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Santiagomillas — Scotiabank de Costa Rica 2011

Opinion

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 situacion financiera al 30 de setiembre del 2019, los
estados de resultados y otro resultado integral, de cambios en el patrimonio y de flujos de
efectivo por el afio terminado en esa fecha, y las notas, las cuales conforman las politicas
contables significativas y otra informacién explicativa.

En nuestra opinidn, los estados financieros que se acompafian presentan razonablemente,
en todos sus aspectos importantes, la situacién financiera del Fideicomiso al 30 de
setiembre del 2019, y su desempefio financiero y sus flujos de efectivo por el afio terminado
en esa fecha, de conformidad con las Normas Internacionales de Informaciéon Financiera

(NIIF).
Base para la opinion

Efectuamos nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria
(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 Etica para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas
Internacionales de Etica para Contadores (Cédigo IESBA) en conjunto con los requisitos
éticos relevantes para nuestra auditoria de los estados financieros en la Repuiblica de Costa
Rica, y hemos cumplido con las demas 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 opinion.

KPMG, S. A., sociedad anénima costarricense, es una
firma miembro de KPMG International, una cooperativa suiza.



Asuntos clave de auditoria

Los asuntos clave de auditoria son aquellos asuntos que, segun nuestro juicio profesional,
fueron los mas significativos en nuestra auditoria de los estados financieros del periodo
actual. Estos asuntos fueron contemplados dentro del contexto de nuestra auditoria de los
estados financieros en su conjunto y en la formacion de nuestra opinioén sobre esos estados
financieros y no expresamos una opinién por separado sobre estos asuntos.

Asunto clave de auditoria
Valor razonable de las
propiedades de inversion:

Esta area la hemos considerado
como un area clave de auditoria,
principalmente porque requiere
un alto grado de experiencia,
juicio y uso de estimados en la
determinacion de los supuestos de
valoracion 'y  metodologias,
utilizadas en la cuantificacion del
valor  razonable de las
propiedades de inversion y por el
impacto que pudiese tener esa
cuantificacion en los estados
financieros del Fideicomiso.

Como abordamos el asunto clave de auditoria
En esta 4rea nuestros procedimientos de auditoria
incluyeron:

e Evaluar la competencia  profesional,
capacidad y objetividad del experto en
valoracién contratado por el Fideicomiso,
mediante una entrevista con el mismo e
inspeccién de cualificaciones técnicas y
profesionales.

e Obtener un entendimiento de los supuestos de
valoracion, metodologias, datos e
informacién utilizados por el experto, en la
determinacion del valor razonable de las
propiedades de inversion.

e FEvaluar la razonabilidad de las metodologias
de valoracidn, datos e informacién utilizados
por el experto, incluyendo el alcance del
trabajo efectuado.

e Realizar pruebas de auditoria orientadas a
establecer la integridad y exactitud de los
datos internos utilizados por el experto
contratado por el Fideicomiso para la
valoracion de las propiedades de inversion.

e Evaluar el tratamiento contable aplicado a los
resultados evidenciados en los informes de
valoracion del experto, y si los mismos estan
de conformidad con las politicas contables del
Fideicomiso.
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Responsabilidades de la Administracion y de los encargados del gobierno corporativo en
relacion con los estados financieros

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

En la preparacion de los estados financieros, la Administracion 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 Administracion 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 gobierno corporativo son responsables de supervisar el proceso de
presentacion de la informacion 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 estén libres de errores significativos, debido ya sea a fraude o 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 econoémicas 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 auditorfa, y ademas:

o Identificamos y evaluamos los riesgos de errores significativos de los estados
financieros, debido ya sea 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 errdneas o la evasion del control interno.
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e Obtenemos un entendimiento del control interno relevante a la auditoria para disefiar
procedimientos de auditoria que sean apropiados en las circunstancias, pero no con el
propésito de expresar una opinién sobre la efectividad del control interno del
Fideicomiso.

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

e Concluimos sobre lo apropiado del uso de la base de contabilidad del negocio en
marcha por parte de la Administracién 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 llamar la atencién en nuestro informe de auditoria a
las revelaciones relacionadas en los estados financieros o, si dichas revelaciones son
inadecuadas, modificar nuestra opinién. Nuestras conclusiones estdn 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.

o 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 presentacion
razonable.

Les 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 el control interno que
identifiquemos durante nuestra auditoria.

Asimismo les suministramos a los encargados del gobierno corporativo una declaracion de
que hemos cumplido con requisitos éticos relevantes de independencia y les informamos
todas las relaciones y otros asuntos que podrian considerarse razonablemente que afecten
nuestra independencia y, cuando corresponda, las salvaguardas relacionadas.
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De los asuntos informados a los encargados del gobierno corporativo, determinamos
aquellos asuntos que tuvieron mayor importancia en la auditoria de los estados financieros
del periodo actual y que son, por lo tanto, los asuntos clave de auditoria. Describimos estos
asuntos en nuestro informe de auditoria salvo que la ley o las regulaciones impidan la
revelacion publica del asunto o cuando, en circunstancias extremadamente raras,
determinemos que un asunto no debe ser comunicado en nuestro informe porque se
esperaria en forma razonable que las consecuencias adversas de hacerlo sopesarian los
beneficios del interés publico de dicha comunicacién.

fis

-,

25 de noviembre del 2019

San José, Costa Rica
Randall Mora Acuiia
Miembro No. 2429

Péliza No. 0116-FIG-7 Timbre de ¢1.000 de Ley No. 6663
Vence el 30/09/2020 adherido y cancelado en el original




CONTRATO DE FIDEICOMISO PARA LA EMISION DE BONOS /

INMOBILIARIA SANTIAGOMILLAS - SCOTIABANK DE COSTA RICA 2011

(San José, Costa Rica)
Estado de Situacion Financiera

30 de setiembre del 2019
(Con cifras correspondientes del 2018)

Nota 2019 2018
Activo
Activo corriente:
Efectivo y equivalentes de efectivo 9 USS$ 396,125 216,179
Inversiones en instrumentos financieros 10 99,902 3,835,816
Intereses por cobrar sobre inversiones 67,182 61,074
Otras cuentas por cobrar 1,291 3,235
Gastos pagados por anticipado 2,750 2,750
Total activo corriente © 567,250 4,119,054
Inversiones en instrumentos financieros 10 4,557,918 -
Alquileres diferidos 11y15 898,510 895,282
Propiedades de inversion 12 16,542,802 16,486,358
US$ 22,566,480 21,500,694
Pasivo y Patrimonio
Pasivo corriente:
Intereses por pagar USS$ 154,869 154,869
Impuesto sobre la renta por pagar 54,122 42,422
Gastos acumulados 31,325 13,467
Total pasivo corriente 240,316 210,758
Deuda a largo plazo 13 10,500,000 10,500,000
Impuesto sobre la renta diferido 17 916,553 835,480
Total pasivo 11,656,869 11,546,238
Patrimonio:
Aportes del Fideicomitente 14 5,247,356 5,247,356
Reserva para la valuacion de activos financieros
disponibles para la venta 10 - (197,271)
Utilidades no distribuidas 5,662,255 4,904,371
Patrimonio, neto . 10,909,611 - 9,954,456
US$ 22,566,480 21,500,694

Las notas en las paginas 1 a 47 son parte integral de los estados financieros.



CONTRATO DE FIDEICOMISO PARA LA EMISION DE BONOS /
INMOBILIARIA SANTIAGOMILLAS - SCOTIABANK DE COSTA RICA 2011
(San José, Costa Rica) '

Estado de Resultados y Otro Resultado Integral

Afio terminado el 30 de setiembre de1 2019
(Con cifras correspondientes del 2018)

Nota 2019 2018

Ingresos por arrendamientos 15y20 US§ 1,622,062 1,622,062
Gastos generales y de operacién 16 (185,802) (182,267)
Otros ingresos (gastos) de operacidn, netos - 2,472

Utilidad de operacion 1,436,260 1,442,267
Aumento neto en el valor razonable de las

propiedades de inversion 12 56,444 62,643
Ingresos por intereses 218,506 166,516
Gastos por intereses (712,950) (712,950)
Otros gastos financieros (1,390) (1,225)

Utilidad antes de impuesto sobre la renta 996,870 957,251
Impuesto sobre la renta 17 (238,986) 15,095

Utilidad neta del afio 757,884 972,346
Otros resultados integrales - Valuacién de activos

financieros disponibles para la venta - (230,323)

Total resultado integral del afio US$ 757,884 742,023

Las notas en las paginas 1 a 47 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

(San José, Costa Rica)
Estado de Flujos de Efectivo

Afio terminado el 30 de setiembre del 2019
(Con cifras correspondientes del 2018)

Nota
Flujos de efectivo para las actividades de operacion:

Utilidad neta del afio Us$
Ajustes por:

Ingresos por intereses

Alquileres diferidos

Aumento neto en el valor razonable de las

propiedades de inversion 12

Gastos por intereses

Gasto por impuesto sobre la renta corriente 17

Gasto (ingreso) por impuesto sobre la renta diferido 17

Cambios en:
Otras cuentas por cobrar
Gastos acumulados
Efectivo provisto por las actividades de operacion
Intereses pagados
Impuesto sobre la renta pagado
Efectivo neto provisto por las actividades de operacion
Flujos de efectivos para actividades de inversion:
Aumento en inversiones en instrumentos financieros
Intereses recibidos
Efectivo neto usado en las actividades de inversién
Aumento neto en el efectivo y equivalentes de efectivo
Efectivo y equivalente de efectivo al inicio del afio
Efectivo y equivalente de efectivo al final del afio USS$

Las notas en las paginas 1 a 47 son parte integral de los estados financieros.

