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San José, Costa Rica
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Informe de auditoria emitido por el contador piblico independiente

A la Junta Directiva de
Inmobiliaria Mercado de Valores de Costa Rica, S.A.
y a la Superintendencia General de Valores

Opinion

Hemos auditado los estados financieros de Inmobiliaria Mercado de Valores de Costa Rica, S.A., (la
Inmobiliaria), que comprenden el estado de situacion financiera al 31 de diciembre de 2023, los estados
de resultados integrales, de cambios en el patrimonio y de flujos de efectivo correspondientes al
gjercicio terminado en dicha fecha, asi como las notas explicativas de los estados financieros
incluyendo informacion importante sobre politicas contables.

En nuestra opinion, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los aspectos
importantes, la situacion financiera de la Inmobiliaria al 31 de diciembre de 2023, asi como sus
resultados, cambios en el patrimonio y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en
dicha fecha, de conformidad con la normativa emitida por el Consejo Nacional de Supervision del
Sistema Financiero (CONASSIF) y la Superintendencia General de Valores (SUGEVAL).

Fundamento de la opinion

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria
(NIA). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mas adelante en la
seccion Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de los estados financieros de nuestro
informe. Somos independientes de la Inmobiliaria de conformidad con el Cédigo de Etica Profesional
del Colegio de Contadores Publicos de Costa Rica que es aplicable a nuestra auditoria de los estados
financieros, y hemos cumplido las demdas responsabilidades de ética de conformidad con esos
requerimientos. Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base
suficiente y adecuada para nuestra opinion.

Parrafo de énfasis — Base de contabilidad

Llamamos la atencion sobre la nota 1 de los estados financieros, que describe las bases de la
contabilidad. Los estados financieros estan preparados en cumplimiento de lo requerido por el Consejo
Nacional de Supervision del Sistema Financiero (CONASSIF) y la Superintendencia General de
Valores (SUGEVAL). Consecuentemente los estados financieros pueden no ser adecuados para otros
propositos.
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Responsabilidades de la administracion y de los responsables del gobierno corporativo de la
Inmobiliaria en relacion con los estados financieros

La administracion es responsable de la preparacion y presentacion fiel de los estados financieros
adjuntos de conformidad con la normativa emitida por el Consejo Nacional de Supervision del Sistema
Financiero y la Superintendencia General de Valores, y del control interno que la administracion
considere necesario para permitir la preparacion de estados financieros libres de errores materiales,
debido a fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros, la administracion es responsable de la valoracion de la
capacidad de la Inmobiliaria de continuar como entidad en funcionamiento, revelando, segun
corresponda, las cuestiones relacionadas y utilizando el principio contable de entidad en
funcionamiento excepto si los responsables del gobierno corporativo tienen intencion de liquidar la
Inmobiliaria o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

Los responsables del gobierno corporativo de la Inmobiliaria son responsables de la supervision del
proceso de informacion financiera.

Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de los estados financieros

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

Como parte de una auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria, aplicamos
nuestro juicio profesional y una actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

e Identificamos y valoramos los riesgos de error material en los estados financieros, debido a fraude
o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos riesgos y
obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base para nuestra
opinioén. El riesgo de no detectar un error material debido a fraude es mas elevado que en el caso de
una incorrecion material debida a error, ya que el fraude puede implicar colusion, falsificacion,
omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erroneas o la elusion del control interno.

e Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disenar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcidon de las circunstancias y no con la
finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del control interno de la Inmobiliaria.

e Evaluamos la adecuacion de las politicas contables aplicadas y la razonabilidad de las estimaciones
contables y la correspondiente informacion revelada por la administracion.
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e Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacion, por la administracion, del principio contable de
entidad en funcionamiento y, basdndonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre
si existe 0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o con condiciones que pueden
generar dudas significativas sobre la capacidad de la Inmobiliaria para continuar como entidad en
funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la
atencion en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en los
estados financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinion
modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de
nuestro informe de auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones futuros pueden ser causa de que
la Inmobiliaria deje de ser una entidad en funcionamiento.

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

Nos comunicamos con los responsables del gobierno corporativo de la Inmobiliaria en relacion con,
entre otras cuestiones, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria que planificamos y los
hallazgos significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno
que identificamos en el transcurso de la auditoria.

También proporcionamos a los responsables del gobierno corporativo de la Inmobiliaria una
declaracion de que hemos cumplido con los requerimientos de ética aplicables en relacion con la
independencia y comunicado con ellos acerca de todas las relaciones y demas cuestiones de las que se
puede esperar razonablemente que pueden afectar a nuestra independencia y, en su caso, las
correspondientes salvaguardas.

Entre las cuestiones que han sido objeto de comunicacion con los responsables del gobierno
corporativo de la Inmobiliaria, determinamos las que han sido de la mayor significatividad en la
auditoria de los estados financieros del periodo actual y que son, en consecuencia, las cuestiones clave
de la auditoria. Describimos esas cuestiones en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones
legales o reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestion o, en circunstancias
extremadamente poco frecuentes, determinemos que una cuestion no se deberia comunicar en nuestro
informe porque cabe razonablemente esperar que las consecuencias adversas de hacerlo superarian los
beneficios de interés publico de la misma.

El socio del encargo de la auditoria que origina este informe de auditoria emitido por un auditor
independiente es Francine Sojo Mora.

Nuestra responsabilidad sobre este informe de los estados financieros auditados al 31 de diciembre de
2023 se extiende hasta el 15 de marzo de 2024. La fecha de esta carta indica al usuario, que el auditor
ha considerado el efecto de los hechos y de las transacciones de los que ha tenido conocimiento y que
han ocurrido hasta dicha fecha; en consecuencia, no se amplia por la referencia de la fecha en que se
firme digitalmente.
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Cuadro A
Inmobiliaria Mercado de Valores de Costa Rica, S.A.
Estado de situacion financiera
Al 31 de diciembre de 2023
(Con cifras correspondientes de 2022)
(En colones sin céntimos)
Nota 2023 2022
Activo
Inversiones en instrumentos financieros 2 715.718.361 698.772.753
Inversiones al valor razonable con cambios en resultados 122.408.115 223.640.214
Inversiones a costo amortizado 586.470.538 473.265.828
(Estimacion por deterioro de instrumentos financieros) (875.394) (4.540.195)
Productos por cobrar 7.715.102 6.406.906
Inversiones en inmuebles, neto 4 2.153.818.643 2.209.985.756
Otros activos 23.017.508 1.736.644
Otros activos 23.017.508 1.736.644
Total activos 2.892.554.512 2.910.495.153
Pasivos y patrimonio
Pasivos
Cuentas por pagar 19.431.577 19.073.817
Cuentas por pagar 3.714.577 3.356.817
Depositos de garantia 3 15.717.000 15.717.000
Impuesto sobre la renta diferido 5 156.409.675 371.123.098
Total pasivo 175.841.252 390.196.915
Patrimonio
Capital social 400.000.000 400.000.000
Capital social 6 400.000.000 400.000.000
Aportes patrimoniales no capitalizados 83.625.270 83.625.270
Ajustes al patrimonio 1.110.091.907 926.877.139
Superavit por revaluacion de bienes inmuebles 1.110.091.907 926.877.139
Reservas patrimoniales 64.686.265 64.686.265
Resultados acumulados de ejercicios anteriores 1.071.655.934 1.072.207.751
Resultado del aiio (13.346.116) (27.098.187)
Total patrimonio 2.716.713.260 2.520.298.238
Total pasivo y patrimonio ¢ 2.892.554.512 2.910.495.153

