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MISIÓN

VISIÓN

VALORES

Brindar a los clientes excelencia en soluciones financieras 
diseñadas para satisfacer sus necesidades.

Ser un Grupo Financiero competitivo, sólido, rentable y con 
una clara orientación al cliente.

• Visión  • Pasión  • Integridad
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RESEÑA HISTÓRICA DEL

GRUPO FINANCIERO IMPROSA

-	La Financiera se 
transforma en 
Banco Improsa

-	Se crea la 
Financiera 
Improsa

-	Comienza a cotizar 
la acción en la Bolsa 
Nacional de Valores 
(BNV)

-	29 de setiembre 
de 1998, primer 
fideicomiso de 
garantía firmado en 
Improsa

-	Arrendadora Improsa 
realiza compra 
selectiva de la cartera 
de PLG y logra 
presencia regional

-	Inicia 
operaciones 
Improsa 
Valores 
Puesto de 
Bolsa

-	Convenios de Deuda 
Subordinada con 
DEG y FMO

-	Inscripción a nivel 
regional de los fondos 
inmobiliarios Los 
Crestones y Gibraltar

-	Incorporación de Banco Improsa 
al Sistema de Banca para el 
Desarrollo (SBD)

-	Apertura de cuatro agencias 
fuera de la GAM

-	Convenio de deuda subordinada 
con DEG

-	Financiamientos suscritos con 
organismos multilaterales y bancos 
de desarrollo por USD 57.5 MM

-	IFC, en línea con su política de 
inversión estándar y su período 
promedio de retención de acciones, 
cumple con su ciclo de inversión en 
2017 y mantiene su relación con 
Banco Improsa como fondeador

-	Improsa SAFI mantiene su posición 
de liderazgo en la industria de fondos 
inmobiliarios con una participación de un 
46% en el sector privado

-	Fideicomisos del Banco Improsa continúa 
como líder fiduciario con una participación 
del 51% en el Sistema Financiero Nacional

-	Banco Improsa finaliza la gestión de 
impactos de la pandemia en el portafolio 
de crédito e inicia el monitoreo y 
mantenimiento de las soluciones 
formalizadas 

-	Convenio de deuda subordinada con DEG 
por 10 años 

-	Improsa SAFI, líder privado en 
la administración de fondos 
de renta inmobiliaria

-	Banco Improsa, líder privado 
en la gestión relacional del 
segmento de MiPyMEs

-	Líder absoluto en la gestión 
de fideicomisos, con un 50% 
de participación en el Sistema 
Financiero Nacional

- 	Banco Improsa realiza 
compra selectiva de 
activos y pasivos de 
Banco Bantec CQ

-	Incorporación del IFC como 
socio estratégico

-	Inicio de implementación 
de la nueva plataforma 
tecnológica

-	Crecimiento de 110% 
en cantidad de activos 
administrados en fondo 
inmobiliarios

-	Emisión de bonos 
subordinados por USD 
10 MM colocados por 
Banco Improsa

-	Inscripción del Fondo 
Gibraltar en Colombia

-	Fusión de los Fondos 
Crestones y Multipark

-	Sistema de Banca para 
el Desarrollo se vuelve 
principal fondeador del 
Banco en colones, por 
cerca de USD 65 millones

-	Apertura de los Centros 
de Apoyo y Asesoría 
PYME (CAAP)-	Creación de:

   • Arrendadora Improsa
   • Improsa SAFI
   • Improsa Capital
   • Improseguros
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MODELO DE NEGOCIO

SUBSIDIARIAS DEL

GRUPO FINANCIERO IMPROSA

OFERTA AMPLIA
Y FLEXIBLE

DE PRODUCTOS
Y SERVICIOS

ENFOQUE
SELECTIVO EN
SEGMENTOS

EFICIENCIA
EN PROCESOS

SERVICIO
RELACIONAL

GESTIÓN DE
RIESGOS

Banca Comercial Banca de Inversión

Banco Improsa Improsa SAFI

Banprocesos
Improsa Centro de

Servicios Compartidos

Improsa Servicios
Internacionales

Improsa Valores 
Puesto de Bolsa 

Improsa Corredora
de Seguros

Improsa Capital

CARTA DE LA PRESIDENCIA  

E INFORME DE GESTIÓN PERÍODO 2022

Estimados accionistas:

Después de dos años de diversas políticas públicas de mitigación y estímulo ante los impactos sociales y 
económicos que generó la crisis sanitaria por COVID-19, en el período 2022 se manifiestan las consecuencias 
inflacionarias de las políticas monetarias expansivas, las perturbaciones en las cadenas globales de suministro y las 
volatilidades en los precios de las materias primas, acrecentadas por el conflicto Rusia – Ucrania. En este sentido, 
el año 2022 se caracterizó por una desaceleración en la actividad económica y altas tasas de inflación nacionales 
e internacionales que provocaron el endurecimiento de las políticas monetarias para recuperar el control de los 
precios, las cuales también generaron un significativo encarecimiento en las condiciones de financiamiento.  

A diferencia de que la mayoría de las economías emergentes y en desarrollo que observaron una depreciación 
de sus monedas respecto al dólar estadounidense, las autoridades costarricenses permitieron una relevante 
apreciación cambiaria en el segundo semestre del año, la cual ha llevado a una pérdida de competitividad de la 
producción nacional; no obstante, coadyuvó en bajar el impacto inflacionario de los bienes importados y mitigó 
parcialmente la caída del ingreso de las familias, principalmente las que tienen deudas en dólares.

