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“El representante legal de Vista Sociedad de Fondos de Inversidn, SA, asume la responsabilidad del contenido
de este Prospecto, para lo cual ha emitido una declaracion en donde se indica que con base en la informacion
disponible al momento de preparar el prospecto, la informacion contenida es exacta, veraz, verificable y
suficiente, con la intencidn de que el lector pueda ejercer sus juicios de valoracion en forma razonable, y que
no existe ninguna omision de informacion relevante o adicion de informacién que haga engafioso su contenido
para la valoracion del inversionista. Esta declaracion fue entregada a la Superintendencia General de Valores
como parte del tramite de autorizacion y puede ser consultada en sus oficinas.”
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NOTAS IMPORTANTES PARA LOS INVERSIONISTAS:

“Sefor Inversionista: Antes de invertir consulte e investigue sobre el producto en el cual desea
participar. Este prospecto contiene informacion sobre las caracteristicas fundamentales y riesgos
del fondo de inversion, por lo que se requiere su lectura. La informacion que contiene puede ser
modificada en el futuro, para lo cual la sociedad administradora le comunicara de acuerdo a los
lineamientos establecidos por la normativa”.

“La sociedad administradora del fondo de inversion asume la responsabilidad del contenido de este
Prospecto y declara que a su juicio, los datos contenidos en el mismo son conformes a la realidad y
gue no se omite ningun hecho susceptible de alterar su alcance.”

“La Superintendencia General de Valores (SUGEVAL) no emite criterio sobre la veracidad, exactitud
o suficiencia de la informacion contenida en este prospecto y no asume responsabilidad por la
situacion financiera del fondo de inversion. La autorizacion para realizar oferta publica no implica
una recomendacién de inversidn sobre el fondo o su sociedad administradora. La gestidn financiera
y el riesgo de invertir en este fondo de inversion, no tienen relacion con las entidades bancarias o
financieras de su grupo econdmico, pues su patrimonio es independiente.”

“Un fondo inmobiliario no diversificado es aquel que invierte en inmuebles en los que, més del 25%
de los ingresos mensuales del fondo, puede provenir de una misma persona fisica o juridica o de
personas pertenecientes al mismo grupo financiero o econémico”.
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1. DESCRIPCION DEL FONDO

11 Perfil del Inversionista para el cual esta disefiado el fondo:

EI FONDO DE INVERSION INMOBILIARIA DE RENTA Y PLUSVALIA NO DIVERSIFICADO (en adelante “el fondo”)
se dirige a todo aquel inversionista que desee diversificar sus inversiones a través de un portafolio de activos
no financieros.

El objetivo del fondo es proteger el capital del inversionista del riesgo de inflacion, maximizar la renta del
inversionista, diversificar y compensar los riesgos. Este fondo no se recomienda para aquellas personas que
invierten dinero ocioso en forma transitoria o a plazo fijo; el plazo minimo recomendado es de tres afios.

Todo aquel inversionista que desee realizar una inversion en este fondo debe contar con un amplio
conocimiento del negocio inmobiliario y del mercado de valores o debe contar con la asesoria profesional de
expertos en el campo que le permitan tomar decisiones razonables y fundamentadas. En ese sentido, debe
conocer que el valor de su patrimonio podria estar sujeto a volatilidades en el corto o incluso en el largo plazo,
por lo que debe estar en capacidad de soportar pérdidas en el valor de sus inversiones, de forma tal, que es
indispensable que conozca y evalle los riesgos asociados a esta actividad para confrontarlos con su grado de
tolerancia y capacidad para asumirlos.

Es un fondo dirigido a inversionistas que no requieren liquidez. Por ser un fondo cerrado, el Fondo de Inversion
Inmobiliaria de Renta y Plusvalia No Diversificado no recompra las participaciones de los inversionistas. Todos
aquellos inversionistas que deseen ser reembolsados deberan recurrir al mercado secundario para vender su
participacion y son conscientes de que el mercado de participaciones de fondos cerrados en el pais no es lo
suficientemente liquido.

El fondo se dirige a inversionistas con un horizonte de inversion de largo plazo. Principalmente, porque la
cartera activa del fondo estara conformada por inmuebles y cualquier plusvalia latente por revalorizacion solo
sera observada en el largo plazo.

Ademas, con periodicidad mensual el fondo erogard ingresos regulares por concepto de rentas provenientes
del pago de los alquileres de dichos bienes y dividendos e intereses provenientes de los activos del fondo.

1.1 Bis Definicién del Modelo del Negocio.

Modelo de Negocio

Descripcidon del modelo | El modelo de negocio de este fondo de inversion consiste en la distribucion de
de negocio del fondo de | una renta mensual producto de la administracion de una cartera inmobiliaria.
inversion. En determinado momento cabe la posibilidad de que existan excesos de
liquidez para inversién en activos financieros, en estos casos el objetivo seria
invertir en activos que generen ingresos periddicos contractuales y/o liquidez.

Para este fondo de inversion, el modelo de negocio aplicard la siguiente
categoria de valoracion de instrumentos financieros:

Costo amortizado: se utiliza cuando los instrumentos financieros que
conforman la cartera se esperan sean mantenidos hasta su vencimiento y
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ademas dichos instrumentos pagan intereses periddicamente.

El método de costo amortizado implica que a nivel contable el valor de los
activos financieros no se vera afectado por las variaciones en los precios de
mercado y por ende, dichas variaciones no se reflejaran en el valor de
participacion del fondo. Asi mismo implica el registro de pérdidas esperadas
crediticias, por lo que un aumento en el riesgo de crédito de dicha cartera,
podria aumentar la estimacion de pérdidas esperadasy con ello, afectar el valor
de la participacion.

Del mismo modo, se utiliza el método de valoracion de costo amortizado para
los contratos de reporto.

12. Tipo de Fondo:

Tipo de Fondo

Por su naturaleza Cerrado Por su objetivo De ingreso
La cartera no financiera
. o s ) - Por el Mercado en invierte en el mercado local.
Por su diversificacion No Diversificado L. . )
gue invierte La cartera financiera es no

especializada por mercado.

Moneda parala

suscripcion o Dolares Por la especialidad Fondo no Financiero:
reembolso de estadounidenses de su cartera Inmobiliario
participaciones

1.3. Gestor del fondo, entidad de custodia, agente de pago y calificacién de riesgo:

Gestor del Portafolio Financiero e Inmobiliario, Entidad de Custodia y Calificacion de Riesgo

Nombre del Gestor del fondo Oscar Soto Madrigal

Politica de retribucién al La retribucion sera asumida por la Sociedad Administradora.

gestor del fondo

Entidad de Custodia Banco de Costa Rica

Agente de pago Banco de Costa Rica

Calificacion de riesgo El Fondo es calificado por Sociedad Calificadora de Riesgo

Centroamericana SA. El reporte de la calificacion estara a disposicion del
publico para su consulta en las oficinas centrales de VISTA Sociedad de
Fondos de inversion SA y en el Registro Nacional de Valores e
Intermediarios de la Superintendencia General de Valores. Asimismo, puede
ser consultado en la direccion electronica: Sociedad Calificadora de Riesgo
Centroamericana, S.A: www.scriesgo.com

La periodicidad de actualizacion de la calificacion es semestral.
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Calificacion scr BB 3 (CR)

La calificacion scr BB (CR) se otorga a aquellos fondos cuya: “calidad y
diversificacién de los activos del fondo, la capacidad para la generacion de
flujos, las fortalezas y debilidades de la administracion, presentan una baja
probabilidad de cumplir con sus objetivos de inversion, teniendo poca
gestion para limitar su exposicion al riesgo por factores inherentes a los
activos del fondo y los relacionados con su entorno. Nivel Bajo.

Con relacion al riesgo de mercado:

Categoria 3:identifica a aguellos fondos con alta sensibilidad a condiciones
cambiantes en el mercado. Los fondos de inversion en la categoria 3, se
consideran con una alta sensibilidad a condiciones cambiantes en el
mercado. Es de esperar que el fondo presente una variabilidad significativa
a través de cambios en los escenarios de mercado, ademas de una alta
exposicion a los riesgos del mercado al que pertenecen de acuerdo con la
naturaleza del fondo.

Las calificaciones desde “scr AA (CR)" a “scr C (CR)" pueden ser modificadas
por la adicion del signo positivo (+) o negativo (-) para indicar la posicion
relativa dentro de las diferentes categorias.

Perspectiva en Estable: se percibe una baja probabilidad de que la
calificacion varie en el mediano plazo.

NUmero de Cédula como 3-110-257514
contribuyente

14. Monto autorizado:

Monto Autorizado ‘

56,295,789
US$56,295,789 o .
. o . (cincuenta y seis
(cincuenta y seis millones Ndmero de ) .
) . . T millones doscientos
doscientos noventa y cinco participaciones

. . . noventa y cinco mil
mil setecientos ochentay autorizadas )
setecientos ochentay

Monto de la Emisién

nueve nueve)
Valor nominal de la US$1.00 Vencimiento del . .
. .. No tiene vencimiento
participacion (un ddlar) fondo
Cddigo ISIN CRALDSFLO066
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2. POLITICA DE INVERSION

21 Politica de Inversidn en activos financieros

Politica de Inversion de Activos Financieros

Moneda de los valores en que

L. . Ddlares de los Estados Unidos de América
estd invertido el fondo

Detalle Porcentaje méximo de inversion
Efectivo 100%
Valores de deuda 100%
Valores accionarios 0%
Tipos de valores Participaciones de fondos de 0%
inversion
Productos estructurados 0%
Valores de procesos de 0%

titularizacion

Pais y/o sector Porcentaje méximo de inversién

La cartera podra estar invertida en
valores del sector publico o
privado de emisores nacionales y
extranjeros inscritos en el Registro
Nacional de Valores e
Intermediarios.

Paises y/o sectores econdmicos
100% (*)

Concentracion maxima en un

. Hasta el 10% de la inversion en valores podra estar en un Unico emisor.
solo emisor

Concentracion maxima en Concentracion maxima en

operaciones de reporto, 10%(*) valores extranjeros 100%(%)
posicién vendedora a plazo
.- . No se pide
Ly P Calificacion de riesgo e, B .
Concentracién maxima en una o) e . - calificacion minima a
15%(*) minima exigida a los valores

los valores en que se
invierte..

emision

de deuda
El porcentaje maximo de inversion en activos financieros es de un 20%
del promedio anual de los saldos mensuales de los activos totales del
fondo de acuerdo con el Reglamento General sobre Sociedades
Administradoras y Fondos de Inversién.

Otras politicas de inversion

Limites especiales para fondos

. n.a.
del mercado de dinero
Nivel méximo de 60%. Este  porcentaje incluye el | Monedade .

. : . - Dolares de los
endeudamiento endeudamiento para atender necesidades | contratacion )
o o ) Estados Unidos de
del fondo transitorias de liquidez y el endeudamiento | delas .
o . América
para la adquisicion de los activos de la | deudas del
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fondo

acuerdo con la autorizacion otorgada por la
asamblea de inversionistas celebrada el 26
de octubre del 2010, se permite la utilizacion
de Contratos de Fideicomiso como garantia
de crédito.

(*) ESTOS PORCENTAJES CORRESPONDEN AL PORCENTAJE MAXIMO DE LA INVERSION EN VALORES, QUE ES DE UN 20%.

2.2. Politica de Inversidon de Activos Inmobiliarios:

Politica de Inversion de Activos Inmobiliarios

Tipo de inmuebles

Paises donde se pueden
ubicar los inmuebles

Criterios minimos
exigidos a los inmuebles

Concentracion maxima
de ingresos
provenientes de un
inquilino

Politica de
arrendamiento de
inmuebles a personas o
compainiias relacionadas
ala sociedad
administradora

Moneda en que se
celebraran los contratos
de arrendamiento

Nivel méximo de
endeudamiento del
fondo
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Comercio, Oficinas, Condominio, Porcentaje minimo de

Casas, Departamentos y inversion en activos 80%
Bodegas. inmobiliarios
Costa Rica

Los inmuebles podran estar localizados en cualquier provincia del territorio
nacional. No existen limites en variables tales como antigledad de los inmuebles,
Nni caracteristicas preestablecidas en el caso inquilinos potenciales. En estos
temas sera la administracion la que realice el estudio previo para la toma de
decisiones.

No mas de un 35% de los ingresos mensuales del fondo puede provenir de una
misma persona fisica o juridica o de personas pertenecientes al mismo grupo
financiero o econémico.

La sociedad administradora y las entidades que forman parte de su grupo de
interés econdmico, pueden ser arrendatarios del fondo, siempre y cuando no
generen, en su conjunto, mas de un 5% de los ingresos mensuales del fondo. En
este sentido, la sociedad administradora deberéa revelar mediante comunicado
de Hecho Relevante, la firma de un nuevo contrato. Como medida para evitar
conflictos de interés y garantizar la independencia, el Fondo contratara un
estudio realizado por un tercero libre de conflictos para que realice las
investigaciones pertinentes para que el cobro se haga a precios de mercado no
otorgando en ninguna manera beneficios adicionales o exclusivos a las personas
o compafias relacionadas.

Los contratos de arrendamiento se estableceran en Dodlares de los Estados
Unidos de América.

Esquema de Financiamiento

Moneda de contratacion de las

deudas del fondo Dolares

60% estadounidenses
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Disposiciones Operativas

La administracion del fondo seguird la politica de registrar una estimacion para
cuentas de dudoso cobro, equivalente a una mensualidad de alquiler a partir del
segundo mes de no pago por parte del inquilino. De esta forma se empezara a realizar
el registro de incobrables, a partir del segundo mes no cancelado. No obstante,
quedard a discrecion de la administracion la aplicacion de esta politica tomando como
referencia el conocimiento por parte de esta del caso en particular.

Asimismo, si el inquilino acumula dos meses de mora se le traslada el caso a la asesora

Politicas y
lineamientos para
la administracion
de atrasos en los

alquileres legal para que ejecute el cobro judicial salvo que se acuerde un arreglo de pago a
satisfaccion de la administracion del fondo, o bien, aplique la excepcion del parrafo
anterior.

