FIDEICOMISO PARA LA EMISION BONOS INMOBILIARIA
SANTIAGOMILLAS 2016
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
Al 30 de septiembre de 2018
(En colones)
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Detalle Nota ACUMULADO AL ACUMULADO AL
30/09/2018 30/09/2017

ACTIVO

ACTIVOS CORRIENTES

FONDOS DISPONIBLES

CAJAY BANCO 2.1 10,735,233.43 686,075.33

TOTAL DE FONDOS DISPONIBLES 10,735,233.43 686,075.33

INVERSIONES Y VALORES A PLAZO

INVERSIONES DISPONIBLES PARA LA VENTA M.N. 2.2 313,000,000.00 -

PRIMAS SOBRE INVERSIONES 2.2 395,897.79 -

DESCUENTO SOBRE INVERSIONES 2.2 (2,528,433.54) -

GANA (PERD) NO REALIZ. POR VALUAC. INVERSIONES DISPONIBLES (589,910.95) i

P/ LA VENTA M.N. 2.2

INVERSIONES Y VALORES MANTENIDAS AL VENCIMIENTO 2.3 208,656,000.00 252,346,836.34

INTERESES POR COBRAR SOBRE INVERSIONES 2.4 7,771,370.00 1,317,051.20

TOTAL DE INVERSIONES Y VALORES A PLAZO 526,704,923.30 253,663,887.54

TOTAL ACTIVO CORRIENTE 537,440,156.73 254,349,962.87

ACTIVOS NO CORRIENTES

INMUEBLES,MOBILIARIO Y EQUIPO

TERRENOS 3 3,731,516,665.29 3,731,516,665.29

REVALUACION DE TERRENOS 3 467,673,841.44 414,649,452.80

EDIFICIOS 3 4,554,662,811.19 4,554,662,811.19

REVALUACION DE EDIFICIOS E INSTALACION 3 534,470,429.80 364,614,694.91

TOTAL DE INMUEBLES, MOBILIARIO Y EQUIPO

TOTAL ACTIVO NO CORRIENTE

9,288,323,747.72

9,288,323,747.72

9,065,443,624.19

9,065,443,624.19

OTROS ACTIVOS

COMISION PAGADA POR ADELANTADO M.N. 2,404,710.57 2,458,016.00
TOTAL OTROS ACTIVOS 2,404,710.57 2,458,016.00
TOTAL ACTIVOS 9,828,168,615.02 9,322,251,603.06

Digitally signed

TATIANA MARIA DY TATIANA

MIRANDA

MARIA MIRANDA
GARRO (FIRMA)

GARRO (FIRMA)  pate: 2018.10.12

12:32:28-06'00"

Tatiana Miranda Garro
Asist. Gerencia Fideicomisos

RANDY
ROJAS

GOMEZ
(FIRMA)

Randy Rojas Gdmez
Gerente Sr Procesos Especiales




_5’"; Scotiabank”®

FIDEICOMISO PARA LA EMISION BONOS INMOBILIARIA
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Detalle Nota ACUMULADO AL
30/09/2018

PASIVOS

PASIVO CORRIENTE

CUENTA POR PAGAR Y PROVISIONES

OBLIGACIONES CON EL PUBLICO 4 6,150,000,000.00

CARGOS POR PAGAR POR OBLIGACIONES 72,399,166.67

RETENCION DEL IMPUESTO DE RENTA 19,891,833.34

IMPUESTO DE RENTA POR PAGAR 5.1 45,828,670.88

IMPUESTO DE RENTA DIFERIDO 5.2 210,594,242.00

TOTAL DE CUENTA POR PAGAR Y PROVISIONES 6,498,713,912.89

TOTAL DE PASIVOS 6,498,713,912.89

PATRIMONIO

APORTACIONES EN ESPECIE 6 8,286,179,476.48

DESEMBOLSOS DE CAPITAL 7 (5,873,993,202.00)

AJUSTE POR CAMBIO EN VALOR RAZONABLE DE LAS INVERSIONES
RESULTADOS ACUMULADOS
RESULTADOS DEL PERIODO

TOTAL PATRIMONIO

TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO

Digitally signed
by TATIANA
MARIA MIRANDA
GARRO (FIRMA)
Date: 2018.10.12
12:32:42 -06'00"
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(589,910.95)
571,974,586.25
345,883,752.35

3,329,454,702.13

9,828,168,615.02

ACUMULADO AL
30/09/2017

6,150,000,000.00
72,399,166.67
6,307,166.66

109,384,409.00
6,338,090,742.33

6,338,090,742.33

8,286,179,476.48
(5,873,993,202.00)

571,974,586.25
2,984,160,860.73

9,322,251,603.06
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Nota ACUM. MES ANTERIOR MOV. DELMES  ACUMULADO AL 30/09/18 ACUMULADO AL 30/09/17

Detalle

INGRESOS FINANCIEROS

POR FONDOS DISPONIBLES

POR INVERSION EN VALORES A PLAZO
TOTAL INGRESOS FINANCIEROS

GASTOS FINANCIEROS
GASTOS POR INTERESES S/EMISION DE BONOS
CARGO POR SERVICIO BANCARIO

TOTAL GASTOS FINANCIEROS

RESULTADO FINANCIERO BRUTO

INGRESOS DE OPERACION
INGRESO POR ALQUILERES
OTROS INGRESOS OPERATIVOS M.N.

TOTAL INGRESOS OPERATIVOS

GASTOS DE OPERACION

COMISIONES AL FIDUCIARIO

GASTOS DIVERSOS

HONORARIOS PROFESIONALES

IMPUESTOS MUNICIPALES

COMISIONES PAGADAS AL PUESTO BOLSA
DESEMBOLSOS DE OPERACION M.N.
GASTOS POR SERVICIOS PROFESIONALES MN
TOTAL GASTOS DE OPERACION

RESULTADO OPERACIONAL BRUTO
GASTOS ADMINISTRATIVOS
POLIZA DE SEGUROS

GASTOS LEGALES

HONORARIOS DE AUDITORIA

TOTAL GASTOS DE ADMINISTRACION

RESULTADO OPERACIONAL NETO ANTES DE IMPUESTO

IMPUESTO SOBRE LA RENTA CORRIENTE
IMPUESTO SOBRE LA RENTA DIFERIDO

RESULTADOS DEL PERIODO

TATIANA  Digitally signed
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725,982.95
23,285,123.56
24,011,106.51

499,482,500.01
52,585.75
499,535,085.76

(475,523,979.25)

803,175,482.44

803,175,482.44

8 40,079,403.38
4,303,361.28
1,437,081.40

12,972,899.39

58,792,745.45

744,382,736.99

6,059,631.00

2,419,200_.00

8,478,831.00

260,379,926.74

9.1 46,077,795.49

9.2 25,050,645.00

189,251,486.25

75,388.40
2,901,516.66
2,976,905.06

58,992,166.67
4,832.25
58,996,998.92
(56,020,093.86)
73,646,172.92
1,002,144,271.24
1,075,790,444.16

1,030,590.25
172,260.01

5,427,031.64
779,264,147.71
10,000.00
785,894,029.61

289,896,414.55

544,744.20
779,247_.00
1,323,991.20
232,552,329.49
(249,124.61)

76,159,188.00

156,642,266.10

801,371.35
26,186,640.22
26,988,011.57

558,474,666.68
57,418.00
558,532,084.68

(531,544,073.11)
876,821,655.36
1,002,144,271.24
1,878,965,926.60
41,109,993.63
4,475,621.29
1,437,081.40
18,399,931.03
779,264,147.71
10,000.00

844,696,775.06

1,034,269,151.54

6,604,375.20
3,198,447i00
9,802,822.20
492,922,256.23
45,828,670.88

101,209,833.00

345,883,752.35

2,174,178.39
2,107,307.78
4,281,486.17

348,691,333.33
39,996.50

348,731,329.83

(344,449,843.66)

575,304,544.00
779,264,147.71

1,354,568,691.71

34,412,224.00
7,151,048.18
2,692,350.00
23,367,970.27
60,000,000.00

127,623,592.45

1,226,945,099.26

7,303,657.35
193,832,603.00

201,136,260.35
681,358,995.25
109,384,409.00

571,974,586.25
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5 Scotiabank SCOTIABANK DE COSTA RICA S.A.