En este ambiente económico, se rinde informe acerca de la gestión del Grupo Financiero Improsa para el periodo 
2022, entregando al accionista un resultado neto del periodo de CRC 4,672 millones, el cual sin diferencial 
cambiario alcanza la suma de CRC 6,921 millones, con una variación positiva del 17% respecto al año 2021. 

Previamente al desarrollo de los aspectos más relevantes de la gestión del Grupo Financiero Improsa en el período 
2022, se presenta una breve referencia del entorno relevante.
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ENTORNO ECONÓMICO

La actividad económica global, de acuerdo con el estudio del Fondo Monetario Internacional, mostró una 
desaceleración de su tasa de crecimiento, al pasar de un 6.2% en 2021 a un 3.4% en 2022. Entre los principales 
factores de este menor crecimiento destacan:

a)	Las políticas monetarias restrictivas, como respuesta a la elevada inflación mundial.
b)	El encarecimiento de las condiciones de financiamiento.
c)	 La volatilidad e incertidumbre en los precios de las materias primas, derivado de las sanciones impuestas a Rusia. 
d)	El rebrote de la COVID-19 en China y las medidas gubernamentales de cero tolerancias al virus que
	 frenaron la actividad económica mundial.
e)	La disminución en la confianza de los agentes económicos y la percepción de una alta probabilidad de
	 recesión, lo que impulsó a las empresas y a los hogares a postergar sus planes de inversión y consumo.

Las economías avanzadas crecieron un 2.7% en este año, muy inferior al 5.4% de crecimiento experimentado el año 
2021. El efecto más marcado se observa en Estados Unidos, donde el crecimiento pasó de 5.9% en 2021 a 2% en 
2022. Por su parte, las economías emergentes y en desarrollo alcanzaron un crecimiento de un 3.9% durante 2022, 
congruente con el resto del mundo; no obstante, la actividad económica fue menor que en el 2021, cuando estas 
crecieron un 6.7%.  

La aplicación de políticas monetarias y fiscales expansivas, en el contexto de la emergencia sanitaria, provocaron 
una elevada inflación que alcanzó niveles no observados en las últimas tres décadas. Con el compromiso de 
contener los efectos inflacionarios, la mayoría de los bancos centrales alrededor del mundo dan inicio desde el 
primer trimestre de 2022, a un proceso de endurecimiento de la política monetaria y la reducción de estímulos 
fiscales.  

La expansión del balance de la Reserva Federal estadounidense se detuvo en abril de 2022, cuando alcanzó la 
suma de US$9 millones de millones, más del doble de su tamaño previamente a la pandemia. Adicionalmente, la 
tasa de referencia de los fondos federales aumentó 425 puntos base durante el año, alcanzando su nivel más alto 
en 15 años e impactando globalmente en el costo de los recursos financieros.
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Por su parte, el conflicto armado entre Ucrania y Rusia, que derivó en importantes sanciones comerciales, elevó 
la incertidumbre en los mercados de materias primas en la primera mitad del año, llevando el precio de los 
metales y granos a casi dos veces su nivel prepandemia. Esta situación se sumó a las presiones inflacionarias 
ya existentes por efectos monetarios y logísticos, creando en el mercado una expectativa aún mayor de tasas 
altas y procesos recesivos. 

Adicionalmente, el Gobierno de China aplicó de manera muy estricta su política de cero tolerancias a la COVID-19. El 
retorno de los confinamientos en algunas ciudades industriales y densamente pobladas ocasionó un nuevo shock de 
oferta que impactó en la inflación mundial. Por otra parte, la persistente crisis de bienes raíces en China ha mermado 
el crecimiento del comercio mundial y los precios internacionales de las materias primas.

A pesar de que estas presiones empezaron a disminuir en la segunda mitad del año, lo han hecho muy lentamente. 
La influencia del endurecimiento de las políticas monetarias, la reducción de estímulos fiscales, la estabilidad de los 
precios de las materias primas y la normalización de los costos de transporte de mercancías, apenas contrarrestaron 
la desaparición de los efectos sobre la oferta que generó la COVID-19. La inflación general en Estados Unidos al 
cierre de 2022 se ubicó en 5.7%, muy por encima del objetivo de 2% impuesto por la Reserva Federal. De igual 
forma, en la zona euro la inflación general se mantiene por arriba del 9%, excediendo en más de 700 puntos base a 
la inflación meta del Banco Central Europeo. En Latinoamérica, los aumentos de tasas también estuvieron presentes, 
llevando las tasas de referencia en Brasil, Chile, Colombia y México por arriba del 10%.
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Por el alto grado de apertura de la economía costarricense, el desempeño local no es ajeno al entorno internacional 
descrito. Esta coyuntura compleja y volátil creó inflación, provocada por una transmisión de la inflación internacional 
por la vía de los bienes y servicios importados. La moderación del crecimiento de nuestros principales socios comerciales 
se sumó a la menor demanda interna, registrando el PIB una variación interanual de 3% en el último trimestre del año.  

