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1. Objeto y alcance

El presente Cédigo de Etica establece los principios, politicas y procedimientos que rigen la actuacién de
Servicios Inmobiliarios Real Estate JMK S.R.L. ("Inmobiliaria JMK" o "la Agencia"), su Gerencia, agentes,
corredores, colaboradores y cualquier persona que actie en su nombre, en el desarrollo de actividades de
intermediacién, promocion, corretaje y venta de bienes inmuebles en Costa Rica.

Su propdsito es asegurar el cumplimiento estricto de las obligaciones que la legislacion costarricense impone a la
Agencia como sujeto obligado en materia de prevencién de la legitimacién de capitales, el financiamiento al
terrorismo y el financiamiento de la proliferaciéon de armas de destruccién masiva (en adelante, "LC/FT/FPADM"),
asi como fijar estandares de integridad, transparencia y debida diligencia frente a clientes, contrapartes y
autoridades.

Este Codigo aplica a todas las operaciones de compraventa, alquiler, promocién, desarrollo o intermediacion
inmobiliaria que realice la Agencia, sin distincion de monto, tipo de propiedad o forma de pago.
2. Naturaleza juridica de la agencia como sujeto obligado

De conformidad con el Articulo 15 de la Ley 7786, las personas fisicas o juridicas que se dedican de forma
profesional y habitual a la compra y venta de bienes inmuebles —incluyendo corredores, intermediarios,



promotores y desarrolladores de proyectos inmobiliarios— deben cumplir las mismas obligaciones que la Ley
impone a las entidades financieras en el Articulo 14, en lo que resulte compatible con su naturaleza. Estas
obligaciones incluyen, entre otras, el deber de inscripciéon y sujecion a la supervision de la Superintendencia
General de Entidades Financieras (SUGEF), bajo un enfoque basado en riesgo definido por el Consejo Nacional
de Supervision del Sistema Financiero (CONASSIF).

El Articulo 15 BIS extiende obligaciones equivalentes a otras actividades y profesiones no financieras
designadas (APNFD) que, por su naturaleza, estan expuestas a riesgos de LC/FT/FPADM, y faculta al CONASSIF
y a la SUGEF para reglamentar los procedimientos de inscripcidn, categorizacién y supervision de los sujetos
obligados por ambos articulos.

En virtud de lo anterior, Inmobiliaria JMK reconoce su condiciéon de sujeto obligado inscrito y supervisado
por la SUGEF en materia de prevencién de LC/FT/FPADM, y asume de manera directa las obligaciones legales y
reglamentarias derivadas de dicha condicidn, incluyendo el deber de reportar operaciones sospechosas ante la
Unidad de Inteligencia Financiera (UIF) del Instituto Costarricense sobre Drogas (ICD).

3. Principios éticos generales

o Legalidad: actuar en apego estricto a la legislacion costarricense vigente, incluyendo la Ley 7786 y su
normativa conexa.

o Integridad y honestidad: ofrecer informaciéon veraz y completa sobre las propiedades, condiciones de
negociacién y honorarios.

e Transparencia: revelar oportunamente al cliente cualquier conflicto de interés o vinculo relevante en la
operacion.
 Debida diligencia: conocer razonablemente al cliente, su actividad econémica y el origen de los fondos antes

de formalizar cualquier operacion.

¢ Confidencialidad: proteger la informacion personal y financiera de los clientes, salvo cuando la ley obligue a
su reporte a la autoridad competente.

e No discriminacion: brindar un trato equitativo a todos los clientes, sin distincién de origen, condicion social,
género, religién u otra caracteristica protegida.

e Colaboracion con las autoridades: atender oportunamente los requerimientos de la SUGEF, la UIF-ICD y
demés autoridades competentes en materia de prevencion de LC/FT/FPADM.

4. Politica de Debida Diligencia "Conozca a su Cliente"

Previo a formalizar cualquier relaciéon de negocios u operacién de compraventa, alquiler o cesiéon de bienes
inmuebles, Inmobiliaria JMK aplicara una politica de debida diligencia del cliente que incluye, como minimo:

o Identificacion plena del cliente mediante documento de identidad vigente (cédula de identidad, DIMEX o
pasaporte, segun corresponda) y, en el caso de personas juridicas, certificacién de personeria juridica y
composicién del capital social.

e Verificacion de la actividad econémica declarada por el cliente y su razonabilidad frente a la operacion
propuesta.

o Identificacion del origen licito de los fondos utilizados en la transaccién.

e Consulta de listas restrictivas nacionales e internacionales (personas politicamente expuestas, listas de
sanciones y de terrorismo) cuando la naturaleza o el monto de la operacién lo amerite.

e Aplicaciéon de un enfoque basado en riesgo, incrementando el nivel de diligencia en operaciones de mayor
riesgo (pagos en efectivo por montos significativos, estructuras societarias complejas, clientes no residentes,
entre otros).

