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l. Opinidon de los Auditores Externos

Sefiores

Junta Directiva

Inmobiliaria Comercial del Oeste ICO, S.A.
Presente

Opinion

Hemos auditado los estados financieros de Inmobiliaria Comercial del Oeste ICO, S. A.,
el estado de situacion financiera al 31 de diciembre de 2022 y 2021, el estado de
resultados integrales, el estado de cambios en el patrimonio y el estado de flujos de
efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dichas fechas, asi como las notas a
los estados financieros que incluyen un resumen de las politicas contables
significativas.

En nuestra opinion, los estados financieros presentan razonablemente, en todos los
aspectos importantes, la situacion financiera de Inmobiliaria Comercial del Oeste ICO,
S. A., al 31 de diciembre de 2022 y 2021, y su desempefio financiero y flujos de
efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dichas fechas, de conformidad con
las Normas Internacionales de Informacion Financiera.

Bases para nuestra opinion

Hemos efectuado nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de
Auditoria (NIA’s). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se
describen mas adelante en la seccion — Responsabilidades del auditor en relacion con
la auditoria de los estados financieros. Somos independientes de la sociedad
Inmobiliaria Comercial del Oeste ICO, S. A., de conformidad con el Cédigo de Etica
para Contadores Profesionales emitidos por el Consejo de Normas Internacionales de
Etica para Contadores (Cédigo IESBA), y hemos cumplido las demaés
responsabilidades de ética de conformidad con el Codigo IESBA. Consideramos que
la evidencia de auditoria que hemos obtenido, proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinién de auditoria.
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Cuestiones Clave de Auditoria

Las cuestiones clave de auditoria son aquellas cuestiones que, segiin nuestro juicio
profesional, han sido de la mayor significancia en nuestra auditoria de los estados
financieros del periodo anual. Estas cuestiones han sido tratadas en el contexto de
nuestra auditoria de los estados financieros en su conjunto y en la formacion de
nuestra opinién sobre estos, y no expresamos opinidon por separado sobre esas
cuestiones.

Liquidacion Fideicomiso
I-5511-2017 - BCT - ICO —
IMPROSA - BIOCINETIC

Como se gestiono la cuestion descrita
en nuestra auditoria

En el periodo auditado, finalizado el
31 de diciembre de 2022, la empresa
Inmobiliaria Comercial del Oeste ICO
S.A., registr6 la anulacion del
traspaso de un edificio realizada en el
afio 2017 a BIOCINETIC Sociedad de

Nuestra firma verifico detalladamente
cada una de las transacciones
relacionadas con la readquisicion del
inmueble referido, y la liquidacion del
Fideicomiso creado a partir de los
recursos provenientes de su venta en

Responsabilidad Limitada, y la| el afio 2017. Producto de la revision,

cancelacion del Fideicomiso | se propusieron ajustes que fueron
[-5511-2017 BCT - 1ICO - | aceptados por Inmobiliaria Comercial
IMPROSA — BIOCINETIC - 2017,| del Oeste ICO, S. A., e incorporados

para la emision de sus estados
financieros del periodo que finalizo el
31 de diciembre de 2022 y que
auditamos.

constituido a partir de los Fondos
obtenidos de esa transaccion del afio
2017.

La readquisicion del edificio es
relevante por cuanto la misma podria
generar cambios en la actividad
reportada por la sociedad, y la
decision respecto de como la misma
har4 evolucionar el uso o la venta de
ese inmueble.




Asuntos que no califican la opinion

Los estados financieros de Inmobiliaria Comercial del Oeste ICO, S. A.,
correspondientes al ejercicio contable que finalizo el 31 de diciembre de 2021, fueron
auditados por nuestra firma, quien emitidé una opinion sin salvedades con fecha 16 de
junio de 2022.

Responsabilidades de la Administracion y de los Responsables del Gobierno
Corporativo de la Entidad con Respecto a los Estados Financieros

La Administracién de Inmobiliaria Comercial del Oeste ICO, S. A., es responsable de la
preparacion y de la presentacion razonable de los estados financieros de conformidad
con la base contable utilizada, y del control interno que la Administracion considere
necesario para permitir la preparacion de estados financieros libres de errores
significativos, debido a fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros, la Administracion es responsable de la
valoracion de la capacidad de Inmobiliaria Comercial del Oeste ICO, S. A., de
continuar como negocio en marcha, revelando, si es aplicable, los asuntos relacionados
con el negocio en marcha y utilizando la base contable de negocio en marcha, excepto
si tienen intencion de liquidar la empresa o cesar sus operaciones, o bien no exista otra
alternativa realista.

Los responsables del Gobierno de Inmobiliaria Comercial del Oeste ICO, S.A., son
también responsables de la supervision del proceso de informacion financiera.

Responsabilidades del Auditor en relacion con la auditoria de los Estados
Financieros.

Nuestros objetivos son obtener seguridad razonable de que los estados financieros en
su conjunto estan libres de errores significativos, debido a fraude o error, y emitir un
informe de auditoria que contenga nuestra opinion. Seguridad razonable es un alto
grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de conformidad con
las NIAs siempre detecte un error significativo cuando exista. Los errores pueden
deberse a fraude o error y se consideran materiales, si, individualmente o de forma
agregada, puede preverse razonablemente que influirdn en las decisiones econdmicas
que los usuarios toman basandose en los estados financieros.

Como parte de una auditoria de conformidad con las NIA's, aplicamos nuestro juicio
profesional y mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante toda la
auditoria. También:



Identificamos y valoramos los riesgos de errores significativos en los estados
financieros, debido a fraude o error, disenamos y aplicamos procedimientos de
auditoria para responder a dichos riesgos y obtuvimos evidencia de auditoria
suficiente y adecuada para proporcionar una base para nuestra opinion. El riesgo de
no detectar un error significativo debido a fraude es mas elevado que en el caso de un
error debido a error, ya que el fraude puede implicar colusion, falsificacion,
omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erroneas, o elusion del
control interno.

Obtuvimos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de
disefiar procedimientos de auditoria que fueran adecuados en las circunstancias, y no
con la finalidad de expresar una opinidon sobre la efectividad del control interno
aplicado en Inmobiliaria Comercial del Oeste ICO, S. A.

Evaluamos lo apropiado de las politicas de contabilidad aplicadas y la razonabilidad
de las estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por la
Administracion de Inmobiliaria Comercial del Oeste ICO, S. A.

Concluimos sobre lo apropiado de utilizar, por parte de la Administracion, la base
contable de negocio en marcha y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre la existencia, o no, de una incertidumbre significativa relacionada
con hechos o con condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la
capacidad de Inmobiliaria Comercial del Oeste ICO, S. A., para continuar como
negocio en marcha. Si concluimos que existe una incertidumbre significativa, se nos
requiere llamar la atencion en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente
informacion revelada en los estados financieros o, si dichas revelaciones no son
adecuadas, que expresemos una opiniéon modificada. Nuestras conclusiones se basan
en la evidencia obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo,
hechos o condiciones futuras pueden ser causa de Inmobiliaria Comercial del Oeste
ICO, S.A., deje de ser un negocio en marcha.

Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de los estados
financieros, incluida la informacion revelada, y si los estados financieros representan
las transacciones y los eventos subyacentes de un modo que alcancen una
presentacion razonable.

Obtuvimos suficiente y apropiada evidencia de auditoria en relacién con la
informacion financiera de las entidades o actividades de negocios de Inmobiliaria
Comercial del Oeste ICO, S.A., con el fin de expresar una opinion sobre los estados
financieros. Somos responsables por la direccion, supervision y desempeiio del
Equipo de Trabajo de Auditoria. Somos responsables unicamente por nuestra opinion
de auditoria.



e Nos comunicamos con los responsables del Gobicrno de Inmobiliaria Comercial del
Oeste ICO, S. A, en relacidon con, entre otros asuntos, el alcance planeado y la
oportunidad de la auditoria y los hallazgos significativos de la auditoria, incluyendo
cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el
transcurso de la auditoria.

También proporcionamos a los responsables del Gobierno de Inmobiliaria Comercial
del Oeste ICO, S. A, una declaracién de que cumplimos con los requerimientos de
ética aplicables en relacion con la independencia, y hemos comunicado a ellos acerca
de todas las relaciones y demas cuestiones de las que se puede esperar razonablemente
puedan afectar a nuestra independencia y, cuando sea aplicable, las correspondientes
salvaguardas.

Montes de Oca, 16 de mayo e

s o

Lic. Tomas Evans Salazar
Contador Publico Autorizad

w’s

Timbre de ¢ 1000.00 de Ley No. 6663 adherido y cancelado en el original.
Poliza del INS No. R — 1116-FIG 3 con vencimiento el 30 de setiembre del 2023.