El año 2022 estuvo marcado por dos ritmos de crecimiento bastantes distintos. La primera mitad se caracterizó 
por un alto dinamismo, mientras que el segundo semestre registró una desaceleración en la producción. Además 
de los efectos externos poco favorables, la demanda interna sufrió en este segundo semestre por las presiones 
inflacionarias y los incrementos en las tasas de interés. Si bien, la actividad económica creció más del promedio 
histórico de la última década, el 4.3% registrado en 2022 se ve opacado por tasas de inflación de 7.9%. En términos 
reales, los hogares perdieron poder adquisitivo y esto socaba el optimismo de los consumidores y empresas. 

En materia fiscal, Costa Rica logra en el período 2022, un excelente resultado primario, con un superávit 
equivalente al 2.1% del PIB.  Dada la carga financiera de la deuda, el resultado financiero cierra con un déficit de 
2.5% del PIB. Esta es la primera vez desde 2008 que el resultado primario es superavitario, evidenciando el buen 
desempeño de los ingresos totales y los esfuerzos por contener el gasto total y primario. El mejor desempeño 
fiscal se reflejó en el saldo de la deuda del Gobierno central, que en términos relativos se redujo del 68% del PIB 
en 2021 al 63.8% en 2022. Gran parte de esta mejora es producto de la aplicación de la Ley de Fortalecimiento 
de las Finanzas Públicas aprobada en el gobierno anterior. 
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Los mercados internacionales han incorporado estas mejoras dentro de su análisis de riesgo. El Índice de Bonos 
Emergentes (EMBI, por sus siglas en inglés) muestra a enero de 2023 que se exigen en promedio 411 puntos 
básicos de premio para las emisiones de deuda de las economías latinoamericanas y a la deuda soberana 
costarricense, los inversionistas están exigiendo un premio por invertir de 338 puntos básicos, casi 200 puntos 
básicos menos que su nivel más alto del año, alcanzado en el mes de julio 2022. En esta misma dirección, las 
agencias estadounidenses Standard and Poors (S&P) y Fitch subieron la calificación crediticia soberana de Costa 
Rica de “B” a “B+” y de “B” a “BB-” respectivamente, en los primeros meses de 2023.

Esta mejora en el balance fiscal del país le permitió a Costa Rica acceder a US$1,716 millones de desembolsos de 
organismos multilaterales durante 2022, tanto para apoyo presupuestario como para proyectos. Adicionalmente, el 
Fondo Latinoamericano de Reservas otorgó al Banco Central de Costa Rica un préstamo para apoyo de la balanza de 
pagos por la suma de US$1,100 millones. 

Los flujos de financiamiento descritos y la subida de la tasa de política monetaria de 0.75 a 9%, la cual elevó el premio 
por invertir en moneda local a más 600 puntos básicos, propiciaron un escenario de apreciación del colón que favoreció 
la cifra de inflación, pero afectó la competitividad de la producción nacional. También, se observó una asimetría en la 
participación del Banco Central de Costa Rica en el mercado mayorista de divisas (Monex), permitiendo con mayor 
celeridad los ajustes a la baja del tipo de cambio en el segundo semestre, en contraste con los esfuerzos manifiestos 
para evitar la devaluación en la primera mitad del año. 
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Para el año 2023, el Banco Central de Costa Rica proyecta un crecimiento de la producción del 2.7%, un superávit 
primario del 1.6% del PIB y un resultado financiero del gobierno central del -3.5% del PIB, lo cual permitiría 
mantener la senda de sostenibilidad de las finanzas públicas a largo plazo. Adicionalmente, mantiene su meta 
de inflación a mediano plazo en el rango de 2% y 4%, y prevé que la inflación general retornaría a su rango de 
tolerancia hacia finales de 2023. 

BANCA COMERCIAL

Las subsidiarias de la Banca Comercial del Grupo Financiero lmprosa, a saber, Banco lmprosa, lmprosa Servicios 
Internacionales e lmprosa Corredora de Seguros continuaron avanzando decididamente en la gestión de los 
impactos de la pandemia en el portafolio de clientes con operaciones crediticias y han retornado a la senda del 
crecimiento en los segmentos empresariales micro, pequeña, mediana y gran empresa, así como en la gestión 
fiduciaria de patrimonios familiares, corporativos e institucionales.

GESTIÓN FINANCIERA PROACTIVA

El Banco Central de Costa Rica y la Reserva Federal de Estados Unidos elevan significativamente durante el año 
2022 las tasas de referencia, provocando que todas las tasas de interés para préstamos, inversiones y depósitos 
experimenten también incrementos. Al respecto, es importante indicar que, los incrementos en las tasas en 
colones en el Sistema Financiero Costarricense fueron mayores que los observados en las tasas en dólares, 
contribuyendo así a la creación de un premio por invertir en colones de 6.56 puntos porcentuales.
 

Se prevé mayor presión al alza de las tasas activas y pasivas en dólares, en virtud de un crecimiento extraordinario 
en las captaciones a la vista del sistema financiero durante el período de pandemia (2020-2022), el cual se 
corregirá con las emisiones internacionales de eurobonos que realizará el Gobierno de Costa Rica en el primer 
semestre del año 2023 y el correspondiente ajuste de la curva soberana.
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En este contexto de alta volatilidad en las tasas de interés, la Administración continuó con las decisiones defensivas 
en la gestión financiera, las cuales crecieron el portafolio de inversiones en 1.73 veces entre 2019 y 2022, con una 
tasa de crecimiento anual compuesta del 20% para ese período. Estas decisiones en la gestión del portafolio tenían 
adicionalmente el mandato de privilegiar la liquidez, lo que implicaba que el portafolio tenía que ubicarse en el corto 
plazo, sacrificando rendimiento, pero mitigando el riesgo de precio. En este sentido, al cierre del año 2022, el portafolio 
de inversiones en colones y en dólares tiene una baja duración media de 1.43 y 1.14 años respectivamente y se 
constituye en una relevante fuente de financiamiento para el crecimiento del portafolio de crédito en el período 2023.

