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Acta de la reunion n.°04-26, realizada de manera virtual mediante la plataforma
Webex Meetings por el Comité de Vigilancia del Fondo Inmobiliario y BCR
Sociedad Administradora de Fondos de Inversion S.A., el miércoles 15 de abril del
dos mil veintiséis, a las catorce horas, con los siguientes participantes:

Carlos Gerardo Arias Alvarado. JUPEMA

Luis Paulino Gutiérrez. JUPEMA.

Allan Vargas Hernandez. OPC del Banco Popular.

Sergio Quevedo Aguilar. BN Vital OPC.

Carolina Elizondo Ugalde. Representante de los inversionistas individuales.
Fernando Mayorga Castro. Representante de los inversionistas individuales.

Ausentes:

Marco Vargas Aguilar. BN Vital OPC

Roger Porras Rojas. OPC del Banco Popular.

Amadeo Gaggion. Asesor de los representantes de los inversionistas
independientes.

Ademas, asiste por BCR, Sociedad Administradora de Fondos de Inversion
S.A.

Lic. José Alberto Rodriguez Sanchez, Gerente Operativo BCR SAFI ai,

Lic. Freddy Salazar Jiménez, Asesor Legal BCR SAFI.
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ARTICULO |

Sequimiento del plan de accion relacionado con la salida del PEP

El sefior José Rodriguez Sanchéz inicia diciendo: Buenas tardes a todos. Damos inicio al
comité y, en aras del tiempo, voy a ir proyectando la agenda y vamos a ir revisando los temas.
Iniciariamos con el primer tema. El seguimiento del plan de accion relacionado con la salida
de PEP del fondo, segun lo visto en la asamblea del 26 de febrero.

Bueno, a nivel de las tareas que estan estipuladas y que fueron presentadas en la asamblea del
26, las dos que todavia siguen en curso, y que son las que estaban dadas para estos primeros
meses del cronograma, eran las consultas a la Contraloria y a la Procuraduria General de la
Republica. Ambas, como se les comentd en el comité anterior, fueron remitidas a ambas
instituciones desde el 27 de febrero. A la fecha nos encontramos a la espera de recibir respuesta
de ambas. De momento, no hemos tenido mayor comunicacion al respecto.

Si quisiera comentarles esto a manera de ampliacion, y aunque no formaban parte de las tareas
que estaban incluidas dentro del cronograma, si de manera complementaria. Comentarles que
la capitalizacion de los 19.260 millones que habia sido solicitada por la Sugeval mediante la
resolucion SGVR 143 del 2025, de diciembre del afio pasado, requeria que teniamos que
capitalizar ese monto a la SAFI para cubrir todos estos temas relacionados con el PEP y que
debia estar lista el 31 de marzo. Bueno, nosotros procedimos a hacer un comunicado de hecho
relevante porque el 31 de marzo aun no contdbamos con el visto bueno de la Superintendencia
para realizar el aumento de capital.

Aunque les suene extraio, esto nace de una resolucion de la Sugeval, pero por el articulo 6 del
Reglamento de Sociedades y Fondos requiere autorizacion previa de la Sugeval; por lo tanto,
se lleva ahi. Ya todo esta listo; de hecho, ayer por la mafiana conversé con la analista de oferta
publica que lleva el proceso y me indicod que ya estaba listo. Una vez que atendimos un par de
observaciones que nos hicieron a la documentacion remitida, probablemente ya esta semana
tendriamos la notificacion de la resolucion, basicamente para ir al Registro Publico y registrar.
Adicionalmente, si ustedes recuerdan, el 11 de marzo se hizo otro comunicado de hechos
relevantes donde se indicaba que se iba a realizar una capitalizacion adicional por nueve mil
millones de colones. Vuelvo e insisto: esto no se presentd ni formaba parte especifica del
cronograma que se vio en la asamblea; sin embargo, es parte de lo que el conglomerado ha
hecho publico del proceso de capitalizacion para atender estos temas. Por lo tanto, lo menciono
en este punto, particularmente por el contexto. Ya tenemos autorizacion de la Contraloria
General de la Republica para esa capitalizacion y ya también los fondos fueron depositados por
parte del banco. Lo que sigue ahora es ir a Sugeval nuevamente. Sin embargo, estadbamos
esperando que saliera un tramite para incluir el otro, principalmente para que no generara algin
tema de confusion y no fuera a retrasar el que ya estaba por salir, de los 19.260 millones.

Entonces, si comentarles esto, porque para nosotros es importante que ustedes conozcan que se
sigue trabajando de forma responsable y paralela a las tareas que si estan incluidas en el
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cronograma de regularizacion del fondo que se conocio6 en la asamblea del 26 de febrero. No
sé si aqui tienen alguna consulta en particular.

Al respecto pregunta la sefiora Carolina Elizondo: Don José, una consulta. ;Las consultas a la
Procuraduria y a la Contraloria las realiz6 SAFI o las realiz6 el BCR? Si las realiz6 SAFI, ;sera
posible que el Comité de Vigilancia le pueda compartir al comité una copia de esas consultas?
Es que, a ver, una de las razones por las cuales los inversionistas en varias ocasiones
individuales se opusieron al tramite de las consultas, primero, porque considerabamos que no
eran necesarias. Primero, por considerarlas innecesarias, y segundo, por el riesgo que sabemos
de la lentitud con que tanto la Procuraduria como la Contraloria en algunas ocasiones dan
tramite a las consultas.

Entonces, no deja de ser una eventualidad un poco preocupante que esas consultas se dilaten
mucho en el tiempo y qué repercusion tendria en el plan de accion para el pago y la salida del
PEP en octubre.

Entonces, si fuera posible poder tener copia de esas consultas, por lo menos para poder ver la
complejidad de lo que se estara por resolver o por contestar, y para poder prever el tiempo que
pueda durar tanto Contraloria como Procuraduria, seria importante para nosotros.

