
 

Luis Roberto Guifarro Álvarez. luis.guifarro@gmail.com. 

Colonia La Mascota, Calle La Mascota, San Salvador, San Salvador, El Salvador. 

 Teléfonos: (503)2220.9864 y (503)7883.4055 

 

INFORME DE VALUÚO DE INMUEBLE PARA HENCORP 

Solicitante: Inversiones Briko S.A. de C.V.  

Propietario del inmueble: Inversiones Briko S.A. de C.V.  

Fecha de valúo: 4 de Julio de 2023. 

Dirigido a: Adolfo Galdámez. 

Tipo de Inmueble: Terreno urbano con proyecto de condominio residencial vertical. 

Ubicación actual: Complejo Kalamanda, carretera a Nuevo Cuscatlán, Calle de acceso, 

Condominio Alturas, jurisdicción de Nuevo Cuscatlán, departamento de La Libertad. 

Ubicación según escritura pública de propiedad: Finca Buenos Aires, La Esmeralda y La 

Suiza, Lote S/N, jurisdicción de Nuevo Cuscatlán, departamento de La Libertad. 

Objetivo del Informe: Determinar el Valor de Mercado Actual del terreno y las 

construcciones en proceso. 

Tipo de avalúo: Avalúo inicial. 

Uso Actual. Terreno sin uso actual. (Proyecto aprobado para construcción de 

condominio residencial vertical). 

• METODOLOGIA DE VALUACION 

El presente informe tiene como objetivo principal determinar y conocer el valor de 

mercado del inmueble, el cual posee vocación residencial. Actualmente no posee uso 

definido por estar en proceso de construcción. 

El terreno se proyecta la construcción de un condómino residencial vertical 

denominado “ALTURAS”, el cual, se encuentra en su etapa inicial de obras de 

terracería masiva. 

El valor del terreno se determinará por medio del Método Comparativo, homologando, 

por medio de factores de corrección, terrenos que se encuentran o han estado en 

proceso de comercialización en la zona, con características similares al terreno a 

valuar. 

El valor de las construcciones y obras civiles proyectadas se determinará por medio de 

estimación de la inversión a realizar en el inmueble, tomando como base el 

presupuesto de construcción proporcionado, de acuerdo con plan de inversión 

económica por el propietario del proyecto y el avance actual de las construcciones en 

proceso. 
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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 

económicas proyectadas. 

• DESCRIPCION DEL ENTORNO AL INMUEBLE 

El inmueble se ubica en Complejo Kalamanda, carretera a Nuevo Cuscatlán, Calle de 

acceso, Condominio Alturas, jurisdicción de Nuevo Cuscatlán, departamento de La 

Libertad.  

El entorno inmediato se observan edificios de condominios residenciales de clase alta, 

colegios privados, universidades privadas, restaurantes, centros comerciales, zona 

comercial, zona residencial de clase alta y calles de tráfico primario. 

El inmueble a valuar se encuentra dentro de la zona urbana de la ciudad de Nuevo 

Cuscatlán.  

La zona en que se encuentra el inmueble es zona urbana, en la que predomina la 

vocación residencial y en menor grado la vocación comercial, por lo que, se considera 

que la ubicación del inmueble es adecuada a su funcionamiento. 

• DESCRIPCION DEL TERRENO 

De acuerdo con documento legal proporcionado, el terreno a valuar en el cual se 

desarrolla el proyecto de construcción del condominio residencial “ALTURAS”, posee 

una extensión superficial de 16,630.38 m² equivalente a 23,794.75 v². 

El terreno está compuesto por tres porciones de terreno que forman un solo cuerpo; es 

de forma irregular con linderos de trazo recto y topografía plana. 

El inmueble aun no posee conectados los servicios públicos de un inmueble urbano, sin 

embargo, posee factibilidad de conexión de todos los servicios básicos. 

El terreno posee topografía plana con diferencias mínimas de nivel, ya que, se han 

iniciado obras de limpieza de terreno como preparación para el inicio de las obras de 

construcción. 