II. Estados Financieros




Inmobiliaria Comercial del Oeste S.A
Estados de Situacion Financiera
Al 31 de diciembre 2022 - 2021

Notas

Active Corriente

Caja y Bancos

Intereses acumulada por cobrar
Inversiones de corto plazo
Total activo corriente

Propiedad Planta y Equipo
Edificios

Depreciacion Acumulada Edificios
Terreno

Total Propiedad planta y equipo

Activos no corrientes

Pagos anticipados

Inversiones permanentes

Inversiones mantenidas al vencimiento

Inversiones Fideicomiso
Total activos no corrientes
Total activo

Pasivo corriente

Cuentas por pagar

Gastos acumulados por pagar
Retenciones obreras por pagar
Ingreso diferido venta edificaciones
Total pasivo corriente

Patrimonio

Capital Social

Utilidades acumuladas

Reserva Legal

Superavit por Revaluacién de activos
Variaciones en instrumentos financieros
Utilidad del periodo

Total patrimonio

Total pasivo y patrimonio

Ver notas a los estados financieros
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812.726
22.970.703
73.637.119
97.420.548

1.811.682.516
1.170.733.514
1.836.294.533
2477.243535

1.656.279
35.228.068
1.420.351.394

1.457.235.742
4.031.899.825

26.499.145
132.739.187

159.238.332

475.300.000
1.077.849.094
95.060.000
2.645.379.854
32.872.598
388.054.858
3.872.661.493
4.031.899.825
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2021

691.113
83.139.045
34.898.416

118.728.574

1.656.279
35.228.068
901.028.825

4358 674.776
5.296.587.948
5.415.316.522

410.186.852

2.909.212.893
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inmobiiara Comercial del Jeste 5.4
Estados de Resultados

Por el periodo terminado en diciembre 2022 - 2021

Notas 022 2021

Ingresos
Ingresos de operacién 17
Intereses ganados £122.345.784 €153.034 642
Ingrescs dderancial cambaric £383.776.813 $315.182 336
Total ingresos €486.122 597 €468 216 978
Gastos
Gastos ge Operacion 18
Generales de Administracion @27.157 941 €61%.489
Honoraros Profesionales €23.383 094 £4.835.00
Depraciacion €1.107 658 20
Depreciacion revaluacion €35.125 693 €0

£86.774 686 £5.454.520
Gastos financieros
Diferenzial cambisris 18 478 575 563 &$58 561 414

Gastos financieros

Total Gastos

Utisdad (Pérdida neta)

Ver notas a los astados financeros
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€874.177.456

£388.054.858
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€100.102.395

€368.114.583
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INMOBILIARIA COMERCIAL DEL OESTELLC. 0., 5. A,

ESTADO O FLUJOS DE EFECTIVO
METODO INDIRECTO
POR EL PERIODO TERMENADO EL 31 DE DICIEMBRE 20322 . 2004
2022 2021

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTAMIDADES DE OPERACION
E ke del p 388 064 AR 373558100
Apislen para corier el axcaderis waie oo sl efecihes
peasteda por las ecfivdades th tperacdn
Esteruacion parn soattusive
Dapratiacion def parods

UTIUDAD ANTES OF LOS CANEOE BN EL CAPTTAL D TRARSIU . 328.054.858 371568100
CAMBIUS EN ACTIVDS ¥ FPASIVOS
Yaracan en imereses atum por cobirar £6.168 342 . 7.366.183
Varacon o comntas por pagss F6 455 145
Var@odn o ivounsio renta por paga’
Yaracdn on ingreso cilerdo venta edficacicoes - 220821289
YWaracdn e mtenciones obroras por pagar
Varacdn e instrumentos Snanciencs
Varacdn o rguesto de reca difends
Varacan o0 gastos acummidacos a ZTT 44T 55 95 635 865
Flugjo nete en actividades de operacion « LABE.04T 927 461738778
ACTIVIDADES DE INVERSION
Varaodn en progiedad panta y eguipo - 24TT.MA5M
Varaoan o nersionis an Wins . 519302 569 . 81.301 322
Varacon nwrsives Ndenomao & YEBETATTR 512004 TeR
Flug neto actividades de imverside 1.362.108.672 «  G31.305.083
FLUSO DE EFECTIVO EN ACTAVIDADE S DE FINANCIAMENTD
Vrmcanes ar cusnlas patvmonaies 2184798 573 144 582 536
Flige nete en actividades de financiamiento 2.164.799.572 144.682.53%
Yaracdn neta on elective ¥ equialentos 3860215 131495227
Elective v equisdienies oo efectvo ¥ inicio o afo 36,5686 529 22474302
Efective y sdulvakenies de efective al tinal dat afo $74.440 845 $15.589.529

Ver notas a los estados Snancioros
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inmobifiaria Comercial del Oeste 1. C. O, 5 A,
Estado de Camibios en el Patrimonio
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Inmobiliaria Comercial del Oeste ICO, S. A.

lll. Notas a los estados financieros

(con cifras correspondientes al 31 de diciembre 2022 y 2021)

(En colones sin céntimos)

Nota 1 Resumen de operaciones y principales politicas contables

Inmobiliaria Comercial del Oeste ICO, S.A. (la Inmobiliaria, la Compaiiia) fue
constituida como sociedad andénima con el nombre Inmobiliaria Periféricos, S.A. de
acuerdo con las leyes de la Republica de Costa Rica en marzo de 1993 por un periodo
de cien afios. La principal actividad consiste en la administracion de recursos
financieros producto de la venta de inmuebles de su propiedad. Ademas, la Compaiiia
puede participar en actividades industriales, agricolas y comerciales en general.

El 26 de abril de 2001 en asamblea general ordinaria y extraordinaria de accionistas de
Inmobiliaria Periféricos, S.A. se acordd cambiar su nombre social a Inmobiliaria
Comercial del Oeste ICO, S.A., protocolizandose el acta de la asamblea el 30 de abril
de 2001 y registrada en el Registro Publico el 3 de julio de 2001 en el tomo 1436, folio
253 y asiento 287.

Nota 2 Base de preparacion de los estados financieros y politicas
contables significativas

Base de preparacion de los estados financieros

Declaracion de cumplimiento

Los estados financieros de la Compaiiia han sido preparados de conformidad con
Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF, NIC) y sus interpretaciones

adoptadas por el Comité de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB, por sus
siglas en inglés).

Base de medicion

Los estados financieros de la Compatfiia han sido preparados sobre la base del costo
histérico, excepto por las inversiones en equivalentes de efectivo, las cuales pueden
ser registradas a su valor razonable.
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Moneda funcional y de presentacion

La unidad monetaria utilizada por la Compafiia para la preparacion de los estados
financieros es el colon costarricense.

Uso de estimaciones y juicios

La preparacion de los estados financieros requiere que la administracion realice
juicios, estimaciones y supuestos que afectan la aplicacion de las politicas contables y
los montos de activos, pasivos, ingresos y gastos informados. Los resultados reales
pueden diferir de estas estimaciones.

Las estimaciones y supuestos relevantes son revisados regularmente. Las revisiones
de las estimaciones contables son reconocidas en el periodo en que la estimacion es
revisada y en cualquier periodo futuro afectado.

Las estimaciones importantes que son particularmente susceptibles a cambios
significativos se relacionan con la determinacion del valor razonable de los
instrumentos financieros, la determinacion de las vidas utiles de los inmuebles,
mobiliario y equipo en uso, y el registro de pasivos contingentes.

Principales politicas y practicas contables significativas
Las principales politicas contables utilizadas en la preparacion de los estados
financieros se resumen como sigue:

a. Conversion de transacciones y saldos en moneda extranjera
i Transacciones en moneda extranjera

Los activos y pasivos mantenidos en moneda extranjera son convertidos a colones al
tipo de cambio de referencia para la venta establecido por el Banco Central de Costa
Rica prevaleciente a la fecha del balance general. Las ganancias o pérdidas por
conversion de moneda extranjera son reflejadas en los resultados del afio.

1 Unidad monetaria y regulaciones cambiarias

La paridad del colon con el dolar de los Estados Unidos de América se determina en
un mercado cambiario libre, bajo la supervision del Banco Central de Costa Rica,
mediante la metodologia del tipo de cambio de referencia. Al 31 de diciembre del
2022, el tipo de cambio se establecid en ¢594,17 y ¢601,99 (¢639,06 y ¢645,25 en el
2021), por US$1.00 para la compra y venta de divisas, respectivamente.

b. Efectivo y equivalente de efectivo

La Compaiiia considera equivalentes de efectivo el disponible en bancos y los
depositos en transito e inversiones con vencimiento a menos de 60 dias.

c. Estado de flujos de efectivo
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El estado de flujos de efectivo ha sido preparado de acuerdo con el método indirecto
de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion Financiera.

d. Cuentas por cobrar e incobrables

Las cuentas por cobrar se registran al costo amortizado.

e. Participacion en otras empresas

Las inversiones permanentes estan representadas por certificados de participacion
fiduciaria, lo cual da un derecho proporcional a su valor como fideicomisario en el
patrimonio del Fideicomiso BCAC Periféricos-Inversionistas, encontrandose la
inversion registrada a su valor nominal. El Banco Crédito Agricola de Cartago como
fiduciario fue sustituido por el Banco de Costa Rica a partir de_ 6 de mayo de 2019,
segun los términos del correspondiente contrato.

f. Ingresos diferidos

Se registran como diferidos los ingresos efectivamente percibidos anticipadamente que
no corresponde reconocer como resultados del periodo, debido a que aun no se han
devengado. Se reconocen a medida que se devengan, con crédito a la cuenta de
ingresos que corresponda.

g. Reconocimiento de ingresos y gastos

Se aplica en general el principio contable devengado para el reconocimiento de los
ingresos y los gastos.

h. Reserva legal

Conforme lo establecido por la Ley No. 7201 (Ley Reguladora del Mercado de
Valores y Reformas al Codigo de Comercio) la Compaiia debe destinar 5% de las
utilidades netas de cada afio para la formacion de la reserva hasta alcanzar 20% del
capital en acciones.

i. Impuesto sobre la renta

El impuesto sobre la renta incluye el impuesto corriente y el diferido. El impuesto se
reconoce en el estado de resultados, excepto que esté asociado con alguna partida
reconocida directamente en la seccidon patrimonial, en cuyo caso se reconoce en el
patrimonio.

El impuesto sobre la renta corriente es el impuesto a pagar en el afio sobre las
utilidades gravables, calculado con base en la tasa de impuesto vigente a la fecha del
cierre del periodo econémico.

El impuesto sobre la renta diferida se establece utilizando el método pasivo
contemplado en la Norma Internacional de Contabilidad No. 12, Impuesto sobre las
Ganancias. Tal método se aplica a las diferencias temporales entre el valor en libros
de activos y pasivos para efectos financieros y los valores utilizados para propdsitos
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fiscales. De acuerdo con esta norma las diferencias temporales se identifican como
gravables (las cuales resultaran en un futuro en un monto imponible), o deducibles (las
cuales resultardn en el futuro en partidas deducibles). Un pasivo diferido por impuesto
representa una diferencia temporal gravable, y un activo diferido por impuesto
representa una diferencia temporal deducible.

El activo por impuesto sobre la renta diferida se reconoce unicamente cuando hay
probabilidad razonable de que existiran utilidades gravables futuras suficientes que
permitan realizar ese activo. Asimismo, el activo por impuesto sobre la renta diferido
reconocido, se reduce en la medida de que no es probable que el beneficio de impuesto
se realizara.

j. Estimaciones contables

La preparacion de los estados financieros de conformidad con NIIF requiere registrar
estimaciones, supuestos o juicios que afectan la aplicacion de las politicas y los
valores de los activos, pasivos, ingresos y gastos reportados. Los resultados reales
podrian diferir de esas estimaciones. Las estimaciones y los supuestos de soporte son
revisados sobre una base recurrente y se reconocen en el periodo en el cual son
revisadas y en cualquier periodo futuro afectado.

k. Cambios en politicas contables

Los cambios en las politicas contables se reconocen retroactivamente a menos que los
importes de cualesquiera ajustes relacionados con periodos anteriores no puedan ser
determinados razonablemente. Los ajustes que corresponden al periodo corriente son
incluidos en la determinacion del resultado del periodo corriente.

