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XX.3.ANEXO 3. MEMORIA DE CALCULO DE LAS EDIFICACIONES

PATROCINADOR OFICIAL
DE UPAY

l CONSTRUCCIONES
VALORACION DE LAS EDIFICACIONES Tipo de Cambio ¢ 506,33
L, Area o V.R.N. EDAD
Descripcion Longitud UNITARIO (€) V.R.N. TOTAL (¢) o V.N.R. TOTAL (¢) V.N.R. TOTAL (US$)
AREAS CONSTRUCTIVAS
Locales 1er nivel tipicos 1.544,35] m? 430.380,50 664.658.125,18| 70 13,00 0,9748 : 1,0000 62 ¢ 586.547.055,56 $1.158.428,41
Local Banco General 253,65/ m? 556.963,00 141.273.664,95| 70 13,00 0,9748 1,0000 62 ¢ 124.671.088,89 $246.224,97
Local Pane e Vino 100,00f m? 481.013,50 48.101.350,00{ 70 13,00 0,9748 : 1,0000 62 ¢ 42.448.447,02 $83.835,54
Local ASSA 100,00f m? 506.330,00 50.633.000,00{ 70 13,00 0,9748 1,0000 62 ¢ 44.682.575,81 $88.247,93
Local DRM Dermatologia 200,00f m? 506.330,00 101.266.000,00{ 70 13,00 0,9748 : 1,0000 62 ¢ 89.365.151,61 $176.495,87
Locales 2do nivel 292,93) m? 430.380,50 126.071.359,87| 70 13,00 0,9748 1,0000 62 ¢ 111.255.368,92 $219.728,97
Mezanines tipicos 173,00f m? 258.228,30 44.673.495,90| 70 13,00 0,9748 | 1,0000 62 ¢ 39.423.436,63 $77.861,15
Mezanines DRM Dematologia 100,00{ m? 354.431,00 35.443.100,00{ 70 13,00 0,9748 1,0000 62 € 31.277.803,07 $61.773,55
Mezanines ASSA 100,00{ m? 430.380,50 43.038.050,00{ 70 13,00 0,9748 : 1,0000 62 ¢ 37.980.189,44 $75.010,74
TOTALES 2.863,93 ¢ 1.255.158.145,89 ¢1.107.651.116,94 $2.187.607,13
OBRAS COMPLEMENTARIAS
Pasillos principales 1.585,000 m? 303.798,00 481.519.830,00{ 70 13,00 0,9748 : 1,0000 n/a ¢ 424.931.295,93 $839.237,84
Pasillos de servicio 232,00 m? 182.278,80 42.288.681,60| 60 13,00 0,9748 : 1,0000 n/a ¢ 36.378.510,74 $71.847,43
Circulacién y parqueos 1.605,00; m? 101.266,00 162.531.930,00{ 40 13,00 0,9748 : 1,0000 n/a ¢ 125.589.487,81 $248.038,80
Bafios 112,00{ m? 354.431,00 39.696.272,00, 70 13,00 0,9748 : 1,0000 n/a ¢35.031.139,43 $69.186,38
Edificio de parqueos 3.990,000 m? 329.114,50 1.313.166.855,00{ 60 13,00 0,9748 : 1,0000 n/a ¢1.129.641.614,12 $2.231.038,28
TOTALES ¢ 2.039.203.568,60 ¢ 1.751.572.048,03 $3.459.348,74
SISTEMAS ELECTROMECANICOS
Generadores 2,00 m? 4.819.755,27 9.639.510,54| 30 13,00 0,9748 1,0000 n/a ¢ 5.462.389,31 $10.788,20
Sistema contra indencios 1,000 m? 32.130.689,14 32.130.689,14| 50 13,00 0,9748 : 1,0000 n/a ¢ 23.776.709,96 $46.958,92
Drivers 2,000 m? 2.249.117,86 4.498.235,72| 30 13,00 0,9748 1,0000 n/a ¢ 2.549.000,24 $5.034,27
Tanques de captacion 2,000 m? 6.426.340,36 12.852.680,72| 60 13,00 0,9748 : 1,0000 n/a ¢ 11.056.419,02 $21.836,39
Transformadores 2,000 m? 22.491.178,60 44.982.357,20| 30 13,00 0,9748 1,0000 n/a € 25.490.002,41 $50.342,67
TOTALES ¢ 104.103.473,32 € 68.334.520,95 $134.960,44
GRAN TOTAL ¢ 3.398.465.187,81 ¢ 2.927.557.685,91 S 5.781.916,31§
Simbologia

Un. Unidad Utilizada

V.R.N. Valor de Reposicién Nuevo

V.U.T. Vida Util Total
Edad: Edad del bien en afios

Q Estado de Conservacion
C.C. Coeficiente de Copropiedad

V.UR. Vida Util Remanente
V.N.R. Valor Neto de Reposicién

51

especialistas en valoracion de bienes o topografia e diseno de edificaciones y urbanismo e sistemas de informacion geografica

