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CONSTRUCCION

INFORME DE VALUO DE INMUEBLE

Solicitante: Desarrollos Consolidados, Sociedad Andénima de Capital Variable, que
puede abreviarse Desarrollos Consolidados, S.A. de C.V. (en adelante referida como
DESCO, S.A. de C.V.).

Propietario del Inmueble: DESCO, S.A. de C.V.

Fecha de Inspeccién: 15 de octubre de 2021.

Fecha de Informe: 25 de octubre de 2021.

Informe de vallo inicial de proyecto de construccion en proceso.

Tipo de Inmueble: Inmueble de naturaleza rustica con obras preliminares parciales en
proceso.

Ubicacion actual: Urbanizacién Santa Elena, Boulevard Orden de Malta, Lote N°460,
jurisdiccion de Antiguo Cuscatlan, departamento de La Libertad.

Ubicacidn segun escritura publica de propiedad: Urbanizacién Santa Elena, Boulevard
Orden de Malta, Lote N°460, jurisdiccion de Antiguo Cuscatlan, departamento de La
Libertad.

Objetivo del Informe: Determinar el valor de mercado proyectado del edificio “Torre
Santa Elena I" (en adelante también referido como el “Proyecto” y/o el “Proyecto de
Construccion”).

Uso Actual: Terreno urbano con edificio vertical en proceso de construccion.
« METODOLOGIA DE VALUACION

El presente informe tiene como objetivo principal determinar y conocer el valor de
mercado del inmueble, el cual posee vocacion comercial y uso futuro para oficinas
privadas y usos diversos.

El valor del terreno se determinara por medio del Método Comparativo, homologando,
por medio de factores de correccidn, valores de terrenos que se encuentran o han
estado en proceso de comercializacion en la zona.

El valor de las obras preliminares parciales en proceso se determinara por medio de
cuantificacion del costo de la inversién total del proyecto finalizado, tomando como
base el presupuesto de construccion de la obra en proceso, de acuerdo a plan de
inversién econdmica, proporcionada por el propietario.
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El valor final del inmueble a presentar en el presente informe consiste en el Valor Justo
de Mercado, y es el resultado del valor del terreno y el valor de las inversiones
econdémicas en el terreno a la fecha actual.

e DESCRIPCION DEL ENTORNO AL INMUEBLE

El inmueble se ubica sobre al sur-poniente de la ciudad de Antiguo Cuscatlan, en la
Urbanizacion Santa Elena, Boulevard Orden de Malta, Lote N°460, jurisdiccion de
Antiguo Cuscatlan, departamento de La Libertad.

El entorno inmediato se observan oficinas privadas, embajadas, colegios privados,
restaurantes, centros comerciales, zona comercial, zona residencial de clase alta y
calles de trafico primario.

El inmueble a valuar se encuentra dentro de la zona urbana, por lo que, se considera
que la ubicacion del inmueble es adecuada a su funcionamiento.

El acceso al inmueble es a través de calles pavimentadas, en buen estado de
mantenimiento.

El inmueble se encuentra de zona netamente urbana y actualmente no existen riesgos
naturales y/o fisicos que puedan afectar el inmueble.

Por encontrarse dentro de zona netamente urbana, el funcionamiento futuro del
inmueble no afecta negativamente el medio ambiente de la zona y cuenta de los
permisos de construccion respectivos.

e DESCRIPCION DEL TERRENO

El inmueble valuar estd compuesto por una porciéon de terreno de forma irregular,
marcado como lote N°460; posee una extensidon superficial de 5,358.11 m?2
equivalente a 7,666.38 v2. El terreno es de forma irregular y de topografia plana, con
diferencias minimas de nivel con respecto a la calle de acceso.

e LINDEROS Y FORMA DEL TERRENO

El terreno es de forma irregular, con linderos de trazo recto y topografia nivelada.
Posee los linderos siguientes:

NORTE: 45.24 metros, linda con resto de inmueble propiedad de DESCO S.A. de C.V.
ESTE: 76.61 metros, linda con resto de inmueble propiedad de DESCO S.A. de C.V.