Las notas adjuntas son parte integral de estos estados financieros.
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Cuadro B
Inmobiliaria Mercado de Valores de Costa Rica, S.A.
Estado de resultados integral
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2023
(Con cifras correspondientes de 2022)
(En colones sin céntimos)
Nota 2023 2022
Ingresos financieros
Por inversiones en instrumentos financieros ¢ 33.304.804 33.096.591
Por ganancia por negociacion de instrumentos financieros 1.806.284 158.153
Por ganancia por valoracion de instrumentos financieros 44.987.523 43.789.724
Por otros ingresos financieros 0 2.235.243
Total ingresos financieros 80.098.611 79.279.711
Gastos financieros
Por pérdidas por diferencias de cambio, neto 89.109.428 48.958.699
Por pérdida por negociacion de instrumentos financieros 689.129 37.103
Por pérdida por valoracion de instrumentos financieros 30.521.800 92.082.935
Por otros gastos financieros 12.978 3.573.867
Total gastos financieros 120.333.335 144.652.604
Por estimacion de deterioro de activos 2.823.662 1.011.429
Por recuperacion de activos y disminucion de estimaciones y provisiones 5.952.985 532.906
Resultado financiero (37.105.401) (65.851.416)
Ingresos de operacion
Por ingresos por arrendamiento 3 188.604.000 188.604.000
Por otros ingresos 4.952.285 8.704.138
Total ingresos de operacién 193.556.285 197.308.138
Gastos de operacién
Gastos de administracion 3 78.000.000 78.000.000
Depreciacion 4 56.167.113 47.214.347
Otros gastos 11.582.871 9.293.549
Total gastos de operacién 145.749.984 134.507.896
Resultado operacional 47.806.301 62.800.242
Resultado antes de impuestos 10.700.900 (3.051.174)
Impuesto sobre la renta 5 24.047.016 24.047.013
Resultado del afio ¢ (13.346.116) (27.098.187)
Superavit por revaluacion de inmuebles 209.761.138 181.962.125
Resultados integrales totales del aiio ¢ 196.415.022 154.863.938
Las notas adjuntas son parte integral de estos estados financieros.
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Saldo al 31 de diciembre de 2021
Resultado integral

Superavit por revaluacion de inmuebles
Ajuste por realizacion del superavit por revaluacion de inmuebles
producto de la depreciacion de edificios, neto del impuesto sobre la

renta diferido

Resultado del afio
Resultado integral total del afio
Saldo al 31 de diciembre de 2022
Resultado integral

Ajuste al impuesto diferido por revaluacion de inmuebles

Ajuste por realizacion del superavit por revaluacion de inmuebles
producto de la depreciacion de edificios, neto del impuesto sobre la

renta diferido
Resultado del afio
Resultado integral total del afio
Saldo al 31 de diciembre de 2023
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Cuadro C
Inmobiliaria Mercado de Valores de Costa Rica, S.A.
Estado de cambios en el patrimonio
Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2023
(Con cifras correspondientes de 2022)
(En colones sin céntimos)
Resultados
Aportes Superavit por acumulados de
patrimoniales no revaluacion de Reservas ejercicios
Nota Capital social capitalizados inmuebles patrimoniales anteriores Total

6 ¢ 400.000.000 83.625.270 765.217.113 64.686.265 1.051.905.652 2.365.434.300

4 0 0 181.962.125 0 0 181.962.125

l.h 0 0 (20.302.099) 0 20.302.099 0
0 0 0 0 (27.098.187) (27.098.187)

0 0 161.660.026 0 (6.796.088) 154.863.938

6 ¢ 400.000.000 83.625.270 926.877.139 64.686.265 1.045.109.564 2.520.298.238

4 0 0 209.761.138 0 0 209.761.138

l.h 0 0 (26.546.370) 0 26.546.370 0
0 0 0 0 (13.346.116) (13.346.116)

0 0 183.214.768 0 13.200.254 196.415.022

6 ¢ 400.000.000 83.625.270 1.110.091.907 64.686.265 1.058.309.818 2.716.713.260
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Inmobiliaria Mercado de Valores de Costa Rica, S.A.

Estado de flujos de efectivo

Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2023

(Con cifras correspondientes de 2022)
(En colones sin céntimos)

Flujo de efectivo de las actividades de operacion:

Resultado del ano

Partidas aplicadas a resultados que no requieren uso de fondos:
Ganancias o pérdidas por diferencias de cambio, netas
Ganancia o pérdida por deterioro de inversiones, neto

Depreciacion

Ingresos por intereses
Ingresos sobre renta diferido
Impuesto sobre la renta

Variacion en los activos y pasivos aumento, o (disminucion)

Otros activos
Cuenta por pagar

Impuestos pagados
Intereses cobrados

Flujos netos de efectivo provistos por las actividades de operacion

Flujos de efectivo de las actividades de inversion:

Aumento en instrumentos financieros
Disminucién en instrumentos financieros

Flujos netos de efectivo (usados) en las actividades de inversion

Cambio neto de efectivo
Efectivo al inicio del afio
Efectivo al final del aio

Las notas adjuntas son parte integral de estos estados financieros.
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Nota 2023

Cuadro D

2022

¢ (13.346.116)

(27.098.187)

89.109.428 48.958.699
(3.129.323) 478.523

4 56.167.113 47.214.347
(33.304.804) (33.096.591)
(4.952.285) (8.704.138)
24.047.016 24.047.013
114.591.029 51.799.666
(21.280.865) (821.546)
357.760 (183.033)
93.667.924 50.795.087
(24.047.016) (24.047.013)
31.996.608 32.530.707
101.617.516 59.278.781
(1.328.809.849) (618.084.411)
1.227.192.333 558.805.630
(101.617.516) (59.278.781)
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Inmobiliaria Mercado de Valores de Costa Rica, S.A.

Notas a los estados financieros

Al 31 de diciembre de 2023
(con cifras correspondientes al 31 de diciembre de 2022)
(en colones sin céntimos)

(1) Resumen de operaciones y politicas importantes de contabilidad

(a) Organizacion de la Compaiiia

Inmobiliaria Mercado de Valores de Costa Rica, S.A. fue organizada como
sociedad andnima de acuerdo con las leyes de la Republica de Costa Rica en
enero de 2005. Su actividad principal consiste en proporcionar a las entidades
que conforman el Grupo Financiero Mercado de Valores de Costa Rica, S.A.,
los servicios de inmobiliaria, a través de contratos de arrendamiento
operativo. Esos servicios incluyen el alquiler de edificios, instalaciones,
terrenos y mobiliario, entre otros.

Inmobiliaria Mercado de Valores de Costa Rica es una subsidiaria propiedad
total del Grupo Financiero Mercado de Valores de Costa Rica, S.A.; la
Compania se encuentra ubicada en San José, Costa Rica, Guachipelin de
Escazu, Centro Comercial Plaza Roble, Edificio los Balcones, segundo piso.

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022 la Compafiia no mantenia empleados.

(b) Base de preparacion de los estados financieros

Los estados financieros han sido preparados con base en las disposiciones de
caracter contable emitidas por el Consejo Nacional de Supervision del
Sistema Financiero (CONASSIF) y por la Superintendencia General de
Valores (SUGEVAL).