Politicas y La sociedad administradora es re§ponsab|e de su;oribir con cargo al fondo, seguros

lineamientos de cobertura general y de todo riesgo que se estimen necesarios para la adecuada
proteccion de los inversionistas en relacion con los inmuebles que se adquieran.

sobre . Para la seleccion de las compafifas de seguros proveedoras de estos servicios se
contratacion de consideraran criterios tales como pero no limitados a: conocimientos técnicos,
seguros experiencia, tamafo de la companiia, calidad y precio de los servicios.
La sociedad administradora puede efectuar, con cargo al fondo, reparaciones,
remodelaciones y mejoras a los inmuebles que adquieran o ya formen parte de la
cartera; asimismo, se pueden realizar ampliaciones a los inmuebles adquiridos.
Estos requerimientos pueden ser propuestos por la administracion, los inquilinos, el
comité de inversidon y/o la asamblea de inversionistas, en cualquiera de estos
escenarios, se cumplira con lo siguiente:
Las aprobaciones de las reparaciones, remodelaciones y mejoras que no excedan los
$1.000 mensuales por Inmueble, podran ser aprobadas por la Administracion de
Inmuebles.
Las aprobaciones de las reparaciones, remodelaciones y mejoras que superen los
$1.000 y no excedan los $10.000 mensuales por Inmueble, podrén ser aprobadas por

Politicas y el Gestor del Fondo, siempre y cuando el proveedor no sea inquilino del Fondo, en

lineamientos Cuyo caso requeriréd la aprobacion del Gerente General de la SAFI.

sobre Las aprobaciones de las reparaciones, remodelaciones, mejoras o inversiones que

reparaciones, superen los $10.000 mensuales por Inmueble deben ser aprobadas por el Comité de

remodelaciones, '”VGrSiqneS' - - , o

mejoras y Cualquier reparacion, remodelacion, mejoras y ampl|aC|orj gue exoedg los $50.000

ampliaciones de men.suales por .Ir,wmueble deben ser presentadas al Comité de Inversiones para su

. debida aprobacion.

inmuebles

En caso de que el Gerente General presente algun conflicto de interés en la cadena
de toma de decisiones, debera abstenerse de tomar cualquier decision y trasladar la
decision al comité de inversiones.
La responsabilidad de la evaluacidn periddica de las obras en proceso o terminados
estaran a cargo del Gerente de Proyecto destinado para tal fin.
La Administracién estaré encargada de determinar las partidas que se capitalizan,
utilizando como base los siguientes criterios:

e Todo trabajo que agregue vida Util y funcionabilidad al inmueble.

e Todo trabajo que incluya aspectos eléctricos y/o mecanicos.

e Todo trabajo que de no realizarse podria provocar la pérdida del inquilino, en

caso de estar ocupado; o el no arriendo del inmueble, en caso de estar
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desocupado.
Toda compra o sustitucion de un equipos especial, sean estos plantas eléctricas,
bombas de agua, aires acondicionados, sistemas contra incendios, etc.
Los trabajos que no se consideren en las categorias anteriores se consideran gastos
al Fondo de Inversion.
Esta politica, serd evaluada peridodicamente por la administracion de la Sociedad
Administradora de Fondos.

La administracion y/o comité de inversiones podran proponer la creacion de reservas
con el objetivo Unico de establecer un programa de mantenimiento y reparacién de
los inmuebles propiedad del fondo, en dicha propuesta deberd establecer los
lineamientos y condiciones de uso.

La creacion de estas reservas requerird la aprobacion previa de la Asamblea de
inversionistas del Fondo, de conformidad con dispuesto en las normas de contabilidad
definidas por el Consejo Nacional de Supervision del Sistema Financiero.

En ningun caso, la creacion de reservas constituye un mecanismo que pretenda
garantizar al inversionista un rendimiento determinado.

Politicas y
lineamientos
sobre la creacién
y uso de reservas

3. RIESGOS DEL FONDO

Los riesgos son situaciones que, en caso de suceder, pueden afectar el cumplimiento de los objetivos del fondo,
perturbar el valor de la cartera y de las inversiones, generar un rendimiento menor al esperado o, inclusive,
causarle pérdida en sus inversiones. Se debe tener presente que el riesgo forma parte de cualquier inversion;
sin embargo, en la mayoria de los casos puede medirse y gestionarse. Las siguientes anotaciones le serviran de
orientacion, para evaluar el efecto que tendran posibles eventos en la inversion.

Los principales riesgos a los que se puede ver enfrentado el fondo son:

3.1. Tipos de Riesgos:

Tipos de Riesgo

Tipo Descripcidn
El valor de los Titulos de Participacion del fondo podria verse
afectado por factores tales como fluctuaciones en el precio de los
valores que componen el fondo por su relacion inversa con las tasas
de interés de mercado, o por politicas macroecondmicas
adoptadas por el gobierno.
La caida en las tasas de interés puede afectar el rendimiento de las
1. Riesgos de tasa deinterés | reinversiones de titulos valores,y por consiguiente una caida en los
y de precio rendimientos o caidas en el valor de los titulos podrian provocar una
caida en el valor de los titulos de participacion del fondo.

o Riesqo

Evaluar las tasas que estan en el mercado y analizar las mejores
alternativas de financiamiento para minimizar el riesgo en posibles
variaciones
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La iliquidez de los Titulos de participacion del Fondo de Inversion
Inmobiliaria de Renta y Plusvalia No Diversificado en los mercados
de valores organizados es un riesgo para los inversionistas por
cuanto les impediria hacer efectivas sus participaciones en caso de
querer venderlas o les provocaria una pérdida al tener que
ofrecerlas con un descuento.

2. Riesgos de liquidez Administracion del Riesgo:

Las ventas de los titulos de participacion correrdn por cuenta del
inversionista debido a que el fondo directamente no puede redimir
dichas participaciones. Sin embargo, se controlara diariamente los
flujos de efectivo y necesidades financieras del fondo basandose
en un control estricto de las salidas de dinero y proyeccion de pago
de beneficios a los inversionistas.

Este riesgo incluye la posibilidad de que un emisor cuyos titulos
valores forman parte del fondo resulte incapaz de pagar los
intereses o principal en la fecha y condiciones pactadas.

El no pago de los alquileres por parte de los arrendatarios de los
inmuebles podria generar una caida en los rendimientos obtenidos
3. Riesgos de crédito o no por los inversionistas.
pago o cesacién de pagos

Y Riesao

Realizar una adecuada gestion de cobro para asi minimizar los
atrasos o el no pago de los alquileres, ademas de darle un
seguimiento a dichos atrasos con la finalidad de que no llegar a
procesos legales por incumplimiento de contratos de alquiler.

Se puede definir como la exposicidon a pérdidas ocasionadas por
cambios adversos en el valor en la moneda en que se expresan los
estados financieros del fondo frente a las monedas extranjeras, en
que estan expresados los instrumentos, contratos y demas
operaciones registradas en el balance del fondo de inversion.

Por otra parte, es importante considerar que, aungue los alquileres
de los inmuebles hayan sido pactados Unicamente en ddlares, la
Ley de Arrendamientos Urbanos y Suburbano N°7527 brinda al
arrendatario la opcidn de cancelar la renta en colones a tipo de
cambio de venta vigente a la fecha de pago.

4. Riesgos cambiarios

Asimismo, podria presentarse el riesgo cambiario debido a la
eventual tenencia de contratos suscritos en moneda local.

Ty Riesqo
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El Fondo de Inversion Inmobiliaria de Renta y Plusvalia No
Diversificado es un fondo denominado en dodlares cuyos contratos
de arrendamiento podrian ser en dolares o colones. Sin embargo,
algunos de los gastos regulares del fondo son denominados en
colones. Con una situacidon de tipo de cambio practicamente
estatico, el crecimiento anual de este tipo de gasto en colones hace
que esta situacidon actle en contra de los rendimientos del
fondo. Este tipo de gastos son por ejemplo electricidad, agua,
teléfono, seguridad entre otros. Para gestionar la concentracion de
ingresos en ddlares con los gastos en dolares, la Asamblea de
inversionistas considerd que una forma de administrar el riesgo
cambiario es permitir que se suscriban contratos de arrendamiento
en colones. A la fecha, la sociedad no tiene definida la proporcion
de contratos en ddlares y contratos en colones.

Al realizar operaciones de reporto se puede tener incidencias en los
siguientes riesgos:

e Pérdidas producto de la incapacidad de la contraparte en
rendir su compromiso a plazo.

e Pérdidas producto del riesgo de renovacién: incapacidad
de renovar la operacion por falta de liquidez.

e Pérdidas producto de llamadas al margen (Reposicion del
valor de la garantia): Ante variaciones del precio o los
rendimientos de los subyacentes, se presenta la

5. Riesgos de las posibilidad de incurrir en pérdidas cuando el subyacente
operaciones de reporto pierde valor en el mercado.
tripartito
- . Ri _

El fondo respeta los limites maximos permitidos para este tipo de
inversiones y ademas tiene opciones limitadas en cuanto a las
garantias que recibe de sus contrapartes, titulos cuyos
requerimientos minimos se relacionan a la bursatilidad, liquidez,
caracteristicas de riesgo y estabilidad de precios.

En adicion a las politicas de inversion del fondo, la Bolsa Nacional
de Valores supervisa el mercado de reportos de manera diaria.

Se refiere a los riesgos originados por fallas del recurso humano y
del recurso fisico o tecnoldgico. Las posibles consecuencias
incluyen pérdidas no deseadas en el valor del activo del fondo

6. Riesgo Operativo o de producto de errores en el registro de transacciones, en la ejecucion
Administracién de drdenes de transaccion, en el calculo de intereses o ganancias
(pérdidas) de capital, fraude, entre otras fuentes de posibles

errores.

Una mala gestidn de la sociedad administradora puede ocasionarle
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pérdidas al fondo lo que redundaria en una pérdida para los
inversionistas, por ejemplo, cobros de alquiler inadecuados o mal
manejo del efectivo.

o Ricsao:

El Fondo de Inversién Inmobiliaria de Renta y Plusvalia No
Diversificado cuenta con una administracion propia y una
compafia externa que velan por el mantenimiento y la adecuada
administracion de los bienes, ademas de controlar que se cumpla
con todas las obligaciones requeridas por la ley.

Corresponde al riesgo de pérdida debido al no cumplimiento de
acuerdos legales, procesos legales o sentencias adversas al interés
del fondo en cuestion.

VISTA SAFI, SA en representacion del fondo inmobiliario, estara
siempre expuesta a ser sujeto de contra demandas interpuestas
por los arrendatarios por el incumplimiento de las normas
estipuladas en los contratos e inevitablemente podrd verse
obligada a iniciar procesos judiciales en contra de los arrendatarios
por las mismas causas, lo que potencialmente podria afectar el

7. Riesgo legal rendimiento esperado del Fondo y desde esa perspectiva se vea
afectada la capacidad del Fondo para distribuir rendimientos
competitivos en el largo plazo.

o Ricsao:

Asesoria legal externa, auditorias internas y externas que evallan
los procedimientos de las operaciones diarias del fondo con el fin
de que mediante esta supervision se minimice la posibilidad de que
existan acciones legales que perjudiquen la rentabilidad del fondo
apegando su funcionamiento a la regulacion vigente.

Corresponde a resoluciones negativas de indole judicial, que
podrian, por un lado, negar o reducir compensaciones a las cuales
el fondo de inversidn tenia derecho, o bien, imponer sanciones cuya
erogacion deba ser cubierta por el fondo, lo cual podria tener
efecto sobre los rendimientos que paga el fondo de inversién,
. reduciéndolos o suprimiéndolos durante algun periodo.
8. Riesgo por procesos

[ueleties Administracién del Riesgo

La sociedad administradora cuenta con asesores legales externos,
con el fin de abordar cualquier proceso judicial en la mejor forma y
asi buscar el resultado mas favorable para el fondo de inversion,
estableciendo estrategias de demanda o defensa conforme a las
situaciones de cada caso, con lo cual, segun sean también las
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posibilidades de éxito en cada caso, se pueden establecer
provisiones que permitan asumir cualquier contingencia con la
antelacion suficiente para minimizar los efectos negativos sobre el
rendimiento del fondo.

Corresponde al riesgo relativo al impacto econdmico que podria
tener una sancion administrativa sobre la sociedad administradora,
lo cual podria afectar su flujo de caja y por lo tanto, afectar su
operativa administrativa, lo cual podria incidir en forma negativa
sobre tiempos de respuesta a proveedores, arrendatarios,
contrapartes, etc, ocasionando asi la pérdida de oportunidades de
negocio, lo cual podria a su vez incidir sobre el rendimiento del

fondo.
9. Riesgo por sanciones ondo

administrativas Admin; - Ri _

La sociedad administradora cuenta con planes de continuidad del
negocio, que permiten continuar con una operativa normal, en
situaciones donde se podria tener a disposicion una menor
cantidad de colaboradores, con motivo de contingencias de
cualqguier indole, como desastres naturales, situaciones sanitarias,
reduccion de personal, etc.

Corresponde a la sustitucidn motivada que acordaria la
Superintendencia General de Valores ante la cancelacion de la
autorizacion de una sociedad administradora, su quiebra o
disolucién, intervencidn o incumplimiento de la sociedad
administradora en los plazos establecidos en el prospecto,
causando dafos irreparables a los inversionistas.

10. Riesgo por sustitucion Admini - R ]

motivada de sociedad

administradora La sociedad administradora cuenta con un Cddigo de Gobierno

Corporativo, politicas, disposiciones, lineamientos Y%
procedimientos, para normar la operativa de la sociedad, con el fin
de operar siempre dentro de los pardmetros normativos y de
mercado, de forma tal que no se incurra en alguna de las
situaciones que constituyen causales para sustituciones
motivadas.

