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El Fondo de Inversion Inmobiliario Los Crestones (FIIC), es un fondo de inversién organizado y constituido
bajo las normas de la Republica de Costa Rica, es decir, es un patrimonio independiente y propiedad de un
cumulo de inversionistas, cuyo objeto principal es la inversién en bienes inmuebles para su explotacion en
arrendamiento y complementariamente su venta, debidamente administrado por una sociedad administradora de
fondos de inversién, y cuya propiedad se encuentra representada por titulos de participacion o participaciones.

Es un vehiculo de inversién colectiva inmobiliaria que le permite a sus inversionistas participar en un portafolio de
bienes inmuebles localizados en Costa Rica y generadores de renta, mediante emision de titulos de participacion
que tendran igual valor y condiciones, emitidas a la orden, sin vencimiento, registradas mediante el mecanismo de
anotacion electrénica y que le permiten participar de las ganancias y/o pérdidas del Fondo.

Fue aprobado por la Superintendencia General de Valores de Costa Rica, mediante la resolucion SGV-R-1725, del 06 de
setiembre de 2007, cédula juridica o identificacion tributaria en Costa Rica nimero 3-110-497679, como un fondo cerrado, es
decir, de patrimonio fijo y cuyas participaciones colocadas no son redimibles directamente por el Fondo, salvo en las
circunstancias y los procedimientos previstos en la normativa de su jurisdicciéon de origen y sefialados en el prospecto.

Adicionalmente, el Fondo se encuentra inscrito en las siguientes jurisdicciones:

GUATEMALA
INSCRITO DESDE EL
11 DE ENERO, 2013

NICARAGUA
INSCRITO DESDE EL
22 DE ABRIL, 2013

PANAMA
INSCRITO DESDE EL
17 DE JULIO, 2009

EL SALVADOR
INSCRITO DESDE EL
22 DE ENERO, 2013

COSTA RICA

INSCRITO DESDE EL

24 DE JULIO, 2007
El Fondo cuenta con un “Prospecto” de inversién (conocido como “Reglamento” en otros mercados), documento que
contiene toda la informacioén relevante, incluyendo sin limitarse a ello, las relaciones entre los Inversionistas, el Fondo
y la Sociedad Administradora, de manera que los Inversionistas, independientemente de la jurisdiccion de inversion,

puedan formarse un juicio fundamentado sobre la inversion.

El “Prospecto” se encuentra disponible, entre otras locaciones, en la pagina web de la Superintendencia General de
Valores de la Republica de Costa Rica, www.sugeval.fi.cr, y en la pagina de la Sociedad Administradora

WWWw.grupoimprosa.com/safi/.


www.grupoimprosa.com/safi/
www.sugeval.fi.cr
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1. Organos de Gobierno Corporativo

Considerando la naturaleza juridica y la jurisdiccion de origen del Fondo, a continuacion, un resumen de los
organos de Gobierno Corporativo:

e Asamblea de Inversionistas

Es el érgano supremo del Fondo, compuesto por los Inversionistas debidamente convocados y reunidos con el
quérum y demas reglas establecidas en el “Prospecto” (conocido como “Reglamento” en otros mercados) y la
normativa aplicable que, sin perjuicio de otras responsabilidades establecidas por la normativa aplicable, se
encargara de aprobar: (i) Cambio de control, fusion y sustitucion de sociedades administradoras; (i) La
modificacion del Prospecto de inversion y que generan derecho de receso, en el tanto se circunscriba a los
siguientes casos: (1) Modificaciones del régimen de inversion, previsto en el Prospecto vigente, entendido
como la naturaleza del fondo (abierto o cerrado), la politica de inversion, el nivel en endeudamiento autorizado
para el fondo, el aumento en las comisiones de administracion, entrada o salida maximas establecidas en el
Prospecto, la disminucion de la periodicidad de distribucion de los rendimientos hacia los inversionistas v el
aumento en el monto autorizado de fondos cerrados. (2) Cambio de la entidad de custodia, cambio de control,
fusion y sustitucion de la sociedad administradora y fusion de fondos de inversion, cuando aplique. Situaciones
indicadas en los puntos i. y ii. Inmediatamente anteriores brindan el derecho de receso (derecho de retiro) a los
Inversionistas en desacuerdo presentes en la asamblea, asi como aquellos ausentes que manifiesten su
desacuerdo. (iii) desinscripcion de un fondo, entre otros.
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GRUPO
FINANCIERO
IMPROSA