5. Identificacion del beneficiario final y origen de fondos

Cuando el cliente actie en nombre de un tercero, a través de una sociedad, fideicomiso o cualquier otra
estructura juridica, Inmobiliaria JMK identificara al beneficiario final de la operacién, entendido como la persona
fisica que, directa o indirectamente, ejerce el control efectivo o se beneficia econémicamente de la transaccion.
La Agencia no aceptara negociar con sociedades que emitan o mantengan acciones al portador, en linea con las



restricciones aplicables a los sujetos obligados por los articulos 14, 15 y 15 BIS de la Ley 7786.

6. Requisitos documentales para clientes extranjeros

Cuando el cliente sea una persona fisica o juridica extranjera, o no residente fiscal en Costa Rica, Inmobiliaria
JMK aplicara un nivel reforzado de debida diligencia y solicitard, ademas de la identificacion basica indicada en la
Seccion 4, la siguiente documentacion de respaldo:

Documentacion general requerida

o Estados de cuenta bancarios: de los tltimos 6 meses (registros completos).

o Declaraciones de impuesto sobre la renta: de los ultimos dos afios, completas (Estados Unidos:
formularios 1040; Canada: T1 General / Notice of Assessment (NOA)).

o Pasaporte: copia clara de la pagina biogréfica vigente.

e Licencia de conducir: copia clara de ambos lados.

Para asalariados
e Carta de trabajo: que indique salario, puesto y antigiiedad laboral.

¢ Comprobantes de pago (pay stubs): copias recientes, cuando sean solicitadas.

Para trabajadores independientes / por cuenta propia

o Estado de ingresos certificado por contador publico autorizado (CPA): que cubra los ultimos 12 meses.

Para pensionados / jubilados
¢ Comprobante de pension o seguro social: carta oficial de verificacion del beneficio.

Esta documentacién permite a Inmobiliaria JMK verificar razonablemente la capacidad econdémica del cliente y el
origen licito de los fondos destinados a la operacion inmobiliaria, conforme a los deberes de debida diligencia
reforzada aplicables a clientes no residentes.

7. Autorizacion y firma del cliente

Requisito obligatorio antes de iniciar cualquier gestion de compra, venta o alquiler: todo cliente de
Inmobiliaria JMK debe completar y firmar el formulario de Declaraciéon de Debida Diligencia / Conozca a su
Cliente disponible en el siguiente enlace:

https://forms.realestatejmk.com/ezcifu

Mediante dicha firma, el cliente declara bajo su responsabilidad la veracidad de la informacién suministrada
(identidad, actividad econdémica, origen de los fondos y, cuando aplique, identificacion del beneficiario final),
y autoriza a Inmobiliaria JMK a conservar y, en caso de ser requerido por la autoridad competente, remitir
dicha informacion en cumplimiento de la Ley 7786 y su normativa conexa.

Ninguin agente de la Agencia formalizara una oferta, promesa de compraventa, contrato de corretaje o
cierre de negociacion sin contar previamente con este formulario debidamente completado.

8. Relacion con terceras entidades

Para la ejecucion de determinadas gestiones —tales como estudios registrales, formalizacién notarial, tramites
bancarios de financiamiento, avalios o transferencias de fondos— Inmobiliaria JMK puede apoyarse en terceras
entidades y profesionales externos (entidades financieras supervisadas, notarios publicos, casas de avaluos, entre
otros), quienes a su vez pueden tener sus propias obligaciones de debida diligencia como sujetos obligados o
entidades reguladas.