El fondo dispone de tres afios a partir de la puesta en

funcionamiento, para cumplir con los criterios de diversificacion

1. Riesgo por desinscripcion que exige el Reglamento sobre Sociedades Administradoras vy
o liquidacién del fondo de Fondos de Inversion. En el caso de que no se alcancen los
inversidon porcentajes o de que en cualguier otro momento se dejen de
cumplir estos por mas de un mes calendario, la Sociedad estara

obligada a comunicarlo a los inversionistas. Lo anterior sin perjuicio

de las sanciones administrativas de que pueda ser objeto la
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sociedad.

Ante la eventualidad de la desinscripcion del Fondo, la liquidacion
de los activos se atenderd de acuerdo a las disposiciones
establecidas por medio de la Asamblea de Inversionistas que para
sus efectos se celebre.

Esto es un un proceso complejo que podria afectar la rentabilidad
de las inversiones del Fondo, sobre todo en aquellos casos en
donde se deben vender activos del Fondo. El proceso de venta de
activos podria extenderse, por lo que el inversionista podria
recuperar 0 No su inversion.

. iy Riesao:

La administracion velara por que se cumplan todos los requisitos
que la Sugeval solicita, para que el fondo se mantenga en regla con
el fin de no llegar a la desinscripcion.

Este es el riesgo ligado al mercado en su conjunto y que depende
de factores distintivos de los propios valores del mercado como la
situacion econdmica general o sectorial, nivel de ahorro, tasas de
interés, inflacion, aspectos politicos, sociales y electorales,
comportamiento psicologico de los inversionistas, y otros. Esta
modalidad de riesgo no se puede eliminar mediante la
diversificacion de la cartera, pero si mediante una adecuada
administracion de ese riesgo

Otro riesgo es la suspension de la cotizacion de algunos de los
valores que forman parte de la cartera del fondo. Cuando se dé una
situacion de este tipo, se incluird la pérdida o la ganancia neta de
esta situacion dentro del balance de activos del fondo de acuerdo
a lo que estipula la Norma Internacional Informacion Financiera
numero treinta y nueve. Afectandose por lo tanto el valor de la
participacion del fondo.

12. Riesgo sistémico

Todos los riesgos en general ocasionarian pérdidas en caso de que
se de alguno de los eventos y por consiguiente los inversionistas
verian reducidos sus rendimientos o su patrimonio.

o Ricsao:

Seguimiento y andlisis diario de los principales indicadores
macroeconodmicos con el fin de elaborar las mejores proyecciones
econdmicas y estrategias de inversion.

13. Riesgo no sistematico o Es el riesgo ligado a la situacion econdmica y financiera de un
riesgo diversificable emisor en particular. Depende de las condiciones, funcionamiento,
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expectativas, resultados, y otros factores particulares del emisor de
titulos valores. Este riesgo incluye por ejemplo la posibilidad de que
un emisor cuyos titulos valores forman parte del fondo resulte
incapaz de pagar los intereses y principal en la fecha y condiciones
pactadas. El riesgo no sisteméatico puede aminorarse mediante una
apropiada diversificacion de la cartera de valores.

. iy Riesao:

Diversificacion de la cartera de inversion. El activo del fondo es
diversificado de la manera mas optima de acuerdo a los objetivos
de rendimiento, duracion y riesgos establecidos para el mismo,
minimizando su exposicion a este tipo de riesgos.

Es el riesgo asociado a las variaciones en el poder de compra
potencial del flujo de efectivo esperado. Pues, el poder de compra
de un flujo de efectivo (producto de una inversion) se ve reducido
ante una aceleracion del proceso inflacionario.

L Riesao

14. Riesgo de inflacion En el caso de riesgo de inflacidn, asi como de otros que se

encuentran en funcion de variables o factores macroecondmicos,
ajenos al control de Vista SFI SA, esta entidad evalla de forma
mensual el comportamiento de los indicadores econdmicos y sus
desviaciones en relacién con lo establecido por la autoridad
monetaria, definiendo cuando corresponda acciones o decisiones
en la administracion del fondo de inversion

El fraude se puede definir como una forma de incumplimiento
consciente de la norma que supone la obtencién de un beneficio,
generalmente econdmico, para el transgresor, en perjuicio de
aguellos que cumplen honestamente con sus obligaciones. Para el
caso de la Sociedad Administradora, esos beneficios que pueda
estar persiguiendo los posibles agresores, se pueden traducir en
posibles pérdidas para el fondo y por ende en una disminucion del
valor de participacion.

15. Riesgo por fraude Admini - Ri ,

Los riesgos operativos y por fraude, se gestionan mediante mapeos
segun tipo de evento, lo que permite clasificarlos por su frecuencia
e impacto. Estas mediciones se deben mantener dentro de los
niveles considerados como aceptables por el Comité de Riesgos,
correspondiéndole a la Gestion de Riesgo la realizacion de su
monitoreo y reporte de resultados, lo que permitira realizar ajustes
en la administracion si se presentaran desviaciones con respecto a
los niveles considerados adecuados. Vista SFI cuenta con politicas,
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procedimientos y niveles de control que permiten minimizar
eventos como este.

Los fondos de inversion administrados por VISTA Sociedad de
Fondos de inversién SA, no pueden garantizar una rentabilidad
minima o maxima, sino que, por la naturaleza de estos, la
rentabilidad surge de la distribucion proporcional de todos los
beneficios o pérdidas que generen los activos del fondo, entre los
inversionistas del mismo, pues para todos los efectos son de su
16. Riesgo por la variabilidad propiedad.
de rendimientos

o Riesao:

Para mitigar el riesgo por rendimientos variables el portafolio se
estructura en forma de exista una correlacion adecuada que
permita mitigar la variabilidad de los rendimientos de la cartera
activa del fondo.

Dentro de las distintas opciones de inversion en valores disponibles
para integrar la cartera financiera del Fondo de Inversion de
conformidad con los limites y normas vigentes, ademas de los
instrumentos de deuda de tasa de interés fija, es posible identificar
las acciones o los titulos de deuda de tasa de interés variable o
ajustable. Las técnicas de valuacion generalmente aceptadas para
la estimacion de un precio para dichos instrumentos de inversién
demandan el uso de supuestos sobre el comportamiento de los
flujos de efectivos que se espera generen en el largo plazo, su
patrén de pago, asi como la tasa de costo de oportunidad empleada
para descontar los flujos esperados. En consecuencia, existe una
probabilidad real de que el comportamiento de los flujos de
efectivo en cuanto a su cuantia como patrén de pago no se

17. Riesgo por inversién en comporten de la manera en que se estimaron a la fecha en que se
instrumentos de renta efectlo la valoracion para fundamentar la compra de los
variable instrumentos para la cartera de inversion, ya que los mismos

dependen del desempeno real de la empresa en el largo plazo y
existe la posibilidad de que estos valores no generen los dividendos
esperados, cuando se trate de acciones. En el caso de los bonos
asociados a tasas de interés variables o a rendimientos ajustables,
el riesgo se asocia a cambios en las condiciones macroeconomicas
que producen a su vez cambios en las tasas de interés o en los
indicadores de referencia.

Dado que la normativa vigente exige la valoracion a precios de
mercado de la cartera financiera del Fondo diariamente, cualquier
cambio o deterioro de la cotizacion de los instrumentos que
compongan la cartera financiera del Fondo se registrara con la
misma periodicidad y podra tener una incidencia positiva, negativa
o nula en el precio del titulo de participacion a una fecha
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determinada.

STy Riesao:

El fondo invertird en valores de Sector Publico Costarricense y en
emisores de sector privado inscritos en el Registro Nacional de
Valores e Intermediarios en SUGEVAL; en cuanto al riesgo por
inversion en instrumentos de renta variable, se mitiga dando un
seguimiento del comportamiento de las tendencias de las variables
macroeconoémicas, tanto a nivel local como extranjero, cuyos
resultados permitan hacer los ajustes a la estrategia de politica de
inversion y de negociacion de activos financieros.

Eselriesgo que podria enfrentar el inversionista de que su inversion
pierda valor ante un cambio en las condiciones de mercado y el
inversionista decida salir del Fondo en ese momento.

o Ri

18. Riesgo por disminucion de

capital El riesgo de disminucion de capital se administra a través de una

adecuada seleccion de activos para la cartera del Fondo, no
obstante, el inversionista debe conocer que pueden presentarse
condiciones de mercado inesperadas que pueden afectar tales
activos.

Este riesgo puede darse debido a que, aunque al momento de
compra de los activos del Fondo, el emisor o sus valores, deben
tener una calificacion acorde a la politica de inversidon, estos
podrian sufrir un cambio de su calificacion de riesgo inicial, lo que
significa que podria existir una mayor probabilidad de que el Fondo

enfrente problemas para la recuperacion de las inversiones.
19. Riesgo de variacién de

calificacion de riesgo del Administracion del Riesgo

emisor
Para administrar el riesgo de variacion de la calificacidon de riesgo

de los activos, en caso de presentarse, se realizara un analisis del
emisor o emisores que presenten esta condicion y bajo las nuevas
circunstancias, se evaluard la posibilidad de vender o mantener la
posicion de acuerdo con lo que se considere méas conveniente para
el Fondo.

En caso de que el Fondo realice operaciones de apalancamiento,
dentro de las cuales se encuentran los reportos, se debe indicar
20. Riesgo de operaciones de que si la posicion del Fondo fuera la de comprador a plazo (deudor),
Apalancamiento fluctuaciones en el precio de mercado de los titulos valores
otorgados en garantia podrian obligar al gestor del Fondo a
efectuar reposiciones de margen que podrian comprometer la

posicion de liquidez de la cartera
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y Ri

Para gestionar el Riesgo de operaciones de Apalancamiento, en el
prospecto se establece los limites maximos en los cuales se puede
apalancar el Fondo, los cuales se encuentran en cumplimiento de
la normativa vigente.

Es el riesgo que se genera ante el hecho de que el custodio del
efectivo deposite total o parcialmente los recursos en una entidad
que posteriormente se vea afectada por desfalcos, quiebra o
cesacion de pago, afectando la posibilidad del Fondo por recuperar
ese efectivo, causando una pérdida en el valor del Fondo y para el

21. Riesgoenla inversionista.
administracién del
efectivo Administracion del Riesgo:

Este riesgo se administra seleccionando una entidad que esté
legalmente acreditada para realizar las funciones pertinentes y que
cuente con adecuados procedimientos de control interno, asi
como evaluaciones periddicas de sus riesgos operativos vy
conciliaciones bancarias de forma diaria.

Derivado del riesgo de la aplicacion incorrecta de una o varias
politicas contables se apliquen incorrectamente en el registro de
diario del activo del fondo y por ello el célculo del activo neto sea
erroneo. Puede derivar ajustes, deterioro del activo y pagos
diferentes a los que la realidad deberia mostrar.

22. Riesgo de afectacion en el
valor de las
participaciones por la

aplicacién incorrecta de Dlsafiet e Ri )

las normas contables.

Se cuenta con politicas para el debido acatamiento de las normas.
El Gobierno corporativo define aprueba, revisa, supervisa y da
seguimiento constante a las politicas y procedimientos.

Derivado de que al incorporar un modelo de deterioro de
estimacion de pérdidas crediticias y este modelo debe contar con
supuestos para estimar perdidas futuras, se podria presentar una
sub o sobre valoracion de la estimacion, que al final genere
diferencias a la baja o alza del valor de participacion. Este riesgo
aplica para inversiones clasificadas con la categoria de valoracion

23. Riesgo por incorrecta de costo amortizado.

estimacion del valor de

i, Administracidn del Riesgo:

Para la mitigacién del riesgo por una estimacion incorrecta asi
Ccomo su parametrizacion, se cuenta con un modelo de estimacion
de uso a nivel internacional y parametrizado a nivel local con el fin
de contar con una herramienta eficaz y actualizada. El modelo se
selecciond buscando la mejor opcidn que se adaptara a los fondos.
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En el caso que el instrumento financiero esté dentro de la categoria
a costo amortizado no valora a precios de mercado, debido a que la
intencion es mantener el activo hasta el vencimiento y obtener
flujos de caja provenientes del pago de los intereses y el
vencimiento del principal. Es por ello que estos activos se
mantienen a su valor en libros, no obstante, dicho valor varia en
funcion de los cambios que tenga el valor del activo financiero por
variaciones en la calidad crediticia desde el momento de su
compra. En el caso que deba venderse el activo antes de su
vencimiento ya sea por variaciones inesperadas en la calidad
crediticia del emisor, necesidades de liquidez, para dar
cumplimiento a los indicadores de riesgo y el plazo promedio
ponderado de vencimiento de la cartera, esto podria generar una
pérdida o ganancia para el fondo, dependiendo del valor de
mercado a la hora de realizar la venta del instrumento. Este riesgo
puede acentuarse en situaciones de reembolsos masivos o
escenarios de volatilidad en los precios de mercado originados por
la liquidacion de inversiones.

24. Riesgo relacionado por la
inclusion de valoracion a
costo amortizado

L Riesao

La gestion de la cartera de inversion del fondo se ejecuta con base
en la Politica de Inversion y con todos los mecanismos de
administracion de riesgo descritos en esta seccion, los cuales se
aplican para la gestién del riesgo en menciéon. Asimismo, los
instrumentos valorados al costo amortizado, por el rol que cumplen
dentro del modelo de negocio, no tienen como objetivo su venta de
forma anticipada al vencimiento. Por lo que en el caso de necesitar
realizar su venta anticipada se tomara en cuenta los efectos sobre
la valoracion de los activos financieros, solo se realizarédn ventas en
casos de extrema necesidad, es decir, por variaciones inesperadas
en la calidad crediticia del emisor, necesidades de liquidez, para dar
cumplimiento a los indicadores de riesgo y el plazo promedio
ponderado de vencimiento de la cartera.

Modelo de Negocio a costo Amortizado

En un momento determinado, el valor contable de los activos del
Fondo registrados en este modelo de negocio, podria diferir con
respecto a los precios de referencia que se coticen en el mercado
al momento de intentar venderlos, situacion que se acentuaria en
caso de reembolsos masivos, altos niveles de concentracion de
saldos administrados en pocos inversionistas, o en escenarios de
volatilidad en los precios del mercado originados por la liquidacion
de inversiones.