Responde el senor José Rodriguez: Dofia Carolina, le comento que esas consultas fueron
remitidas directamente por el banco, en su caracter de accionista de la sociedad administradora
y como implicado de manera subsidiaria en este tema. En cuanto al aspecto legal, no sé si Fredy
podria apoyarnos para definir si es posible compartirlas, ya que fueron realizadas por el banco
y no por la SAFI de forma individual.

Seguidamente don Freddy Salazar indica: Correcto, bajo esa linea de que fueron realizadas
por el banco, tendriamos que nosotros hacer la consulta a ellos de si pueden ser circuladas. Sin
embargo, lo que nos han informado es que fueron realizadas el 27 de febrero, el dia después de
la asamblea, y que atn esta en tramite la respuesta por parte de las entidades.

Al respecto la sefiora Carolina Elizondo dice: “Ok”, si pudieran entonces consultar si pueden
compartir esas consultas con nosotros. Y la segunda parte, o la parte mas importante, que es la
preocupacion final: o sea, ;qué pasa si esas consultas dilatan mas tiempo de lo que se espera
en llegar las respuestas y qué repercusiones tendrian en la ejecucion del pago para octubre?

Responde el sefior José Rodriguez: Dofia Carolina, me preocupa dar una respuesta puntual en
este momento, porque dependemos de las respuestas de las entidades para poder avanzar. Sin
embargo, es claro que asumimos compromisos de fechas con ustedes y debemos procurar
cumplirlos. En ese sentido, y como mencionaba Freddy, consideramos pertinente revisar, desde
el punto de vista legal, si existe algin mecanismo de seguimiento que evite que el tramite se
extienda de manera excesiva y pueda interpretarse como dilatorio. El objetivo del cronograma
siempre ha sido cumplirlo, por lo que, junto con la consulta sobre la posibilidad de circular los
documentos, revisaremos si el banco puede dar ese seguimiento, entendiendo la preocupacion
valida de que estos procesos pueden resolverse tanto muy rapido como muy lento.
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Seguidamente indica dofia Carolina Elizondo: Claro, y ahi lo importante es tratar de darle
seguimiento y un poco presionar por parte de las instituciones interesadas, para obtener una
pronta respuesta.

Al respecto comenta el sefior Fernando Mayorga: Si, y yo diria que definitivamente,
independientemente de... ojald que nos pueda proporcionar copia, pero independientemente de
eso, yo creeria que la SAFI si podré tener acceso al documento y que realice las gestiones por
la defensa de los intereses de los inversionistas; las gestiones de seguimiento, como dice don
José, que pidan a la Contraloria o a la Procuraduria, segun sea el caso, pronunciarse con la
mayor premura posible, dado que se tiene un compromiso que cumplir con los inversionistas y
con el fondo.

De seguido indica el sefior José Rodriguez: Si, sefior, de acuerdo. No sé si tienen alguna
consulta adicional.

Por su parte consulta don Luis Paulino Gutiérrez: Don José, esos 19.260 millones son parte
de esos ochenta y resto, entiendo que ustedes habian estimado, y el restante de la plata.

En respuesta manifiesta don José Rodriguez: Recuerde que ya se habian capitalizado 22.000
millones, los cuales ya forman parte del capital de la sociedad administradora. Posteriormente,
la segunda resolucion de Sugeval corresponde a los 19.260 millones y, adicionalmente, el
conglomerado est4 incorporando los otros 9.000 millones.

Al respecto comenta don Luis Paulino Gutiérrez: Y entonces, para confirmar: ;jlo de las
consultas a la Contraloria y a la Procuraduria es para que la SAFI le pase al fondo inmobiliario
esos ochenta y resto de mil de millones?

Responde don Freddy Salazar: Si, pero el banco plante6 las consultas desde el punto de vista
de que son fondos publicos que se estarian trasladando a un fondo que es privado. Entonces,
basicamente es por esa linea que va la consulta que estd planteada desde el banco.

Pero si, es como dice usted, que serian esos ochenta y resto de millones que, en estos momentos,
van a llegar a formar parte del capital social de la SAFI, los que eventualmente, para octubre,
serian trasladados al fondo. Sin embargo, es un tema que va por esa linea, pero que se debe
definir si, al final de cuentas, el banco gira otros fondos de forma directa al fondo de inversion
o si los toma el capital social de la SAFI.

Al respecto responde don Luis Paulino Gutiérrez: De acuerdo, gracias.

Al no recibirse mas consultas, continua la sesion con el siguiente punto en agenda.
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ARTICULO I

Informe del flujo de caja del fondo inmobiliario, considerando la nota de SUGEVAL n°H90/2 con fecha
del 30 de enero de 2026.

En atencion a lo dispuesto en la agenda el sefior José Alberto Rodriguez continua con el
siguiente punto de agenda: El segundo punto se refiere a los temas de flujo de caja del fondo
inmobiliario y a la respuesta de la Sugeval. Como se coment6 en el comité anterior, el 3 de
marzo se remitid la nota con la referencia H90/2 Ref: 236 y, a la fecha, atin no hemos recibido
respuesta de la Superintendencia. Por lo tanto, seguimos a la espera para poder brindar
informacion con la debida proteccion de todas las partes, manteniendo como referencia la nota
indicada para efectos de seguimiento.

Sobre la particular consulta dofia Carolina Elizondo: Ok, don José, tal vez que igual presionen
un poquito a Sugeval y que pidan celeridad en la respuesta, porque volvemos a lo mismo: este
tema ha ido y venido ya por varios meses. Muchos, mas bien muchos meses. Entonces, bueno,
yo creo que tal vez a lo interno del comité veremos qué gestion hacemos al respecto, pero les
pediriamos también a la SAFI que soliciten una pronta respuesta a Sugeval.