2019 018
757,884 972,346
(218,506) (166,516)

(3,228) (34,970)
(56,444) (62,643)
712,950 712,950
157,913 144,550

81,073 (159,645)

1,431,642 1,406,072
1,944 (3,235)
17,858 -
1,451,444 1,402,837
(712,950) (712,950)
(146,213) (141,956)
592,281 547,931
(624,733) (688,676)
212,398 157,032
(412,335) (531,644)
179,946 16,287
216,179 199,892
396,125 216,179




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

Notas a los Estados Financieros

30 de setiembre del 2019
(Con cifras correspondientes del 2018)

(1) Entidad que reporta

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

Las partes involucradas en el Fideicomiso se detallan como sigue:

e  TFideicomitente: Inmobiliaria Santiagomillas, S.A., entidad constituida de
conformidad con las leyes de la Republica de Costa Rica el 28 de noviembre del
2005. La actividad principal de esta entidad es la construccion 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 las Normas Internacionales de
Informacion Financieras (NIIF).

o  Fideicomisarios: Inmobiliaria Santiagomillas, S.A.

La actividad principal del Fideicomiso es la emisién de bonos para la cancelaciéon 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, as{ como de las obligaciones propias del Fideicomiso.

Con la constitucién del Fideicomiso se realizaron dos emisiones de bonos, una por
US$5.500.000 y la otra por US$5.000.000 (véase nota 13). Esas emisiones estan
garantizadas con las propiedades aportadas por el Fideicomitente y los flujos
obtenidos del arrendamiento de esos bienes.

(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
El plazo del contrato del Fideicomiso es de 30 afios y se puede prorrogar si al vencimiento

del término referido subsisten bonos sin pagar, en cuyo caso el Fideicomiso seguird
vigente hasta que se hayan pagados todos los bonos (principal e intereses).

Bases de contabilizacién

Los estados financieros han sido preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de
Informacién Financiera (NIIF). Los estados financieros fueron aprobados por la
Administracion del Fideicomiso el 23 de octubre del 2019.

La nota 7 incluye detalles de las politicas contables del Fideicomiso.

Estos son los primeros estados financieros anuales del Fideicomiso en los que se ha
aplicado la Norma NIIF 15 “Ingresos de Actividades Ordinarias Procedentes de
Contratos con Clientes” y la Norma NIIF 9 “Instrumentos Financieros”. Los
cambios en las politicas contables significativas se describen en la nota 6.

Bases de medicidn

Los estados financieros han sido preparados sobre la base de costo histdrico, excepto por
las propiedades de inversion, las cuales se miden su valor razonable.

Moneda funcional vy de presentacién

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

Uso de juicios y estimaciones

La preparacion de los estados financieros de acuerdo con las Normas Internacionales de
Informacién Financiera (NIIF) requiere que la Administracién realice juicios,
estimaciones y supuestos que afectan la aplicacion de las politicas contables y los
montos de activos, pasivos, ingtesos 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.

(1) Juicios

Estos estados financieros no incluyen juicios criticos en la aplicacion de politicas contables
que tengan un efecto importante sobre los importes reconocidos en los estados
financieros.

(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

(ii) Supuestos e incertidumbres en las estimaciones

Estos estados financieros no incluyen montos que pudieran estar asociados a supuestos o
incertidumbres de estimacion que pudieran tener un riesgo significativo de resultar
en un ajuste material en el periodo de quince meses que termina el 31 de diciembre
del 2020.

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 supervisién 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
valorizacidn. Si se usa informacién de terceros, como cotizaciones de corredores o
servicios de fijacién de precios, para medir los valores razonables, se evalia la
evidencia obtenida de los terceros para respaldar la conclusion de que esas
valorizaciones satisfacen los requerimientos de las NIIF, incluyendo el nivel dentro
de la jerarquia del valor razonable dentro del que deberfan clasificarse esas
valorizaciones.

Los asuntos de valoracién 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 (segun aplique)
se clasifican en niveles distintos dentro de una jerarquia del valor razonable que se
basa en las variables usadas en las técnicas de valoraci6én, como sigue:

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

e  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).

(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

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

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
medicion 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 medicion total.

Las siguientes notas incluyen informacién adicional sobre los supuestos hechos al medir
los valores razonables:

Nota 12 — Propiedades de inversion
Nota 19 — Instrumentos financieros

Cambios en politicas contables significativas

El Fideicomiso ha aplicado inicialmente la Norma NIIF 15 y la Norma NIIF 9 a partir del
1 de octubre del 2018. Algunas otras nuevas normas también entran en vigencia a
partir del 1 de octubre del 2018, pero no tienen un efecto significativo sobre los
estados financieros del Fideicomiso.

Debido a los métodos de transicion escogidos por el Fideicomiso al aplicar estas normas,
la informacién comparativa incluida en estos estados financieros no ha sido

reexpresada para reflejar los requerimientos de las nuevas normas.

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

La Norma NIIF 15 establece un marco conceptual completo para determinar si deben
reconocerse ingresos de actividades ordinarias, cudndo se reconocen y en qué monto.
Reemplazé a la Norma NIC 18 “Ingresos de Actividades Ordinarias”, la Norma NIC
11 “Contratos de Construccidén” y las interpretaciones relacionadas. Bajo la Norma
NIIF 15, los ingresos se reconocen cuando el cliente obtenga el control de los bienes
o servicios. La determinacién de la oportunidad de la transferencia del control - en
un momento determinado o a lo largo del tiempo - requiere juicio.

(Continta)
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El Fideicomiso ha adoptado la Norma NIIF 15 usando el método de efecto acumulado (sin
soluciones practicas), reconociendo cualquier efecto de la aplicacion inicial de esa
norma (si hubiese alguno) en la fecha de aplicacion inicial, es decir el 1 de octubre
del 2018. Sin embargo, la Norma NIIF 15, no tuvo un impacto significativo sobre las
politicas contables del Fideicomiso relacionadas con el reconocimiento de sus
ingresos. En consecuencia, la informacion presentada para el 2018 no ha sido
reexpresada - es decir, estd presentada, como fue previamente informada bajo la
Norma NIC 18. Adicionalmente, los requerimientos de revelacion de la Norma NIIF
15 por lo general no han sido aplicados a la informacién comparativa. Para obtener
informacién adicional sobre las politicas contables del Fideicomiso relacionadas con
el reconocimiento de ingresos, véase nota 7-f Reconocimiento de Ingresos.

(i) NIIF 9 Instrumentos Financieros

La Norma NIIF 9 establece los requerimientos para el reconocimiento y la medicién de los
activos financieros, los pasivos financieros y algunos contratos de compra o venta de
partidas no financieras. Esta norma reemplaza la Norma NIC 39 Instrumentos
Financieros: Reconocimiento y Medicion.

Como resultado de la adopcién de la Norma NIIF 9, el Fideicomiso ha adoptado
modificaciones consecuentes a la Norma NIC 1 Presentacion de Estados Financieros
que requieren que el deterioro del valor de los activos financieros se presente en una
partida separada en el estado de resultados del periodo y otros resultados integrales.
Anteriormente, el enfoque del Fideicomiso era incluir el deterioro de los deudores
comerciales en los gastos de operacion.

Adicionalmente, el Fideicomiso ha adoptado modificaciones consecuentes a la Norma
NIIF 7 Instrumentos Financieros: Informacion a Revelar que se aplican a las
revelaciones sobre el 2018 pero por lo general no se han aplicado a la informacién
comparativa.

La aplicacién de la Norma NIIF 9 modificé la clasificacion y medicion de las inversiones
en instrumentos financieros los cuales bajo la NIC 39 eran clasificadas como
inversiones disponibles para la venta y eran medidas al valor razonable con cambios
en otro resultado integral y bajo la NIIF 9 pasaron a medirse al costo amortizado, de
acuerdo al modelo de negocios utilizado por la Administracién del Fideicomiso para
gestionar esas inversiones.

(Continua)
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Clasificacion y medicion de activos financieros y pasivos financieros

La Norma NIIF 9 incluye tres categorias de clasificacion principales para los activos
financieros: medidos al costo amortizado, al valor razonable con cambios en otro
resultado integral (VRCORI), y al valor razonable con cambios en resultados
(VRCR). La clasificacién de los activos financieros bajo la Norma NIIF 9 por lo
general se basa en el modelo de negocios en el que un activo financiero es gestionado
y en sus caracteristicas de flujo de efectivo contractual. La Norma NIIF 9 elimina las
categorias previas de la Norma NIC 39 de mantenidos hasta el vencimiento,
préstamos y partidas por cobrar y disponibles para la venta.

La Norma NIIF 9 en gran medida conserva los requerimientos existentes de la Norma NIC
39 para la clasificacion y medicién de los pasivos financieros.

La adopcion de la Norma NIIF 9 no ha tenido un efecto significativo sobre las politicas
contables del Fideicomiso relacionadas con la clasificacién y medicion de los pasivos
financieros.

Para obtener una explicacion de la forma en que el Fideicomiso clasifica y mide los
instrumentos financieros y contabiliza las ganancias y pérdidas bajo la Norma NIIF
9, véase nota 7-b.

La tabla a continuacion explica las categorias de medicion originales bajo la Norma NIC

39 y las nuevas categorias de medicion bajo la Noma NIIF 9 para cada clase de los
activos financieros y pasivos financieros del Fideicomiso al 1 de octubre del 2018.

(Continua)
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El efecto de la adopcion de la Norma NIIF 9 sobre el importe en libros de los activos
financieros al 1 de octubre del 2018 se relaciona Unicamente con los nuevos
requerimientos de clasificacion y la definicién del modelo de negocios en el que los
activos financieros son gestionados y en sus caracteristicas de flujo de efectivo

contractuales.

