
20,789,675.97$   

33,113,978.31$   

INFORME DE AVALÚO

SOLICITANTE: SR. HENCORP VALORES, LTDA.

PROPIETARIO:

CORPORACIÓN POLARIS, SOCIEDAD ANÓNIMA DE

CAPITAL VARIABLE - CORPORACIÓN POLARIS, S.A.

DE C.V. (100% DE PROPIEDAD).

NOVIEMBRE, 2024

RESUMEN DE VALORES

EL VALOR ACTUAL DEL INMUEBLE ES:

DIRECCION:
LOTE 19 POLIGONO C, COLONIA HIPÓDROMO, SAN

SALVADOR, SAN SALVADOR.

EL VALOR FUTURO DE LAS CONSTRUCCIONES ES:



USO DEL SUELO X X

ÍNDICE DE SATURACIÓN X ENTRE $ Y

OFERTA X $ 

DEMANDA X

FACTOR MERCADO/COSTO X 0

PLUSVALÍA X TIEMPO DE COMERCIALIZACIÓN:

VALOR SUJETO / ENTORNO X X 3 - 6 MESES > 9 MESES

EDAD PROM./ENTORNO X 6 - 9 MESES

N° 

1

m² v²

m² v²

m² v²

MATRICULA Nº :

BUENA

BAJA DECRECIENTE

EQUIVALENTES A =

SUPERIOR SIMILAR INFERIOR SIN MERCADO

< 10 AÑOS 10 - 25 AÑOS 25 - 45 AÑOS > 45 AÑOS

4.0 DESCRIPCIÓN DEL TERRENO

5,342.61 60556281-00000

NORMAL BAJA LIMITADA 6,500,000.00

VALOR EN LIBROS: $3,739,866.16

INSUMOS 

UTILIZADOS:
DISTANCIÓMETRO, GPS, PLANOS Y CAMARA FOTOGRÁFICA.

BUENA

%

CRECIENTE NORMAL

= 1.0 < 1.0

INFORME DE VALUACIÓN
VPA14112402JE

SR. HENCORP VALORES, LTDA.PRESENTADO A:

FECHA DE AVALUO 14/11/2024 CÓDIGO:

PROPIETARIO:

SOLICITANTE: SR. HENCORP VALORES, LTDA.

1.0 GENERALES DEL INMUEBLE

CORPORACIÓN POLARIS, SOCIEDAD ANÓNIMA DE CAPITAL VARIABLE - CORPORACIÓN POLARIS, S.A. DE

C.V. (100% DE PROPIEDAD).

2.0 DEFINICIONES Y METODOLOGÍA DE VALORACIÓN

SITUADO EN LOTE 19 POLIGONO C, COLONIA HIPÓDROMO, CORRESPONDIENTE A LA UBICACIÓN

GEOGRÁFICA DE SAN SALVADOR, SAN SALVADOR.

TIPO DE INMUEBLE: ATÍPICO

25% - 50%

METODOLOGÍAS DE VALORACIÓN A APLICAR: La valoración de esta propiedad se realizara a través de dos enfoques o bases de valor: 1º)

Se estimará el valor de mercado utilizando el método comparativo, a través de la homologación de inmuebles similares en venta ubicados en la

zona donde se ha realizado el avalúo. La técnica de homologación a usar es la de factores. 2º) Se estimará el valor de costo utilizando el método

de costos o enfoque físico. El valor de las construcciones de estimara según la calidad de los acabados, edad y estado de mantenimiento de la

estructura. La técnica de depreciación utilizar será de la Ross - Heidecke. 

= 100%

VALOR DE MERCADO (DEFINICIÓN): El valor de mercado es el valor estimado por el cual se debería intercambiar una propiedad en la fecha

de valuación entre un comprador dispuesto y un vendedor dispuesto en una operación razonable después de adecuada comercialización en la

que las partes han actuado cada una con conocimiento, prudentemente y sin presión.

GRAVÁMENES: NO TIENE

DOCUMENTO VISTO: SE CONTO CON COPIA DE ESCRITURA 03/12/2021 Y CERTIFICACIÓN EXTRACTADA 21/12/2023

NORMATIVA QUE CUMPLE ESTE AVALÚO: Este avalúo cumple con la norma nacional NRP-27 de la Superintendencia del Sistema Financiero

(SSF) de El Salvador y con las Normas Internacionales de Valuación IVSC, especialmente con la Aplicación Internacional de Valuación 2 (IVA 2),

que se refiere a la Valuación para la concesión de Prestamos con Garantía.