Bajo este escenario, los inversionistas que soliciten un reembolso
de sus participaciones podrian provocar la materializacion de una
pérdida o disminucion en el valor del Fondo.

25. Riesgo relacionado al
modelo de Negocio del
Fondo
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Valor razonable con cambios en otro resultado integral (patrimonial)
El inversionista debe conocer que de acuerdo a la definicion del
modelo asignado al fondo un porcentaje de las inversiones estan
valoradas a precios de mercado, y que, ante una baja en el precio
de los mismos, se generard una disminucion en el valor de la
participacion y por ende en la rentabilidad del Fondo.

Ny Riesao:

En cuanto a la clasificacion “Modelo de Negocio a costo
Amortizado”, el Gestor del Fondo invierte los recursos con base en
la Politica de Inversion y con todos los mecanismos de
administracion de riesgo descritos en esta seccion.

En cuanto a la clasificacidon “Valor razonable con cambios en otro
resultado integral (patrimonial)” el Gestor del Fondo gestiona los
activos de la cartera del Fondo con base en la Politica de Inversion
y bajo un monitoreo permanente de las variables de mercado que
le permiten tomar las decisiones que correspondan para la
adecuada administracién del Fondo.

Valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias El
inversionista debe conocer que parte de las inversiones del Fondo,
pueden estar valoradas a precios de mercado, y que, ante una baja
en el precio de los mismos, se podria generar una disminucién en el
valor de la participacion y por ende en la rentabilidad del Fondo.

Se refiere a la posibilidad de que las operaciones del fondo y de las
industrias en las que opera se vean suspendidas parcial o
totalmente por eventos internos o externos de alto impacto, como
por ejemplo, desastres naturales, emergencias sanitarias,
manifestaciones sociales, inhabilitacién de las instalaciones,
suspension de servicios de tecnologias de informacién, o cualquier
otro factor que afecte a la entidad, a los mercados que atiende y a
sus clientes.

Elinversionista podria observar deficiencias en el servicio al cliente
26. Riesgo continuidad de o bien que el tiempo de respuesta no se encuentre acorde a los
Negocio estandares acostumbrados debido a la interrupcion de los
procesos. Dependiendo de los procesos del negocio que se puedan
ver afectados se podrian generar pérdidas financieras o bajas en

los rendimiento para los inversionistas.

o Riesqo

Para mitigar este riesgo, VISTA SAFI, SA. mantiene un Sistema de
Gestion de Continuidad de Negocio el cual contempla un Analisis
de Impacto de Negocio, en donde se identificaron los procesos
criticos del negocioy los diferentes protocolos y medidas de accion
para mitigar sus exposiciones a este riesgo, adiconalmente, se
realizan pruebas periodicas de planes operativos que permiten
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identificar eventos y disminuir sus efectos que puedan interrumpir
parcial o totalmente la ejecucién de las labores de la Sociedad.

Se refiere a las posibles situaciones tales como la afectacion
derivada de rumores, comunicaciones masivas negativas, manejo
administrativo deficiente, conductas contrarias a la ética de los
funcionarios o representantes de la entidad, opiniones negativas
de clientes, lavado de dinero o situaciones legales que afecten la
imagen del fondo o de las entidades y actividades relacionadas con
Sus operaciones.

Estas situaciones podrian generar una venta de participaciones en
el mercado por parte de los inversionistas en cuyo caso el valor de
la participacion podria bajar en el mercado. Por otro lado, podria
darse una salida de inquilinos y con lo que tendrian menos ingresos
por alquiler, lo que podria afectar la rentabilidad generada por el

27. Riesgo Reputacional o de fondo

Imagen

o Riesao

El departamento de Mercadeo se encarga del seguimiento de
publicaciones, notas, comentarios y comunicados, que se dan en
diversos medios de comunicacion y redes sociales, quien
igualmente colabora en los comunicados formales que se emitirian
como respuesta. Adicionalmente, el Grupo Financiero ACOBO,
cuenta con un Codigo de Conducta, el cual es de conocimiento de
todo el personal. También dicho riesgo se gestiona mediante la
Gestion de Riesgo Operativo, donde se puede reportar la
materializacion de eventos de riesgos que tengan una incidencia
reputacional, a fin de tomar las acciones correctivas
correspondientes.

Se refiere a las posibles variaciones en el tratamiento fiscal
estipulado para los fondos de inversion las cuales podrian tener un
impacto directo sobre el beneficio que recibe el inversionista.

28. Riesgo fiscal
- - Ri \

Este es un riesgo que no puede ser administrado por el fondo, sino
que debe ser asumido por el inversionista.

Corresponde al riesgo de la gestion de la sociedad administradora,
medida en términos de su experiencia, sus recursos profesionales,
Su organizacion, su definicion de responsabilidades y cargos, sus
sistemas de apoyo y de administracion, sea la adecuada para la
toma de decisiones de inversiones del fondo. La mala gestién de la
sociedad puede provocar pérdidas en el fondo y, por consiguiente,
el inversionista podria perder parte de su inversion.

29. Riesgo por gestion de la
sociedad administradora
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Este riesgo se mitiga mediante el establecimiento de procesos y
disposiciones administrativas para la gestion adecuada de la
sociedad y de los fondos que esta administra, por otro parte en la
contratacion del personal de la sociedad se canaliza por medio del
Departamento de Recursos Humanos, quien valida las habilidades,
competencias y atestados académicos para cada puesto, de
manera tal que se garanticen las aptitudes para el desempeno del
personal y por ende una adecuada gestion de la sociedad.

Al mismo tiempo se procura que el personal administrativo cuente
con la experiencia necesaria en el puesto de toma de decisiones
para mitigar este riesgo.

El Fondo utiliza una plataforma de informacion sobre la cual se
realizan los registros electronicos de las transacciones, el riesgo
tecnoldgico estd asociado a que se puedan dar eventos en los
sistemas informaticos y que la plataforma mencionada quede fuera
de servicio, se presenten errores de informacion, se presenten
atrasos en la disponibilidad de la informacion, entre otros.

30. Riesgo Tecnoldgico:

_ S R

Para mitigar este riesgo, VISTA SFI periddicamente realiza pruebas
de continuidad de Tl a la plataforma tecnoldgica, con el fin de
mitigar este riesgo, y efectua las acciones indicadas anteriormente
en el riesgo de continuidad en caso de que haya alguna falla.

Este riesgo corresponde a la posibilidad de que un si un
inversionista liquida las participaciones en mercado secundario,
podria perder la posibilidad de recibir la parte correspondiente al
capital pagado en exceso, dada la discrecionalidad de la
administracion para la distribucion de esta partida, si el valor de

31. Riesgo por liquidacién de liquidacion es menor al valor en libros. Caso contrario, si el valor de
participaciones antes del mercado es mayor al valor en libros, dicho riesgo no se materializa.
pago del capital pagado
en exceso Administracion del Riesgo

Este riesgo debe ser administrado por el inversionista, y éste debe
velar por mantenerse informado para que conozca el momento en
que la administracion procede con la distribucion de esta partida.
Dicha distribucién se comunicara por hecho relevante el mismo dia
de la distribucion.

32. Riesgos por la liquidacion Ante el cambio de las condiciones macroecondmicas del pais,
de las participaciones en existe el riesgo de que el Fondo no pueda disponer de ddlares
moneda nacional por (moneda de curso legal de los Estados Unidos de América)

disposicion de politicas del | necesarios para liquidar a los inversionistas sus beneficios en la
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gobierno ante la referida moneda de denominacion del Fondo.
inestabilidad
macroeconémica Ante esta situacion, existe la posibilidad de que el Fondo podria

recurrir a realizar dicha liquidacion en moneda nacional, de
conformidad con el articulo N° 48 de la Ley Organica del Banco
Central de Costa Rica N° 7558. Lo anterior, podria influir en el
rendimiento final o la realizacion de beneficios a distribuir entre los
inversionistas.

. y Ri

En lo que se refiere al riesgo por la moneda redencion de
participaciones, este tipo de riesgo es sistémico, por lo tanto, no es
posible gestionarlo, por cuanto la administracion del Fondo no tiene
ningun control sobre los factores que los ocasionan. Pese a esto la
Sociedad Administradora realiza un monitoreo permanente de las
variables macroecondmicas, que permitan fundamentar decisiones
de inversion acordes con el entorno econdmico y la coyuntura que
pudiera prevalecer en determinado momento.

3.2. Riesgos adicionales en el caso de fondos inmobiliarios

Riesgos Propios de Activos Inmobiliarios

Este es un factor de riesgo ya que incendios, huracanes o cualquier
otro siniestro pueden dafiar los inmuebles y hacer perder su valor. La
pérdida, reposicion o reconstruccion de los inmuebles o desocupacion,
disminuiria el flujo de ingresos y podria incrementar los gastos
. L asociados, afectando asi la rentabilidad para el inversionista.
1. Riesgo de siniestros

o Ricsao:

Seguimiento y andlisis diario de los principales indicadores
macroecondmicos con el fin de elaborar las mejores proyecciones
econdmicas y estrategias de inversion.

Este riesgo estd asociado a la compra de bienes inmuebles
desocupadosy a la posibilidad de desocupacion de los mismos, lo cual
incidiria igualmente sobre le capacidad del fondo para producir

2. Riesgo de la compra de ingresos pericdicos.
inmuebles que no generan
ingresos y riesgo de Administracién del Riesgo:
desocupacién de los
inmuebles Se velara que los inmuebles por adquirir estén con su ocupacion segin

la normativa. Se mantendrd una busqueda constante de nuevos
inquilinos por medio de publicidad y otras alternativas para lograr una
adecuada y optima ocupacion. Sin embargo, es politica del fondo
invertir solo en inmuebles que estén generando rentas.
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Este riesgo estéd asociado con la existencia de una concentracion de la

cartera en un solo tipo de inmuebles, o en un solo inmueble. Una

concentracion en inmuebles solo de tipo comercial podria afectar los

rendimientos del fondo en las tantas situaciones coyunturales de la

economia para ese sector provoguen un alto nivel de desocupacion de

los inmuebles. En caso de que la concentracion sea en un solo

3. Riesgo de concentracion por inmueble, el riesgo vendra dado por la posibilidad de ocurrencia de

inmueble algun siniestro que afecte el inmueble, y por consiguiente su
capacidad de generar ingresos.

o Riesao:

La sociedad administradora velara por la diversificacion de los
inmuebles tales como comerciales, oficinas y bodegas, entre otros, con
el fin de evitar la concentracion y minimizar el riesgo.

Este tipo de riesgo tiene que ver con la alta concentracion de
generacion de ingresos por parte de un solo arrendatario. El fondo
podria verse afectado de varias maneras, primero por incumplimiento
de contrato, segundo por la necesidad de recurrir a un proceso legal
de desahucio y tercero por una posible desocupacion; todo lo cual
4. Riesgo de concentracién de harfa reducir en una parte importante los ingresos periddicos del
las rentas de los arrendatarios | fondo.
(concentracién por inquilino)
- - Ri .
La sociedad administradora velara por el cumplimiento de la normativa
en materia de concentracion de inquilinos, ademas controlara el grado
de concentracion, buscando que sus arrendatarios no pertenezcan al
mismo grupo o ente econdmico.

La compra de bienes inmuebles se hara de acuerdo a las decisiones
que tome el Comité de Inversidn, de acuerdo a las politicas plasmadas
en el presente prospecto. Lo cual podria variar los rendimientos del
5. Riesgo por la discrecionalidad | fondo.
de la sociedad administradora

para la compra de activos Administracion del Riesgo:

Para realizar las compras de activos se tomard como base las
regulaciones de la Sugeval, ademas de los criterios objetivos del
comité de inversidn y un analisis exhaustivo del inmueble a adquirir.

Los principales riesgos asegurables de la cartera inmobiliaria son los
asociados a los siniestros naturales y artificiales tales como incendio,
terremoto, conmocion civil o dafios de personas malintencionadas. La
inversion se puede ver afectada por la pérdida parcial o total del
inmueble y por consiguiente, se reduciria su capacidad para generar
flujos de ingresos, o que se traduciria en una disminucion o pérdida de
los rendimientos y/o del valor de la participacion para los inversionistas
durante el plazo en el cual el Fondo procede a reconstruir los dafios

6. Riesgos propios de la cartera
inmobiliaria
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ocasionados por los eventos naturales o artificiales.

. . Riesao:

Ante los eventos por riesgo de siniestros o riesgos propios de la cartera
inmobiliaria, se ha dispuesto que todos los activos que formen parte de
la cartera inmobiliaria deberdn contar con los debidos seguros, los
cuales incluirdn como minimo cobertura contra incendio, inundacion y
terremoto. La cobertura se actualizard anualmente por el valor de cada
activo, por lo que la exposicion por los riesgos mencionados se elimina
casi totalmente. La sociedad administradora serd responsable de
suscribir, con cargo al Fondo, los seguros mencionados.

7. Riesgos sistémicos que Los riesgos sistémicos son aquellos que afectan el valor de los activos
afectan el valor de los activos inmobiliarios individualmente, o al sector como un todo y que estan
inmobiliarios relacionados con la politica econdmica y sus efectos sobre la actividad

econdmica del pais y los macro precios (tasas de interés, inflacion,
devaluacion, crecimiento de la actividad econdmica, etc.) o con el
sector inmobiliario, tal como una posible devaluacion de las
propiedades de una zona geografica en particular, por motivos
econdmicos o socio-demograficos, o un posible cambio en las Leyes o
Reglamentos que condicionan la operacion del negocio. Lo que podria
provocar que los inversionistas se puedan ver afectados
negativamente, conforme disminuyen los valores de los activos
inmobiliarios que el fondo administra.

o Ricsao:

Se tratara de que todos los inmuebles que componen la cartera estén
en excelentes condiciones ademas del mantenimiento continuo que
se les da, esto para no provocar una disminucidon en el valor del
inmueble y asi una disminucién en el valor de la participacion.