Para lograr ese objetivo de crecimiento y estructura en el activo productivo medio, fueron muy relevantes las 
decisiones tomadas en la gestión de las obligaciones con el público y con entidades financieras desde los dos 
períodos anteriores, entre las que se destacan las siguientes:

a)	Captación de recursos con mayores duraciones: Desde la segunda mitad de 2020 y durante todo 
2021 se implementaron acciones para tomar captaciones a mayores plazos, con el fin de alargar las 
duraciones del pasivo en colones y dólares. Estas decisiones permitieron atravesar el año 2022 con menores 
vencimientos y, por tanto, con menor presión sobre el costo financiero en ambas monedas. 
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b)	Formalización de fondeos a tasa fija: Previendo la subida de tipos de interés, se formalizaron 
financiamientos de mediano plazo con entidades financieras internacionales de desarrollo por la suma de 
US$59 millones, a tasas de interés fijas de 4.88% ponderado.

Por su parte, el portafolio de crédito inicia un proceso de inflexión hacia el crecimiento en la segunda parte del 
año 2022, con una colocación neta en el segundo semestre de US$35 millones, la cual permite alcanzar una 
variación interanual equivalente a US$12 millones. Es importante resaltar que el aumento en las tasas de interés 
activas provocó que disminuyeran las estrategias predatorias de la competencia, las cuales generaron US$205 
millones de cancelaciones anticipadas al portafolio de crédito entre 2019 y 2022, explicadas por ofertas de tasas 
de interés que no respondían al riesgo crediticio inherente, sino más bien, a un exceso de liquidez coyuntural y 
transitorio, con potenciales riesgos de descalce.

c)	Amortización de pasivos a tasa variable: En virtud del incremento de 483 puntos básicos en la tasa 
Libor, se amortizaron más de US$47 millones a diversas operaciones de financiamiento con entidades 
multilaterales, cuyos intereses estaban referenciados a dicha tasa de referencia.  Para tal efecto, se hicieron 
emisiones locales y se redujo una porción del portafolio de inversiones. 
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Para contrarrestar los efectos de las cancelaciones anticipadas descritas, se gestionó la ampliación de la línea 
de financiamiento con el Sistema de Banca para el Desarrollo SBD y se implementó un plan de colonización de 
créditos que estaban denominados en dólares, el cual permitió defender parcialmente el portafolio PyME, en 
momentos que las tasas de interés en colones llegaron a estar más bajas que las tasas de interés en dólares.  A 
pesar de la demora en el cierre de los casos, en virtud de la apreciación del colón durante el segundo semestre, se 
logra crecer el portafolio de crédito en colones en un 22% interanual y de esa forma alcanza una representación 
del 28% del portafolio total.

La cartera de crédito mantiene su enfoque en la producción del país y diversifica su portafolio en las actividades 
más relevantes de la economía, a saber, sectores inmobiliarios, servicios, comercio, transporte y construcción, que 
representan más del 80% de los saldos prestados.

El Banco ha logrado mantener una cobertura de su cartera con alta participación de garantías reales equivalentes 
al 92% del portafolio total, lo cual constituye una fortaleza para la Institución en períodos de incertidumbre 
como los vividos desde el inicio de la pandemia, cuando las MiPyMEs, que representan un 64% del portafolio de 
crédito, tuvieron oportunidad de replantear sus negocios, gracias a la existencia de un colateral.



28 29-  MEMORIA ANUAL 2022 - GRUPO FINANCIERO IMPROSA CARTA DE LA PRESIDENCIA E INFORME DE GESTIÓN -

De las 5,900 operaciones de crédito que recibieron algún tipo de apoyo desde el inicio del período de pandemia, 
se completó el proceso de reestructuración crediticia, acumulando un total de US$112.5 millones al cierre del 
período 2022, de las cuales solamente el 0.54% presenta morosidad mayor a 90 días, lo que es muy satisfactorio, 
en virtud de los relevantes impactos multidimensionales que la emergencia sanitaria provocó en el consumo de 
los habitantes y, por consiguiente, en la actividad económica de las empresas.

Otro reto superado durante el período 2022 fue la recuperación y disminución de las cuentas por cobrar asociadas 
a los intereses prorrogados en los planes de alivio crediticios durante el período de pandemia, cuyo saldo a 
diciembre de 2020 acumulada la suma de CRC 6,828 millones y al cierre de este período el saldo por cobrar neto 
de estimaciones se ubica en CRC 103 millones, lo que representa un  98.5% de disminución.