Responde el sefior José Rodriguez: Si sefiora de acuerdo

No habiendo mas consultas ni comentarios sobre este tema, procedemos a continuar con el
siguiente punto de la agenda.
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ARTICULO 1l

Resultados del plan de negocios del 2025 y prospecto del 2026.

En atencion a lo dispuesto en la agenda el sefior José Alberto Rodriguez prosigue con el
siguiente punto en agenda: En el siguiente punto, hemos estado revisando el tema a lo interno,
el cual ya se habia discutido en dos o tres comités anteriores. Las propuestas de negocio para
el 2026 del fondo ya estan finalizadas; sin embargo, tras analizarlo con la Gerencia General,
hemos considerado la posibilidad de presentar esta informacién de una forma distinta. A la
gerencia le preocupa particularmente la exposicion de temas relacionados con la
comercializaciéon, dado que el fondo comparte activos relevantes con otras sociedades
administradoras y estos comités generan actas de caracter publico. Por ello, quisiéramos valorar
una manera de presentar la informacidon que les permita a ustedes conocerla, pero sin dejarla
totalmente expuesta de forma publica, especialmente considerando que ahora se incluyen
elementos mas estratégicos y cualitativos sobre la comercializacion de los inmuebles. Ese es el
planteamiento que queriamos poner sobre la mesa.

Al respecto el sefior Fernando Mayorga comenta: Yo no sé si serd posible, por lo menos que
se nos dé aqui, en el comité, algo mas genérico, como se hizo el afio pasado, porque yo creo
que asi es importante. El afio pasado recordemos que se habia planteado un aumento en
arrendamiento, en la ocupacion. Finalmente, no se logro, pero es que, se logre o no, yo creo
que es importante que exista y que sea publica esa meta, aunque no se revelen alli las cuestiones
que pueden ser mas delicadas desde el punto de vista comercial.

Para eso, yo estaria en disposicion de tener una reunion, para tener una nocion de qué es lo que
ustedes estan valorando, siempre y cuando no contravenga las disposiciones que existen,
verdad, que no podemos obtener informacion privilegiada ni nada, sino que sea informacion
simplemente comercial que no se quiere que otros competidores vean. Yo no tengo problema
con eso, pero si creo que en las actas del comité debe constar algo.

Ya estamos a mediados de abril; tres meses y medio han transcurrido y todavia no se sabe qué
es lo que planifica la SAFI para el fondo, y eso me preocupa. Yo creo que ya va a haber que
empezar a hacer el del 2027, para que no nos pase lo mismo, porque en realidad esto debe estar
antes de comenzar el afio y estas metas deben orientar el trabajo que se realice para el fondo.

Como sociedad administradora, creo que se esta fallando en que no se tenga un panorama claro,
ya transcurrido un primer trimestre, de cudl es el objetivo que se quiere alcanzar con el fondo
durante el afio. Entonces, en eso hago un respetuoso llamado de atencion de que, como
inversionista, siento que ya estamos demasiado tarde para esto, y que mas bien algo debe
constar en las actas.
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Responde don José Rodriguez: Tomo nota de lo que usted indica. Internamente si se ha
trabajado el tema y se cuenta con la informacion; sin embargo, la principal preocupacion ha
sido el nivel de publicidad. Coincido en que es importante trasladar al menos una version
resumida de las metas u objetivos, sin llegar a exponer el plan de negocios completo, que es
mas amplio y puede contener aspectos no aptos para divulgacion publica. En ese sentido, voy
a plantear la posibilidad de incluir ese resumen de metas en las actas, tal como ustedes lo
solicitan, para valorar su viabilidad.

De seguido agrega el sefior Freddy Salazar: Don José, para que quede en actas, tal vez lo que
no se ha aportado es el informe formal, punto por punto. No obstante, consideramos que la
gestion para el 2026 ha sido clara desde el inicio del comité, ya que se ha venido explicando de
forma continua, similar a lo realizado el ano anterior.

Don Douglas (Montero, Gerente General de BCR SAFI) ha detallado las gestiones efectuadas
en mantenimiento de inmuebles, gestion de cobro y portafolio de ventas. Lo que corresponderia
ahora es concretar esa informacion en un informe consolidado. En todo caso, el trabajo se esta
realizando, la gestion estd en marcha y se tiene una linea clara para este afio. Eso seria.

Seguidamente dice don Luis Paulino Gutiérrez: Don Fernando, lo decia: o sea, es importante.
Vamos por abril, ya ha avanzado este aflo, pero si es importante dejar en las actas del comité
alguna evidencia, como dice Freddy, de lo que ya se ha hecho y de lo que ustedes tienen de
manera prospectiva hacer a nivel general.

No es que estemos pidiendo, tal vez, un detalle de las acciones, porque sabemos que eso puede
considerarse informacion confidencial o privilegiada, o de alguna otra forma, sino a nivel
general, cudles son las acciones que ustedes ven y de qué manera podrian impactar los
indicadores del fondo. Igual, no necesariamente el tema del rendimiento, porque sabemos que
no se puede asegurar el rendimiento, pero si, de manera prospectiva, por donde se podrian ver
esos indicadores del fondo, incluido el tema del rendimiento.

Es importante también para que todos los inversionistas, no solamente los miembros del Comité
de vigilancia, sino también los inversionistas individuales, conozcamos este tema y las
implicaciones que tendria sobre el fondo. Entonces, si pueden darnos algo genérico, fenomenal,
y comprendemos que no se pueda ahondar muchas veces en detalle sobre el plan.