FIDEICOMISO EMISION BONOS SANTIAGOMILLAS 2016

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
Al 30 de septiembre de 2018
(En colones)

Flujo de efectivo de las actividades de operacion
Resultados del periodo
Partidas aplicadas a resultados que no requieren uso de fondos
Resultados acumulados
Variacion neta en los activos (aumento), o disminucion
Intereses por cobrar
Otros activos
Variacion neta en los pasivos aumento, o (disminucion)
Retenciones e Impuestos por pagar
Impuesto de renta Diferido
Flujos netos de efectivo de actividades de operacion
Flujos netos de efectivo provistos (usados) en las actividades de inversion:
Aumento en inversiones
Adquisicién de propiedades, mobiliario y equipo
Flujos netos de efectivo (usado) provistos en las actividades de inversion
Aumento neto en el efectivo y equivalentes
Efectivo y equivalentes al inicio del periodo
Efectivo y equivalentes al final del periodo

TATIANA Digitally signed
MARIA by TATIANA
MARIA MIRANDA
MIRANDA - Gaggo (FIRMA)
GARRO Date: 2018.10.12
(FIRMA) 12:33:22 0600
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2018

(226,090,833.90)
571,974,586.25

(6,454,318.80)
53,305.43

59,413,337.56
101,209,833.00

500,105,909.54

(267,176,627.91)
(222,880,123.53)

(490,056,751.44)

10,049,158.10
686,075.33

10,735,233.43

Tatiana Miranda Garro
Asistente Gerencia Fideicomisos

Randy Rojas Gémez

Gerente Sr Procesos Especiales
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FIDEICOMISO PARA LA EMISION BONOS INMOBILIARIA SANTIAGOMILLAS 2016
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS AL 30 DE SETIEMBRE 2018

NOTA 1-NATURALEZA DE LAS OPERACIONES

NATURALEZA DEL NEGOCIO Y PRINCIPALES POLITICAS CONTABLES

Naturaleza del Negocio - EI FIDEICOMISO PARA LA EMISION DE BONOS SANTIAGOMILLAS 2016 (en
adelante “el Fideicomiso”), fue suscrito el 21 de noviembre de 2016 obteniendo la respectiva autorizacién
de la Superintendencia General de Valores (SUGEVAL) para realizar oferta publica y la inscripcién en el
Registro Nacional de Valores e Intermediarios, mediante la resolucién SGV-R.2891 del 18 de noviembre
del 2016.

Inmobiliaria Santiagomillas, S.A. es el Fideicomitente. Su aporte inicial fueron once propiedades donde se
ubican:
1. Auto mercado de San Francisco de Heredia Fincas Partido de Heredia folios reales numeros 4-
142485-000 y 4-142486-000,
2. Oficinas administrativas del Grupo Auto mercado - Edificio Victoria. Finca Partido de San José
folio real nimero 1-044459-000 y
3. Auto mercado Plaza Mayor y 7 Locales Comerciales en Centro Comercial Plaza Mayor. Fincas
Filiales del Partido de San José folios reales nimeros 1-10600-F-000,1-10601-F-000, 1-10603-F-
000, 1-10620-F-000, 1-10621-F-000, 1-10622-F-000, 1-10623-F-000 y 1-10632-F-000.

El Fiduciario es el Scotiabank de Costa Rica, S.A. Dentro de las principales funciones del Fiduciario estdn
llevar a cabo todos y cada uno de los actos necesarios para el funcionamiento efectivo del Fideicomiso,
mantener la calidad de propietario fiduciario de los inmuebles y llevar de conformidad con Normas
Internacionales de Informacidn Financieras (NIIF) la contabilidad y los registros contables del Fideicomiso.

Las Partes que suscriben el Contrato de Fideicomiso son las siguientes: (a) Fideicomitente: Inmobiliaria
Santiagomillas S.A., (b) Fiduciario: Scotiabank De Costa Rica, S.A., y (c) Fideicomisario: Inmobiliaria
Santiagomillas S.A. y los inversionistas tenedores de los bonos que llegue a emitir el Fideicomiso, son
acreedores de este y tendran limitado dicho beneficio al valor nominal de cada titulo y sus respectivos
intereses

La actividad principal del Fideicomiso es la emision de bonos para la cancelacion de pasivos del
Fideicomitente; constituir un flujo de ingresos que le permita atender las obligaciones de los
Fideicomisarios de los bonos tanto en intereses periédicos como del principal al vencimiento, asi como de
las obligaciones propias del Fideicomiso.

Con la constitucién del Fideicomiso se realizaron dos emisiones de bonos, una por ¢3.150.000.000.00
(Tres mil ciento cincuenta millones de colones costarricenses) y la otra por ¢3.000.000.000.00 (Tres mil
millones de colones costarricenses), estas emisiones estan garantizadas con las propiedades aportadas
por el Fideicomitente y los flujos obtenidos del arrendamiento de esos bienes.
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FIDEICOMISO PARA LA EMISION BONOS INMOBILIARIA SANTIAGOMILLAS 2016
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS AL 30 DE SETIEMBRE 2018

El plazo del contrato del Fideicomiso es de 20 afos y se puede prorrogar si al vencimiento del término
referido subsisten bonos sin pagar, en cuyo caso el Fideicomiso seguird vigente hasta se hayan pagados
todos los bonos e intereses.

El Fideicomiso y el patrimonio fue constituido legalmente el 21 de noviembre del 2016 y la colocacién de
los Bonos se realizé el 8 de febrero del 2017 a partir de ese momento inicid todas la actividades y
operaciones.

Principales Politicas Contables - Los estados financieros fueron preparados segun las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF). Las principales politicas contables utilizadas en la
preparacion de los estados financieros del Fideicomiso se resumen como sigue:

a. Moneda y Transacciones en Moneda Extranjera - La moneda de curso legal en Costa Rica es el colén
costarricense. Los registros de contabilidad del Fideicomiso son llevados en colones costarricenses (CRCS),
gue es la moneda de registro.

Las transacciones efectuadas en moneda extranjera se registran a la tasa de cambio vigente en la fecha
de la transaccién. De existir activos y pasivos en moneda extranjera al final de cada periodo contable, son
ajustados a la tasa de cambio vigente a esa fecha. Las diferencias cambiarias originadas de la liquidacién
de activos y obligaciones denominadas en moneda extranjera y por el ajuste de los saldos a la fecha de
cierre son registradas contra los resultados del periodo en que ocurrieron.

Al 30 de setiembre del 2018 y 2017, las tasas de cambio para la compra de délares estadounidenses eran
de ¢579.12 y ¢568.33 respectivamente por USS$1 y las tasas de cambio para la venta de ddlares
estadounidenses eran de ¢585.80 y ¢574.13 por USS1.

b. Juicios, Estimaciones y Supuestos Significativos de Contabilidad — La preparacién de los estados
financieros del Fideicomiso requiere que la Administracidn realice juicios, estimaciones y supuestos que
afectan las cifras informadas de ingresos, gastos, activos y pasivos y la divulgacién de pasivos contingentes
a la fecha de los estados financieros. Debido a la incertidumbre implicita en estas estimaciones y
supuestos podrian surgir ajustes a las cifras de importancia relativa que afecten los importes divulgados
de los activos y pasivos en el futuro.

e Juicios — En la aplicacion de las politicas contables del Fideicomiso, la Administracién ha utilizado
el siguiente juicio, aparte de aquellos que implican estimaciones, que tiene un efecto en los
valores reconocidos en los estados financieros:

e Arrendamientos Operativos — El Fideicomiso incluye dentro de sus actividades comerciales el
arrendamiento a terceros de sus propiedades de inversién. El Fideicomiso ha determinado, con
base en la evaluacidn de los términos y condiciones de los contratos de arrendamiento suscritos,
que retiene para si todos los riesgos o derechos de las propiedades arrendadas vy, por lo tanto, los
contratos de arrendamiento los clasifica como arrendamientos operativos.
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FIDEICOMISO PARA LA EMISION BONOS INMOBILIARIA SANTIAGOMILLAS 2016
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS AL 30 DE SETIEMBRE 2018

e Estimaciones y Supuestos — Los principales supuestos en relacién con hechos futuros y otras
fuentes de las estimaciones propensas a variaciones a la fecha de los estados financieros y que
por su naturaleza tienen un alto riesgo de causar ajustes de importancia relativa a las cifras de los
activos y pasivos en los estados financieros, se presenta a continuacién:

» Deterioro de Activos Financieros — Una vez realizada la evaluacién sobre la recuperabilidad
de los activos financieros del Fideicomiso, conformados principalmente por el efectivo y
equivalentes de efectivo, e inversiones, la Administracién considera que tales activos no
presentan indicios de deterioro a la fecha de los estados financieros.