Clasificacién original

bajo la NIC 39
Activos financieros:

Efectivo y equivalentes
de efectivo

Inversiones en
instrumentos
financieros

Intereses por cobrar sobre
inversiones

Préstamos y partidas por cobrar

Activos financieros disponibles
para la venta

Préstamos y partidas por cobrar

Otras cuentas por cobrar Préstamos y partidas por cobrar

Pasivos financieros:

Intereses por pagar Otros pasivos financieros

Deuda a largo plazo Otros pasivos financieros

Nueva clasificacién

Valor en libros

Valor en libros

bajo la NIIF 9

Costo amortizado

Costo amortizado

Costo amortizado

Costo amortizado

Otros pasivos financieros

Otros pasivos financieros

bajo la NIC 39 bajo la NIIF 9

En US délares

216.179 216.179

3.835.816 4,033.087

61.074 61.074

3.235 3.235

4,116.304 4.313.575

154.869 154.869

10.500.000 10.500.000

10.654.869 10.654.869

Las inversiones en instrumentos financieros clasificados como disponibles para la venta
bajo la Norma NIC 39, son mantenidas dentro de un modelo de negocios cuyo
objetivo se logra mediante la cobranza de los flujos de efectivo contractuales. Los
inversiones en instrumentos financieros tienen vencimiento entre uno y siete afios y
los términos contractuales de estos activos financieros dan origen en fechas
especificadas a flujos de efectivo que son unicamente pagos del principal y los
intereses sobre el importe del principal pendiente. En consecuencia, estos activos han
sido clasificados como activos financieros al costo amortizado bajo la Norma NIIF

9.

La tabla a continuacién presenta una conciliacion entre los importes en libros de los activos
financieros bajo la NIC 39 y los importes en libros bajo la NIIF 9 el 1 de octubre del

2018.

(Continua)
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Importe en
Importe en libros libros bajo
bajo Norma NIC Norma NIIF 9
39 al30de al 1 de octubre
setiembre del 2018 Reclasificacion Remedicién del 2018
Activos financieros:
Costo amortizado
Efectivo y equivalentes de efectivo:
Saldo anterior: Préstamos y partidas
por cobrar 216.179 - - -
Remedicion - - - -
Saldo inicial: Costo amortizado - - - 216.179
Inversiones en instrumentos financieros:
Saldo anterior: Activos financieros
disponibles para la venta 3.835.816 - - -
Reclasificacion (3.835.816)
Remedicién - - (197.271) -
Saldo inicial: Costo amortizado - - - 4.033.087
Intereses por cobrar sobre inversiones
Saldo anterior; Préstamos y partidas
por cobrar 61.074 - - -
Remedicién - - - -
Saldo inicial: Costo amortizado - - - 61.074
Otras cuentas por cobrar '
Saldo anterior: Préstamos y partidas
por cobrar 3.235 - - -
Remedicién - - - -
Saldo inicial: Costo amortizado - - - 3.235
Total: costo amortizado 4,116,304 - 197.271 4.313.575

Deterioro de valor

La Norma NIIF 9 reemplaza el modelo de ‘pérdida incurrida’ de la Norma NIC 39 por un
modelo de ‘pérdida crediticia esperada’ (PCE). El nuevo modelo de deterioro aplica
a los activos financieros medidos al costo amortizado y los activos del contrato. Bajo
la Norma NIIF 9, las pérdidas crediticias se reconocen antes que bajo la Norma NIC

39.

Para los activos dentro del alcance del modelo de deterioro de la Norma NIIF 9, por lo
general se espera que las pérdidas por deterioro aumenten y se vuelvan mds volatiles.
El Fideicomiso ha determinado que la aplicacion de los requerimientos de deterioro
de laNorma NIIF 9 al 1 de octubre del 2018 no ha tenido un efecto significativo sobre

las politicas contables del Fideicomiso.

(Continua)
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Politicas contables significativas

El Fideicomiso ha aplicado consistentemente las siguientes politicas contables 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 venta de esa fecha. Los
activos y pasivos no monetarios que son valorizados al valor razonable en una
moneda extranjera, son reconvertidos a la moneda funcional al tipo de cambio vigente
a la fecha en que se determino 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

(i)  Reconocimiento y medicidn inicial

Los deudores comerciales e instrumentos de deuda emitidos inicialmente se reconocen
cuando estos se originan. Todos los otros activos financieros y pasivos financieros se
reconocen inicialmente cuando el Fideicomiso se hace parte de las disposiciones
contractuales del instrumento.

Un activo financiero (a menos que sea un deudor comercial sin un componente de
financiacién significativo) o pasivo financiero se mide inicialmente al valor
razonable mas, en el caso de una partida no medida al valor razonable con cambios
en resultados, los costos de transaccion directamente atribuibles a su adquisicién o
emisién. Un deudor comercial sin un componente de financiacién significativo se
mide inicialmente al precio de la transaccion.

(Continta)
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(ii) Clasificacion y medicion posterior

Activos financieros — Politica aplicable a partir del 1 de enero del 2018

En el reconocimiento inicial, un activo financiero se clasifica como medido al costo

amortizado, al valor razonable con cambios en otro resultado integral- inversion en
deuda, al valor razonable con cambios en otro resultado integral- inversién en
patrimonio, o al valor razonable con cambios en resultados.

Los activos financieros no se reclasifican después de su reconocimiento inicial, excepto si

el Fideicomiso cambia su modelo de negocio por uno para gestionar los activos
financieros, en cuyo caso todos los activos financieros afectados son reclasificados
el primer dia del primer periodo sobre el que se informa posterior al cambio en el
modelo de negocio.

Un activo financiero debera medirse al costo amortizado si se cumplen las dos condiciones

siguientes y no esta medido a valor razonable con cambios en resultados:

El activo financiero se conserva dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo es
mantener los activos financieros para obtener flujos de efectivo contractuales; y

Las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas
especificadas, a flujos de efectivo que son nicamente pagos del principal e intereses
sobre el importe del principal pendiente.

Una inversion en deuda deberd medirse al valor razonable con cambios en otro resultado

integral si se cumplen las dos condiciones siguientes y no estd medido a valor
razonable con cambios en resultados:

El activo financiero se conserva dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo se
logra tanto obteniendo los flujos de efectivo contractuales como vendiendo los
activos financieros; y

Las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas
especificadas, a flujos de efectivo que son unicamente pagos del principal ¢ intereses
sobre el importe del principal pendiente.

En el reconocimiento inicial de una inversién de patrimonio que no es mantenida para

negociacion, el Fideicomiso puede realizar una eleccién irrevocable en el momento
del reconocimiento inicial de presentar los cambios posteriores en el valor razonable
en otro resultado integral. Esta eleccion se hace individualmente para cada inversion.

(Continua)
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Todos los activos financieros no clasificados como medidos al costo amortizado o al valor
razonable con cambios en otro resultado integral como se describe anteriormente, son
medidos al valor razonable con cambios en resultados. Esto incluye los activos
financieros derivados (si hubiesen). En el reconocimiento inicial, el Fideicomiso
puede designar irrevocablemente un activo financiero que de alguna otra manera
cumple con el requerimiento de estar medido al costo amortizado o al valor razonable
con cambios en otro resultado integral como al valor razonable con cambios en
resultados si haciéndolo elimina o reduce significativamente una incongruencia de
medicién o reconocimiento que surgiria en otro caso.

Activos financieros - Evaluacion del modelo de negocio: Politica aplicable a partir del 1
de enero del 2018

El Fideicomiso realiza una evaluacién del objetivo del modelo de negocio en el que se
mantiene un activo financiero a nivel de cartera ya que este es el que mejor refleja la
manera en que se gestiona el negocio y en que se entrega la informacion a la gerencia.
La informacién considerada incluye:

e Laspoliticas y los objetivos sefialados para la cartera y la operacién de esas politicas
en la practica. Estas incluyen si la estrategia de la gerencia se enfoca en cobrar
ingresos por intereses contractuales, mantener un perfil de rendimiento de interés
concreto o coordinar la duracidn de los activos financieros con la de los pasivos que
dichos activos estan financiando o las salidas de efectivo esperadas o realizar flujos
de efectivo mediante la venta de los activos;

. Cémo se evalia el rendimiento de la cartera y como este se informa al personal clave
de la gerencia del Fideicomiso;

e Los riesgos que afectan al rendimiento del modelo de negocio (y los activos
financieros mantenidos en el modelo de negocio) y, en concreto, la forma en que se
gestionan dichos riesgos;

e  Como se retribuye a los gestores del negocio (por ejemplo, si la compensacién se
basa en el valor razonable de los activos gestionados o sobre los flujos de efectivo
contractuales obtenidos); y

e  Lafrecuencia, el valor y el calendario de las ventas en periodos anteriores, las razones
de esas ventas y las expectativas sobre la actividad de ventas futuras.

Las transferencias de activos financieros a terceros en transacciones que no califican para

la baja en cuentas no se consideran ventas para este proposito, de acuerdo con el
reconocimiento continuo del Fideicomiso de los activos.

(Contintia)
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Los activos financieros que son mantenidos para negociacion (si hubiesen) o son
gestionados y cuyo rendimiento es evaluado sobre una base de valor razonable son
medidos al valor razonable con cambios en resultados.

Activos financieros - Evaluacion de si los flujos de efectivo contractuales son sélo pagos
del principal y los intereses: Politica aplicable a partir del 1 de enero del 2018

Para propésitos de esta evaluacion, el “principal” se define como el valor razonable del
activo financiero en el momento del reconocimiento inicial. El “interés” se define
como la contraprestacién por el valor temporal del dinero por el riesgo crediticio
asociado con el importe principal pendiente durante un periodo de tiempo concreto y
por otros riesgos y costos de préstamo basicos (por ejemplo, el riesgo de liquidez y
los costos administrativos), asi como también un margen de utilidad.