El CONASSIF mediante articulos 6 y 5 de las actas de las sesiones 1442-2018
y 1443-2018 ambas celebradas el 11 de setiembre de 2018 aprobo el
Reglamento de Informacion Financiera, el cual entrd en vigor a partir del 1 de
enero del 2021.

El Reglamento tiene por objeto regular la aplicacion de las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) y sus interpretaciones (SIC
y CINIIF), emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de
Contabilidad (IASB), considerando tratamientos prudenciales o regulatorios
contables, asi como la definicidon de un tratamiento o metodologia especifica
cuando las NIIF proponen dos o més alternativas de aplicacion.
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Inmobiliaria Mercado de Valores de Costa Rica, S.A.

Notas a los estados financieros

Al 31 de diciembre de 2023
(con cifras correspondientes al 31 de diciembre de 2022)
(en colones sin céntimos)

Las diferencias mas importantes entre las Normas Internacionales de
Informacion Financiera (NIIF, NIC) y las regulaciones emitidas para las
entidades supervisadas son las siguientes:

Norma Internacional de Contabilidad No. 1: Presentacién de estados
financieros

El CONASSIF ha establecido la adopcion en forma parcial de las NIIF. Esta
situacion se aparta del espiritu de la NIC 1 que requiere que se cumplan todas
las normas y sus interpretaciones si se adoptan las NIIF.

Norma Internacional de Contabilidad No. 7: Estado de flujos de efectivo

El CONASSIF requiere la aplicacién del método indirecto para la elaboracion
del estado de flujos de efectivo, sin la opcion de elegir el método directo, el
cual también es permitido por las NIIF.

(c) Moneda extranjera

i

il

Transacciones en moneda extranjera

Los activos y pasivos financieros mantenidos en moneda extranjera son
convertidos a colones a la tasa de cambio prevaleciente a la fecha del balance
general. Los activos no financieros adquiridos en moneda extranjera son
convertidos a colones a la tasa de cambio de la fecha de la transaccion.

Las transacciones en moneda extranjera ocurridas durante el afio son
convertidas a las tasas de cambio que prevalecieron en las fechas de las
transacciones. Las ganancias o pérdidas netas por conversion de moneda
extranjera son reflejadas en las cuentas de diferencial cambiario, en el estado
de resultados integrales.

Unidad monetaria

Los estados financieros y sus notas se expresan en colones (¢), la unidad
monetaria de la Republica de Costa Rica.

Al 31 de diciembre de 2023, los activos y pasivos monetarios denominados en
dolares de los Estados Unidos de América fueron valuados al tipo de cambio
de venta de ¢526.88 por US$1.00 (¢601,99 por US$1.00 en el 2022)

(d) Activos y pasivos financieros
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Reconocimiento

La Compafiia reconoce los activos y pasivos financieros en la fecha de
liquidacion.

Clasificacion

Inversiones en instrumentos financieros

Inmobiliaria Mercado de Valores de Costa Rica, S.A. clasifica los
instrumentos financieros siguiendo los lineamientos de la Norma
Internacional de Instrumentos Financieros (NIIF 9), la cual establece que una
entidad debe medir y clasificar sus activos financieros en funcién del modelo
de negocio, es decir, la intenciéon de la administracion con respecto a un
conjunto agregado de valores, y de las caracteristicas de los flujos de efectivo
contractuales (principal e intereses), y los obtenidos de la venta del
instrumento financiero.

Entre otros aspectos, la NIIF 9 contempla 3 modelos de negocio para la
clasificacion de los activos financieros, a saber:

¢ Costo amortizado
¢ Valor razonable con cambios en otros resultados integrales (ORI)
¢ Valor razonable con cambios en resultados

Clasificara el activo financiero en la categoria de costo amortizado, cuando el
objetivo sea mantener el activo hasta su vencimiento y obtener los flujos de
efectivo contractuales, que son los pagos de principal e intereses (SPPI). Sin
embargo, esta clasificacion no excluye la posibilidad de que el activo
financiero pueda ser reclasificado y ser vendido, como, por ejemplo, por
cambios en las condiciones de liquidez, incrementos en el riesgo de crédito
del emisor, cambios abruptos en el entorno macroecondémico. Debe existir
evidencia de la necesidad de reclasificacion.

Clasificarda un activo financiero en la categoria de valor razonable con
cambios en otros resultados integrales (ORI), cuando el objetivo sea generar
los flujos de efectivo contractuales que son los pagos de principal e intereses
(SPPI), y mantener el activo disponible para la venta.
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Clasificard un activo financiero en la categoria de valor razonable con
cambios en resultados, cuando se gestiona con el objetivo de obtener flujos de
efectivo a través de la venta del instrumento financiero.

Deterioro del activo financiero:

La NIIF 9 incorpora el reconocimiento de pérdidas por incobrabilidad de
activos financieros, conforme a la cual no es necesario que una pérdida sea
realizada para ser reconocida. La Compafiia debe reconocer una correccion
del valor por pérdidas crediticias esperadas (PCE) sobre el activo financiero
que se mide al costo amortizado o al valor razonable con cambios en otro
resultado integral (ORI).

Dar de baja

Un activo financiero se da de baja cuando la Compaiiia pierde el control de
los derechos contractuales que conforman al activo. Lo anterior ocurre
cuando los derechos se hacen efectivos, se vencen o se ceden. En el caso de
los pasivos financieros, estos se desreconocen cuando se liquidan.

Compensacion

Los activos y pasivos financieros son compensados y el monto se reporta neto
en los estados financieros, cuando la Compaiiia tiene el derecho legal de
compensar estos saldos y cuando se tiene la intencion de liquidarlos en una
base neta.

Valorizacion del costo amortizado

El costo amortizado de un activo o pasivo financiero es la medida inicial de
dicho activo o pasivo menos los reembolsos del principal, mas o menos la
amortizacion acumulada de cualquier diferencia entre el importe inicial y el
valor de reembolso en el vencimiento, y menos cualquier disminuciéon por
deterioro.

Todos los activos y pasivos financieros no negociables, préstamos y cuentas
por cobrar originados, se miden al costo amortizado, menos las pérdidas por
deterioro. Cualquier prima o descuento se incluye en el valor en libros del
instrumento relacionado y se amortiza llevandolo al ingreso o gasto
financiero.
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Medicion de valor razonable

El valor razonable de los instrumentos financieros se basa en su precio de
mercado cotizado a la fecha de los estados financieros, sin incluir cualquier
deduccion por concepto de costos de transaccion.

La determinacion del valor razonable para activos y pasivos financieros para
los cuales no se dispone de precios de mercado, requiere el uso de técnicas de
valuacion. Para los instrumentos financieros que se transan con poca
regularidad y los precios son poco transparentes, el valor razonable es menos
objetivo, ya que requiere juicios de valor sobre la liquidez, concentracion de
factores inciertos de mercado, supuestos de precios y otros factores que
pueden afectar el instrumento especificamente.

Las técnicas de valuacion incluyen modelos de valor presente de flujos de
efectivo descontados, comparacion con instrumentos similares, para los cuales
si existen precios observables de mercado y otros modelos de valuacion. Para
cada tipo de instrumento y dependiendo de la complejidad de cada tipo, la
Compaiiia determina el modelo apropiado para que refleje el valor razonable
para cada tipo de instrumento. Estos valores no pueden ser observados como
precios de mercado por la valoracion de juicio implicito. Los modelos
utilizados son revisados periddicamente a fin de actualizar los factores y
poder obtener un valor que permita su valoracion.

