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CONTRATO DE FIDEICOMISO PARA LA EMISION DE BONOS / INMOBILIARIA
SANTIAGOMILLAS — SCOTIABANK DE COSTA RICA 2011

Estados Financieros

30 de setiembre del 2017
{Con cifras correspondientes del 2016)

{Con el Informe de los Auditores Independientes)
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KPMG, S. A. :
Edificio KPMG Teléfono {506) 2201-4100
Boulevard Multiplaza Fax (506} 2201-4131
San Rafael de Escaz(i, Costa Rica www.kpmg.co.cr

Informe de los Auditores Independientes

A la Administracién del Contrato de Fideicomiso para la Emision de Bonos / Inmobiliaria
Santiagomillas — Scotiabank de Costa Rica 2011

Informe de auditoria de los estados financieros
Opinidn

Hemos auditado los estados financieros del Contrato de Fideicomiso para la Emision de
Bonos / Inmobiliaria Santiagomillas — Scotiabank de Costa Rica 2011 (el Fideicomiso) los
cuales, comprenden el estado de situacién financiera al 30 de setiembre del 2017, los
estados de resultados y otro resultado integral, de cambios en el activo neto v de flujos de
efectivo por el afio terminado en esa fecha, y las notas, las cuales conforman las politicas
contables significativas y otra informacioén explicativa.

En nuestra opinién, los estados financieros que se acompaifian presentan razonablemente,
en todos sus aspectos importantes, la situacién financiera del Fideicomiso al 30 de
setiembre del 2017, y su desempefio financiero y sus flujos de efectivo por el afio terminado
en esa fecha, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera

(NIIF).
Base para la opinicn

Efectuamos nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditorfa
(NIA). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen con mayor
detalle en la seccién de nuestro informe Responsabilidades del auditor en la auditoria de
los estados financieros. Somos independientes del Fideicomiso de conformidad con el
Cédigo de Btica para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas
Internacionales de Etica para Contadores (Cédigo IESBA) en conjunto con los requisitos
€ticos relevantes para nuestra auditorfa de los estados financieros en la Republica de Costa
Rica, y hemos cumplido con las demés responsabilidades éticas de conformidad con estos
requisitos, Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y
apropiada para proporcionar una base para nuestra opinién.

KPMG, 5.A., una sotiedad anénima costarricense, as
firma miembro de KPMG International Cooparative, una
cooparativa suiza.
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Otros asuntos

Los estados financieros del Fideicomiso al y por el afio terminado el 30 de setiembre del
2016, fueron anditados por otros auditores, quienes expresaron una opinién no calificada
sobre dichos estados financieros el 23 de noviembre del 2016.

Responsabilidades de la Administracion y de los encargados del gobierno corporativo en
relacidn con los estados financieros

La Administracion es responsable de la preparacion y presentacién razonable de los estados
financieros, de conformidad con las NIIF, y del control interno que considere necesario
para la preparacidn de estados financieros que estén libres de errores significativos, debido
a fraude o error.

En la preparacién de los estados financieros, la Administracién es responsable de evaluar
la capacidad del Fideicomiso para continuar como negocio en marcha, de revelar, cuando
corresponda, asuntos relativos al negocio en marcha y de utilizar la base de contabilidad
del negocio en marcha, a menos que la Administracién tenga la intencién de liquidar el
Fideicomiso o cesar sus operaciones, o bien no exista una alternativa realista de proceder
de una de estas formas.

Los encargados del gobiemno corporativo son responsables de supervisar el proceso de
presentacién de la informacién financiera del Fideicomiso.

Responsabilidades del auditor en la auditoria de los estados financieros

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable acerca de si los estados financieros
en su conjunto estan libres de errores significativos, debido a fraude ¢ error, y emitir un
informe de auditoria que incluya nuestra opinién. La seguridad razonable es un alto nivel
de seguridad; sin embargo, no es una garantia de que una auditoria efectuada de
conformidad con las NIA siempre detectard un error significativo cuando exista. Los
errores pueden surgir por fraude o error y se consideran significativos si individualmente
o en el agregado podrian llegar a influir en las decisiones econémicas de los usuarios
tomadas con base en estos estados financieros.

Como parte de una auditorfa de conformidad con las NIA, ejercemos nuestro juicio
profesional y mantenemos el escepticismo profesional durante la auditoria, y ademds:

¢ Identificamos y evaluamos los riesgos de errores significativos de los estados
financieros, debido a fraude o error; disefiamos y efectuamos procedimientos de
auditoria en respuesta a esos riesgos; y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y
apropiada para proveer una base para nuestra opinion. El riesgo de no detectar un error
significativo que resulte del fraude es mayor que uno que resulte del error, ya que el
fraude puede implicar confabulacién, falsificacién, omisiones intencionales,
representaciones erréneas o la evasion del control interno.
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Obtenemos un entendimiento del control interno relevante a la auditoria para disefiar
procedimientos de auditorfa que sean apropiados en las circunstancias, pero no con el
proposito de expresar una opinién sobre la efectividad del control. interno del
Fideicomiso.

Evaluamos lo adecuado de las politicas de contabilidad utilizadas y de la razonabilidad
de las estimaciones contables y revelaciones relacionadas efectuadas por la
Administracién.

Concluimos sobre lo apropiado del uso de la base de contabilidad del negocio en
marcha por parte de la Administracion y, con base en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre si existe una incertidumbre material en relacién con eventos o
condiciones que podrian originar una duda significativa sobre la capacidad del
Fideicomiso para continuar como negocio en marcha. Si concluimos que existe una
incertidumbre material, debemos Ilamar la atencién en nuestro informe de auditoria a
las revelaciones relacionadas en los estados financieros o, si dichas revelaciones son
inadecuadas, modificar nuestra opinidén. Nuestras conclusiones estan basadas en la
evidencia de auditoria obtenida a la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo,
los eventos o condiciones futuras podrian causar que el Fideicomiso deje de continuar
como negocio en marcha.

Evaluamos la presentacién general, la estructura y el contenido de los estados
financieros, incluidas las revelaciones, y si los estados financieros representan las
transacciones subyacentes y los eventos en una forma que logre una presentacién
razonable.

L.es informamos a los encargados del gobierno corporativo lo relativo, entre otros asuntos,
al alcance y a la oportunidad planeados de la auditoria y a los hallazgos significativos de
la auditoria, incluida cualquier deficiencia significativa en €l control interno que

identifiquemos d

22 de noviembre del 2017 “‘_ - 8

ante nuestra auditoria.

iy

San José, Costa Rica f -

Randall Mora Acufia R
Miembro No. 2429 '

Péliza No. 0116-FIG-7 Timbre de ¢1.000 de Ley No. 6663
Vence el 30/09/2018 adherido y cancelado en el original
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CONTRATO DE FIDEICOMISO PARA LA EMISION BONOS / INMOBILIARIA
SANTIAGOMILLAS - SCOTIABANK COSTA RICA 2011
(8an José, Costa Rica)

Estado de Situacion Financiera

30 de setiembre del 2017
(Con cifras correspondientes del 2016)

Nota 2017 2016
Activo
Activo corriente:
Efectivo y equivalentes de efectivo Us$ 199.892 246.263
Activos financieros disponibles para la venta 8 3.377.463 2.683.986
Intereses por cobrar sobre inversiones 51.590 36.420
Gastos pagados por anticipado 2.750 2.750
Total activo corriente 3.631.695 2.969.419
Alquileres diferidos 9 860.312 794.223
Propiedades de inversién 10 16.423.715 16.297.212
US§  20.915.722 20.060.854
Pasivo y Patrimonio
Pasivo corriente:
Intereses por pagar USS 154.869 154.948
Impuestos sobre la renta por pagar 39.828 24.385
(astos acumulados 13.467 13.388
Total pasivo corriente 208.164 192.721
Deuda a largo plazo 11 10.500.000 10.500.000
Pasivo por impuesto de renta diferido 15 995.125 633.784
Total pasivo 11.703.289 11.326.505
Activo neto;
Aportes del Fideicomitente 12 5.247.356 5.247.356
Reserva para valuacién de activos financieros
disponibles para la venta g 33.052 43.531
Utilidades no distribuidas 3.932.025 3.443.462
Total patrimonio 9.212.433 8.734.349
US$  20.915.722 20.060.854

Las notas en las paginas 1 a 32 son parte integral de los estados financieros.



