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Advertencias

Se aclara que:

« El presente documento es propiedad de Improsa Sociedad
Administradora de Fondos de Inversion S.A.

« Se encuentra disponible y ubicada en el sito web
www.asambleasimprosa.com, como parte de los requisitos
formales de convocatoria para la celebracion de las asambleas
de inversionistas, que, al efecto, han sido convocadas, y es un
extracto de la presentacion que se conocera en la asamblea
respectiva.

« Improsa Sociedad Administradora de Fondos de Inversion S.A.,
se reserva la facultad de modificar y/o actualizar la informacion
contenida en este documento; sin que esto implique ningun tipo
de responsabilidad u obligaciones para esta empresa.



http://www.asambleasimprosasafi.com/
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Agenda Extraordinaria

Nombramiento del Presidente y Secretario ad hoc de la
Asamblea.

Presentacion y aprobacion de la propuesta de
modificacion del prospecto de inversion del Fondo de
Inversion Inmobiliario Los Crestones, seccion 1 de la
Descripcion del Fondo, subseccion 1.2.3 del Monto
Autorizado, item Vencimiento del Fondo, para que en
adelante sea 31 de julio del 2047.

Autorizacion para la protocolizacion de los acuerdos
adoptados por la presente Asamblea de Inversionistas.

Declaratoria de acuerdo firme de los acuerdos
adoptados durante la realizacion de la presente
Asamblea de Inversionistas.



Proceso de votacion
e Intervenciones




Reglas de
la Asamblea




Mociones
Iniciales




Mocion 01

Se acuerda nombrar al Sr. Jaime Molina Ulloa, Presidente del Comité de
Inversion de Improsa SAFI, como Presidente ad hoc de la Asamblea de
Inversionistas del Fondo de Inversion Inmobiliario Los Crestones.

VOTAR




Mocion 02

Se acuerda nombrar al Sr. Jaime Ubilla Carro, como Secretario ad hoc de la
Asamblea de Inversionistas del Fondo de Inversion Inmobiliario Los Crestones.

VOTAR




Palabras de
Bienvenida

Jaime Molina Ulloa
Presidente del Comité de Inversion




Propuesta para el
fortalecimiento del Fondo

Presentacion y aprobacion de la propuesta de modificacion del
prospecto de inversion del Fondo de Inversion Inmobiliario Los
Crestones, seccion 1 de la Descripcion del Fondo, subseccion
1.2.3 del Monto Autorizado, item Vencimiento del Fondo, para
gue en adelante sea 31 de julio del 2047.

Jaime Ubilla Carro
Gerente General de Improsa SAFI




Antecedentes Pasivo Bancario

Pasivos bancarios del Fondo Los Crestones

60,0%

/\7| Pasivos bancarios Abril 2026: ﬂnﬂ Variaciones 2025-2026: . N
+$78.6 millones 2.7 millones (3,35% orcetiaje de
.[Iﬂ[“ $ Dy b ( °) endeudamiento
segun Prospecto
— : : de Inversion
Variacion en pasivos bancarios
Saldo de los Pasivos Bancarios al 31 de diciembre de 2025 $81.306.304
Mas: Nuevos créditos 1.500.000
Menos: amortizaciones ordinarias (2.336.771)
Menos: amortizaciones extraordinarias (1.885.121) 31 2%
J
Subtotal (2.721.892) Porcentaje de
Saldo de los Pasivos Bancarios al 30 de abril de 2026 $78.584.412 endeudamiento

del Fondo

Fuente: Improsa SAFI. Estados Financieros al cierre de abril de 2026. Datos expresados en US dodlares.




Composicion de pasivos bancarios

Fecha ) .. . . . . .. . .
. - Tasa intereés Vencimiento Monto inicial Amortizacion Saldo final % [/ Activo total
formalizacion

1/7/2021
30/12/2025 DA\/ l
bank
21/8/2023
18/2/2022

Multiples fechas de

desembolso ﬂ DNVIVIENDAN

Multiples fechas de

desembolso
30/1/2026
31/5/2025 Banco Improsa
17/2/2026
29/8/2023 Banco Nacional

5,85%
7,70%
5,70%

7,25%

7,25%

7,25%

7,90%
7,90%
7,90%

6,96%

1/7/2026

26/6/2026

21/8/2026

17/2/2032

1/6/2033

21/7/2035

8/2/2041

10/6/2040

3/3/2036

29/8/2028

3,531,800
1,000,000
42,793,263

8,000,000

20,000,000

9,000,000

500,000
2,000,000
1,000,000

17,000,000

Fuente: Improsa SAFI. Estados Financieros Intermedios al cierre al 30/04/2026. Datos expresados en US dolares.