» Valoracién de Propiedades de Inversion — El Fideicomiso registra a su valor razonable sus
propiedades de inversidon, para ello contrata los servicios de peritos valuadores
independientes para la determinacién del valor razonable en el mes de septiembre de cada
afio antes del cierre fiscal.

> Deterioro de Activos no Financieros — El Fideicomiso estima que no existen indicadores de
deterioro para ninguno de sus activos no financieros, representados principalmente por
propiedades de inversion a la fecha de los estados financieros. Sobre una base anual y cuando
se detecta la existencia de algun indicio de deterioro, el Fideicomiso efectla evaluaciones de
deterioro.

c. Efectivo y Equivalentes de Efectivo — El efectivo y los equivalentes de efectivo estan representados por
el dinero en efectivo y las inversiones a corto plazo altamente liquidas, cuyo vencimiento es igual o inferior
a tres meses desde la fecha de adquisicidn. Para propésitos del estado de flujos de efectivo, el efectivo y
los equivalentes de efectivo son presentados por el Fideicomiso netos de sobregiros bancarios, si los
hubiese.

d. Instrumentos Financieros — El Fideicomiso reconoce sus activos financieros inicialmente al valor
razonable mds los costos directamente atribuibles a la transaccion, excepto los activos financieros
valuados al valor razonable con cambios en resultados en los que no se consideran tales costos. El
Fideicomiso clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias en la fecha de su reconocimiento
inicial: a) activos financieros al valor razonable con cambios en resultados; b) cuentas por cobrar a su costo
amortizado; y c) activos financieros disponibles para la venta. Esta clasificacion inicial es revisada por el
Fideicomiso al final de cada afio financiero.

Las compras o ventas de activos financieros son reconocidas por el Fideicomiso en las fechas en que realiza
cada transaccién, siendo la fecha de contratacion, la fecha en la que el Fideicomiso se compromete a
comprar o vender un activo financiero.
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FIDEICOMISO PARA LA EMISION BONOS INMOBILIARIA SANTIAGOMILLAS 2016

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS AL 30 DE SETIEMBRE 2018

Valor Razonable — El valor razonable de una inversidn que es negociada en un mercado financiero
organizado es determinado por referencia a precios cotizados en ese mercado financiero para
negociaciones realizadas a la fecha del estado de situacién. Para aquellas inversiones para las que
no existe un mercado financiero activo, el valor razonable es determinado utilizando técnicas de
valuacion.

Costo Amortizado — El costo amortizado es calculado utilizando el método de la tasa de interés
efectiva menos cualquier estimacion por deterioro. El calculo toma en consideracién cualquier
premio o descuento en la adquisicién e incluye costos de la transaccion, y honorarios que son
parte integral de la tasa de interés efectiva.

Medicién Subsecuente de los Activos Financieros — La medicion subsecuente de los activos

financieros depende de su clasificacion como se describe a continuacion:

«» Activos Financieros al Valor Razonable con Cambios en Resultados — Los activos financieros
adquiridos con el propdsito de negociarlos en un futuro cercano, se incluyen en los estados
financieros como activos financieros al valor razonable con cambios en resultados, sin deducir
los costos de transaccion en que se pueda incurrir en su venta o disposicion.

o Estos activos financieros mantenidos para negociar, son designados por el
Fideicomiso desde su reconocimiento inicial como activos financieros al valor
razonable con cambios en resultados. Las ganancias o pérdidas derivadas de su
negociacién son reconocidas en los resultados del afio en que ocurren.

+» Activos Financieros Disponibles para la Venta — Los activos financieros disponibles para la
venta son activos financieros no derivados que son designados como tales, desde la fecha de
su reconocimiento original. Posteriormente, después de su reconocimiento inicial, los activos
financieros disponibles para la venta son medidos por el Fideicomiso al valor razonable y las
ganancias o pérdidas no realizadas son reconocidas como otro resultado integral hasta la
fecha de su desapropiacidon o si ha sido determinado su deterioro, fecha en la cual las
ganancias o pérdidas acumuladas previamente registradas como otro resultado integral, son
reconocidas en resultados.

Deterioro de Activos Financieros — El Fideicomiso evalla a la fecha del estado de situacion
financiera si existe evidencia objetiva de que un activo financiero o un grupo de ellos pudieran
estar deteriorados.

Un activo financiero o un grupo de activos financieros es considerado deteriorado si, y solo si,
existe evidencia objetiva de deterioro como resultado de uno o mas eventos que han ocurrido
después del reconocimiento inicial del activo financiero y que el evento de pérdida detectado
tiene un impacto en los flujos de efectivo futuros estimados para el activo financiero o del grupo
de activos financieros que pueda ser confiablemente estimado.




®

_"g Scotiabank

FIDEICOMISO PARA LA EMISION BONOS INMOBILIARIA SANTIAGOMILLAS 2016
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS AL 30 DE SETIEMBRE 2018

La evidencia de deterioro puede incluir indicadores de que los deudores estan experimentando
significativas dificultades financieras, retrasos en el pago de intereses o pagos del principal, la
probabilidad de que tales deudores se encuentren en un proceso de quiebra u otro tipo de
reorganizacion financiera y cuando la informacién indique que hay una disminucién estimable en
los flujos de efectivo del Fideicomiso provenientes de incumplimientos contractuales.

Si existiese tal indicio, el Fideicomiso re-estima el valor recuperable del activo y si es del caso,
revierte la pérdida aumentando el activo hasta su nuevo valor recuperable, el cual no superara el
valor neto en libros del activo antes de reconocer la pérdida por deterioro original, reconociendo
el crédito en los resultados del periodo.

Deterioro de Activos Financieros Disponibles para la Venta — Cuando un descenso en el valor
razonable de un activo financiero disponible para la venta haya sido reconocido directamente
como otro resultado integral y exista evidencia objetiva de que el activo ha sufrido deterioro, la
pérdida acumulada que haya sido reconocida directamente en otro resultado integral es
eliminada por el Fideicomiso del mismo y reconoce la pérdida en el resultado del periodo, aunque
el activo financiero no haya sido dado de baja en el estado de situacién financiera.

El importe de la pérdida acumulada que haya sido eliminado de otro resultado integral y
reconocido en el resultado del periodo, es la diferencia entre el costo de adquisicién y el valor
razonable actual, menos cualquier pérdida por deterioro del valor de ese activo financiero
previamente reconocida en el resultado del periodo.

e Bajade Activos Financieros — Los activos financieros son dados de baja por el Fideicomiso cuando
expiran los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero; o cuando
transfiere el activo financiero desapropiandose de los riesgos y beneficios inherentes al activo
financiero y ha cedido los derechos contractuales de recibir los flujos de efectivo del activo
financiero; o cuando reteniendo los derechos contractuales a recibir los flujos de efectivo, el
Fideicomiso ha asumido la obligacién contractual de pagarlos a uno o mas perceptores.

e. Propiedades de Inversién — Inicialmente, las propiedades de inversion son medidas al costo de
adquisicion mds aquellos otros costos asociados con la transaccion. Estos costos incluyen el costo del
reemplazo de componentes de una propiedad de inversién cuando ese costo es incurrido, si redne las
condiciones para su reconocimiento. Los desembolsos por reparacién y mantenimiento que no rednen las
condiciones para su reconocimiento como activo, se reconocen como gastos en el afio en que incurren.