DD B

DYDY DY Y Y Y DY D Y D D) Yy Ty Yy )y Yy Y ) )y N

7

DD D D R

CONTRATOQ DE FIDEICOMISO PARA LA EMISION BONOS / INMOBILIARIA
SANTIAGOMILLAS - SCOTIABANK COSTA RICA 2011

Estado de Resultados y Otro Resuitado Integral

Afio terminado el 30 de setiembre del 2017
(Con cifras correspondientes del 2016)

Nota 2017 2016

Ingresos por arrendamientos 13y 18 US§$ 1.622.062 1.622.062
Gastos generales y de operacién 14 (171.892) (170.630)

Utilidad de operacién 1.450.170 1.451.432
Gastos por intereses (712.950) (712.950)
Otros gastos financieros (740) (5.962)
Ingresos por intereses 123.967 92.648
Otros ingresos financieros 5.146 60.912
Otros gastos, neto (3.953) (25.674)
Aumento neto en el valor razonable de las

propiedades de inversion 10 126.503 195.471

Utilidad antes de impuesto sobre la renta 088.143 -1.055.877
Impuesto sobre la renta 15 (499.580) (297.108)

Utilidad neta US$ 488.563 758.769
Otros resultados integrales - Valuacién de activos

financieros disponibles para la venta (10479 63.217

Total resultado integral del afio USs$ 478.084 851.986

Las notas en las paginas 1 a 32 son parte integral de los estados financieros. -
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CONTRATO DE FIDEICOMISO PARA LA EMISION BONOS / INMOBILIARIA
SANTIAGOMILLAS - SCOTIABANK COSTA RICA 2011

Estado de Flujos de Efectivo

Aifio terminado el 30 de setiembre del 2017
{Con cifras correspondientes del 2016)

Nota 2017 2016
Fiujos de efectivo de actividades operacionales:
Utilidad neta del afio US$ 488.563 758.769
Ajustes por:
Pérdida en retiro de activo fijo - 25.985
Ingresos financieros (129.113) (153.560)
Alquileres diferidos (66.089) (96.599)
Aumento en el valor razonable de las.
propiedades de inversion 10 (126.503) (195.471)
Gastos financieros 713.6%0 718.912
Gasto por impuesto sobre la renta corriente 15 138.239 132.724
Gasto por impuesto sobre la renta diferido 15 361.341 164.384
1.380.128 1.355.144
Cambios en:
Gastos pagados por anticipado - (2.750)
Gastos acumulados 79 -
Efectivo neto provisto por las operaciones 1.380.207 1.352.394
Intereses pagados (713.769) (718.912)
Impuestos pagados (122,796) (169.719)
Flujo neto provisto por las actividades de operacion 543.642 463.763
Flujos de efectivo por actividades de inversién:
Aumento en activos financieros disponibles para la venta (703.956) (638.139)
Intereses recibidos 113.943 134.802
Flujo neto usado en las actividades de inversion (590.013) (3503.337)
Disminucién neta en el efectivo y equivalentes de efectivo (46.371) (39.574)
Efectivo y equivalente de efectivo al inicio del afio 246.263 285.837
Efectivo y equivalente de efectivo al final del afio USs 199.892 246.263

Las notas en las paginas 1 a 32 son parte integral de los estados financieros.
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CONTRATO DE FIDEICOMISO PARA LA EMISION DE BONOS / INMOBILIARIA
SANTIAGOMILLAS — SCOTIABANK DE COSTA RICA 2011

Notas a los Estados Financieros

30 de setiembre del 2017
(Con cifras correspondientes del 2016)

Entidad gue reporta

El Contrato de Fideicomiso Emisién Bonos / Inmobiliaria Santiagomillas - Scotiabank de
Costa Rica 2011 (el Fideicomiso), fue suscrito el 12 de agosto del 2011 obteniendo
la respectiva autorizacién de la Superintendencia General de Valores (SUGEVAL)
para realizar oferta plblica y la inscripcién en el Registro Nacional de Valores e
Intermediarios, mediante Ia resolucidon SGV - R - 2504 del 25 de agosto del 2011,

Las partes involucradas en el Fideicomiso se detallan como sigue:

. Fideicomitente: Inmobiliaria Santiagomillas, S.A., entidad constituida de
conformidad con las leyes de la Reptblica de Costa Rica el 28 de noviembre del
2005. La actividad principal de esta entidad es la construccién y alquiler de locales
comerciales. La entidad es subsidiaria de AM Real Estate Holding, Inc., empresa
panamefia propietaria de la totalidad del capital accionario. Su aporte inicial fueron
dos propiedades ubicadas en Alajuela (Folio Real 2-430581-000) y en San José (Folio
Real 1-571952-000).

e  TFiduciario: Scotiabank de Costa Rica, S.A., cuyas funciones principales son llevar a
cabo todos y cada uno de los actos necesarios para el funcionamiento efectivo del
Fideicomiso (propietario fiduciario de los inmuebles) y mantener los registros
contables del Fideicomiso de conformidad con Normas Internacionales de
Informacién Financieras (NIII),

. Fideicomisarios: son los tenedores de los bonos de deuda emitidos.

La actividad principal del Fideicomiso es la emisién de bonos para la cancelacién 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 constitucion del Fideicomiso se realizaron dos emisiones de bonos, una por
US$5.500.000 v la otra por US$5.000.000 (véase nota 11). Esas emisiones estan
garantizadas con las propiedades aportadas por el Fideicomitente y los flujos
obtenidos del arrendamiento de esos bienes.

(Continta)
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CONTRATO DE FIDEICOMISO PARA LA EMISION DE BONOS / INMOBILIARIA
SANTIAGOMILLAS — SCOTIABANK DE COSTA RICA 2011

Notas a los Estados Financieros

El plazo del contrato del I'ideicomiso es de 30 afios y se puede prorrogar si al vencimiento
del término referido subsisten bonos sin pagar, en cuyo caso el Fideicomiso seguira
vigente hasta que se hayan pagados todos los bonos (principal € intereses).

Bases de contabilizacion

Los estados financieros han sido preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de
Informacién Financiera (NIIF). Los estados financieros fueron aprobados por la
Administracién del Fideicomiso el 17 de noviembre del 2017.

La nota 6 incluye detalles de las politicas contables del Fideicomiso.

Bases de medicién

Los estados financieros han sido preparados sobre la base de costo historico, excepto por
las siguientes partidas, las cuales han sido medidas sobre una base alternativa a la
fecha de los estados financieros:

e  Activos financieros disponibles para la venta a su valor razonable; y

. Propiedades de inversidn, a su valor razonable.

Moneda funcional y de presentacién

Los estados financieros se presentan en US ddlares, la moneda funcional del Fideicomiso.

Uso de juicios v estimaciones

La preparacion de los estados financieros de acuerdo con las Normas Internacionales de
Informacién Financiera (NIIF) requiere que la Administracion realice juicios,
estimaciones y supuestos que afectan la aplicacién de las politicas contables y los
montos de activos, pasivos, ingresos y gastos informados. Los resultados reales
pueden diferir de esas estimaciones.

Las estimaciones y supuestos relevantes son revisados regularmente. Las revisiones de las
estimaciones contables son reconocidas prospectivamente.

(i)  Juicips

Estos estados financieros no incluyen montos que pudieran estar asociados a juicios
realizados en la aplicacién de politicas contables que pudieran tener un riesgo
significativo de resultar en un ajuste material en el afio que termina el 30 de setiembre
del 2017.

(Continta)
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CONTRATO DE FIDEICOMISO PARA LA EMISION DE BONOS / INMOBILIARIA
SANTIAGOMILLAS — SCOTIABANK DE COSTA RICA 2011

Notas a los Estados Financieros

(ii) Supuestos e incertidumbres en las estimaciones

Estos estados financieros no incluyen montos que pudieran estar asociados a supuestos o
incertidumbres de estimacién que pudieran tener un riesgo significativo de resultar
en un ajuste material en el afio que termina el 30 de setiembre del 2017,

Medicion de los valores razonables

Algunas de las politicas y revelaciones contables del Fideicomiso requieren la medicién de
los valores razonables tanto de los activos y pasivos financieros como de los no
financieros.

El Fideicomiso cuenta con un marco de control establecido en relacién con la medicién de
los valores razonables. Esto incluye la responsabilidad general por la supervisioén de
todas las mediciones significativas del valor razonable, incluyendo los valores
razonables de Nivel 3.

Se revisa regularmente las variables no observables significativas y los ajustes de
valorizacion. Si se usa informacién de terceros, como cotizaciones de corredores o
servicios de fijacion de precios, para medir los valores razonables, se evalda la
evidencia obtenida de los terceros para respaldar la conclusién de que esas
valorizaciones satisfacen los requerimientos de las NIIF, incluyendo el nivel dentro
de la jerarquia del valor razonable dentro del que deberian clasificarse esas
valorizaciones.

Los asuntos de valoracion significativos son informados a la Gerencia del Fideicomiso.

Cuando se mide el valor razonable de un activo o pasivo, el Fideicomiso utiliza datos de
mercado observables siempre que sea posible. Los valores razonables (segim aplique)
se clasifican en niveles distintos dentro de una jerarquia del valor razonable que se
basa en las variables usadas en las técnicas de valoracion, como sigue:

e Nivel 1: precios cotizados (no-ajustados) en mercados activos para activos o pasivos
idénticos.

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

*  Nivel 3: datos para el activo o pasivo que no se basan en datos de mercado
observables (variables no observables).

(Continiia)
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CONTRATO DE FIDEICOMISO PARA LA EMISION DE BONOS / INMOBILIARIA
SANTIAGOMILLAS - SCOTIABANK DE COSTA RICA 2011

Notas a los Estados Financieros

Si las variables usadas para medir el valor razonable de un activo o pasivo puede
clasificarse en niveles distintos de la jerarquia del valor razonable, entonces la
medicién del valor razonable se clasifica en su totalidad en el mismo nivel de la
jerarquia del valor razonable que la variable de nivel més bajo que sea significativa
para la medicidn total.