La Administracion de la Compaiia considera que estas valoraciones son
necesarias y apropiadas para presentar los instrumentos adecuadamente en los
estados financieros.

Ganancias y pérdidas en mediciones posteriores

Las ganancias y pérdidas producidas por una modificacion en el valor
razonable de los instrumentos financieros se reconocen directamente en
resultados integrales. En el caso de la venta, cobro o disposicion de los
activos financieros, la ganancia o pérdida acumulada se registra directamente
en el estado de resultados integrales.
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(e) Inversiones en inmuebles

i

il

Ii.

.

Activos propios

Las propiedades, mobiliario y equipo en uso se registran al valor razonable,
neto de la depreciacion y amortizacion acumuladas. Las mejoras
significativas son capitalizadas, mientras que las reparaciones y
mantenimientos menores que no extienden la vida util o mejoran el activo son
cargados directamente a gastos cuando se incurren.

Desembolsos posteriores

Los desembolsos incurridos para reponer componentes de mobiliario y equipo
son capitalizados. Los desembolsos posteriores solo se capitalizan cuando
incrementan los beneficios econdmicos futuros, sino se reconocen en el
estado de resultados integrales conforme se incurren.

Depreciacion

La depreciacion se carga a las operaciones corrientes, utilizando el método de
linea recta, sobre la vida util estimada del edificio, la cual se estima en 50
afos.

Tratamiento contable de las inversiones inmobiliarias

La Compaiiia, al ser una entidad con cometido especial de Grupo Financiero
Mercado de Valores de Costa Rica, S.A., la cual presta servicios
administrativos y alquiler de inmuebles a compaiiias relacionadas, contabiliza
las inversiones en inmuebles al valor razonable, neto de la depreciacion
acumulada, de acuerdo con lo establecido en la Norma Internacional de
Contabilidad No. 16 “Propiedades, planta y equipo”. Debido a que estas
inversiones no se mantienen con el propdsito de generar rentas provenientes
del negocio inmobiliario con terceras partes no relacionadas, no se registran
con base en lo establecido en la Norma Internacional de Contabilidad No. 40
“Propiedades de Inversion”.
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Modelo de revaluacion de los inmuebles

Con posterioridad a su reconocimiento como activo, un elemento de
propiedades, planta y equipo cuyo valor razonable pueda medirse con
fiabilidad, se contabilizara por su valor revaluado, que es su valor razonable,
en el momento de la revaluacion, menos la depreciacion acumulada y el
importe acumulado de las pérdidas por deterioro de valor que haya suftrido.

Las revaluaciones se haran periddicamente, para asegurar que el importe en
libros, en todo momento, no difiera significativamente del que podria
determinarse utilizando el valor razonable al final del periodo sobre el que se
informa. La administracion de forma periddica actualizard la valoracion del
inmueble mediante el avalio por un perito independiente autorizado con el fin
de revelar el valor actualizado del inmueble.

Deterioro de activos no financieros

El monto en libros de un activo se revisa en la fecha de cada balance de
situacion, con el fin de determinar si hay alguna indicacion de deterioro. De
haber tal indicacion, se estima el monto recuperable de ese activo. La pérdida
por deterioro se reconoce cuando el monto en libros de tal activo excede su
monto recuperable; tal pérdida se reconoce en el estado de resultados
integrales para aquellos activos registrados al costo, y se reconoce como una
disminucion en la revaluacion para los activos registrados a montos
revaluados.

El monto recuperable de los activos equivale al monto més alto obtenido
después de comparar el precio neto de venta con el valor en uso. EI precio
neto de venta equivale al valor que se obtiene en transaccion libre y
transparente. El valor en uso corresponde al valor actual de los flujos y
desembolsos de efectivo futuros que se derivan del uso continuo de un activo
y de su disposicion al final.

Si en un periodo posterior disminuye el monto de una pérdida por deterioro y
tal disminucion se puede relacionar bajo criterios objetivos a una situacioén
que ocurrié después del castigo, el castigo se reversa a través del estado de
resultados integrales o de cambios es el patrimonio segun, sea el caso.
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(g) Reserva legal

De conformidad con la legislacion costarricense vigente, la Compania debe
registrar una reserva legal equivalente al 5% de las utilidades netas de cada
periodo, hasta alcanzar el 20% del capital social.

(h) Superavit por revaluacion

(@)

G

El superavit por revaluacion que se incluye en el patrimonio se puede trasladar
directamente a las utilidades no distribuidas en el momento de su realizacion.
La totalidad del superdvit se realiza cuando los activos se retiran de
circulacion o se dispone de ellos. El traslado del superavit por revaluacion a
utilidades no distribuidas no se registra a través del estado de resultados
integrales.

Ingresos por arrendamientos operativos vy por servicios

Los ingresos por los arrendamientos operativos y por los servicios prestados,
son reconocidos en el estado de resultados integrales bajo el método lineal
durante el plazo del arrendamiento y el contrato de prestacion de servicios,
respectivamente.

Reconocimiento de ingresos v gastos por intereses

El ingreso y gasto por intereses se reconoce en el estado de resultados
integrales sobre la base de devengado. El ingreso y gasto por intereses
incluye la amortizacion de cualquier descuento o prima u otras diferencias
entre el valor de costo inicial de un instrumento que devenga intereses y su
madurez, calculado sobre una base de tasa de interés efectiva.

(k) Utilidad basica por accioén

)

La utilidad bésica por accion mide el desempefio de una entidad sobre el
periodo reportado y la misma se calcula dividiendo la utilidad disponible para
los accionistas comunes entre el promedio ponderado de acciones comunes en
circulacion durante el periodo.

Impuesto sobre la renta

El impuesto sobre la renta de capital inmobiliario que grava los ingresos que
se obtienen por alquiler de bienes inmuebles, estan sujetas al pago del 15% de
los ingresos que se perciben por alquileres y se cancela mensualmente.
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La Compaiiia sigue la politica de registrar el impuesto de renta diferido de
acuerdo con el método pasivo del balance. Tal método se aplica para aquellas
diferencias temporales entre el valor en libros de activos y pasivos para
efectos financieros y los valores utilizados para propdsitos fiscales. De
acuerdo con esta norma, las diferencias temporales se identifican ya sea como
diferencias temporales gravables (las cuales resultaran en el futuro en un
monto imponible) o diferencias temporales deducibles (las cuales resultaran
en el futuro en partidas deducibles).

Un pasivo diferido por impuesto representa una diferencia temporal gravable,

y un activo diferido por impuesto representa una diferencia temporal
deducible.

Los activos por impuesto sobre la renta diferido se reconocen solo cuando
existe una probabilidad razonable de su realizacion. El activo por impuesto
sobre la renta diferido reconocido se reduce en la medida de que no es
probable que el beneficio del impuesto se realizara.

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

(m)Uso de estimaciones

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

Los estimados y los supuestos asociados se revisan sobre una base recurrente.
Las revisiones de los estimados contables se reconocen en los resultados del
afio en el que el estimado es revisado y en cualquier periodo futuro que se
afecte.

En particular, la nota 1 (e-v) ‘“Modelo de revaluacion de los inmuebles’ y la
nota f “Deterioro de activos no financieros”, revelan informacion
concerniente a areas significativas que producen incertidumbre en las
estimaciones y juicios adoptados al aplicar las politicas contables que tienen
el efecto mas significativo en el monto reconocido en los estados financieros.
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(2)  Administracion de riesgos

La Compaiiia esta expuesta a varios riesgos, entre ellos destacan:

e C(Crédito

e Mercado
-Tasa de interés
-Cambiario

e Liquidez

e  Operativo

A continuacion, se detalla la forma en que la Compaiia realiza la gestion de los
riesgos.