Como parte del saneamiento y absorción de los impactos generados por la emergencia sanitaria en el portafolio de 
crédito, durante el período 2020 – 2022 el Banco se adjudicó bienes en pago de obligaciones crediticias por la suma 
de CRC 18,775 millones, de los cuales se han vendido un 67% al cierre del período, a saber, CRC 12,525 millones. En 
adición al proceso de venta, se han creado estimaciones para este mismo período por la suma de CRC 8,456 millones, 
de las cuales se han recuperado en el proceso de venta, la suma de CRC 3,625 millones y se acumulan las restantes 
estimaciones (CRC 5,480 millones), logrando una cobertura del 47% del saldo total de bienes disponibles para la 
venta, cuyo valor neto alcanza la suma de CRC 6,113 millones. 
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GESTIÓN DE LA POSICIÓN DOLARIZADA EN EL BALANCE

Otro gran reto durante el año 2022 fue la volatilidad del colón respecto al dólar estadounidense. Al respecto, 
la primera mitad del año estuvo marcada por una devaluación de 7.28%, alcanzando su nivel más alto en el 
mes de junio, con un tipo de cambio de referencia en 692.25 colones. A partir de julio, el país experimentó una 
apreciación cambiaria de 90.28 colones, equivalente a un 13.04% en ese semestre, cerrando el año con un tipo de 
cambio de 601.99 colones, acumulando efectos adversos en la competitividad de la producción nacional. 

De acuerdo con los estudios del Banco Mundial y del Fondo Monetario Internacional, el dólar estadounidense se 
fortaleció notablemente en el año 2022, aproximadamente en 14% sobre una canasta de monedas ponderadas por el 
PIB. En este sentido, la mayoría de las monedas de las economías emergentes y en desarrollo se depreciaron frente al 
dólar y las economías con déficit fiscales superiores al 3% del PIB, experimentaron una depreciación ocho veces mayor. 
Al respecto, llama la atención la incongruencia del colón costarricense en relación con las monedas de la mayoría de las 
economías emergentes y en desarrollo, con las cuales Costa Rica compite en la atracción de inversiones.

En virtud de la apreciación del colón respecto al dólar y considerando la posición en moneda extranjera que ostenta 
el balance del Banco, se produce una diferencia cambiaria que impacta negativamente el estado de resultados por 
más de CRC 2,650 millones. Al respecto, es importante indicar que la posición en moneda extranjera representa 
más del 90% del patrimonio, lo que significa, que el patrimonio está dolarizado en ese porcentaje. En este sentido, 
los efectos adversos que la apreciación cambiaria genera en el estado de resultados son compensados por la 
variación interanual del patrimonio al expresarse en dólares.

COMISIONES POR SERVICIOS 
Al cierre de 2022, el Banco, la Arrendadora y la Corredura de Seguros generaron ingresos operativos por la 
prestación de servicios diversos por la suma de CRC 12,740 millones, lo cual representa un incremento del 20.2% 
respecto al ingreso facturado en el periodo 2021.

Nota: Derivado del efecto por el diferencial cambiario en el estado de resultados,los valores se ajustanpara mostrarlos netos del gasto asociado.

Fuente: Elaboración propia con base en los Estados Financieros Auditados, 2022, Banco Improsa, Improsa Servicios Internacionales y Improsa Corredora de Seguros.
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La gestión de la Mesa de Divisas ha mejorado en el transcurso de los últimos años, generando un aporte 
significativo al margen operativo.

Banco lmprosa mantiene un contundente liderazgo en la administración fiduciaria dentro del Sistema 
Bancario Nacional, por su nivel de especialización en la fiducia de garantía, ofreciendo un servicio altamente 
personalizado al segmento institucional, principalmente conformado por intermediarios financieros nacionales e 
internacionales. La contracción en la demanda crediticia en el mercado financiero durante los últimos períodos 
ha provocado una desaceleración en la demanda por los servicios fiduciarios para entidades financieras; no 
obstante, se logra facturar ingresos operativos por la suma de CRC 2,787 millones y se mantienen los saldos 
medios de activos gestionados por más de CRC 5.0 millones de millones, que representan el 49% de los activos 
fiduciarios registrados en el Sistema Bancario Nacional.

De acuerdo con lo expuesto, el margen operativo del Banco mantiene la tendencia de crecimiento por octavo año 
consecutivo, impulsado en gran medida por los resultados de fideicomisos, la mesa de divisas y la recuperación de 
estimaciones por venta de bienes adjudicados.

Por otra parte, el margen financiero se mantiene estable gracias a los ajustes en el activo productivo y las medidas para 
contener el ajuste de tasas pasivas. Como resultado, se obtiene un crecimiento de 12 puntos básicos respecto al período 2021, 
alcanzando 386 puntos básicos sobre el activo productivo medio. Esta estabilidad del margen financiero demuestra que se ha 
logrado sostener y optimizar financieramente el negocio, a pesar de toda la turbulencia experimentada y un activo productivo 
con una estructura, en la cual, el portafolio de inversiones ha elevado su participación en relación con los períodos anteriores.
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De esta manera, las subsidiarias de Banca Comercial de Grupo Financiero Improsa entregan una utilidad neta de 
CRC 2,349 millones, la cual sin diferencial cambiario alcanza la suma de CRC 4,411 millones, con una variación 
interanual de 57%.

BANCA DE INVERSIÓN 

La división de Banca de Inversión ha mantenido una gestión prudente y proactiva, cumpliendo con los más 
altos estándares de la administración y gestión de riesgo del portafolio de fondos de inversión inmobiliarios 
administrados, los cuales son su principal línea de negocios.