La nota 17 — Instrumentos Financieros incluye informacién adicional sobre los supuestos
hechos al medir los valores razonables.

Politicas contables significativas

El Fideicomiso ha aplicado consistentemente las siguientes politicas contables a todos los
periodos presentados en estos estados financieros.

(a) Moneda extranjera

(i)  Transacciones en moneda extranjera

Las transacciones en moneda extranjera son convertidas a la moneda funcional del
Fideicomiso a los tipos de cambio en las fechas de las transacciones.

Los activos y pasivos monetarios denominados en moneda extranjera a la fecha de balance
son reconvertidos a la moneda funcional al tipo de cambio de esa fecha. Los activos
y pasivos no monetarios que son valorizados al valor razonable en una moneda
extranjera, son reconvertidos a la moneda fancional al tipo de cambio vigente a la
fecha en que se determiné el valor razonable. Las partidas no monetarias que son
medidas al costo histérico en una moneda extranjera no se convierten.

Las diferencias en moneda extranjera surgidas de la conversion se reconocen en resultados.

(b) Instrumentos financieros

El Fideicomiso clasifica los activos financieros no derivados en la categoria de partidas por
cobrar y activos financieros disponibles para la venta. Los pasivos financieros no
derivados en la categoria de otros pasivos financieros.

(Continta)
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CONTRATO DE FIDEICOMISO PARA LA EMISIGN DE BONOS / INMOBILIARIA
SANTIAGOMILLAS — SCOTIABANK DE COSTA RICA 2011

Notas a los Estados Financieros

(i)  Activos financieros y pasivos financieros no derivados— reconocimiento v baja en
cuentas

El Fideicomiso reconoce inicialmente las partidas por cobrar y los instrumentos de deuda
emitidos en la fecha en que se originan. Todos los otros activos financieros y pasivos
financieros se reconocen inicialmente a la fecha de contratacién.

El Fideicomiso da de baja en cuentas un activo financiero cuando expiran los derechos
contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero, o cuando transfiere
los derechos a recibir los flujos de efectivo contractuales en una transaccién en la que
se transfieren substancialmente todos los riesgos y ventajas de la propiedad del activo
financiero, o no fransfiere ni retiene sustancialmente todos los riesgos y ventajas
relacionados con la propiedad y no retiene control sobre los activos transferidos.
Cualquier participacién en estos activos financieros dados de baja en cuentas que sea
creada o retenida por el Fideicomiso es reconocida como un activo o pasivo separado.

El Fideicomiso da de baja en cuentas un pasivo financiero cuando sus obligaciones
confractuales son pagadas o canceladas, o bien hayan expirado.

Un activo y un pasivo financiero serd objeto de compensacién, de manera que se presente
en el estado de situacidén financiera su importe neto, cuando y sélo cuando el
Fideicomiso tenga el derecho, exigible legalmente, de compensar los importes
reconocidos y tenga la intencidn de liquidar por el importe neto, o de realizar el activo
y liquidar el pasive simultaneamente.

(i) Activos financieros no derivados - medicidn

Partidas por cobrar

Estos activos inicialmente se reconocen al valor razonable més cualquier costo de
transaccion directamente atribuible. Con posterioridad al reconocimiento inicial, las
partidas por cobrar se valorizan al costo amortizado usando el método de interés
efectivo.

Activos financieros disponibles para la venta

Estos activos inicialmente se reconocen al valor razonable mas cualquier costo de
transaccion directamente atribuible. Con posterioridad al reconocimiento inicial, los
activos financieros disponibles para la venta se valorizan a su valor razonable, y los
cambios que se originen de esa valoracién (distintos a pérdidas por deterioro y
diferencias en moneda extranjera) se reconocen en otros resultados integrales, como
parte de la reserva para valuacidn de activos financieros disponibles para la venta.
Cuando estos activos se dan de baja, la ganancia o pérdida acumulada en el activo
neto se reclasifican a resultados. '

(Continda)
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CONTRATO DE FIDEICOMISO PARA LA EMISION DE BONOS / INMOBILIARIA
SANTIAGOMILLAS — SCOTIABANK DE COSTA RICA 2011

Notas a los Estados Financieros

Efectivo y equivalentes de efectivo

El Fideicomiso considera como efectivo y equivalentes de efectivo, el efectivo en caja y
bancos, y otros valores de alta liquidez, con vencimiento original a la fecha de
adquisicién, de tres meses o menos, que son ficilmente convertibles en efectivo y
con riesgo poco significativo de cambios en su valor.

(iii) Pasivos financieros no derivados - medicién

Los pasivos financieros no derivados se reconocen inicialmente al valor razonable menos
los costos de transaccién directamente atribuibles. Posterior al reconocimiento
inicial, estos pasivos son medidos al costo amortizado usando el método de interés
efectivo.

(iv) Instrumentos financieros derivados

El Fideicomiso no hace uso de instrumentos financieros derivados para cubrir sus
exposiciones de riesgo de moneda extranjera y tasa de interés.

(c) Propiedades de inversién

Inicialmente las propiedades de inversién son medidas al costo de adquisicién mas aquellos
otros costos asociados con la transaccién. Posterior al reconocimiento inicial, estos
activos son medidos a su valor razonable, y cualquier cambio se reconoce en
resultados.

Cualquier ganancia o pérdida procedente de la disposicién o venta de un elemento de
propiedades de inversién (calculada como la diferencia entre el monto neto recibido

de la disposicion y el valor en libros de la partida), se reconoce en resultados.

(d) Deterioro

(i)  Activos financieros no derivados

Los activos financieros no clasificados al valor razonable con cambios en resultados son
evaluados en cada fecha de balance para determinar si existe evidencia objetiva de
deterioro del valor.

La evidencia objetiva de que los activos financieros estan deteriorados incluye:

(Continua)
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CONTRATO DE FIDEICOMISO PARA LA EMISION DE BONOS / INMOBILIARIA
SANTIAGOMILLAS — SCOTIABANK DE COSTA RICA 2011

Notas a los Estados Financieros

. mora o incumplimiento por parte del deudor;

*  reestructuracién de un monto adeudado al Fideicomiso en términos que el
Fideicomiso no consideraria en otras circunstancias;

. indicios de que un deudor o emisor se declarara en banca rota;

* cambios adversos en el estado de pago de prestatarios o emisores;

. desaparicién de un mercado activo para un instrumento; y

»  datos observables que indican que existe un descenso medible en los flujos de
efectivo esperados de un grupo de activos financieros.

Activos financieros medidos al costo amortizado

El Fideicomiso considera la evidencia de deterioro de los activos financieros medidos al
costo tanto a nivel especifico como colectivo. Todos los activos individualmente
significativos son evaluados individualmente por deterioro. Los que no se encuentran
especificamente deteriorados son evaluados por deterioro colectivo que ha sido
incurrido pero no identificado atn. Los activos que no son individualmente
significativos son evaluados por deterioro colectivo agrupando los activos con
caracteristicas de riesgo similares.

Al evaluar el deterioro colectivo, el Fideicomiso usa informacion histérica acerca de la
oportunidad de las recuperaciones y el importe de la pérdida incurrida, y hace un
ajuste si las condiciones econdmicas y crediticias actuales hacen probable que las
pérdidas reales sean mayores o menores que las sugeridas por las tendencias
histéricas.

Una pérdida por deterioro se calcula como la diferencia entre el importe en libros del activo
y el valor presente de los flujos de efectivo futuros estimados, descontados con la tasa
de interés efectiva original del activo financiero. Las pérdidas se reconocen en
resultados y se reflejan en una cuenta de estimacién. Cuando el Fideicomiso
considera que no existen posibilidades realistas de recuperar el activo, los importes
involucrados son castigados. Si posteriormente el importe de la pérdida por deterioro
disminuye y el descenso puede ser relacionado objetivamente con un hecho ocurrido
después de que se reconocié el deterioro, la pérdida por deterioro previamente
reconccida se reversa en resultados.

(Continda)
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CONTRATO DE FIDEICOMISO PARA LA EMISION DE BONOS / INMOBILIARIA

SANTIAGOMILLAS — SCOTIABANK DE COSTA RICA 2011

Notas a los Estados Financieros

Activos financieros disponibles para la venta

Las pérdidas por deterioro de activos financieros disponibles para la venta, se reconocen

(e)

reclasificando las pérdidas acumuladas en la reserva para valuacién de activos
financieros disponibles para la venta. El monto reclasificado corresponde a la
diferencia entre el costo de adquisicién y el valor razonable actual, menos las pérdidas
por deterioro previamente reconocidas en resultados. Si el valor razonable de un
activo financiero disponible para la venta deteriorado se incrementa y el incremento
puede ser asociado de forma objetiva a un evento ocurride después de que las
pérdidas por deterioro fueron reconocidas, estas son reversadas en resultados.

Provisiones

Una provision se reconoce si, como resultado de un suceso pasado, el Fideicomiso tiene

<)

una obligacién presente legal o implicita que puede ser estimada de forma fiable y es
probable que se requiera un flujo de salida de beneficios econdémicos para cancelar la
obligacién.

