazgo de los inmuehles 0%.157 192,028
Oitros servicios contratados 159,129 | 59,696

5 3,283,343 3,169,024

(18) Impuesto sobre la rentn

D acuerdo con la Ley del Impuesto sobre Iz Renta, el Fondo debe presentar sus declaraciones
mensuales de impuesto sobre la renta sobre los rendimientos provenientes de titulos
valores u otros activos que no esién sujeios al impuesto inico. La base imponible serd
el monto total de la renta o los rendimientos screditados, compensados, percibidos o
puestos 3 disposicidn del fondo de inversidn, Conforme la nota | -0 se determing de
acuerdo con los ingresos por nrendamionto del periodo que muoestra el Estado del
Resultado Integral por $20.080,310 el 2022 v $19.016,661 para 2] 2021,

Al 31 de diciembre del 2022, el gasto de impuesto de renta corriente es de § 2,403,844 v para
¢l 2021 ern de § 2,267,575, A continuagidn, se muestrn ¢l resumen del edlculs,

022 2021
Giasto por impuesio sobre la renta b 2,403,844 2. 267.575
Ingresos por Arrendamiento b 20,080,810 19,016,661
Oiros ingresos (48,7771 {120,203}
Base imponible 20,032,033 1K.896.458
Grasio deducible 20% 4 106,407 3. 779293
Base imponible neta 16,025,626 15,117,167
Imipuesto sobre ganancias de capital inmobilinde 15%  USS 2,403 844 2,267,575

Los pasivos diferidos por impuesto representan una diferencia temporal gravable ¥ los activos

diferidos por impuesto representan una diferencia temporal deducible. El saldo del
impuesto sobre [ rentn diferido al 31 de diciembre de 2022 es de USS 3148524

(LIS$3,195,651 en 2021)
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Al 31 de diciembre, un detalle del movimiento del impuesto sobre la rents diferido pasivo es

SO Sigue;
2022 2021
Saldo al inicko del afo 5 1195651 2728038
Reconocimiento ¢n patrimonio (46,727} 467613
Saldo final % 3 1455924 3. 195.651

19y Saldos v tmssacclones con partes relacionadas

Los saldos ¥ transacciones con partes relacionadas se detallan como sigue:

2022 ) |
Saldos
Comisiones de administracion por pagar a Vista g
Sociedad de Fondos de Inversidn, S.A. 284,169 582867
5 284, 1659 582.867
Transacciones
Cistos:
Por oiros gastos con panes relacionados por
comisiones a YVista Sociedad de Fondos de
Inversion, S.A. 20067821 2983 848
5 2067821 2.081.888

(207  Arren i (&)

El Fondo ha armendado bienes inmuebles destinados a uso pam oficinas, comercio e industria
bajo contratos de arrendamienie operativo, La determinacidn de lus cuctas minimas
estd basada en ¢l supuesto de que el arrendatario cjerza la clivsula de renovacion
automiitica de los contratos. Las cuotas de arrendamicntos proyectadas, derivadas de
los contratos de arendamientos operativos, a recibir anualmente, se detallan como

LTLITLH
W22 2021
Menos de un afio 5 19,115,307 19,688,937
De uno a ¢inco afos [ 10,284,764 [07 381,530
M de einco afios 196476 420 1 Bih 555 089
5 325876491 AT (58485
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1) Administracion de rieseos

A conlinuacion, se detallan algunos riesgos gue se podrian presentar en el Fondo v la manera
en como éste [os adminisira;

i)

Existe el riesgo de concentracidn en un mismao tipo de inmuchle o en un mismo inmuchle, En
el primer caso | inversidn estd sujets a cambios que se den en ¢l seetor econdmico en
que s encuentren los inmuebles (oficinas. comercio, bodegas, entre otros) v una
conceniracion en una misma clase de inmuoeble afectaria la totalidad de la cortera; en
el scgundo caso, una concentraciin en un mismo inmueble podria verse afiectado por
siniestros vio desastres naturales, los cuales son prevenidos mediante los seguros
establecidos en este prospecto. Por tanto, la Administracion no tiene los fondos
eoncentrados en un solo inmueble ni en un solo tipo de inmuebles.