2285.0010 e fax 2285.0009 « apdo. 864-2070 « T info@grupotecnocr.com ¢

WWW.Jrupotecnocr.com



mailto:info@grupotecnocr.com
http://www.grupotecnocr.com/

I SERVICIOS INTEGRALES

Regresar al [ndice

Ingresos

Alquiler Propiedad
Otros Ingresos

Total Ingresos
Egresos

Operativos

Gastos de Mantenimiento
Reservas

Cuota de Mantenimiento
Seniicios Profesionales
Comisién de Administracién

Seguros
Responsabilidad Civil
Todo Riesgo

Monto Asegurado
Flujo Operativo
Impuestos

Rentas de Capital
Bienes Inmuebles

3,00%
3,00%
3,00%
3,00%
1,00%

3,00%
3,00%

12,00%
3,00%

Flujo de Efectivo Operativo Neto

CAPEX

Flujo de Caja Libre

Flujo de accreedores del fondo

Flujo de Caja Libre

Flujo Descontado

0,00%

8,26%

PATROCINADOR OFICIAL

DE UPAY
Flujo de Caja Proyectado
FONDO DE INVERSION POPULAR INMOBILIARIO ZETA NO DIVERSIFICADO
3-110-633633
Plaza Carolina
Al 31-9-25
En US Délar
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

$ 637 904,52 $ 658567,52 $ 679 968,88 $ 702 136,90 $ 725101,05 $ 748891,99 $ 773541,62 $ 799 083,15 $ 825551,14 $ 852 981,56

$ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ -
$ 637 904,52 $ 658567,52 $ 679 968,88 $ 702 136,90 $ 725101,05 $ 748891,99 $ 773541,62 $ 799 083,15 $ 825551,14 $ 852 981,56
$ 25 000,00 $ 25 750,00 $ 26 522,50 $ 27 318,18 $ 28 137,72 $ 28 981,85 $ 29 851,31 $ 30 746,85 $ 31 669,25 $ 32 619,33

$ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ -

$ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ -
$ 2 000,00 $ 2 060,00 $ 2121,80 $ 2 185,45 $ 2 251,02 $ 2 318,55 $ 2388,10 $ 2 459,75 $ 2533,54 $ 2 609,55
$ 86 023,82 $ 88 604,54 $ 91 262,67 $ 94 000,55 $ 96 820,57 $ 99 725,19 $ 102 716,94 $ 105 798,45 $ 108 972,40 $ 112 241,58
$ 652,86 $ 672,44 $ 692,62 $ 713,40 $ 734,80 $ 756,84 $ 779,55 $ 802,93 $ 827,02 $ 851,83
$ 9 907,00 $ 10 204,21 $ 10 510,33 $ 10 825,64 $ 11 150,41 $ 11 484,93 $ 11 829,47 $ 12 184,36 $ 12 549,89 $ 12 926,38
$ 6 653 457,00 $ 6 653 457,00 $ 6 653 457,00 $ 6 653 457,00 $ 6 653 457,00 $ 6 653 457,00 $ 6 653 457,00 $ 6 653 457,00 $ 6 653 457,00 $ 6653 457,00
$ 514 320,84 $ 53127634 $ 548 858,96 $ 567 093,68 $ 586 006,53 $ 605 624,63 $ 625976,25 $ 647 090,82 $ 668999,04 $ 691 732,89
$ 76 548,54 $ 79 028,10 $ 81 596,27 $ 84 256,43 $ 87 012,13 $ 89 867,04 $ 92 824,99 $ 95 889,98 $ 99 066,14 $ 102 357,79
$ 12 868,26 $ 13 254,31 $ 13 651,94 $ 14 061,50 $ 14 483,35 $ 14 917,85 $ 15 365,38 $ 15 826,34 $ 16 301,13 $ 16 790,17
$ 424 904,03 $ 438993,92 $ 453 610,75 $ 468 775,75 $ 484 511,06 $ 500 839,75 $ 517 785,87 $ 535 374,50 $ 55363177 $ 572 584,94

$ -
$ 424 904,03 $ 438993,92 $ 453 610,75 $ 468 775,75 $ 484 511,06 $ 500 839,75 $ 517 785,87 $ 535 374,50 $ 55363177 $ 572 584,94

$ - $ $ - $ $ - $ $ - $ - $ $ -
$ 424 904,03 $ 438993,92 $ 453 610,75 $ 468 775,75 $ 484511,06 $ 500 839,75 $ 517 785,87 $ 535 374,50 $ 553631,77 $ 572 584,94
-408 373,85 -389 726,32 -¢371 979,25 -355 086,91 339 005,99 -323 695,47 -¢309 116,49 -£295 232,26 -282 007,90 -269 410,39
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SERVICIOS INTEGRALES PATROCINADOR OFICIAL