Banca Comercial Banca de Inversion

Banco Improsa Improsa SAFI
ISI - Improsa Servicios Improsa Valores
Internacionales Puesto de Bolsa

Improsa Corredora

[ Capital
- mprosa Capita

Improsa Centro de
Servicios Compartidos

Improsa SAFI debera velar por el cumplimiento del “Prospecto” (conocido como “Reglamento” en otros
mercados), en especial, su politica de inversion, y la normativa aplicable, que ostenta el “deber
fiduciario” es decir la diligencia, cuidado y pericia, respecto de la labor encomendada, en calidad de
“buen padre de familia”, destacando sin limitarse a ello (i) actuaciones dentro de los limites de la licitud,
(i) el deber de confidencialidad sobre la informacién de los clientes, (iii) rendicion de cuentas de su
gestion como administrador y ejecuto y, (iv) la administracion y proteccion.

Remuneraciéon de la Sociedad Administradora

Improsa Sociedad Administradora de Fondos de Inversion percibira como unica retribucion por sus
servicios, una Comisién de administracion maxima: de conformidad con la regulacion vigente y las
normas contenidas en el “Prospecto” (conocido como “Reglamento” en otros mercados), la Junta
Directiva de Improsa SAFI podra fijar mediante acuerdo firme como comisiéon exclusivamente de
administracion del Fondo hasta un maximo del 2,5% anual sobre el valor de activo neto del Fondo, la
cual se calcula diariamente y se cobra mensualmente. Al cierre de diciembre de 2022 dicha comision
es de 1,60%.
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e Junta Directiva
Es el maximo érgano colegiado responsable de la organizacion de Improsa Sociedad Administradora
de Fondos de Inversién S.A., asi como, sin limitarse a ello, de la aprobacién y seguimiento del
cumplimiento de objetivo estratégicos, compuesto por:

Marianela Ortufio Pinto Félix Angel Alpizar Lobo Victor Watkins Parra
Presidente Vicepresidente Secretario

Arnoldo Camacho Castro Federico Escobar Pardo Robert Woodbridge Alvarado
Tesorero Vocal | Fiscal

e Comité de Inversion
Nombrado por la Junta Directiva de Improsa SAFI y estara conformado por un minimo de tres
miembros, del cual al menos el 30% deberan ser miembros independientes. Los miembros del comité
deben procurar la imparcialidad y objetividad en la valoracion de opciones y la toma de decisiones
de inversion, y deberan contar con experiencia en materia de inversiones segun el tipo de activos que
indique la politica de inversion del fondo.

El Comité tiene la tarea de definir las directrices generales de inversion del Fondo, aprobar la definicion
del modelo de negocio para gestionar los activos financieros que se utilizaran para sus registros
contables, supervisar la labor del Gestor del Portafolio, evaluar si las recomendaciones de la unidad de
gestion integral de riesgos son acogidas, en caso contrario, evaluar las justificaciones respectivas, y
velar por el desempefio adecuado del portafolio, de conformidad con el articulo 28 del Reglamento
General sobre Sociedades Administradoras y Fondos de Inversion de Costa Rica.
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Marianela Ortufio Pinto
Presidente del Grupo Financiero Improsa.

Experiencia en el campo de las inversiones y en temas
financieros bancarios.

Jaime Molina Ulloa

Presidente honorario de la Camara de la Construccion y
Expresidente de la Unién de Camaras de la Empresa Privada.
Miembro independiente.

Posee una amplia experiencia en el mercado de bienes raices y
de la construccion.

Marco de la Espriella Peters

Consultor y asesor financiero en diferentes sectores de la
industria. Miembro Independiente.

Amplia experiencia en asesorias y consultorias en diferentes
sectores de la industria.

Tomas Pinto Urbina

Socio Fundador y Director General de Alpha Inmobiliaria
Miembro independiente.