Al 31 de diciembre del 2022, el Fondo Inmobilinrio Vista cuenia con 50 inmuebles (53
inmuehles en el 2021} dentro de su cartera (véase nota 7), de diversos usos, bodegas,
oficinas v locales comerciales.

h) I con Bk

Este tipo de riesgo se refiere a la alta concentracion de gencracidn de ingresos provenientes
de un solo arrendatario. El Fondo podria verse afectado de variss manerns, primero
por incumplimiento de conirato, sepundo por In necesidad de recurrir a un proceso
legal de desahucio v lercero por una posible desocupacion: todo lo cual haria reducir
en une parte importante los ingresos del Fondo, Los fondos inmobiliarios
administrados por la Compaiiia tienen diversidad de arrendstarios,

El Fondo tiene dentro de sus inquilinos diversidad de arrendatarios, Los mas importanies al
3 de diciembre del 2022, son el Ministerio de Hacienda con 7%, Hospital
Metropolitano 9% 3 Poder Judicial 5% (Ministerio de Hacienda con 21%. Hospital
Metropolitano 10% v Poder Judicial 6% el 2021}, del total de ingresos generados.
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cl [ i i s ion de o

inmuchles

Este riesgo esti asociado a la compra de bienes inmuchles desocupados v & la posibilidad de
desocupacion, lo cual incidiria sobre la capacidad del Fondo para producir ingresos
periddicos, afectando los rendimientos para los inversionistas, sin embargo, es politica
del Fondo invertir solo en inmuebles que estén penerando rentas, sin embargo, el
Fondo inmobiliario administrade por la Compaiia no adquiere inmuebles que no
generen flujo de caje.  Ademis, los inmuebles que se compran son de alta calidad y
haena ubicicion, por lo que en caso de desocupacion son Fcilmente arrendables.

d) Ricsgo por ln posi
de diversificaeisn exipidos

El Fondo dispone de tres adios a partir de |a puesta en funcionamiento para camplir con los
criterios de diversificacion que exige el Reglamento sohre Sociedad Administradoras
¥ Fondos de Inversidn. En el caso de que no se alcancen los porcentajes o de que en
cualquier otro momento se dejen de cumplir estos por mis de un mes calendario, la
Compafiin estd obligeda a comunicarlo a los inversionistas, sin perjuicio de las
sanciones administrativas de que pueds ser objetn. Ya el Fondo administrado por la
Compaitia alcanzo los criterios de diversificacion exigidos, por lo que este no es un
riesgo que esté alectando al Fondo,

&) Ricsgi ioaali Soci de los bi inmuchkles

La compra de bicnes inmuebles se efectia con base en las decisiones que toma el Camité de
Inversion, de acuerdo con las politicas indicadas en los prospecios, lo cual podiria
variar los rendimienios del Fondo. Para ¢l caso de la Compafifa, los precios pagados
por los inmuebles se culeulan con base en el rendimiento esperado del Fondao, parr |
que, i ne se ajusia a ese rendimbento, la compra no s lleva a cabo,

M ' or cambi gl valor ivos inmobi

El valor de Jos activos inmobiliarios que componen la carters del Fondo puede verse afectado
por un componamiento negativa del mercado inmobiliario en Costs Rica, lo cual
afectaria el valor en libros de [os tiulos de participacion v el valor de liquidacitn de
las participaciones en los inmuebles.