DE UPAY

XX.5.ANEXO 5. TABLA COMPARATIVA'Y VALOR RECOMENDADO

Informes GRUPO TECNO 2024 GRUPO TECNO 2025 DIFERENCIA

Enfoque

COSTE $ 10 243 831,04 $10352337,44]  1,05% <@~

COMPARATIVO $ 0,00 $0,000  0,00%

INGRESO / Rentas $ 8 553 802,34 $ 8845 940,44, 3,30%: 4
Recomendado $ 8 553 802,34 $ 8 845 940,44 3,30% | <@~

Comentarios:

1. De acuerdo a lo indicado por SUGEVAL, en concordancia con las NIIF, NIC ylas NIV, el
requerimiento como monto recomendado es el "Valor Razonable".

2.La NIIF 13 detalla como "Valor Razonable ": "...valoracién basada en el mercado...".

3. Las Normas Internacionales de Valuacion en sus apartados 10.3, 10.4 y 10.6 (anexos)
desestiman el uso de montos promediados como valor razonable, sino uno de los tres
enfoques desarrollados.

4. En una eventual ponderacion, el monto obtenido bajo en enfoque de ingresos no cumple
con el principio de "Valor de Rentas de Mercado " para poder considerarlo dentro de esta
ponderacién ya que lo que se analizan son contratos y no estudios de mercado de rentas,
por lo tanto la ponderacion careceria de sustento desde el analisis del mercado.

5. Por lo expuesto anteriormente, amparados a las NIIF, NIC y NIV, las valoraciones se
realizan bajo los tres enfoques, recomendando como "Valor Razonable " uno de estos, de
acuerdo al tipo de inmueble, caracteristicas, entorno, explotacion, vocacion, entre otros.

6. La ponderaciéon seria posible con elementos que contemplen un estudio de mercado,
por lo tanto el Enfoque del Coste no aplicaria, el Enfoque Comparativo o Mwrcado
evidentemente aplica, en tanto el Enfoque de Ingresos aplica siempre que se realice un
estudio de rentas y no un analisis basado en contratos, los cuales pueden ser subjetivos y
no reflejar lo que el mercado considera como razonable.

7. No se desarrollé el Enfoque de Mercado por no existir un "mercado activo de bienes
similares al valorado”, por lo que no se puede realizar el proceso comparativo o de
homologacién.

Anexos

“10.3 El objetivo al seleccionar los Enfoques y métodos de valuacién para un activo es encontrar el
método méas apropiado bajo las circunstancias particulares. Ningtn método es adecuado en todas las
situaciones posibles...”

“10.4 ...Cuando se utiliza mas de un solo enfoque y método, o incluso multiples métodos en un Unico
enfoque, la conclusion de valor deberia ser razonable y el proceso de analizar y reconciliar los
diferentes valores en una sola conclusion, sin promediar, deberia ser descrito por el valuador en el
informe”.