Inpresos

Los ingresos por alquiler provenientes de las propiedades de inversidn se reconocen como

(8)
()

ingreso bajo el método de linea recta durante el plazo del arrendamiento. Los
incentivos por arrendamiento otorgados son reconocidos como parte integral del total
del ingreso por alquiler durante el plazo del arrendamiento.

Armrendamientos

Determinacion de si un acuerdo contiene un arrendamiento

Al inicio del acuerdo, el Fideicomiso determina si el acuerdo es o contiene un

arrendamiento.

El Fideicomiso separa los pagos y demés contraprestaciones requeridas por el acuerdo, al

inicio del mismo o tras haber hecho la correspondiente reconsideracién, entre los
derivados del arrendamiento y los derivados de los otros elementos, sobre la base de
sus valores razonables relativos. Si el Fideicomiso concluye para un arrendamiento
financiero que es impracticable separar con fiabilidad los pagos, reconocera un activo
y un pasivo por un mismo importe, igual al valor razonable del activo subyacente
identificado; posteriormente, el pasivo se reducird por los pagos efectuados,
reconociendo la carga financiera imputada a dicho pasivo mediante la utilizacién de
la tasa de interés incremental del endeudamiento del comprador.

(Continua)
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CONTRATO DE FIDEICOMISO PARA LA EMISION DE BONOS / INMOBILIARIA
SANTIAGOMILLAS — SCOTIABANK DE COSTA RICA 2011

Notas a los Estados Financieros

(h) Ingresos financieros y gastos financieros

Los ingresos financieros y gastos financieros incluyen lo siguiente:

. ingresos por intereses;

. gastos por intereses;

. comisiones bancarias;

. ganancias o pérdidas por diferencias de cambio derivadas de la conversién de activos
financieros y pasivos financieros.

El ingreso o gasto por intereses es reconocido usando el método de interés efectivo.

(i) Impuestos alas ganancias

El gasto por impuesto a las ganancias incluye el impuesto corriente v el diferido. Se
reconoce en resultados excepto en la medida en que se relacione con una combinacién
de negocios, o partidas reconocidas directamente en activo neto u otros resultados
integrales.

(i)  Impuesto corriente

El impuesto corriente incluye el impuesto esperado por pagar o por cobrar sobre el ingreso
0 la pérdida imponible del afio y cualquier ajuste al impuesto por pagar o por cobrar
relacionado con afios anteriores. Se mide usando tasas impositivas que se hayan

aprobado, o cuyo proceso de aprobacion esté practicamente terminado a la fecha del
balance.

Los activos y pasivos por impuestos corrientes se compensan solo si se cumplen ciertos
criterios.

(ii} Impuesto diferido

Los impuestos diferidos son reconocidos por las diferencias temporarias existentes entre el
valor en libros de los activos y pasivos para propésitos de informacién financiera y
los montos usados para propositos tributarios. Los impuestos diferidos no son
reconocidos para:

. las diferencias temporarias reconocidas por el reconocimiento inicial de un activo o

pasivo en una transaccién que no es una combinacién de negocios y que no afectd ni
a la ganancia o pérdida contable o imponible;

(Continda)
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CONTRATO DE FIDEICOMISO PARA LA EMISION DE BONOS / INMOBILIARIA
SANTIAGOMILLAS — SCOTIABANK DE COSTA RICA 2011

Notas a los Estados Financieros

. las diferencias temporarias relacionadas con inversiones en subsidiarias asociadas y
en negocios conjuntos en la medida que el Fideicomiso pueda controlar €l momento
de la reversién de las diferencias temporarias y probablemente no seran reversadas
en el futuro; y

. las diferencias temporarias imponibles que surgen del reconocimiento inicial de la
plusvalia.

Se reconocen activos por impuestos diferidos por los créditos tributarios y las diferencias
temporarias deducibles, en la medida en que sea probable que existan ganancias
imponibles futuras disponibles contra las que pueden ser utilizadas. Los activos por
impuestos diferidos son revisados en cada fecha de balance y son reducidos en la

medida que no sea probable que los beneficios por impuestos relacionados sean
realizados.

El impuesto diferido debe medirse empleando las tasas fiscales que se espera sean de
aplicacidn a las diferencias temporarias en el periodo en el que se reversen usando
tasas fiscales aprobadas o practicamente aprobadas a la fecha de balance.

La medicién de los pasivos por impuestos diferidos reflejara las consecuencias fiscales que
se derivarian de la forma en que el Fideicomiso espera, al final del periodo sobre el
que se informa, recuperar o liquidar el importe en libros de sus activos y pasivos.

Los activos y pastvos por impuestos diferidos se compensan solo si se cumplen ciertos
criterios.

Nuevas normas e interpretaciones atn no adoptadas

Una serie de nuevas normas, modificaciones a normas e interpretaciones son aplicables a
los periodos anuales que comienzan después del 1 de enero del 2017, y no han sido
aplicadas en la preparacidn de estos estados financieros y la adopcién anticipada es
permitida. Sin embargo, no han sido aplicadas en la preparacion de estos estados
financieros.

(i)  Iniciativa sobre revelaciones (modificaciones a la NIC 7}

Las modificaciones requieren revelaciones que permitan a los usuarios de los estados
financieros evaluar los cambios en los pasivos originados por las actividades de
financiamiento, incluyendo cambios que se originan por transacciones en efectivo y
que no requieren efectivo. Las modificaciones son efectivas para los periodos
anuales que inician el 1 de enero del 2017 o después. Su adopcidn anticipada esta
permitida.

(Continna)
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CONTRATO DE FIDEICOMISO PARA LA EMISION DE BONOS / INMOBILIARIA
SANTIAGOMILLAS — SCOTIABANK. DE COSTA RICA 2011

Notas a los Estados Financieros

(ii) Recomocimiento de activos por impuesto sobre la remta diferide originado por
pérdidas no realizadas (modificaciones a la NIC 12)

Las modificaciones aclaran la contabilizacién de activos por impuestos sobre la renta
diferidos por las pérdidas no realizadas sobre instrumentos de deuda medidos al valor
razonable. Las modificaciones son efectivas para los periodos anuales que
comiencen a partir del 1 de enero de 2017, permitiéndose la adopeion anticipada. El
Fideicomiso no espera un impacto significativo en los estados financieros como
resultado de estas modificaciones.

(iii) NIF 15 Ingresos de Actividades Ordinarias Procedentes de Contratos con Clientes

La NIIF 15 establece un marco completo para determinar si se reconocen ingresos de
actividades ordinarias, cudndo se reconocen y en qué monto, Reemplaza las actuales
guias para el reconocimiento de ingresos, incluyendo la NIC 18 Ingresos de
Actividades Ordinarias, NIC 11 Contratos de Construccién y CINIIF 13 Programas
de Fidelizacion de Clientes.

La NIIF 15 es efectiva para los perfodos sobre los que se informa anuales que inician el 1
de enero del 2018 o después. Su adopcion anticipada estd permitida. El Fideicomiso
estd evaluando el impacto potencial sobre sus estados financieros como resultado de
estas modificaciones. Sin embargo, no espera ningln impacto significativo.

(iv} NIIF 9 Instrumentos Financieros

La NIIF 9 publicada en julio del 2014, reemplaza las guias de la NIC 39 Instrumentos
Financieros: Reconocimiento y Medicién. LaNIIF 9 incluye guias revisadas para la
clasificacion y medicion de instrumentos financieros, incluyendo un nuevo modelo
de pérdidas crediticias esperadas para calcular el deterioro de los activos financieros,
y los nuevos requerimientos generales de contabilidad de coberturas, También se
mantienen las gufas relacionadas con el reconocimiento v la baja de cuentas de los
instrumentos financieros de la NIC 39.

La NIIF 9 es efectiva para los periodos sobre los que se informa anuales que inician el 1
de enero del 2018 o después. Su adopceidn anticipada estd permitida. El Fideicomiso
estd evaluando el impacto potencial sobre sus estados financieros como resultado de
estas modificaciones. Sin embargo, no espera ningin impacto significativo.

(Continia)
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CONTRATO DE FIDEICOMISO PARA LA EMISION DE BONOS / INMOBILIARIA
SANTIAGOMILLAS — SCOTIABANK DE COSTA RICA 2011

Notas a los Estados Financieros

(v} NIF 16 Arrendamientos

Esta norma reemplaza la NIC 17; establece los principios de reconocimiento, medicidn,
presentacién, y revelacién de los arrendamientos. El efecto principal para el
Fideicomiso es que la NIIF 16 presenta un modelo Vinico de contabilidad para el
arrendatario, el cual requiere el reconocimiento de activos y pasivos para casi todos
los arrendamientos, y por lo tanto resulta en un incremento en los activos totales y
pasivos totales. En igualdad de condiciones, bajo la nueva norma un mayor ingreso
de operaciones serfa compensado parcialmente o completamente por un gasto por
intereses mas alto.

La nueva norma es obligatoria para los perfodos anuales que inician en o después del 1 de
enero del 2019, y su adopcion anticipada es permita para las entidades que adopten
NIIF 15 Ingresos de Actividades Ordinarias Procedentes de Contratos con Clientes
en o antes de la fecha de adopcion de la NIIF 16.