\ Bl Rigigo de siniestrie

. Estees un factor de ricsgo va que incendios, huracanes o cualguier otro siniestro pueden dafiar
kos inmucbles y hacerlos perder su valor. Se cuenta con los sepuros Qui poseen todas

.,
. las coberturas a través del Institutp Nacional de Seguros.
1 : S . _1'}
,,_,-—'Jr_\-‘l-\._—'-'
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i21) mini iom de ric

A continuacion, se detalinn alpunos neseos que se podrian presentar en ¢l Fondo v [a manera
en chmo éste los sdministra:

B I} ik Pl i i

al  Riesgo por la concentracion de inmuehles

Existe ¢l rigsgo de concentragidn en un mismo tipe de inmuehle o én un mismo mmecble, En
el primer caso la inversidn estd sujeta a cambios que se den en ¢l sector econdmico en
que se encuentrén los inmuehles (oficines. comercin, bodegas, enfre odros) v una
concentracion en una misma clase de inmucble afectaria la womalidad de la canera: en
el segundo caso, una concentracion en un mismo inmuchle podria verse afectado por
siniestros wio desasires naturales, los cuales son prevenidos medionte los seguros
establecidos en este prospecto. Por tante, In Administracion no tiene los fondos
concentrados en un solo inmiueble ni en un solo tipo de inmuebles.

Al 31 de diciembre del 2022, el Fondo Inmobiliano Vista cuenda con 30 inmuebles (33
inmuebles en ¢l 2021) dentro de su cantera (véase nota 7), de diversos usos, bodegas,
oficings v locales comerciales.

by  Riesgos por concentracion de amendatarios

Este tipo de ricsgo s¢ refiore a la alta concentracion de generacion de ingresos provenientes
de un solo arrendatario. El Fondo podrin verse afectado de varias maneras, primero
por incumplimiento de conirato, sepunds por Ta necesidad de recurric a un proceso
legal de desahucio ¥ tercero por une posible desocupacion; todo lo cunl haria reducir
en una parte importante los ngresos del Fondo, Los fondos  mmobiliordos
administmdos por la Compaiiin tienen diversidnd de arrendntarios.

El Fondo tiene dentro de sus inguilinos diversidad de arrendatarins, L.os mas importanies al
31 de diciembre del 2022, son ¢l Ministerio de Hacienda con | 7%, Hospitl
Metropolitanc % v Poder Judicial 5% (Ministerio de Hacienda con 2 [%. Hospital
Metropolitano 10% v Poder Judicial 6% ol 2021), del total de ingresos gencrados.
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hi Rigsgo por sobre valoragion de los inmuebles

Dado que los inmucbles se valoran una ver al afio mediante un avalio pericial, v dadas lns
carncteristicas de la metodologia de valomcion utilizada, el valor en libros de log
inmucbles podria estar sobreestimando su valor real, por lo gue en caso de venta de
un inmueble ¢l Fondo podrin no obtener el valor registrado sine un valor menor,
cavsando una perdida en el valor de kns participaciones, Pars eliminar este riesgo, las
valomciones financieras se llevan a cabe tomando en cuents supuestos sumamente
conservadores, de manera que no sex posible sobreestimar el valor de los inmuebles,

Riesgo por atraso en la inseripeidn de bienes inmuehles

Pueden existir nirasos en la inscripeion de bienes inmuebies del Fondo en el Registro Piiblico,
una ver levada a cabo la compra, lo que constituyve un riesgo legal sobre la propicdad.
Las inscripciones de inmuchles tiecnen un atraso normal por asuntos de regisir; sin
embargo, la Compaitia efectia la debida diligencin para que las anotaciones sobre la
propiedad se hagan apenas se lleva 8 cabo la compra.

il Ricsio por mode

Existe el riesgo de que el Fondo eompre una propiedad o un tercero que la adgquiris de manern
fraidubenta. Para evitar esto e hace un adecuado estudio registral por pare de los
asesores legales par cada uno de los inmuebles que se van aadquirir. Adicionalmente,
carla seis meses, segin lo establece la regulacidn aplicable, se lleva a cabo una revision
de lns propiedades,

1 Rigseo por morosidad

Se reliere al riesgo relacionado con |a probabilidad de que un arrendatario o inguiline no se
encuentre en capacidad de atender los pagos del alquiler establecidos en el contrato de
arrendaomiento.