Gestion general del riesgo

La gestion de riesgos esta a cargo de un departamento especializado en dicho tema, el
cual reporta a la Gerencia General y rinde cuentas al Comité de Riesgos. Esta unidad
es parte integral de la estructura de gobierno corporativo, es pilar de la gestion de
control interno que posee la organizacion, y se encarga de administrar el riesgo del
Grupo Financiero, de conformidad con la normativa vigente del CONASSIF, la
SUGEVAL vy la Bolsa Nacional de Valores, asi como cualquier otra regulacion que le
aplica al mercado bursatil nacional. Entre sus principales funciones se encuentran:

e Elaborar, documentar y proponer para la aprobacion del Comité de Riesgos, la
matriz de riesgos, el cumplimiento a los limites de apetito y tolerancia al riesgo,
las metodologias para identificar, medir, monitorear y controlar los distintos
tipos de riesgos, los modelos, parametros y supuestos bajo los cuales se realizara
la medicion, y el control de los riesgos y sus respectivas revisiones.

e Elaborar, documentar y proponer para la revision y aprobacion del Comité de
Riesgos, el Manual de politicas y procedimientos para la gestion integral del
riesgo.

e Informar al Comité de Riesgos, al Comité de Inversiones y a la Junta Directiva,
cuando se considere oportuno, sobre la exposicion al riesgo global o puntual del
Grupo, alguna de sus empresas o subsidiarias, o un proceso especifico o linea de
negocio, los incumplimientos de las politicas de riesgos y las acciones
correctivas implementadas para subsanar la situacion.
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e  Medir y monitorear los riesgos a los que estan expuestas las carteras propias, los
fondos de inversion y las carteras de los clientes administradas
discrecionalmente.

e Verificar e informar sobre la observancia de las politicas de riesgo y los limites
establecidos para las carteras propias, los fondos de inversion y las carteras de
los clientes administradas discrecionalmente.

e Efectuar las mediciones de rentabilidad ajustada por riesgo para las carteras
propias y los fondos de inversion.

e Efectuar los céalculos y dar seguimiento a los requerimientos de capital para la
cobertura de riesgos y a los limites establecidos.

e Brindar acompafiamiento y asesoria en materia de gestion de riesgos a las areas
de negocio y operaciones, y velar por el suministro adecuado y transparente de
informacion a los clientes inversionistas.

e (apacitar al personal del Grupo en temas relacionados con cultura de riesgos,
como el analisis, medicion, identificacion y mitigacion de riesgos.

Para respaldar las labores que desarrolla dicho proceso, se conform6 un Comité de
Riesgos, el cual esta compuesto por:

o Dos miembros de la Junta Directiva del Grupo Financiero

o La Gerente de Riesgo

o Un miembro independiente del grupo econdémico de la entidad
o El Gerente Financiero

La Gerencia General y la Gerencia de Finanzas y Operaciones, participan del Comité
con derecho a voz sin voto.

El mismo se reune mensualmente y le remite un informe de sus labores a la Junta
Directiva de forma trimestral. Dentro de sus principales atribuciones se encuentra la
aprobacion de:

. Las metodologias o modelos para identificar, medir, monitorear y controlar los
distintos tipos de riesgos a los cuales se encuentra expuesto el Grupo
Financiero.
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. Los modelos, parametros y supuestos bajo los cuales se realizara la medicion y
el control de los riesgos y la medicion del desempefio de las carteras de
inversion.

o Los lineamientos y limites especificos de tolerancia al riesgo.

. Los incumplimientos temporales a los limites establecidos y los planes de
saneamiento propuestos.

o Limites de tolerancia al riesgo mas conservadores en situaciones especiales de
mercado.

o Las metodologias para la valoracion y medicion del riesgo y el desempefio de
los productos o activos nuevos que se negocien en el Grupo o se desarrollen
para ofrecerle a los clientes.

Con el fin de establecer el marco general bajo el cual se desarrollara la gestion de
riesgos en la empresa, se cuenta con un Manual de Politicas y Procedimientos para la
Gestion de Riesgos. Este es de acatamiento obligatorio para todos los funcionarios
del Grupo y sus subsidiarias. Entre sus principales puntos se encuentran:

e La estructura para la gestion de los riesgos en la Compaiiia (lo cual incluye las
funciones de la Junta Directiva, el Comité de Riesgos y el Proceso de Gestion de
Riesgos).

e Los instrumentos y monedas autorizadas.

e Las metodologias utilizadas para medir el riesgo financiero (crédito, contraparte,
liquidez y mercado) y sus limites de tolerancia.

e Las metodologias de evaluacion de riesgos operativos.

e Los principales aspectos relacionados con la gestion del riesgo no financiero.

e Las directrices de divulgacion de la informacion generada por el proceso de
Riesgos.

e Las politicas sobre los incumplimientos a los limites establecidos y Ila
materializacion de los riesgos.

Riesgo crediticio

Es el riesgo de que el emisor o deudor de un activo financiero propiedad de la
Compafiia no cumpla completamente y a tiempo, con cualquier pago que debia hacer
a la Compafia de conformidad con los términos y condiciones pactadas al momento
en que la Compaiiia adquirio el activo financiero.
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A fin de gestionar el riesgo de crédito de las inversiones, el gestor del portafolio
realiza un monitoreo constante de las calificaciones de riesgo que emiten las
empresas especializadas y dan seguimiento a los hechos relevantes de cada emisor,
para determinar si existe algin factor que los pueda afectar negativamente.
Adicionalmente, se cuenta con una estructura de limites prudenciales de inversion,
que busca minimizar el riesgo de concentracion de la cartera.

El Comité de Riesgos se encarga de monitorear el cumplimiento de las politicas
establecidas de forma mensual y de solicitar planes de accion cuando se presente un
incumplimiento, para las cuentas por cobrar y las inversiones en instrumentos
financieros.

El detalle de las inversiones en instrumentos financieros al 31 de diciembre es el

siguiente:

2023 2022

Inversiones al valor razonable con cambio en resultados
En colones
Participaciones en fondos de inversion 27.711.852 22.158.363

27.711.852 22.158.363
En délares
Instrumentos financieros sector privado no financiero del
exterior 15.629.041 169.196.055
Participaciones en fondos de inversion 79.067.222 32.285.796

94.696.263 201.481.851

Total inversiones al valor razonable con cambio en
resultados 122.408.115 223.640.214
Inversiones a costo amortizado
En délares
Titulos emitidos por el Gobierno de Costa Rica 381.864.604 421.867.067
Instrumentos financieros en el sector publico internacional 107.787.356 11.988.360
Titulos sector privado del exterior 96.818.578 0
Reportos tripartitos 0 39.410.401
Estimacion por deterioro inversiones en costo amortizado (875.394) (4.540.195)

585.595.144 468.725.633
Total inversiones a costo amortizado 585.595.144 468.725.633
Productos por a cobrar costo amortizado moneda 7.715.102 6.406.906
extranjera
Total productos por cobrar 7.715.102 6.406.906
Total inversiones en instrumentos financieros 715.718.361 698.772.753
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Los instrumentos financieros de la Compaiiia se encuentran concentrados al 31 de
diciembre como sigue:

Por instrumento 2023 2022

Titulos del Gobierno de Costa Rica 53,84% 60,28%
Instrumentos en renta variable 2.21% 24.,44%
Titulos sector publico internacional 15,21% 1,73%
Titulos sector privado internacional 13,66% 0%
Participaciones en fondos de inversion 15,08% 7,86%
Reportos tripartitos 0% 5,69%

100.00% 100.00%

Por pais y rating 2023 2022

Costa Rica (B) 68,92% 73,83%
USA 17,33% 1,73%
Colombia 5,76% 0,00%
Republica Dominicana 5,78% 0,00%
ETF acciones 2.21% 24,44%

100.00% 100.00%

Las inversiones en ETF estan concentradas en activos previamente analizados y
autorizados por el Comité de Inversiones. El seguimiento de estos activos esta a
cargo de un departamento especializado en dicho tema. La composicion del
portafolio responde a un perfil de riesgo previamente definido y las inversiones son
monitoreadas por el gestor de la cartera, quien realiza rebalanceos del portafolio
considerando variables como volatilidad y rentabilidad. Al 31 de diciembre se
adjunta un detalle por tipo de industria:

Por tipo de industria 2023 2022

Renta Fija/ Soberanos Desarrollados 0% 10%
Inversiones Alternativas/ Innovacion 0% 2%
Inversiones Alternativas/ Energias Limpias 0% 7%
Renta Fija/ Soberanos Mercados Emergentes 24% 0%
Renta Variable/ Mercados Emergentes 0% 11%
Renta Fija/ Corporativos 76% 0%
Renta Variable/ Mercados Desarrollados 0% 35%
Renta Variable/ Mercado EE.UU. 0% 35%

100% 100%
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La Compaiiia también participa en contratos de reporto, los cuales pueden derivar en
riesgo crediticio si la contraparte de la transaccidon no cumple con las obligaciones
pactadas. No obstante, estas operaciones se rigen por las disposiciones establecidas
en el Reglamento sobre Operaciones de Reporto y el Reglamento Operativo de
Compensacion y Liquidaciéon de Valores de la Bolsa Nacional de Valores, y se
encuentran respaldadas por los titulos valores que constituyen el subyacente de la
operacion

Con la aplicacion de NIIF 9, el monto de pérdidas crediticias esperadas que se debe
registrar dependerd de si hubo un deterioro en el riesgo de crédito desde el
reconocimiento inicial, lo cual se define como un incremento significativo en el
riesgo.

Dependiendo de los sucesos que dan lugar a incrementos significativos del riesgo, la
NIIF 9 presenta un modelo de deterioro de “3 Etapas”. Cada etapa delimitada por un
tipo de riesgo, que determina que los activos se pueden clasificar en una de ellas para
realizar la estimacion de pérdidas. Las inversiones se clasifican en dichas etapas de
deterioro basandose en la calificacion de riesgo del instrumento o de la calificacion
de riesgo pais asignada por alguna calificadora de riesgo externa (Moody’s, S&P,
Fitch), mediante una cuantificacion del cambio (si lo hubiere) en la calificacion de
riesgo del instrumento desde el reconocimiento inicial.

Asi, de acuerdo con la calificacion de riesgo inicial, se establece en la metodologia de
estimacién que un incremento significativo del riesgo crediticio se determina
mediante un analisis de cambio en notches (niveles dentro de la escala de calificacion
de riesgos) al momento de estimacion.

Los registros de las estimaciones por deterioro podrian verse modificados producto
de actualizaciones en la metodologia interna de calculo o por cambios en las
probabilidades de default que anualmente se actualizan segun la informaciéon de las
agencias calificadoras.

Riesgos de liquidez

El riesgo de liquidez se genera cuando la entidad financiera no puede hacer frente a
las exigibilidades u obligaciones con terceros, por insuficiencias en el flujo de caja,
resultado a su vez del descalce entre el plazo de las recuperaciones (operaciones
activas) y el plazo de las obligaciones (operaciones pasivas).



-23 -

Inmobiliaria Mercado de Valores de Costa Rica, S.A.

Notas a los estados financieros

Al 31 de diciembre de 2023
(con cifras correspondientes al 31 de diciembre de 2022)

Los vencimientos de los activos y pasivos se muestran en el siguiente cuadro:

Activo
Inversiones en valores ¢
Intereses por cobrar

Pasivo
Cuentas por pagar
Exposicion neta ¢

Activo
Inversiones en valores ¢
Intereses por cobrar

Pasivo
Cuentas por pagar

Exposicion neta ¢

Riesgos de mercado

(en colones sin céntimos)

31 de diciembre de 2023

Delal?2 Mas de 12
Hasta 1 mes meses meses Saldo
122.408.113 10.518.281 575.076.865 708.003.259
2.234.431 5.480.671 0 7.715.102
124.642.544 15.998.952 575.076.865 715.718.361
3.714.577 0 15.717.000 19.431.577
120.927.967 15.998.952 559.359.865 696.286.784
31 de diciembre de 2022
Delal2 Mais de 12
Hasta 1 mes meses meses Saldo
245.939.659 17.063.860 429.362.328  692.365.847
0 6.406.906 0 6.406.906
245.939.659 23.470.766 429.362.328 698.772.753
3.356.817 0 15.717.000 19.073.817
242.582.842 23.470.766 413.645.328 679.698.936

El riesgo de mercado es el riesgo de que el valor razonable de estos instrumentos o
los resultados que estos generen, fluctien como resultado de cambio en tasas de
interés, tipos de cambio o en el valor de los instrumentos de capital en el mercado.

El riesgo de mercado de la Compaiiia se puede medir utilizando métodos de andlisis
de valor riesgo y otros métodos respaldados por parametros de inversion para
gestionar las variaciones en las tasas de interés y el tipo de cambio. Para ello, se
calcula el VaR bajo simulacién historica con una muestra de 521 observaciones
diarias para un periodo de 1 mes al 95% de confianza. El resultado de este andlisis,
en miles de colones, se presenta a continuacion:
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2023 2022
1 mes
Términos porcentuales 3.07% 4.06%
Términos absolutos (miles de colones) 18,490 23.535

A pesar de que el modelo VaR es una herramienta importante para dar seguimiento al
riesgo de mercado, el modelo posee varias limitaciones:

e Un 95% de confianza no refleja las pérdidas que puedan presentarse por encima de
ese nivel. A pesar del uso del modelo, existe un 5% de probabilidad de que las

pérdidas excedan el valor del VaR.

e EI VaR se calcula con las posiciones al final del dia y no refleja la exposicion que
pueda presentarse en las posiciones intradiarias.

e El modelo asume que el comportamiento de los datos historicos refleja la
evolucion futura del mercado.

e Eluso del VaR no se recomienda en periodos de crisis.

La posicion abierta que se presenta no cuenta con coberturas, ya que se considera que
se mantiene en un nivel aceptable.

Riesgo de tipo de cambio

Se asocia a las posibles pérdidas derivadas de los movimientos en los tipos de cambio
observados cuando el valor actual de los activos en cada divisa no coincide con el
valor actual de los pasivos en la misma divisa.

La Compaiiia se enfrenta a este tipo de riesgo cuando el valor de sus activos y de sus
pasivos denominados en US doélares se ven afectados por variaciones en el tipo de
cambio, el cual se reconoce en el estado de resultados integrales.