Al evaluar si los flujos de efectivo contractuales son sélo pagos del principal y de los
intereses, el Fideicomiso considera los términos contractuales del instrumento. Esto
incluye evaluar si un activo financiero contiene una condiciéon contractual que
pudiera cambiar el calendario o importe de los flujos de efectivo contractuales de
manera que no cumpliria esta condicion. Al hacer esta evaluacion, el Fideicomiso
considera:

e  Hechos contingentes que cambiarian el importe o el calendario de los flujos de
efectivo;

e  Términos que podrian ajustar la razén del cupén contractual, incluyendo
caracteristicas de tasa variable;

e  Caracteristicas de pago anticipado y prorroga; y

e  Términos que limitan el derecho del Fideicomiso a los flujos de efectivo procedentes
de activos especificos (por ejemplo, caracteristicas sin recurso).

Una caracteristica de pago anticipado es consistente con el criterio de inicamente pago del
principal y los intereses si el importe del pago anticipado representa sustancialmente
los importes no pagados del principal e intereses sobre el importe principal, que puede
incluir compensaciones adicionales razonables para la cancelacién anticipada del
contrato. Adicionalmente, en el caso de un activo financiero adquirido con un
descuento o prima de su importe nominal contractual, una caracteristica que permite
o requiere el pago anticipado de un importe que representa sustancialmente el importe
nominal contractual mas los intereses contractuales devengados (pero no pagados)
(que también pueden incluir una compensacién adicional razonable por término
anticipado) se trata como consistente con este criterio si el valor razonable de la
caracteristica de pago anticipado es insignificante en el reconocimiento inicial.

(Continua)
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Activos financieros - Medicién posterior y ganancias y pérdidas: Politica aplicable a
partir del 1 de enero del 2018

Activos financieros al Estos activos se miden posteriormente al valor razonable.

valor razonable con Las ganancias y pérdidas netas, incluyendo cualquier

cambios en resultados ingreso por intereses o dividendos, se reconocen en
resultados.

Activos financieros al Estos activos se miden posteriormente al costo amortizado

costo amortizado usando el método del interés efectivo. El costo

amortizado se reduce por las pérdidas por deterioro. El
ingreso por intereses, las ganancias y pérdidas por
conversién de moneda extranjera y el deterioro se
reconocen en resultados. Cualquier ganancia o pérdida
en la baja en cuentas se reconoce en resultados.
Inversiones de deuda a Estos activos se miden posteriormente al valor razonable.
VRCORI El ingreso por intereses calculado bajo el método de
interés efectivo, las ganancias y pérdidas por conversién
de moneda extranjera y el deterioro se reconocen en
resultados. Otras ganancias y pérdidas netas se
reconocen en otro resultado integral. En el momento de
la baja en cuentas, las ganancias y pérdidas acumuladas
en otro resultado integral se reclasifican en resultados.
Inversiones de Estos activos se miden posteriormente al valor razonable.
patrimonio a VRCORI Los dividendos se reconocen como ingresos en
resultados a menos que el dividendo claramente
represente una recuperacion de parte del costo de la
inversion. Otras ganancias y pérdidas netas. Se
reconocen en otro resultado integral y nunca se
reclasifican en resultados.

Activos financieros — Politica aplicable antes del 1 de enero del 2018

El Fideicomiso clasificaba sus activos financieros en una de las siguientes categorias:

Partidas por cobrar;

Mantenidos hasta el vencimiento;

Disponibles para la venta; y

Al valor razonable con cambios en resultados, y dentro de esta categoria como:
e Mantenidos para negociacion;

o Instrumentos de cobertura derivados; o

o Designados al valor razonable con cambios en resultados.

(Continua)
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Activos financieros - Medicién posterior y ganancias y pérdidas: Politica aplicable antes
del 1 de enero del 2018

Activos financieros al Medidos al valor razonable con cambios, incluyendo los
valor razonable con ingresos por intereses o dividendos, en resultados.
cambios en resultados

Activos financieros Medidos al costo amortizado usando el método de interés
mantenidos hasta el efectivo.
vencimiento

Préstamos y partidas por  Medidos al costo amortizado usando el método de interés
cobrar efectivo.

Activos financieros Medidos al valor razonable y los cambios, que no fueran
disponibles para la venta pérdidas por deterioro y diferencias de moneda
extranjera en instrumentos de deuda se reconocian en
otros resultados integrales y se acumulaban dentro de la
reserva de valor razonable. Cuando estos activos eran
dados de baja en cuentas, la ganancia o pérdida
acumulada en patrimonio se reclasificaba a resultados.

Pasivos financieros - Clasificacion, medicién posterior y ganancias y pérdidas

Los pasivos financieros se clasifican como medidos al costo amortizado o al valor
razonable con cambios en resultados. Un pasivo financiero se clasifica al valor
razonable con cambios en resultados si esta clasificado como mantenido para
negociacion, es un derivado o es designado como tal en el reconocimiento inicial.
Los pasivos financieros al valor razonable con cambios en resultados se miden al
valor razonable y las ganancias y pérdidas netas, incluyendo cualquier gasto por
intereses, se reconocen en resultados. Los otros pasivos financieros se miden
posteriormente al costo amortizado usando el método de interés efectivo. El ingreso
por intereses y las ganancias y pérdidas por conversién de moneda extranjera se
reconocen en resultados. Cualquier ganancia o pérdida en la baja en cuentas también
se reconoce en resultados.

(Continua)
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(iii) Baja en cuentas
Activos financieros

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 transaccion en la que
se transfieren sustancialmente todos los riesgos y beneficios de la propiedad del
activo financiero, o no transfiere ni retiene sustancialmente todos los riesgos y
beneficios relacionados con la propiedad y no retiene control sobre los activos
transferidos.

El Fideicomiso participa en transacciones en las que transfiere los activos reconocidos en
su estado de situacién financiera pero retiene todos o sustancialmente todos los
riesgos y ventajas de los activos transferidos. En esos casos, los activos transferidos
no son dados de baja en cuentas.

Pasivos financieros

El Fideicomiso da de baja en cuentas un pasivo financiero cuando sus obligaciones
contractuales son pagadas o canceladas, o bien hayan expirado. El Fideicomiso
también da de baja en cuentas un pasivo financiero cuando se modifican sus
condiciones y los flujos de efectivo del pasivo modificado son sustancialmente
distintos. En este caso, se reconoce un nuevo pasivo financiero con base en las
condiciones nuevas al valor razonable.

En el momento de la baja en cuentas de un pasivo financiero, la diferencia entre el importe
en libros del pasivo financiero extinto y la contraprestacion pagada (incluidos los
activos que no son en efectivo transferidos o los pasivos asumidos) se reconoce en
resultados.

(iv) Compensacion

Un activo y un pasivo financiero seran objeto de compensacion, de manera que se presente
en el estado de situacién financiera su importe neto, cuando y solo cuando el
Fideicomiso tenga, en el momento actual, el derecho, exigible legalmente, de
compensar los importes reconocidos y tenga la intencién de liquidar por el importe
neto, o de realizar el activo y liquidar el pasivo simultdneamente.

(Continua)
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(v)  Instrumentos financieros no derivados

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

(c¢) Propiedades de inversién

Las propiedades de inversiéon son inmuebles mantenidos con la finalidad de obtener
ingresos por alquileres o para conseguir plusvalias o ambas cosas a la vez, pero no
para la venta en el curso normal del negocio, uso en la produccion o abastecimiento
de bienes o servicios o para propositos administrativos. Las propiedades de inversién
se miden inicialmente al costo y posteriormente al valor razonable con cambios en
resultados, el cual es determinado por valuaciones anuales efectuadas por peritos
independientes. Cualquier ganancia o pérdida resultante del cambio en el valor
razonable, se reconoce en los resultados del periodo. La ganancia o pérdida derivada
de la disposicion de las propiedades de inversion (calculada como la diferencia entre
la utilidad neta procedente de la disposicion y el importe en libros del elemento) se
reconoce en resultados.

(d) Deterioro

(i) Instrumentos financieros y activos contractuales

El Fideicomiso reconoce correcciones de valor para pérdidas crediticias esperadas por:

e los activos financieros medidos al costo amortizado y
o activos contractuales.

Las estimaciones por deterioro de las inversiones en instrumentos financieros medidos al
costo amortizado y activos contractuales siempre se miden por un importe igual al de
las pérdidas crediticias esperadas durante el tiempo de vida.

Al determinar si el riesgo crediticio de un activo financiero ha aumentado
significativamente desde el reconocimiento inicial al estimar las pérdidas crediticias
esperadas, el Fideicomiso considera la informacién razonable y sustentable que sea
relevante y esté disponible sin costos o esfuerzos indebidos. Esta incluye informacion
y anélisis cuantitativos y cualitativos, basada en la experiencia historica del
Fideicomiso y una evaluacion crediticia informada incluida aquella referida al futuro.

El Fideicomiso asume que el riesgo crediticio de un activo financiero ha aumentado
significativamente si tiene una mora de mds de 30 dias.

(Continua)
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El Fideicomiso considera que un activo financiero est4 en incumplimiento cuando:

e 1o es probable que el deudor pague sus obligaciones crediticias por completo al
Fideicomiso, sin recurso por parte del Fideicomiso a acciones como la ejecucion de
la garantia (si existe alguna); o

. el activo financiero tiene una mora de 90 dias o mas.

Las pérdidas crediticias esperadas durante el tiempo de vida son las pérdidas crediticias
que resultan de todos los posibles sucesos de incumplimiento durante la vida esperada
de un instrumento financiero.

Las pérdidas crediticias esperadas de doce meses son la parte de las pérdidas crediticias
esperadas durante el tiempo de vida del activo que proceden de sucesos de
incumplimiento sobre un instrumento financiero que estdn posiblemente dentro de
los 12 meses después de la fecha de presentacion (o un periodo inferior si el
instrumento tiene una vida de menos de doce meses).

El periodo maximo considerado al estimar las pérdidas crediticias esperadas es el periodo
contractual maximo durante el que el Fideicomiso estd expuesto al riesgo de crédito.