-1,828,508
0
-13,874,698

-2,602,067

-3,129,727

-369,948

0
-25,025
-5,993

-4,404,687

1,703,292
1,000,000
28,918,566

5,397,933

16,870,273

8,630,052

500,000
1,974,975
994,007

12,595,313

0,64%
0,38%
10,92%

2,04%

6,37%

3,26%

0,19%
0,75%
0,38%

4,76%



Estrategia de Refinanciamiento

Obijetivos para Fondos Inmobiliarios

Mejorar la liquidez a corto plazo

Reducir la presion de pagos y extender los
vencimientos para liberar flujo de caja.

Adecuar el servicio de la deuda

Ajustar tasas, cuotas y plazos al EBITDA, de forma
que el indice de cobertura de servicio de la deuda
mejore, mientras se recupera la ocupacion de activos.

Reducir costo financiero total

En un contexto de tasas que no continuaron bajando
como se esperaba.

Sustituir deuda de corto plazo por largo plazo, y
reducir en lo posible el impacto del entorno de tasas
de interés.

]

Simplificar la estructura del pasivo
bancario

Consolidar multiples créditos existentes en una cantidad
menor de operaciones bancarias.

Alineacion con el Ciclo de Inversion

Ajustar la deuda a las proyecciones de inversion de capital
de los proximos 3 anos.

Mantenimiento de competitividad

Asegurar que la estructura financiera soporte las
mejoras necesarias en el portafolio.



Propuesta Davibank

Principales caracteristicas de la propuesta (en negociacion) de refinanciamiento
de todos los fondos inmobiliarios administrados por Improsa SAFI.

Plazo

Monto maximo aprobado:

Gibraltar

Crestones

Cuatro

Tasa de interés
Impuesto a la remesa

Tasa calculada actual (en
negociacion)

Tasa piso

Comision estructuracion

Comision prepago

15 anos con cuotas calculadas a 20 anos

US$207.5 millones

107

95

5.5

SOFR3M+3,44%

0% porcion CR, 15% porcion Panama *

7,11%

6,25%

0,80% (se difiere la amortizacion por norma
contable en 15 anos)

2% por 3 anos con excepciones usuales luego solo
aplica si no les damos el right of first refusal.

*Para la porcion de Panama aplican condiciones especiales que se explican mas adelante.

Advertencia

Los términos, y condiciones, en
esta filmina tienen naturaleza
referencial e indicativa. Se advierte
que dichos términos podran ser
objeto de modificacion en
cualquier momento, incluyendo,
pero sin limitarse a, Ila
concurrencia o participacion de
uNo O varios acreedores.




Propuesta Davibank

9

Garantias

- En la aprobacion crediticia
condicionaron el financiamiento a
que se les transfiera el 100% de
los inmuebles al fideicomiso de
garantia. Solo quedaria
exceptuado el crédito del Banco
Nacional, que vence en el 2028.

. Clausula de salida de activos con
pago de responsabilidad, sin
comision de prepago, en caso de
que Davivienda no esté de
acuerdo en aumentar exposicion
(refinanciamiento).

. Garantia mobiliaria suspensiva
sobre los alquileres.

Covenants financieros

. Cobertura de EBITDA a servicio
de la deuda de 1.2 veces
(comparado con 1.3 de los
financiamientos actuales).

. Creacion de reserva por servicio
de la deuda de 3 meses para
Gibraltar (US$3.1 millones) vy
Crestones (US$2.5 millones) que
se debe constituir en un plazo de
24 meses y que se puede liberar
dos anos después si la cobertura
se mantiene por encima de 1.2X.

Otras condiciones

o Ampliar el plazo del Fondo para

ajustarlo al menos a los plazos de
los créditos.

Periodo de disponibilidad de la porcion
para CAPEX sin costo: 12 meses. A
partir de 12 meses hay una comisién de
0.25% por saldo no desembolsado.