Por su parte comenta el sefior Allan Vargas: Como para terminar, el punto es exactamente que
no se pueda visualizar como que tenemos algun tipo de informacion privilegiada o que hacemos
alguna sesion especifica para cosas que no pueden brindarse al piiblico en general. Yo entiendo
la posicion de la SAFI en el tema de la necesidad de tener recelo con cierta informacion, pero,
tal cual lo decia Luis Paulino, deberiamos generar algtin tipo de banner, algin proceso un poco
mas amplio desde la perspectiva de ustedes. Bueno, tengo muchos inmuebles, quiero bajar
inmuebles, me gustaria bajar mis zonas geograficas, concentrarme mas en algun tipo de sector,
generar algliin proceso diferente, reconversion de activos que va a generar X, Y, Z, dentro de
un proceso en el cual cualquier inversionista que pueda llegar a leer esas actas tenga toda esa
informacion y, por supuesto, pueda generarse una perspectiva un poco mas amplia del proceso.
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Nuevamente, entendemos que esto no es dar la receta de la Coca-Cola, y la posicion de la SAFI,
creo que, entienden eso. Nosotros no podemos tener la receta de la Coca-Cola en este momento,
pero si el proceso, mas o menos, de qué es lo que va a hacer esa receta, verdad.

Y el punto es eso es brindar un tema de transparencia, de informacion y demas. Y, por supuesto,
que en ningun momento pueda llegar a quedar ni en tela de duda alglin proceso de informacion
que no pueda ser suministrada al 100 % de los inversionistas.

Responde el sefior José Rodriguez: De acuerdo. Tomamos nota y lo trasladaremos de esa
manera. Si no hay algun tema adicional, pasamos entonces al punto cuarto.

No habiendo consultas ni comentarios sobre este tema, procedemos a continuar con el siguiente
punto de la agenda.
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ARTICULO IV

Desempefio por Inmueble Fondo Inmobiliario.

En atencion a lo dispuesto en la agenda el sefior José Alberto Rodriguez prosigue con el
siguiente punto en agenda: El punto cuarto se refiere al desempefio por inmueble, considerando
ingresos y gastos, informacion que hemos venido revisando en comités anteriores. En términos
generales, el comportamiento de los inmuebles dentro de la cartera del fondo se mantiene
estable, con resultados muy similares a los de meses anteriores. Al analizar el ranking por
inmueble, no se observan cambios significativos, ya que no ha habido variaciones importantes
ni en niveles de ocupacidn ni en gastos extraordinarios que alteren ese orden. Esto se refleja
tanto en los primeros tres meses del 2026 como en el comportamiento observado durante el
2025. En ese contexto, el centro comercial Terramall continia mostrando la mayor rentabilidad
dentro de la cartera, mientras que el Parque Empresarial del Pacifico se mantiene en la parte
inferior del ranking.

CAP'S NETO AJUSTADO 2025-2026

Representacién  Representacion

Promedio
Costo+Mejoras Valor en Libros
CENTRO COMERCIALTERRAMALL (LOCAL C-102) 0,23% 0,32% 7.,00% 7,26% 7.12% 6,94%
ZONA FRANCA ELCOYOL 17,73% 20,63% 4,89% 5,22% 4,98% 5,09%
CENTRO COMERCIALPASEQ METROPOLI 10,06% 9,91% 2,89% 3,24% 2,85% 3,19%
PARQUE EMPRESARIAL FORUM VI (TORREJ) 3,96% 4,76% 3,22% 3,35% 3,22% 3,13%
FORUM 11 15,07% 18,62% 2,02% 2,27% 1,98% 2,44%
EDIFICIO MERIDIANO (2 FF) 2,66% 2,74% -0,15% -0,14% -0,94% 0,87%
TORRE MERCEDES 8,27% 10,55% 0,16% 0,45% 0,58% 0,12%
FORUM | 11,62% 14,31% -0,71% -0,84% -0,84% -0,84%
BCURUCA 02 7,03% 7.14% -0,73% -0,30% -0,75% -0,90%
NI URUCA 01 2,99% 3.23% -2,99% -2,73% -3,02% -3,14%
CN URUCA 01 0,99% 1,06% -3,17% -2,72% -2,99% -3,38%
PARQUE EMPRESARIAL DEL PACIFICO 19,39% 6,71% -4,42% -4,32% -4,63% -4,62%

Al respecto pregunta don Allan Vargas: ;Qué esperar de Torre Mercedes?

En repuesta indica don José Rodriguez: En el caso de Torre Mercedes, al igual que con el resto
de los inmuebles, se mantiene una promocion permanente. Hemos tenido interés por parte de
algunos potenciales arrendatarios, quienes han visitado el inmueble; sin embargo, hasta el
momento no se ha logrado cerrar ninguna negociacion. Si bien hay espacios con condiciones
adecuadas para oficinas y que no requeririan mayores intervenciones, actualmente no se cuenta
con ningun proceso en etapa avanzada. No obstante, es un inmueble que sigue generando
interés en el mercado.

Toma la palabra dofia Carolina Elizondo y refiere: Yo iba a hacer la misma pregunta, pero
con Las Urucas. Centro de Negocios La Uruca e NI Uruca, ya que es mucho el tiempo que se
tiene con esos inmuebles ahi, en nada. Entonces, ;jhay algun plan especifico para esos
inmuebles?
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En relaciéon a lo mencionado don José Rodriguez responde: Dona Carolina, en cuanto a
colocacidn, la situacion es similar a la que comenté para Torre Mercedes, se sigue trabajando
activamente en el tema. Respecto a posibles intervenciones, que entiendo es parte de su
inquietud, en este momento no cuento con informacién confirmada sobre planes especificos
que se estén valorando para apoyar la colocacion de esos inmuebles. Prefiero no adelantar
criterios sin certeza y dejarme la tarea de revisar este tema puntualmente con el area comercial
y la gerencia general para Las Urucas en general.