La Administracion de la Compaifiia lleva un control diario de la posicion en moneda
local. Los activos y pasivos denominados en dolares se detallan como sigue:
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2023 2022

Activos
Inversiones en instrumentos financieros US$ 1.291.170 1.113.320
Cuentas por cobrar 14.643 10.643
Otros activos 41.405 0

Total activos 1.347.218 1.123.963
Otros pasivos 1.010 296

Total pasivos 1.010 296
Exceso de activos sobre pasivos USS$  1.346.208 1.123.667

Al 31 de diciembre de 2023, el impacto de un aumento o disminucion del 10% en el
tipo de cambio del US ddlar, seria una pérdida o ganancia, respectivamente, de
¢70.929.007 (una pérdida o ganancia, respectivamente, de ¢67.643.655 en el 2022).

La Compaiiia no cuenta con instrumentos de cobertura para este riesgo.

Riesgo de tasas de interés

Es la exposicion a pérdidas en el valor de un portafolio debido a fluctuaciones en las
tasas, cuando se presentan descalces en los plazos de los activos y pasivos financieros
y no se cuenta con la flexibilidad de un ajuste oportuno.

Para mitigar este riesgo, los gestores del portafolio le dan un seguimiento a la
composicion de la cartera y algunos indicadores claves como la duracion, la duracion
modificada y volatilidades. Adicionalmente, se realizan andlisis de escenarios para
estimar el efecto en el patrimonio de cambios en las tasas de interés.

Si las tasas de mercado se modificaran 1 punto porcentual (1%) por arriba o por
debajo de las actuales, se tendria una variacion aproximada en el valor razonable de
las inversiones de tasa fija de (¢39,855,756) y ¢44,494,684, respectivamente
((¢25,451,866) y ¢ 28,703,028 en 2022, respectivamente).

Riesgo operativo

El riesgo operativo se relaciona con la pérdida directa o indirecta de las fallas en los
procesos, personas y sistemas internos. Adicionalmente, incluye las contingencias por
factores externos. Para tratar estos factores, existen politicas claramente establecidas
relacionadas con los siguientes puntos:
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1. Procesos internos

En aras de tener un adecuado Gobierno Corporativo, el Grupo posee un Cédigo de
Gobierno Corporativo que comprende las relaciones entre las partes interesadas:
accionistas, la Junta Directiva, los ejecutivos, los comités de apoyo, las unidades
de control, los colaboradores, clientes, proveedores y las auditorias tanto interna
como externa. En el mismo, la empresa busca plasmar sus mejores practicas con
relacion a:

La estructura de propiedad

Las inter relaciones entre los distintos grupos de interés

El papel de la Junta Directiva, la Vicepresidencia y las Gerencias
La funcion de los 6rganos de control

La divulgacion de la informacion

El proceso de autorregulacion del gobierno corporativo.

Como parte del compromiso de la empresa de mantener una politica de
transparencia, dicho Manual se acompafia de un informe anual. Todas las politicas
que comprenden el Codigo de Gobierno Corporativo son de acatamiento
obligatorio para todos los funcionarios y estan disponibles en la pagina web.

La empresa cuenta con un organigrama que garantiza una adecuada segregacion de
funciones y minimiza los riesgos operativos asociados a estructuras corporativas
con responsabilidades diluidas y escasos esquemas de control interno. Gracias al
Sistema de Gestion de Calidad que se maneja, todos los procesos se encuentran
debidamente documentados y se maneja un sistema de correccion de productos no
conformes.

La empresa cuenta con la colaboracion de los pilares de control interno del Grupo
(Auditoria Interna y Gestion de Riesgos), los cuales se encargan de verificar el
cumplimiento de los procedimientos, las politicas y lineamientos promulgados en
la Compafiia. Adicionalmente, verifican el cumplimiento de las normas emitidas
por los entes reguladores.

La organizacidon cuenta con un area de Cumplimiento Regulatorio que apoya la
ejecucion de la funcion de cumplimiento normativo y regulatorio mediante la
definicion de las acciones que faciliten la gestion del riesgo de cumplimiento.
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Se cuenta con una Oficialia de Cumplimiento encargada de velar por el
cumplimiento de la normativa en materia de conocimiento e informacidén sobre
clientes y todo lo estipulado en la Ley 7786.

Esta Unidad le permite a la empresa evitar clientes cuya actividad y generacion de
dinero sea de dudosa procedencia, por lo que se minimiza el riesgo de ser
utilizados como una entidad que realiza transacciones de capital generado de
forma ilicita.

. Personas

Para garantizar la competencia de los funcionarios, se cuenta con un amplio plan
de capacitacion. En éste, se incluyen todos los miembros de la empresa y se revisa
anualmente para incluir charlas, talleres y seminarios de los productos nuevos que
se les ofrecen a los clientes. Ademas, se realiza un exhaustivo proceso de
seleccion de personal, en el cual se consideran los atestados, experiencia y
cualidades de los candidatos, para garantizar la inclusién de profesionales de alta
calidad en nuestro staff.

Para minimizar los posibles conflictos de interés y garantizar que los intereses de
los clientes siempre se anteponen a los de la empresa, todos los funcionarios de
Mercado de Valores de Costa Rica deben adherirse al Cdédigo de Gobierno
Corporativo, el cual incluye politicas sobre el manejo de conflictos de interés y
normas éticas.

. Tecnologia y eventos externos

La Compafiia cuenta con diversos respaldos de su informacién y la de sus clientes.
Ademas, posee un plan de continuidad y de sustitucion de funcionarios claves, que
le permitirian seguir operando en caso de presentarse una situacion de emergencia.
Los empleados deben participar constantemente en simulacros y se cuenta con el
apoyo de servicios de atencidon de emergencias médicas.
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(3) Saldos y transacciones con companias relacionadas

Los saldos y transacciones con compaiiias relacionadas al 31 de diciembre se detallan

como sigue:
2023 2022

Pasivos
Depositos en garantia ¢ 15.717.000 15.717.000

¢ 15.717.000 15.717.000
Gastos
Gastos por servicios administrativos ¢ 78.000.000 78.000.000
Ingresos
Ingreso por arrendamiento ¢  188.604.000 188.604.000

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, el total de ingreso por arrendamiento por
¢188.604.000 estd conformado por: ¢177.600.000 provenientes de Mercado de
Valores de Costa Rica, Puesto de Bolsa, S.A., y ¢11.004.000 de Multifondos de
Costa Rica, S.F.I. S.A.

(4) Inversiones en inmuebles

El movimiento de las inversiones en inmuebles al 31 de diciembre se detalla como

sigue:
2023 2022

Costo original y costo revaluado

Saldo inicial ¢ 2.937.257.750 2.486.010.596
Revaluacion de inmuebles 0 451.247.154
Saldo final 2.937.257.750 2.937.257.750
Depreciacion acumulada

Saldo inicial 727.271.994 528.352.281
Revaluacion del inmueble 0 151.705.366
Gasto por depreciacion 56.167.113 47.214.347
Saldo final 783.439.107 727.271.994
Valor en libros ¢ 2.153.818.643 2.209.985.756

El costo original del edificio (incluye terreno) es de ¢1,326,229,106 y el costo
revaluado es de ¢1.550.112.950. Para el 2022 se realiz6 revalorizacion al inmueble la
cual fue determinada por medio de avaluo de perito independiente.
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(5) Impuesto sobre la renta

Al 31 de diciembre la diferencia entre el gasto de impuesto sobre la renta y el gasto
que resultaria de aplicar la tasa del impuesto sobre ganancias de renta inmobiliaria se

detalla como sigue:

2023 2022
Ingresos por arrendamientos ¢  188.604.000 188.604.000
Menos:
Gasto deducible del 15% (28.290.600) (28.290.600)
Base imponible 160.313.400 160.313.400
Impuesto de renta a pagar ¢ 24.047.016 24.047.013

Las Autoridades Fiscales pueden revisar las declaraciones de impuestos presentadas
por la Compaifiia por los afios terminados el 31 de diciembre de 2019, 2020, 2021,

2022 y la que se presentara para el afio 2023.