Otros factores econdmico-politico-legales que debe considerar el
inversionista son los siguientes:

-Las potenciales variaciones en los impuestos sobre bienes inmuebles
podrian perjudicar o beneficiar a sus propietarios.

-Una eventual modificacién de la Ley General de Arrendamientos
Urbanos y Suburbanos (N° 7525, publicada el 17 de agosto de 1995)
podria perjudicar o beneficiar a los propietarios de bienes inmuebles.
En la actualidad dicha Ley permite la contratacion de alquileres en
ddlares, en que las partes podran fijar a su conveniencia un monto de
incremento anual del mismo, salvo en vivienda.

8. Riesgo de factores
econdémicos- politicos -legales

Los factores econdmicos- politicos -legales podrian generar
variaciones en el valor de los inmuebles que a su vez podria traducirse
en resultados tanto positivos como negativos en el valor en libros de la
participacion de los fondos Inmobiliarios.
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.. Ricsao:

El riesgo sistémico se asocia a factores de politica econdmica, sobre
los cuales VISTA SFI no tiene ningun grado de control, aunque la
administracion del fondo procura mantener una vigilancia sobre las
principales variables macroecondmicas, asi como un analisis constante
de las decisiones de politica econdmica, con el objetivo de ajustar las
decisiones de inversion en el fondo, ante los cambios que se observen
en el entorno econdmico y asi disminuir su efecto sobre el valor de los
activos inmobiliarios.

Las inversiones inmobiliarias del fondo se localizaran en Costa Rica.
Como tal, el Fondo enfrenta el riesgo pais, que constituye en la pérdida
econdmica esperada por una crisis econdmica y politica que se
traduzca en un incremento del premio por riesgo que demanden los
inversionistas sobre la deuda soberana de referencia, lo cual puede
derivar en un incremento de las tasas de interés, la inflacion e incluso
devaluacion de la moneda local. Estos cambios en variables
macroeconomicas pueden surgir por aspectos econdmicos o politicos,

9. Riesgo pais y pueden ocasionar cambios en el valor de las participaciones del
Fondo, con una posible pérdida asociada al Inversionista.

o Ri

En cuanto al riesgo pais, se mitigan dando un seguimiento del
comportamiento de las tendencias de las variables macroecondmicas,
tanto a nivel local como internacional, cuyos resultados permitan hacer
los ajustes a la estrategia de politica de inversidn y de negociacion de
activos financieros.

Este riesgo se presenta cuando existe una alta concentracion de los
inmuebles en una misma zona geografica, lo que ante un evento
econdmico o de la propia naturaleza (terremoto, inundacion, etc.) que
afecte especificamente tal zona geografica, provocaria una caida en el
valor de los inmuebles y por lo tanto una pérdida econdmica al
inversionista.

10. Riesgo de concentracién Administracién del Riesgo:
geogréfica
La determinacion de adquirir un inmueble en una zona geografica
especifica se sustenta en estudios y andlisis sobre las principales
variables econdmicas de ese pais, estos andlisis se deben actualizar
para determinar los posibles efectos que puedan tener sobre el precio
de los inmuebles y el valor de las rentas, buscando mantener
diversificacion por zona geografica, lo que permite minimizar el riesgo
por concentracion geogréfica.
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Es elriesgo que se puede presentar al adquiririnmuebles que ofrezcan
una solucidn inmobiliaria especificamente a un inquilino. Por lo
anterior, puede existir el riesgo que en caso de desocupacion se
experimente dificultad de conseguir un nuevo inquilino. La adquisicion
de este tipo de activos aumenta las posibilidades de una reduccion en

1. Riesgo por el grado de el rendimiento del Fondo en caso de desocupacion.

especializacion de los

inmuebles Administracién del Riesgo:

El comité de inversion del Fondo de Inversion Inmobiliaria de Renta y
Plusvalia No Diversificado velard que exista algun tipo de garantia por
parte del inquilino o del vendedor del inmueble y que se analicen las
caracteristicas y usos alternativos del bien antes de ser adquirido.

Este riesgo se presenta por dos factores. Primero, la calidad de los
suelos donde fue construido el inmueble puede ser de regular a mala
y podria provocar dafios futuros al inmueble por hechos tales como
deslizamientos al terreno, con lo cual seria dificil la ocupacion del
inmueble y la reparacién del mismo, con la consecuente caida en el
valor de la participacion y la pérdida econdmica para el inversionista.
Segundo el inmueble puede estar construido en una zona que segun
las limitaciones de uso del suelo solamente puede ser arrendado con

12. Riesgo por la adquisicién de files especificos. Esto reduce la versatilidad del inmueble y limita los
inmuebles en lugares no posibles inquilinos para una reocupacion del mismo en caso de
aptos desocupacion, lo que podria ocasionar una reduccion el rendimiento

del Fondo y una pérdida econdmica para el inversionista.

o Ricsao:

El riesgo relacionado con la adquisicion de activos muy especializados
o construidos en lugares no aptos se disminuye mediante la
elaboracion de informes y estudios, donde se incorporan factores
como la versatilidad del inmueble (usos alternos) y ubicacion
geogréfica.

Existe el riesgo de una presentacion tardia del documento en donde el
vendedor actuando de mala fe pueda traspasar la finca dos veces, el
riesgo de que en el lapso de tiempo en que se da la firma de compra 'y
venta del inmueble y la presentacion del documento recaiga un
gravamen no existente en el momento de la compraventa, el riesgo por

13. Riesgo por dificultades en la una calificacion de defectos no subsanables por un mal estudio o por
inscripcién del inmueble enel | Vicios ocultos, o el riesgo inherente a toda transaccion registral.
Registro Nacional de la Debido a que las transacciones de compraventa de bienes inmuebles
Propiedad se materializan contra el pago del precio pactado por la propiedad,

podria provocar pérdidas al Fondo y en consecuencia a sus
inversionistas, disminuyendo el precio de participacién del fondo,
pudiendo ocasionar pérdidas en los rendimientos percibidos por el
inversionista.

.. Riesao
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Con respecto a los eventos de riesgo por el proceso del registro de
inmuebles, VISTA SF| contrata asesores legales de alto nivel con la
experiencia necesaria para realizar el proceso de debida diligencia
sobre las caracteristicas y condiciones de las propiedades que el
Fondo pretende adquirir. Para su mitigacion la sociedad verifica en
forma frecuente que la informacion vigente en el Registro de la
Propiedad sea la adecuada.

El riesgo por la moneda de redencion de las participaciones nace ante
la posibilidad de un cambio en la Ley Orgénica del Banco Central de
Costa Rica, mediante el cual el emisor podria realizar los pagos en
colones, razén por la cual el fondo de inversidon se veria obligado a
realizar el pago de los inversionistas en la moneda local de circulacion.

14. Riesgo por la moneda de Administracion del Riesgo:
redencion de las
participaciones En lo que se refiere al riesgo por la moneda redencion de

participaciones, este tipo de riesgo es sistémico, por lo tanto, no es
posible gestionarlo, por cuanto la administracion del Fondo no tiene
ningun control sobre los factores que los ocasionan. Pese a esto la
Sociedad Administradora realiza un monitoreo permanente de las
variables macroecondmicas, que permitan fundamentar decisiones de
inversion acordes con el entorno econdmico y la coyuntura que
pudiera prevalecer en determinado momento.

El no pago de los alquileres por parte de los arrendatarios de los
inmuebles podria generar una caida en los rendimientos obtenidos por
los inversionistas.

. A Ricsao.

15. Riesgo de crédito de los

arrendatarios Se mantiene un control estricto de la gestion de cobros por diversos

medios de comunicacion para asi evitar que se dé un grado alto de
morosidad. Ademas, se mantiene una comunicacion constante con los
inquilinos para verificar su situacion actual. Asi mismo, se puede contar
con garantias; que avalen la recuperacion de saldos en caso de
incumplimientos contractuales.

Vista Sociedad de Fondos de Inversién, SA es administradora de
Fondos de Inversion Inmobiliarios, cuyo objetivo primordial es la
inversion en bienes inmuebles para su explotacion en arrendamiento y
posiblemente para venta por cuenta y riesgo de los inversionistas del
Fondo.

Debido a que el Fondo de Inversion Inmobiliaria de Renta y Plusvalia
No Diversificado es un posible comprador de los bienes inmuebles, que
pertenezcan a los fondos de desarrollo de proyectos y a otros fondos
inmobiliarios administrados por esta misma sociedad, existe el riesgo
de que se manifiesten conflictos de interés entre estos fondos.

16. Riesgos por conflictos de
interés entre Fondos
administrados por VISTA SFI.
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Debido a que empresas del grupo de interés econdmico brinden
servicios de cualquier tipo al Fondo, se puede manifestar un conflicto
de interés en la eventual negociacion entre el Fondo y esa empresa.

La posibilidad de que la misma sociedad administradora del fondo o
sociedades que forman parte de su grupo de interés econdmico
puedan ser arrendantes de los bienes inmuebles propiedad del Fondo,
podria provocar conflictos de interés entre la sociedad administradora
como arrendante o como integrante del mismo grupo econdémico en
contra de los intereses del Fondo y sus inversionistas, este tipo de
situaciones podria afectar eventualmente el rendimiento del fondo.

. iy Riesao:

La administracion velara por analizar los conflictos de interés que se
puedan presentar en la contratacion de servicios para el Fondo y se
expondra dicha situacion en el Comité de Inversion para posterior
aprobacion de la Junta Directiva de Vista SAFI.

Es el impacto, que se puede ver reflejado en los resultados del fondo,
debido a un incremento en los costos necesarios para la
administracion y buen funcionamiento de los inmuebles. Cambios muy
bruscos pueden significar afectaciones directas en los rendimientos

i L de los inversionistas.
17. Riesgo por variaciones en la

estructura de costos del
fondo

o Ricsao:

El comité de inversion del Fondo de Inversion Inmobiliaria de Renta y
Plusvalia No Diversificado y su administracion velaran, por establecer
medidas de control, que permitan realizar estimaciones y asi poder
mitigar el impacto de los cambios que se puedan presentar en los
costos y gastos.

El valor de los activos inmobiliarios que componen la cartera del Fondo

Inmobiliaria de Rentay Plusvalia No Diversificado, debe ajustarse todos

los affos segun la normativa aplicable de SUGEVAL, que se basa en las

diferentes normas para registrar el valor razonable del activo

inmobiliario en libros, segun lo sefiala las Normas Internacionales de

Contabilidad y de Valoracion a Valor Razonable; lo cual, afectaria

positiva o negativamente el valor de los activos y por ende el valor en

18. Riesgo por valoraciones de las | libros de los titulos de participacion, lo que podria afectar el valor de

propiedades del fondo liguidacidon de las participaciones en los mercados secundarios de
valores.

o Riesqo

Se cuenta con especialistas en el drea para la correcta valoracion de
los inmuebles, para minimizar el riesgo de una sobrevaloracion de los
inmuebles administrados.
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Se tratard de que todos los inmuebles que componen la cartera estén
en excelentes condiciones ademas del mantenimiento continuo que
se les da, esto para no provocar una disminucion en el valor del
inmueble y asi una disminucidn en el valor de la participacion.

Este esta referido a la no colocacion del 100% del monto del capital
autorizado en el plazo establecido, obligando a VISTA SFI como
administradora del fondo a convocar una Asamblea de Inversionista
para proponer una reduccion del capital autorizado, o bien, ampliar el

. plazo de colocacion.
19. Riesgo de no colocar el

capital autorizado en el Admini . Ri )

tiempo establecido

Para administrar el riesgo de no colocacién del capital autorizado en el
tiempo establecido, VISTA SFl realiza un estudio sobre la demanda de
posibles inversionistas para determinar cudl es el mecanismo de
colocacion idoneo para colocar la cantidad requerida de
participaciones en un determinado momento.

VISTA SFI es administradora de Fondos de Inversion Inmobiliarios, los
cuales, de conformidad con la regulacion vigente en la materia, son
fondos de inversion cuyo objetivo primordial es la inversion en bienes
inmuebles  para su  explotacion en  arrendamiento vy
complementariamente para su venta por cuenta y riesgo de los
inversionistas del Fondo.

El fondo Inmobiliario es potencial comprador de bienes inmuebles en
el territorio nacional, existiendo el riesgo de que se manifiesten
conflictos de interés ante la posible venta de estos inmuebles a
entidades del grupo de interés econdmico de la sociedad
administradora en lo referente a los precios de las propiedades, o bien,
en la decision discrecional de VISTA SFl para la seleccion de los activos
inmobiliarios para su negociacion.

Al materializarse este riesgo, podria implicar una disminucion en el valor
de las propiedades a negociar por parte del fondo, lo que generaria una
posible pérdida en el fondo, disminuyendo el valor de participaciony la
rentabilidad de los inversionistas.

20. Riesgos por conflictos de
interés por venta de activos
inmobiliarios o sus respectivos
titulos representativos a
entidades de grupo de interés
econdémico

o Ricsao:

La administracion velara por analizar los conflictos de interés que se
puedan presentar en la contratacion de servicios para el Fondo y se
expondréd dicha situacion en el Comité de Inversion para posterior
aprobacion de la Junta Directiva de Vista SFI.