(i) Medicidn de las pérdidas crediticias esperadas

Las pérdidas crediticias esperadas son el promedio ponderado por probabilidad de las
pérdidas crediticias. Las pérdidas crediticias se miden como el valor presente de las
insuficiencias de efectivo (es decir, la diferencia entre el flujo de efectivo adeudado
a la entidad de acuerdo con el contrato y los flujos de efectivo que el Fideicomiso
espera recibir).

Las pérdidas crediticias esperadas son descontadas usando la tasa de interés efectiva del
activo financiero.

(iii) Activos financieros con deterioro crediticio

En cada fecha de balance, el Fideicomiso evalua si los activos financieros registrados al
costo amortizado y los instrumentos de deuda al valor razonable con cambios en otro
resultado integral tienen deterioro crediticio. Un activo financiero tiene ‘deterioro
crediticio’ cuando han ocurrido uno o mas sucesos que tienen un impacto perjudicial
sobre los flujos de efectivo futuros estimados del activo financiero.

(Continua)
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Evidencia de que un activo financiero tiene deterioro crediticio incluye los siguientes datos

(iv)

observables:

dificultades financieras significativas del emisor o del prestatario;

una infraccidn del contrato, tal como un incumplimiento o un suceso de mora de mas
de 90 dias;

la reestructuracion de un préstamo o adelanto por parte del Fideicomiso en términos
que este no consideraria de otra manera;

se esta convirtiendo en probable que el prestatario entre en quiebra o en otra forma
de reorganizacion financiera; o

la desaparicion de un mercado activo para el activo financiero en cuestion, debido a
dificultades financieras.

Presentacion de la estimacion por deterioro para las perdidas crediticias esperadas
en el estado de situacion financiera

Las estimaciones por deterioro para los activos financieros medidos al costo amortizado se

deducen del importe en libros bruto de los activos.

En el caso de los instrumentos de deuda al valor razonable con cambios en otro resultado

)

integral, la correccion de valor se carga a resultados y se reconoce en otro resultado
integral.

Baja en cuentas

El importe en libros bruto de un activo financiero se da de baja cuando el Fideicomiso no

tiene expectativas razonables de recuperar un activo financiero en su totalidad o una
porcién del mismo. En el caso de los clientes individuales, la politica del Fideicomiso
es castigar el importe en libros bruto cuando el activo financiero tiene una mora de
maés de 150 dias con base en la experiencia histdrica de recuperaciones de activos
similares. El Fideicomiso no espera que exista una recuperacion significativa de los
montos dados de baja. No obstante, los activos financieros que son dados de baja
podrian estar sujetos a actividades a fin de cumplir con los procedimientos del
Fideicomiso para la recuperacion de los importes adeudados.

(vi) Activos no financieros

En cada fecha de balance, el Fideicomiso revisa los importes en libros de sus activos no

financieros (distintos de activos por impuestos diferidos), para determinar si existe
algin indicio de deterioro. Si existen tales indicios, entonces se estima el importe
recuperable del activo.

(Contintia)
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Para propésitos de evaluacion del deterioro, los activos son agrupados en el grupo de
activos mds pequefio que generan entradas de efectivo a partir de su uso continuo que
son, en buena medida, independientes de las entradas de efectivo derivadas de otros
activos o unidades generadoras de efectivo (UGE).

El importe recuperable de un activo o unidad generadora de efectivo es el mayor valor
entre su valor en uso y su valor razonable, menos los costos de venta. El valor en uso
se basa en los flujos de efectivo futuros estimados a su valor presente usando una tasa
de descuento antes de impuestos que refleja las evaluaciones actuales del mercado
sobre el valor temporal del dinero y los riesgos especificos que puede tener en el
activo o la UGE.

Se reconoce una pérdida por deterioro si el valor en libros de un activo o UGE excede su
importe recuperable.

Las pérdidas por deterioro se reconocen en resultados. Estas pérdidas se distribuyen para
reducir el importe en libros de los activos de la UGE, sobre una base de prorrateo.

Una pérdida por deterioro se reversa s6lo mientras el importe en libros del activo no exceda
al importe en libros que podria haberse obtenido, neto de amortizacion o
depreciacion, si no se hubiese reconocido una pérdida por deterioro del valor para
dicho activo.

(e) Provisiones

Una provisién 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 econdmicos para cancelar la
obligacion.

(f) Reconocimiento de ingresos procedentes de arrendamientos de propiedades de
inversién

Los ingresos procedentes de arrendamientos de propiedades de inversion se reconocen
conforme se devengan, bajo el método de linea recta durante el plazo de
arrendamiento. Los incentivos por arrendamiento otorgados son reconocidos como
parte integral del total del ingreso por alquiler durante el plazo del arrendamiento.

(Continua)
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(g) Reconocimiento de gastos

Los gastos son reconocidos en resultados en el momento en que se incurren, o sea por el
método de devengado.

(h) Ingresos financieros y gastos financieros

Los ingresos financieros y gastos financieros incluyen lo siguiente:

. ingresos por intereses;
. gastos por intereses;
. comisiones bancarias;

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

La tasa de interés efectiva’ es la tasa que descuenta exactamente los pagos o cobros de
efectivo futuros estimados durante la vida esperada del instrumento financiero a:

. el importe en libros bruto de un activo financiero; o
) el costo amortizado de un pasivo financiero.

Al calcular el ingreso y el gasto por intereses, se aplica la tasa de interés efectiva al importe
en libros bruto del activo (cuando el activo no tiene deterioro crediticio) o al costo
amortizado del pasivo. No obstante, para los activos financieros con deterioro
crediticio posterior al reconocimiento inicial, el ingreso por intereses se calcula
aplicando la tasa de interés efectiva al costo amortizado del activo financiero. Si el
activo deja de tener deterioro, el clculo del ingreso por intereses vuelve a la base
bruta.

(i) Impuestos a las ganancias

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

(Contintia)
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(i) Impuesto corriente

El impuesto sobre la renta corriente incluye el impuesto esperado por pagar sobre el ingreso
imponible del afio y cualquier ajuste al impuesto por pagar relacionado con afios
anteriores. [El importe del impuesto corriente por pagar corresponde a la mejor
estimacion del importe fiscal que se espera pagar y que refleja la incertidumbre
relacionada con el impuesto sobre la renta, si existe alguno. Se miden usando tasas
impositivas que se hayan aprobado, o cuyo proceso de aprobacion esté practicamente
terminado a la fecha de balance.

Los activos y pasivos por impuestos corrientes se compensan s6lo si se cumplen ciertos
criterios.

(i) Impuesto diferido

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

o las diferencias temporarias reconocidas por el reconocimiento inicial de un activo o
pasivo en una transaccién que no es una combinacion de negocios y que no afect6 ni
a la ganancia o pérdida contable o imponible;

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

e 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; esta reduccion sera objeto de reversion en la medida que sea probable que
haya disponible suficiente ganancia fiscal.

(Continua)
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Al final de cada periodo sobre el que se informa, una entidad evaluard nuevamente los
activos por impuestos diferidos no reconocidos y registrard un activo de esta
naturaleza, anteriormente no reconocido, siempre que sea probable que las futuras
ganancias fiscales permitan la recuperacion del activo por impuestos diferidos.

El impuesto diferido debe medirse empleando las tasas fiscales que se espera sean de
aplicacion 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 medicidn 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 pasivos por impuestos diferidos se compensan solo si se cumplen ciertos
criterios.

() Resultado operacional

El resultado operacional es el resultado generado por las actividades continuas principales
que producen ingresos del Fideicomiso, asi como también por otros ingresos y gastos
relacionados con las actividades operacionales. El resultado operacional excluye los
costos financieros netos y los impuestos a las ganancias.

(k) Medicion del valor razonable

El valor razonable es el precio que seria recibido por vender un activo o pagado por
transferir un pasivo en una transaccion ordenada entre participantes del mercado en
la fecha de la medicion en el mercado principal o, en su ausencia, un mercado mas
ventajoso al que el Fideicomiso tiene acceso a esa fecha. El valor razonable de un
pasivo refleja su riesgo de incumplimiento.

Algunas de las politicas y revelaciones contables del Fideicomiso requieren la medicién de
los valores razonables tanto para los activos y pasivos financieros como no
financieros (véase nota 19).

Cuando esta disponible, el Fideicomiso mide el valor razonable de un instrumento usando
el precio cotizado en un mercado activo para ese instrumento. Un mercado se
considera activo si las transacciones de los activos o pasivos tienen lugar con
frecuencia y volumen suficiente para proporcionar informacion de precios sobre una
base continua.

(Continua)
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Si no existe un precio cotizado en un mercado activo, el Fideicomiso usa técnicas de
valoracién que maximizan el uso de datos de entrada observables relevantes y
minimizan el uso de datos de entrada no observables. La técnica de valoracién
escogida incorpora todos los factores que los participantes del mercado considerarian
al fijar el precio de una transaccion.

Si un activo o un pasivo medido a valor razonable tienen un precio comprador y un precio
vendedor, el Fideicomiso mide los activos y las posiciones de largo plazo a un precio
comprador y los pasivos y posiciones cortas a un precio vendedor.

Normalmente la mejor evidencia del valor razonable de un instrumento financiero en el
reconocimiento inicial es el precio de transaccidn, es decir, el valor razonable de la
contraprestacion entregada o recibida. Si el Fideicomiso determina que el valor
razonable en el reconocimiento inicial difiere del precio de transaccion y el valor
razonable no tiene un precio cotizado en un mercado activo para un activo o pasivo
idéntico ni se basa en una técnica de valoracion para la que se considera que los datos
de entrada no observables son insignificantes en relacién con la medicion, el
instrumento financiero se mide inicialmente al valor razonable, ajustado para diferir
la diferencia entre el valor razonable en el reconocimiento inicial y el precio de la
transaccion. Posteriormente, esa diferencia se reconoce en resultados usando una base
adecuada durante la vida del instrumento pero nunca después del momento en que la
valoracién estd totalmente respaldada por datos de mercado observables o la
transaccion ha concluido.