Sin perjuicio de lo anterior, la intervencion de dichas terceras entidades no traslada ni delega la
responsabilidad legal de Inmobiliaria JMK como sujeto obligado inscrito y supervisado por la SUGEF conforme al
Articulo 15 de la Ley 7786. En consecuencia, Inmobiliaria JMK asume directamente, con recursos y personal


https://forms.realestatejmk.com/ezcifu

propios, el deber de andlisis y de reporte de operaciones u actividades sospechosas ante la Unidad de
Inteligencia Financiera (UIF-ICD), independientemente de que la operacion involucre o no la participacién de un
tercero.

9. Reporte de actividades u operaciones sospechosas (ROS)

Todo colaborador o agente de Inmobiliaria JMK que identifique una operacidon, intento de operaciéon o patréon de
conducta que resulte inusual, carente de justificacién econdémica o juridica aparente, o que genere sospecha
razonable de estar vinculado con legitimacion de capitales, financiamiento al terrorismo o financiamiento de la
proliferaciéon de armas de destruccién masiva, deberd comunicarlo de inmediato a la persona de enlace u oficial
de cumplimiento de la Agencia, seguin corresponda.

La persona de enlace u oficial de cumplimiento evaluard el caso y, de ser procedente, elaborara y remitira el
Reporte de Operacion Sospechosa (ROS) directamente a la Unidad de Inteligencia Financiera del Instituto
Costarricense sobre Drogas, conforme a los plazos y formatos que establezca dicha autoridad. Este reporte es
una obligacion propia e indelegable de Inmobiliaria JMK como entidad supervisada, y se mantiene vigente aun
cuando en la operacion intervengan terceras entidades.

10. Confidencialidad y prohibicién de alerta al cliente ("tipping-off")

Queda terminantemente prohibido a cualquier colaborador o agente de la Agencia informar al cliente,
contraparte o a terceros no autorizados que una operacion ha sido objeto de andlisis interno o de un Reporte de
Operacién Sospechosa. El incumplimiento de esta disposicién constituye una falta grave conforme al régimen
disciplinario interno de la Agencia y puede generar responsabilidad legal personal conforme a la Ley 7786.

11. Inscripcién ante la SUGEF y persona de enlace u oficial de cumplimiento

Inmobiliaria JMK mantendrd vigente su inscripcion ante la SUGEF conforme al Articulo 15 de la Ley 7786 y al
Acuerdo SUGEF 11-18, y designard y mantendrd actualizada ante dicha Superintendencia a la persona de enlace
o, cuando su categorizacion de riesgo asi lo determine, al Oficial de Cumplimiento responsable de la aplicacion de
este Codigo, la atencion de requerimientos regulatorios y la coordinacién de los reportes ante la UIF-ICD.

12. Conservacion de documentacion

La documentaciéon de debida diligencia del cliente, los soportes de las operaciones realizadas y los analisis
internos de operaciones inusuales o sospechosas se conservaran por el plazo que establezca la normativa vigente,
y estardn disponibles para su exhibicion ante la SUGEF, la UIF-ICD o cualquier otra autoridad competente que
los requiera.

13. Capacitacion del personal

Todo colaborador y agente de Inmobiliaria JMK recibird capacitacion periédica sobre los alcances de este Coédigo,
la Ley 7786 y su normativa conexa, asi como sobre las sefiales de alerta propias de la actividad de intermediacion
inmobiliaria, con el fin de fortalecer la cultura de prevencion de LC/FT/FPADM dentro de la Agencia.

14. Régimen disciplinario interno

El incumplimiento de las disposiciones de este Codigo por parte de cualquier colaborador o agente de
Inmobiliaria JMK dara lugar a las medidas disciplinarias internas que la Gerencia estime pertinentes, sin
perjuicio de las responsabilidades civiles, administrativas o penales que puedan corresponder conforme a la
legislacién costarricense.

15. Vigencia, revision y aprobacion

Este Cédigo de Etica entra en vigencia a partir de su fecha de emisién y serd revisado y actualizado
periddicamente por la Gerencia de Inmobiliaria JMK, o cuando se produzcan reformas legales o reglamentarias
en materia de prevenciéon de LC/FT/FPADM que asi lo requieran.



Carlos Andrés Alfaro Camacho Fecha de aprobacion

Gerente General 2 de diciembre de 2025
Inmobiliaria JMK

Este documento no constituye asesoria legal. Se recomienda su revision periddica por un profesional en derecho especializado en legitimacién de capitales, para
confirmar la categorizacién de riesgo de la Agencia ante la SUGEF y ajustar los procedimientos internos a la normativa vigente.
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