En ocasiones un fondo inmobiliario puede adquirir inmuebles con
espacios desocupados, o solicitar garantias al vendedor por salida
anticipada de los arrendatarios, ante lo cual se puede firmar un
contrato de renta garantizada con el vendedor, en sustitucién de la

21. Riesgo por impagos de rentas
garantizadas
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renta que se percibiria por un contrato ordinario de arrendamiento, sin
embargo, en la misma forma en que se da el riesgo de impago de la
renta, podria darse el caso que en el momento en que el Fondo le
solicite al vendedor que pague las rentas garantizadas que le
corresponde cubrir, éste no posea la liquidez para hacer el pago, por lo
que el rendimiento liquido del fondo se veria afectado por
incumplimientos en el pago de las rentas garantizadas en la misma
forma en que se veria afectado por desocupacion o por
incumplimiento de pago de arrendatarios, debiendo llevar a cabo
procesos de cobro judicial, o bien, solicitarle al vendedor otro tipo de
garantias que le permita al fondo cobrar la deuda, lo cual podria afectar
de manera negativa los ingresos del Fondo.

o Riesao

El contrato de rentas garantizadas como tal ya representa un mitigador
para los intereses del Fondo, especificamente la salida de algun
inquilino de manera anticipada, sin embargo, en caso de que el garante
de este contrato de rentas garantizadas presente alguna afectacion
financiera para atender sus obligaciones, la administracion podra
solicitar garantias adicionales, entre ellas activos inmobiliarios para
respaldar y velar por los intereses de los inversionistas.

Supone que alguno de los inmuebles de la cartera del Fondo sea
arrendado a un nivel inferior del monto del alquiler al promedio renta
del mercado, lo cual implicarfa un eventual problema en la gestién de
administracion del inmueble y que eventualmente el inversionista
estard obteniendo menos rendimientos de lo que podria estar
recibiendo.

22. Riesgo por el arrendamiento
de inmuebles a un nivel Administracion del Riesgo:

inferior al de mercado
Este riesgo se mitiga con el constante mapeo y seguimiento del

comportamiento del mercado, tomando como referencia insumos de
andlisis suministrados por empresas especializadas en generar este
tipo de data. Adicionalmente mediante la gestion comercial activa en
los inmuebles administrados para conocer y mantener actualizado el
comportamiento de los precios por zona geografica, industria, tipo de
inmueble, sector econdmico y entorno en general

Se refiere al riesgo de que un tercero dispute la legitima posesion de
un bien que haya adquirido o se haya comprometido a adquirir el
Fondo. También se refiere al riesgo de extincién de dominio de bienes
23. Riesgo de legitima posesién del Fondo por parte del Estado en virtud de procesos relacionados con
el lavado de activos o financiacion del terrorismo. Los estudios de
titulos previos a la adquisicidn son criticos para mitigar este riesgo, asi
como el cumplimiento de las politicas y procedimientos previstos en
materia de prevencion del lavado de dinero. En caso de materializarse
este riesgo, eventualmente podria presentarse un perjuicio econémico
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para los inversionistas, incluyendo, sin limitarse a ello, una reduccion en
los rendimientos distribuidos a los inversionistas y en el valor de la
participacion.

y Ricsao:

Sobre el riesgo de que un tercero dispute la legitima posesion de un
bien que haya adquirido o se haya comprometido a adquirir el fondo,
previo a la compra del inmueble se realiza una debida diligencia con el
fin de determinar si el inmueble a adquirir puede soportar este riesgo,
mediante algin aspecto que sea visible y o verificable, como
informacién del Registro Nacional, expedientes judiciales, tramites
administrativos, etc. Asimismo, en la escritura de compraventa se
establecen las clausulas correspondientes donde el vendedor
manifiesta bajo su entera responsabilidad, que es el Unico titular del
dominio, posesion, uso y usufructo de la finca, lo que lo legitima
plenamente para vender la finca, ademas de que no hay terceros que
le disputen, o a los propietarios anteriores de este inmueble, su
derecho de dominio o propiedad, posesion, uso, goce, pleno disfrute,
enajenacion, transformacion, defensa, exclusion, restitucion e
indemnizacion en relacién con la finca.

Asimismo, conforme al riesgo de extincion de dominio de bienes del
fondo por parte del Estado en virtud de procesos relacionados con el
lavado de activos o financiacion del terrorismo, como mitigacién se
hace una debida diligencia de la parte vendedora para conocer la
identidad y la fuente de fondos.

Se refiere a la posibilidad de que los inmuebles del Fondo deban ser
sometidos a reparaciones y adecuaciones como consecuencia de su
uso normal, en un monto superior al originalmente estimado. Dicho
riesgo también incluye la posibilidad de incurrir en gastos por
reparaciones consecuencia de eventos extraordinarios no cubiertos
por las pdlizas de seguro o del pago de deducibles por reclamaciones.
En caso de materializarse este riesgo, eventualmente podria
presentarse un perjuicio econdémico para los inversionistas,
incluyendo, sin limitarse a ello, una reduccion en los rendimientos

. . distribuidos a los inversionistas y en el valor de la participacion.
24. Riesgo por deterioro

Y Riesao

Este riesgo se atiende, mediante el seguimiento que la administracion,
en conjunto con la unidad de ingenieria le brinda al estado de
conservacion de los inmuebles de manera preventiva, mediante visitas
periddicas para determinar de manera previa o anticipada las
intervenciones requeridas para su adecuada conservacion, por otra
parte, esto le permite a la administracion realizar las gestiones para
contar con los recursos necesarios para la atencion de dichas
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intervenciones.

Este riesgo se refiere al cambio de categoria del activo inmobiliario
ocasionado por el transcurso de los afios o bien ante las exigencias
actuales de los arrendatarios ante cambios tecnoldgicos, ambientales,
estructurales, leyes entre otros, lo que provoca que el mismo deba ser
alquilado a precios menores o bien, que sea desocupado lo que
ocasiona disminuir los ingresos para el fondo y con ello impactar de
25. Riesgo por la obsolescencia manera negativa los rendimientos pagados al inversionista.
del inmueble

Ny Riesao:

Este riesgo se atiende, mediante visitas periddicas para determinar de
manera previa o anticipada las tendencias de los sectores econdmicos
y entorno de los activos para determinar posibles cambios de categoria
y esto le permite a la administracién realizar las gestiones para contar
con |los recursos necesarios para la atencion de dicho cambio.

Es el riesgo derivado del desarrollo de las actividades del Fondo, que
puedan generar un impacto ambiental negativo por contaminacion al
medio ambiente, (incluyendo, pero sin limitarse al aire, suelo o aguas), y
delincumplimiento de las normas sobre proteccion al medio ambiente,
asi como por la falta de aplicacion de las medidas sanitarias sobre
manejo, control, monitoreo, remocion y cuidado de materiales
peligrosos En caso de materializarse este riesgo, eventualmente podria
presentarse un perjuicio econdmico para los inversionistas,
incluyendo, sin limitarse a ello, una reduccion en los rendimientos
26. Riesgo Ambiental distribuidos a los inversionistas y en el valor de la participacion.

Y Riesao

Este riesgo se atiende, mediante el seguimiento que la administracion,
le brinda a los activos y los giros de negocio de sus inquilinos de
manera proactiva, mediante visitas periodicas para determinar de
manera previa o anticipada los impactos ambientales que su negocio
pueda generar al ambiente en el activo que arrienda, por otra parte, a
nivel contractual se establece que el inquilino debe cumplir a
cabalidad las buenas practicas comerciales y ambientales.

Es el riesgo derivado del hecho que la inversion en el Fondo pueda ser
utilizada como instrumento para el ocultamiento, manejo, inversion o
aprovechamiento en cualquier forma de dineros u otros bienes
provenientes de actividades ilicitas, o para dar apariencia de legalidad
alas actividades ilicitas o a las transacciones y recursos vinculados con
las mismas. Igualmente, este riesgo puede materializarse por la falta de
controles y el incumplimiento de regulaciones que delimitan la
conducta de la Sociedad Administradora en la administracion y gestion
de fondos de inversion. En caso de materializarse este riesgo,
eventualmente podria presentarse un perjuicio econémico para los
inversionistas, incluyendo, sin limitarse a ello, una reduccién en los

27. Riesgo de Lavado de Activos
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rendimientos distribuidos a los inversionistas y en el valor de la
participacion.

. Riesao:

Para atender este riesgo, la administracion realiza una debida
diligencia a los vendedores de propiedades, los posibles inquilinos e
inquilinos actuales que permiten validar el perfil del cliente.

Es la posibilidad de que el Fondo celebre contratos o realice
negociaciones con personas o terceros que tengan el animo de realizar
operaciones o negocios fraudulentos, con el objeto de defraudar o
estafar al Fondo. En caso de materializarse este riesgo, eventualmente
podria presentarse un perjuicio econdmico para los inversionistas,
incluyendo, sin limitarse a ello, una reduccidn en los rendimientos
. distribuidos a los inversionistas y en el valor de la participacion.
28. Riesgo de Fraude y/o soborno

o Ricsao:

Para mitigar este riesgo, la administracion realiza un proceso de debida
diligencia, en el cual se realizan la validacion de la informacion de las
personas o terceros con los cuales se esté llevando a cabo la
celebracion de cualquier contrato o negociacion, esto mediante el
respectivo departamento de cumplimiento de la administracion.

VISTA Sociedad de Fondos de inversion SA, tiene la potestad de
vender los bienes inmuebles que considere apropiados que
pertenecen al fondo apegado a la normativa vigente, por lo que un
inadecuada estrategia para seleccionar los activos no financieros por
vender, asi como, un inapropiado proceso de estimacion de valor de los
activos puede generar distorsiones en sus precios; generando esto
subestimaciones o sobreestimaciones sobre los flujos esperados de los
ingresos, los ingresos futuros para este y por ende el rendimiento
29. Riesgo por la discrecionalidad | pagado al inversionista.
de la sociedad administradora
para la venta de bienes Administracién del Riesgo:

inmuebles

Evaluacién interna del impacto en los inversionistas antes de realizar
ventas significativas de activos no financieros.

Comité de Inversiones revisa y aprueba las decisiones relacionadas
con la venta de activos no financieros.

Realizacion de valoraciones periddicas de los activos en cartera; asi
como también el andlisis del mercado y posible rendimiento esperado.

Pueden existir atrasos en la inscripcion de bienes inmuebles del fondo,
en el Registro Publico, una vez llevada a cabo la compra, lo que
constituye un riesgo legal sobre la propiedad y costos relacionado

30. Riesgo Legal
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.. Ricsao:

Asesoria legal externa, auditorias internas y externas que evallan los
procedimientos de las operaciones diarias del fondo con el fin de que
mediante esta supervision se minimice la posibilidad de que existan
acciones legales que perjudiguen la rentabilidad del fondo apegando
su funcionamiento a la regulacion vigente.

Se refiere al riesgo ocasionado en caso de que exista insolvencia,
negligencia o disolucion por parte del custodio, al cual esta asociado
el Fondo Inmobiliario y se vea imposibilitado en manejar los valores
custodiados, lo cual, limita las operaciones diarias, pudiendo provocar
pérdidas para el fondo e inversionistas.

31. Riesgo de Custodia Admini - Ri )

El Fondo de Inversidn Inmobiliaria de Renta y Plusvalia No Diversificado
cuenta con un custodio debidamente registrado en la
Superintendencia General de Entidades Financieras, ademas este
como ente externo cuentan con un plan de continuidad de negocio y
estad debidamente aprobado por la Junta Directiva del CUSTODIO.

Corresponde al riesgo asociado de que los precios de los alquileres
sean menores respecto a los precios de mercado. Debido a esta
situacién los administradores del fondo podrian arrendar los bienes
inmuebles a un valor por debajo del esperado, lo que se traduciria en
un deterioro en la rentabilidad del fondo y por ello en una disminucion

32. Riesgo de la Subvaluacion de en el beneficio distribuido por participacion a los inversionistas.

alquiler del inmueble.

. A Ricsao.

Con el fin de mitigar este riesgo se realiza un anélisis de los precios de
alquiler del mercado para verificar que los precios en lista propuestos
sean razonables.

El valor de los inmuebles, aunque se valoran al momento de su
adquisicion y al menos una vez al affo, depende principalmente de las
condiciones del mercado inmobiliario, por lo que el precio de las
participaciones del Fondo puede afectarse negativamente al darse
condiciones econdmicas adversas o cambios en el potencial de
desarrollo esperado de la zona donde se ubica el inmueble. El
inversionista debera tener claro antes de invertir que las condiciones
del mercado inmobiliario podrian generar pérdidas temporales o
incluso permanentes en el valor de sus participaciones.

33. Riesgo de localizacién de los
inmuebles.

h Riesao

La Sociedad Administradora no tiene control sobre este riesgo, sin
embargo lo que se realiza es un monitoreo constante de las
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condiciones del mercado inmobiliario que permitan fundamentar
decisiones de inversion. La Sociedad Administradora cuenta con
asesores externos de los cuales obtiene insumos sobre el
comportamiento del mercado nacional que sirven de apoyo para el
monitoreo y la toma de decisiones.

Para la administracion de los inmuebles se requiere un conjunto de
acciones planificadas que se deben de atender, con el fin de cumplir
con las obligaciones que se tienen con los inquilinos, las cuales se
encuentran establecidas en la Ley de Arrendamientos Urbanos vy
Suburbanos vigente, Ley No. 7527, especificamente en su articulo No.
26. Podria existir un riesgo de que ocurra una administracion
inadecuada de las propiedades de la cartera de inmuebles, lo que

34. Riesgo de la Administracién puede llevar a acciones de caracter legal y procesos judiciales en
de los inmuebles contra.
AN - Ri )

El Fondo de Inversidn Inmobiliaria de Renta y Plusvalia No Diversificado
cuenta con una administracion propia y una compafia externa que
velan por el mantenimiento y la adecuada administracion de los bienes,
ademds de controlar que se cumpla con todas las obligaciones
requeridas por la ley

4. DE LOS TITULOS DE PARTICIPACION DEL FONDO

Valores de Participacion

Caracteristicas Las participaciones de los inversionistas en cualquier fondo
estardn representadas por los certificados de participacion,
denominadas también participaciones; cada uno tendra igual valor
y condiciones o caracteristicas idénticas para sus inversionistas.

Forma de representacion Las participaciones del Fondo estaran representadas por medio
de anotacién en cuenta, por lo cual el inversionista no recibira un
titulo valor fisicamente.

Las participaciones deberdn mantenerse en cuentas
individualizadas en Interclear Central de Valores, SA, que en el
caso de negociacidn de los valores en bolsa el mantenimiento de
la cuenta individual podria implicar cargos adicionales por el
servicio de custodia.