SUR: Formado por dos (2) tramos, linda con resto de inmueble propiedad de DESCO
S.A. de C.V.
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OESTE: 95.49 metros, linda con resto de inmueble propiedad de DESCO S.A. de C.V,,
Final Calle Jucuaran Oriente, Claudia Patricia Jaime de Aguilar y David Alfredo Aguilar
Crocker, y con Fondo de Inversion Social para el Desarrollo Local, con servidumbre de
paso de por medio.

AREA DE TERRENO A VALUAR: 5,358.11 m?2 equivalente a 7,666.38 v2.

El terreno se encuentra dentro de zona netamente urbana, cerca de clinicas médicas
(500 m), colegios privados (800 m), zona comercial (25 m), restaurantes (50 m) y
otros puntos de interés.

Se tuvo a la vista documento legal de compraventa del inmueble, a favor de DESCO,
S.A. de C.V.

No se tuvo a la vista el documento de ubicacion catastral del inmueble ya que
no fue proporcionado por el solicitante del valio.

En el terreno se proyecta la construccion de un edificio de condominio vertical
comercial y de oficinas de doce (12) niveles.

El inmueble se encuentra inscrito en el Centro Nacional de Registros de la Primera
Seccion del Centro, bajo la matricula N°30283330-00000.

El acceso al inmueble es por medio de servidumbre (calle de acceso) establecida por el
rumbo Oeste del mismo, la cual le da salida hacia el Boulevard Orden de Malta.

e OBSERVACIONES DE LAS CONSTRUCCIONES
La Vida Util Total de la construccién se proyecta de 80 afios.
La construccién se encuentra en una sola terraza, sobre el nivel de la calle de acceso.
Se tuvo a la vista planos constructivos del proyecto de edificio vertical de oficinas.

Se tuvo a Ila vista los respectivos permisos aprobados por las entidades
gubernamentales y autdénomas, que autorizan dicho tipo de proyectos, lo cual
proporciona certeza que la construccion del edificio se encuentra cumpliendo todas las
leyes que rigen este tipo de proyectos, por lo que, el proyecto no posee a la fecha
ningun tramite pendiente para concluir su construccion.

e ACABADOS CONSTRUCTIVOS PROYECTADOS

*  Muro de contencion de concreto armado, sistema soil nailing, en niveles de
estacionamientos.
= Paredes de bloque de concreto en interiores, repelladas, afinadas (Decoblock y
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pintadas.

= Paredes internas de tablayeso y en bafios densglass.

* Todos los niveles de oficinas poseen tuberias de cobre, sistema eléctrico y
drenaje para aire acondicionado.

=  Con tuberias CPVC para agua caliente.

= Con detectores de humo y sistema de combate de incendios en cada nivel.

= Puertas principales corta fuego y cerradura de seguridad para emergencias.

» Ventanas de aluminio y vidrio laminado, cuerpos de vidrios laminados fijos y
ventanas proyectables, todo aluminio.

*  Pisos de marmol travertino, en interiores, concreto armado pulido, en area de
estacionamiento y enchapes en bafios.

=  Griferias metalicas importadas.

= Artefactos sanitarios de loza sanitaria

= Muebles de bafio en lavamanos

= Cielos de Tablaroca, pasteados y pintados.

= Aire acondicionado central.

=  Ascensores para circulacién vertical

= Instalaciones eléctricas completas con luminarias.

=  Ducteria guia para voz y datos.

= Baterias de banos y cocinetas.

TOPOGRAFIA: La porcién de terreno a valuar estd conformado por una sola terraza.

TIPO DE ACCESO: El acceso al inmueble es a través de calles pavimentadas de transito
vehicular, en buen estado.

SERVICIOS PUBLICOS: El inmueble posee factibilidad de conexién de los servicios de
energia eléctrica, agua potable, aguas lluvias, aguas negras, aseo municipal y linea
telefdnica. El tratamiento de aguas residuales de la zona es por medio de la red publica
de alcantarillado sanitario.

RIESGOS AMBIENTALES: El inmueble en analisis, se encuentra en zona urbana, por lo
que el funcionamiento de este, no afecta negativamente el medio ambiente.

e DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES PROYECTADAS
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En el terreno se proyecta la construccidon de un edificio con una altura total de doce
(12) niveles, para oficinas privadas y usos diversos (4 niveles de estacionamientos, 2
niveles mixtos de estacionamientos y oficinas, 5 niveles de oficinas y 1 nivel azotea).