Respecto al activo de los fondos de inversión, se continuaron los procesos de transformación y mejora de los 
inmuebles, para mantener así su competitividad, en un contexto en el cual, los inquilinos actuales y potenciales 
demandan nuevos servicios y amenidades. A esto se suma la necesidad de adaptar los inmuebles a estándares 
superiores de sostenibilidad energética, seguridad y eficiencia.

Durante 2022 se alcanzaron tres logros muy relevantes para los fondos de inversión que administra Improsa SAFI.

En primer lugar, la Superintendencia Financiera de Colombia autoriza la inscripción de los títulos de participación 
del Fondo de Inversión Inmobiliario Gibraltar como emisor de valores ante el Registro Nacional de Valores y 
Emisores (RNVE) y el sistema de negociación de la Bolsa de Valores de Colombia S. A. Este hito tan relevante, le 
permite al Fondo Gibraltar alcanzar acceso a un mercado mucho más grande que el costarricense, con el fin de 
lograr mayor liquidez y oportunidades futuras de crecimiento mediante nuevos aportes de una comunidad de 
inversionistas, tanto institucionales como individuales, cuyas capacidades pueden exceder en forma significativa 
a lo que podemos observar en nuestro país, dada la magnitud de la economía colombiana.

En segundo lugar, se ejecuta la fusión de tres de los fondos de inversión administrados, a saber: Improsa Fondo de Inversión 
Inmobiliario Dólares Dos, el Fondo de Inversión de Desarrollo de Proyectos Multipark y el Fondo de Inversión Inmobiliario 
Los Crestones, prevaleciendo este último. Esta fusión permite alcanzar sinergias importantes en costos, enfoque de gestión 
y una importante mejora en la diversificación de las fuentes de ingreso con respecto a los fondos originales.

En tercer lugar, se ha venido trabajando fuertemente en la ocupación de los inmuebles, los cuales sufrieron devoluciones 
importantes de oficinas, bodegas y áreas comerciales, durante la crisis derivada de la pandemia. Para ello, se ha venido 
realizando una gestión proactiva en la colocación de espacios, mediante una fuerza comercial competitiva y de alto 
perfil, dedicada a la promoción y retención de los inquilinos actuales, lo cual permitió que se lograran colocaciones en 
2022 por más de 30 mil metros cuadrados en los fondos administrados. Al respecto, reconocemos que en un mercado 
inmobiliario altamente competitivo, el camino por recorrer presenta desafíos importantes, pero también, reconocemos 
que nos hemos preparado y seguimos preparándonos para enfrentarlos de la manera más profesional posible.
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El activo administrado alcanzó los US$722 millones en 2022, lo cual es menor al nivel de 2021, producto de 
la venta de un inmueble, cuando el inquilino ejerció una opción de compra. La venta generó una importante 
ganancia de capital para beneficio de los inversionistas del Fondo Gibraltar. Es importante resaltar que la 
mayoría de los fondos provenientes de la venta se utilizaron para amortizar deuda bancaria, cuyos costos 
habían crecido significativamente durante dicho ejercicio, como resultado del comportamiento de las tasas 
internacionales de interés en respuesta a las decisiones de política monetaria del Banco de la Reserva Federal 
de los Estados Unidos de América. 

A finales de 2022, la Superintendencia General de Valores procedió a autorizar la oferta pública de los fondos 
de inversión de mercado de dinero Improcash Dólares e Improcash Colones, los cuáles serán administrados 
por Improsa SAFI y que permitirán a esta empresa diversificar sus fuentes de ingreso, capacidad patrimonial 
y aprovechar el equipo humano, tecnológico y sus estándares para crecer en esta nueva línea de negocio a 
partir de 2023.

Si bien, la administración de fondos de inversión inmobiliarios es la principal línea de negocios de Banca de 
Inversión, se ha venido diversificando a lo largo de los años para ofrecer otros servicios asociados tanto al 
sector inmobiliario como al bursátil.

Los ingresos generados por las subsidiarias de Banca de Inversión alcanzaron durante 2022 la suma de CRC 
11,801 millones, para un crecimiento interanual de 3.8% en relación con el periodo anterior. 

Los ingresos generados por Improsa SAFI se mantuvieron relativamente estables en 2022 con respecto a 2021, a 
pesar de que se bajó el porcentaje de comisión de administración del fondo más grande, el Fondo Gibraltar.

Improsa Capital alcanzó en 2022, el mayor crecimiento dentro de la división, con un 34% que representa CRC 
339 millones generados por administración de propiedades y condominios, administración de proyectos de 
construcción y comisiones por colocación de espacios.

Improsa Valores ha venido creciendo en forma consistente a lo largo de los años y ofreciendo servicios de valor 
agregado a sus clientes. En el año 2021 se presentó una fuerte recuperación posterior a la pandemia, pero en 
2022 la actividad del mercado bursátil en general fue más lenta, producto del acelerado incremento de las tasas 
de interés que hizo que los inversionistas tomaran una actitud más conservadora en el mercado de renta fija, 
esperando que concluyera este período alcista de tasas que se ha observado en los últimos 12 meses. Lo anterior 
explica que los ingresos operativos de esta empresa, bajaran un 4.8%.