El no pago de los alquileres por parte de los arrendatarios de los inmuebles podria generar una
caida en los rendimientos. Esto siemypwe €5 un riesge; sin embargo, ls Compaiia
efectia una gestion de cobros agresiva para evitar atrasos o detectar de mancra efectiva
arrendatarios gque podrian caer en morosidad. La antighedad de los alquileres por
CObFr S8 presents como Sigue:
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Motas a bos estados financieros

Antigiledad W22 2021
Al dia 470,543 596,373
De 1 a 30 dias 3 12521 373,217
De 31 a 60 dias 331,758 256,169
De ol a % dias 1,991,995 2,242,086
En proceso judicial 480,958 345,128
Estimacion por deterioro de los cuentas
por cobear (3949,734) {398.98%)
Depasitos de alguileres por cobrar en ;
procesas judiciales % 2.6301) {2.631)
3395410 3,611,353
k) Citros

Existen olros riesgos asociados o la inversion en bienes inmuebles, como variaciones en [as
tkns impositivas, cambios én [n Ley General de Arrendamientos Lirbanos o procesos
legales judiciales o ndministrativos que generrian gastos al Fondo v por ende una
caida en los rendimientos, Esto es un riesgo que dependera de la legislacidn vigente
en materia mmobiliana en ¢l pais.

by i o linmidez de Jos Thiles de Panicioasit

La iliguidez de los Titulos de Participacion del Fondo en los mercados de valores organizados
€5 un riesgo para los mversionistas, por cuanto les impedird hacer clectivas sus
participaciones en caso de querer venderlas o fes provocania una pérdida el i2ner que
ofreceries con un descuento,

La Administrucion s consciente de este riesgo por o gue mantiene inscritas los
participaciones para ser negocindas no solo en Costa Rica sino en Panama, Micaragua
v Salvador, Ragdn por la cual la liguidez de este instrumento ha sido muy alta,

s e dinnloy X

imj El ricsgo no sistemitico o riesgo diversificable

Es el riespo ligado a la siluecion econdmica v financiera de un emisor en particular.
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Depende de las condiciones, funcionamiento, expectativas, resultados, v ofros faciores
particulares del emisor de titulos valores, Este riespo incluye, por cjemplo, la
posibilidad de que un emisor cuyos titulos valores forme parte del Fondo resulte
incapaz de pagar los intereses v principal en la fechn v condiciones pactadas, FI riesgo
no sistemitico puede aminorrse mediante una apropiada diversificacion de In cartera
de valores, lo cunl hace permanentémente ln Administracion,

nj i sistemiti i diversilic

Este es el riesgo ligado al mercado en su conjunto v que depende de factores distintives o los
propios valores del mercado, como son la situacion econdmica general o sectorial, nivel
de ahormo, tasas de interds, inflacitn, aspectos politicos, socisles v electorales,
competamicnio psicoldgico de los inversionistas, ¥ oros. A manern de ejemplo, el
valor de los titulos de participacidn del Fondo podria verse afectado por factores tales
como fluctuaciones en ¢l precio de los valores que lo componen por su relacion invers
con las insas de interés de mercadao, o por pollticas macroecondmicns adoptadas por ¢l
Goblerno, Esta modalidad de riesgo no se puede eliminar mediante In diversificacion
de la cantera, pero si mediante una adecuada administracion de ese fesen,

Citra factor de nesgo es el de reportos tripartitos, estos pueden tener un resgo al no cubrir la
contraparte su parie del pacto. pudiendo causar pérdidas al valor de los actives del
Fondo.

(hro riesge s la suspensidn de lo cotizacion de algunos de los instrumentos financiers que
forman parte de la cartera del Fondo, Cuando se dé una situacion de este tipo, esos
instrumentos podrian sufrir un deterioro en su valor, ¥ la pérdida o ls ganancia neta
afectarian los activos del Fondo, afectindose por lo tanto el valor de In participaeiin
del Fondo,

Todos los riesgos en general ocasionarian pérdidas en cuso de que se dé alguno de los eventos
v, por comsiguiente, log - inverstonistas verian reducidos sus rendimientos o sy
(AL .

