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CONSTRUCCION

INFORME DE VALUUO DE INMUEBLE PARA HENCORP
Solicitante: Inversiones Briko S.A. de C.V.
Propietario del inmueble: Inversiones Briko S.A. de C.V.
Fecha de vallo: 4 de Julio de 2023.
Dirigido a: Adolfo Galdamez.
Tipo de Inmueble: Terreno urbano con proyecto de condominio residencial vertical.

Ubicacién actual: Complejo Kalamanda, carretera a Nuevo Cuscatlan, Calle de acceso,
Condominio Arboré, jurisdiccion de Nuevo Cuscatlan, departamento de La Libertad.

Ubicacidon segun escritura publica de propiedad: Finca Buenos Aires, La Esmeralda y La
Suiza, Lote S/N, jurisdiccion de Nuevo Cuscatlan, departamento de La Libertad.

Objetivo del Informe: Determinar el Valor de Mercado Actual del terreno y las
construcciones en proceso.

Uso Actual. Terreno sin uso actual. (Proyecto aprobado para construccion de
condominio residencial vertical).

Tipo de Avalldo: Avallo Inicial.
e METODOLOGIA DE VALUACION

El presente informe tiene como objetivo principal determinar y conocer el valor de
mercado del inmueble, el cual posee vocacién residencial. Actualmente no posee uso
definido por estar en proceso de construccion.

El terreno se proyecta la construccion de un conddmino residencial vertical
denominado “ARBORE"”, el cual, se encuentra en su etapa inicial de obras de
terraceria masiva.

El valor del terreno se determinara por medio del Método Comparativo, homologando,
por medio de factores de correccion, terrenos que se encuentran o han estado en
proceso de comercializacién en la zona, con caracteristicas similares al terreno a
valuar.

El valor de las construcciones y obras civiles proyectadas se determinara por medio de
estimacion de la inversion a realizar en el inmueble, tomando como base el
presupuesto de construccién proporcionado, de acuerdo con plan de inversion
econdmica 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
econdémicas proyectadas.

e DESCRIPCION DEL ENTORNO AL INMUEBLE

El inmueble se ubica en Complejo Kalamanda, carretera a Nuevo Cuscatlan, Calle de
acceso, Condominio Arboré, jurisdiccién de Nuevo Cuscatldn, 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 trafico primario.

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

La zona en que se encuentra el inmueble es zona urbana, en la que predomina la
vocacion residencial y en menor grado la vocacién comercial, por lo que, se considera
que la ubicacién del inmueble es adecuada a su funcionamiento.

e DESCRIPCION DEL TERRENO

De acuerdo con documento legal proporcionado, el terreno a valuar en el cual se
desarrolla el proyecto de construccion del condominio residencial "YARBORE”, posee una
extension superficial de 10,713.78 m2 equivalente a 15,329.28 v2.

El terreno estd compuesto por tres porciones de terreno que forman un solo cuerpo; es
de forma irregular con linderos de trazo recto y topografia plana.

El inmueble aun no posee conectados los servicios publicos de un inmueble urbano, sin
embargo, posee factibilidad de conexién de todos los servicios basicos.

El terreno posee topografia plana con diferencias minimas de nivel, ya que, se han
iniciado obras de limpieza de terreno como preparacion para el inicio de las obras de
construccion.

¢ MEDIDAS Y COLINDANTES DEL TERRENO
AREA TOTAL A VALUAR: 10,713.78 m?2 equivalente a 15,329.28 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
Seccién del Centro, bajo la matricula N°30322763-00000, N°30322764-00000 y
N°30321111-00000.
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No se tuvo a la vista certificacion extractada actualizada del inmueble.

OBSERVACIONES DE LAS CONSTRUCCIONES: La Vida Util Total de la construccién se
proyecta de 85 afios.

Se tuvo a la vista el respectivo Permiso de Construccion emitido por la Alcaldia
Municipal de Nuevo Cuscatlan, el cual confirma con certeza que el proyecto de
construccién 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 autonomas que autorizan dicho tipo
de proyectos, lo cual proporciona certeza que la construccién del edificio de
condominio residencial se encuentra cumpliendo todas las leyes que rigen este tipo de
proyectos.

TOPOGRAFIA: La porcion de terreno a valuar es de topografia plana, con diferencias
minimas de nivel y actualmente se han iniciado obras de modificacion de topografia
natural y limpieza para iniciar el proceso de construccién del proyecto residencial.

