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INFORME DE AVALUO DE INMUEBLE

Solicitante: Corporacién Polaris S.A. de C.V.

Propietario del inmueble: Corporacién Polaris S.A. de C.V.

Fecha de avalto: 11 de Noviembre de 2022.

Tipo de Inmueble: Terreno urbano con proyecto de condominio residencial vertical.
Finalidad del informe: Avaluo inicial.

Ubicacion actual: Lomas de Santa Elena Sur, Boulevard Cuscatlan, Area de Uso Futuro
N°3, jurisdiccion de Nuevo Cuscatlan, departamento de La Libertad.

Ubicacidon segun escritura publica de propiedad: Lomas de Santa Elena Sur, Boulevard
Cuscatlan, Area de Uso Futuro N°3, jurisdiccion de Nuevo Cuscatldn, departamento de
La Libertad.

Objetivo del Informe: Determinar el valor de mercado del inmueble y el valor futuro
del proyecto concluido.

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

e METODOLOGIA DE VALUACION

El presente informe tiene como objetivo principal determinar y conocer el valor de
mercado del inmueble, el cual posee vocacidon residencial. Actualmente no posee uso
definido por estar baldio y sin construcciones de valor considerable.

El terreno se proyecta la construccibn de un conddmino residencial vertical
denominado “"PARK TOWER", el cual, se encuentra en su etapa inicial de obras.

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 comercializacion 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 construccion proporcionado y de acuerdo con plan de inversion
economica por el propietario del proyecto.

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
econdmicas proyectadas. )
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e DESCRIPCION DEL ENTORNO AL INMUEBLE

El inmueble se ubica en Lomas de Santa Elena Sur, Boulevard Cuscatlan, Area de Uso
Futuro N°3, jurisdiccién de Nuevo Cuscatlan, departamento de La Libertad.

El entorno inmediato se observan edificios de oficinas privadas, 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 en zona de transicidon entre la ciudad de Antiguo
Cuscatlan y 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 a documento legal proporcionado, el terreno a valuar en el cual se
desarrolla el proyecto de construccidon del condominio residencial “PARK TOWER”,
posee una extension superficial de 3,711.81 m2 equivalente a 5,310.86 v2.

El inmueble no posee conectado ningln servicio publico ni privado, aunque posee
factibilidad de conexidon de todos los servicios basicos de un inmueble urbano de
acuerdo a su entorno.

Actualmente el terreno posee topografia inclinada con pendiente suave hacia el rumbo
Sur del mismo y se observa que se encuentran en proceso obras preparacion para la
construccion.

e MEDIDAS Y COLINDANTES DEL TERRENO
NORTE: Formado por tres (3) tramos, lindando con Lomas de Santa Elena Norte.
ESTE: 43.45 metros, lindando con lote de Uso Futuro N°2 y Boulevard Cuscatlan.

SUR: Formado por tres (3) tramos, lindando con lotes del 1 al 8 del poligono “A”,
Boulevard Cuscatlan de por medio.

OESTE: 33.45 metros, linda con terreno propiedad de T.P. S.A. de C.V.
AREA DE TERRENO A VALUAR: 3,711.81 m2 equivalente a 5,310.86 v2.

Se tuvo a la vista documento legal de propiedad a favor de Corporacion Polaris S.A. de
C.V.

Los inmuebles se encuentran inscritos en el Centro Nacional de Registros de la Cuarta
Seccion del Centro, matriculas N°30172504-00000.
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Se tuvo a la vista certificacién extractada actualizada del inmueble con fecha 28 de
octubre de 2021, la que detalla que el inmueble se encuentra libre de gravamen.

OBSERVACIONES DE LAS CONSTRUCCIONES: La Vida Util Total de la construccion se
proyecta de 85 afos.

Se tuvo a la vista planos constructivos del proyecto de condominio residencial vertical
aprobados por la Alcaldia Municipal de Nuevo Cuscatlan.

Se tuvo a la vista los respectivos permisos aprobados por las entidades
gubernamentales y auténomas, 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.

Permiso de Construccién emitido por la Alcaldia Municipal de Nuevo Cuscatlan, con
Expediente NC-PC0158-21. Dicho documento aprueba lo siguiente:

i CUADRO RESUMEN DE AREAS ]
item | DESCRIPCION | AREAM
1 | LOBBY, ESTACIONAMIENTO, Y AREAS COMUNES | 1742.66
2 ZONAS VERDES 1076.71
6| AREA DE CIRCULACION PERMEABLE  505.1
9 | AREA COMUN 387.34
i B 3181
item DESCRIPCION AREA m?
1 NIVEL 1 APARTAMENTOS 1236.93 |
2 NIVEL 2 APARTAMENTOS 1236.93
3 NIVEL 3 APARTAMENTOS 1236.93
4 NIVEL 4 APARTAMENTOS 1236.93 |
5 NIVEL 5 APARTAMENTOS 1236.93
6 NIVEL 6 APARTAMENTOS ~ 1236.93
7 NIVEL 7 APARTAMENTOS 1236.93
8 NIVEL 8 APARTAMENTOS 1249.03
9 ESTACIONAMIENTOS S1 Y AREAS COMUNES |  2058.80 |
10 ESTACIONAMIENTOS S2 2058.80 |
11 ~ ESTACIONAMIENTOS S3 2058.80
12 ESTACIONAMIENTOS S4 533.80
13 AREA DE EQUIPAMIENTO SOCIAL 130264
14 TOTAL DE TERRENO 3711.81
15 AREA VERDE ANEXA 452.82