En el caso del Fondo de Inversién Inmobiliario Vista, no s¢ invierte en este tipo de valores
mis que en forma transitoria. dada la operativa del Fondo v el hecho de que pague
rendimicntos mensualmente hace que no se dispongan recursos para este tipo de
inversiones.
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) Rissen de lwuides

Se refiere al riesgo de que el Fondo no sea capaz de liquidar oportonmmente sus inversiones a
un monto cercano @ su valor razonable con el fin de cumplir sus necesidades de
liquidez. Para mitigarlo, el Fondo utiliza instrumentos de corio plazo a fin de calear
adecundamente sus inversiones v obligaciones.

El detalle de los vencimientos de los actives v pasivos financieros al 31 de diciembre de 2022

v 2021 que reflejan ¢l riesgo de liguidez a esa lecha se mucsina a continuacion:

Al 31 de diciembre del 2022 Valor en libros MMenos de 6 imeses Mias de 6 meses
Efectivo 873,114 873,114 -
Inversiones en instrumentos
financieros 10,904 10,504 .
Cuenias por cobrar 194,047 ’ 5
Alguileres por cobrar 3595410 3,114,452 480,958
4,674, 375 3,048 470 480,05
Cuenfas por pagar ¥
COMmisiones 1.169 349 I 169,349 a
Présiamos por pasar 42,457,559 . 42457559
Dépositos en Carantia I 600,213 . 1601213
45,228 121 1169 3449 44,058,772
(40,553, 746) 2 820,121 (43,577,814}
Al 31 de diciembre de 2021 YValor en libros Menos de f meses Mas de & meses
Efectivio 2,400,984 2400984 -
Inversiones en instrumentos
financieros 2L.E10 21.810 -
Cuentas ¥ comisionegs
por cobrar | 9, 459 94 <89 "
Alguileres par cobrar 3,804,655 3,806,655 530,963
6423938 G, 4239348 330,965
Cuentas por pagar
SO S oS 6, T06, 267 6, 706,207 2
Préstamos por pagar 24,530,363 244033 29,295 330
Depasitos en Garantia 1445, 150 - 1,448, 150
AT.693.810 6950330 30,743 480
{31.260.872) [526,392) 30,212.513)
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Ricsgo de mercado

Para administrarlo, los gestores del Fondo utilizan diferentes indicadores cuantitativos que Jes
permiten determinar el riesgo v el rendimiento del portafolio en forma diaria,

Pl Créditn

Al 31 de diciembre def 2022 el Fondo no mantiene inversiones en fondos, lo que represent
un riesgo de crédito hajo.

(22)  ¥plor roeonable

Al 31 de diciembre de 2022 v 2021, los activos medidos al valor razonable por su nivel de
Jerarquia se presentan como sigue:

A 2021
MNivel 3 Mivel 3
Activos
Inversiones en inmuchles 1 279,194,500 ;ﬁ'ﬂl"‘.dﬂlﬂ il
Pasivos
Prestamos por pagar 5 421.457.559 2R.5 15 640

La wbla anterior analiza los instrumentos financicros al valor rzonable, por método de
valuacidn. Los distintos niveles se han definido como sigue:

. Nivel |: precios cotizados {no-sjustados) en mercados netivos para octives o pasivos
idénticos.

*  Nivel 2; datos diferentes de los precios cotizados incluidos en el Nivel 1. que sean
observables para el activo o pasivo, va sea directa (es decir, precios) o indirectrmente
{es decir, derivados de los precios).