Todos los movimientos que afecten a las participaciones deberan
inscribirse en el registro de la Interclear Central de Valores, SA
para que afecten a terceros y esos movimientos los practicara el
custodio, lo cual podria implicar cargos por el servicio de
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inscripcion.

La titularidad sobre las participaciones se demostrara por medio
de constancias que los custodios estan obligados a emitir, a
solicitud del propietario de las participaciones.

US$1.00 (un ddlar)

El valor o precio de la participacion se obtiene al dividir el valor del
activo neto del fondo, calculado al final de cada dia, entre el
numero de participaciones en circulacion.

En el caso de fondos de inversion cerrados, el
participacion que se obtenga es de referencia.

valor de

La valoracién de la cartera de activos financieros del fondo
consiste en una valoracion a costo amortizado, esta metodologia
consiste en una valoracion a precio de costo, lo que significa que
para cada titulo valor se considerara el valor en que fue adquirido
por la cartera. Las ganancias y pérdidas de su tenencia
Unicamente se reflejan en los casos en que el titulo sale de la
cartera de modo que en ese momento se refleja la eventual
ganancia o pérdida. Asimismo implica que se calcule una
estimacion por deterioro de forma diaria. Para los instrumentos
financieros bajo este modelo de valoracion, su valor de mercado
serd reflejado en las notas de los estados financieros intermedios
y auditados del fondo de inversion.

Diaria

41. Metodologia para la valoracién de los inmuebles del fondo

Metodologia para la valoracién de los
inmuebles del fondo de inversidon
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Los bienes inmuebles deberan valorarse segun las
estipulaciones del Reglamento General sobre Sociedades
Administradoras y Fondos de Inversion, siendo actualmente al
menos una vez al afno y en todo caso al momento de su
adquisicion. El propdsito de las valoraciones es determinar un
valor razonable del inmueble, que se utiliza para el registro del
valor del inmueble en los estados financieros de los fondos de
inversion, de conformidad con el modelo del valor razonable para
propiedades de inversion establecido en las NIIF.

El alcance de la valoracion y los informes se elaborar en
cumplimiento con los Estandares Internacionales de Valuacion
vigentes (IVS por su sigla en inglés) emitidos por el Consejo de
Normas Internacionales de Valuacion (IVSC por su sigla en
inglés); esto incluye el Marco IVS, las Normas generales IVS y el
Estandar de Activos IVS 400 Intereses Inmobiliarios.

Las valoraciones seran preparadas por un experto
independiente de VISTA SFI. Los enfoques y métodos de
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valuacion que se utilicen deben satisfacer la definicion de valor
razonable de las NIIF.

La valoracion no puede tener una antigledad superior a seis
meses, respecto a la fecha de adquisicion del activo o de la
actualizacion de la informacion financiera del fondo. Los
inversionistas tendran acceso a las valoraciones de los
inmuebles.

Periodicidad de la valoracién de los | Los bienes inmuebles deben valorarse al menos una vez al afo,

activos no financieros del fondo para lo cual se debe considerar la fecha de compra de cada
inmueble. La existencia de una opcidon de compra en los
contratos de arrendamiento no exime la realizacidon de estas
valoraciones.

42. Negociacién de Participaciones

Mercados o bolsas en los cuales se | Por tratarse de un fondo cerrado, las participaciones del fondo
puede negociar la participacion se podrdn negociar en el mercado secundario de la Bolsa
Nacional de Valores por medio de un puesto de bolsa.

43. Asamblea de Inversionistas
Asamblea de Inversionistas

Reglas para la convocatoria Segun el Articulo 76 de la Ley 7732, Ley Reguladora del Mercado
de Valores establece: “Cada fondo cerrado, segun la definicion
contemplada en esta Ley, tendra una asamblea de inversionistas,
la cual se regird, en lo pertinente, por las normas de Cdédigo de
Comercio relativas a las asambleas generales extraordinarias de
las sociedades andnimas, asi como por las normas reglamentarias
que dicte la Superintendencia”

Codigo de Comercio, Capitulo VII, De las Sociedades Andnimas,

Seccion V, De las Asambleas de Accionistas, comprende del
articulo 152 al articulo 180.

Con base en este marco normativo, Vista Sociedad de Fondos de

Inversion, SA. establece los pasos a seguir para las asambleas de
inversionistas:

Las asambleas podran reunirse en cualquier momento.
Las asambleas seran precedidas por el Gerente General.

La forma de convocar sera de la siguiente manera:
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1. Informar a la Sugeval como Hecho Relevante, con detalle de
los asuntos a tratar.

2. Se publicard en un diario de circulacién nacional la hora,
fecha y el lugar en donde se celebrara la Asamblea con al
menos quince dias habiles de anticipacion, sin contar el dia
de la publicacién y el dia de celebrarse la audiencia.

3. Los asuntos sometidos a discusion y/o aprobacion por la
asamblea serdn comunicados a los inversionistas por medio
de la convocatoria formal que se hard mediante la
publicacion dicha en el punto anterior.

En el comunicado de convocatoria se establecera el plazo de
tiempo que correrd entre la primera y segunda convocatoria, si
fuera necesaria.

A Asambleas Presenciales
Proceso de Registro y Acreditacién de Inversionistas:

Para dicho proceso se mantendra un puesto para la acreditacion
de la titularidad de las participaciones por medio de una lista
oficial del Libro de Inversionistas suministrado por Interclear
Central de Valores un dia habil antes de la celebracion de la
asamblea. La acreditacion se realizara el dia de la Asamblea al
ingresar al lugar de celebracion de la misma.

Los requisitos para la acreditacion son los siguientes:
Personas Fisicas:

- Presentacion de cédula de identidad, cédula de residencia o
pasaporte para aquellos extranjeros no residentes,
documento que debe estar vigente.

- El inversionista podrad hacerse acompafiar por un unico
asesor, quien no tendra voz ni voto.

- En caso de que la persona fisica ostente la representacion
de otro inversionista debera acreditar su poder mediante
una certificacion emitida por el Registro Publico (con no méas
de quince dias de emitida) o por una certificacion notarial
(con no mas de un mes de emitida) o por carta-poder
otorgada a cualquier persona sea socia o no.

Personas Juridicas:

- Personeria juridica emitida por el Registro Publico (con no
mas de quince dias de emitida), o por un Notario publico, en
tal caso de no mas de un mes de emitida.

- El representante de la persona juridica deberd acreditarse
presentando cédula de identidad, cédula de residencia o
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pasaporte para aquellos extranjeros no residentes,
documento que debe estar vigente.

- Encasode que una personajuridica tenga la representacion
conjunta por medio de dos o mas representantes, ésta
deberd indicar cudl de los representantes ejercerd los
derechos politicos en la Asamblea.

Al momento de que se registre y acredite el inversionista o su
apoderado, se le entregara la paleta oficial de votacion.

Proceso de Votacion y verificacion del Quorum:

- Elsecretario Ad Hoc verificard el quorum con la informacién
del puesto de control.

- La votacion sera dirigida por el presidente Ad Hoc, la cual
serd mediante el método de levantar una paleta para los
votos a favor, en contra y abstenciones para cada uno de los
acuerdos que se tomen.

- El secretario Ad Hoc realizard el conteo oficial de cada
votacion.

- Los inversionistas debidamente acreditados deberan
informar al puesto de control de su retiro, sea este
permanente o temporal, del recinto donde se efectla la
votacion. En cuyo caso deberdn entregar al puesto de
control la paleta de votacion. Si el retiro es temporal, la paleta
de votacidn sera devuelta al inversionista al momento de su
reingreso.

- Encasode que un inversionista debidamente acreditado en
la Asamblea se haya retirado de manera temporal y desee
reincorporarse, lo podréa hacer una vez finalizada la votacion,
si estd se encuentra en curso al momento del reingreso.

En todo lo demas, se ajustara a lo establecido en el Cdodigo de
Comercio de Costa Rica.

B. Asambleas Virtuales o Mixtas

Proceso de Registro y Acreditacion de Inversionistas:
Proceso de Votacion y verificacion del Quérum:

Para los dos procesos descritos anteriormente, se deben utilizar
medios tecnoldgicos que permitan la identificacion de los
participantes, la acreditacién, asi como cumplir los principios de
simultaneidad, integralidad e interactividad de la comunicacion
durante la respectiva asamblea.

El medio tecnoldgico utilizado y la forma de acceso deben ser
seleccionados por la junta directiva de la sociedad

Teléfono (506) 2295-0300 @ @ ©




=~ ACOBO

administradora y deben hacerse constar claramente en la
convocatoria si esto no forma parte previamente del prospecto.
Asimismo, debe garantizarse, mediante dichos medios, la
conservacion vy fidelidad de lo deliberado y acordado,
informacién a la cual tendran acceso los inversionistas vy la
Superintendencia en lo que corresponda.

De forma adicional a lo aqui establecido la Superintendencia
podra emitir lineamientos orientadores en la celebracion de
asambleas en formato virtual o mixta.

Cantidad de inversionistas necesaria | Segun loestablece el Articulo 170 del Cédigo de Comercio: “Salvo

para el quérum que en la escritura social se fije una mayoria mas elevada, en las
asambleas extraordinarias deberdn estar representadas, para
que se consideren legalmente reunidas en primera convocatoria,
por lo menos las tres cuartas partes de las acciones con derecho
a voto; y las resoluciones se tomaran validamente por el voto de
las que representen mas de la mitad de la totalidad de ellas”.

Y el Articulo 171 del Codigo de Comercio: “Si la asamblea ordinaria
o extraordinaria se reuniere en segunda convocatoria, se
constituird validamente cualquiera que sea el numero de
acciones representadas, y las resoluciones habran de tomarse
por mas de la mitad de los votos presentes”

Mayoria requerida para la aprobacién | Se establece en el Articulo 170 y 171 del Cdédigo de Comercio de
de acuerdos en la asamblea Costa Rica, las resoluciones o acuerdos se tomaran por mas de
la mitad de los votos presentes.

Periodicidad minima segun normativa Los fondos de inversion cerrados deberan realizar, al menos cada
dos anos, una asamblea de inversionistas para la rendicion de
cuentas por parte de la sociedad administradora acerca del
desemperio del fondo de inversion. En esta se presentaran al
menos los estados financieros anuales auditados del fondo para
conocimiento de la asamblea y se sometera a discusion de los
inversionistas el informe sobre la labor realizada. La asamblea se
deberd celebrar dentro de los tres meses siguientes a la
finalizacion del afio econdmico correspondiente

La Superintendencia podra ordenar en cualguier momento a la
Sociedad Administradora, la realizacion de una asamblea de
inversionistas en atencion al principio de proteccion al
inversionista, de revelacion de informacién o cualquier otro
aspecto que considere necesario en cumplimiento de los
debereslegalesy reglamentarios. La orden se realizaré por medio
de resolucidon fundamentada y su convocatoria debera
efectuarse de acuerdo con lo indicado en este Reglamento y a
lo establecido en el prospecto del fondo de inversion sujeto a
dicha orden.
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Realizacion de Asambleas Las asambleas podran celebrarse de manera presencial, virtual, o
mediante la combinacién de ambas.

En caso de que se realicen de manera virtual o mixtas, se deben
utilizar medios tecnoldgicos que permitan la identificacion de los
participantes, asi como cumplir los principios de simultaneidad,
integralidad e interactividad de la comunicacion durante la
respectiva asamblea.

Comunicado de acuerdos Informar a la Sugeval como Hecho Relevante, con detalle de los
acuerdos tomados en las asambles de inversionistas.

5. REGLAS PARA SUSCRIPCIONES Y REEMBOLSOS DE PARTICIPACIONES

SUSCRIPCION Y REEMBOLSO DE PARTICIPACIONES

Limites maximos de No existe limite en cuanto al monto maximo de inversidn siempre y cuando el

concentracién en un | saldoacumulado del inversionista directamente o por persona interpuesta, no

solo inversionistas supere el 20% de los titulos de participacion emitidos por el Fondo. Un
inversionista, ya sea persona fisica o juridica, posee una participacion
significativa en el Fondo cuando por si o por persona interpuesta, posea mas
del 10% del total de las participaciones emitidas.

Casos de excepcidon en | En el caso de que el inversionista desee liquidar su participacion, deberd
los cuales el fondo puede | acudir al mercado secundario de la bolsa de valores por medio de un puesto
reembolsar directamente | de bolsay asumir los costos de esa transaccion. Para lo cual debera utilizar el
las participaciones precio de referencia de ese mercado y el precio de referencia que facilita
VISTA Sociedad de Fondos de inversion SA. sobre el valor en libros de la
participacion. No obstante, VISTA Sociedad de Fondos de inversion SA,
recomprara directamente las participaciones al inversionista si se presenta
alguna de las siguientes situaciones:
a. La conversion del fondo cerrado a uno abierto, de acuerdo con la
aprobacion de la asamblea de inversionistas.
b. En casos de iliquidez del mercado y con aprobacion de la asamblea
de inversionistas, cuando sean autorizados por la Superintendencia General
de Valores.
) En casos de modificacion del régimen de inversion del fondo para los
inversionistas que deseen acogerse al derecho a receso.
d. Cambio de control, fusion y sustitucion de la sociedad administradora
de conformidad con lo establecido en el Reglamento General sobre
Sociedades Administradoras y Fondos de Inversion.
e. Cambio de la entidad de custodia C a una entidad de custodia B.
f. Fusion de fondos, de conformidad con lo establecido en el
Reglamento General sobre Sociedades Administradoras y Fondos de
Inversion.
g Des inscripcion del fondo, de conformidad con lo establecido en el
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Reglamento General sobre Sociedades Administradoras y Fondos de
Inversion.

En estos casos el reembolso o recompra se sujetara a las mismas reglas de
orden de pago vy plazos establecidos para los fondos de inversion abiertos, de
conformidad con lo establecido en la normativa sobre este tema. El reembolso
serd en efectivo, salvo lo dispuesto en la normativa con respecto a los
mecanismos para reembolso de las participaciones.