Después de su reconocimiento inicial, las propiedades de inversién son medidas a su valor razonable el
cual refleja las condiciones de mercado del activo a la fecha del estado de situacion financiera. Las
ganancias o pérdidas que surjan de un cambio en dicho valor son incluidas en los resultados del periodo
en que surgen. Las propiedades de inversién dejan de ser reconocidas como tales al momento de su
desapropiacion o cuando las propiedades de inversién que den permanente retiradas de uso y no se
esperan recibir beneficios econdmicos futuros por su desapropiacion. Las ganancias o pérdidas derivadas
de la desapropiacién son reconocidas en los resultados del afio en que ocurren.
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Las transferencias de propiedades de inversién a propiedades ocupadas por el duefio o a inventarios, o
de estas cuentas a propiedades de inversidn, se realizan solamente cuando existe un cambio en el uso del
activo. Las transferencias de propiedades de inversién registradas a su valor razonable, a propiedades
ocupadas por el Fideicomiso en su calidad de propietario o a inventarios, son registradas al valor razonable
en la fecha del cambio de uso.

La transferencia de una propiedad ocupada por el Fideicomiso en su calidad de propietaria que serd
registrada en el futuro como propiedad de inversién a su valor razonable, es contabilizada al valor en
libros a la fecha del cambio de uso y cualquier diferencia entre el valor en libros y el valor razonable se
registra directamente como otro resultado integral y se acumula en una cuenta de superavit por
revaluacion, dentro del patrimonio neto del Fideicomiso.

f. Pasivos Financieros —

e Reconocimiento y Medicién de los Pasivos Financieros — El Fideicomiso reconoce todos sus
pasivos financieros inicialmente al valor razonable a la fecha de la aceptacién o contratacién del
pasivo, mas los costos directamente atribuibles a la transaccion en el caso de documentos y
préstamos por pagar. Posteriormente estos pasivos son reconocidos a su costo amortizado
utilizando el método de la tasa de interés efectiva.

Los pasivos financieros del Fideicomiso incluyen documentos y préstamos por pagar y cuentas por
pagar.

e Bajade Pasivos Financieros — Los pasivos financieros son dados de baja por el Fideicomiso cuando
la obligacién ha sido pagada o cancelada o bien su exigencia haya expirado. Cuando un pasivo
financiero es reemplazado por otro pasivo financiero, el Fideicomiso cancela el original y reconoce
un nuevo pasivo financiero. Las diferencias que se pudieran producir de tales reemplazos de
pasivos financieros son reconocidas en los resultados del afio en que ocurran.

g. Reconocimiento de Ingresos — El Fideicomiso mide sus ingresos provenientes de actividades ordinarias
utilizando el valor razonable de la contrapartida, recibida o por recibir, derivada de los ingresos.

e Arrendamientos Operativos — Calidad de Arrendadora — Arrendamientos en los cuales el
Fideicomiso, en su calidad de arrendadora, retiene sustancialmente los riesgos y beneficios sobre
la propiedad del activo, son considerados arrendamientos operativos.

Los ingresos provenientes de estos arrendamientos, de acuerdo con las tarifas establecidas en los
contratos respectivos, son reconocidos como ingresos de forma lineal a lo largo del plazo de
arrendamiento.

e Ingresos por Rendimientos sobre Instrumentos Financieros — Los ingresos por intereses y
rendimientos sobre inversiones en valores se reconocen sobre los saldos promedios mensuales
invertidos, tomando en cuenta el rendimiento efectivo del activo. El ingreso por intereses incluye
la amortizacion de cualquier descuento o prima u otras diferencias entre el valor de costo inicial
de un instrumento que devenga intereses y su madurez, calculado con base en el método de
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interés efectivo. Los ingresos por intereses son incluidos como ingresos financieros en el estado
de resultados.

Las ganancias o pérdidas sobre instrumentos medidos al valor razonable con cambios en
resultados se reconocen en el estado del resultado integral del periodo en que se originan. Las
ganancias o pérdidas que surjan del valor razonable de instrumentos disponibles para la venta se
reconocen en otro resultado integral.

h. Impuestos —

e Impuesto sobre la Renta Corriente — El Fideicomiso calcula el impuesto a las utilidades aplicando
a la utilidad antes del impuesto sobre la renta los ajustes de ciertas partidas afectas o no al
impuesto, de conformidad con las regulaciones tributarias vigentes. El impuesto corriente,
correspondiente al periodo presente y a los anteriores, es reconocido por el Fideicomiso como un
pasivo en la medida en que no haya sido liquidado. Si la cantidad ya pagada, que corresponda al
periodo presente y a los anteriores, excede el importe a pagar por esos periodos, el exceso es
reconocido como un activo.

e Impuesto sobre la Renta Diferido — El impuesto sobre la renta diferido es determinado utilizando
el método pasivo aplicado sobre todas las diferencias temporarias que existan entre la base fiscal
de los activos y pasivos y las cifras registradas para propdsitos financieros a la fecha del estado de
situacion. El impuesto sobre la renta diferido es calculado considerando la tasa de impuesto que
se espera aplicar en el afio en que se estima que el activo se realizard o que el pasivo se pagara.
Los activos por impuestos diferidos se reconocen sélo cuando existe una probabilidad razonable
de su realizacién.
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NOTA 2- EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO
2.1 Caja y Bancos

El Fideicomiso mantiene una cuenta Corriente en colones y en ddlares para el manejo de sus recursos. Al
ser los colones la moneda funcional del Fideicomiso, la cuenta en ddlares es Gnicamente utilizada como
cuenta de soporte para llevar a cabo pagos en esa moneda transfiriendo los recursos desde la cuenta en
colones. Dada esta particularidad, la cuenta en délares no mantiene saldos.

CAJAY BANCOS 2018 2017
Entidad: Scotiabank de Scotiabank de
Costa Rica, 5.4. Costa Rica, 5.4.
Numero de Cuenta: 13001087300 13001087300
Moneda Colones Colones
saldo inicial ¢ 4,383,022.16 || ¢ 69,652,667.75
Intereses recibidos durante el mes 75,3583.40 85,084.02
Aportes durante el mes 76,486,672.92 71,913,068.00
Desembolsos durante el mes 70,209,850.05 140,964,744.44

Saldo final al cierre de mes ¢ 10,735,232.43 || ¢ 686,075.23

2.2 Inversiones Disponibles para la Venta

Las inversiones estan constituidas con los fondos de las cuentas del Fideicomiso de conformidad con lo
dispuesto en la Politica de Inversidn del Contrato de Fideicomiso y del respectivo Prospecto de la Emision.

Las siguiente es la informacion de las inversiones disponibles para la venta al cierre del 30 de setiembre

del 2018.

30 de septiembre de 2018
. Calificacidn d . Int . Ga i =rdid
Emisor ) n e Valor Mominal TESRERE LT Prima Descuento nanca o pe-r' = Moneda
Riesgo™* cobrar por valoracion
GOBIERNG BB- 110,000,000.00 - -927,291.21 118,82201 | CRC
GOBIERND BB- £5,000,000.00 94,683.36 | 3586951 {620,869.51)| CRC
GOBIERND BB- 50,000,000.00 | 1,226,666.88 -1,601,142.33 {220,635.17)| CRC
BCCR BB- 35,000,00000 | 124567261 | 149,324.81 46,675.19 | CRC
BCCR BB- 53,000,00000 | 188781861 | 210,703.47 86,09653 | CRC
Totales por moneda | 313,000,000.00 | 4,455,841.46 | 395,897.79 | (2,528,433.54) (589,910.95)
**Fuente: Carta emitida por la empresa Prival Bank (Costa Rica) S.A., basada en consulta realizada a la pagina
de Bloomberg.
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2.3 Inversiones y valores mantenidas al vencimiento

Las siguiente es la informacidn de las inversiones y valores mantenidas al vencimiento al cierre del 30 de
setiembre del 2018.