• MEDIDAS Y COLINDANTES DEL TERRENO 

ÁREA TOTAL A VALUAR: 16,630.38 m² equivalente a 23,794.75 v². 

Se tuvo a la vista documento legal de propiedad a favor de la empresa Inversiones 

Briko S.A. de C.V. 

Los inmuebles se encuentran inscritos en el Centro Nacional de Registros de la Cuarta 

Sección del Centro, bajo la matrícula N°30321110-00000, N°30321497-00000 y 

N°30321498-00000. 
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No se tuvo a la vista certificación extractada actualizada del inmueble. 

OBSERVACIONES DE LAS CONSTRUCCIONES: La Vida Útil Total de la construcción se 

proyecta de 85 años.  

Se tuvo a la vista el respectivo Permiso de Construcción emitido por la Alcaldía 

Municipal de Nuevo Cuscatlán, el cual confirma con certeza que el proyecto de 

construcción cuenta con todos los permisos legales para su inicio. 

Se tuvo a la vista los respectivos planos constructivos del proyecto, los cuales han sido 

aprobados por las entidades gubernamentales y autónomas que autorizan dicho tipo 

de proyectos, lo cual proporciona certeza que la construcción del edificio de 

condominio residencial se encuentra cumpliendo todas las leyes que rigen este tipo de 

proyectos. 

TOPOGRAFIA: La porción de terreno a valuar es de topografía plana, con diferencias 

mínimas de nivel y actualmente se han iniciado obras de modificación de topografía 

natural y limpieza para iniciar el proceso de construcción del proyecto residencial. 

TIPO DE ACCESO: El acceso al inmueble es a través de calles pavimentadas de tránsito 

vehicular, en buen estado. 

SERVICIOS PUBLICOS: El inmueble posee factibilidad de conexión de los servicios de 

energía eléctrica, agua potable, aguas lluvias, aguas negras hacia planta de 

tratamiento propia, internet y línea telefónica.  

 

RIESGOS AMBIENTALES: El inmueble en análisis, se encuentra en zona considerada 

urbana, por lo que el funcionamiento de este no afecta negativamente el Medio 

Ambiente y el proyecto posee aprobado el respectivo permiso Ambiental. 

 

DISTANCIAS A PUNTOS DE INTERES: Centro comercial (1500 metros), colegio privado 

(1600 metros), universidad (1600 metros), gasolineras (1500 metros), escuela pública 

(800 metros). 

 

• DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES PROYECTADAS 

 

El proyecto del condominio vertical “ALTURAS” consiste en un (1) edificio vertical 

residencial de ciento treinta y dos (132) apartamentos. El proyecto contempla plazas 

de estacionamientos privados, bodegas privadas, elevadores y cuerpos de escaleras. 

Actualmente se observa que las obras de construcción están en su etapa inicial de 

movimientos de terracería masiva y corte en el terreno natural. 
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El proyecto desarrollara un área de construcción de un edifico de quince (15) niveles 

que comprenden cuatro (4) niveles de estacionamientos y once (11) niveles de 

apartamentos residenciales. 

El presupuesto total de las obras proyectadas del condominio ALTURAS, es de 

$17,134,410.00. 

El valor del terreno urbanizado será considerado de forma independiente al valor de la 

inversión económica correspondiente a la construcción.  

La determinación de la calidad de procesos constructivos y otros aspectos técnicos, 

están fuera del alcance del presente informe, por requerir de profesionales, 

metodologías y equipos especializados para tal fin. 

OBSERVACIONES 

El inmueble se encuentra en zona de buena plusvalía, por encontrarse en zona 

residencial exclusiva y cerca de alto movimiento comercial. 

La construcción se encuentra en su parte intermedia. Se estima un tiempo de 

conclusión de aproximadamente doce (12) meses, de acuerdo con la información 

proporcionada por el propietario del proyecto en el cronograma de actividades de la 

obra. 

Se anexa presupuesto de construcción proporcionado por el propietario del proyecto, el 

cual, se considera dentro de los parámetros razonables de costos unitarios y globales 

para proyectos de envergaduras similares. 