LOTE N° 19 3,734.000

DIRECCIÓN LEGAL:

LOTE 19 POLIGONO C, COLONIA HIPÓDROMO, SAN SALVADOR, SAN SALVADOR.DIRECCIÓN ACTUAL:

5,224.166

3,734.000

3,651.220

Área Superficial Inscrita:

DEPARTAMENTO SAN SALVADOR

EQUIVALENTES A =

Área de Ficha CNR: EQUIVALENTES A =

3,734.000 5,342.607

Área a Valuar: 5,342.607

50% - 75%

FINALIDAD Y USO DEL 

AVALÚO:

ESTE AVALÚO ES: ACTUALIZACIÓN

DESCRIPCIÓN ÁREA (m²) ÁREA (v²) MATRICULA N°

La  finalidad del avalúo es actualizar el valor razonable de mercado de la propiedad para fines Titularizar el 

activo.

1,500,000.00

LIMITADA

> 1.0

NORMAL BAJA

3.0 CONDICIONES DEL SEGMENTO INMOBILIARIO DEL SUJETO

VER CUADRO DE ÁREAS

RESIDENCIAL COMERCIAL INDUSTRIAL MIXTO RANGOS DE VALORES EN LA ZONA

< 25%



m² años años años años

m²

TIPO DE EDIFICIO TIPO DE DISEÑO ENTREPISOS

X INDIVIDUAL 1 PLANTA X BLOQUE DE CONCRETO BLOQUE DE CONCRETO LOSA DENSA

COND. VERTICAL 2 PLANTAS LADRILLO DE BARRO (MIXTO) LADRILLO DE BARRO X LOSA NERVADA

COND. HORIZONTAL 14 PLANTAS TABLA ROCA CONCRETO COLADO INSITU FIBROLIT

DUROCK ADOBE / BAHAREQUE GALVADECK

VENTANERÍA ACABADO DE FACHADA TECHOS CIELO FALSOS

ESTÁNDAR R.A.P. LAMINA DE FIBROCEMENTO TABLA ROCA SI

PANORÁMICA VISTA, SISADA Y PINTADA LAMINA ZINC ALUM FIBROLIT / PERFIL ALUMINIO NO

FRANCESA PINTADA TEJA DE BARRO FIBROLIT Y COLLARÍN MADERA

MADERA ENCHAPADA LAMINA GALVANIZADA ARTESONADOS ESPECIAL

COLONIAL BLOQUE DE CONCRETO LOSA DE CONCRETO MADERA LAMINADA ESTÁNDAR

ESTRUCTURA DE TECHOS PUERTAS PANTRY HABITACIONES BAÑO 

ECONÓMICO MADERA  METÁLICAS MADERA NÚMERO Nº AMBIENTES

GALLETA X ACERO MADERA FORMICA GRANDES Nº PIEZAS

CERÁMICA VIDRIO MÁRMOL MEDIANOS ENCHAPES

TERRAZA ENCHAPE PEQUEÑOS GRIFERÍA

X CONCRETO AMERICANAS

m²

6.0 DESCRIPCIÓN DEL ENTORNO

RIESGOS 

FUNDAMENTADOS:
NO SE OBSERVARON FACTORES EXTERNOS O RIESGOS QUE AFECTEN EL VALOR DE LA PROPIEDAD.

OBSERVACIONES: EL TERRENO DE CONFIGURACIÓN IRREGULAR CON LINDEROS DE TRAZOS RECTOS, LA TOPOGRAFÍA ES PLANA. EL ÁREA

SUPERFICIAL INSCRITA ES 3,734.00 m², SE TIENE UN AREA DE FICHA CATASTRAL DE 3,651.22 m². EL ACCESO A LA PROPIEDAD ES A TRAVÉS DE CALLE

DE CIRCULACIÓN VEHICULAR DE PAVIMENTO EN BUEN ESTADO DE MANTENIMIENTO.

EL ACCESO A LA PROPIEDAD ES A TRAVÉS DE CALLE DE CIRCULACIÓN VEHICULAR DE PAVIMENTO EN BUEN ESTADO DE

MANTENIMIENTO.

NO POSEE.

ASPECTOS 

AMBIENTALES:

NO SE HAN PRESENTADO, NI SE CONOCEN DE RESTRICCIONES O ESTUDIOS AMBIENTALES RECIENTES EN LA ZONA DONDE

SE ENCUENTRA LA PROPIEDAD VALUADA. LA ZONA NO CUENTA CON RESTRICCIONES AMBIENTALES.