30 de septiembre de 2018
Instrumento Emisor | Valor Nominal Intereses por Moneda
cobrar
BMCR.cdp.Q0BMCROCO2ZS7 BMNCR 38,656,000.00 86705772 CRC

CERTIFICADO DE DEPOSITO A PLAZO |BPDC | 32,000,000.00 | 616,00035 CRC
CERTIFICADO DE DEPOSITO A PLAZO |BPDC | 35,000,000.00 | 85195818 CRC
CERTIFICADO DE DEPOSITO A PLAZO |BPDC | 21,000,000.00 | 12856654 CRC
CERTIFICADO DE DEPOSITO A PLAZO |SCOTI | 32,000,000.00 | 539,396.63 CRC
CERTIFICADO DE DEPOSITO A PLAZO |SCOTI | 50,000,000.00 | 312,549.12 CRC
208,656,000.00 | 3,315,528.54

30 de septiembre de 2017
Instrumento Emisor| WValor Nominal Intereses por Moneda
cobrar
CDP DOLARES - BCR BCR 16,419,810.00 2,517.71 CRC
COP DOLARES - BCR BCR 46,666,899 34 6,618.92 CRC
CDP DOLARES - BCR BMNCR 46,666,899 .00 135,240 66 CRC
CDP DOLARES - BCR BMCR 16,419 810.00 198,017 81 CRC
CDP DOLARES - BCR BPDC 16,419 810.00 19958250 CRC
COP DOLARES - BCR BPDC 46,666,899 00 159,274 08 CRC
CERTIFICADD DE DEPOSITO A PLAZO [SCOTI 13,500,000.00 329,536.62 CRC
CERTIFICADO DE DEPOSITO A PLAZO [SCOTI 16,419 810.00 179,950.40 CRC
CERTIFICADO DE DEPOSITO A PLAZO [SCOTI 33,166,899.00 106,312 .50 CRC

252,346,836.34 | 1,317,051.20

2.4 Intereses por cobrar sobre inversiones

El monto de los intereses por cobrar sobre inversiones disponibles para la venta y al vencimiento al
cierre del 30 setiembre 2018 es por:

2018 2017
Intereses por cobrar
Disp. para la venta 4,455,841.46 -
Disp. al vencimiento 3,315,528.54 1,317,051.20
¢ 7,771,370.00 ¢ 1,317,051.20
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NOTA 3- PROPIEDADES DE INVERSION

De acuerdo a la actividad y las regulaciones establecidas en las NIC 40 los Bienes inmuebles del

Fideicomiso se clasifica como una “Propiedad de Inversién”, la depreciacion no se registra

Financieramente, pero se realiza una revaluacién de los mismos una vez al aio.

De conformidad con el tltimo avalto a las propiedades realizadas por ICICOR y PIASA al 30 de setiembre

del 2018. El detalle de los bienes inmuebles, mobiliario y equipo es como sigue:

INMUEBLES,MOBILIARIO Y EQUIPO Costo Saldo Balance al 31-08-18 | Awalio (+-) |Mejoras (+] | Retiros (-} | Saldo Balance al 30-09-18
TERRENOS
San Francisco 1,666,722 319.42 1,666,727 31242 1.666,722,31242
Edificio Vicoria 458,319, 883.14 458 315,823.14 45§ 310 BE3.14
laza Mayor 1,484.185,261.20 1484 185,261 20 1,484 185,281.20
laza Mayor 122,289 201.54 122,285.201.54 127,285 201 54
REVALUACION DE TERRENCS 41464945280 | 46767284144 467 673,841.44
£3,731,516,665.30 §4,146,166,118.10 467,673,841.44 §0.00 £0.00 §4,199,190,506.74
EDIEICIOS
San Francisco 2,380,770,533.B9 2,380,770,533.89 2,380,770,533.89
Edificio Vicoria 745964 021.40 740 864,021.40 74596402140
laza Mayor 1,324 119952 2% 1,324 11996229 1324119 962,29
laza Mayor 03 BDE,293.6D 52,808,293 .60 oa BOR,293.60
REVALUACION DE ERIFICIOS E INSTALACION 364,614,654.91 53447042980 534,470,42%.80
4,554,662 811.18 §4,919,277,506.09 £534,470,429.80 §0.00 0.00 5,089,133,240,98
Total equipo y mohiliario {8,286,179,476,48 09.065.443.624.19 £1,002,144,271.24 £0.00 £0.00 £9,288,323,747.72
INMUEBLES,MOBILIARIO Y EQUIPO Costo Saldo Balance al 31-08-17 | Awalio (+-) |Mejoras (+] | Retiros (-} | Saldo Balance al 30-09-17
TERRENOS
San Francisco 1,666,722 319.42 1,666,727 31242 1.666,722,31242
Edificio Victoria 458,319, 883.14 458 318 283.14 458 312, 8E3.14
laza Mayor 1,484.185,261.20 1484 185,261 20 1,484 185,281.20
laza Mayor 122,289 201.54 122,285.201.54 127,225 20154
REVALUACION DE TERRENCS 414,645,452.80 414E42452 5
£3,731,516,665.30 §3,731,516,665.30 £414,649,452.80 §0.00 0.00 4,146,166,118.10
EDIEICIOS
San Francisco 2,380,770,533.89 2,380,770,533.89 2,380,770,533.89
Edificio Victoria 748264 021.40 748 964,021.40 748 964.021.40
laza Mayor 1,324 119952 2% 1,324 11996229 1324119 962,29
laza Mayor 03 BDE,293.6D 58,808,293 .60 00 B0R,293.60
REVALUACION DE ERIFICIOS E INSTALACION 364,614, 6584.81 364,614 658491
£4,554,662,811.18 §4,554,662,811.18 364,614,694.91 §0.00 0.00 £4,919,277,508.09
Total de inmuebles, mobiliario y equipe 8,286,179,476,48 §8,286,179,476.48 €779.264,147.71 10.00 £0.00 £9,065,443,624.19

Las propiedades de inversién consisten en dos locales comerciales ubicados en el Gran Area

Metropolitana. Al 30 de setiembre 2018, los dos locales comerciales se encuentran arrendados.

El valor razonable representa el importe por el cual los activos pueden ser intercambiados entre partes

interesadas debidamente informadas en una transaccion en condiciones de independencia mutua.
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Las propiedades de inversion son registradas al valor razonable utilizando la técnica de valoracién de
enfoque de mercado el cual utiliza los precios y otra informacion relevante generada por transacciones
de mercado, o la técnica de costo de reposicidn para aquellos activos de los que no existe un mercado
activo; esto por medios de avaluos realizados por un perito independiente debidamente inscrito en el
Colegio Federado de Ingenieros y Arquitectos de Costa Rica. Las ganancias o pérdidas que surjan de un
cambio en dicho valor son incluidas en los resultados del periodo en que surgen.

Los Bienes Fideicometidos se encuentran debidamente asegurados con las politicas dispuestas en el
Contrato de Fideicomiso y el Prospecto. Los montos actuales de estas pdlizas son por la suma de
$2,691,192.46 para el inmueble de Edificios Comerciales de Plaza Mayor, $1,416,817.53 para el inmueble
Edificio Victoria y $4,527.545.12 para el inmueble de San Francisco de Heredia.

La Péliza se encuentra suscrita Auto Mercado, S.A., la vigencia de la pdliza es desde el 01-Oct 2017 hasta
el 30-Set-18 y cuenta, ademds, con una acreencia en primer grado para Scotiabank de Costa Rica, S.A. en
su condicidn de Fiduciario del Fideicomiso Emisor por el 100% de los montos asegurados.