Normas emitidas aiin no vigentes

Una serie de nuevas normas son aplicables a los periodos anuales que comienzan después
del 1 de enero del 2018 y su aplicacién anticipada esta permitida; sin embargo, las
siguientes normas nuevas o sus modificaciones no han sido aplicadas
anticipadamente por el Fideicomiso en la preparacion de estos estados financieros

De las normas que aun no enfran en vigencia, no se espera que tengan un impacto
significativo sobre los estados financieros del Fideicomiso en su periodo de
aplicacion inicial.

(i)  Norma NIIF 16 Arrendamientos

La Norma NIIF 16 reemplaza las guias sobre arrendamientos existentes incluyendo la NIC
17 Arrendamientos, la CINIIF 4 Determinacion de si un Acuerdo Contiene un
Arrendamiento, la SIC-15 Arrendamientos Operativos — Incentivos y la SIC 27
Evaluacién de la Esencia de las Transacciones que Adoptan la Forma Legal de un
Arrendamiento.

(Continua)
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La Norma NIIF 16 introduce un modelo de arrendamiento contable Unico para los
arrendatarios. El arrendatario reconoce un activo por derecho de uso que representa
su derecho a usar el activo subyacente y un pasivo por arrendamiento que representa
su obligacion de hacer pagos por arrendamiento. Existen exenciones de
reconocimiento para los arrendamientos de corto plazo y los arrendamientos de
partidas de bajo valor. La contabilidad del arrendador permanece similar a la de la
norma actual, es decir, los arrendadores contintan clasificando los arrendamientos
como financieros u operativos.

La nueva norma es obligatoria para los periodos anuales que inician en o después del 1 de
enero del 2019. El Fideicomiso no tiene contratos de arrendamiento en calidad de
arrendatario, por lo tanto se espera que la aplicacion de esta Norma no tenga impacto
en los estados financieros del Fideicomiso.

(ii) Otras normas

No se espera que las siguientes normas e interpretaciones modificadas tengan un impacto
significativo sobre los estados financieros del Fideicomiso:

e  CINIIF 23 Incertidumbre sobre Tratamientos de Impuesto a las Ganancias.
e  Caracteristicas de Pago Anticipado con Compensacién Negativa (Modificaciones a

la Norma NIIF 9).

e  Participaciones de Largo Plazo en Asociadas y Negocios Conjuntos (Modificaciones
a la Norma NIC 28).

e  Modificacién, Reduccion o Liquidacion de un Plan (Modificaciones a la Norma NIC
19).

e  Mejoras Anuales a las Normas NIIF, Ciclo 2015-2017 - diversas normas.
Modificaciones a Referencias al Marco Conceptual en las Normas NIIF.
e  Norma NIIF 17 Contratos de Seguros.

(Contintia)
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(9) Efectivo y equivalentes de efectivo

El efectivo y equivalentes de efectivo se detallan como sigue:

30 de setiembre del
2019 2018

Efectivo en bancos US$ 1.028 933
Equivalentes de efectivo - Fondos de inversion a
la vista en US doblares, los cuales generan
una tasa de interés promedio del 2,36%

anual (1,03% anual en el 2018). 395.097 215.246

USS$ 396.125 216.179

A la fecha de los estados financieros, no existen restricciones de uso sobre los saldos de
efectivo y equivalentes de efectivo.

(Continua)



(enunuo))

€26'STL'T £26°S 000°02L°C $SN ueseq
9L1°$9 9LY 000°59
8557001 86S 0007001
196'10S 196°1 000°00S
LLI'TS9 LLTY 000°0S9
$S6'66 (st) 0007001
S60°S¢€ S6 000°S¢€
7L87001 TLY 0007001
8TS°66 (eLy) 0007001
956° L1 (¥v0'0) 000051
LT6IST LT6'T 000°0S1
¥TL 10T vTL'l 000°00¢
£09°66 (96¢) 000001
8%0°0C1 8t 000021
€861 (891) 000°0S 1
015°00¢ 01¢ 00000  $SN
206°66 (86) 000°00T  $SN
mo.Eﬂ N owﬁo_\—omow “ RQMEOE
U2 uo? A (o) .maﬁm HO—N >

TTOT/S0/ST  %TS'S
TTOT/SO/ST ~ %TS°S
TTOT/SO/ST  %TS'S
1202/S0/9T  %TS°S
TTOT/SO/ST  %TS'S
TT0T/S0/ST  %TS'S
1202/S0/9T  %TS°S
020T/TIFT  %0S°T
TTOT/TO/OL  %SET
€207/€0/€0  %ST€E
TT0T/T0/80  %88°€
TTOT/SO/ET  %0LT
TTOT/SO/EL %O0LT
€T0T/T0/LT  %T9°T
TTOT/I1/90  %06°C
0T07/S0/0T  %ST'T
OJUSTWIIOUSA  SQI9JUL
ap o9, dp ese]

[BUS)) OWINQON)
[eNU)) OUWISGOD)
[enud)) OUIAIqOL)
[enue) OuIIqOL)
[B1U)) OUISIqON)
[enua)) ouIIqOn
[B1Ud)) OUIRIOD)
arl
Uy 0)) 29 YOI
sequed INd
S[IYD opelsy [sp oouey
-ou] Jemndwo)) ojddy
-ouf remdwo)) ayddy
IO\ ASQU] Yosng ISnoyuy
U] A1Aqqy

z0Ze[d 03Ie] & SOUOTSISAU]

-ou] wrwoden()
z0Ze[d 01100 & SSUOISIOAU]
JOSTWI

:on31s OWIOD UB[[E1SP 9S OPEZIMOWE 0)S0O [B SBPIPOU SOISIOURUL] SOJUSUNISUL US SSUOISIOAUL SB[ ‘61(T [9P SIqUISNas ap (¢ [V

SOISIOURUI,] SOPEISH SO[ B SBION

[10C VOId VISOD
Ad ANVAVILOIS — SVTTINODVIINVS VIIVITIHOWNI / SONOE 3d NOISINY V1 VIVd OSINODIAAI 4d OLVALINOD

9C

SOIoToUERUL] SOJUSINIISUL US SouoTsIoAd] (01)



(equnuo))

816°LSS Y (Z80°11) 0006657y $SN  [eI0L
6L8°LT (Iz1'n 000°62 ¥207/S0/0C  %86°S [eTIUR)) OUIAIqON)
Thb L8] (855°L) 000°561 ¥207/S0/0T  %86°S [e1jUS)) OUISIQOD)
6L8°LT (1zr'n 00062 ¥207/S0/0T  %86°S : [B1US)) OUIRIqOD)
89 1¥C (8¥€°60) 000°1LT €207/80/€C  %CS'S [B1IUS)) OUISIGOD)
625561 Ly 000°00T 9202/80/9C  %0T'6 [enud)) OWISIqOD
€€8°81 0219 00002 TT0T/80/LT  %TS'S [eNUa) OUISIqOD
GTSIEl (SL1'8) 000°0%1 TTOT/BO/LT  %TS°S [enus)) OUIIQOD
69L 81 (1ez1) 000°0ST TT0T/S0/ST  %TS'S [e1US)) OUISIQOD)
8TT001 8TC 0007001 1202/S0/9C  %TS°S [eIUS)) OUISIGOD)
16V°91C 16V°1 000°S¥C 020Z/11/81  %90°S [eua)) OUISIQOD)
220101 T20'1 000001 1202/S0/9C  %TS°S [eNUa)) OUISIGOD
609°€5C 609°¢ 000°0S¢ TT0Z/S0/ST  %TS'S [enUS) OUISIQOD)
LESOST LES 000°0ST 1202/S0/9C  %TS‘S [e1US)) OUISIGOD)
€T6'STLT €T6°S 000°07L°C $SMN  USUSIA

SOJqT] ~ O1u2NISIP w QQMEOQ OJUSTWIIUDA S2Ja]JUL Iostiuy
u2 HOQ A (8] NEE& .Hoﬁ.n > ov d&oo m 0@ mmsrﬁ

SOISIOURUIL] SOPEISH SO[ B SBION

1102 VOId V1SOD
40 JINVEVILOIS — SVTTINODVILNVS VIIVITIHONWNI / SONOE dd NQISTAH VT VIVd OSTNODIHAIA 3d OLVILNOD

LT



(equnuo))

(68S°1ST) 118 VLE'E 00t'1 000°6TS'€ $SN  :uesed

(869° 1) S00° 19t €0LC 000°00S Z20TSO/ST  %TS°S [e1US) OUISIGOD)
(L61°6) 1026 86¢°1 0007001 T202/S0/ST  %TS‘S [e1US) OUISIQOD)
(828°¥1) €L6'CET 108°C 000°S¥C 020T/11/81  %90°S [enUS)) OUISIQOD)
(1zn) SE€T00T 96¢ 000°00C T20T/S0/ST  %LE Y [eU3)) OUISIQOD)
(L9€°S) 00t'S6 L9L 000001 1202/S0/9C  %TS°S [eNU3)) OUIAIQOD)
¥96°1) 00%°S6 ¥9¢ 0007001 120T/S0/9C  %TS°S [eUS)) OUISIqOD)
(LESD) 00t°S6 (€9) 000°00T 1202/S0/9T  %TS°S [B1US)) OUISIQOD)
(s0z's) 001 €¥1 (569°1) 0007051 1202/S0/9C  %TS‘S [e1UR) OUISIqOD)
(06L°1€) 0017029 0681 000°059 1207/S0/9C  %TS°S [eIUS)) OUISIQOD)
(Z8) rve 81 (FLST) 000°0C TT0T/80/LT  %0T°S [enua)) OUISIqOn
(LLs) LOV'8TI1 10°11) 000°0%1 TTOT/80/LT  %0T°S [eTUS)) OWISIGOD)
(L19) 61586 (¥98) 0007001 020T/CI/FT  %0S°T aL
(0L6) T6L°86 (8€0) 0007001 0202/S0/0T  %STT "ou] uruoden)
(1€1°0 82€°00T 65¥'C 000002 T20T/20/80  %88°¢C o[IyD opelsy [op ooueyg
(0L1°S) 12€Ly1 16%°C 000°0ST €207/£0/€0  %ST°€ sequed NG
(6L9°1) L8€°86 99 0007001 TTOT/SO/ET  %OLT -ou] 19ndwo)) opddy
(88¢1) ¥90°811 (8¥%) 000021 TTOT/SO/ET  %0LT "ou] Jomndwo) spddy
4399 YSTHY1 #10) 000051 €2OT/T0/LT  %E9°T I0OM\ ASQU] yIsng Iasnayuy
(967°9) 08€¥61 9L9 00000  $SN  TTOT/TI/90 %06°C "ou] 91AQQY