1. Instrumentos financieros

La politica de la Inmobiliaria consiste en mantener las inversiones en valores al
vencimiento y el efecto de la valuacion a precio de mercado de las inversiones se
registra directamente en resultados del periodo, de conformidad con lo establecido en
la NIIF 9.

Esta norma modifica la NIC39 establecida en el afio 2009, donde se indica que la
clasificacion de los activos financieros (parrafo 4.1.1) segun se midan a su costo
amortizado o al valor razonable es: a) sobre la base del modelo de negocio de la
entidad para gestionar los activos financieros y b) sobre la base de las caracteristicas
de los flujos de efectivo contractuales del activo financiero. En cuanto a las ganancias
o pérdidas en un activo financiero que se midan a su valor razonable, se deben
reconocer en el resultado integral. (Parrafo 5.7.1). La Inmobiliaria adoptdé de forma
anticipada esta norma, la cual es de acatamiento obligatorio desde el 2015.

Las inversiones en participaciones de fondos de inversion abiertos se clasifican como

activos financieros valuados a mercado. El producto de su valuacion se registra en
resultados.

-17 -



La compra y venta de activos financieros por la via ordinaria se registra por el método
de la fecha de liquidacion, que es aquélla en que se entrega un activo a la Inmobiliaria
o por parte de ella.

Los instrumentos financieros son registrados inicialmente al costo incluyendo los
costos de transaccion. Para los activos financieros el costo es el valor justo de la
contrapartida entregada. Los costos de transaccion son los que se originan en la
compra de inversiones.

Un activo financiero es dado de baja cuando la Inmobiliaria no tenga control sobre los
derechos contractuales que componen el activo. Esto ocurre cuando los derechos se
realizan, expiran o ceden a terceros.

Un pasivo financiero es dado de baja cuando la obligacion especificada en el contrato
ha sido pagada, cancelada o haya expirado.

Las cuentas por cobrar y las cuentas por pagar se registran al costo amortizado, el cual
se aproxima o es igual a su valor de mercado.

m. Contingencias

Ciertas condiciones contingentes pueden resultar en pérdidas para la Compaiiia,
aunque unicamente sean resueltas en el futuro cuando uno o mas hechos sucedan o
puedan ocurrir. Tales contingencias son calificadas por la administraciéon de acuerdo
con su probabilidad de ocurrencia con el concurso de sus asesores legales. Si la
evaluacion de la contingencia indica que es probable que una pérdida material ocurra y
el monto del pasivo puede ser estimado, entonces se registra en los estados
financieros.

n. Errores

La correccion de errores que se relacionan con periodos anteriores se ajusta conforme
a los saldos de utilidades acumuladas al inicio del periodo. El importe de las
correcciones que se determine que son del periodo corriente es incluido en la
determinacion del resultado del periodo. Los estados financieros de periodos
anteriores son ajustados para mantener comparabilidad.

0. Periodo economico
El periodo econdémico es de doce meses, del 1 de enero al 31 de diciembre de cada

afio, por cambio de ley y por la actividad econdmica de la empresa, este varia con la
entrada en vigor de la ley 9635.
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Nota 3 Normas internacionales de informacion financiera no
implementadas

NIIF 15: Ingresos de Actividades Ordinarias Procedentes de Contratos
con Clientes

Norma Internacional de Informacién Financiera NIIF 15, Ingresos de Actividades
Ordinarias procedentes de Contratos con Clientes (NIIF 15), establece los principios
de presentacion de informacion util a los usuarios de los estados financieros sobre la
naturaleza, importe, calendario e incertidumbre de los ingresos de actividades
ordinarias y flujos de efectivo que surgen de contratos de una entidad con sus clientes.

La NIIF 15 se aplicard a periodos anuales que comiencen a partir del 1 de enero de
2018. Se permite su aplicacion anticipada.

Excepcion NIIF 15:

(a) la NIC 11 Contratos de Construccion;

(b) la NIC 18 Ingresos de Actividades Ordinarias;

(c¢) la CINIIF 13 Programas de Fidelizacion de Clientes;

(d) la CINIIF 15 Acuerdos para la Construccion de Inmuebles;

(e) la CINIIF 18 Transferencias de Activos procedentes de Clientes; y
® (f) la SIC-31 Ingresos Permutas de Servicios de Publicidad.

Los ingresos de actividades ordinarias son un dato importante, para los usuarios de los
estados financieros, al evaluar la situacion y rendimiento financieros de una entidad.
Sin embargo, los requerimientos anteriores de reconocimiento de los ingresos de
actividades ordinarias en las Normas Internacionales de Informacion Financiera
(IFRS) diferian de los Principios de Contabilidad Generalmente Aceptados de los
Estados Unidos de América (PCGA de los EE. UU.) y ambos conjuntos de
requerimientos necesitaban mejoras. Los requerimientos de reconocimiento de los
ingresos de actividades ordinarias de las NIIF previas proporcionaban guias limitadas
y, por consiguiente, las dos principales Normas de reconocimiento de ingresos de
actividades ordinarias, NIC 18 y NIC 11, podrian ser dificiles de aplicar en
transacciones complejas. Ademas, la NIC 18 proporcionaba guias limitadas sobre
muchos temas importantes de los ingresos de actividades ordinarias, tales como la
contabilizacién de acuerdos con elementos multiples. Por el contrario, los PCGA de
los EE. UU. comprendian conceptos amplios de reconocimiento de ingresos de
actividades ordinarias, junto con numerosos requerimientos para sectores industriales
o transacciones especificas, los cuales daban lugar, en algunas ocasiones, a una
contabilizacion diferente para transacciones economicamente similares.

Por consiguiente, el Consejo de Normas Internacionales de Informacién Financiera
(IASB) y el emisor nacional de normas de los Estados Unidos, el Consejo de Normas
de Contabilidad Financiera (FASB), iniciaron un proyecto conjunto para clarificar los
principios para el reconocimiento de los ingresos de actividades ordinarias y para
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desarrollar una norma comun sobre ingresos de actividades ordinarias para las NIIF y
los PCGA de los EE. UU. que:

i.

ii.

ii.

iv.

eliminara las incongruencias y debilidades de los requerimientos anteriores
sobre ingresos de actividades ordinarias;

proporcionara un marco mas solido para abordar los problemas de los ingresos
de actividades ordinarias;

mejorara la comparabilidad de las practicas de reconocimiento de ingresos de
actividades ordinarias entre entidades, sectores industriales, jurisdicciones y
mercados de capitales;

proporcionara informacion mas 1til a los usuarios de los estados financieros a
través de requerimientos sobre informacion a revelar mejorados; y

simplificara la preparacion de los estados financieros, reduciendo el numero de
requerimientos a los que una entidad debe hacer referencia.

El principio bésico de la NIIF 15 es que una entidad reconoce los ingresos de
actividades ordinarias de forma que representen la transferencia de bienes o servicios
comprometidos con los clientes a cambio de un importe que refleje la contraprestacion
a la cual la entidad espera tener derecho a cambio de dichos bienes o servicios. Una
entidad reconoce los ingresos de actividades ordinarias de acuerdo con ese principio
basico mediante la aplicacion de las siguientes etapas:

(a)

(b)

(©

Etapa 1: Identificar el contrato (o contratos) con el cliente un contrato es un
acuerdo entre dos o mas partes que crea derechos y obligaciones exigibles.
Los requerimientos de la NIIF 15 se aplican a cada contrato que haya sido
acordado con un cliente y cumpla los criterios especificados. En algunos
casos, la NIIF 15 requiere que una entidad combine contratos y los contabilice
como uno solo. La NIIF 15 también proporciona requerimientos para la
contabilizacion de las modificaciones de contratos.

Etapa 2: Identificar las obligaciones de desempefio en el contrato un contrato
incluye compromisos de transferir bienes o servicios a un cliente. Si esos
bienes o servicios son distintos, los compromisos son obligaciones de
desempefio y se contabilizan por separado. Un bien o servicio es distinto si el
cliente puede beneficiarse del bien o servicio en si mismo o junto con otros
recursos que estan facilmente disponibles para el cliente y el compromiso de la
entidad de transferir el bien o servicio al cliente es identificable por separado
de otros compromisos del contrato.

Etapa 3: Determinar el precio de la transaccion el precio de la transaccion es el
importe de la contraprestacion en un contrato al que una entidad espera tener
derecho a cambio de la transferencia de los bienes o servicios comprometidos
con el cliente. El precio de la transaccion puede ser un importe fijo de la
contraprestacion del cliente, pero puede, en ocasiones, incluir una
contraprestacion variable o en forma distinta al efectivo. El precio de la
transaccion también se ajusta por los efectos de valor temporal del dinero si el
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contrato incluye un componente de financiacion significativo, asi como por
cualquier contraprestacion pagadera al cliente. Si la contraprestacion es
variable, una entidad estimaré el importe de la contraprestacion a la que tendra
derecho a cambio de los bienes o servicios comprometidos. El importe
estimado de la contraprestacion variable se incluird en el precio de la
transaccion solo en la medida en que sea altamente probable que no ocurra una
reversion significativa del importe del ingreso de actividades ordinarias
acumulado reconocido cuando se resuelva posteriormente la incertidumbre
asociada con la contraprestacion variable.

(@) Etapa 4: Asignar el precio de la transaccion entre las obligaciones de
desempefio del contrato una entidad habitualmente asignara el precio de la
transaccion a cada obligacion de desempeio sobre la base de los precios de
venta independientes relativos de cada bien o servicio distinto comprometido
en el contrato. Si un precio de venta no es observable de forma independiente,
una entidad lo estimard. En algunas ocasiones, el precio de la transaccion
incluye un descuento o un importe variable de la contraprestacion que se
relaciona en su totalidad con una parte del contrato. Los requerimientos
especifican cuando una entidad asignard el descuento o contraprestacion
variable a una o mas, pero no a todas, las obligaciones de desempeio (o bienes
o servicios distintos) del contrato.