La excepciodn seria BC Uruca, donde si se han venido realizando intervenciones, las cuales ya
estan en etapas finales, como se ha comentado en los ultimos comités. Fuera de eso, a nivel de
colocacidon no tengo aun algo concreto que pueda compartir, por lo que me comprometo a
recopilar esa informacion y trasladarla oportunamente.

Responde la sefiora Carolina Elizondo: Si, por favor.

No se reciben mas consultas o comentarios sobre este tema.
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ARTICULO V

Avances en la colocacion de espacios disponibles y solicitudes para rescindir contratos

En atencion a lo dispuesto en la agenda el sefior José Alberto Rodriguez prosigue con el
siguiente punto en agenda: Pasando al siguiente punto, relacionado con la colocacion de
espacios disponibles, a la fecha no se cuenta con ingresos nuevos confirmados ni con salidas
de inquilinos reportadas. Por lo tanto, el fondo se mantiene con los niveles actuales de
ocupacion. Este es el corte mas reciente, incluso al dia de hoy, 15 de abril, sin novedades
adicionales que informar.

Toma la palabra la sefiora Carolina Elizondo y comenta: Don José, ahi nos habian quedado
debiendo la informacion de lo que se iba a dejar de percibir por el inquilino de Forum que sale

y que deja 2.000 metros cuadrados. Recuerda que eso quedd pendiente del mes pasado.

Responde don José Rodriguez: Si, con gusto. Si le parece, podemos abordarlo de una vez en
este punto, aunque estaba previsto un par de puntos mas adelante.

De seguido indica la sefiora Carolina Elizondo y comenta: no, si quiere lo vemos entonces
mas adelante.

No se reciben mas consultas o comentarios sobre este.
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ARTIiCULO VI

Uso de Reservas

En atencion a lo dispuesto en la agenda el sefior José Alberto Rodriguez prosigue con el
siguiente punto: En cuanto al uso de la reserva de mantenimiento diferenciado, para marzo ya
se realizaron pagos relacionados con las intervenciones en BC Uruca, de un monto ejecutado
de $ 111.221,89, de un total estimado cercano a $ 215.000. El saldo pendiente se cancelara tras
la recepcion final de los trabajos. Estas intervenciones estuvieron concentradas en techos,
hojalateria, aguas pluviales, portones y mejoras en areas tanto para retencion de inquilinos
actuales como para la comercializacion de espacios remodelados.

Fecha de Inicio 19/6/2023
Saldo a Febrero $1448 592,18
BC Uruco $ 11122189
Saldo a Marzo 51337 370,29

No se reciben mas consultas o comentarios sobre este.
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ARTIiCULO VII

Informacion del monto de lo que se deja de percibir por la salida del inquilino de Forum v su impacto
sobre el rendimiento liquido prospectivo del fondo

En atencion a lo dispuesto en la agenda el sefior José Alberto Rodriguez prosigue con el
siguiente punto: Sobre el punto que mencionaba dofia Carolina, se aclara que no se trata de una
salida total del inquilino en Forum II, sino de un recorte de area prevista para agosto de este
afio. Esa reduccion implica un monto que se dejaria de percibir cercano a los $ 60.000. La
decision responde a una ampliacion en la politica de teletrabajo de la empresa, no a la salida
completa del inquilino.

Sobre el particular comenta don Luis Paulino Gutiérrez: Don José, de esos $60.000
mensuales, ;entonces es a partir de abril que ya no se van a recibir?

En respuesta manifiesta don José Rodriguez: La reduccion estd prevista para agosto de este
ano. El inquilino notificd con seis meses de anticipacion, conforme a lo establecido en el
contrato, lo cual es relevante porque nos permite gestionar adecuadamente la situacion y
trabajar desde ya en la recolocacion de los espacios. Las oficinas se encuentran en muy buen
estado y el proceso de colocacion ya estd en marcha. Si bien el mercado de oficinas se ha
mostrado mas lento, este plazo de preaviso nos brinda una ventaja importante para gestionar
oportunamente la reposicion del espacio.

Por su parte don Freddy Salazar agrega: Si me permiten, para ampliar lo que indica don José,
con el tema del preaviso y dependiendo de los contratos, en la mayoria se incluyen clausulas
penales también ante salidas anticipadas, que el inquilino tendria que pagar, si decide salir
previo al vencimiento del contrato, lo cual puede ayudar precisamente a paliar un poco el dejar
de percibir esas rentas por lo menos por unos meses mas. Esto podria ayudar en esa parte, y
podria ser un factor que beneficie al fondo.

De seguido indica la sefiora Carolina Elizondo: Dos consultas. Entonces, bueno, nos habian
indicado que se dejaban 1.000 metros cuadrados, entonces parto de que esos 2.000 metros
cuadrados representan esos 60.000 ddlares. Pero, al tener ahora la claridad de que no es que se
retira completamente, entonces tampoco corresponderia devolucion de garantia, sino que lo
que corresponderia es levantar acta por el estado de los 2.000 metros que deja y que queden en
perfecto estado para volverlos a recolocar.

Responde don José Rodriguez: Si, correcto. Con el cambio en el metraje, también se ajustan
las condiciones del contrato, incluidos el monto a pagar y el depdsito en garantia, los cuales
deben adecuarse al area y a la cuantia correspondiente. Dado que el inquilino contintia siendo
parte del fondo, se aplicard la debida diligencia para asegurar que el area que se libera quede
en Optimas condiciones y que se cubran todos los aspectos contractuales que correspondan.

Responde dofia Carolina Elizondo: Correcto.