= Nivel 3: datos no-observables imporiantes para el active o pasivo.
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El detalle de las mediciones de las inversiones en inmuebles medidos al costo, clasificados por
su nivel de jerarquia en ¢l Nivel 3, se presenta comoe sigue:

Mcjoras Plusvalia
Caaty Capitalieatiar.  -Atuioinds Total

Inversion en inmuehies

diciembre 2020 1 205 2ER. 604 44 bl 615 16, 22R.66] 266, 183,880
COompris ¥ veilas - ;
Mejuras 2467363 2467363
Valuacion 596,789 546, 7RO
Inversicn en inmuebles

diciembre 2021 5 205,288,604 47,133,978 16825450 209 2B 052
Compras ¥ ventas 7,466,856 7,466,550
Mejoras 4 273471 4.273.47T1
Valuacidn (1.793.4549) (1.793.459)
Inversion en inmuchies

diciembre 20232 5 22755460 31407449 F5.031.99] 279,194,900

Al 31 de diciembre de 2022 ¢l présiamo por pagar es de USS42.457.559 v encl 2021 es de
LISS28.919.640.

Mitawindogio o Vislargcdin v dates meo obwervables imperiamioy

La siguiente tabla muesira ls metodologia de valoreion wilizada para medir el valor mzonable

de los inmuchles. asi como los datos no observables imporantes utilizados para
valoracion del activa:

Metodologia de valoracidn ____Datos importantes no observables
Descuemto de fufos de efecive; este modelo s Tasa de descuenio ajustada al riespo
considern el valor presente de los flujos netos {entre 3 % v | 5%}
de efectivo que se peneran o partir del s Proyeccian de la inflacidn (no es
inmueble, teniendo en cuenta la tasa de tomada en cuenta),
crecimiento  esperada  del  alquiler, la * Incrementos de renta (entre 0.00% v
inflacion, la tasa de desocupacion, costos del 13%),
arrendamiento como  periodos  libres e * Tasa de ocupacion (eotre 90% v
alquileres v gastos del inmueble. Los lujos (%),

netos de efectivo esperados se descuentan o Plazo de la proveccién 10 afios,
usando la tasa de descuenln ajustada nl

ricsgo,
By 5
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FONDO DE INVERSION INMOBILIARIO VISTA DIVERSIFICADO
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Metodologia de valoracidn Datos importantes no ohservables

Valoracian periclal: se hasa en los documentos =  Precio por metro cundrado,

aportados por el propictario, en la visita de inspeccion =  Valor de reposicion,

del inmueble v Ia investigacion del sector, * FPorcenaje de depreciacidn,
= Lbicacion geoprifica

Hechos relevantes

Grupe Financiero ACOBO S.A adopld una posturn proactiva ante I geslion de riesgos
emergentes ¥ ante acontecimicntos como el coronavine, por lo cual se fomaron una
serie de medidas v estrategins que permitan avedar a reforzar ls gestion de ricsgos ras
la COVID-19,

Parte de las estraicgias es mantener un enfoque en el fortalecimiento de las relaciones a largo
plaze con los inversionistas ¢ inguilinos (en el caso del Fondo Inmobiliario Vism), a
la espern de que vayan mejorando las condiciones econdmicas del pais ¥ que esto
resulie en una mayor en |a liquider, ln cunl se vio afectada en este Gltimo afio. De igual
mitheri, se hicicron los ajustes necesarios para que los rendimientos no se vieran tan
afcetados,

A nivel interno, se implementaron todas las medidas necesarias para que ¢l personal del Grupo
pueda realizar sus actividades Inborales dinrins de forma remota bajo la medalidad del
teletrabajo, lo cual ha generado que la atencion hacia nuestros: clientes no se vea
afectada y puedan recibir ascsoramiento v atencion de cunlquier solicitud de forma
oporiuna,

El Conscjo Nacional de Supervision del Sistema Financiero emitio el 11 de setiembre de 2018,
¢l “Reglamento de Informacion Financiera™ , ¢l cual tiene por objeto regular In
aplicaciin de las Mormas Intemscionales de Informacidn Financiera (NIIF) ¥ sus
interpretaciones (SIC y CINIIF), emitidas por el Consejo de Normas Internacicnales
de Contbilidad (IASB), considersndo trafamienios prodenciales o regulntorios
comables, asi como la definicitn de un nmienio o metodologia especifica cunndo
las NIF proponen dos o mds alternativas de aplicacidn. Asimismo, establecer cf
conteniclo, preparacidn, remisidn, presentacion y publicocion de Jos  estados
financierns de las entidades individuales, grupos v conglomerados financierns
supervisados por las cuatro Superintendencins, Este Reglamento comenzd a pegir a
partir del 01 de encro de 2020, con algunas excepciones.