(e) Etapa 5: Reconocer el ingreso de actividades ordinarias cuando (o a medida
que) la entidad satisface una obligacion de desempefio una entidad reconocera
el ingreso de actividades ordinarias cuando (o a medida que) satisface una
obligaciéon de desempeiio mediante la transferencia de un bien o servicio
comprometido con el cliente (que es cuando el cliente obtiene el control de ese
bien o servicio). El importe del ingreso de actividades ordinarias reconocido
es el importe asignado a la obligacion de desempeiio satisfecha. Una
obligacion de desempefio puede satisfacerse en un momento determinado (lo
que resulta habitual para compromisos de transferir bienes al cliente) o a lo
largo del tiempo (habitualmente para compromisos de prestar servicios al
cliente). Para obligaciones de desempefio que se satisfacen a lo largo del
tiempo, una entidad reconocera un ingreso de actividades ordinarias a lo largo
del tiempo seleccionando un método apropiado para medir el progreso de la
entidad hacia la satisfaccion completa de esa obligacion de desempeiio.

Se han establecido aclaraciones a la NIIF 15 en abril de 2016 que también entraran en
vigor el 1 de enero de 2018.
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NIIF 16: Arrendamientos

Esta nueva norma establece los principios de reconocimiento, medicion, presentacion
y revelaciones de los arrendamientos. Es efectiva para los periodos que comiencen en
o después del 1 de enero del 2019 y su aplicacion anticipada es posible si esta se hace
en conjunto con la aplicacion anticipada de la NIIF 15.

Esta norma tendrd cambios importantes en la forma de reconocimiento de
arrendamientos en especial para algunos que anteriormente se reconocian como
arrendamientos operativos.

Modificaciones a normas existentes:
Cambios en las NIIF que debieron aplicarse en el periodo 2022

. Mejoras Anuales de las Normas NIIF 2018-2020

Nota 4 NIIF 1 Adopcion por Primera Vez de las Normas
Internacionales de Informacion Financiera

Se afiaden el parrafo 39AG y, en el Apéndice D, el parrafo D13A. Se modifica el
parrafo D1 (f).

Modificacion a las Fundamentos de las Conclusiones

Se modifica el parrafo FC30 (d). Después del parrafo FC35, se afiaden un nuevo
encabezamiento y los parrafos FC55A a FC55c.

Modificacion a la NIIF 9 - Instrumentos Financieros

Se anade el parrafo 7,1,9, el parrafo 7,2,35 y su encabezamiento y el parrafo B3.3.6%
Se modifica el parrafo B..6. Los requiérenos del parrafo B3.3.6* no han sido
modificados, sino que han sido trasladados desde el parrafo B.6.

Modificacion a los Fundamentos de las conclusiones NIIF 9 - Instrumentos
Financieros

Después de parrafo FC3.32, se afaden un nuevo encabezamiento y los parrafos
FC3.33 a FC3.36.

Modificacion a los ejemplos ilustrativos que acompafian a la NIF 16 -
Arrendamientos.

Se modifica la parte 1 del Ejemplo Ilustrativo 13, parrafo E15.

Modificacion a los Fundamentos de las Conclusiones de las NIIF 16 -
Arrendamientos

-2



Después del parrafo FC173, se afiaden un encabezamiento y los parratos FC173A y
FC173B.

Modificacion a NIC 41 — Agricultura
Se modifica el parrafo 22 y se afade el parrafo 65.
Modificacion a los Fundamentos de las Conclusiones de las NIC 41 — Agricultura

Se modifica el parrafo FC1 y los encabezamientos de los parrafos FC% y FCS.
Después del parrafo FC10, se afiaden un encabezamiento y los parrafos FC11 'Y FC12.

2. Referencia al Marco Conceptual
Aspectos centrales del nuevo marco conceptual

En este marco conceptual se incorpora el concepto de prudencia como elemento vital
para el cumplimiento de la caracteristica cualitativa de representacion fiel
(neutralidad). En el marco conceptual anterior este concepto estaba ligado a la
fiabilidad, y su aplicacion préctica conducia al preparador a no tener precaucion al
realizar juicios en situaciones de incertidumbre a fin de no sobreestimar activos o
ingresos y no subestimar gastos y pasivos. Este concepto estaba muy arraigado en la
costumbre de los preparadores de informacion financiera. El nuevo enfoque de la
prudencia tiende a la busqueda de la neutralidad, buscando que el margen de
subjetividad sea lo mas limitado posible.

Otro aspecto importante abordado por el nuevo marco conceptual apunta a la
definicién de “Entidad que Informa” y el hace énfasis en el enfoque sobre la Entidad
que informa en su conjunto y no desde la vista de un grupo en particular de inversores,
prestamistas y acreedores. En tal sentido la Entidad que informa podria una Entidad
individual, una porcion de una Entidad, o un grupo que involucre mas de una Entidad
individual. El Consejo aclara que la Entidad que informa podria ser una Entidad no
formalmente constituida e incluso su concepto va mas alld de la relacion matriz —
subordinada que pudiese existir entre Entidades. De esta manera, la Entidad que
informa es una Entidad que escoge, o es requerida, preparar estados financieros con
proposito general bajo NIIF, conservando el principio que los estados financieros son
preparados por una Entidad que reporta que es un “Negocio en Marcha” y continuara
en operacion en el futuro previsible.

Frente a la definicion de los elementos de los Estados Financieros, el Marco
Conceptual elimina de plano la referencia de “flujo esperado de beneficios
economicos” al considerar que el preparador de la informacion financiera podria tomar
la misma como “umbral de probabilidad”. De esta forma el centro de atencion al
aplicar juicio profesional en los procesos de reconocimiento de los elementos de los
estados financiero debe ser el de la existencia de derechos u obligaciones que tienen el
potencial para producir o requerir transferir recursos econdémicos. Lo expresado
elimina la graduacién que pudiese dar la probabilidad alta o baja, lo cual llama la
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atencion al preparador de la informacion a no incurrir en el reconocimiento de
elementos cuyo impacto sobre la informacidn financiera no sea relevante, lo cual nos
llevara a la elaboracion de juicios de materialidad.

Las definiciones de Activo y Pasivo, como consecuencia de lo anterior cambiaron.
Veamos el sentido de estas frente a derechos y obligaciones, al igual que frente a los
beneficios econdmicos.

Frente a los activos el énfasis fundamental no estd en los recursos econdomicos mas si
en un conjunto de derechos (Contratos y sustancia de los mismos). De otra parte,
control hace referencia tanto al poder como a los beneficios, configurando asi la nueva
definicion en: “Un activo es un recurso econdomico presente controlado por la entidad
como resultado de sucesos pasados”

La definicion de pasivo, por su parte, hace énfasis en la condicion que podria tener la
Entidad de evitar la transferencia de recursos econdmicos. De esta manera, si no se
puede evitar la transferencia, la obligacion presente resultado de sucesos pasados
constituira para la entidad un pasivo. Esta condicion debe ser evaluada mediante juicio
profesional y conforme a la naturaleza de cada obligacion y a la luz de la legislacion
vigente.

Incorpora el criterio de medicidon confiable haciendo referencia a las caracteristicas
cualitativas fundamentales de la informacion financiera. En tal sentido un elemento se
reconocera si proporciona al usuario de la informacion: a) Informacion relevante, y b)
una representacion fiel de la transaccion.

La seleccion de la base de medicién es consistente con la aplicacion de las
caracteristicas fundamentales de Relevancia y Representacion fiel y en el analisis de
seleccion de la base se debe acompafiar del analisis de la importancia relativa de los
hechos y circunstancias.

Frente a los criterios de presentacion de los Estados Financieros con proposito general,
el Marco Conceptual hace hincapié en que el Estado de Resultados es el principal
recurso de informacion acerca del rendimiento de la Entidad, haciendo la presuncion
que todos los ingresos y gastos son presentados en utilidad o pérdida y solo en
circunstancias excepcionales podria ser incluido un elemento en ORI (Otro Resultado
Integral), también conocido como OCI, por sus siglas en inglés (Other Comprehensive
Income). TASB expresa como principio general que las partidas de ORI serdn
reclasificadas a los Resultados en un periodo futuro, siempre y cuando tal situacion
configure informacion relevante y represente fielmente el rendimiento financiero de
ese periodo en el futuro. De no ser asi, no procedera la reclasificacion.

La flexibilidad en la presentacion de las cifras en los estados financieros requerird un
balance frente a la presentacion de informacién relevante y que definitivamente sea
comparable. En este punto habria un acercamiento del Marco Conceptual con el

-4 -



conjunto de proyectos denominado ‘“Mejor Comunicacién en la Informacion
Financiera” que adelanta IASB actualmente.

3. Propiedades, Planta y Equipo: Productos Obtenidos antes del uso Previsto,
Con la ultima modificacion (enmienda) a la NIC 16 — Propiedades planta y equipo
(PPYE), el importe neto por la venta de elementos producidos mientras se prueba el

activo antes de que esté disponible para su uso previsto, ya no se contabilizard como
menor valor del activo, sino en resultados, como ingreso y costos de produccion

4. Contratos onerosos — Costo del cumplimiento de un contrato,

Se afiaden los parrafos 68A, 94A y 105 y se modifica el parrafo 69. El parrafo 68 no
se modifica.

Efectivo y equivalentes de efectivo

Las NIIF requieren la conciliacion entre el efectivo e inversiones al final del periodo
revelado en el estado de flujos de efectivo y los saldos en el estado de posicion
financiera. La Compailia considera equivalentes de efectivo las inversiones con
vencimiento a menos de 60 dias:

2022 2021
Saldo caja y bancos ¢ 812.726 691.113
Saldo inversiones en fondos de inversién 73.637.119 34898416
Saldo en efective y equivalentes 74.449.845 35.589.529

Nota 5 Caja y bancos

Al 31 de diciembre 2022 y 2021 esta cuenta se detalla asi:

0211 2021
Banco de Costa Rica ¢ 0(422000-5 ¢ 812.726 671.549
Banco de Costa Rica S 0421983-0 0 19.564
Total ¢ 8$12.726 691.113

-25 -



Nota 6 Inversiones
Al 31 de diciembre 2022 y 2021 las inversiones en titulos valores incluyen:

Valuadas a mercado a través del estado del estado de resultados

2022 2021
Corporacién BCT, S A ¢ 73.637.119 34.898 416
Mantenidas al vencimiento
Valores %/ 1.420.351.394 901.028 825
Total ¢ 1493988513 935.927.241

(M Al 31 de diciembre de 2021 las inversiones en FI en dolares y colones en la
Corporacion BCT.