TIPO DE ACCESO:

SERVIDUMBRES:

USO DEL SUELO:
EL USO DEL SUELO EN LA ZONA DONDE SE ENCUENTRA LA PROPIEDAD ES COMERCIAL, NO EXISTEN ZONAS AGRÍCOLAS,

CULTIVOS PERMANENTES O ZONAS ECOLÓGICAS CERCA DE LA PROPIEDAD.

5.0 CONSTRUCCIONES EXISTENTES, ÁREAS Y FACTORES DE DEPRECIACIÓN.
ÁREA CONSTRUIDA (m²): VUT EDAD EDAD. REMAD. EDAD. EFECTO. RE. CONSERVACIÓN FACTOR "Q" % REMEDE.

EDIFICIO 37,747.49 75 0 0 0 NUEVO 1.0000 0.00%

TOTAL: 37,747.49

SISTEMA CONSTRUCTIVO: BLOQUE DE CONCRETO NIVELES: 2 TIPO DE ESTRUCTURA: PAREDES DE CARGA

PAREDES TAPIALES  /  MUROS

X

COCHERA TECHADA

GRIFERÍA

PISOS

PISCINA PORTÓN METÁLICO

PANTRY

ÁREA CONSTRUIDA A VALUAR: 37,747.49



FACTIBLE

FACTIBLE

5º) SE HA PRESENTADO PERMISO DE CONSTRUCCIÓN POR PARTE DE LA OPAMSS, EXP. Nº 0121, RES. Nº 0121-2023 DE FECHA 29/6/2023,

CALIFICACIÓN DEL LUGAR POR PARTE DE OPAMSS, EXP. Nº 0575, RES. Nº 0575-2022 DE FECHA 2/9/2022, LÍNEA DE CONSTRUCCIÓN POR

PARTE DE OPAMSS, EXP. Nº 0230, RES. Nº 0230-2022 DE FECHA 2/9/2022, REVISIÓN VIAL Y ZONIFICACIÓN DE OPAMSS EXP. Nº 0038,

RES. Nº 0038-2022 DE FECHA 22/12/2022, FACTIBILIDAD DE AGUA POTABLE Y AGUAS NEGRAS POR PARTE DE ANDA, CERTIFICADO Nº

404/2022, REF.3032 DE FECHA 2/2/2023, FACTIBILIDAD PARA DRENAJE DE AGUAS LLUVIAS EXP. Nº 0152, RES. Nº 0152-2022 DE FECHA

19/4/2023, FACTIBILIDAD DE SERVICIO ELÉCTRICO POR PARTE DE AES FACTIBILIDAD JV-110110-2022 GC-0847 PARA 500KVA Y

FACTIBILIDAD JV-110110-2022 GC-0846 PARA 750KVA AMBAS DE FECHA 02/12/2023.

MÓVIL

-

2º) LA ZONA ES DE ALTA DEMANDA COMERCIAL Y UBICACIÓN PREMIUM, EL MERCADO DE TERRENO EN LA ZONA ES ALTO. LA

COMERCIALIZACIÓN SE CONSIDERA NORMAL.

ESCUELAS

EN CONSTRUCCIÓN.

ANDAALCANTARILLADO PLUVIAL:

TIPO DE ACCESO:

ACERA:

RED TELEFÓNICA FIJA:

ENERGÍA ELÉCTRICA: FACTIBLE

CUNETA:

PAVIMENTO

Mts

AGUA POTABLE:

SI POSEE

CLASIFICACIÓN DE LA 

ZONA:

COLEGIOS:

ASEO MUNICIPAL:

ALCALDÍA:

mts

mts

FACTORES NEGATIVOS:

SI POSEE

500.00

LA PROPIEDAD SE ENCUENTRA DENTRO DE ZONA DE USO COMERCIAL Y RESIDENCIAL PREMIUM DE ALTA DEMANDA.

CENTRO URBANO:

USO ACTUAL DEL 

INMUEBLE:

-1,250.00

SI POSEE

mts

RED INTERNET, CABLE, TELÉFONO MÓVIL:

7.0 OBSERVACIONES

TRANSPORTE PUBLICO:

DISTANCIAS A ZONAS DE INTERÉS (mts):

25.00 Mts

500.00 Mts

LA ZONA ES DE USO RESIDENCIAL Y COMERCIAL DE ALTA DEMANDA.

NO SE OBSERVARON FACTORES NEGATIVOS QUE SE AFECTEN A LA PROPIEDAD.