No se reciben consultas ni comentarios sobre este.
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ARTiCuLO VII

Procesos Legales

En atencién a lo dispuesto en la agenda el sefior Freddy Salazar prosigue con el siguiente
punto en agenda: Iniciando con el punto del taller 3R (REYVA), les comento que no se han
presentado actualizaciones en el proceso que se lleva. No hay novedades ni en el monitorio
arrendaticio el desalojo, y tampoco se cuenta con avances en el proceso concursal que ellos
iniciaron hace mas de un afio. No sé si tienen alguna consulta puntual sobre este tema.

Al respecto pregunta el sefior Luis Paulino Gutierréz: ;Con eso ellos siguen ahi ocupando el
espacio y sin pagar renta?

Prosigue don Freddy Salazar: Correcto. Nosotros presentamos una demanda monitoria
arrendaticia cuya pretension principal es el desalojo. Una vez admitida por el juez, se emite la
resolucion intimatoria, mediante la cual se le otorga al demandado un plazo de cinco dias para
desalojar el bien o presentar las oposiciones que procesalmente tiene derecho.

En esta etapa, la parte demandada ha presentado varias oposiciones, incluso cambiando en
varias ocasiones de representacion legal. Dichas oposiciones han sido resueltas, impugnadas y
elevadas a segunda instancia, donde el Tribunal de Apelaciones nos ha dado la razdm,
permitiendo la continuidad del proceso. Lo més reciente es una solicitud de suspension del
proceso de desalojo, presentada con base en el proceso concursal que ellos mismos iniciaron.
Sobre este punto es que actualmente estamos pendientes de resolucion por parte del juez de
primera instancia, ya que el Tribunal de Apelaciones resolvié y rechazd las oposiciones
anteriores, incluida la relacionada con la retencion preventiva de bienes.

En cuanto a lo mencionado pregunta don Fernando Mayorga: ;No podriamos presentar un
pronto despacho? El tiempo que ha tomado este proceso ya resulta excesivo.

Responde el sefior Freddy Salazar: Si, ya hemos presentado el pronto despacho y damos
seguimiento constante al proceso. Dado que habia multiples gestiones pendientes por resolver,
derivadas de acciones de la parte demandada, en los escritos incluso se le senalaba al juez los
puntos que estaban pendientes de resolucion. No obstante, tomamos su sugerencia y
presentaremos nuevamente un escrito en esa linea.

De seguido dice don Fernando Mayorga: Y es que es demasiado ya.

Por su parte expresa don Luis Paulino Gutierréz: Es demasiado, o sea, llevan un afio ahi
todavia y sin pagar nada.

De seguido comenta don Fernando Mayorga: Si, ademas, eso fue en diciembre del 23,
(verdad, Freddy?

Secretaria BCR SAFT



BCR Fondos de Inversion
Sociedad Anonima
Comité de Vigilancia Fondo Inmobiliario BCR SAFI

—16 —

Seguidamente manifiesta el sefior Freddy Salazar: En diciembre del 23 se present6 la
demanda. Ellos estuvieron pagando unos meses por medio de depositos judiciales y, segun...

Interviene don Fernando Mayorga y comenta: Aun no se nos han girado, ;verdad?

Responde el senor Freddy Salazar: El giro atin no se ha realizado porque la resolucion del juez
no esta en firme. Cuando se dio el cambio de patrocinio legal, los demandados dejaron de pagar,
lo cual puede interpretarse como parte de su estrategia. Sin embargo, el Cédigo Procesal Civil
establece que, mediante la resolucion intimatoria, se le ordena al demandado continuar pagando
las rentas por la via judicial, bajo apercibimiento de decretar el desalojo automatico. Eso es
algo que hemos solicitado en varias ocasiones; no obstante, el juzgado ha indicado que primero
debe resolver los incidentes pendientes antes de avanzar con esas gestiones.

Seguidamente pregunta don Allan Vargas: Freddy, ;no es posible generar ninglin proceso? Yo
creo que esta pregunta ya la habia hecho, si mi memoria no me falla, en funcion de algun otro
bien que tengan ellos, porque de alguna manera van a tener que pagar esto. Si, al fin y al cabo,
termina este proceso y se deshicieron de todos los bienes, cambiaron propiedades, muebles,
inmuebles, cualquier cosa, y ya lo que queda es un cascaron de empresa, pues no hay forma de
recuperar absolutamente nada, y lo que tuvimos fue un regalo de X cantidad de afios hacia el
inquilino.

En respuesta indica el sefior Freddy Salazar: Lamentablemente, en este caso —y siempre con
total transparencia, debemos decir que en administraciones pasadas se le dio mucha flexibilidad
a este tipo de deudas, llegando a ser montos millonarios. Ahora, con esta nueva administracion,
yanos ha tocado ir a la via judicial y accionar todo lo que esté a nuestro alcance para, en primera
instancia, tratar de recuperar el bien, que es uno de los aspectos mas importantes para poder
generar algln tipo de renta sobre un activo relevante para el fondo. Y, en segundo término, la
recuperacion de los montos adeudados bajo esa linea, dentro del proceso que nosotros
presentamos, que es el proceso monitorio arrendaticio, en la etapa procesal correspondiente.
Para eso estaria el incidente de cobro de rentas insolutas, que es cuando, una vez agotada toda
esta etapa y decretado el desalojo, nosotros presentamos al juez una liquidacion de rentas,
intereses y todo lo que ellos adeudan. Asimismo, se le da un plazo al demandado para que
manifieste lo que considere al respecto, y luego el juez debe analizar qué acepta y qué no.

En teoria, por lo general, en este tipo de procesos relacionados con rentas, ese punto no entra
mayormente en discusion; normalmente se acepta y, a partir de ahi, se pasa a lo que es el remate
de los bienes que se habian retenido en su momento. Si existiera o quedara algin saldo en
descubierto después de ese remate, entonces tendriamos derecho también a accionar contra
otros bienes que tenga la sociedad arrendataria. Ese seria el flujo normal de un proceso.