) Al 31 de diciembre de 2022 corresponden a inversiones en bonos de gobierno con
periodicidad 6 meses, que se encuentran en Corporacion BCT.
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Al 31 de diciembre 2021

Moneda Instrumento Emisor Tasa Neto 2021
Délares s G 5,52 17/08/2022 €217.850.563
Délares s G 920 23/02/2022 €159.657.305
Délares s G 9,20 21/02/2024 €70.766.155
Délares s G 5,75 200112024 @38.501.084
Délares s G 5,52 25/05/2022 C168.111.602
Colones bfcdc G 7,00 07/09/2027 €70.184.546
Délares s G 9.85 17/6/2022 @150.843.390
Colones Bfodc s, 4.17 26112023 ¢25.114.177
Sub total LP €901.028.825
Colones BCT Fondo inversion liguido ¢11.952.855
Délares BCT Fondo inversion g wido @22.945.561
Sub total Liquido @34.898.416
Total inversiones @935.927.241

Al 31 de diciembre de 2022
Moneda Instrumento Emisor Tasa Neto 2022
Délares s G 5,52 23/08/2023 @554, 743 682
Délares s G 920 21/02/2024 @214, 275523
Délares s G 598 20005/2024 €152 291 520
Délares s G 5,75 20011/2024 256 266914
Délares s G 7.00 07/09/2027 €61 379 400
Délares ice$ G 425 26/01/2023 €3 061 805
Délares ths G 4,25 26/01/2023 €153 090 212
Colones bfede FIFCO 758 26112023 25242338
Sub total LP @1.420 351 394
Colones BCT Fondo inversién 6367084
Dolares. BCT Fondo inversion €67.270.035
€73 637 119
1493 988 513

Al 31 de diciembre 2022 y 2021 no existen restricciones sobre las inversiones con
recursos propios que posee la Compaiiia.
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Nota 7 Cuentas y documentos por cobrar

Las cuentas y documentos por cobrar al 31 de diciembre 2022 y 2021 se componen de:

2022 2021
Intereses acumulados por cobrar ¢ 22.970.703 13.260.535
Intereses acumulados Fideicomiso | ¢ 0 69878510
()
Total ¢ 22.970.703 83.139.045

(1) Corresponde a intereses generados por los titulos valores que integran las
inversiones del Fideicomiso I- 5511/2017 ICO-IMPROSA-BIOCINETIC 2017;
ver nota 22.

Nota 8 Gastos pagados por adelantado

Al 31 de diciembre 2022 y 2021 los gastos pagados por adelantado presentan el
siguiente saldo:

2022 2021
Saldo a favor Impuesto sobre la renta (Ver nota 19) ¢ £97.379 £97.379
Total ¢ 897.379 897.379

Nota 9 Otros activos

Al 31 de diciembre 2022 y 2021 el saldo de la cuenta de otros activos es de ¢758.900
que comprende depodsitos en garantia por los servicios telefonicos.

Nota 10 Fideicomiso ICO-IMPROSA-BIOCINETIC

Al 31 de diciembre de 2022 la Compafiia no mantiene recursos que correspondian a la
participacion en el Fideicomiso [-5511/2017 ICO-IMPROSA- BIOCINETIC 2017,
cuya constitucion y proposito se detalla en nota 22. El detalle de los titulos valores que
componen las inversiones en el Fideicomiso es el siguiente:
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2022 2021

Valuados a mercado a través del estado de resultados

Corporacién BCT ™M ¢ ] RR1.044

Mantenidas al vencimiento

Titulos valores '™ ¢ 4.357.793.733
Total ¢ 4.358.674.776

(1) Corresponde a inversiones en el Fondo diversificado liquidez en US Dolares
administrado por Corporacion BCT S.A.

(2) Corresponde a las siguientes inversiones transadas mediante Corporacién BCT S.A.:

Moneda Instrumento Emisor Tasa Vencimiento 2021

Délares Titulo de propiedad Gobierno CR 5,52 17/8/2022 ¢ 1.835.205.480

Délares Titulo de propiedad Gobierno CR 5,75 200112024 ¢ 366.447.857

Délares Titulo de propiedad Gobiemo CR 5,52 25/05/2022 ¢ 485.216.231

Délares Titulo de propiedad Gobierno CR 425 26/01/2023 ¢ 1.670.924.166
¢ 4.357.793.733

Nota 11 Inversiones permanentes

La composicion de la cuenta al 31 de diciembre 2022 y 2021 es la siguiente:

2022 2021
Certificado de participacién fiduciaria N*00164-132-97 ¢ 13.582.447 13.582.447
Certificado de participacién fiduciaria N*00163-132-97 ¢ 21.645.621 21.645.621
Total ¢ 35.228.068  35.228.068

Ambos certificados corresponden a la participacion fiduciaria que tiene la Inmobiliaria
en el Fideicomiso 132-97, Los Periféricos-Inversionistas / Bancoop, R. L. que fue
constituido el 27 de agosto de 1997. En agosto del afio 2001 se sustituyo el fiduciario
del fideicomiso 132-97 estableciéndose al Banco Crédito Agricola de Cartago como
nuevo fiduciario en concordancia con lo que dispone el articulo 642 del Codigo de
Comercio, creandose la figura del Fideicomiso BCAC Periféricos-Inversionistas en el

-29 .



cual se conserva la participacion fiduciaria. En el mes de noviembre del 2018, como
hecho subsecuente, a raiz del cierre del BCAC, el fiduciario pasa a ser el Banco de
Costa Rica con las condiciones que el anterior. Estas inversiones se mantienen al
costo.

La Inmobiliaria tiene participacion de 4,51% en el patrimonio neto del Fideicomiso
BCAC Periféricos Inversionistas, conformado inicialmente por cuarenta y dos mil
setecientas cincuenta y dos acciones comunes nominativas de la sociedad Inmobiliaria
Periféricos, S. A., cuyo nombre fue sustituido por Inmobiliaria Comercial del Oeste
ICO, S.A., quedando la misma cédula juridica.

La estimacion de recuperacion por parte de la Inmobiliaria de las inversiones
permanentes estd cuantificada en ¢35.228.068 de conformidad con los estados
financieros de la Inmobiliaria al 31 de diciembre de 2022 y 2021. Su realizacién
efectiva depende de lo que logre la Inmobiliaria por la venta de sus activos.

Nota 12 Activos restringidos

Al 31 de diciembre 2021 la ganancia de capital producto de la venta del inmueble
propiedad de ICO, se mantienen como ingreso diferido por venta del edificio, se debe
resaltar que esta propiedad presenta restriccion para posible venta por mantener
procesos litigiosos y anotaciones en su contra.

Al 31 de diciembre de 2021 las inversiones en valores que se mantenian en el
Fideicomiso 1-5511/2017 ICO-IMPROSA-BIOCINETIC 2017 estaban restringidas
segun los términos contractuales establecidos en el contrato de fideicomiso, ver nota
22.

Al 31 de diciembre del 2022 se aplica la clausula de resolutoria de la compraventa, en
consecuencia, el edificio vuelve a ser propiedad de la Inmobiliaria Comercial del
Oeste y se da finiquito al Fideicomiso 1-5511/2017 ICO-IMPROSA-BIOCINETIC
2017
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Nota 13 Cuentas por pagar

Al 31 de diciembre del 2022 y 2021 las cuentas por pagar se detallan como sigue:

2022 021
Cuentas por pagar varias'" ¢ 71.721.026 71.721.026
Honorarlos y gastos varios ¢ 87.517.306 0
Cuenta por pagar intereses Bioginetis. ™ ¢ 0 338465.826
Total ¢ 159.238.332 410 186 852

() Corresponde a honorarios profesionales judiciales por ¢71.721.027

2 Corresponde al ajuste por el 50% en el pago de los rendimientos a partir de junio
del 2018 seglin segundo Adendum al contrato de Fideicomiso como se detalla en
nota 22.

Nota 14 Capital social

Al 31 de diciembre 2022 y 2021 el capital social autorizado y suscrito es de
¢475.300.000 (¢120.024.723 pagado en efectivo y ¢355.275.277 proveniente de la
capitalizacion parcial del superavit por revaluacion de activos fijos), representado por
47.530 acciones comunes nominativas con valor nominal de ¢10.000 cada una. Al
darse el cambio de nombre de la razén social, las condiciones y proporciones de los
accionistas permanecen igual.