A continuacion, se detallan algunas de las principales diferencias entre lns normas de

contabilidad emitidas por el Consejo v lns NIIF, asf como las NIF o CINIF no
adoptsdas adn:
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a) Norma Intermacional de Contabilidad No. 21: Efecios de las Variaciones en las Tasas de
Cambio de la moneda Extranjera

El Consejo requiere que los estados financieros de las entidades supervisadas se presenten en
cnlones costarricenses como moneda funcional.

Adicionalmente, los entes supervisados deberin wtilizar el tipo de cambio de venta de
referencia del Banco Central de Costa Rica que prevalezca en el momento ca que se
reslice lu operacidn para el registro comtable de la conversidn de moneda extranjera a
la moneda oficial *coldn costarricense’.

Al cierre de cada mes, se utilizard el tipo de cambio de referencia que corresponda segin lo
indicado en ¢l pdrmafo anterior, vigenle al dltimo dis de cada mes pam el
reconocimiento del ajuste por diferencial cambiario en las partidas monetarias en
momeda extraner

e acuerdo con la NIC 21, al preparar los estados financieros, cada entidad determinar su
moneda funcional. La entidad convertird las partidas en moneds extranjers a la
maneda funcional, e informard de los efectos de esta conversian, Tal como se indico
anteriormente, ¢l CONASSIF determini que tanto la presentacion de la informacion
financiera como ¢l registno contable de las tranacciones en moneds extranjern debian
convertirse al colon, independienternente de cudl sea su moneda funcional,

b) Norms Internacional de Contabilidad No. 38: Activos Intangibles

Para los bancos comerciales, indicados en el articulo 1° de la Ley Orgidnica del Sistema
Bancario Nacional, Ley No. |64, los gastos de organizacion ¢ instalacion pueden ser
presentados en el balance como un activo, pero deben quedar amonizados twtalmente
por el metodo de linea reeta dentro de un periodo maximo de cinco afios. Asimizsmo,
la Normativa SUGEF requiens la amortizacion de los activos intangibles en un periodo
de cinco aftos. Lo anterior no estd de acuerdo con lo establecido en la Norma. La
entidad no manticne activos intangibles por concepto de organizacion e instalcicn

b Morma Intermacional de Informaciédn Financiera No. 5: Activos no Corrientes Mantenidos
para [a Venta v Opernciones Descontinudas

La NIF 3, establece que las entidades medinin los activos no comrientes (o grupos de activos
para si disposician) clasificados comoe mantenides para la venta, al menor de su
importe en libros o su valor mzonable menos los costos de venta. En este caso la
normaliva establecida por el Consejo se apega lo impuesto por dicha NIIF,

El Consgjo requicre el registre de una estimacion de un cuarentaiochoavo mensual para
aquellos actives no corrientes clisificados como disponibles para la venta, de maners
que, si no han sido vendidos en un plazo de dos afios, se registre una estimacion del
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100% sobre los mismos. La NIF § requiere que dichos activos s registren al menor
de su importe en libros o su valor rzonable menos los costos de venta. desconiados o
su valor presente para aquellos activos que van a ser vendidas en periodos mayores a
un afio. De esta mancra, los activos de las entidades pueden estar sub-valuados y con
excesos de estimacidn. La entidad no mantiene sctivos reposeidos,