NOTA 4- DOCUMENTOS POR PAGAR

Al 30 de setiembre 2018, las obligaciones con terceros por la emisién de bonos ascienden a
¢6.150.000.000.00 (Seis mil ciento cincuenta millones de colones costarricenses). La deuda se encuentra
garantizada con el patrimonio Fideicometido, el cual esta integrado por los inmuebles, los montos que el
Fideicomiso mantenga en las cuentas del Fideicomiso provenientes de: los alquileres de los inmuebles, las
rentas de la inversidn de las cuentas del Fideicomiso y cualquier otro recurso que perciba el Fiduciario. El
Fideicomiso realizé la emisién de dos ofertas publicas una por ¢3.150.000.000.00 (Tres mil ciento
cincuenta millones de colones costarricenses) que vence el 8 de febrero de 2029 (plazo 12 afios) y la otra
oferta por ¢3.000.000.000.00 (Tres mil millones de colones costarricenses) que vence 8 de febrero de
2031 (plazo 14 afios), se detallan en el cuadro adjunto de seguido:

Nombre de la emisién Serie A-16 Serie B-16
Monto de la emisién y moneda ¢3.150.000.000.00 ¢3.000.000.000.00 (
Codigo ISIN CRFBISSB0040 CRFBISSB0032
Nemotécnico bfal6b bfb16

Plazo 12 afos 14 anos

Fecha de emisidn

8 de Febrero de 2017

8 de Febrero de 2017

Fecha de vencimiento

8 de Febrero de 2029

8 de Febrero de 2031

Tasa de interés fija bruta del afio 1 al
ano 5, es decir hasta el 8 de febrero de

2022

8.86%

8.86%
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Tasa de interés fija neta del afio 1 al
afo 5, es decir hasta el 8 de febrero de
2022

Tasa bruta menos impuesto
de renta

Tasa bruta menos impuesto
de renta

Tasa de interés ajustable bruta del afo
6 y hasta el vencimiento, es decir del 9
de febrero del 2022 en adelante

TBP+5.375%

TBP+5.625%

Tasa de interés ajustable neta del aio 6
y hasta el vencimiento, es decir del 9
de febrero del 2022 en adelante

Tasa bruta menos el impuesto sobre la renta

Tasa de interés bruta techo 13.00% 13.50%
. i Tasa bruta menos impuesto Tasa bruta menos impuesto
Tasa de interés neta techo
de renta de renta
Tasa de interés bruta piso 8.20% 8.50%
. i . Tasa bruta menos impuesto Tasa bruta menos impuesto
Tasa de interés neta piso
de renta de renta

NOTA 5- CUENTAS POR PAGAR Y PROVISIONES

5.1 Impuesto de renta por pagar

Segun la Ley de Impuesto sobre la Renta la tasa imponible para el calculo de la renta es del 30 % sobre la

utilidad antes de Impuesto, considerando solo lo que corresponde a renta corriente.

Base de Célculo ISR por Pagar

2018

Total impuesto de renta por pagar mes agosto

¢ 46,077,795.49

Provision del mes

¢ (249,124.61)

Total impuesto de renta por pagar mes setiembre

5.2 Impuesto sobre la Renta Diferido

i 45,828 670.88

2017
iy -
i -
¢ -

De acuerdo a la actividad y regulaciones de la NIC 12 se registra un pasivo en reconocimiento de la

depreciacion diferida para efectos fiscales.

Saldo al 30-09-2018

Saldo al 30-09-2017

Efecto en propiedades de inversion

¢210,594,242.00

¢109,384,409.00

Total de ISR diferido

¢210,594,242.00

¢109,384,409.00
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NOTA 6-PATRIMONIO

Aportaciones de los Fideicomitentes — Al 30 de setiembre del 2018, los aportes del Fideicomiso proceden
de los Terrenos y Edificios, y asciende a ¢ 8,286,179,476.48. Al 30 de setiembre del 2017, los aportes del
Fideicomiso proceden de los Terrenos y Edificios, y correspondian a ¢ 8,286,179,476.48.

NOTA 7-DESEMBOLSOS DEL FIDEICOMISO

Corresponde a la cancelacién realizada por el Fideicomiso de los pasivos cedidos por Inmobiliaria
Santiagomillas S. A. al Fideicomiso, en fecha inmediatamente posterior a su constituciéon; mismos que
fueran debidamente revelados a los Inversionistas mediante Hecho Relevante segun lo dispuesto
Contrato y Prospecto de la Emision.

NOTA 8-COMISIONES AL FIDUCIARIO

Segun lo que estipula el contrato el Fideicomiso, este devengara ¢ 3,435,300.82 mensuales a partir del
momento en que se materializd la emisién de bonos, por lo que para el presente periodo se han realizado
los siguientes pagos:

Detalle de Gasto de Comisiones
01 al 21 oct 2,458,016.00
22 oct al 21 nov 3,351,5840.00
22 nov al 21 Dic 3,351,840.00
22 Dical 21 Ene 3,435,300.82
22 Ene al 21 Feb 3,435,300.82
22 Feb al 21 Marz 3,435,300.82
22 Marz al 21 Abr 3,435,300.82
22 Abral 21 May 3,435,300.82
22 May al 21 Jun 3,435,300.82
22 Jun al 21 Jul 3,435,300.82
22 Jul al 21 Ago 3,435,300.82
22 agost al 21 set 3,435,300.82
22 set al 30 set 1,030,590.25

Total ¢ 41,109,993.63
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NOTA 9-IMPUESTO SOBRE LA RENTA
9.1 Corriente

El impuesto sobre la renta corriente es el impuesto estimado a pagar sobre la renta gravable para el
periodo, utilizando las tasas vigentes a la fecha del balance y cualquier otro ajuste sobre el impuesto por
pagar con respecto a afios anteriores.

El Fideicomiso se encuentra en cumplimiento de toda la normativa vigente en lo relativo a los Tributos
que le corresponde pagar como producto de su actividad.

Revision por autoridades fiscales — De conformidad con la legislacién fiscal vigente, las declaraciones del
impuesto sobre la renta, para los ultimos periodos fiscales, estdn abiertas para la revision de las
autoridades fiscales. En consecuencia, podria existir una obligacion eventual por la aplicacién de criterios
de parte de las autoridades fiscales, distintas de los que ha utilizado el Fideicomiso al liquidar sus
impuestos. Consecuentemente, puede existir una contingencia por cualquier impuesto adicional
resultante de deducciones no aceptadas para fines fiscales.

2018 2017
Gasto de Impuesto de renta acum mes agosto ¢ 46,077,705.40 -

Gasto de impuesto de rentadel mes ¢ (249,124.61) ¢ -
Gasto de Impuesto de renta acum mes setiembre § 45,828,670.88 -

9.2 Diferido

Elimpuesto sobre renta diferido se registra de acuerdo al método Pasivo del balance. Tal método se aplica
para aquellas diferencias temporales entre el valor en libros del activo y el pasivo para efectos financieros
y los valores utilizados para propésitos fiscales.

NOTA 10-ARRENDAMIENTOS OPERATIVOS - EL FIDEICOMISO COMO ARRENDADORA

El Fideicomiso ha suscrito varios contratos de arrendamiento operativo como arrendadora de sus
propiedades de inversidn. Estos contratos de arrendamiento no cancelables se extienden hasta por
catorce afnos con renovacién al vencimiento, previo acuerdo entre las partes interesadas e incluyen
cladusulas que permiten al Fideicomiso revisar los precios de arrendamiento pactados anualmente.

Las principales clausulas de los contratos suscritos se detallan a continuacion:

a. Los contratos de arrendamiento estan sujetos a un incremento porcentual anual en el mes febrero de
cada aio correspondiente a la inflacién anual, calculado sobre la Ultima renta vigente de cada periodo
anual El porcentaje de inflacidn a aplicar en cada periodo corresponderd al porcentaje de referencia inter-
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anual acumulada del Banco Central de Costa Rica, de febrero del afio anterior hasta febrero del afo
siguiente. En caso que dicho porcentaje sea inferior a un dos por ciento anual (2%) se aplicara el dos por
ciento (2%) de aumento.

b. El cobro de alquileres esta pactado para 14 afios a partir de febrero 2017 y podra ser prorrogado por
mutuo acuerdo de las partes.

c. La arrendataria renuncia a todo derecho de indemnizacién o retiro de mejoras o reparaciones que se
introduzcan en el inmueble.

d. Cualquier remodelacion, reparacién o mejora correran por cuenta del arrendatario y deberan ser
autorizadas por escrito por el Arrendante.

e. La arrendataria se abstendra de almacenar materias inflamables o explosivas, que produzcan ruidos u
olores molestos a los vecinos.

f. La arrendataria pagara el consumo de los servicios publicos y la cuota de mantenimiento del local
arrendado.