“10.6 Cuando diferentes enfoques y/o métodos dan estimaciones de valor muy divergentes, el
valuador deberia entender por qué esas indicaciones de valor
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XX.6.ANEXO 6. ESTUDIOS DE REGISTRO Y PLANOS DE CATASTRO
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L DERROTERO
INGCRIPCION: 1-1747837-2014
Fech] 1240612014 13.16.08 - Linsa Azimut Distancla
S B oo || 157
1 -2 | 280 | 54 | 15 19
Cataztro Macionasl § : ;: ?: ;‘; ; -—v—lgg
2013 -2203F 4 - 4 -5 86 27 D 50
02/D6/2014 14:01:43 5 -6 350 47 2 86 |
NG rase 6§ -7 356 54 7 49
- § 7 -8 3 22 5 18
8 -39 5 06 4 75
ENTERO NUMERO g9-10] 12 22 2 17
000172537690 10 - 1 338 28 3 i7
11 — 12| 299 26 9 31
12 - 13| 299 | 25 5 71
NOTAS: 4 13 - 74| 299 | 371 | 28 | 74
LEVANTAMIENTO POLAR CON RADIALES A LOS g 14 - 15| 238 | 08 0 50
VERTICES, POLIGONAL CERRADA 15 — 16| 228 24 7] 78
ERROR DE CIERRE ANGULAR: 00° 00° 25" 16 - 17| 224 | 37 0 67
ERROR DE CIERRE LINEAL: 0.03m. LOTE 17 — 18| 188 | 43 | 22 | 97
DOY FE DE QUE EN ESTE LEVANTAMIENTO LOS 18 - 19| 188 | 24 | 19 | 77
VERTICES QUEDARON CLARAMENTE AMOJONADOS. 19 — 20| 158 | 54 3 50
MODIFICA AL PLANO CATASTRADO NUMERO SJ-1303416=-2008. 20 — 21| 268 | 53 8 99
ESTE PLANO SERVIRA UNICAMENTE PARA INSCRIBIR 21 — 22| 261 | 04 3 64
EL INMUEBLE. UNA VEZ INSCRITA LA SEGREGACION s PEBRD 722 — 23| 261 | 04 5 88
RESPECTIVA, EL PLANO SURTIRA LOS EFECTOS g 23 — 24| 261 | of 2 36
JURIDICOS CORRESPONDIENTES DESDE LA FECHA —
DE SU INSCRIPCION EN EL CATASTRO, i; - i‘: fﬁg g; ? :i
TODAS LAS DISTANGIAS ESTAN DADAS EN METROS. N~ 26 — 271 26 %o 35 T 57
FRENTE A CALLE PUBLICA DEL VERTICE 1 AL 2= 15.19m, 27 — 28| 353 | S50 | &1 | 10
DEL VERTICE 20 AL 27= 48.65m Y DEL VERTICE v
46 AL 56= 200.74m. /4 mﬁ; = ig j::: :5’ : ?g
AFECTADO POR LA LEY FORESTAL #7575 ARTICULO 33. 30 - 31| 280 | 43 3 25
T - /ﬁ et A0 57 — 32| 268 | 41 | 10 | 97
DEPARTAMENTO%E gx%Aﬁ%%EE%F%%&?@ ;g — ji ;;g :)f u &
VISADO PARA EFECTOS ESTABLECIDOS ‘£n L O A SAN PEIRD = I ! 54
Alncumna:vua:;:ﬁypgm,puc‘cm" 34 — 35| 344 08 10 53
35 — 36| 340 | 04 3 41
92 e Heqo og 20 UBICACION 36 — 37| 350 | 12 | 7 | 59
050 ~ug HOJA TORRES 3345-1-9 37 - 38] 5 38 4 58
T A ESCALA 1: 10000 38 - 391 179 | 51 | 7 | %0
| 39 — 40| 82 | 10 | 10 | 51
40 — 41| 39 | 16 13_| 17
DATOS DE_CURVAS HORIZONTALES 41 - 42| 25 13 7 64
42 - 43 15 o7 14 89
CURVA DELTA RADIO LC TANGENTE | CUERDA 43 — 44| 354 ] 19 29
c1 49'55'21.21" | 4.500 3921 2,085 3,798 44 — 45| 348 | 3¢ 12 | o4
c2 70°23'54.39" | 2.750 3.379 1.940 3.170 45 — 46| 337 | 23 | 34 | 13
D - 46 — 47| 119 | o0 7 97
Cc3 441 44.91" 5.000 3.842 2.022 3.748 47— 48 733 75 77 73
46'40'7.83 5.000 4.073 2.157 3.961 & — 45| 126 | 34 | 13 | &r
AREA-DEL POLIGONO  13634.81 m? voNv B gL
2
AREA, SECTOR CIRCULAR () 4.16 m? 51 - 52| 127 | 48 | 34 | 05
AREA TOTAL 13630.65 m 52 — 55| 127 57 60 4T
128 08 14 33
128 23 11 23
132 | 25 8 PE]
21 42 /] 95
21 33 12 30
218 | 3z 4 55
218 | 37 | 12
PARQUEOS 194 | 25 | 11 | 17
187 | 53 3 90
184 0 3 [’}
181 | 34 2 93
178 41 3 00
175 | 29 2 99
171 30 3 43
167 53 J 33
79 | 56 0 50
149 29 3 98

O O Oy
2 31 3073
CONSTRUIDO

JUNTA DE EDUCACION
DE SAN JOSE

( LICEO ANASTASIO ALFARO )

CREDIBANJO S.A.
( EN CALIDAD DE
FIDUCIARIO )

62 ( EN CALIDAD DE
63 FIDUCIARIO )

ROTONDA MONUMENTO

A LA BANDERA
INFORMACION DEL REGISTRO PUBLICO ESCALA:
ES PARTE DE LA FINCA INSCRITA AL SITUADO EN: SAN PEDRO 1 : 1000
FOLIO REAL MATRICULA NUMERO
DISTRITO: 3° MERCEDES PROTOCOLO
1600289—-000 TOMO: 17628
CANTON: 15" MONTES DE O FoLIO: 122
AREA SEGUN PROVINCIA: 1° SAN JOSE FECHA:
REGISTRO: 17667.98 m? € ML. VARGAS MURILLO MAYO 2014
\o(a:nf TOPOGRAFO ¥ GEODESTA 1.7.2706
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XX.7.ANEXO 6. FOTOGRAFIAS GENERALES
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