Oﬁmo.ﬁuﬁc OUNO.HOE N Oaﬂ@ﬁOmOU m ﬂmﬁﬁhoc ownomﬁhoﬁo\w mmuou‘ﬂm JOS Fﬁm
oﬁ ﬁﬂo&ﬁﬂm\w Iod 0@ uOﬂm A 0 .msmum .Hoﬁﬁ A o@ N&oo q ow dm&H

(epIpIpd) BIOUEUEL)
:on31s owoo Ue[[eIdp
as ejuoA ef ered So[qruodsIp OUWI0D SEPEDIJISE]d SOISTOUBUI] SOJUSUINISUL U SOJUSWINISUL U9 SSUOISIIAUI SB[ ‘g1 (T [9P IqUISnSs 3p ¢ [V
SOIoTOURUL] SOPRISH SO[ B SBION

110C VOId VLSOO :
Ad JINVIVILOOS — SVITINODVILNVS VIIVITIHONNI / SONO4 dd NOQISINA V1 VAVd OSINODIHAIL 4d OLVALNOD

8¢



(enunuo))

(1L L61) 918°6£8°€ L8308 000S20v $SN  Te0L

(EV0°ET) 10€°8€1 Pre1 0007051 T207/S0/ST  %TS°S [eNUI)) OUISIqOD)
LoV ¥) 705°0€T 696 000°0ST T207/S0/ST  %TS°S [eNUI)) OUISIqOD)
(1980 0LTTE I€1 000°S¢ T20T/S0/ST  %TS°S [eU3)) OWIAIqOD)
(11¢°9) 2£6°6S 974 000°S9 7207/S0/ST  %TS°S [enuUa)) OUIAIqOD)
(ovv'6) 10226 1791 000001 T7202/S0/ST  %TS'S [eIUS)) OUWISIQOD)
(685°1S1) T1ISVLEE 00¥'1 000°SZS°€ $SN  USULIA

Oﬁ&o(ﬁoa Oﬁ.mo.ﬁuz ﬁoaGOSOmOGV wwﬁmgoﬁﬁ oaﬁoﬂamoﬁo\w m\o.ﬁoﬁ.ﬂ Ho.mmam
o@ ﬂowomﬁﬂm\w I0d .no? > 0 .NE_.HAH .Hoﬁd > oﬁ mﬁoo m Oﬁ dm.mrH

(epIp1od) eUETED)

SOIOIOURUI,] SOpRISH SO[ B SBION

110 VOId V1SOO
4a JINVIVILODS — SVTTINOOVILNVYS VIIVITIHONANI / SONOYE U NOISINA VI VIVd OSINODIAdAI4 30 OLVILNOD

6¢C



30

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

Notas a los Estados Financieros

(11) Alquileres diferidos

Al 30 de setiembre del 2019, los alquileres diferidos por un monto de US$898.510
(US$895.282 en el 2018), corresponden al reconocimiento del ingreso por alquiler
de las propiedades de inversion por el método de linea recta.

(12) Propiedades de inversiéon

Las propiedades de inversion se detallan como sigue:

Costo Valuacion posterior
Terrenos Edificios Terrenos Edificios Total

Saldo al 30 de setiembre del

2017 US$ 5.645.675 10.075.697 1.276.093 (573.750) 16.423.715
Cambios en el valor razonable - - 222.970 (160.327) 62.643
Saldo al 30 de setiembre del

2018 5.645.675 10.075.697 1.499.063 (734.077) 16.486.358
Cambios en el valor razonable - - 46.358 10.086 56.444
Saldo al 30 de setiembre del

2019 US$ 5.645.675 10.075.697 1.545.421 (723.991) 16.542.802

Las propiedades de inversion consisten en dos locales comerciales ubicados en el Area
Metropolitana, especificamente en Alajuela y Lindora de Santa Ana. Al 30 de
setiembre del 2019 y del 2018, ambos locales se encuentran arrendados. Tales
propiedades de inversion forman parte del patrimonio fideicometido que garantiza la
deuda a largo plazo originada por la emision de bonos de oferta publica series A y B
(véase nota 13).

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 informacién
relevante generada por transacciones de mercado, o la técnica de costo de reposicion
para aquellos inmuebles sobre los cuales no existe un mercado activo; esto por medio
de avaluios 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 inversion se
reconocen en resultados.

(Continua)
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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 poliza es por la suma total de US$9.351.707 (US$9.501.950 en el 2018). La
poliza se encuentra suscrita a nombre de la compafifa relacionada Auto Mercado,
S.A., siendo Scotiabank de Costa Rica, S.A. acreedor en primer grado en su condicion
de Fiduciario del Fideicomiso por el 100% de los montos asegurados. La vigencia
de la péliza es por un afio con vencimiento al 30 de setiembre del 2020.

Valores razonables

El valor razonable de las propiedades de inversion fue determinado mediante
valorizaciones efectuadas por petitos 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 valoracion.

El valor razonable de todas las propiedades de inversion se ha categorizado como Nivel 3,
considerando la informacion y técnicas de valorizacién.

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

Técnicas de Valuacién Indicadores no observables Significativos

Terrenos:

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

Los valores comparables de terreno se ajustan por factores de

correccion tales como area, frente, forma, topografia, ubicacion
y posicion entre otros.

(Continua)
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Técnicas de Valuacion Indicadores no observables Significativos

Edificios:

El valor de las edificaciones parte de determinar cudl seria el costo
actual de reconstruir el bien inmueble, denominado Costo de

Reposicion Nuevo (VRN).
Enfoque de costo de Para determinar los valores unitarios de construccion, se utiliza la base
reposicion de datos del departamento de presupuestos del perito evaluador,

los indices de la Camara de Construccion, y/o la informacion del
Colegio Federado de Ingenieros y Arquitectos de Costa Rica
(CFIA).

El valor final indicado para las construcciones corresponde al valor
neto de reposicion (VNR), el cual se calcula tomando el VRN y
aplicando la depreciacion con base en el criterio internacional de
Ross - Heidecke.

(13) Deuda a largo plazo

La deuda a largo plazo se detalla como sigue:

Tasa
interés 30 de setiembre del
Moneda nominal Vencimiento Garantia 2019 2018
Emision de bonos oferta Fideicomiso
publica — Serie A US$ 6,79% 2023 dedeuda US$ 5.500.000  5.500.000
Emision de bonos oferta Fideicomiso
publica — Serie B US$ 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 patrimonio Fideicometido, el
cual ‘estd compuesto por los inmuebles en propiedades de inversion (véase nota 12) y
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.

(Continua)
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Posterior al sexto afio (a partir de agosto del 2017), la tasa pasé a ser variable (LIBOR a 6
meses + 3,25% para la Serie A y LIBOR a 6 meses + 3,50% para la serie B). Ademas
cuenta 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%

Al 30 de setiembre del 2019 y del 2018, la tasa de interés vigente para ambas emisiones
quedd establecida en la tasa piso.

(14) Patrimonio

Al 30 de setiembre del 2019 y del 2018, los aportes al Fideicomiso por un monto de
US$5.247.356, corresponden al costo histérico inicial de los bienes inmuebles
(terrenos y edificios) registrados como propiedades de inversion neto de la
devolucién de aportes en efectivo para la cancelacion de pasivos a largo plazo del
fideicomitente, tal y como lo establece el contrato de constitucién del fideicomiso.

(15) Saldos y transacciones con partes relacionadas

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

30 de setiembre del

2019 2018
Por cobrar — Alquileres diferidos
Inmobiliaria Santiagomillas, S.A. (véase
nota 11) US$ 898.510 895.282

Afio terminado el
30 de setiembre del

2019 2018
Transacciones — Ingreso por alquiler
Inmobiliaria Santiagomillas, S.A. (véase
nota 20) US$ 1.622.062 1.622.062

(Continua)
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Gastos generales v de operaciéon

Los gastos generales y de operacion se detallan como sigue:

Afio terminado el

30 de setiembre del
2019 2018
Comisiones de administracion US$ 90.000 90.000
Impuestos municipales 38.320 35.931
Mantenimiento 22.133 21.527
Poélizas de seguros 12.453 12.767
Honorarios profesionales 6.727 6.840
Otros 16.169 15.202
US$ 185.802 182.267

Impuesto sobre la renta

El gasto (ingreso) por impuesto sobre la renta se detalla como sigue:

Afio terminado el

30 de setiembre del
2019 2018
Corriente US$ 157.913 144.550
Diferido 81.073 (159.645)
US$ 238.986 (15.095)

(a) Impuesto sobre la renta corriente

El Fideicomiso est4 sujeto al pago del impuesto sobre la renta a una tasa del 30% anual. El
gasto corriente se determiné de acuerdo con la legislacion fiscal vigente en Costa
Rica.