Amplia experiencia en la industria inmobiliaria.

e Comités Técnicos del Fondo

Comité Estratégico de Activos

Comité de carécter técnico nombrado ad hoc por la Presidencia de la Junta Directiva para
analizar las estrategias de intervencion de un activo inmobiliario a fin de mejorar su
desempefio, maximizando el beneficio para los inversores y mitigando el riesgo que
enfrentan los activos conforme evoluciona el mercado inmobiliario.

Esta conformado por los siguientes miembros:

e Presidencia y Vicepresidencia de la Junta Directiva

e Gerencia General de Improsa SAFI

e Fjecutivo de mayor rango en Banca de Inversion con el rol de analisis financiero

e Gestor de Portafolio

e Direccion Comercial de Real Estate

e Gerencia de Improsa Capital (entidad encargada de la gestién de los inmuebles
pertenecientes al fondo)
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Comité de Administracion de Inmuebles (CAl):

Comité técnico que tiene como principal objetivo velar por la continuidad operativa de los activos, dando
seguimiento a las distintas intervenciones que se realizan en el parque inmobiliario propiedad de los fondos
y supervisa la gestion del riesgo operativo de los activos.

El CAl conoce de forma regular el avance de las obras de mantenimiento programado, las intervenciones
no programadas y los proyectos derivados de decisiones del Comité de Inversion, a fin de velar por que se
lleven a cabo de acuerdo con las buenas practicas para la ejecucion de obras.

El CAl brinda de manera colegiada retroalimentacion y directrices sobre el funcionamiento operativo de los
bienes inmuebles y analiza los aspectos que puedan incidir en la capacidad operativa de los mismos.

Esta conformado por los siguientes miembros:
e Presidente del Comité de Inversion
e Gerencia General de Improsa SAFI
e Gestor de Portafolio
e Gerente de Improsa Capital
e Gerente de Proyectos tercerizados a través de contratistas
e Gerente de Facilidades

e Comités del Grupo Financiero Improsa

Improsa SAFI también debera formar parte de los comités del Gobierno Corporativo del Grupo Financiero
Improsa, los cuales se describen con detalle en la Cédigo de Gobierno Corporativo que se presentara mas
adelante. Dichos comités son:

e Comité de Auditoria

e Comités Integrales de Riesgo

e Comité de Cumplimiento

e Comité de Tecnologia de Informacion y Comunicacion
e Comité de Proyectos e Iniciativas

e Gerente General

Es la persona nombrada por la Junta Directiva de la Sociedad
Administradora responsable del proceso de planeamiento,
organizacion, direccion y control de los recursos organizacionales
para el logro de los objetivos establecidos por el Junta Directiva, lo
cual incluye a los fondos de inversion administrados. Asimismo,
por su funcion, cargo o posicion, intervienen o tiene la posibilidad
de intervenir en la toma de decisiones importantes dentro de la

Sociedad Administradora y en consecuencia del Fondo.
Jaime Ubilla Carro

Gerente genera
Periodo de Gestion: 22 afios
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e Gestor de Portafolio

Persona contratada para la administracion de la cartera de activos
financieros y no financieros del Fondo, cuya designacion debe ser
ratificada por la Junta Directiva de la Sociedad Administradora.

Andrea Conejo Zumbado
Gestora de Portafolio
Periodo de Gestion: 5 afios

e Equipo Gerencial

Equipo encargado de apoyar la gestion de los activos financieros y no financieros del Fondo.

Luis Fernando Coto Betzi Villalobos

Improsa Banca de Inversién Improsa Banca de Inversion

Gerente Servicios Financieros Gerente de Mercadeo

y Operaciones y Relacion con el Inversionista

26 afios de experiencia 17 afios de experiencia

Miguel Meléndez Rashid Alice

Improsa SAFI Improsa Capital

Gerente de Andlisis Financiero Director de Servicios de Administracion

de Inmuebles
10 afios de experiencia
33 afnos de experiencia

Oscar Mufioz Ericka Flores

Improsa Capital Improsa Capital

Gerente de Facilidades Gerente de Comercializacion
30 anos de experiencia 20 afos de experiencia

Maria Emilia Fernandez
Improsa Valores Puesto de Bolsa
Gerente Operaciones Bursatiles

25 afios de experiencia
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+ Auditor Externo (revisor fiscal)

Firma de auditoria o auditor, independiente e inscrito en el Registro de Auditores Elegibles del Registro
Nacional de Valores e Intermediarios de la Superintendencia General de Valores de Costa Rica, aprobada
por la Junta Directiva de Improsa SAFI, que ejecuta la auditoria financiera - contable del Fondo y de la
Sociedad Administradora, y en este ultimo caso también la auditoria de tecnologia de la informacion.