Nota 15 Reserva legal

De acuerdo con la Ley 7201 del 10 de octubre de 1990, Ley Reguladora del Mercado
de valores y reformas al Cédigo de Comercio, de las utilidades netas de cada ejercicio

anual debe destinarse 5% para la formacion de la reserva hasta alcanzar 20% del
capital social. Al 31 de diciembre 2022 y 2021 la reserva legal es de ¢95.060.000
respectivamente.
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Nota 16 Ajuste por valuaciéon instrumentos financieros

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 la Compaiiia mantiene instrumentos financieros
los cuales estan sujetos a ajuste por valoracién a precios de mercado. Los recursos
depositados en titulos valores provienen de recursos propios y de los recursos
mantenidos en el Fideicomiso 1-5511/2017 ICO-IMPROSA-BIOCINETIC 2017; el
detalle de ajustes por valuacion se presenta de la siguiente forma:

2022 2021
Ajuste valuacién inversiones propias ¢ | (32.872.599) 5.453.739
Ajuste valuacion inversiones Fideicomiso 0 279.202.518
total ¢ (32.872.599) 284.656.257

Nota 17 Ingresos de operacion

Los ingresos de operacion durante los periodos de un afo terminados el 31 de
diciembre 2022 y 2021 se detallan en la siguiente forma:

2022 2021
Intereses ganados inversiones propias f 42.777.758 57.498.786
Intereses ganados inversiones Fideicomiso 'V 79.568.027 05.535.856
Diferencias de cambio 59.392.863 53.940.024
Diferencias de cambio Fideicomiso *! 304.383.950 261242312
¢ 486.122.597 468.216.978

total

(M Corresponden a los intereses generados de las inversiones mantenidas en el
Fideicomiso 1-5511/2017 ICO-IMPROSA-BIOCINETIC 2017. Para el 2018
se realiza un ajuste por el pago de los rendimientos correspondientes a
BIOCINETIC. Ver detalle nota 12 y 22.
@ Corresponde al diferencial cambiario de las inversiones mantenidas en el
Fideicomiso I-5511/2017 ICO-IMPROSA-BIOCINETIC 2017.
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Nota 18 Gastos generales y de administracion

El detalle de los gastos generales y de administracion en los periodos de un afio

terminados el 31 de diciembre 2022 y 2021 es como sigue:

Servicios profesionales 'V
Cuotas y suscripciones

Servicios de mensajeria
Papeleria y atiles de oficina
Bodegajes

Timbres y derechos registro
Impuesto a las socledades
Gastos de Asamblea General
Mantenimiento Hosting - Web
Publicaciones

Depreciaciones

Total

2022

23.383.094
13.560

0
12.729
220.751
26.499.145
115.550
149.466
TR.340
68.400
36.233.651

86.774.686

2021

4.835.031
13.560

3112
13.999
194,389
21.102
115583
167.454
90.289
0

0

5.454.520

()" Al 31 de diciembre 2022 y 2021 los gastos por honorarios profesionales se detallan

como sigue:

Lic. Bolivar Quesada Segura

MLL Servicios Informdticos

Yesenia A. Barrantes Madrigal

M. B. R. Servicios S, A,
Despacho Evans y Evans y Cia.

Consorcio Juridico

Total

2022

"~

882.400
124.474

421.946
2.642.686
2.052.080

17.259.508

23.383.094
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Nota 19 Gastos financieros

El detalle de los gastos financieros en los periodos de un afio terminados el 31 de
diciembre 2022 y 2021 es como sigue:

2022 2021
Diferencial cambiario ¢ 107.699.938 14.309.741
Diferencial cambiario Fideicomiso 370.875.650 74.251.673
Comisiones Bancarias (1) 308.828.807 631.941
Total ¢ T87.402.770 89.193.358

Nota 20 Impuesto sobre la renta

El célculo de la base imponible del impuesto sobre la renta al 31 de diciembre 2022 y
2021 es asi:

2022 2021

Utilidad antes de impuestos ¢ (388.054.858) 373 569.103
Menos: ingresos no gravables (486.122.598) (468 216.978)
Mis: gastos no deducibles 822.474.208 88 561.414
(Pérdida) utilidad liquida gravable (51.702.158) (6 0R6.461)
Impuesto sobre la renta sobre

Adelantos de renta 897379 897379
Saldo a pagar (favor) ¢ (897.379) (897.379)

La Administracion Tributaria aceptd eximir a la Inmobiliaria de la obligacion de hacer
pagos parciales anticipados de impuesto sobre la renta.

Las autoridades fiscales pueden revisar las declaraciones de impuesto sobre la renta de
la Compaiiia por los afios terminados el 31 de diciembre 2022, 2021, 2020 y al 30
setiembre 2019.

Nota 21 Fideicomiso 132-97 de Periféricos-Inversionistas /Banco
Cooperativo Costarricense RL

El 27 de agosto de 1997 Corporacion Los Periféricos OSA, S.A., Los Periféricos,
S.A., e Inversiones y Proyectos SAV de Centroamérica, S.A., constituyeron contrato
de fideicomiso en que ceden y traspasan en propiedad fiduciaria al Banco Cooperativo
Costarricense R.L., 42.752 acciones comunes y nominativas de diez mil colones cada
una (94,16% de participacion en Inmobiliaria Periféricos, S.A., hoy llamada
Inmobiliaria Comercial del Oeste ICO, S.A.), cambiando asi la participacion
mayoritaria de los accionistas de Corporacion Periféricos OSA, S.A. 'y Los
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Periféricos, S.A., al Banco Cooperativo Costarricense, R.L. por medio del fideicomiso,
el cual administr6 el pago a los inversionistas en Corporacion Los Periféricos OSA,
S.A., después del proceso de Administracion por Intervencion Judicial al que fue
sometida esa corporacion.

De conformidad con el acta de la sesion de Junta Directiva N. 14-00 de Inmobiliaria
Comercial del Oeste, S.A., en agosto de 2001 se sustituyo al fiduciario del
Fideicomiso 132-97 mediante el oficio SGA de fecha 15 de febrero de 2000, en el cual
se acepta al Banco Crédito Agricola de Cartago como nuevo fiduciario en
concordancia con lo que dispone el articulo 642 del Codigo de Comercio, creandose la
figura del Fideicomiso BCAC Periféricos-Inversionistas.

El fiduciario sustituto se compromete a cumplir con todos los términos fundamentales
indicados en el contrato original del fideicomiso que se firmé con el Banco
Cooperativo Costarricense, R. L. La Inmobiliaria tiene participacion de 4,51% en el
patrimonio neto del Fideicomiso BCAC Periféricos Inversionistas, conformado
inicialmente por cuarenta y dos mil setecientos cincuenta y dos acciones comunes y
nominativas.

A partir de noviembre del 2018, posterior al cierre de ese periodo fiscal, a raiz del
cierre del Banco Crédito Agricola de Cartago, se traslada la administracion del
Fideicomiso al BCR, este sustituto se compromete a cumplir con todos los términos
fundamentales indicados en el contrato original del Fideicomiso.

Nota 22 Fideicomiso I-5511/2017 ICO-IMPROSA-BIOCINETIC

El 15 de junio de 2017 se constituyo el contrato de fideicomiso de custodia y
administracion de dinero entre Inmobiliaria Comercial del Oeste ICO S.A.,
BIOCINETIC Ltda., y Banco Improsa, S.A. denominado Fideicomiso [-5511/2017
ICO-IMPROSA-BIOCINETIC 2017. El objetivo del fideicomiso es la custodia y
administracion del capital fideicometido que asciende a la suma de cinco millones
ciento ochenta y cinco mil dolares, moneda de los Estados Unidos de América, o los
titulos de inversion que sean adquiridos con dicha suma y sus rendimientos.

El tnico fin del Fideicomiso es la custodia y administracion de los dineros que se
entrega al fiduciario y sus rendimientos que deberd invertir el Banco segin las
instrucciones que dard ICO y que seran titulos de Gobierno de Costa Rica o Banco
Central o de riesgo similar en bancos comerciales, de las opciones que se presenten en
el mercado. ICO indicara tanto el instrumento como el plazo, el emisor y el puesto de
bolsa mediante el cual se adquiriran los valores. Queda expresamente prohibido al
Banco invertir en otro tipo de instrumentos, emisores y plazo distintos a los que
indique ICO.

Los antecedentes del contrato de fideicomiso consisten en que BIOCINETIC adquiere

de ICO los inmuebles que posee, los cuales estuvieron afectados por una anotacion de
gravamen, como medida cautelar en un proceso penal, la cual fue levantada al dictarse
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la sentencia absolutoria a favor de los encartados, mediante resolucion dictada por el
Tribunal Penal del Primer Circuito Judicial de San José, sentencia que ha sido apelada
por la parte denunciante.

ICO y BIOCINETIC han convenido en que ésta tendra la posibilidad de resolver la
compraventa referida, para lo cual debera traspasar el inmueble adquirido a ICO libre
de cualquier gravamen o anotacidn, que no tenga relacion con el asunto tramitado en el
proceso penal e ICO debera restituirle el precio total pagado sin costos financieros. Lo
anterior, deviene de la condicion resolutoria, convenida entre ICO y BIOCINETIC.

La condicidn resolutoria se efectuara: (a) si surgiere una resolucion judicial dentro del
proceso tramitado en sede penal, o derivado de éste, que afecte la finca aqui adquirida
por BIOCINETIC; o (b) si se dictara o efectuara una orden de anotacion o gravamen
judicial sobre la finca cuya venta aqui se ejecuta, emanada del proceso judicial
tramitado en sede penal; o (c) si se dictara una resolucion judicial como parte del
tramite de la apelacion interpuesta contra la sentencia, que genere una afectacion en la
finca cuya venta aqui se ejecuta, lo que incluye, sin limitarse, a una decision judicial
que anule la sentencia dicha, total o parcialmente, y/u ordene un juicio de reenvio total
o parcial; y (e) que en cualquiera de los eventos futuros e inciertos antes indicados,
proceda BIOCINETIC a comunicar a ICO su voluntad de resolver la presente compra
venta, lo que debera hacer BIOCINETIC en el plazo de quince dias habiles a partir de
que ICO notifique a la compradora el surgimiento de alguno de los eventos antes
indicados. En caso de que se cumpla y ejecute la condicién resolutoria antes
convenida, las partes se regiran seglin lo indicado en el articulo seiscientos noventa del
Cdodigo Civil, y el monto convenido como precio de la compraventa, pagado por
BIOCINETIC, le sera reintegrado en forma total y completa sin costos financieros.
Los gastos de inscripcion del traspaso de la finca de vuelta a ICO, sean honorarios
notariales, impuestos de traspaso y timbres de registro, correrdn por cuenta de
BIOCINETIC.