No se espera que las siguientes nuevas normas o modificaciones tengan un impacto
significativo en los estados financieros del Fideicomiso.

. Clasificacién y medicién de las transacciones de compensaciones basadas en
acciones (Modificaciones a la NIIF 2).

. Venta o contribucién de activos entre el inversionista y su asociada o negocio
conjunto (Modificaciones a la NIIF 10 y NIC 28).

Activos financieros disponibles para la venta

Los activos financieros disponibles para la venta estan constituidas con los fondos de las
cuentas del Fideicomiso, de conformidad con lo dispuesto en la Politica de Inversién
del Contrato de Fideicomiso y del respectivo Prospecto de la Emision. Estos recursos
se van acumulando en inversiones para el pago del principal e intereses de los bonos
en circulacién a su vencimiento. '

(Continta)



(enunuoD)

000°S1EE ¢$sSn T8I0l

750°€€ €OV LLEE 11162
(Ls0°1) S50"8+T 4152 000°SHT
(LLy) €8L° 101 092'C 0007001
(9002 STEYST 1€€°9 000°0ST
£78 SLYTST 758'1 000°0ST
618 $T1°99 90¢ 000°59
6t 909°6¢ L91 000°6¢€
1181 0€L° 101 (18) 000°001
90T'S 059°80S vy ¢ 000°00S
5L 0gL 101 9.6 0007001
#S1 190°102 L06 000002
6868 765199 €09 0007059
66T 1 126001 (82€) 000°001
368°1 6€L°20T 18 000°002
929’1 £89°'7ST LSOE 0007051
L8T'6 08%'21¢ ¢61'¢E 000°00T
0ZI'1 658°0ST (192) 0007051
L9ET 6P ZZ1 78 0007021
Oﬁwo.ﬂva O@NUHOE H oEoSOmow w EEWEOQ
ow ﬁomomﬂﬂm\w I0d Hoﬁm > (8] d&«um .Hoﬁm >,
{€pipIad) eroueue)

gsn

-q4 %90°S
-gd %ZS°S
-gd %2S°S
-g4 %TS°S
-dd %ZS°S
-dd %TSS
-dd 9%TSS
-d4 %TS°S
g4 %TS°S
-ad YLEY
-9 9%7S°S
Vv %STT
v %06°C
A4 %STE
+V %88°¢
v %€£9°7
+VV 9%0L°C
OMmo_.H Oﬁ m@.ﬂoﬂb
Qoﬁu.moﬂﬁmmu mﬁ .mmm_H

[BIU9)) OUIIGOD
[eNUa)) OUISIGOL)
JeIUR)) OUISIqOLD)
[BIU9)) OUIIQOD
[BIUS)) OISO
[BIIU9)) OUIDIGOL)
[BRIUS)) OUIAOD)
[BIIUS)) OUIIqOD)
[eRU9Y) OUIAIGOL)
[BIua)) OUIIOD
[21U)) OUIIGOL)
“OUJ TWWOoTBINY)
ouJ SlAqQQY
SVAIdvd dNd

D OPEISH [Sp 0dUey
I0AN ASqUJ Yosng Jasnayuy
-ouy Iamnduro)) sjddy

TOSTUR

-onS1s OW0d UR[BIop oS ejueA ] eled s9]qIuodsip SOISIOURUIY SOANDE SO ‘4 10T [Op 21qUISNLS 9P (¢ [V

SOISIOUEBUL,] SOPEISH SO[ B SBION

1102 VOId V.1SOO

A INVEVILODS — SYTTINOOVILNVYS VIIVITIEOWNI / SONOY H#A NOISINE VI VdVd OSTNODIZAI HT OLVALNOD

C C C ¢ C ¢ e o e e e e oo

€1

¢ C ¢ C C C

C ¢ ¢ C ¢ e C ¢

C.

.



(enunuo))

1£S°EY 986°€89'C SSH0T 0000797 $SI1 [e0L
(zL9) $8L°00T LSY'T 0007007 -dg %LEY
(00L) 961 €05 961 ¥ 0007006 -ddg %TS°S
608 $71°859 91¢°¢ 000°059 -d4g %ZS°S
861 669001 (66) 000°001 -4 %009
1$€°1 LSLTOT 90t 000001 +V %88°1
88L°C 692201 (615) 0007001 +Y %SZTT
S81Y 761°50T LOO'T 000°00T -V %06°C
969'f 81€°8S1T 729°¢ 000°0S1 A %ST'C
96€°01 PZEYIT 876°¢ 000°00Z A %88°C
8089 GST1091 LYE'E 000°0S1 v %ST¢
Z16°¢ 0T €51 (80¢€) 000°0S1 -V %E9°C
095°S 799°521 701 000021  $SN +VVY %0LT
o@molﬂoﬂﬂ o@mo.ﬁz ﬁOE@.DOmoﬁv EEEOG OMmo_.H o@ mm.ﬂuﬁ.ﬂ
oﬁ ﬂomomﬂ.@w Hoﬁm A 0 mﬂ\ﬂ.um HOH A Qo_o.moﬂﬂ.mo oﬁ .mmm,H
.Hom ﬂ mﬁﬁﬁu\om “
,.mﬂoﬁ.mﬁ.mmu

A INVIVILODS — SVTTINOOVILNYS VIIVITIHONNI / SONOE 3d NQISING v1 VIV OSINODIAAI HA OLVILNOD

SOISIOUBUL] SOPEIST SO B SBION

1107 VOId V1500

14!

(P (PR U (RGP G G GPR PR G G PR G G (P P G G G G e

[ENUISD) OUIDIQOLD)

[enua)) OWIdNqO0)

[enua)) OUISIqOD)

[enua)) OUIRIqoD)

(DO 90utA0L]) OLIEIUQ

ouj WuIos[En()

U] JlAqqY

SVAIavd dNd

a[IyD) ap ope)sy [op oouByg

Yav wodg Q.17 wolg JHY

IOM A2QU] USng-Iesnayuy

ou zoindwo)) oyddy
TOSTUrg

:anBis 0wW0o Ur[[EIap oS LJueA gl ered so[qruodsip SSUOISIOAUT SBf ‘G1()Z [9P SIqUISNSS 9P O¢ [V

C ¢ C C C C o ¢

L C



DY D Y DY Y )Y D

D0 Y Y DN

Y D N

D)

DIED RS EEDEED D D IS

15

CONTRATO DE FIDEICOMISO PARA LA EMISION DE BONOS / INMOBILIARIA
SANTIAGOMILLAS - SCOTIABANK DE COSTA RICA 2011 '

Notas a los Estados Financieros

(9) Alquileres diferidos

Al 30 de setiembre de 2017, los alquileres diferidos por un monto de US$860.312
(US$794.223 en el 2016), corresponden al reconocimiento del ingreso por alquiler
de las propiedades de inversion por el método de linea recta.

(10) Propiedades de inversion

Las propiedades de inversion se detallan como sigue:

Costo Valuacidn posterior

Terrenos Edificios Terrenos Edificios Total

Saldo al 30 de setiembre del

2015 USE 5.604.059 10.075.697 818.609 (438.240) 16.060.125
Adiciones 67.600 - - - 67.600
Retiros {25.984) - - - (25.984)
Cambios en el valor razonable - - 269.136 (73.665) 195.471
Saldo al 30 de setiembre del

2016 5.645.675 10.075.697 1.087.745 (511.905) 16.297.212
Cambios en el valor razonable - - 188.348 (61.845) 126.503
Saldo al 30 de setiembre del

2017 USS 5.645.675 10.075.697 1.276.093 (573.750) 16.423.715

Las propiedades de inversion consisten en dos locales comerciales ubicados en el Area
Metropolitana. Al 30 de setiembre de 2017 y 2016, ambos locales se encuentran
arrendados.  Tales propiedades de inversién forman parte del activo neto
fideicometido que garantiza la deuda a largo plazo originada por la emision de bonos
de oferta piblica series A y B (véase nota 11).

Las propiedades de inversidn son registradas al valor razonable utilizando la técnica de
valoracién de enfoque de mercado el cual utiliza los precios y otra informacién
relevante generada por transacciones de mercado, o la técnica de costo de reposicién
para aquellos inmuebles sobre los cuales no existe un mercado activo; esto por medias
de aval(os realizados por un perito independiente debidamente inscrito en el Colegio
Federado de Ingenieros y Arquitectos de Costa Rica. Las ganancias o pérdidas que
se originan de un cambio en el valor razonable de las propiedades de inversidn se
reconocen en resultados.

(Continda)
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CONTRATO DE FIDEICOMISO PARA LA EMISION DE BONOS / INMOBILIARIA
SANTIAGOMILLAS - SCOTIABANK DE COSTA RICA 2011

Notas a los Estados Financieros

Los activos fideicometidos se encuentran debidamente asegurados de conformidad con las
politicas establecidas en el Contrato de Fideicomiso y el Prospecto. El monto actual
de esta péliza es por la suma total de US$9.623.387 (US$10.391.557 en el 2016). La
pbliza se encuentra suscrita a nombre de la compafiia relacionada Auto Mercado,
S.A., siendo Scotiabank de CostaRica, S.A. acreedor en primer grado en su condicién
de Fiduciario del Fideicomiso por el 100% de los montos asegurados. La vigencia
de la p6liza es por un afio con vencimiento al 30 de setiembre del 2018.