Sétano 1 al Sétano 4: Estacionamiento para vehiculos livianos y motocicletas, rampas
de acceso, escaleras, elevadores, bodegas y areas de apoyo, servicios sanitarios, area
de seguridad, cuarto eléctrico, cisterna y area de bombas.

Nivel 1- Nivel 2: Estacionamiento para vehiculos livianos y motocicletas, area de
oficinas.

Nivel 3 al Nivel 8: Edificio de oficinas.
Azotea: Uso para usos diversos.

Se proyecta la construccidn de una cisterna de para consumo humano y una cisterna
de para sistema contra incendios, ambas con equipo de bombeo adecuado.

El area de construccion proyectada es de 28,473.60 m2.

Se incluye la instalacién de elevadores con una capacidad de 10 personas, con una
velocidad de 1.5 m/s.

Actualmente se ha iniciado el proceso de construccién del edificio y ya se encuentra
concluida la etapa de excavacién de niveles de estacionamiento y construccion de
muro de retencidén perimetral con sistema soil nailing.

El valor del terreno urbanizado sera considerado de forma independiente al valor de la
inversién econdmica correspondiente a la construccién.

El proyecto de construccidén lo estd ejecutando la empresa CONSTRUCCIONES NABLA
S.A. de C.V., la cual, se dedica a proyectos de construccion de obras civiles.

La determinacién de la calidad de procesos constructivos y otros aspectos técnicos,
estan fuera del alcance del presente informe, por requerir de profesionales,
metodologias y equipos especializados para tal fin.

OBSERVACIONES DE LAS CONSTRUCCIONES

Actualmente la construccién se encuentra en la parte inicial de obras y se observan
gue se han iniciado la excavacion del estacionamiento y la construccién del muro de
retencién perimetral.

Se considera una Vida Util Total aproximada de 80 afios.

e OBSERVACIONES DEL MERCADO INMOBILIARIO DE LA ZONA
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En la zona existen algunos edificios verticales de oficinas y comercio con edades de
construccion de entre 1 a 15 afios, ademas existen urbanizaciones residenciales con
edades entre 5 y 20 afos.

La zona en que se encuentra el inmueble se considera mixta, ya que, existen
urbanizaciones residenciales de clase media-alta y clase alta, asi como zona comercial
y de oficinas privadas.

En el entorno inmediato al inmueble se observan edificios de oficinas privadas, centros
comerciales, supermercados, centros de ocio, restaurantes, gasolineras, colegios
privados, algunas fabricas industriales, areas verdes y zona comercial en general.

El entorno al inmueble es netamente urbano y con todos los servicios basicos
contactados, con buen servicio de transporte publico y calles de acceso en buen estado
de mantenimiento.

OBSERVACIONES DEL PROYECTO DE CONSTRUCCION

El inmueble se encuentra en zona de buena plusvalia Y creciente en el tiempo, por
encontrarse en zona comercial y de oficinas exclusiva y cerca de zona de alto
movimiento comercial.

El valor del metro cuadrado de terreno en la zona oscila entre $550.00/M2 a
$975.00/M2, dependiendo de su ubicacidon especifica dentro de la urbanizacién Santa
Elena y areas comerciales aledafias.

Para nuestro analisis se obtiene un valor unitario de terreno de $948.25/M2,
El valor actual del terreno es de $5,080,811.99.

La construccidon se encuentra en proceso y de acuerdo al plan proyectado. Se estima
un tiempo de conclusién de aproximadamente dieciocho (18) meses calendario, de
acuerdo a la informacion proporcionada por el administrador del proyecto. Se tuvo a la
vista el cronograma de proyecto total, no asi el cronograma de la construccion.

El periodo de comercializacion del inmueble se considera de mediano a largo plazo.

Se anexa presupuesto de construccion proporcionado por el administrador del proyecto
y se considera dentro de los parametros razonables de costos unitarios y globales para
proyectos de envergadura similares.