) Norma Internacional de Informacidn Financiera No. 9 Instrumentos Financieros

i. Para la aplicocidn de la NIIF 9, especificamente la medicidn de las pérdidas crediticias
esperadas se continuard con la regulacion prudencial emitida por el CONASSIF para
la cartern de créditos v eréditos contingentes cencedidos, hastn QUE ¢SIn noTma e
modifique.

i, Laaplicacion de ls medicion de las pérdidas crediticias esperadas en tondos de inversicn
de la categoria de mercado de dinero, dispuesta en ln Norma Intemacional de
Informacicn Financiern 9 (NI1F-9), requerida por los articulos 3 v 18 del Reglamento
de Informacian Financiera, entrard en vigencia el 01 de enero de 2022

iii. Las entidodes reguladas debenin comtar con politicas v procedimientos para determinar
el mente de la suspension del registro def devengo de Ias comisiones @ intereses de
operaciones de préstamos, Sin embargo, el plazo de la suspensian del devengo no debe
ser mavor o ciento ochenta dias.

iv. Enlacategorin de inversiones clasificados al valor mzonable con cambios en resulindaos,
s¢ deben registrar las participaciones en fondos de inversion abiertos,

La entidad no mantiene cartera de crédito ¢ implemento el punto ii. de forma anticipada.

d] Norma Internacional de Informaciin Financiera No. 37: Provisiones, pasivos contingenics
¥ activos confingenies:

Articalo 10. NIC 12 Impuesto o lns ganancias ¥ CINIIF 23 La Incertidumbre frente a los
Tratamientos del Impuesto a las Ganancias:

L. Lo dispuesto en el articulo 0. NIC 12 Impuesto o las ganancias v CINIHF 23 La
Incertidumbre (rente a los Tratamientos del Impuesto o las Ganancias, entrard en
vigencin a partir del 1° de enero de 2019. En el momento de la aplicacion inicial de la
CINIF 23, las entidades deben aplicar la transicidn esteblecida en el pdrrafo B2 inciso
(b} de dicha Interpretacion.

i, El monio de la provision para los tratamientos impositivos en disputn notificados antes
del 31 de diciembre de 2018, correspondientes n los periodos fiscales 2017 y
anteriores, se realizard por ¢l monto que resulte mayor entre la mejor cuantificacion
de o que estiman pagar o la Awtoridad Fiscal del trasiasdo de cargos {principal,
intereses ¥y multas), conforme lo dispuesio en la NIC 12, v el monto del 50% del
principal de la correccion de la sutoliquidacion de su obligacion tribitaria,
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A miis tardar el 31 de enero de 2019, la entidad con tratamientos impositivos en disputa pars
los periodos seflulados en esta disposicion, deberdn comunicar a la Supenintendencia
respectivi ¢l método Acuerdo SUGEF-30-18 que empleardn entre los seftalados en los
numerales (i), (i) o (iii) anteriores. Ese método se utilizard hasta la resolucion ¥
liquidacion de ka obligacidn tributaria

El registro de la provision de los tratamienios impositivos en disputa para los perindos
sefialados en el parrafo anterior pucde conabilizarse de alpuna de las sipuientes
mEneras:

t. Contra resultados del perdodo en tractos mensuales mediante ¢ méodo de linea recta,
5in que exveda cf 31 de diciembre de 2021, o

i Como un (nico ajuste al saldo de apertura de los resultados scumulados de ejercicios
anteriores, para alcanzar el monto de la provisién, Los ajustes derivados de
eviluaciones posteriores sobre los montos en disputa serdn tratados como ajustes a las
estimaciones, pama lo cual se aplicari la NIC § Politicas Contables, Cambios en las
Estimaciones Contables ¥ Ermrores,

iii, En el caso de que el monto de la provisidn sea superior al saldo de aperiura de los
Resultados acumulados de ejercicios anteriores, ¢l ajuste se imputard primero a lo que
corresponda al saldo Resultados scumulados de ejercicios anteriores, v para el
complemento se seguind segim lo dispuesto en el inciso |,

La entidad no realizd provision producio de ls implementacion de la CINIIF 23,