El 28 de febrero de 2018 se firma un nuevo adendum al contrato de Fideicomiso de
custodia y administracion del dinero ya que las partes reconocen que se dicto la
resolucion 2017-0961 del 11 de agosto de 2017 en la cual se dispuso a anular
totalmente la sentencia 1196-2016 y ordenar un nuevo proceso.
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En el segundo adendum al contrato de Fideicomiso, en la cldusula cuarta indica lo
siguiente: ““... La totalidad de los rendimientos que se perciban durante el periodo 15
de junio del 2017 al 15 de junio del 2018 serdn de exclusiva propiedad de ICO. Los
rendimientos que se perciban a partir del 15 de junio de 2018 seran distribuidos de la
siguiente manera: (1) Si se ejecutard la CONDICION RESOLUTORIA, sefialada en el
apartado c¢) de los Antecedentes y modificada por las partes segin escritura publica
namero CIENTO VEINTISIENTE-CINCO de las 16 horas del 28 de febrero de 2018,
posterior al 15 de junio del 2018, los rendimientos serviran para cubrir, hasta donde
alcancen los gastos de formalizacion e inscripcion del traspaso de la finca de vuelta a
ICO, entendiéndose por ellos honorarios notariales, impuestos de traspaso y timbres de
registro. (i1) El saldo remanente de dichos rendimientos se distribuiran en partes
iguales entre ICO y BIOCINETIC. (iii) En caso de que la CONDICION
RESOLUTORIA se tuviere por extinguida, en razon de que la resolucion del fondo del
Recurso de Casacion conllevara a la revocatoria y/o nulidad total y definitiva de lo
resuelto por el Tribunal de Apelacion, en sentencia nimero 2017-0961, y ello a su vez
conllevara al fenecimiento de la causa penal tramitada segun el expediente nimero
045500-647-P E y a la confirmacion vigencia y eficacia de la sentencia 1196-2016;
los rendimientos dichos serian de exclusiva propiedad de ICO.”

En la seccion de activos de los estados financieros de Inmobiliaria Comercial del
Oeste, S.A. al 31 de diciembre de 2022 y 2021 se registraron las inversiones en valores
mantenidas en el Fideicomiso ICO-IMPROSA-BIOCINETIC, asi como en la seccion
de pasivos, se registrd la cuenta de ingreso diferido por ¢2.909.212.893, el cual se
registrard como ingreso en el estado de resultados cuando se realice la compraventa de
los inmuebles.

Sin embargo, el 30 de noviembre del 2022 BIOCINETIC decide hacer efectiva la
clausula resolutoria, por lo que se le devuelve el inmueble a la Inmobiliaria Comercial

del Oeste, se le reintegra el dinero en custodia y se finiquita el Fideicomiso
ICOIMPROSA-BIOCINETIC. Ver notas 10, 12y 16.
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Nota 23 Asuntos judiciales

Los abogados del Bufete Artavia y Barrantes indicaron la situacion al 31 de diciembre de
2022 de los siguientes casos:

I. Litigios Pendientes o Inminentes

CASO 1

Proceso: Ordinario Civil de Inmobiliaria Comercial del Oeste ICO S.A., Sergio
Artavia Barrantes y Jonatan Picado Leon contra los Periféricos S.A. y Desarrollos
Veintidds de Enero S.A.

Juzgado: Juzgado Cuarto Civil de Mayor Cuantia

Expediente: 03-001483-183-CI

Estimacién: ¢200.000.000,00 colones (Doscientos millones de colones)

Origen: La demanda se basa en la simulacion de traspaso de una propiedad de Los
Periféricos S.A. a Desarrollos Veintidos de Enero S.A, causando perjuicio para la
actora, ademas de incumplir el cobro de las condenas impuestas en otros juicios.

Ultimos movimientos:

1.

La resolucion del 28 de marzo de 2017 remite el asunto para que se proceda a
fallar el Incidente de Objecion a la Cuantia. El 27 de abril de 2017, con la
finalidad de no atrasar mas el proceso, se presentod allanamiento al Incidente de
Objecidn a la Cuantia. Debido a que no se ha resuelto el incidente, se reiter6 el 19
de enero de 2018 el allanamiento al Incidente.

La resolucion del 30 de enero de 2019 declard con lugar el incidente de objecion a
la cuantia, fijando la misma en la suma de ¢36.522.320,00. No obstante, el 5 de
febrero de 2019 se presentd recurso de revocatoria, debido a que la resolucion
citada no toma en cuenta las pretensiones sobre la simulacién del traspaso del
inmueble.

Por resolucion 000783-2021de las 12:05 del 1 de noviembre 2021 se resolvio el
incidente de objecion a la cuantia interpuesto por la demandada, el cual se rechazo
y se mantuvo la cuantia del proceso en la suma de doscientos millones de colones.
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Estado actual

A la espera que se sefiale fecha y hora de la audiencia oral.

CASO 2

Proceso: Ordinario Civil Inmobiliaria Comercial del Oeste ICO, S.A. contra Los
Periféricos, S.A.

Juzgado: Primero Civil de San José. Exp: 01-000856-180-CI

Estimacion: ¢42.000.000,00 (Cuarenta y dos millones de colones)

Origen: La transferencia de un pago indebido y giro de dividendos.

Ultimos movimientos

1.

La resolucion del 19 de enero de 2017 ordena pasar el Incidente de Nulidad Total
del Proceso por Falsedad Ideoldgica y Fraude Procesal a fallo. La Sentencia No.
43-2017 del 8 de febrero de 2017 declara sin lugar el Incidente e impone el pago
de las costas a las demandadas.

La resolucion del 24 de febrero de 2017 remite el expediente al Tribunal Segundo
Civil de San José, para que conozca del recurso presentado contra la resolucion
del 10 de octubre de 2003. Previo a que se pudiera conocer del recurso
presentado, el Tribunal habia ordenado con anterioridad resolver el Incidente.

. E17 de marzo de 2017 se present6 recusacion contra la Jueza Laura Ledn Orozco,

ya que convive en unién de hecho con el abogado de la parte demandada, Lic.
Denis Villalta Canales.

Mediante voto 869 de las 09:22del 19 de diciembre de 2019 del Tribunal Segundo
de Apelacion Civil, Seccion Segunda, se revoca parcialmente la sentencia venida
en alzada. Se deniega la obligacion de las demandadas en pagar a favor de la
actora, suma alguna por concepto de pago de dividendos accionarios
correspondientes a las utilidades de enero a agosto de 1997. Consecuencia de lo
anterior, se rechaza también el cobro de intereses otorgados. En todo lo demas, se
confirma el fallo apelado.

El 18 de mayo de 2020 se present6 la liquidacion de costas del proceso, Mediante
resolucion del 24 de setiembre del 2020 se aprobo la liquidacion presentada y se
orden6 embargo sobre cuentas bancarias de las sociedades demandadas.

Por resolucion de las 09:40 del 22 de marzo del 2021 se amplia embargo contra
las acciones que pudieran tener las sociedades demandadas en la sociedad
Inmobiliaria Comercial del Oeste ICO, S.A.
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7. Los demandados depositaron las sumas condenas en la resolucion del 24 de setiembre
de 2020, por lo que se levantaron los embargos ordenados y se dio por terminado el
proceso.

Estado actual: Terminado.

CASO 3

Proceso: Sumario de Desahucio de Inmobiliaria Comercial del Oeste ICO, S.A., contra
Los Periféricos.

Juzgado: Civil de Menor Cuantia Pavas
Expediente: 01-100368-257-CI

Estimacion: ¢73.044.658,02 (setenta y tres millones, cuatrocientos cuarenta y cuatro
mil colones seiscientos cincuenta y ocho colones con 02/100)

Origen: Demanda presentada sobre el inmueble por haberse cumplido el plazo de
cumplimiento del contrato.

Ultimos movimientos

El proceso fue resuelto con sentencia firme, favorable a Inmobiliaria Comercial del
Oeste S. A.

Estado actual

Aun se encuentra en cobro las costas personales por el proceso por un total de
¢27.391.476,75 mas intereses.

Il. Reclamos y gravdmenes no entablados

No tenemos conocimiento de reclamos y gravamenes no entablados, que se encuentren
bajo nuestra direccion legal.

lll. Aspectos regulatorios

No tenemos conocimiento de procesos administrativo o judiciales establecidos por
entidades regulatorias y fiscales.

IV. Otros asuntos

Manifestamos que, a la fecha de este informe si se nos adeudan honorarios.
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La sefiora Gloriana Valladares Navas del Bufete Zurcher, Odio & Raven informo lo
siguiente:

Acuso recibido del oficio JD-07-2023 fechado 29 de marzo del 2023 en que solicitan
informar sobre el Estatus de la medida cautelar de la propiedad de Inmobiliaria
Comercial del Oeste, Sociedad Andénima.

De previo a dar respuesta, hago ver que el inmueble del Partido de San Jos¢ 287524-
000 no se encuentra a nombre de la sociedad dicha no obstante, se sobreentiende que
la consulta gira en torno al referido inmueble.

Mediante resolucion firme del Tribunal Penal del Primer Circuito Judicial de San José
de las 08:30hrs del 12 de setiembre del 2022 se ordend el levantamiento de la
anotacion relacionada con el expediente 04-5500-647-PE. La decision judicial de
levantar la medida cautelar quedo6 sujeta a la firmeza del fallo, situacion que ocurrié en
marzo pasado. Desde ese mes se solicitd la materializacion de esa decision sin
embargo, aun no consta en Registro Piiblico no obstante, se estima que esto ocurrird en
un corto plazo (el retraso se atribuye a la burocracia del Poder Judicial). En resumen,
la anotacién existe unicamente formalmente.

Nota 24 Hechos relevantes

a) Negocio en marcha

El 3 de julio de 2001 Inmobiliaria Periféricos, S. A. cambid la razon social (nombre) a
Inmobiliaria Comercial del Oeste 1. C. O., S. A. ante el Registro Publico, en donde se
mantiene las mismas condiciones y participacion de los accionistas.

Mediante carta del 4 de febrero de 2002 Inmobiliaria Comercial del Oeste, S. A.
comunicoé a la SUGEVAL la presentacion de una accién de desahucio contra Los
Periféricos, S. A., arrendatario hasta esa fecha de los inmuebles de la entidad.
Adicionalmente, le indica que al 30 de setiembre de 2000 los ingresos anuales por
alquiler representan 88% del total de ingresos de la entidad, anticipandose que no se
recibirdn ingresos por este concepto a partir del momento en que el inquilino desaloje
los edificios.

En la misma carta se informa a la SUGEVAL que en la medida que se generen
utilidades realizadas y liquidas, o bien que se produzca la venta de los inmuebles, la
sociedad procederd a su distribucion entre los accionistas, en los términos que dictan
las leyes del pais y el pacto constitutivo de la Sociedad. Durante el afo 2002 los
ingresos por alquiler representaron 85% aproximadamente del total de ingresos.