Al 31 de diciembre, el movimiento del pasivo por impuesto sobre la renta diferido es

como sigue:
2023 2022
Saldo al inicio del afio ¢ 371.123.098 262.247.571
Ajuste al porcentaje impuesto por revaluacion
de activo (209.761.137) 117.579.664
Superavit por revaluacion de inmuebles (4.952.286) (8.704.137)
Saldo al final del afio ¢ 156.409.675 371.123.098

(6) Patrimonio

Capital social

El capital social de la Compaiia esta conformado por 400.000.000 acciones comunes
y nominativas, autorizadas y emitidas con un valor nominal de ¢1,00 cada una, para

un total de ¢400.000.000.
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(7) Utilidad bésica por accién

Al 31 de diciembre el detalle de la utilidad basica por accidon es como sigue:

2023 2022
Pérdida neta ¢ (13.346.116) (27.098.187)
Pérdida neta disponible para accionistas (13.346.116) (27.098.187)
Cantidad promedio de acciones comunes 400.000.000 400.000.000
Pérdida neta por accion bésica ¢ (0.03337) (0.06775)

(8) Arrendamientos como arrendador

La Compafiia ha arrendado bienes inmuebles destinados a uso para oficinas bajo
contratos de arrendamiento operativo. Para la determinacioén de las cuotas minimas
se basd en el supuesto de que el arrendatario ejerza la cldusula de renovacion
automatica de los contratos. Las cuotas de arrendamiento proyectadas, derivadas de
los contratos de arrendamiento operativo, a recibir anualmente, se detallan como

sigue:

2023 2022
Ano 1 ¢ 188.604.000 188.604.000
Afio 2 194.262.120 194.262.120
Afo 3 200.089.984 200.089.984
Afo 4 206.092.683 206.092.683
Ano 5 212.275.463 212.275.463

¢ 1.001.324.250 1.001.324.250

(9) Valor razonable de los instrumentos financieros

Las estimaciones de valor justo de mercado se realizan en un momento especifico de
tiempo, se basan en informacion relevante de mercado e informacion relacionada con
los instrumentos financieros. Estas estimaciones no reflejan ningin premio o
descuento que podria resultar de ofrecer para la venta en un momento dado, algin
instrumento financiero.

Cambios en los supuestos podrian afectar significativamente las estimaciones. Los
métodos y supuestos utilizados por la Compafiia para establecer el valor justo de
mercado de los instrumentos financieros se detallan como sigue:



-31 -

Inmobiliaria Mercado de Valores de Costa Rica, S.A.

Notas a los estados financieros

Al 31 de diciembre de 2023
(con cifras correspondientes al 31 de diciembre de 2022)
(en colones sin céntimos)

El valor de registro de los siguientes instrumentos financieros se aproxima a su valor
justo de mercado: efectivo, cuentas por cobrar, cuentas por pagar por compra de titulos
y obligaciones por contratos de reporto tripartito.

Al 31 de diciembre los instrumentos financieros medidos al valor razonable por su
nivel de jerarquia se presentan como sigue:

2023

Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Inversiones costo
amortizado ¢ 596.116.468 0 0 596.116.468

Inversiones al valor
razonable con cambio

en resultados 122.408.115 0 0 122.408.115
Inversiones en
inmuebles 0 0 2.153.818.643 2.153.818.643
2022
Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Inversiones costo

amortizado ¢ 421.001.586 0 0 421.001.586
Inversiones al valor

razonable con cambio

en resultados 223.640.214 0 0 223.640.214
Inversiones en
inmuebles 0 0 2.209.985.756 2.209.985.756

La tabla anterior analiza los instrumentos financieros al valor razonable, por método de
valuacion. Los distintos niveles se han definido como sigue:

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

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

indirectamente (es decir, derivados de los precios).

e Nivel 3: datos no-observables importantes para el activo o pasivo.
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Contingencias

Fiscal

Los registros contables de la Inmobiliaria pueden ser revisados por la Direccion
General de Tributacion por los afios 2023, 2022, 2021, 2020 y 2019 por lo que existe
una contingencia por la aplicacion de conceptos fiscales que pueden diferir de los que
ha utilizado el Puesto para liquidar sus impuestos.

Transicion a Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF)

El CONASSIF ha establecido cuéles politicas contables deben ser utilizadas en los
casos en que las normas incluyen tratamiento alternativo. Con la emision del
Reglamento de Informacién Financiera (CONASSIF 6-18) se adoptan las Normas
Internacionales de Informacion Financiera en su totalidad a excepciéon de los
tratamientos prudenciales o regulatorios sefialados en el mismo reglamento.

No se prevén impactos significativos en los estados financieros de las normas
recientemente emitidas.

Normas contables no aplicables a la fecha

Norma Internacional de Informacion Financiera (NIIF) centradas en Sostenibilidad

El Consejo de Normas Internacionales de Sostenibilidad (ISSB, por sus siglas en
inglés) el pasado 26 de junio de 2023 aprobd dos Normas Internacionales de
Informacion Financiera (NIIF) centradas en Sostenibilidad. Estas nuevas normas son
la NIIF S1 Requerimientos Generales para la Informacion a Revelar sobre
Sostenibilidad relacionada con la Informacion Financiera; y la NIIF S2 Informacion a
Revelar relacionada con el Clima.

De acuerdo con la Circular N° 33-2023 Adopcion Normas Internacionales de
Informacién Financiera Sostenibilidad emitida por el Colegio de Contadores Publicos
de Costa Rica y publicada en La Gaceta N° 3 del 10 de enero de 2024, las Normas
NIIF S1y S2 se adoptan por el Colegio de Contadores Publicos de Costa Rica a partir
del 1 de enero de 2024. Su aplicacion serd voluntaria a partir del 1 de enero de 2024 y
obligatoria para las Compafiias y Entidades supervisadas y reguladas por el
CONASSIF que reportaran en el 2026 la informaciéon del cierre fiscal al 31 de
diciembre de 2025. No se requiere que una entidad revele informacién comparativa
en el primer periodo anual sobre el que se informa, en el que aplique dichos
estandares.
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Eventos relevantes

Entre la fecha de cierre al 31 de diciembre de 2023 en la preparacion de los estados
financieros no tuvimos conocimiento de hechos que puedan tener en el futuro una
influencia o aspecto significativo en el desenvolvimiento de las operaciones la
Compatfiia o en sus estados financieros que deban ser revelados.

Autorizacion de estados financieros

Los estados financieros fueron autorizados para ser emitidos por la Gerencia General
el 30 de enero de 2024.

Los estados financieros seran autorizados para ser emitidos por la Junta Directiva el
19 de marzo de 2024.

La SUGEVAL tiene la posibilidad de requerir modificaciones a los estados
financieros luego de su fecha de autorizacion para emision.

skeosk sk skok
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Estado de resultados

Debe Haber
1
Ingreso por diferencial cambiario 29.441.825
Gasto por diferencial cambiario 29.441.825

Reclasificacion ajuste de diferencial cambiario periodo 2023

Sumas totales 29.441.825 29.441.825
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