Improsa SAFI

Delotte & Touche. Centro Corporativo ElI Cafetal La Ribera de Belén,

e
DeIOItte Heredia, Apartado Postal 3667-1000 San José, Costa Rica.
& T h Tel: (506) 2246-5000, Fax:(506)2246-5100
ouc e www.deloitte.com

Fondo:
C Despacho Crowe Horwath CR, S.A. CPA a cargo: Lic. Juan Carlos Lara P.
rowe # 239 calle 11 San José Costa Rica. Apartado Postal 7107-1000 San José
Horwathe — Costa Rica. Teléfono (506) 2221-4657. Fax: (506) 2233-8072.

¢ Entidad de Custodia y Agente de Pago

La entidad que presta el servicio para el cuidado y conservacion de valores y el efectivo relacionado, asi
como el registro de su titularidad, y los servicios de agente de pago.

BANCO Bahco Improsa
IMPROSA Tel: 2284-4000

WWW.grupoimprosa.com

2. Politicas, Reglamentos y Codigos Relacionadas
2.1 Politica de Inversion del Fondo

En relacion con la politica de inversion del Fondo la misma se encuentra detalla en el “Prospecto”
(conocido como “Reglamento” en otros mercados), el cual se encuentra publicado en la pagina web de
Improsa SAFIl y de la Superintendencia General de Valores de Costa Rica, www.sugeval.ficr vy
WWW.grupoimprosa.com.
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2.2 Gobierno Corporativo Grupo Financiero Improsa

Debido a que el Fondo, es administrado por Improsa Sociedad Administradora de Fondos de Inversion y
esta a su vez, forma parte del Grupo Financiero Improsa, la administracion del Fondo debe acogerse a
todas las practicas del buen gobierno corporativo del Grupo Financiero Improsa.

La actual version del Coédigo de Gobierno Corporativo, se organiza tomando en consideracion 1o
establecido en el Acuerdo SUGEF 16-16 Reglamento sobre Gobierno Corporativo, el cual toma en cuenta
las recientes variaciones de los principios y estandares internacionales de practicas de buen gobierno.
Este documento establece los lineamientos para asumir comportamientos integros y tomar decisiones
correctas y son de aplicaciéon y de acatamiento obligatorio para todos los 6érganos internos vy
colaboradores del Grupo Financiero Improsa y sus subsidiarias.

Conozca el Documento Completo Codigo de Gobierno Corporativo
Dicho documento cuenta con los siguientes Anexos que se relacionan con la gestion de Improsa SAFI

Reglamento Interno Comité de Auditoria

Reglamento Interno Comité de Cumplimiento

Reglamento Interno Comité de Riesgo SAFI

Reglamento Interno Comité de Tecnologia de Informacion y Comunicaciones
Reglamento Comité de Inversiones-SAFI

Politica de Divulgacion Efectiva de los Valores y Objetivos de GFIl y Subsidiarias
Politica de Comunicacién con Partes Interesadas

Politica Relacion con los Accionistas

9. Politica de Desarrollo de Talento Humano GFI

10. Politica de Evaluacion de Junta Directiva, Comités y Alta Gerencia

11. Politica de Capacitacion y Desarrollo

12. Politica Remuneracién Fija y Bono Anual Principales Organos de Direccién
13. Politica sobre los Criterios de Idoneidad para los Miembros

14. Politica Precios de Transferencia del GFl y relaciones entre Compafiias

15. Reglamento Comité de Nominaciones y Remuneraciones

16. Politica Etica y Conducta del Grupo Financiero Improsa y Fondos de Inversién
17. Anexo a Politica del Comité de Cumplimiento

© N O~ WD~

Estos documentos se encuentran publicados en la pagina web de Grupo Improsa
WWW.Qrupoimprosa.com.