Mecanismo de | El'mecanismo de colocacién que se podra utilizar es el de colocacion directa,

colocacién de las | subastay contratos de colocacion.

participaciones
En las colocaciones fuera de bolsa, excepto en el caso de la suscripcion en
firme por la totalidad de las participaciones, se brindara un trato igualitario a
los inversionistas en el acceso y difusion de la informacion sobre el Fondo y el
mecanismo de colocacion, asi como en las condiciones de la colocacion.

En las colocaciones fuera de bolsa, la sociedad administradora definira el
mecanismo a utilizar y las reglas que aplicara al mecanismo seleccionado.

Las colocaciones por bolsa se sujetaran a los mecanismos y disposiciones que
la bolsa de valores respectiva disponga por via reglamentaria, en concordancia
con el principio de trato igualitario sefalado en el numeral b. anterior.

La convocatoria de la colocacion (fuera o dentro de bolsa) y sus condiciones,
se informaran mediante un Comunicado de Hecho Relevante, 5 dias habiles
antes de la primera colocacion que realice el fondo de inversidon y 2 dias
habiles antes de las colocaciones posteriores.

En caso de que se utilice un contrato de colocacion, se informarad mediante
Comunicado de Hecho Relevante el nombre de los suscriptores, la naturaleza
y el plazo de las obligaciones de los intermediarios, el monto a suscribir por
cada uno, las compensaciones convenidas y el precio a pagar por los valores,
como maximo 1dia habil después de la firma del contrato.

B.1. Politica de Distribucién de Beneficios:

Distribucién de beneficios

Periodicidad de Mensual

distribucién

Fecha de corte para

determinar inversionistas Tendran derecho a esta distribucion los inversionistas que formen parte del

con derecho a recibir los fondo el dia previo a la fecha de pago.

beneficios

Fecha de pago de los El Fondo distribuira el primer dia habil del mes siguiente en pago hasta un
beneficios 100% de sus ganancias liquidas, segun la politicas de inversion que para tal

efecto establezca el Comité de Inversion

Determinacion del Entendidas estas ganancias liquidas como intereses de la cartera financiera,

Teléfono (506) 2295-0300 @ @ ©




=~ ACOBO

beneficio a distribuir mas las rentas o alquileres provenientes de la cartera no financiera, una vez
deducidos los gastos en que se deba incurrir.

No obstante se crea una reserva para las ganancias o pérdidas no realizadas
de las propiedades derivadas del cambio del valor razonable netas de
impuestos, segun lo dispuesto en el Reglamento General sobre Sociedades
Administradoras y Fondos de Inversion. Esta reserva no estd sujeta a
distribucion entre los inversionistas hasta el momento que se dé la venta del
activo. Dicha reserva tiene como fin evitar el reconocimiento de ganancias no
realizadas en los resultados del fondo y que estos incidan negativamente en
la estabilidad pudiendo provocar la descapitalizacion del fondo.

6. COMISIONES Y COSTOS

Comisién de administracion y costos que asume el fondo

Comision de La Sociedad Administradora de Fondos de Inversidn cobrard una comision maxima
administracién de un cinco por ciento anual sobre el valor neto de los activos que formen el fondo.
maéxima No existe comision por concepto de custodia de los titulos valores de la cartera de

inversiones del Fondo, sino que son asumidos por la Sociedad Administradora a
partir de la comision de administracion. Los célculos de comisiones seran de
acuerdo con los lineamientos dictados al efecto por la SUGEVAL.

Costos que asume el | Ademas de la comision de administracion cobrada por la Sociedad Administradora
fondo de inversion existen:

» Gastos administrativos de honorarios profesionales y de comisiones

derivados de asesorias legales, fiscales, contables, de la actividad

inmobiliaria y financiera.

La inscripcidn y registro de propiedades.

Comisiones de bienes raices por la compra, venta y alquiler de inmuebles.

Sometimiento de propiedades a régimen condominal.

Segregacion de propiedades.

Estudios de disponibilidad de servicios.

Servicios por litigios, procedimientos administrativos, judiciales, de

arbitraje, y otros para la salvaguardia del fondo.

Contratacion y comisiones de firmas constructoras, de ingenieros, de

inspeccion de obras, de valoraciones segun las Normas Internacionales de

Valuacién, de servicios de administracion, supervision o fiscalizacion,

mantenimiento, remodelacion y reparacion.

» Gastos de marca, mercadeo, publicidad, asambleas de inversionistas,
comercializacién y publicaciones obligatorias que deba efectuar el fondo.

» Pago de servicios de electricidad, agua, teléfono, conexion a Internet,
recoleccion de basura, alumbrado publico, vigilancia.

» Gastos por concepto de pago de intereses, comisiones o impuestos
derivados de créditos contratados por cuenta del Fondo, asi como los
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generados por la constitucion o cancelacion de las hipotecas.

» Gastos por la calificacién de riesgo.

» Cuotas de mantenimiento ordinarias y extraordinarias, en caso de
desocupacioén del inmueble.

» Gastos originados por la participacién del Fondo en licitaciones publicas
o privadas.

» El pago de indemnizaciones, multas y compensaciones decretadas en
cualquier tipo de procedimiento judicial, arbitral, administrativo u otro, en
que se incurra con ocasion de la representacion de los intereses del
Fondo y en contra de aquél vy, el cumplimiento de los acuerdos
extrajudiciales que tengan por objeto evitar o poner término a litigios.

» Impuestos que sean aplicables en el presente o en el futuro a los Fondos
Inmobiliarios.

Se debe aclarar que los costos reales incurridos en cada trimestre se pueden
consultar en los informes trimestrales del fondo.

6.1. Comisiones de Entrada o Salida:

Otras comisiones ‘

Comisiéon de No hay comisiones de entrada.

entrada

Comision de salida No hay comisiones de salida. Existen costos adicionales que deberd asumir el
inversionista para liquidar sus participaciones en el mercado secundario, que
corresponden a las transacciones normales de los puestos de bolsa.

7. INFORMACION A LOS INVERSIONISTAS

Informacién periédica que los inversionistas pueden consultar

Informacién Periodicidad Lugares para consulta o medios para
su difusion

Mensual Correo electrénico, apartado postal,
Estados de cuenta direccion fisica o en las Oficinas de
Vista Sociedad de Fondos de
Inversion, SA.

Trimestral En las oficinas de Vista Sociedad de
Informes trimestrales Fondos de Inversion SA, en la pagina
web www.acobo.com o en la Pagina
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Hechos Relevantes

Calificacion de riesgo

Estados financieros mensuales
no auditados de la SAFly sus
fondos

Estados financieros auditados
de la SAFl y sus fondos

Reporte de composicién de
cartera de los fondos

Reporte de comisiones de
administracion, valor del activo
neto del fondo, valor de la
participacion, y rendimientos
del fondo

Valoracidn de los inmuebles a
valor razonable:

Inmediatamente después de

su conocimiento

Semestral

Mensual

Anual

Quincenal

Diario

“Anual”

7.. Régimen Fiscal que le aplique al fondo

Régimen fiscal que le aplica al fondo

“Los fondos de inversion son contribuyentes de las rentas de capital y ganancias y pérdidas de capital de
conformidad con lo dispuesto en la Ley No. 7092, Ley del Impuesto sobre la Renta, reformada por la Ley
9635 “Fortalecimiento de las Finanzas PUblicas”, la cual entraréd en vigencia el 1de julio del 2019.

Por otra parte, el tratamiento tributario de las participaciones emitidas por el fondo de inversion se
encuentra sujeto al ordenamiento juridico costarricense, de conformidad con lo dispuesto en la Ley No.
7092, Ley del Impuesto sobre la Renta, reformada por la Ley 9635 “Fortalecimiento de las Finanzas
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de la Superintendencia General de
Valores www.sugevalficr

En las oficinas de Vista Sociedad de
Fondos de Inversion SA, en la pagina
web www.acobo.com o en la Pagina
de la Superintendencia General de
Valores www.sugevalficr

En las oficinas de Vista Sociedad de
Fondos de Inversiéon SA. en la pagina
web www.acobo.com o en la Pagina
de la Superintendencia General de
Valores www.sugevalficr

En las oficinas de Vista Sociedad de
Fondos de Inversiéon SA. en la pagina
web www.acobo.com o en la Pagina
de la Superintendencia General de
Valores www.sugeval ficr

En las oficinas de Vista Sociedad de
Fondos de Inversidon SA. en la pagina
web www.acobo.com o en la Pagina
de la Superintendencia General de
Valores www.sugevalficr

En las oficinas de Vista Sociedad de
Fondos de Inversion SA, en la pagina
web www.acobo.com o en la Pagina
de la Superintendencia General de
Valores www.sugevalficr

En las oficinas de Vista Sociedad de
Fondos de Inversion SA, en la pagina
web www.acobo.com o en la Pagina
de la Superintendencia General de
Valores www.sugevalficr

En las oficinas de Vista Sociedad de
Fondos de Inversion SA o en la
Superintendencia de Valores
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Publicas”, vigente a partir del 1 de julio del 2019. Es responsabilidad del adquirente de los valores verificar
el tratamiento tributario aplicable a su caso particular de conformidad con lo establecido en la Ley No.
7092, Ley de Impuesto sobre la Renta y su Reglamento. Si las participaciones son colocadas fuera del
territorio costarricense, el inversionista es responsable de verificar el tratamiento tributario aplicable en la
jurisdiccion donde lo adquiera. Las modificaciones futuras en la tasa impositiva serdn asumidas
directamente por los inversionistas, todo de conformidad con el marco legal vigente.”

8. INFORMACION SOBRE LA SOCIEDAD ADMINISTRADORA Y SU GRUPO FINANCIERO

Informacidn sobre la Sociedad Administradora

Direcciones Direccion: San José Costa Rica, Barrio Gonzalez Lahmann, Avenida 8, Calle
21y 23. #2100

Teléfono: (506) 2295-0300
Fax: (506) 2295-0303
Apartado Postal: 430-2010

Correo electronico: info@acobo.com
Pagina Web: www.acobo.com

Grupo financiero al
que pertenece

Grupo Financiero Acobo

Inversiones Osod de Costa Rica, SA..... 10%
Corporacion Acobo, SA. ... 90%

MSc. Diego Soto Solera

Principales
accionistas
Representante legal

Lic. Orlando Soto Enriquez

MBA. Orlando Soto Solera

MBA. Luis Diego Jara Hernandez

Estructura organizacional

Gerente General MBA. Luis Diego Jara Hernandez

Nombre de cada miembro Cargo

Lic. Orlando Soto Enriquez Presidente

Junta directiva Vicepresidente

MBA. Orlando Soto Solera

Ejecutivo
Gerardo Enrique Porras Sanabria Secretario
Enrique Alonso Rojas Solis Tesorero
Alonso Bogantes Zamora Director 1
Sr.Pedro Beirute Prada Fiscal
Comité de inversién Lic. Orlando Soto Enriquez Miembro

Ejerce como presidente de Grupo Financiero
ACOBO, ademas, fungio como vicepresidente de
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la BNV y fue miembro ejecutivo de la Federacion
Iberoamericana de Bolsas.

También fue director de la Camara de Puesto de
Bolsa, presidente de la Asociacion de Agentes de
Bolsa, director del Banco Bansol y presidente de
Cementos del Pacifico.

Es licenciado en Ciencias Econdmicas de la
Universidad de Costa Rica y esta acreditado como
Contador Publico Autorizado y como Agente
Corredor de Bolsa desde 1976.

MBA. Orlando Soto Solera Miembro
Vicepresidente Ejecutivo de Grupo Financiero
ACOBO.

Anteriormente, fue director de la cémara de
Puestos de Bolsa, presidente de la Camara de
Fondos de inversidn, director de la Camara de
Bancos y director del Banco Bansol.

Es economista con énfasis en economia vy
negociosy estudios internacionales en Macalester
College MN, USA. Posee un Master en
Administracion de Empresas de National
university of San Diego CA USA.

Project and infractrusture finance programme en
London Bussiness School y Etreprenurial
Executive Leadership Program en Massachuttes
Institute of Technology.

Rodrigo Carazo Ortiz “Miembro
Profesional graduado en Arquitectura de | independiente”
la Universidad del Disefo, es miembro del Colegio

Federado de Ingenieros y Arquitectos de Costa

Rica, Camara Costarricense de la Construccion y

CTBUH- Council for Tall Buildings and Urban

Habitat. Fundador de la empresa que lleva su

nombre y que se especializa en disefios
innovadores y eficientes tanto en areas de disefio
arquitectonico; como de buen desempefio

energético y conceptos de sostenibilidad pasiva

en edificaciones.

Actualmente es presidente y director de Disefo

Carazo Arquitectura. Presidente de la Comision

de Construccion Sostenible de la Camara
Costarricense de la Construccion, desde el afio

2009 vy socio fundador de Saxum Desarrollos,
desarrolladora inmobiliaria enfocada en

Innovacion e Inteligencia Inmobiliaria.

Marco Vinicio Urbina Soto “Miembro
Coach International Association of Coaching, | independiente”
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Master en Administracion de Empresas con
énfasis en finanzas en la  Universidad
Interamericana de Costa Rica, Licenciado en
Ingenieria  Civil. Facultad de Ingenieria,
Universidad de Costa Rica. Ingeniero Civil, con
record exitoso en alta direccion gerencial de
importantes empresas y amplio conocimiento del
mercado de la construccion, el desarrollo
inmobiliario regional, financiero y la
comercializacién al detalle y al mayoreo de
productos para la construccion.

Otras compaiiias o profesionales que prestan servicios al fondo

Auditor Externo RSM Costa Rica

Asesores legales FBS Advisors, SA.
(Parte del grupo econémico)

Administraciéon de conflicto de intereses

Politicas sobre Las politicas de conflicto de intereses e incompatibilidades fueron
conflicto de intereses aprobadas por la junta directiva y el lugar en donde pueden consultarse es
e incompatibilidades en el sitio web www.acobo.com en la seccidn de centro de documentos.
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