Valores razonables

El wvalor razonable de las propiedades de inversion fue determinado mediante
valorizaciones efectuadas por peritos independientes a la fecha de los estados
financieros, con capacidad profesional reconocida y experiencia reciente en la
localidad y categoria de las propiedades objeto de valoracién.

El valor razonable de todas las propiedades de inversién se ha categorizado como Nivel 3,
considerando la informacién y técnicas de valorizacion.

La siguiente tabla muestra las técnicas de valuacién utilizadas para la determinacién del
valor razonable de las propiedades de inversion:

Técnicas de Valuacién Indicadores no observables Significativos
Terrenos:

El valor del terreno se determina por medic de comparacion directa
Enfoque de mercado con terrenos de caracteristicas similares.

Los valores comparables de terreno se ajustan por factores de

correccidn tales como drea, frente, forma, topografia, ubicacion
y posicidn entre ofros.

(Contintia)
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CONTRATO DE FIDEICOMISO PARA LA EMISION DE BONOS / INMOBILIARIA
SANTIAGOMILLAS - SCOTIABANK DE COSTA RICA 2011

Notas a los Estados Financieros

Técnicas de Valuacidn Indicadores no observables Significativos

Edificios:

El valor de las edificaciones parte de determinar cual seria el costo

actual de reconstruir el bien inmueble, denominado Costo de
Reposicién Nuevo (VRN).

Enfoque de costo de

reposicion Para determinar los valores unitarios de construccién, se utiliza la base
de datos del departamento de presupuestos del perito evaluador
y los indices de la Camara de Construccién y del Instituto
Nacional de Estadisticas y Censo.

El valor final indicado para las construcciones corresponde al valor
neto de reposicién (VNR), el cual se calcula tomando el VRN y

aplicando la depreciacion con base en el criterio internacional de
Ross - Heidecke.

(11) Deuda a largo plazo

La deuda a largo plazo se detalla como sigue:

Tasa
interés 30 de setiembre del
Moneda nominal Vencimiento Garantia - 2017 2016
Emision de bonos oferta Fideicomiso
publica — Serie A US$ 6,79% 2023 dedeuda US$ 5.500.000  5.500.000
. Emisién de bonos oferta Fideicomiso
publica — Serie B USS$ 6,79% 2026 de deuda 5.000.000  5.000.000

US$ 10.500.000 10.500.000

Las emisiones anteriores se encuentran garantizadas con el activo neto Fideicometido, el
cual estd compuesto por los inmuebles en propiedades de inversidn (véase nota 10),
los montos que el Fideicomiso mantenga en las cuentas del Fideicomiso provenientes
de: los alquileres de los inmuebles, las rentas de la inversion de las cuentas del
Fideicomiso y cualquier otro recurso que perciba el Fiduciario.

(Continda)
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CONTRATO DE FIDEICOMISO PARA LA EMISION DE BONOS / INMOBILIARIA
SANTIAGOMILLAS — SCOTIABANK DE COSTA RICA 2011

Notas a los Estados Financieros
Posterior al sexto afio, la tasa pasard a ser variable (LIBOR a 6 meses + 3,25% para la Serie

Ay LIBOR a 6 meses + 3,50% para la serie B). Ademds contard con una tasa piso y
una tasa techo, la cual estd definida de acuerdo a la emision de la siguiente forma:

Emision Monto Tasa Piso Bruta Tasa Techo Bruta
Serie A US$5.500.000 6,79% 9,46%
Serie B US$5.000.000 6,79% 9,78%

(12) Activo neto

Al 30 de setiembre del 2017, los aportes al Fideicomiso por un monto de US$5.247.356,
corresponden al costo histérico original de los bienes inmuebles (terrenos y edificios)
registrados como propiedad de inversién (véase nota 10).

Durante ¢l afio terminado el 30 de setiembre del 2016, se efectio un aporte adicional
correspondiente a una mejora en la planta de tratamiento de aguas de uno de los

bienes aportados por un monto de US$67.600 (véase nota 10), al costo histérico
original.

(13) Saldos y transacciones con partes relacionadas

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

30 de setiembre del

2017 2016
Por cobrar — Alquileres diferidos
Auto Mercado, S.A. (véase nota 9) US$ 860.312 794.223
Afio terminado el
30 de setiembre del
2017 2016
Transacciones — Ingreso por alquiler
Auto Mercado, S.A. (véase nota 18) USs 1.622.062 1.622.062
(Contintia)
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CONTRATO DE FIDEICOMISO PARA LA EMISION DE BONOS / INMOBILIARIA
SANTIAGOMILLAS — SCOTIABANK DE COSTA RICA 2011

Notas a los Estados Financieros

Gastos generales v de operacion

Los gastos generales y de operacién se detallan como sigue:

Afio terminado el
30 de setiembre del

2017 2016
Comisiones de administracién USs$ 90.000 90.000
Impuestos municipales 36.237 42.946
Pélizas de seguros 16.312 16.265

Mantenimiento 12.412 -
Honorarios profesionales 2.320 5.330
Otros 14.611 16.089
US$ 171.892 170.630

Impuesto a las ganancias

El gasto por impuesto sobre la renta se detalla a continuacién:

Afio terminado el
30 de setiembre del

2017 2016
Corriente US$ 138.239 132.724
Diferido 361.341 164.384
' US§ 499.580 297.108

(a) Impuesto sobre la renta corriente

El Fideicomiso estd sujeto al pago del impuesto sobre la renta, a una tasa del 30% anual.

El gasto corriente se determiné de acuerdo con la legislacién fiscal vigente en Costa
Rica.

(Continia)
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CONTRATO DE FIDEICOMISO PARA LA EMISION DE BONOS / INMOBILIARIA
SANTIAGOMILLAS — SCOTIABANK DE COSTA RICA 2011

Notas a los Estados Financieros
La diferencia entre el gasto por impuesto sobre la renta corriente y los montos que
resultarian de aplicar la tasa correspondiente del impuesto a las utilidades antes del

impuesto sobre la renta ("tmpuesto esperado™), se concilia como sigue:

Afio terminado el
- 30 de setiembre del

2017 2016

Utilidad neta del periodo US§  488.563 758.769
Impuesto sobre la renta (incluye impuesto sobre

la renta diferido) 499.580 297.108
Utilidad excluyendo el impuesto sobre la renta 988.143 1.055.877
Gasto del impuesto "esperado” sobre la utilidad

neta antes de impuestos (30%) 296.443 30% 316.763 30%
Efecto impositivo de partidas no deducibles (no

gravables):
Valor razonable de las propiedades de inversidn (37.951) -4% (58.641) -6%
Alquileres regisirados al método lineal {19.540) 2% (28.980) 2%
Depreciacién (60.459) -6% (66.250) -6%
Ingresos no gravables (40.254) -4% (54.341) 5%
Otras partidas no deducibles (no gravables), neto - 0% 24.173 2%
Gasto de impuesto sobre la renta corriente US$  138.239 14% 132.724 13%

Las Autoridades Fiscales pueden revisar las declaraciones de impuesto sobre la renta
presentadas por el Fideicomiso por los afios terminados al 30 de setiembre del 2017,
2016 y 2015. Sin embargo, la administracién considera que las declaraciones, tal y
como han sido presentadas, no serfan sustancialmente ajustadas como resultado de
una eventual revisién.

A la fecha de este informe, el Fideicomiso no ha presentado la declaracidn jurada del
impuesto sobre la renta para ¢l periodo terminado el 30 de setiembre del 2017, por lo
que el gasto por impuesto sobre la renta incurrido en el presente periodo estéd sujeto
a aceptacion por parte de las autoridades fiscales.

{Continna)
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CONTRATO DE FIDEICOMISO PARA LA EMISION DE BONOS / INMOBILIARIA
SANTIAGOMILLAS — SCOTIABANK DE COSTA RICA 2011

Notas a los Estados Financieros

(b) Impuesto sobre la renta diferido

Durante el afio terminado el 30 de setiembre del 2017, el impuesto sobre la renta diferido,
se origina de las siguientes diferencias temporales:

30 de Reconocido en 30 de
setiembre los resultados setiembre
del 2017 del afio del 2016

Pasivo por impuesto sobre renta diferido:

Alquileres registrados al método lineal ~ US$ 258.094 19.827 238.267
Diferencia en el tratamiento de la '
valorizacidn de las propiedades

de inversion 224,946 47.039 177.907
Efecto por diferencial cambiario de los

activos no monetarios 512.085 294475 217.610

US$ 095,125 361.341 633.784

Durante el afio terminado el 30 de setiembre del 2016, el impuesto sobre la renta diferido,
se origina de las siguientes diferencias temporales:

30 de Reconocide en 30 de
setiembre los resultados setiembre
del 2016 del afio del 2015

Pasivo por impuesto sobre renta diferido:

Alquileres registrados al método lineal US$ 238.267 28.980 209.287
Diferencia en el tratamiento de la
valorizacién de las propiedades

de inversion 177.907 44,147 133.760
Efecto por diferencial cambiario de los
activos no monetarios 217.610 91.257 126.353
US$ 633.784 164.384 469.400
{Continta)
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CONTRATO DE FIDEICOMISO PARA LA EMISION DE BONOS / INMOBILIARIA
SANTIAGOMILLAS — SCOTIABANK DE COSTA RICA 2011

Notas a los Estados Financieros

Contrato de Fideicomiso

Con fecha 12 de agosto del 2011, se suscribi6 el Contrato de Fideicomiso para la Emisién
de Bonos / Inmobiliaria Santiagomillas - Scotiabank de Costa Rica 2011. Dentro de
las principales clausulas y condiciones de ese contrato se resumen a continuacién:

e  Secestablecen las siguientes como las partes involucradas:

v" " Fideicomitente: Inmobiliaria Santiagomillas, S.A.
v Fiduciario: Scotiabank de Costa Rica, S.A.
v Fideicomisario: Inmobiliaria Santiagomillas, S.A.