El monto del presupuesto de construccion del edificio de doce (12) niveles es de
$ 20,754,552.22,

El Valor total del proyecto de edificio vertical, que consiste en un edifico de oficinas
privadas, estacionamientos, dreas comunes, areas verdes, obras exteriores, obras de
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proteccidon, etc. es de $20,754,522.22 y con un area de construccion total de
28,473.60 m?2, se obtiene un valor de $728.90/m2, valor de se considera dentro de
los parametros reales de costos de construccién para un proyecto de las dimensiones y
caracteristicas analizadas.

El valor total de las construcciones proyectadas y el valor del terreno es de
$25,835,334.21.

Se tuvo a la vista documento de escritura de desmembracidon en cabeza de su duefo el
cual detalla la porcion de terreno sobre la cual se desarrolla el proyecto de
construccion.

En la zona existen inmuebles de edad variada, con edificios verticales de reciente
construccion, residenciales de viviendas con edad entre 15 y 20 afios y viviendas con
edad superior a los 25 afios, sin embargo, en la zona se observa cierta transformacion
de la zona hacia construccion de altura y otras viviendas de tipo residencial a
inmuebles de tipo comercial, dependiendo de su ubicacidon especifica dentro de la
urbanizacion Santa Elena y areas comerciales aledafias.

El proyecto se encuentra dentro de la urbanizacién Santa Elena, al Poniente de la
ciudad de Antiguo Cuscatldn, la cual se considera de buena plusvalia y de valor
creciente.

En general, el mercado de los inmuebles de la zona se considera activo y dindmico.
Actualmente no existen proyectos de similares caracteristicas al valuado, aunque si
existen varios inmuebles de naturaleza comercial, por lo que, la relacion oferta -
demanda se considera equilibrada y con tendencia creciente de demanda, por la
facilidad de accesibilidad por la calles de acceso, zona comercial de buena demanda en
la zona y la seguridad de los proyectos y zonas residenciales y comerciales existentes
y el entorno inmediato al proyecto, sugiere un tiempo de comercializacion de corto a
mediano plazo y con plusvalia creciente.

o INVESTIGACION DE MERCADO

De acuerdo a la investigacion de mercado el valor promedio por metro cuadrado de
terrenos, en la zona se encuentra en el rango entre $ 550.00/m2 y $975.00/m2, lo
cual, depende de las area de terreno, ubicacion y otras caracteristicas intrinsecas y
extrinsecas de cada terreno en oferta, por lo que dicho rango se considerara para el
analisis del método de valuacién a utilizar y se considera que el valor unitario de
terreno es de $948.25/m2, por la ubicacién del inmueble en analisis, el grado de
urbanizacion del inmueble total y de las caracteristicas propias del mismo en relacion a
su entorno.

Debido al grado de urbanizacion del inmueble, obras de terraceria, accesos
construidos, calles de circulacion, muros de contencion taludes, areas de circulacion
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interna, redes de servicios basicos instaladas y otras obras civiles en el terreno, se
concluye que el valor unitario por vara cuadrada del inmueble en su estado actual es
de $948.25/m=2.

e CONCLUSION DEL VALOR

El presente informe consiste en estimar el valor de mercado del inmueble en la fecha
de inspeccién, sin embargo, por ser un inmueble compuesto por un proyecto de
construcciéon en proceso, el valor de mercado es variable en el tiempo conforme al
avance de las construcciones y por ende su valor se incrementa en funcién de las
inversiones econdémicas realizadas en el mismo, por lo que el valor determinado del
inmueble, consiste en el valor de mercado del terreno y el valor de inversion
econdmica del proyecto a futuro, ya que, por no estar concluidas la totalidad de las
construcciones y la funcionalidad final del inmueble no estd determinada no es posible
utilizar el Método Comparativo como tal, si no, que se realiza una combinacion del
Método Comparativo para determinar el valor de mercado del terreno y el Método del
Costo para establecer el monto de la inversidon econdmica en el momento de la
inspeccion.
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e DETERMINACION DEL VALOR DEL TERRENO

HOMOLOGACION DE TERRENO. METODO COMPARATIVO

VALOR TOTAL HOMOLOGADO:

$5,080,811.99

VALOR DE MERCADO RECOMENDADO: |

$5,080,811.99

INMUEBLES COMPARABLES
PARAMETROS DE VALUACION INm"LE::: 2
COMPARABLE 1 COMPARABLE 2 COMPARABLE 3
, BOULEVARD SANT’A ELENA, BOULEVARD SANT’A ELENA, BOULEVARD SANT’A ELENA,
UBICACION ANT. CUSCATLAN, LA ANT. CUSCATLAN, LA ANT. CUSCATLAN, LA
LIBERTAD LIBERTAD LIBERTAD
TIPO DE INMUEBLE LOTE DE TERRENO LOTE DE TERRENO LOTE DE TERRENO LOTE DE TERRENO
AREA DE TERRENO (m?2) 5,358.11 1,500.00 1,619.37 2,388.17
FRENTE DE TERRENO (m) 45.24 25.00 25.00 30.00
FONDO DE TERRENO (m) 95.49 60.00 64.77 79.61
PERIMETRO DE TERRENO (m) 297.08 170.00 179.54 219.22
AREA DE CONSTRUCCION (m 2) 0.00 0.00 0.00 0.00
EDAD (aiios) 0 0 0 0
VIDA UTIL TOTAL (VUT) 75 75 75 75
CUS (Coeficiente de uso del suelo) 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000
ESTADO DE CONSERVACION BUENO BUENO BUENO BUENO
FEC (Segiin Ross-Heidecke) 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000
FACTOR DEPRECIACION/ESTADO 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000
VALOR TOTAL DE OFERTA $1,266,258.00 $1,390,197.00 $2,391,896.00
VALOR TOTAL AJUSTADO $1,175,000.00 $1,200,000.00 $2,100,000.00
PRECIO UNITARIO TOTAL $783.33 $741.03 $879.33
PORCENTAJE DE VALOR|
CONSTRUCCION (PVC) [ 0%
TERRENO (PVT) [ 100%
FACTORES DE HOMOLOGACION | FACTORES FACTORES COMPARABLE FACTORES
COMPARABLE 1 2 COMPARABLE 3
TERRENO 0.9841 0.9733 0.9250
TOPOGRAFIIA 1.0500 1.0500 1.0500
FORMA 1.0000 1.0000 1.0000
ESTADO DE CONSERVACION 1.0000 1.0000 1.0000
GRADO DE URBANIZACION 1.1000 1.1000 1.1000
FONDO DE TERRENO 0.9000 0.9000 0.9000
UBICACION 1.1000 1.1000 1.1000
FRENTE 1.1788 1.0793 0.9844
FACTOR GLOBAL 1.3265 1.2012 1.0412
VALOR / m2 HOMOLOGADO $1,039.07 $890.12 $915.56
VALOR PROMEDIO/ m2 HOMOLOGADO $948.25
VALOR / m2 RECOMENDADO $948.25

VALOR EN LETRAS: CINCO MILLONES OCHENTA MIL OCHOCIENTOS ONCE 99/100 DOLARES,
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e DETERMINACION DEL VALOR FUTURO DEL PROYECTO

CUADROS DE CALCULOS

METODO DEL COSTO

AVALUO DE INMUEBLE - METODO DEL COSTO
DESCRIPCION DE wrt | Epap VUR
CONSTRUCCIONES AREAm? VRN (afios) | (afios) FEC FD VNR (afios) VRN
1. EDIFICIO TORRE SANTA ELENAI| 28,473.60 $728.90 80 0 1.0000 1.0000 $728.90 80.00 $20,754,522.22
RESUMEN 28,473.60 VALOR DE REPRODUCCION NUEVO TOTAL DE LAS CONSTRUCCIONES $20,754,522.22
AVALUO DE INMUEBLE - METODO DEL COSTO
DESCRIPCION DE wr | EDAD VUR
CONSTRUCCIONES AREA m 2 VRN (afios) | (afios) FEC FD VNR (afios) VRN
1. EDIFICIO TORRE SANTA ELENAI| 28,473.60 $728.90 80 0 1.0000 1.0000 $728.90 80.00 $20,754,522.22
RESUMEN 28,473.60 VALOR NETO DE REPOSICION TOTAL DE LAS CONSTRUCCIONES $20,754,522.22
VALOR TOTAL DEL INMUEBLE Area (m?2) | Area (Vv2) | Valor/m2 ($) Valor Actual
VALOR DEL TERRENO 5,358.11 | 7,666.38 | $948.25 $5,080,811.99
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES SEGUN CUADRO DE CONSTRUCCIONES $20,754,522.22
VALOR TOTAL DEL INMUEBLE $25,835,334.21

VALOR TERRENO Y FUTURAS CONSTRUCCIONES: VEINTICINCO MILLONES
OCHOCIENTOS TREINTA Y CINCO MIL TRESCIENTOS TREINTA Y CUATRO
21/100 DOLARES

VALOR DE MERCADO RECOMENDADO: VEINTICINCO MILLONES OCHOCIENTOS
TREINTA Y CINCO MIL 00/100 DOLARES.