Para obtener fondeo adicional con otros
bancos u otorgar garantias sobre
propiedades significativas se debe
solicitar permiso.

Para remodelaciones extraordinarias
(principio de materialidad que no afecta
al negocio cotidiano) a las propiedades
en garantia, se debe solicitar permiso.



Propuesta Davibank

D/\Vl bank

San José, 07 de mayo 2026

Seior

Jaime Ubilla

Gerente General Improsa SAFI
San José, Costa Rica

Estimados senores:

- Nos encontramos en el proceso de revision de documentos legales para el refinanciamiento de la deuda total
a a aVI an de Fondo de Inversion Inmobiliario Los Crestones y se identifica que el vencimiento del Fondo segun

prospecto es el 24 de julio del 2037.

SOI iCitUd am pI iaCic,)n Considerando que el plazo del crédito serd por 15 afios con cuotas calculadas a 20 afios, se solicita como una

condicion precedente a la formalizacion realizar las gestiones necesarias para extender el plazo del vencimiento
d el pl aZO del Fondo con el fin de que el mismo este vigente durante la vida del crédito.

Sin otro particular, se despide cordialmente,

Atentamente,
Firmadeo
Hazel | diaimentepor
Hazel Carvajal S
Carvajal Srecha: 20260507
15:22:57 -06'00°

Hazel Carvajal
Gerente Senior de Relaciones Corporativas
Davibank Costa Rica




Impacto Financiero Crestones

Mejora en el flujo de caja

Necesidad de nuevos préstamos bancarios Cobertura EBITDA a servicio de deuda
Millones US$ Numero de veces

13 15 16 1.6 1.6
14
1
11 11
10 : . o 12 1.2
9 baja (amortizacion ordinaria+ 11 1.1 1.1 1.1 11
. . remodelaciones).
6 6

El Fondo mejora

significativamente su indice

de cobertura de servicio de

deuda.

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2025 2026 2027 2028 2029 2030

13 13

La necesidad de nuevos
créditos bancarios es mas

‘ Escenario Base ‘ Con refinancimiento y FWC actual

‘ Escenario Base ‘ Con refinancimiento y FWC actual

Escenario base: Proyeccion con curva forward y spread de tasa del presupuesto al 15 de mayo del 2026.

Con refinanciamiento y FWC: contiene la actualizacion de la curva forward y el refinanciamiento con Davibank.
En amortizacion ordinaria no se incluyen pagos extraordinarios por refinanciamientos o venta de propiedades.

A partir de 2027 se asumen remodelaciones de US$2 millones anuales.



Comparativo Curva Forward %

Curva Forward SOFR 3 meses

: 3.8
3.75 3.75 570 376 374 399 294 371 372 374 376 3.78
3.65 3.64 3.67 __—'""---.__._____
7

3.

3.6

3.34

3.06 330

3.23

3.20 3.18

3.14

3.10 3,07 3.07 310

ene-26 jul-26 ene-27 jul-27 ene-28 jul-28 ene-29 jul-29 ene-30 jul-30

--Conrefinanciamientoy FWC actual  —Escenario base

Curva forward actualizada al 13 de mayo de 2026.
Escenario base corresponde a la curva forward utilizada en el presupuesto 2026. Datos a diciembre del 2025.



Comparativo Curva Soberana de Costa Rica

Curva en Ddélares al 25 mayo 2026

10,00 La propuesta de
9,00 grupo Davivienda
3,00 contiene una

rima de 69
7,00 642% -
* L g '"... ........ ‘ ................................... ® puntOS base SObre

2 6,00 - B Y07 WO s ,
= ® - ‘... e e Ia Curva
£ s [0 T8 Soberana.
c
g 400  &°

3,00 |®

2,00

1,00

0,00

0,00 5,00 10,00 15,00 20,00 25,00 30,00
Plazo
® Rendimiento

Fuente: Improsa Valores Puesto de Bolsa. Datos al 25 de mayo de 2026.