. El contrato establece un plazo de 30 afios.

El Fideicomiso realizard la Emisién de Bonos objeto de Oferta Publica de Valores
cotizadas en el mercado bursatil por la suma total de US$10.500.000 (véase nota 11).

. El contrato establece un honorario mensual al Fiduciario por el cumplimiento y
ejercicio de sus funciones.

e  El Fiduciario debera utilizar los flujos que provienen de los contratos maestros de
arrendamiento (véase nota 18), para constituir y abastecer las cuentas del
Fideicomiso. y con lo cual se atenderén la totalidad de obligaciones del Fideicomiso.

e  ElFiduciario podria realizar nuevas emisiones para cubrir fondos que el Fideicomiso
pudiese necesitar para cancelar la totalidad del principal de los bonos.

*  Enelmomento en que latotalidad de los intereses y amortizaciones correspondientes,
se hayan cancelado asi como cualquier gasto originado en virtud de las emisiones de
los bonos, el Fiduciario proceda con la devolucion del activo neto Fideicometido al
Fideicomitente

. A solicitud de Inmobiliaria Santiagomillas, S.A., el Fiduciario proceda con la
cancelacién de las cédulas hipotecarias aportadas al activo neto Fideicometido, en
cualquier momento durante el plazo del Fideicomiso, en el tanto estas no se
encuentren prescritas.

*  Previo a su cancelacién, el Fiduciario custodie las cédulas hipotecarias y las
mantenga en propiedad fiduciaria.

(Continia)
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CONTRATO DE FIDEICOMISO PARA LA EMISION DE BONOS / INMOBILIARIA
SANTIAGOMILLAS — SCOTIABANK DE COSTA RICA 2011

Notas a los Estados Financieros

(17) Instrumentos financieros — gestion de riesgos v valores razonables

Gestion de riesgos financieros

El Fideicomiso estd expuesto a los siguientes riesgos relacionados con el uso de
instrumentos financieros:

. riesgo de crédito;
. riesgo de liquidez; y
» riesgo de mercado.

Esta nota presenta la informacion sobre la exposicion del Fideicomiso a cada uno de los
riesgos mencionados, los objetivos, las politicas y los procedimientos del
Fideicomiso para medir y administrar el riesgo y la administracién del capital por
parte del Fideicomiso. Revelaciones cuantitativas adicionales se incluyen lo largo de
estos estados financieros.

Marco de gestion del riesgo

La Administracion tiene la responsabilidad de establecer y supervisar la estructura de
administracién de riesgo de Fideicomiso. El Fiduciario es responsable por el
desarrollo y monitoreo de las politicas de gestién de riesgo.

Las politicas de gestion de riesgo son establecidas con el objeto de identificar y analizar
los riesgos que enfrenta el Fideicomiso y {ijar limites y controles de riesgo adecuados,
y para monitorear los riesgos y el cumplimiento de los limites. Las politicas y los
sistemas de administracién de riesgo son revisados regularmente para reflejar los
cambios en las condiciones del mercado y en las actividades del Fideicomiso.

Riesgo de crédito

El riesgo de crédito es el riesgo de pérdida financiera que enfrenta el Fideicomiso si un
cliente o contraparte de un instrumento financiero no cumple con sus obligaciones
contractuales y se origina principalmente por las cuentas por cobrar por intereses y-
los activos financieros disponibles para la venta.

(Continiia)
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CONTRATO DE FIDEICOMISO PARA LA EMISION DE BONOS / INMOBILIARIA
SANTIAGOMILLAS — SCOTIABANK DE COSTA RICA 2011

Notas a los Estados Financieros

Exposicidén al riesgo de erédito

La méxima exposicién al riesgo de crédito estd representada por el saido de cada activo
financiero, como se detalla a continuacién:

30 de setiembre

Nota 2017 2016
Efectivo y equivalentes de efectivo USS 199.892 246,263
Activos financieros disponibles para la venta 8 3.377.463 2.683.986
Intereses por cobrar sobre inversiones 51.590 36.420

US$  3.628.945 2.966.669

Partidas por cobrar

Al 30 de setiembre del 2017 y del 2016, por las caracteristicas del contrato de Fideicomiso
no existe un riesgo de crédito significativo. Por esta razon, no se ha considerado
necesario crear una estimacion para cuentas de dudosa recuperacion.

Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez es el riesgo de que el Fideicomiso tenga dificultades para cumplir con
sus obligaciones financieras asociadas con sus pasivos financieros que son liquidados
mediante la entrega de efectivo o de ofros activos financieros. El objetivo del
Fideicomiso es asegurarse, hasta donde sea posible, que siempre tendra la liquidez
suficiente para cancelar sus obligaciones en el momento de su vencimiento, tanto en
condiciones normales como en situaciones de tension, sin incurrir en pérdidas
inaceptables ni arriesgar la reputacién del Fideicomiso.

El Fideicomiso administra el riesgo de liquidez manteniendo reservas de efectivo
adecuadas. Se efectfia un seguimiento constante del flujo de caja y un analisis de
vencimientos, lo cual le permite atender oportunamente las obligaciones a corto y
mediano plazo.

(Continta}



(enunuoD)

(c18°c00cr)  (0sgsc1e)  (0S6TIL) (129'506)  (b8T'T9L91)  1TL'T690T
(e18°c00'cT)  (0sg8crn)  (0S6'TIL) (os6'z1L)  (£95°895°91) 000700501
- - - (88¢°¢1) (88¢°€1) 98¢€l
- - - (58€¥0) (S8€¥0) SSEVT

- - - 8¥6'ps1)  (8¥6FST) 8P6 ST
% soue w-m soue 7-1 oe un m@?ﬁoduwﬂoo S0IQI]
C o@ mmg Oﬁ SOUITA mo.ﬁ .m 2 Hoﬁm A
9T0C [9p SIqUIB1ss 5P ()¢
(£98°067Z1)  (058°8¢1°D) (0s6T1L) (F11°126) (LLL'€90°9T)  #91°80L°01
(€98°067Z1)  (058°8€1°T) (0$6'C1L) (0S6°C1L) (£19°658°ST) 000700501
- - - (Lot'ET) (LY ET) LOVET
- - - (828°6€) (828'6¢) 878°6€
- - - (698°¥S1) (698°7ST) 698 %51
% soye WIN mowa NuH owzm un moﬂmgo.mbﬁoo mo.H@ﬂ
G Ip SeIN aPp SOUN moﬁ.ﬂ;m D JI0Te A
ZT0Z 19 SIqUIe03s 3P Ot

$sn

$SN

$SN

$sn

oze[d 031e[ © epna(]

SOpeNUINoE SOISED)

Ieded 1od vyuel vy e1qos oysondui]
1eFed xod sasaroju]

oze[d o31e] € epny(J

SOpB[NWINOE S01SBD)

1eged 1od eyuai v 21q0s o1sendui]
reded xod sesarauy

‘UQIOBNUIIIOD B UR[{B)OP 9§ SIBND 0]
‘(sasa1aqur op sopetunse sofed so] opusknjour) sorsouruly soalsed sof zod epeas][ s2 zepmbi] ap 08saLl op UQIdIsOdXS BWIXPU B
I 3p sopeull [out ! ! [ mnbIf ap t 0131 IXPW B

SOISIOUBUL,] SOPEBISH SO[ B SBION

1102 ¥VIId V180D

“Zap1nibi] ap 085214 9p UDIDIS0UXT

A INVEVILODS — SYTIINODVILNYS VIAVITIIOWNI / SONOE O NQISTNH V1 ViVd OSINCOIHALL Hd OLVILNOD

C L C C L C e ¢

C

¢C

C L C C e e o e e e e e e e e

C o C C

.



RSO IS D IO NS RO NS NS NS NS NS TS HES NS NS IS N ES IS EED HED NI IS EEND N SN B B B B

26

CONTRATO DE FIDEICOMISO PARA LA EMISION DE BONOS / INMOBILIARIA
SANTIAGOMILLAS -~ SCOTIABANK DE COSTA RICA 2011

Notas a los Estados Financieros

Riespo de mercado

El riesgo del mercado es el riesgo de que los cambios en los precios del mercado tales como
tipos de cambio en moneda extranjera y tasas de interés, puedan afectar los ingresos
del Fideicomiso o €l valor de sus instrumentos financieros. El objetivo de la gestion
de riesgo de mercado es administrar y controlar las exposiciones de riesgo dentro de
pardmetros razonables y al mismo tiempo optimizar la rentabilidad.