Sin embargo, en este caso tenemos el atenuante de que el demandado, por medio de su grupo
de interés econémico, también presentd un proceso concursal, el cual, a la fecha, atin no ha sido
aperturado. Incluso podria no ser autorizado por el juez concursal, ya que eso depende de la
decision judicial y, normalmente, en este tipo de procesos los jueces concursales procuran la
continuidad del negocio. Por ello, existe la posibilidad de que el proceso concursal continte.
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De ser asi, cualquier tipo de cobro que tengamos que realizar cambiaria del proceso civil actual
—el monitorio arrendaticio— a tener que ir a hacer fila y legalizar los créditos dentro del
proceso concursal. Para ello se nombra un liquidador o un administrador, segin lo determine
el juez, quien ird definiendo la forma en que se efectuaran los pagos. Sin duda, esto complicaria
la recuperacion de los montos que se nos adeudan, que es el tema de principal interés para
nosotros.

En cuanto a ADN Empresarial, actualmente mantienen la ocupacion de dos bodegas en el PEP
unicamente para el retiro de mobiliario, pagando una renta mensual de $ 9.000, la cual se
encuentra al dia, conforme al acuerdo conciliatorio alcanzado en sede judicial.

Respecto a Beemuk, el proceso concursal fue archivado, ya que la sociedad Inversiones
Beemuk adquiri6 las fincas sin cargas ni deudas, por lo que ese proceso judicial se da por
concluido.

Sobre eso consulta dofia Luis Paulino Gutiérrez: ;Y ahora?

Acto seguido comenta dona Carolina Elizondo: Freddy, en el caso de Beemuk habiamos
solicitado que nos corroboraran, para que conste en actas, que no ha habido erogaciones ni
gastos para el fondo asociados a todo el proceso de tramitologia, ni por concepto de
mantenimiento, pago de impuestos u otros rubros relacionados.

Responde el sefior Freddy Salazar: Correcto, don José, nos amplia en este punto.

Toma la palabra el sefior José Rodriguez y comenta: Dofia Carolina, en el caso de Beemuk, le
confirmo que no se han cargado ni cancelado gastos al fondo por concepto de impuestos,
seguros u otros rubros similares. En materia de impuestos, existen gestiones en curso ante la
Municipalidad de Heredia, ya que se considera que algunos podrian estar prescritos, y
adicionalmente se ha estado cuantificando, desde el punto de vista legal, cualquier eventual
monto que pudiera corresponder; sin embargo, a la fecha no se ha realizado ningtn pago.

En cuanto a gastos, lo tnico que se canceld fue el avaluo realizado el afio pasado sobre la
propiedad, cuyo monto ya estd contemplado dentro del calculo de los ochenta y tantos millones
de dolares presentado en la asamblea del 26 de febrero. El resto de los costos legales y gestiones
relacionadas han sido asumidos por la sociedad administradora y no por el fondo.

La sefiora Carolina Elizondo agradece la respuesta brindada.

Retoma la palabra don Freddy Salazar: Pasando a BC Uruca 02, se mantiene el proceso de
negociacion para la venta del mobiliario ubicado en una de las bodegas. La empresa
compradora solicitd una ampliacion del plazo para el desalojo y retiro total de los bienes
incluido el manejo de desechos y la entrega de la bodega en condiciones adecuadas, dado que
el trabajo requerido es considerable. Dicha ampliacion, por un plazo de 15 dias habiles, fue
aceptada por nuestra parte. Actualmente estamos a la espera del depdsito del monto acordado
y de la firma del documento legal correspondiente.
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Al respecto dice la sefiora Carolina Elizondo: Perdon, entonces, en ese caso, ya finalmente la
documentacion la firmé el comprador y ya hay fecha para el pago de los $13.000.

Responde el sefior Freddy Salazar: En este caso, el contrato ain no ha sido firmado, ya que
establece que la firma y el pago del 100 % del monto deben realizarse de forma simultanea.
Estamos a la espera de que el comprador confirme la fecha del depdsito; una vez realizado, se
procedera con la firma del documento. Esta gestion se esta trabajando con el area de ingenieria.
El interés se mantiene y el tinico ajuste solicitado fue la ampliacion del plazo para el retiro total
del mobiliario de la bodega.

En cuanto a otros procesos legales, en la sesion anterior se informd sobre una demanda
presentada el 10 de marzo de 2026, relacionada con un kiosco comercial en Paseo Metropoli.
Tras la retencion preventiva de bienes, el inquilino cancel6 la totalidad de lo adeudado, por lo
que el proceso sera archivado. Adicionalmente, el 10 de abril se presentd otra demanda por una
oficina de aproximadamente 90 metros cuadrados en Forum II, con una deuda cercana a $
9.600. Esta ultima se encuentra actualmente en tramite.

De seguido expresa don Fernando Mayorga: Si, manifestar mi complacencia de que estos
temas de inquilinos morosos se aborden de forma pronta y oportuna. Creo que lo que nos estas
diciendo muestra que es mucho mas efectivo que darles chance y esperar a que se acumulen
montos que resultan impagables, que era lo que se hacia en el pasado. Asi que, bueno, en esto
creo que si marcha por el buen camino lo que estd haciendo la SAFI, y ojala se mantenga esta
diligencia para que no volvamos a tener deudas multimillonarias como las que tenemos atn sin
resolver, ;verdad, en algunos casos.

En respuesta el sefior Freddy Salazar dice: Asi es totalmente de acuerdo.

Al respecto pregunta dofia Allan Vargas: Freddy, te entendi bien, que son 90 metros cuadrados
estos $9000.

En respuesta dice el sefior Freddy Salazar: Correcto.

Acto seguido pregunta don Allan Vargas: ;Eso en cuantos meses equivale de no pago?