Impacto Financiero Crestones

Efectos en la rentabilidad de la actualizacion de la forward y condiciones Davibank

Utilidad neta Distribucion de rendimientos a inversionistas
Millones US$ Millones US$
. 9.8 10.1 g g
10,0 10.0 104 g La curva forward muestra que tiene 87 87 9.5
un impacto en el gasto financiero
por condiciones del mercado
56 55 (riesgos geopoliticos globales).
Adicionalmente los beneficios del
refinanciamiento también tienen
como contrapartida un spread mas
2025 2026 2027 2028 2029 2030 alto, que responde a la reciente 2025 2026 2027 2028 2029

@ Escenario Base @ Con refinancimiento y FWC actual

ROE %
54 54 5.2 54 55 20 53
II 1 II II II II
2025 2026 2027 2028 2029

@ Escenario Base ‘ Con refinancimiento y FWC actual

Escenario base: Proyeccion con curva forward y spread de tasa del presupuesto al 15 de mayo del 2026.
Con refinanciamiento y FWC: contiene la actualizacion de la curva forward y el refinanciamiento con Davibank.

evolucion de la curva soberana del
pais.

La creacion de una reserva obliga
en los primeros 24 meses a
destinar recursos de los flujos de
venta de activos u operativos. Al
cabo de ese plazo no se requiere
aportar reservas adicionales y se
libera.

En amortizacion ordinaria no se incluyen pagos extraordinarios por refinanciamientos o venta de propiedades.

A partir de 2027 se asumen remodelaciones de US$2 millones anuales.

@ Escenario Base @ Con refinancimiento y FWC actual

Componentes variacion en la utilidad neta

Millones US$

2026 2027 2028 2029 2030
Impacto camblo en 0.1 0.4 02 01 0.1
curva forward
Impacto
financiamiento 0.0 0.3 0.2 0.2 0.2
Davibank
Variacion total 0.1 0.6 0.4 0.3 0.3

Gran parte del impacto en el gasto de intereses corresponde a la
actualizacion de la curva forward.

Una porcion de la ganancia por la venta de Grupo Q ayudd a compensar parcialmente la pérdida de Gessa en el afo 2026.



Impacto Financiero Crestones

Efectos en la rentabilidad de la actualizacion de la forward y condiciones Davibank

Rendimiento liquido % Rendimiento dividendo a valor de mercado %
53 50 6,1 6,1 58 58 6,0 6,0
45 45 4,5 41 52 5,2
II ii II I I 1 ii II
2025 2026 2027 2028 2029 2030 2025 2026 2027 2028 2029
@ Escenario Base @ Con refinancimiento y FWC actual @ Escenario Base @ Con refinancimiento y FWC actual

Escenario base: Proyeccion con curva forward y spread de tasa del presupuesto. _
Con refinanciamiento y FWC: contiene la actualizacion de la curva forward y el refinanciamiento con Davibank.
En amortizacion ordinaria no se incluyen pagos extraordinarios por refinanciamientos o venta de propiedades.

A partir de 2027 se asumen remodelaciones de US$2 millones anuales.

Rendimiento dividendo a valor libros %

55 55

2025 2026

@ Escenario Base

54 5.2

I6 5,3

2027 2028 2029 2030

@ Con refinancimiento y FWC actual



Propuesta de modificacion

Seccioni.2.3 Monto autorizado

Propuesta de cambio

1.2.3 Monto Autorizado

Monto de la Emision US$ 300.000.000,00 Plazo maximo para la 24 de julio de 2037
colocacion

Valo_r _norr!i[\al dela US $5.000,00 cada una Vencimiento del e " del 204
participacion fondo
Numero de
participaciones 60.000 participaciones Cadigo ISIN CRFGSFIL0030
autorizadas

Monto minimo de

articipaciones para L
E)grarlra poh’tica%le 15.494 participaciones (al mes de agosto del 2022 se encuentran colocadas 27.150
inversion y cubrir participaciones.
los costos de

operacion del fondo




Periodo de
Intervenciones




Mocion 3

Propuesta acuerdo
La Asamblea de Inversionistas del Fondo de Inversion Inmobiliario Los Crestones, considerando que:

1.De acuerdo con el articulo 73 del RGSAFI*, los fondos de inversion inmobiliarios se dedican a la inversidon en bienes
iInmuebles para su explotacion via arrendamiento y complementariamente su venta.