El Centro de Servicios Compartidos presentó un crecimiento interanual en sus ingresos operativos del 6.9%. 
Adicionalmente, durante 2022 se continúa con el pago de pasivos bancarios generados principalmente por la 
compra de los fondos de Interbolsa, los cuales pasaron de CRC 5,361 millones en 2018 a CRC 717 millones al 
cierre de 2022. Lo anterior, no sólo fortalece la posición financiera de las subsidiarias de Banca de Inversión, sino 
que permite generar ahorros importantes en el gasto de intereses.

Banca de Inversión registró utilidades netas por CRC 2,330 millones en 2022, que representa un 22% menos 
respecto al período 2021. La caída se debe a factores no operativos, principalmente al diferencial cambiario, dado 
que se mantiene una posición larga en dólares, lo que generó que se registraran pérdidas netas por CRC 267 
millones, además, las propiedades de inversión, cuyos avalúos se reconocen en dólares, presentaron bajas en su
conversión en colones, derivado de los efectos de la apreciación cambiaria.
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GRUPO FINANCIERO IMPROSA

De esta manera, El Grupo Financiero Improsa cierra el período 2022, entregando al accionista un resultado neto 
del periodo de CRC 4,672 millones, el cual, sin diferencial cambiario alcanza la suma de CRC 6,921 millones con 
una variación positiva del 17% respecto al año 2021.  

La Junta Directiva y la Administración del Grupo Financiero lmprosa reiteran el compromiso con la creación de 
valor, a través de la gestión de los negocios con visión, pasión e integridad y expresan su gratitud a los accionistas 
por el respaldo y confianza otorgados. 

Muchas gracias,

Marianela Ortuño Pinto
Presidenta
Grupo Financiero Improsa
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»	Marianela Ortuño Pinto

	 Presidenta

»	Jaime Ubilla Carro

	 Gerente General de Improsa SAFI y 
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OFICINAS DEL GRUPO FINANCIERO IMPROSA

Banco Improsa
Agencias

Barrio Tournón – Oficinas Centrales

Inicio Ruta 32 Norte, Autopista Braulio Carrillo, Barrio Tournón, San José.
Tel.: (506) 2284-4000

Pérez Zeledón

Del Palí 50 metros al oeste, San Isidro de Pérez Zeledón.
Tel.: (506) 2284-4271

San Carlos

Plaza Helicónias, 300 metros norte del Mercado Municipal de Ciudad Quesada.
Tel.: (506) 2284- 4269

Guanacaste

Centro Comercial Plaza Santa Rosa, Liberia centro.
Tel.: (506) 2284-4272

Limón

De las oficinas administrativas de Japdeva 125 este y 70 norte, Limón centro.
Tel.: (506) 2284- 4267

Banca Electrónica

www.improbank.com

ImproBank Movil

Unidad de Servicio al Cliente

Redes Sociales

Tel: (506) 2522-3840  / 800-IMPROSA
E-mail: servicioalcliente@grupoimprosa.com
www.grupoimprosa.com

Grupo Finaniero Improsa
Banco Improsa 
Banco Improsa
Banca de Inversión

Cajeros Automáticos

Red ATH - Acceso a la red nacional e internacional de cajeros automáticos

Barrio Escalante

300 metros este y 200 metros sur de la Iglesia Santa Teresita, Barrio Escalante. 
Tel.: (506) 2284- 4221

Escazú

Edificio Turrubares, 3er piso, Oficentro Multipark, San Rafael de Escazú.
Tel.: (506) 2284- 4250

Sabana Norte

Centro Comercial Gran Campo, costado norte del Estadio Nacional, Sabana 
Norte.
Tel: (506) 2284-4241

Centro de Apoyo y Asesoría PyME Alajuela

De la Gasolinera La Tropicana, 75 metros oeste, Alajuela centro.
Tel.: (506) 2284-4245
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OFICINAS DEL GRUPO FINANCIERO IMPROSA PRODUCTOS Y SERVICIOS

Centro de Apoyo y Asesoría Pyme (CAAP) Alajuela

Improsa Servicios Internacionales

Guatemala

Costa Rica

El Salvador

Honduras

Nicaragua

Panamá

Costa Rica
Tel.: (506) 2284-4174
Inicio Ruta 32 Norte,
Autopista Braulio Carrillo,
Barrio Tournón, San José.

Guatemala
Tel.: (502) 2222-8400
13 calle 3-40 Zona 10,
Edificio Atlantis, 6to. nivel,
oficina 607, Ciudad Guatemala.

Oficinas

Improsa Corredora de Seguros
Inicio Ruta 32 Norte, Autopista Braulio Carrillo, Barrio Tournón, San José.
Tel.: (506) 2284-4351

Improsa SAFI | Improsa Capital
Edificio Grupo Improsa, Avenida 1ª, Calle Central, San José centro.
Tel.: (506) 2284-4360

Banca de Inversión

Improsa Valores Puesto de Bolsa
Multipark 310, Guachipelín, San Rafael de Escazú
Tel.: (506) 2284-4293

Construcción de relaciones de negocios con nuestros clientes

Oferta de productos y servicios a la medida

Servicio ágil y personalizado

-	 Ciclo de Formación Empresarial en temas de interés para la gestión de MiPyMEs

» Asesoría legal, fiscal, estratégica, financiera, de recursos humanos y de 

	 mercadeo, entre otros

	  Sala de capacitación a disposición de nuestros clientes

-	 Alianzas con empresas consultoras para la promoción de encadenamientos productivos