NOTA 11-INSTRUMENTOS FINANCIEROS

A continuacién, se muestra el detalle de las categorias de los instrumentos financieros que se muestran
en los estados financieros del Fideicomiso:

Las estimaciones de valor razonable se realizan en un momento especifico de tiempo y se basan en
informacidn relevante de mercado e informacién relacionada con los instrumentos financieros. Estos
estimados no reflejan cualquier prima o descuento que pueda resultar de la oferta para la venta de un
instrumento financiero en particular a una fecha dada. Estas estimaciones son subjetivas por su
naturaleza, involucran incertidumbres y elementos de juicio, por lo tanto, no pueden ser determinadas
con exactitud.

Cambios en los supuestos podrian afectar significativamente las estimaciones. Los supuestos utilizados
por el Fideicomiso de acuerdo con los niveles de clasificacién establecidos por la NIIF 7 relativos al grado
en que los valores razonables son observables en el mercado, se puede indicar lo siguiente:

a. El valor razonable del efectivo y equivalentes de efectivo, se asemeja a su valor en libros por ser
instrumentos financieros con vencimiento en el corto plazo, se aproximan a su valor justo de mercado,
por ser instrumentos financieros con vencimiento en el corto plazo, se sitian en el Nivel 2, o sea, aquellos
que se derivan de indicadores que no corresponden a valores cotizados en mercados activos para activos
y pasivos idénticos, si no por aquellos que son observables para este tipo de activos y pasivos, bien sea
directamente (es decir como precios) o indirectamente (es decir derivados de los precios).

b. El valor en libros de la deuda a largo plazo también se aproxima al valor razonable. Su valor justo de
mercado puede ser medido con fiabilidad en un mercado activo, dado su valor de participacidn, se sitdan
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en el Nivel 1, o sea, aquellos que se derivan de indicadores que corresponden a valores cotizados en
mercados activos para pasivos idénticos.

c. El valor de las inversiones disponibles para la venta se aproxima a su valor justo de mercado, debido a
gue tienen tasas de interés ajustables, se sitian en el Nivel 1, o sea, aquellos que se derivan de indicadores
gue corresponden a valores cotizados en mercados activos para activos y pasivos idénticos

Jerarquia del Valor Razonable - La Compaiiia utiliza la siguiente jerarquia para determinar y revelar el
valor razonable de sus instrumentos financieros segun la técnica de valoracion:

Nivel 1 - Precios cotizados (o ajustados) en mercados activos para activos y pasivos financieros idénticos.
Nivel 2 - Técnicas que utilizan insumos diferentes a los precios cotizados que se incluyen en el mercado,
gue sean observables para el activo o pasivo, ya sea directa o indirectamente.

Nivel 3 - Técnicas que utilizan insumos que tienen efecto significativo sobre el valor razonable que no se
basan en datos de mercado observables.

Al 30 de setiembre de 2018 las propiedades de inversion estan valuadas al valor razonable la cual se refleja
en el Nivel 3.

Un resumen de las principales revelaciones relativas a los instrumentos financieros del Fideicomiso es el
siguiente:

Los principales instrumentos financieros son el efectivo y equivalentes de efectivo, inversiones disponibles
para la venta, los documentos por pagar e intereses.

Los principales riesgos que pueden tener un efecto sobre estos instrumentos financieros son el riesgo de
liquidez, el riesgo de tasa de interés y el riesgo de crédito. La Administracidon revisa y acuerda politicas
para el manejo de estos riesgos, las cuales se resumen a continuacién:

a. Riesgo de Liquidez - El Fideicomiso le da seguimiento a su posicion de liquidez, manteniendo activos
liguidos mayores que los pasivos liquidos, considerando el vencimiento de sus activos financieros y
efectua periédicamente proyecciones de flujos de efectivo con el objeto de detectar oportunamente los
potenciales faltantes o excesos de efectivo para soportar sus operaciones.

b. Riesgo de Tasa de Interés - Los ingresos de efectivo operativos del Fideicomiso son sustancialmente
independientes de los cambios en las tasas de interés dado que estos provienen casi en un 95% del cobro
de alquileres. El Fideicomiso no tiene activos importantes que generen intereses, excepto por los
equivalentes de efectivo y las inversiones disponibles para la venta.

En cuanto a los pasivos, el Fideicomiso no tiene para el periodo en analisis operaciones de deuda con tasas
de interés variables que la expongan al riesgo de flujos de efectivo por cambio de tasas de interés, dado
gue se tienen tasas fijas en las operaciones de deuda a 5 afios.
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NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS AL 30 DE SETIEMBRE 2018

El Fideicomiso administra los riesgos evaluando constantemente la evolucién de las tasas de interés de
mercado nacional e internacional con el fin de determinar con un buen grado de certeza los riesgos
asociados a las inversiones con que cuenta.

c. Riesgo Cambiario - Como resultado de las operaciones que realiza el Fideicomiso en monedas
extranjeras, esta expuesta al riesgo por tipo de cambio cuando los valores de sus activos y pasivos estan
denominados en moneda diferente a su moneda funcional y, por lo tanto, su valoracién periédica
depende del tipo de cambio de la moneda vigente en el mercado financiero, principalmente colones
costarricenses. El riesgo de tipo de cambio consiste en el reconocimiento de diferencias cambiarias en los
ingresos y gastos del Fideicomiso, resultantes de variaciones en el tipo de cambio entre la moneda
funcional y la respectiva moneda extranjera.

Dado que las transacciones que realiza el Fideicomiso en su mayoria son en ddlares estadounidenses el
riesgo de tipo de cambio es minimo ya que los activos y pasivos denominados en otra moneda no
representan efectos importantes.

NOTA 12- CONTRATO

Entre las principales cldusulas y condiciones del contrato del Fideicomiso para la Emisidn de Bonos
Santiagomillas 2016 se establecen las siguientes:

a. El Fiduciario utilice los flujos que provienen de los contratos maestros de arrendamiento, para
constituir y abastecer las cuentas del Fideicomiso. y con lo cual se atenderdn la totalidad de
obligaciones del Fideicomiso.

b. El Fiduciario proceda a realizar nuevas emisiones para cubrir fondos que el Fideicomiso pudiese
necesitar para cancelar la totalidad del principal de los bonos.

c. Que, al haberse cancelado la totalidad de los intereses y amortizaciones correspondientes, asi
como cualquier gasto originado en virtud de las emisiones de los bonos, el Fiduciario proceda con la
devolucidn del patrimonio Fideicometido al Fideicomitente, Inmobiliaria Santiagomillas, S.A.