2.Los bienes inmuebles, cartera prevalente de los fondos de inversion inmobiliarios, son inversiones de largo plazo, ya que no
estan sujetos a vencimiento; puesto que son bienes que en la mayoria de los casos pueden ser renovados y reposicionados
de manera periddica, buscando maximizar su rentabilidad.

3.El mercado inmobiliario actual comprende tanto sujetos de derecho privado como de derecho publico, y vehiculos de
proposito especial, tales como, sin limitarse a los fondos de inversion, cuya mayoria no tienen restricciones temporales de
gestion de los activos o fechas de vencimiento que puedan truncar las expectativas de colocacion.

4.El eminente vencimiento del endeudamiento bancario que ostenta el Fondo, el acreedor Davibank ha aprobado un
refinanciamiento global de la totalidad de las deudas del Fondo a largo plazo, solicitando como condicion precedente para su
formalizacion la ampliacion del plazo de vencimiento del Fondo, con el fin de que la duracion de dichas obligaciones
crediticias sean resguardadas con una operacion activa del Fondo. Esta condicion precedente seria exigida por cualquier otra
entidad bancaria que se recurra en caso de optar por un financiamiento de largo, lo cual es conveniente.

*Reglamento General de Sociedades Administradoras de Fondos de Inversion.



Propuesta acuerdo continuacion MOCIO" 3

5.Desde la perspectiva de gestion integral de riesgos del Fondo, la ampliacion del plazo de vencimiento del Fondo (independientemente de la
entidad bancaria que brinde financiamiento de largo plazo a Crestones):

a. Mejora significativamente el perfil de riesgos financieros del Fondo.

b. Promociona la continuacion operativa del Fondo, dado que contara con una partida exclusiva para la atencion de las inversiones de
capital que el portafolio de bienes inmuebles requiera.

c. Permite atender la naturaleza y particularidades del activo prevalente del Fondo frente a la situacion del mercado inmobiliario,
permitiendo que el Fondo pueda mantener y asumir obligaciones de largo plazo, tanto en el activo como en el pasivo.

Acuerda:
1.Que el plazo de vencimiento del Fondo de Inversion Inmobiliario Los Crestones sea 31 de julio del 2047.
2.Que la administracion de Improsa Sociedad Administradora de Fondos de Inversion S.A. proceda, con cargo al Fondo Los Crestones, a
tramitar, conforme con su mejor criterio, la modificacion del prospecto de inversion, con el fin de introducir el cambio en el plazo de su
vencimiento, conforme los términos indicados y los requisitos normativos aplicables en las diferentes jurisdicciones donde se encuentre
Inscrito.

3.Se aclara que las facultades otorgadas a Improsa Sociedad Administradora de Fondos de Inversion S.A., es tan amplia como en derecho
sea necesario, pudiendo tramitar la presente modificacion asi como proponer redacciones alternas en caso de observaciones de los

reguladores.
VOTAR



Mocion 4

Se acuerda otorgar poder amplio y suficiente a Improsa SAFI, en
representacion del Fondo de Inversion Inmobiliario Los Crestones, para que
el senor Jaime Ubilla Carro comparezca ante el o los notarios publicos de su
eleccion, a efecto de que protocolicen en lo conducente o certifique el acta 'y
los acuerdos adoptados en esta Asamblea de Inversionistas del Fondo de

Inversion Inmobiliario Los Crestones.
VOTAR




Mocion 5

La Asamblea de Inversionistas acuerda declarar como acuerdos firmes
todos los acuerdos adoptados por la Asamblea de Inversionistas del
Fondo de Inversion Inmobiliario Los Crestones.

VOTAR




Advertencias

Se aclara que:

« El presente documento es propiedad de Improsa Sociedad
Administradora de Fondos de Inversion S.A.

« Se encuentra disponible y ubicada en el sito web
www.asambleasimprosa.com, como parte de los requisitos
formales de convocatoria para la celebracion de las asambleas
de inversionistas, que, al efecto, han sido convocadas, y es un
extracto de la presentacion que se conocera en la asamblea
respectiva.

« Improsa Sociedad Administradora de Fondos de Inversion S.A.,
se reserva la facultad de modificar y/o actualizar la informacion
contenida en este documento; sin que esto implique ningun tipo
de responsabilidad u obligaciones para esta empresa.



http://www.asambleasimprosasafi.com/
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