(Contintia)
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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 ("impuesto esperado”), se concilia como sigue:

Afio terminado el
30 de setiembre del

2019 2018

Utilidad neta del afio US$  757.884 972.346
Impuesto sobre la renta (incluye impuesto sobre la

renta diferido) 238.986 (15.095)
Utilidad excluyendo el impuesto sobre la renta US$  996.870 957.251
Gasto del impuesto "esperado” sobre la utilidad

neta antes de impuestos (30%) US$  299.061 30% 287.175 30%
Efecto impositivo de partidas no deducibles (no

gravables):
Valor razonable de las propiedades de inversion (16.933) 2% (18.793) 2%
Alquileres registrados por el método de linea recta (968) 0% (10.491) -1%
Depreciacion (58.838) -6% (67.693) 7%
Intereses sobre inversiones (65.532) -7% (49.955) -5%
Otras partidas no deducibles, neto 1.143 0% 4307 0%
Gasto de impuesto sobre la renta corriente US$  157.913 16% 144.550 15%

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 2019,
2018, 2017 y 2016. Sin embargo, la administracion considera que las declaraciones,
tal y como han sido presentadas, no serfan sustancialmente ajustadas como resultado
de una eventual revision.

A la fecha de este informe, el Fideicomiso no ha presentado la declaracion jurada del
impuesto sobre la renta para el periodo terminado el 30 de setiembre del 2019, por lo
que el gasto por impuesto sobre la renta incurrido en el presente periodo estd sujeto
a aceptacion por parte de las autoridades fiscales.

(Continua)
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(b) Impuesto sobre la renta diferido

El impuesto sobre la renta diferido, se origina de las siguientes diferencias temporarias:

30 de setiembre del
Reconocido en
los resultados
del afio

N
<
—
[\
Pk
o0

Pasivo por impuesto sobre renta diferido:
Alquileres registrados al método de
linea recta US$ 269.553 968 268.585
Diferencia en el tratamiento de la
valorizacion de las propiedades de
inversion y efecto por diferencial
cambiario de los activos no
monetarios 647.000 80.015 566.895

US$ 916.553 81.073 835.480

30 de setiembre del
Reconocido en
los resultados
del afio

[\
—
oo
[\
[
—
~J

Pasivo por impuesto sobre renta diferido:
Alquileres registrados al método de
linea recta USS$ 268.585 10.491 258.094
Diferencia en el tratamiento de la
valorizacion de las propiedades de
inversion y efecto por diferencial
cambiario de los activos no
monetarios 566.895 (170.136) 737.031

US$ 835480  (159.645) 995.125

(Contintia)
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Contrato de Fideicomiso

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

e  Se establecen 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.

e  El contrato establece un plazo de 30 afios.

e  El Fideicomiso realizara 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 13).

e  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 20), para constituir y abastecer las cuentas del
Fideicomiso. y con lo cual se atenderan la totalidad de obligaciones del Fideicomiso.

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

e  Enel momento en que la totalidad de los intereses y amortizaciones correspondientes,
se hayan cancelado asi como cualquier gasto originado en virtud de las emisiones de
los bonos, el Fiduciario procedera con la devolucion del patrimonio Fideicometido al
Fideicomitente

° A solicitud de Inmobiliaria Santiagomillas, S.A., el Fiduciario procedara con la
cancelacion de las cédulas hipotecarias aportadas al patrimonio Fideicometido, en
cualquier momento durante el plazo del Fideicomiso, en el tanto estas no se
encuentren prescritas.

e  Previo a su cancelacion, el Fiduciario custodiard las cédulas hipotecarias y las
mantendra en propiedad fiduciaria.

(Continua)
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Instrumentos financieros — gestién de riesgos y 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
e  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 administracion 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
gestion de riesgo del Fideicomiso. El Fiduciario es responsable por el desarrollo y
monitoreo de las politicas de gestion de riesgo.

Las politicas de gestion de riesgo son establecidas con el objeto de identificar y analizar
los riesgos que enfrenta el Fideicomiso y fijar 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
las inversiones en instrumentos financieros.

(Continua)
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Exposicién al riesgo de crédito

La méxima exposicion al riesgo de crédito esté representada por el saldo de cada activo
financiero, como se detalla a continuacion:

30 de setiembre

Nota 2019 2018
Efectivo y equivalentes de efectivo US$ 396.125 216.179
Inversiones en instrumentos financieros 10 4.657.820 3.835.816
Intereses por cobrar sobre inversiones 67.182 61.074
Otras cuentas por cobrar 1.291 3.235

US$ 5.122.418 4.116.304

Partidas por cobrar

Al 30 de setiembre del 2019 y del 2018, por las caracteristicas del contrato de Fideicomiso
no existe un riesgo de crédito significativo. Por esta razén, no se ha considerado
necesario crear una estimacion para cuentas de dudosa recuperacion.

Riesgo de liguidez

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 otros activos financieros. El objetivo del
Fideicomiso es asegurarse, hasta donde sea posible, que siempre tendrd la liquidez
suficiente para cancelar sus obligaciones en el momento de su vencimiento, tanto en
condiciones normales como en situaciones de tensidn, sin incurrir en pérdidas
inaceptables ni arriesgar la reputacion del Fideicomiso.

El Fideicomiso administra el riesgo de liquidez manteniendo reservas de efectivo
adecuadas. Se efectia 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.

(Continua)
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Riesgo de mercado

El riesgo de 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 el 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 administracion del Sistema
Bancario Nacional y de regular la paridad del colén costarricense respecto al valor
de otras monedas. El Banco Central de Costa Rica adoptd un sistema de flotacion
administrada para el dolar, 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 intervencién en el mercado de divisas para moderar fluctuaciones
importantes en el tipo de cambio y prevenir desvios de éste con respecto al que seria
congruente con el comportamiento de las variables que explican su tendencia a
mediano y largo plazo.

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

ningun instrumento financiero derivado para cubrir este riesgo.

Exposicion de riesgo de tipo de cambio

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

(Continua)
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Efectivo y equivalentes de efectivo ~ US$
Inversiones en instrumentos
financieros

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

Exposicién neta USS$

Efectivo y equivalentes de efectivo ~ US$

Inversiones en instrumentos
financieros

Intereses por cobrar sobre inversiones

Otras cuentas por cobrar

Intereses por pagar

Impuestos sobre la renta por pagar

Gastos acumulados

Deuda a largo plazo

Exposicion neta

Andlisis de sensibilidad

30 de setiembre del 2019
Colones US dodlar Total

- 396.125 396.125

- 4.657.820 4.657.820

- 67.182 67.182
1.291 - 1.291
- (154.869) (154.869)
(54.122) - (54.122)
(31.325) - (31.325)
- (10.500.000) (10.500.000)
(84.156) (5.533.742) (5.617.898)

30 de setiembre del 2018
Colones US délar Total

- 216.179 216.179

- 3.835.816 3.835.816

- 61.074 61.074

- 3.235 3.235
- (154.869) (154.869)
(42.422) - (42.422)
(13.467) - (13.467)
- (10.500.000) (10.500.000)
US$ (55.889) (6.538.565) (6.594.454)

Un 10 por ciento de fortalecimiento del US délar con respecto al colén costarricense al 30
de setiembre del 2019, habria aumentado los resultados del periodo por un monto de
US$8.416 (US$5.589 en el 2018). Este andlisis asume que el resto de las variables,
en particular las tasas de interés, permanecen constantes. El analisis se ha realizado
con los mismos criterios en el periodo 2018.

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

US$1,00):
Promedio
2019 018
Colén costarricense ¢ 597,05 571,12

Cierre

2019

583,88

018

585,80

(Continua)
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Riesgo de tasa de interés

Es el riesgo de que el valor de mercado o los flujos futuros de efectivo de un instrumento
financiero fluctiien como resultado de cambios en las tasas de interés de mercado. El
Fideicomiso mantiene pasivos importantes representados principalmente por una
deuda a largo plazo sujeta 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 2019 y 2018, el perfil de las tasas de interés de los instrumentos
financieros corresponde a una deuda a largo plazo originada por la emisién de bonos
oferta publica series A y B con tasas de interés variables, sin embargo se mantienen
en la tasa piso establecido en el contrato de deuda (6,79% anual). Por lo anterior, el
Fideicomiso no se encuentra significativamente expuesto a variaciones en las tasas
de interés.

Andlisis de sensibilidad para tasa variable

Los contratos de deuda establecen una tasa piso para la emision 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.

Valor razonable de los instrumentos financieros

A continuacién se presenta el valor en libros y el valor razonable de los activos financieros
y 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 cotresponde a una aproximacion
fiable del valor razonable.

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

e  Efectivo y equivalentes de efectivo y otras cuentas por cobrar: los valores registrados
se aproximan a su valor razonable por ser instrumentos financieros con vencimiento
en el corto plazo.

. Inversiones en insttumentos financieros: el valor razonable fue determinado mediante
cotizacion del valor de mercado a la fecha de reporte. Esos valores se cotizan en un
mercado activo.

e Deuda alargo plazo: el método de valuacion 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%
equivalente a 5,31% y 5,56% en el 2019 (5,85% y 6,10%, respectivamente en el
2018).

(20) Arrendamientos

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

Las principales clausulas de los contratos suscritos se detallan a continuacién:
e  Estos contratos estdn denominados en délares y con un plazo de 15 afios. Los
incrementos anuales son de un 2% y otras condiciones son objeto de negociacion en

forma anual.

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

e  Esti 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.

e La arrendataria renuncia a todo derecho de indemnizacién sobre las mejoras o
reparaciones que se introduzcan en el inmueble.

(Continua)
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e  Remodelaciones, reparaciones o mejoras correran por cuenta del arrendatario de
conformidad con los términos contractuales dispuestos en el contrato de Fideicomiso.

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

Durante los afios terminados el 30 de setiembre del 2019 y del 2018, el ingreso por
arrendamiento devengado de estos dos contratos, los cuales fueron suscritos con una
parte relacionada (véase nota 15) ascendi6 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
2019 2018
Dentro de un afio US$ 1.622.062 1.618.834
Después de un afio y hasta cinco afios 6.495.543 6.805.645
Después de cinco afios 3.108.953 5.312.129

US$  11.226.558 13.736.608