FACTORES POSITIVOS:

ZONAS COMERCIALES:

3º) LA PROPIEDAD CUENTA CON ACCESO POR EL BOULEVARD DEL HIPÓDROMO Y LA AVENIDA LAS MAGNOLIAS, ACTUALMENTE SE

CONSTRUYE EL PROYECTO HAUS, EL CUAL LLEVA UN 55.45% DE AVANCE DE OBRA AL MOMENTO DE LA INSPECCIÓN.

1º) EL VALOR DEL TERRENO SE HA OBTENIDO A TRAVÉS DEL MÉTODO COMPARATIVO, TOMANDO COMO BASE LA HOMOLOGACIÓN DE

FACTORES DE CORRECCIÓN DE INMUEBLES UBICADOS EN LA ZONA DONDE SE HA REALIZADO EL AVALÚO. LA TÉCNICA DE HOMOLOGACIÓN

UTILIZADA ES LA DE FACTORES.

ZONA VERDE O RECREATIVA:

INFRAESTRUCTURA DEL ENTORNO

ALCANTARILLADO SANITARIO:SI POSEE

ALUMBRADO PUBLICO:

SI POSEE

SERVICIOS EXISTENTES EN LA PROPIEDAD

ANDA

4º) LA ZONA SE HA REVALORADO MUCHO EN LOS ÚLTIMOS AÑOS DEBIDO A LA ALTA PRESIÓN POR ESPACIOS COMERCIALES EN LA ZONA.



m² m² m² m²

m m m m

m m m m

m m m m

m² m² m²

/m² /m² /m²

COMERCIALIZADOR

$2,750,000.00

1,733.79 2,421.72

LOTE 19 POLIGONO C, COLONIA 

HIPÓDROMO, SAN SALVADOR, SAN 

SALVADOR.

UBICACIÓN:

COLONIA SAN BENITO, AVENIDA 

LAS MAGNOLIAS, POLIGONO C, 

NUMERO 150, PORCIÓN A DEL 

LOTE 15 , SAN SALVADOR.

54.41

39.55

3,734.00

26.38

791.00

TERRENO

14/11/2024

3

COMERCIALIZACIÓN 1.0000

1.0000

ÁREA

1

0.9879 0.9412

1.0369

1.0000

PERÍMETRO:

ÁREA MAYOR RECT. INSC:

FACTORES PARCIALES DE HOMOLOGACIÓN

1.0207

1,297.30

1.1031

VISTA

TIPO DE VÍA 1.0000

1.0000

1.0000

1.0000

1.0000

1.0000

TOPOGRAFIA

1.0500 1.0845

1.0000

1.0000

UBICACIÓN

REGULARIDAD

1.0000

1.0513

1.0443

$1,459.55 /m²

/m²

VALOR PROMEDIO / m² HOMOLOGADO=

$5,449,947.02VALOR TOTAL HOMOLOGADO=

1,721.33 /m²1,360.02

0.9978

CONDICIONES DE OFERTA:

$2,750,000.00

FECHA:

$1,135.56

COMPARABLES
SUJETO:

1.0211

1.0155

FRENTE

COMPRA

$1,450,000.00

14/11/2024

FONDO LOTE:

179.45 184.21 197.63

TERRENO

$1,334,000.00

$1,686.47

BOULEVARD DEL HIPÓDROMO 

COLONIA SAN BENITO Nº 634, 

SAN SALVADOR, SAN SALVADOR

791.00

BOULEVARD EL HIPÓDROMO 

COLONIA SAN BENITO, N° 625, 

SAN SALVADOR, SAN SALVADOR

53.82

TERRENO

8.0 AVALÚO DEL TERRENO (MÉTODO COMPARATIVO).

1,733.79

DESCRIPCIÓN:

1 2 3

TERRENO
CLASE DE INMUEBLE:

14/11/2024

$2,250,000.00

FRENTE LOTE:

2,421.72

68.63

45.00

$5,450,000.00

/m²

1.0000

1.0000

COMERCIALIZADOR

VALOR DE MERCADO DE TERRENO: CINCO MILLONES CUATROCIENTOS CINCUENTA MIL 00/100 DOLARES

VALOR COTIZADO (USD):

FACTORES

P. UNITARIO TOTAL/ m²:

COMPRA

COMERCIALIZADORREFERENCIA:

COMPRA

$1,232.85

VALOR DEL TERRENO=

2

1.0315

FONDO

1.0000

VALOR / m² HOMOLOGADO=

1.0000

FACTORES DE AJUSTE

/m²

VALOR / m² CALCULADO=

VALOR CALCULADO=

119.10

ÁREA DE TERRENO:

20.00

65.72

VALOR POR V² = 1,020.10 /v²

1.1424

$5,449,997.04

$1,459.56

$2,137,500.00
VALOR AJUSTADO (USD):



m²

m²

m²

m²

EL VALOR ACTUAL DEL INMUEBLE ES: $20,789,675.97

CONCLUSIÓN DEL 

VALOR:

DESPUÉS DE REALIZADA LA INSPECCIÓN Y ANALIZADO EL MERCADO DE BIENES SIMILARES, SE ESTIMA QUE EL VALOR DE

MERCADO MAS PROBABLE ES EL ESTIMADO. EL INMUEBLE SE ENCUENTRA DENTRO ZONA DE USO COMERCIAL Y

RESIDENCIAL PREMIUM DE ALTA DEMANDA. EL PROYECTO LLEVA UN AVANCE FÍSICO ACTUAL DEL 55.45% Y SE

DESARROLLA CON NORMALIDAD.

Sociedad Regional de Valoración

9.0 AVALÚO MÉTODO DEL COSTO (VALOR ACTUAL).

CALCULO DE VALORES UNITARIOS
CONSTRUCCIÓN

DESCRIPCIÓN VRN VUT EDAD E. REM. % REM. FE FD Fre FFu FEc VNR VUR

1.0000 1.0000 $406.38 75

CALCULO DE VALORES TOTALES (TERRENO Y CONSTRUCCIÓN).
DESCRIPCIÓN ÁREA EN m² ÁREA EN v² VALOR UNITARIO VALOR TOTAL

EDIFICIO $406.38 75 0 0 0.00% 1.0000 1.0000 1.0000

TERRENO 3,734.00 m² EQUIVALENTES A 5,342.61 v² $1,020.10 $5,450,000.00

DESCRIPCIÓN ÁREA DE MODULO: VRN VNR VALOR NUEVO VALOR ACTUAL

EDIFICIO 37,747.49 $406.38 $406.38 $15,339,675.97 $15,339,675.97

TOTAL: 37,747.49 TOTALES: $15,339,675.97 $15,339,675.97

VALOR DEL INMUEBLE MÉTODO DEL COSTO = $20,789,675.97

VALOR ACTUAL: VEINTE MILLONES SETECIENTOS OCHENTA Y NUEVE MIL SEISCIENTOS SETENTA Y CINCO 97/100 DOLARES.

10.0 AVALÚO MÉTODO DEL COSTO (VALOR A FUTURO).

CALCULO DE VALORES UNITARIOS
CONSTRUCCIÓN

DESCRIPCIÓN VRN VUT EDAD E. REM. % REM. FE FD Fre FFu FEc VNR VUR

1.0000 1.0000 $732.87 75

CALCULO DE VALORES TOTALES (TERRENO Y CONSTRUCCIÓN).
DESCRIPCIÓN ÁREA EN m² ÁREA EN v² VALOR UNITARIO VALOR TOTAL

EDIFICIO $732.87 75 0 0 0.00% 1.0000 1.0000 1.0000

TERRENO 3,734.00 m² EQUIVALENTES A 5,342.61 v² $1,020.10 $5,450,000.00

DESCRIPCIÓN ÁREA DE MODULO: VRN VNR VALOR NUEVO VALOR ACTUAL

VALOR ACTUAL DEL INMUEBLE = $33,113,978.31

VALOR FUTURO: TREINTA Y TRES MILLONES CIENTO TRECE MIL NOVECIENTOS SETENTA Y OCHO 31/100 DOLARES.

EL VALOR FUTURO DE LAS CONSTRUCCIONES ES: $33,113,978.31

GEOTERRA INGENIEROS S. A. DE C. V.

EDIFICIO 37,747.49 $732.87 $732.87 $27,663,978.31 $27,663,978.31

TOTAL: 37,747.49 TOTALES: $27,663,978.31 $27,663,978.31

11.0 ESTRUCTURA DEL VALOR DEL ACTIVO (RESUMEN)

"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 del artículo 27 de la referida Norma que

impida emitir el informe de valuación".

Ing. MSc. Julio Antonio Espinoza

Representante Legal



PLANO TOPOGRÁFICO

INMUEBLE



PLANO CONSTRUCTIVO



PLANO CONSTRUCTIVO



PLANO CONSTRUCTIVO



PLANO CONSTRUCTIVO



UBICACIÓN CATASTRAL

INMUEBLE



CERTIFICACION EXTRACTADA



PLANO DE UBICACIÓN

INMUEBLE

INMUEBLE



FOTOGRAFÍAS