Alternativas de disponibilidad y ahorro

Cuenta corriente, de ahorro y de inversión a la vista
Cuenta de ahorro inteligente
Gestión de tesorería a empresas

Instrumentos de inversión

Certificados de inversión a plazo
Bonos de deuda y papel comercial
Fondos de inversión inmobiliarios
Asesoría y productos bursátiles del Mercado

Servicios conexos

Banca electrónica Improbank - Improbank Móvil
Acceso directo a la red de cajeros automáticos ATH
Pagos y recaudos electrónicos interbancarios
Transferencias internacionales
Mercado de divisas

Corredora de seguros

Comercialización de todas las líneas de seguros que 
ofrecen todas las aseguradoras registradas ante la 
SUGESE: 
-	Seguros generales
-	Seguros solidarios 
-	Seguros personales
-	Seguros auto expedibles 

Trámites especializados, tales como: 

-	Evaluación de riesgos

-	Manejo de reclamos
-	Inspecciones y cobranzas

Productos de crédito

Facilidades de financiamiento de capital de trabajo (OPEX)

Líneas de crédito revolutivo para capital de trabajo
Descuento de documentos
Sobregiros en cuenta corriente
Tarjeta de crédito
Créditos back to back
Cartas de crédito (importación/exportación)
Garantías de participación y cumplimiento 

Facilidades de financiamiento para inversión (CAPEX)

Arrendamiento operativo y financiero para activos  
productivos
Créditos de mediano y largo plazo

Fideicomisos:

»	Garantía
»	Testamentarios
»	Pólizas de vida 
»	Administración de valores
»	Flujos de efectivo
»	Acciones
»	 Inmigrantes rentistas
»	Ahorros varios
»	Gubernamentales
»	Desarrollo inmobiliario
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BANCOS CORRESPONSALES

BANCOS DE DESARROLLO, INSTITUCIONES 

MULTILATERALES Y FONDOS DE INVERSIÓN

FUNDACIÓN FERNANDO

ORTUÑO SOBRADO
BAC Florida Bank

BICSA

First Citizens Bank

Multibank

Banco Centroamericano de Integración Económica (BCIE)

Bank Im Bistum Essen eG

Bancoldex

BlueOrchard

Banco Interamericano de Desarrollo (BID)

Compañía Española de Financiación del Desarrollo (COFIDES)

Corporación Andina de Fomento (CAF)

Corporación Internacional de Finanzas para el Desarrollo de EE. UU. (DFC)

Sociedad Alemana para el Desarrollo (DEG)

Corporación Financiera Holandesa (FMO)

Corporación Financiera Internacional (IFC)

Banco de Desarrollo de Austria (OeEB)

OPEC Fund for International Development (OFID)

Agencia Francesa para el Desarrollo (PROPARCO)

ResponsAbility Investments AG

Fondo de Inversión en Mercados Emergentes Suizo (SIFEM)

Sistema de Banca para el Desarrollo (SBD)

Symbiotics

Triodos Investment Management

La Fundación Fernando Ortuño Sobrado enfocó en el año 2022 sus esfuerzos en mantener los programas 
de educación para colaboradores y sus familias, con el objetivo primordial de lograr una mejora en su 
calidad de vida.

La Fundación se enfoca en tres programas de desarrollo ambiental y social:
1.	Programa de becas de educación continua a nuestros colaboradores
2.	Programa de becas para los hijos de nuestros colaboradores
3.	Gestión sostenible de los edificios del Grupo Financiero Improsa y de sus fondos de inversión
	 inmobiliaria

El Programa de Educación Continua facilitó a 52 colaboradores continuar con sus estudios de educación 
abierta, técnicos o universitarios, con la otorgación de becas, cuyo enfoque responde al desarrollo de carrera 
de cada uno, según el giro de negocio del Grupo Financiero Improsa (GFI).  

El Programa de Becas para hijos de colaboradores benefició a 34 niños y adolescentes al contribuir activamente 
con su esfuerzo académico y reconocer sus calificaciones de excelencia.

Entre los logros del año, seis colaboradoras concluyeron sus carreras en Bachillerato de Administración 
de Empresas y Contaduría; asimismo, tres jóvenes, quienes se graduaron del colegio, realizaron prácticas 
supervisadas en áreas relacionadas con sus enfoques técnicos en el Grupo Financiero Improsa, esto gracias al 
nuevo Programa de Inserción Laboral implementado por esta Fundación. 

La Gestión Sostenible del Grupo Financiero Improsa mantuvo la certificación del Sistema de Gestión de Energía 
(SGEn) para el Condominio Parque Empresarial Forum I, en la norma INTE/ISO 50001:2018, certificado por el 
Instituto de Normas Técnicas de Costa Rica – INTECO. 

Igualmente, fuimos nuevamente adjudicados con el galardón Bandera Azul Ecológica en los tres edificios 
principales del Grupo Financiero Improsa y en 16 de los inmuebles administrados por la Sociedad Administradora 
de Fondos de Inversión (Improsa SAFI). 

La Fundación Fernando Ortuño Sobrado desarrolla a través de sus programas, una visión de triple impacto a 
largo plazo, la cual busca sintonizar las motivaciones de las diversas partes interesadas respecto a este fin, de 
manera tal que se genere una contribución sustancial tanto al ambiente, mediante la gestión de los asuntos 
pertinentes de la sostenibilidad empresarial, así como a los componentes social y de gobernanza.
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