3. Reglas de Transparencia y Divulgacion de Informacion

De acuerdo con el “Prospecto” (conocido como “Reglamento” en otros mercados) y la normativa de la jurisdiccion
de origen, en cuanto a las reglas de transparencia y divulgacion informacion, se adjunta a continuacion un
resumen de los mecanismos de revelacion de informacion:


https://www.grupoimprosa.com/uploads/archivos/Goberment/edbd9dbe94e61259101d0fe59f987d0493f53dc4.pdf
https://www.grupoimprosa.com/uploads/archivos/Goberment/6f472359463ab403c8fd948cc389717a1d213918.pdf
https://www.grupoimprosa.com/uploads/archivos/Goberment/f53ae4433d1924a93d286a9bdc927b0d5d0fe6d6.pdf
https://www.grupoimprosa.com/uploads/archivos/Goberment/296a653efe6a7111ce94eee35eb000c904d25a0b.pdf
https://www.grupoimprosa.com/uploads/archivos/Goberment/d4c7eb7a9b8f82028afb51fcf88b0faa45ad1136.pdf
https://www.grupoimprosa.com/uploads/archivos/Goberment/551f0ab98364043409ae42003948af5aeebd5acd.pdf
https://www.grupoimprosa.com/uploads/archivos/Goberment/410a6d0cf069de00deea27b806b9ee67216d1b88.pdf
https://www.grupoimprosa.com/uploads/archivos/Goberment/389bf24226b9d7474523df676b015a36fb69971a.pdf
https://www.grupoimprosa.com/uploads/archivos/Goberment/ccfdf8152874232a5f80b39610ffd7f330c720fa.pdf
https://www.grupoimprosa.com/uploads/archivos/Goberment/bc3fe46830444f1744ce6ed36e3b98c9159bce85.pdf
https://www.grupoimprosa.com/uploads/archivos/Goberment/f559ec85b0104a8f95dc0a1a1d7787b5c1dbf82f.pdf
https://www.grupoimprosa.com/uploads/archivos/Goberment/1202cd450700304ac0f7f545ccc7c11f731ca23b.pdf
https://www.grupoimprosa.com/uploads/archivos/Goberment/e260f711bbf5cb80150a463e53f5fd06db4b3a72.pdf
https://www.grupoimprosa.com/uploads/archivos/Goberment/fd898f156bb69db2ec0d1c27c13cd74e515842df.pdf
https://www.grupoimprosa.com/uploads/archivos/Goberment/677e4d0e13279526272c40b69b93b350560f8a01.pdf
https://www.grupoimprosa.com/uploads/archivos/Goberment/0abdb54a8ad10a0058cfeea7e088264475b224eb.pdf
https://www.grupoimprosa.com/uploads/archivos/Goberment/8329487a2b4295d0e98245e8fd57e67483e4d146.pdf
https://www.grupoimprosa.com/uploads/archivos/Goberment/99783ba87b23f5dc13c0c4dca4f6451090fe41d8.pdf
www.grupoimprosa.com
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a. El Prospecto incluye informacion general sobre la naturaleza del Fondo, la Sociedad Administradora, el
Gerente y demas o6rganos de control y administraciéon del Fondo. Igualmente incluye la informacion
relevante para los Inversionistas relacionada con los riesgos de las Inversiones, los costos y gastos
asociados con el funcionamiento del Fondo y la descripcion general de los derechos y obligaciones de
las partes involucradas, entre otras cosas.

b. La Sociedad Administradora en todo caso mantendra a disposicion de los Inversionistas y en su pagina

de internet www.grupoimprosa.com/safi/ la siguiente informacion:

1. Prospecto.

2.  Ficha técnica.

3. Informes Trimestrales.

4. Memoria o Informe de Fin de Ejercicio.

5. Miembros de Junta Directiva y Comité de Inversion.

6. Miembros del Equipo Gerencial.

7.  Estados Financieros Auditados e Intermedios.

8. Informe de Calificacion de Riesgo.

9. Datos de contacto del Revisor Fiscal o Auditor Externo.

10. Evolucion para el Ultimo afio de los principales indicadores del Fondo.

11.  Cualqguier otra informacion adicional que a criterio de Sociedad Administradora sea

relevante, siempre y cuando sea real, veraz, suficiente, consistente, oportunay sin omitir
aspectos relevantes para entender la naturaleza de lo revelado ni utilizar expresiones
ambiguas, con una descripcion de cémo se obtuvo, en el caso de incorporar calculos o
indicadores matematicos.