"El suscrito Perito Valuador declara bajo juramento que conoce y cumple con las regulaciones contenidas en las “Normas
Técnicas para el registro de Peritos Valuadores y sus Obligaciones Profesionales": en consecuencia, no se encuentra en
ninguna de las situaciones establecidas en el Art. 27 de la referida Norma que impida emitir en presente informe de
valuacion”.

Ing. MSc. Luis Roberto Guifarro Alvarez

PV-0152-2007 de la S.S.F.
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REFERENCIA DE COMPARABLES

Para realizar la homologacion del terreno y establecer el Valor de Mercado de este, se
utiliza la informacion detallada de inmuebles en proceso de comercializacién en la zona
de influencia del inmueble, anexando Area de terreno, valor de oferta, nombre de
comercializador, teléfono y vinculo de acceso a la informacion digital utilizada.

< C @ @ Noseguro | bienesraicesenelsalvador.com/property/terrenos-para-la-construccion-en-buenas-zonas-cea-tc w = o H

I pplicaciones  dr Bookmarks @ NewTsb @ Citibank Online- [ Los 15 mejores lug..  [M] Hazaquitu Checkl. @ BuldYourDresmH. @ €SV @) Whstshop cumbre-2018 | Pro... »
TERKENUS PRUOLUNGALIUN AVE.MASFERKER Y SAN AN TUNIU ABAD
~Terreno 7000vr2 8 $125xvr2 = $875,000 tiene 120 mts de la autopista i roliow € D
- Terreno 4000vr2 a $60xvr2 = $240,000 esta mas arriba de la autopista Contéctanos

- Terreno 4000vr2 a $45xvr2 = $180,000 esta mas arriba de la autopista
- Terreno 2180vr2 a $115xvr2 = $250,000 esta a 25 mts de la autopista

- Terreno 500vr2 a $150xvr2 = $ 75,000 esta a 75 mts de |a autopista

INMUEBLES SANTA ELENA
- Inmueble $800vr2 Precio Venta § 4,400,000 P _ .
- Inmueble 10000vr2 Precio Venta § 5,000,000 o (503) 2243-4784 W 7851-3928/7935-0551

Carlos Alberto Puente Cea

TERRENOS SANTA ELENA unombre
- Terreno $800vr2 a $110xvr2

- Terreno 30240vr2 equivalentes a 3mza $110xvr2 Ema

- Terreno 45700vr2 equivalentes a 4.57mza $125xvr2

- Terreno 4000vr2 a $250xv2

- Terreno 10000vr2 a $450xvr2 sobre la Panamericana

- Terreno 1500012 a §,..xvr2 sobre carretera al puerto libertad

L S800, 125 iracde L Me interesa mucho esta propiedad y quiero
- Terreno 15000vr2 a $933xvr2 Blvd Orden de Malta recibir més informacion.

- Terreno 2317vr2 3 $600xvr2 Blvd.Orden de Malta iGracias!

- Terreno 3417vr2 a $700xvr2 Blvd.Orden de Malta

Nimero de

+ 4 € -~ @

i
TERRENQS NUEVO CUSCATLAN T
- Terreno émz a $80xvr2 se pueden desmembrar 3mz iy

TERRENOS PARA ENERGIA SOLAR
Estos terrenos estan en zanas cercanas a plantas de energia eléctrica, & Imprimir propiedad

totalmente planas y en zonas de Influencia Solar.

1. Terreno 40 Mz carretera aeropuerto internacional El Salvador a orilla de la
2 connn coo

http://www.bienesraicesenelsalvador.com/property/terrenos-para-la-construccion-en-buenas-
zonas-cea-tc
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