Riesgo de tipo de cambio

El riesgo de tipo de cambio es el riesgo de que el valor razonable o los flujos de efectivo
futuros de un instrumento financiero, puedan fluctuar como consecuencia de
variaciones en las tasas de cambio de una moneda extranjera.

El Fideicomiso incurre en el riesgo de tipo de cambio por mantener activos y pasivos
monetarios denominados en otra moneda distinta a su moneda funcional. La
principal moneda extranjera utilizada por el Fideicomiso es el colon costarricense.,

El Banco Central de Costa Rica es la entidad encargada de la administracién del Sistema
Bancario Nacional y de regular 1a paridad del] colén costarricense respecto al valor
de otras monedas. El Banco Central de Costa Rica adoptd un sistema de flotacion
administrada para el délar, bajo el cual el tipo de cambio es determinado libremente
por el mercado, pero el Banco Central se reserva la posibilidad de realizar
operaciones de intervencion en el mercado de divisas para moderar fluctuaciones
importantes en el tipo de cambio y prevenir desvios de éste con respecto al que serfa
congruente con el comportamiento de las variables que explican su tendencia a
mediano y largo plazo.

El Fideicomiso ha establecido una politica de administracion del riesgo de tipo de cambio
para controlar constantemente sus niveles de exposicién. El Fideicomiso no utiliza

ningin instrumento financiero derivado para cubrir este riesgo.

Exposicidn de riesgo de tipo de cambio

El resumen de la informacién cuantitativa relacionada con la exposicién del Fideicomiso
al riesgo en moneda extranjera y que fue provisto por la Administracién del
Fideicomiso sobre la base de su politica de administracién de riesgo es el siguiente:

(Contintia)
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CONTRATO DE FIDEICOMISO PARA LA EMISION DE BONOS / INMOBILIARIA
SANTIAGOMILLAS — SCOTIABANK DE COSTA RICA 2011

Notas a los Estados Financieros

Efectivo y equivalentes de efectivo
Activos financieros disponibles para la

venta
Intereses por cobrar sobre inversiones
Intereses por pagar
Impuestos sobre la renta por pagar
Gastos acumulados
Deuda a largo plazo

Exposicidn neta

Efectivo y equivalentes de efectivo
Activos financieros disponibles para la

venta
Intereses por cobrar sobre inversiones
Intereses por pagar
Impuestos sobre la renta por pagar
Gastos acumulados
Deuda a largo plazo

Exposicién neta

Andlisis de sensibilidad

30 de setiembre del 2017

Colones US dolar Total
US$ - 199.892 199.892
- 3.377.463 3.377.463
- 51.590 51.590
- (154.869) (154.869)
(39.828) - (39.828)
{13.467) - (13.467)
- {10.500.000) (10.500.000)
US$ (53.295) {7.025.924) (7.079.219)
30 de setiembre del 2016
Colones US ddlar Total
US$ - 246.263 246.263
- 2.683.986 2.683.986
- 36.420 36.420
(154.948) (154.948)
(24.385) - (24.389)
(13.388) - (13.388)
- (10.500.000) (10.500.000)
US$ (37.773) (7.688.279) (7.726.052)

Un 10 por ciento de fortalecimiento del US dodlar con respecto al coldn costarricense al 30
de setiembre del 2017, habria disminuido los resultados del periodo por un monto de
US$533 (US$378 en el 2016). Este andlisis asume que el resto de las variables, en
particular las tasas de interés, permanecen constantes. El andlisis se ha realizado con
los mismos criterios en el periodo 2016.

Los siguientes tipos de cambio significativos fueron aplicados durante el afio (respecto a

US$1,00):

Colén costarricense ¢

Promedio
2017 2016
558,23 551,07

Cierre
201 2016
568,33 561,10
(Continiia)
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CONTRATO DE FIDEICOMISO PARA LA EMISION DE BONOS / INMOBILIARIA
SANTIAGOMILLAS — SCOTIABANK DE COSTA RICA 2011

Notas a los Estados Financieros

Riesgo de tasa de interés

Es el riesgo de que el valor de mercado o los flujos futuros de efectivo de un instrurnento
financiero fluctiien como resultado de cambios en las tasas de interés de mercado. El
Fideicomiso mantiene pasivos importantes representados principalmente por deuda a
largo plazo, sujetas a variaciones en las tasas de interés. El Fideicomiso no mantiene
mecanismos de cobertura que puedan mitigar el riesgo de tasas de interés.

Al 30 de setiembre del 2017, el perfil de las tasas de interés de los instrumentos financieros
corresponde a una deuda a largo plazo originado por la emisién de bonos oferta
publica series A y B con tasas de interés variables, sin embargo se mantienen en la
tasa piso establecida en el contrato de deuda. Por lo anterior, el Fideicomiso no se
encuentra significativamente expuesta a variaciones en las tasas de interés.

Andlisis de sensibilidad parg tasa variable

Los contratos de deuda establecen una tasa piso para la emisién de bonos. A pesar de que
se presente un cambio general de un punto porcentual en las tasas de interés, la misma
se mantiene por debajo del piso establecido en el contrato, por lo que no existe efecto
en los estados financieros del Fideicomiso.

Administracién del capital

La politica de la administracién es mantener una base sélida de capital de manera que los
inversionistas, los acreedores y el mercado en general mantengan la confianza y se
garantice el crecimiento futuro del Fideicomiso. El objetivo de la administracion es
maximizar los rendimientos de sus inversionistas, mediante un balance adecuado
entre ¢l nivel de endeudamiento y capital invertido. La estructura de capital utilizada
esta representada por deuda, efectivo, equivalentes de efective y activo neto, el cual
incluye: reservas y utilidades no distribuidas.

Durante el afio no ha habido cambios en la forma de administrar el capital del Fideicomiso.

Valor razonable de los instrumentos financieros

A continuacién se presenta el valor en libros y el valor razonable de los activos financieros
v los pasivos financieros, incluyendo su nivel en la jerarquia del valor razonable. No
se incluye la informacién de los activos financieros y los pasivos financieros no
medidos al valor razonable cuando su valor en libros corresponde a una aproximacion
fiable del valor razonable.

(Contintia)
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Notas a los Estados Financieros

Los métodos y supuestos utilizados por el Fideicomiso para establecer el valor justo de los
instrumentos financieros se detallan como sigue:

. Efectivo y equivalentes de efectivo, intereses por cobrar sobre inversiones, intereses
por pagar, impuestos por pagar y gastos acumulados: los valores registrados se
aproximan a su valor razonable por ser instrumentos financieros con vencimiento en
el corto plazo.

*  Deuda alargo plazo: el método de valuacién considera el valor presente de los pagos
esperados, descontados por medio de la tasa de mercado para el tipo de instrumento.
Para este célculo se utilizo la referencia de mercado establecida en el Prospecto de
Inversién, la cual corresponde a la tasa LIBOR a 6 meses + 3,25% y 3,50% (4,76%
y 5,01%, respectivamente),

Arrendamientos

El Fideicomiso suscribi¢ dos contratos de arrendamiento operativo como arrendadora de
sus propiedades de inversion. Estos contratos de arrendamiento no cancelables se
extienden hasta por 15 afios con renovacidn al vencimiento, previo acuerdo entre las
partes interesadas e incluyen clausulas que permiten al Fideicomiso revisar los
precios de arrendamiento pactados anualmente.

Las principales clusulas de los contratos suscritos se detallan a continuacién:

. Estos confratos estan denominados en ddlares y con un plazo de 15 afios. Los
incrementos anuales son de un 2% y otras condiciones son objeto de negociacion en
forma anual.

. Los contratos inicialmente establecian un precio mensual por arrendamiento de
US$61.786 y US$58.460, los cuales se ajustan anualmente.

. Estd permitido el subarriendo, parcial o total, por parte de la arrendataria, Los
acuerdos suscritos en los contratos de subarriendo serdn exclusivos entre esas partes,

y no involucran de ninguna forma al Fideicomiso.

* La arrendataria renuncia a todo derecho de indemmizacién sobre las mejoras o
reparaciones que se introduzean en el inmueble.

. Cualquier remodelacién, reparacidén ¢ mejora correrdn por cuenta del arrendatario y
deberan ser autorizadas por escrito por el arrendador.

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

(Continua)
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Notas a los Estados Financieros
Durante los afios terminados el 30 de setiembre del 2017 y del 2016, el ingreso por
arrendamiento devengado de estos dos contratos, los cuales fueron suscritos con una

parte relacionada (véase nota 13) ascendid a la suma de US$1.622.062.

El total de cobros futuros minimos por concepto de arrendamientos, derivados de los
contratos de arrendamiento operativo no cancelables suscritos se detalla a

continuacion:
Al 30 de setiembre del
2017 2016
Dentro de un afio USs$ 1.587.092 1.553.384
Después de un afio y hasta cinco anos 8.424.479 8.245.550
Después de cinco afios 5.312.129 7.210.187

US$  15.323.700 17.009.121