4. Mejoras practicas de informacion al inversionista

Considerando las mejores practicas vinculadas con la informacién de los Inversionistas existentes en las
jurisdicciones en las que se encuentra inscrito el Fondo, voluntariamente el Fondo emitira la siguiente informacion:
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LUGARES PARA CONSULTA

TIPO DE INFORMACION PERIODICIDAD O MEDIOS PARA DIFUSION

Inmediatamente después

Hechos Relevantes L ) )
de su conocimiento www.sugeval.fi.cr / www.grupoimprosa.com

Reporte de comisiones de administracion, valor del
activo neto del fondo, valor de la participacion y Diario www.sugeval fi.cr / www.grupoimprosa.com
rendimientos del fondo

Reporte de la composicion de la cartera de los fondos Quincenal www.sugeval.fi.cr

Estados financieros mensuales no auditados de la SAFI

y sus fondos Mensual www.sugeval.fi.cr / www.grupoimprosa.com
Informes Trimestrales Trimestral www.sugeval.fi.cr / www.grupoimprosa.com
Estados Financieros Intermedios SAFI y fondos Trimestral www.sugeval.fi.cr / www.grupoimprosa.com
Calificacion de Riesgo Semestral www.sugeval.fi.cr / www.grupoimprosa.com
Estados Financieros auditados de la SAFI y sus fondos Anual www.sugeval.fi.cr / www.grupoimprosa.com
Valoraciones de los Inmuebles Anual Oficinas de Improsa SAFI

Memoria o Informe de Fin de Ejercicio Anual www.sugeval fi.cr / www.grupoimprosa.com

5. Atencion al Inversionista
La atencioén a los inversionistas se hara a través de los siguientes canales:

Correo electronico: safi@grupoimprosa.com

Teléfono: (506) 2284-4373

Direccion: Costa Rica, San José, Avenida Primera, Calles Cero (Central) y Segunda, costado sur Club Unién,
Edificio Grupo Financiero Improsa, Sexto Piso.

Nombre de persona a cargo: Betzi Villalobos, Gerente de Mercadeo y Relacion con el Inversionista.

Horario de atencion: De lunes a viernes de 8:00 a.m. a 5:00 p.m. hora Costa Rica.

El Fondo por medio de Improsa SAFI dara respuesta motivada y por escrito a las peticiones, reclamaciones,
inquietudes o propuestas, dentro de los quince (15) dias habiles costarricenses siguientes a la peticion, reclamacion o
propuesta. Cuando resulte necesario, por razones relativas a la consecucion de la informacion o a la evaluacion de la
peticion, reclamo o propuesta, este término podra ampliarse por una sola vez, hasta por un lapso adicional de quince
(15) dias habiles costarricenses, previo aviso escrito al interesado.

Cuando en criterio del Fondo, la respuesta a las peticiones, reclamaciones, inquietudes o propuestas de un
Inversionista pueda colocarlo en ventaja, el Fondo garantizara el acceso a dicha respuesta a los demas Inversionistas
de manera inmediata, de acuerdo con los mecanismos que la misma haya establecido para el efecto, y en las mismas
condiciones econdmicas. El Fondo podra negarse a entregar la informacion solicitada cuando la misma pueda
calificarse como informacion reservada, privilegiada y/o confidencial; la negativa para entregar informacion o brindar
aclaraciones sobre informacion reservada, privilegiada y/o confidencial debe estar sustentada.


mailto:safi@grupoimprosa.com
www.sugeval.fi.cr
www.grupoimprosa.com
www.sugeval.fi.cr
www.grupoimprosa.com
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