c. Calificaciones De Riesgo

Las calificaciones de riesgo otorgadas a las emisiones del Fideicomiso para la Emisién de Bonos
Santiagomillas 2016 por el del Consejo de Calificacién de la empresa Sociedad Calificadora de
Riesgo Centroamericana, S.A que se encuentran publicadas en la pagina de la SUGEVAL.
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SCOTIABANK CR
FIDEICOMISO PARA LA EMISION DE BONOS
SANTIAGOMILLAS 2016
FIDEICOMISO PARA LA EMISION DE BONOS
SANTIAGOMILLAS 2016
Detalle de Inversiones a la Vista
30-09-2018
\ Movimientos Rendimiento Tasa Saldo Actual
Fecha Mov. Vencto‘ Débitos ' Créditos‘ Estimado Estimada
Moneda 1 Colones
Instrumento CU CUENTA UNIVERSAL Saldo Anterior 4,383,022.16
Emisor SCOTI SCOTIABANK DE COSTA RICA~ S.A.
05/09/2018 A la Vista 73,646,172.92 .00 .00 .000 78,029,195.08
06/09/2018 A la Vista .00 779,247.00 .00 .000 77,249,948.08
11/09/2018 A la Vista .00 10,918,011.00 .00 .000 66,331,937.08
19/09/2018 A la Vista .00 49,466,683.33 .00 .000 16,865,253.75
21/09/2018 A la Vista .00 10,438.75 .00 .000 16,854,815.00
24/09/2018 A la Vista 2,840,500.00 3,435,300.82 .00 .000 16,260,014.18
26/09/2018 A la Vista .00 5,427,909.14 .00 .000 10,832,105.04
28/09/2018 A la Vista .00 172,260.01 75,388.40 .000 10,735,233.43
Totales por Instrumento: 76,486,672.92 70,209,850.05 75,388.40 Saldo Final: 10,735,233.43 ‘
Totales por Moneda: 76,486,672.92 70,209,850.05 75,388.40 Saldo Final: 10,735,233.43
RESUMEN de Inversiones a la Vista
‘ Instrumento Saldo Anterior Débitos Créditos Rendimiento Tasa Rendimiento
Moneda 1 Colones
CU 4,383,022.16 76,486,672.92 70,209,850.05 75,388.40 .000
TATIANA D RANDY | e por
MARIA MIRANDA GARRO ROJAS RANDY ROJAS
MIRANDA (FIRMA) GOMEZ GOMEZ (FIRMA)
GARRO (FIRMA) 322 2l aon (FIRMA) ~ rorseoeos
Elaborado por: Revisado por
orc_if frestvis P&g. T Del



Lista de Clientes Page 1 of 1
Estado de Cuentas
Cuenta : 13001087300 Saldo CRC en Libros : 10,735,233.43
Nombre : FIDEICOMISO PARA LA EMISION DE BONOS SANTIAGO Monto de Diferido : 0.00
IBAN : CR73012300130010873001
Direccion : COSTADO NORTE ESTADIO NACIONAL Retenciones : 0.00
SCOTIABANK DE C R EDIF 1 PISO 3 Saldo Disponible : 10,735,233.43
SAN JOSE Promedio en Libros : 0.00
Producto : 2041 Saldo al 31/08/2018 :  4,383,022.16
ORIG. F/VALOR REFERENCIA CODIGO DESCRIPCION DEBITO CREDITO SALDO
. TRANSAC.
01-296 05/09/2018 73377345 ™ FIDEICOM IST 09-18 73,646,172.92 78,029,195.08
01 - 806 06/09/2018 813356773 MD FID ISM FACT 00100001010000001 779,247.00 77,249,948.08
01-806 11/09/2018 814427849 MD TEST - REMBOLSO TENEDORES EXEN  8,638,989.26 68,610,958.82
01-806 11/09/2018 814435796 MD RETENCION EN LA FUENTE FID ISM 2,279,021.74 66,331,937.08
01-806 19/09/2018 4940536 B FID SANTIAGOMILLAS 2016 CRG00 49,464,928.33 16,867,008.75
01 -806 19/09/2018 4940536 WD COMISION SINPE - TFO 1,755.00 16,865,253.75
01-806 21/09/2018 4949419 DS CONTRATACION DE GSI PARA EMIS 10,000.00 16,855,253.75
01-806 21/09/2018 4949419 ED COMISION SINPE - CRD 438.75 16,854,815.00
01 - 806 24/09/2018 817758582 MD ISM 2016 HONORARIOS OCTUBRE 2 3,435,300.82 13,419,514.18
01 - 296 24/09/2018 4127590 ™ TRANSFERENCIA PRIVAL BANK CR 2,840,500.00 16,260,014.18
01 - 806 26/09/2018 4960301 DS FID ISM 16 IMP MUNIC 2,270,641.84 13,989,372.34
01 - 806 26/09/2018 4960301 ED COMISION SINPE - CRD 438.75 13,988,933.59
01 - 806 26/09/2018 4961124 DS SCOTIABANK TRIBUTOS MUNICIPAL 3,156,389.80 10,832,543.79
01 - 806 26/09/2018 4961124 ED COMISION SINPE - CRD 438.75 10,832,105.04
01 -806 28/09/2018 819300280 30 INTERESES 75,388.40 10,907,493.44
01 - 806 28/09/2018 1485059 SE COBRO DE SUPERVISION SEPTIEM 172,260.01 10,735,233.43

Total Débitos : (13) : 70,209,850.05

http://scotiaprocri.cri.bns:25502/eIBS R04MO07/servlet/datapro.eibs.client. JSECIF0307?S...

Total Créditos : (3) : 76,562,061.32

Saldo Final : 10,735,233.43

01/10/2018
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s Scotiabank FIDEICOMISO PARA LA EMISION DE BONOS SANTIAGOMILLAS 2016
FIDEICOMISO PARA LA EMISION DE BONOS SANTIAGOMILLAS 2016
DETALLE DE PRIMAS Y DESCUENTOS

SCOTIABANK CR
Fecha 09/10/2018
DESCUENTOS SOBRE INVERSIONES
Operaciéon Compra Vencto Yo Dias al Dias Monto Amortizacion al Amortizacién Amortizacion al Saldo Actual
Compra  Vencto  Acum. 31-08-2018 Mensual 30-09-2018
Moneda 1 Colones
11040709 11/01/2018 14/11/2018 94.20 303 259 6,385,656.64 4,826,122.33 632,243.10 5,458,365.43 927,291.21
8091709871 19/09/2018 25/06/2025 96.78 2,436 11 1,608,405.19 .00 7,262.86 7,262.86 1,601,142.33
Total por Moneda: 7,994,061.83 4,826,122.33 639,505.96 5,465,628.29 2,528,433.54
PRIMAS SOBRE INVERSIONES
Operacién Compra Vencto % Dias al Dias Monto Amortizacion al Amortizacién Amortizacién al Saldo Actual
Compra  Vencto  Acum. 31-08-2018 Mensual 30-09-2018
Moneda 1 Colones
8031257296 14/03/2018 29/04/2020 100.54 765 196 283,282.27 61,469.80 11,109.00 72,578.80 210,703.47
8041665795 18/04/2018 29/04/2020 100.55 731 162 191,838.47 34,640.76 7,872.90 42,513.66 149,324.81
8071189330 12/07/2018 24/03/2021 100.06 972 78 38,998.87 1,925.76 1,203.60 3,129.36 35,869.51
Total por Moneda: 514,119.61 98,036.32 20,185.50 118,221.82 395,897.79
TATIANA  Digitally signed ) i
MARIA by TATIANA RANDY ROJAS Fimado digitaimente
MIRANDA  MARIAMIRANDA por RANDY ROJAS
GARRO  panmo(Eu) GOMEZ | ewezanan:
(FIRMA) ?;:l;j?)1-%61%o1'2 (FIRMA) 17:24:47 -06'00"
Elaborado por: Revisado por
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CONCILIACION FIDEICOMISO EMISION DE BONOS SANTIAGOMILLAS DOS MIL
DIECISEIS
SCOTIABANK DE COSTA RICA
30/09/2018
MONEDA| COLONES | DOLARES
FACIAL 313,000,000.00 -
PRIMAS 395,897.79 -
DESCUENTOS (2,528,433.54) -
VALORACION (589,910.95) -
TOTAL 310,277,553.30 -
REPORTE DE PB 310,277,500.00 -
DIFERENCIA 53.30 -

Diferencia por
Motivo de Diferencia:  decimales

Digitally signed
TATIANA by TATIANA

MARIA MARIA MIRANDA
MIRANDA GARRO (FIRMA)

GARRO (FIRMA) Date: 2018.10.12
12:34:43 -06'00"

Tatiana Miranda Garro
Asistente de Gerencia Fideicomisos

Firmado digital
RANDY ROJAS [Imsecdoninere

GOMEZ GOMEZ (FIRMA)
ha: .10.
(FIRMA) 1725450600
Randy Rojas GOmez
Gerente Sr Procesos Especiales
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