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 conexidon de los servicios de
energia eléctrica, agua potable, aguas lluvias, aguas negras hacia planta de
tratamiento propia, internet y linea telefénica.

RIESGOS AMBIENTALES: El inmueble en analisis, 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 publica
(800 metros).

e DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES PROYECTADAS

El proyecto del condominio vertical “ARBORE” consiste en un (1) edificio vertical
residencial de setenta y seis (76) apartamentos. El proyecto contempla plazas de
estacionamientos privados, bodegas privadas, elevadores y cuerpos de escaleras.

Actualmente se observa que las obras de construccion estan en su etapa inicial de
movimientos de terraceria masiva y corte en el terreno natural.

El presupuesto total de las obras proyectadas del condominio ARBORE, es de
$14,927,419.00.
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El valor del terreno urbanizado serd considerado de forma independiente al valor de la
inversién econdmica correspondiente a la construccion.

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

El inmueble se encuentra ubicado en las porciones de terreno conocidas como LOTE III-B,
LOTE IlII-B DOS y LOTE III-B TRES.

El inmueble se encuentra en zona de buena plusvalia, por encontrarse en zona
residencial exclusiva y cerca de alto movimiento comercial.

La construccidon se encuentra en su parte intermedia. Se estima un tiempo de
conclusion de aproximadamente doce (12) meses, de acuerdo con la informacién
proporcionada por el propietario del proyecto en el cronograma de actividades de la
obra.

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

El Valor total del proyecto de construccién de condominio vertical, que consiste en un
edifico de apartamento residenciales, estacionamientos, areas comunes, areas verdes,
obras exteriores, obras de proteccién, etc. es de $14,927,419.00.

El condominio presenta un avance de obra actual aproximado del 7% lo cual
representa una inversién de $1,044,919.33.

El valor actual del terreno es de $3,400,000.00.

El valor del metro cuadrado de terreno en la zona oscila entre $250.00/M2 a
$450.00/M2, dependiendo de su ubicacion especifica dentro de la zona de influencia y
areas comerciales aledafias.

El valor del costo de construccion del proyecto actual y el valor de Mercado de terreno
es de $18,327,419.00 el cual consiste en el valor proyectado del condominio a
construir.

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 desmembracion en cabeza de su
dueno.
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Actualmente el inmueble no posee Valor de Reposicion Nuevo, ya que, las
construcciones estan en su etapa inicial y Unicamente se ha proyectado en valor futuro
de las construcciones.

e CUADRO DE VALORES

e DETERMINACION DEL VALOR DEL PROYECTO

AVALUO DE INMUEBLE - METODO DEL COSTO PROYECTO ARBORE
DESCRIPCION DE B VUT | EDAD VUR
CONSTRUCCIONES AREA m VRN (aiios) | (afios) FEC FD VNR (afios) VRN
1. PROYECTO DE CONSTRUCCION 1.00 $1.00 75 0 1.0000 1.0000 $1.00 75.00 $14,927,419.00
RESUMEN 1.00 VALOR DE PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION $14,927,419.00
AVALUO DE INMUEBLE - AVANCE ACTUAL PROYECTO ARBORE
DESCRIPCION DE B VUT | EDAD VUR
CONSTRUCCIONES AREA m VRN (afios) | (afios) FEC FD VNR (afios) VRN
1. PROYECTO DE CONSTRUCCION 1.00 $1.00 75 0 1.0000 1.0000 $1.00 75.00 $1,044,919.33
RESUMEN 1.00 VALOR ACTUAL DE LAS CONSTRUCCION SEGUN AVANCE DE OBRA $1,044,919.33
VALOR TOTAL DEL INMUEBLE Area (m?2) | Area (Vv2?) | Valor/m?2 ($) Valor Actual
VALOR DEL TERRENO 10,713.78 | 15,329.28 | $317.35 $3,400,000.00
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES SEGUN CUADRO DE CONSTRUCCIONES $1,044,919.33
VALOR TOTAL DEL PROYECTO ARBORE $4,444,919.33

VALOR ACTUAL DE TERRENO Y DE LAS CONSTRUCCIONES: CUATRO MILLONES
CUATROCIENTOS CUARENTA Y CUATRO MIL NOVECIENTOS DIECINUEVE
33/100 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.

s L

Ing. MSc. Luis Roberto Guifarro Alvarez

PV-0152-2007 de la S.S.F.
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VISTA PARCIAL DE TERRENO
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