Responde el sefor Freddy Salazar: Son dos meses, si no me equivoco.

Sobre lo dicho manifiesta don Allan Vargas: Si, es que me parece que, por 90 metros
cuadrados, es un monto bastante importante, y si se pagan casi $5.000 por 90 metros cuadrados,
es...

Enseguida responde el sefior Freddy Salazar: Si, voy a revisar esa parte, pero lo que si tenemos
claro es que la deuda ronda los $9.000, lo cual corresponde a entre dos y tres meses de montos
adeudados, y tal vez...

Secretaria BCR SAFT



BCR Fondos de Inversion
Sociedad Anonima
Comité de Vigilancia Fondo Inmobiliario BCR SAFI

—19 —

Interviene don Allan Vargas: Eso era lo que habia pensado, porque ustedes estan realizando
procesos practicamente al segundo. Después del primer mes, mes y medio, ya terminan, en el
segundo mes, con todos los procesos del caso, y no dejando que se sigan registrando las rentas
y demas.

Responde el sefior Freddy Salazar: Correcto.

Por su parte consulta don Luis Paulino Gutiérrez: Don Freddy, mi consulta era con el tema
de Beemuk, es que ahi me perdi. Escuché que ya archivaron el asunto, ;entonces ya ese capitulo
cerro?

En contestacion manifiesta el sefior Freddy Salazar: A nivel judicial, en el caso de Inversiones
Beemuk lo que existia era un proceso concursal que, en su momento, la administracion anterior
consideré como una via para solicitar el remate de las fincas, con el objetivo de que no
ingresaran fisicamente al fondo, sino que se liquidaran y el producto en efectivo se aplicara
como parte de pago de las obligaciones garantizadas por el fideicomiso mediante el cual se
adquirieron las acciones de la sociedad. Sin embargo, la naturaleza del proceso concursal no
responde a ese fin y existian bajas probabilidades de que el juez aceptara un planteamiento bajo
ese enfoque.

Adicionalmente, durante la tramitacion del proceso concursal, las fincas que originalmente
tenian un gravamen previo quedaron libres, ya que el deudor cancel6 la deuda con el acreedor
de primer grado. Esto permitio realizar las gestiones correspondientes con el fiduciario y
concretar el traspaso de las fincas a Inversiones Beemuk. Con ello, se eliminé uno de los
elementos esenciales del proceso concursal, como es la existencia de multiples pasivos. En
consecuencia, se solicitd al juez concursal el archivo del proceso, solicitud que fue acogida,
notificandose la resolucion que denegd la apertura formal del proceso concursal.

Con relacion a lo mencionado expresa don Luis Paulino Gutiérrez: Para efectos de nosotros,
entonces ;Con qué quedamos? ;Con un “pleito” menos?

Al respecto indica el sefior Freddy Salazar: Con esto, para efectos de la SAFI, se reduce en un
proceso judicial menos. No obstante, en cuanto a la deuda y el impacto para el fondo,
especificamente los montos que estaban garantizados, tal vez don José nos pueda apoyar
ampliando o explicando ese punto con mayor detalle.

De seguido comenta el sefior José Rodriguez: En realidad, lo que se recibid por esas fincas no
presenta ninguna variacion. Creo que lo mas relevante de todo esto, de cara a lo que sefialaba
Freddy, es que se pudo confirmar que la deuda de millon y medio ya fue cancelada y que no
existe ningin tipo de obligacion pendiente para el fondo. Esa confirmacion es sumamente
importante y atendia una de las principales preocupaciones que teniamos tanto ustedes como
inversionistas, como nosotros desde la administracién. En ese sentido, nos da la tranquilidad
de que esa deuda no existe y, por lo demas, el resto es lo que el fondo ya tiene debidamente
registrado, sin generarnos mayores implicaciones adicionales.
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En cuanto a lo indicado pregunta don Luis Paulino Gutiérrez: Ok, ;Entonces para el otro
comité ya este tema no seria de seguimiento?

Responde el sefior José Rodriguez: Como ustedes gusten. Yo, particularmente, considero que
no; sin embargo, no quisiera ser yo quien tome esa decision de forma unilateral.

De seguido sefiala don Luis Paulino Gutiérrez: O sea, se los pregunto porque lo que les
percibo es que el proceso legal ya acabd y que no existe ninguna cuenta pendiente por cobrar
relacionada con este tema.

Toma la palabra el sefior Freddy Salazar y menciona: Ok, lo que diriamos el proximo comité,
seria lo mismo que estamos indicando hoy.

Al respecto pregunta don Luis Paulino Gutiérrez: Por eso les digo, eso es lo que percibo; nada
mas quiero confirmar que mi percepcion es correcta.

Seguidamente indica el sefior José Rodriguez: No sé si tienen algo adicional; de no ser asi,
agradecerles muchisimo la participacion, la disposicion y el respeto con que se ha llevado todo
el comité. Nosotros tomamos nota de las tareas pendientes para darles seguimiento conforme
corresponda.

Posteriormente comenta don Allan Vargas: Si, sefior. Una consulta nada mas. CN Uruca se
comparte entre Comercio e Industria y el Fondo Inmobiliario, ;verdad?

Responde el sefior José Rodriguez: Hay una porcion que corresponde al FCI, si, sefior.

Aprovechando que veo también a don Sergio, y considerando que tal vez algunos no estaban
presentes cuando Luis Paulino hizo la consulta, seria conveniente que los temas de asamblea,
poderes y documentacion se remitan con antelacion, para poder revisarlos oportunamente y
atender las acreditaciones previas.

No habiendo consultas o comentarios sobre este tema, finaliza la sesion la sesion n.° 04-26 del
Comité de Vigilancia Fondo Inmobiliario del miércoles 15 de abril del 2026.
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