A partir del mes de junio de 2008 y hasta el mes de julio de 2017 ICO alquil6 las
bodegas y el bloque de oficinas anexo, haciendo remodelaciones al inmueble con
ingresos generados por los alquileres para poner en condiciones habitables ese
edificio.
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Durante el periodo 2017 la Inmobiliaria llegd a un acuerdo con la compafia
BIOCINETIC para la venta de los terrenos y edificios, la cual estaba condicionada a
los términos contractuales del contrato de Fideicomiso 1-5511/2017 ICO-IMPROSA-
BIOCINETIC 2017, segun se detalla en la nota 22 de este informe.

Durante el periodo 2018 fue notificado ICO de la anulacion de la sentencia absolutoria
en el caso penal que gravaba con medida cautelar la propiedad vendida, de ahi que fue
necesario realizar un nuevo Adendum y modificar la CONDICON RESOLUTORIA
para este acto comercial. En este momento estd a consideracion del comprador del
edificio el destino del negocio.

En noviembre del 2022 la empresa BIOCINETIC decide aplicar la condicion
resolutoria y por lo que se le devuelve el inmueble a la Inmobiliaria Comercial del

Oeste I. C. O., S. A. y se le reintegra el dinero y el producto de sus inversiones a
BIOCINETIC.

En diciembre de 2019 China inform¢ sobre el "COVID-19", que luego del 31-12-2019
se expandio6 por el mundo. EI 11-3-20 la OMS se declar6 pandemia.

Esta situacion de emergencia y las medidas adaptadas a sus distintos paises han
afectado significativamente la actividad econdmica internacional con impactos
diversos en cada pais afectado y sectores de negocio.

Para la sociedad Inmobiliaria Comercial de Oeste ICO. S. A., la expansion del
COVID- 19, las medidas gubernamentales necesarias adoptadas y las inciertas
condiciones del mercado existentes, se estima, que no afectaran de manera
significativa las operaciones de la empresa.

No existen por tanto dudas significativas sobre la capacidad de la entidad para
continuar como una empresa en marcha a pesar de la pandemia. Por tanto, los estados
financieros adjuntos no incluyen ningtn ajuste relacionado con las incertidumbres que
plantea la situacion descrita.

b) Fallo laudo arbitral

En fecha 20 de noviembre de 2003, se declara sin lugar por parte de los tribunales la
excepcion de prescripcion por la demanda de los Periféricos, S.A., entendiéndose
denegadas las pretensiones de la actora Inmobiliaria Comercial del Oeste ICO, S.A.
En lo que expresamente se enuncia se acoge su demanda en los siguientes términos:

1. Que la demandada los Periféricos, S.A. incumplié gravemente el contrato
suscrito con Inmobiliaria Comercial del Oeste ICO, S.A., por el mal estado
en que se entregd el inmueble y debe indemnizar a ésta por los dafos y
perjuicios que le ha ocasionado.

2. Que, por el costo de reparacion de esos danos, debe indemnizar a favor de la
actora la suma de trescientos ocho millones novecientos setenta y un mil
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novecientos cuarenta 'y cinco colones con veinte céntimos
(¢308.971.945,20).

3. Que la demandada debe también indemnizar a la actora por todo el tiempo
en que, por causa de las reparaciones, no pudo ésta arrendar o vender el
inmueble en tiempo que se estima en cinco meses y totaliza a razon de trece
millones cuatrocientos treinta y cuatro mil con dos céntimos
(¢13.431.400,02) por mes; que junto con esos montos de interés totaliza la
cantidad de ciento treinta millones ochocientos trece mil quinientos
cincuenta y dos colones (¢130.813.542).

Al 30 de setiembre de 2016 no se cumplié que la demandada indemnice a la actora por

lo que este asunto fue incluido como parte de los procesos legales indicados en la nota
24 caso 1.

Contingencias

Las contingencias, al igual que las provisiones, responden al tratamiento contable de
situaciones de incertidumbre. Se trata de problematicas que se tratan conforme, pues
tienen relacion con la ocurrencia o no ocurrencia de ciertos eventos inciertos en el
futuro.

Fiscal

Las autoridades fiscales pueden revisar las declaraciones del impuesto sobre la renta y
del impuesto sobre las ventas de la Compaiiia por los afios que terminaron el 31 de
diciembre de 2022, 2021, 2020 y 30 de setiembre de 2019 y juzgarlas con criterios
distintos a los aplicados por la Compafiia para calcular sus impuestos.

A partir del afio terminado el 30 de setiembre de 2012, de acuerdo con las
modificaciones al Codigo de Normas y Procedimientos Tributarios en el articulo 109,
se extiende el plazo hasta cinco afos.

Derechos laborales

La Compaiia esta afecta a revisiones por parte de la Caja Costarricense del Seguro
Social y otras entidades estatales en materia laboral, revisando las declaraciones de
salarios reportados.

El 4 de mayo de 2015 la Caja Costarricense del Seguro Social envié un memorandum
de “Traslado de cargos” en el cual se solicita el tramite de inscripcion patronal de un
empleado para el mes de febrero del 2014, e informa que el costo por la presentacion y
tramitacion del Proceso Contencioso Administrativo equivale a la suma de US $2.000
(dos mil doélares).
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Legales

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 los abogados de la Compania no reportan
contingencias legales en su contra que deban ser reveladas como pasivos contingentes
o registrados como provisiones.

Al 30 de setiembre de 2016 la finca Partido de San José numero 287524 presenta
gravamenes en consecuencia de la accidon civil resarcitoria en delitos de accion
publica.

Al 30 de setiembre de 2017 los terrenos y edificios fueron vendidos segun se detalla
en nota 23 de este informe.

Al 30 de setiembre de 2018 nuevamente se grava con medida cautelar la finca Partido
de San José ntimero 287524.

Otros

Como se menciond, en diciembre de 2019 se conocid la aparicion en China del
“"COVID19" del 31-12-19 y se expandio por el mundo. EL 11-3-20 la OMS lo declar6
pandemia.

Los administradores estiman que esta situacion no tendrd un impacto adverso y
significativo sobre las operaciones de la entidad. Sin embargo, la evolucion futura es
muy incierta y no puede predecirse.

Los resultados desarrollados y decisiones comerciales reales pueden diferir de los
previstos en la declaracion prospectiva de los administradores sobre el impacto de
COVID-19 en las operaciones de la entidad.”

Nota 25 Unidad monetaria

La unidad monetaria de la Republica de Costa Rica es el colon (¢); al 31 de diciembre
2022 y 2021 los tipos de cambio vigentes para la compra y venta de dolares de los
Estados Unidos de América (US$) eran ¢ 594,17 y ¢ 601,99 ¢594,17 y ¢601,99 por
cada dolar (US$1,00) respectivamente.

Nota 26 Instrumentos financieros

Las NIIF requieren la revelacion de riesgos asociados a los instrumentos financieros.
Los riesgos se refieren a la posibilidad de que sus precios varien o que existan riesgos
asociados a la posibilidad de recibir beneficios econdmicos derivados de los mismos.

Debido a la naturaleza de las operaciones que desarrolla la Inmobiliaria, la entidad no
cuenta con un departamento o unidad especializada para la administracion de riesgos.
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Riesgo de liguidez

Los activos financieros se mantienen mayoritariamente en valores con garantia del
estado (TP cero cupones) y en menor cuantia en fondos de inversion, lo que disminuye
el riesgo de liquidez.

Riesgo de crédito

Las participaciones fiduciarias incluidas como inversiones permanentes son parte de
las negociaciones con acreedores de Periféricos, S.A. La Inmobiliaria tiene una
participacion en el Fideicomiso el cual tiene fideicomitidas las acciones de capital de
la Inmobiliaria.

Se estima que una vez resuelto el caso penal en el que indirectamente fue involucrada
la Inmobiliaria, se pueda distribuir el producto de la venta entre los tenedores de
participaciones en forma alicuota a su participacion en el fideicomiso. Es importante
agregar que en este momento existe un riesgo alto con respecto a la participacion en el
Fideicomiso de Bancrédito por la situacion de dicha entidad Bancaria, pero que no
depende de la actuacion de la Inmobiliaria sino de las decisiones de dicha entidad y en
este momento la seccion Fiduciaria opera normalmente. La entidad no ha determinado
el nivel de exposicion al riesgo de crédito debido a que no cuenta con personal
especializado para la administracion de riesgos.

Riesgo de mercado

El riesgo de mercado se relaciona con la posibilidad de desocupacion de los inmuebles
alquilados. Actualmente estos inmuebles fueron vendidos, pero existen cldusulas en el
contrato de venta pendientes que estdn sujetas a una condicion resolutoria, que se
puede materializar si surgiere una resolucion judicial dentro del proceso tramitado en
sede penal, o derivado de éste, que afecte la finca adquirida por la compaiiia
compradora, en ese caso los inmuebles deberan regresar al patrimonio de la
Inmobiliaria. El objetivo de la Compaiiia es la venta para recuperar la liquidez de los
inversionistas.
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Nota 27 Utilidad por accion

Al 31 de diciembre 2022 y 2021 la utilidad del periodo por accion fue calculada de la
siguiente manera:

Descripcién 2022 2021
Utilidad(perdida) del periodo ¢ (388 054 858) 373569 103
Total Acclanes 47 530 47 530
Utilidad por accién ¢ (8.164) 7 860

No existen capital de acciones preferentes ni existen efectos delusivos inherentes a las
acciones comunes.

Nota 28 Nota 29 Posicion monetaria

Al 31 de diciembre 2022 y 2021 la posicidon neta en moneda extranjera se detalla como
sigue:

2022 2021

Activos

Cuentas corrientes Uss 0 30
Cuentas por cobrar 37.852 20.385
Inversiones 2.429.242 1.393.(42
Total, activos 2.467.094 1.413.457
Pasivos

Total, pasivos 145.380 0
Posicion neta moneda extranjera Uss 2.321.714 1.413.457

Nota 29 Hechos posteriores

Entre la fecha de cierre al 31 de diciembre de 2022 y la preparacion de los estados
financieros no tuvimos conocimiento de otros hechos que puedan tener en el futuro
una influencia o aspecto significativo en el desenvolvimiento de las operaciones de la
Compaiiia o en sus estados financieros que deban ser revelados.

Nota 30 Autorizacion de emision de los estados financieros

Los estados financieros al 31 de diciembre 2022 fueron autorizados para emision el 31
de enero del 2023 por la presidencia.
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