El Valor total del proyecto de construcción de condominio vertical, que consiste en un 

edifico de apartamento residenciales, estacionamientos, áreas comunes, áreas verdes, 

obras exteriores, obras de protección, etc. es de $17,134,410.00. 

El condominio presenta un avance de obra actual aproximado del 7% lo cual 

representa una inversión de $1,199,408.70. 

El valor actual del terreno es de $4,800,000.00. 

El valor del metro cuadrado de terreno en la zona oscila entre $250.00/M² a 

$450.00/M², dependiendo de su ubicación especifica dentro de la zona de influencia y 

áreas comerciales aledañas. 

El valor del costo de construcción del proyecto actual y el valor de Mercado de terreno 

es de $21,934,410.00 el cual consiste en el valor proyectado del condominio a 

construir. 
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No se tuvo a la vista plan de desembolsos del proyecto, por lo que se recomienda 

contar con dichos documentos. 

No se tuvo a la vista documento de escritura de desmembración en cabeza de su 

dueño. 

• CUADRO DE VALORES 

• DETERMINACION DEL VALOR DEL PROYECTO 

AREA m²
VUT 

(años)

EDAD 

(años)
FD VNR 

VUR 

(años)

1.00 80 0 1.0000 $1.00 80.00

1.00

AREA m²
VUT 

(años)

EDAD 

(años)
FD VNR 

VUR 

(años)

1.00 80 0 1.0000 $1.00 80.00

1.00RESUMEN VALOR ACTUAL DE LAS CONSTRUCCION SEGÚN AVANCE DE OBRA $1,199,408.70

VALOR TOTAL DEL INMUEBLE Área ( m² ) Área ( V² ) Valor/m² ($) Valor Actual

AVALUO DE INMUEBLE - AVANCE ACTUAL PROYECTO ALTURAS

DESCRIPCION DE 

CONSTRUCCIONES
VRN FEC VRN

1. PROYECTO DE CONSTRUCCION $1.00 1.0000 $1,199,408.70

RESUMEN VALOR DE PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION $17,134,410.00

1. PROYECTO DE CONSTRUCCION $1.00 1.0000 $17,134,410.00

AVALUO DE INMUEBLE - METODO DEL COSTO  PROYECTO ALTURAS 

DESCRIPCION DE 

CONSTRUCCIONES
VRN FEC VRN

VALOR DEL TERRENO 16,630.38 23,794.75 $288.63 $4,800,000.00

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES SEGÚN CUADRO DE CONSTRUCCIONES $1,199,408.70

VALOR TOTAL DEL PROYECTO ALTURAS $5,999,408.70  

VALOR ACTUAL DE TERRENO Y DE LAS CONSTRUCCIONES: CINCO MILLONES 

NOVECIENTOS NOVENTA Y NUEVE MIL CUATROCIENTOS OCHO 70/100 

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 

valuación. 

   

             Ing. MSc. Luis Roberto Guifarro Álvarez 

            PV-0152-2007 de la S.S.F. 

 

Actualmente  el  inmueble  no  posee  Valor  de  Reposición  Nuevo,  ya  que,  las 

construcciones están en su etapa inicial y únicamente se ha proyectado en valor futuro 

de las construcciones. 
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CONTENIDO:
Plano de Ubicación.

ESCALA:
Sin escala.

UBICACIÓN:

PROPIETARIO:

Inversiones Briko S.A. de C.V. 

INMUEBLE 

VALUADO

Proyecto “Kalamanda”, ubicado al norte de la
población de Nuevo Cuscatlán, jurisdicción de
Nuevo Cuscatlán, departamento de La Libertad
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CONTENIDO:
Plano de Ubicación.

ESCALA:
Sin escala.

UBICACIÓN:

PROPIETARIO:

Inversiones Briko S.A. de C.V.

Proyecto “Kalamanda”, ubicado al norte de la
población de Nuevo Cuscatlán, jurisdicción de
Nuevo Cuscatlán, departamento de La Libertad
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