Resolucion Calificacion de Lugar, Linea de Construccion y Factibilidad de Aguas Lluvias:
NC-PU-CIFO071-21

Resolucion Ministerio de Medio Ambiente y Recursos Naturales: MARN-NFA835-2019-
R-470 -2021.
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TOPOGRAFIA: La porcién de terreno a valuar es de topografia inclinada, con pendiente
suave y actualmente se han iniciado obras de modificacidon de topografia natural para
iniciar el proceso de construccidn 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 conexidén de los servicios de
energia eléctrica, agua potable, aguas lluvias, aguas negras hacia red publica de
saneamiento y linea telefénica por medio de cableado subterraneo.

CALIDAD Y CLASIFICACION DE SUELO: El suelo en la zona estd compuesto por
material organico, con suelos arcillosos y areno-limosos. El proyecto contempla
restitucién de suelo en el proceso de preparacion para la construccion.

ENTORNO ECOLOGICO Y/O RIESGOS AMBIENTALES: El inmueble en analisis se
encuentra dentro de zona urbana del municipio de Nuevo Cuscatlan, con entorno
ecoldgico urbano, por lo que el funcionamiento de este no afecta negativamente el
Medio Ambiente y el proyecto posee aprobado el respectivo permiso Ambiental, asi
como tampoco se observan riesgos naturales y fisicos que afecten negativamente el
inmueble.

DISTANCIAS A PUNTOS DE INTERES: Centro comercial (200 metros), colegio privado
(500 metros), universidad (3500 metros), gasolineras (100 metros), escuela publica
(800 metros).

e DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES PROYECTADAS

El proyecto del condominio vertical "PARK TOWER consiste en dos (2) de edificios
verticales residenciales, denominados Torre “A” y Torre “B”, con obras de urbanizacion,
introduccion de servicios publicos, calles de acceso y circulacién, obras de mitigacion,
etc. generales a los ambos edificios.

Se proyecta la construccion de dos (2) edificios verticales de apartamentos distribuidos
asi: una torre de trece (13) niveles y otra torre de doce (12) niveles, con un total de
Noventa y dos (92) apartamentos, divididos en dos (2) torres (Torre “A” y Torre “B").

Las torres de apartamentos estan distribuidas de la siguiente manera:

Una torre de trece niveles (13) en total: cuatro niveles (4) de estacionamientos, un
nivel (1) de lobby y areas comunes, siete niveles (7) de apartamentos y un nivel (1)
de penthouse.
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Una torre de doce niveles (12) en total: tres niveles (3) de estacionamientos, un nivel
(1) de lobby y areas comunes, siete niveles de (7) apartamentos y un nivel (1) de
penthouse.

Actualmente se observan algunos movimientos de tierra como parte de obras de
terraceria, nivelacion, preparacién del terreno para la construccién y fundaciones de
concreto armado.

El permiso de construccion emitido por la Alcaldia Municipal de Nuevo Cuscatlan detalla
un area de construccion total de 17,908.28 m2.

El presupuesto total de las obras proyectadas del condominio PARK TOWER, es de
$14,736,170.65.

Del monto total a desembolsar para la construccion del condominio se proyectan
catorce (14) desembolsos mensuales, lo cual, se considera adecuado al tipo de
proyecto a realizar.

El valor del terreno urbanizado serd considerado de forma independiente al valor de la
inversidn economica correspondiente a la construccion.

Se observa que las construcciones se encuentran en proceso, en la parte
correspondiente a nivelacion y terraceria masiva del terreno.

La determinacion 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 en zona de buena plusvalia, por encontrarse en zona
residencial exclusiva y cerca de alto movimiento comercial.

La construccién se encuentra en proceso y de acuerdo al plan proyectado. Se estima
un tiempo de conclusién de aproximadamente catorce (14) meses, de acuerdo a la
informacién proporcionada por el propietario del proyecto en el cronograma de
actividades de la obra.

Se recomienda que previo a cada desembolso parcial, se realice la inspeccién de
avance de obra fisico en el proyecto y se emita el respectivo informe de estimaciéon de
inversion parcial.

Se tuvo a la vista cronograma de desembolsos de la obra, el cual proyecta
desembolsos de efectivo cada treinta (30) dias a lo largo del transcurso del proyecto.
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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 de costo final de las obras de urbanizacion generales para ambos edificios y la
construcciéon de los Noventa y dos (92) apartamentos es de $15,091,892.14

El desarrollo de ejecucion de la construccion sera efectuado por partes separadas, una
parte serd ejecutado por la empresa Qualicons S.A. de C.V. y otra parte por la
empresa propietaria Corporacidon Polaris S.A. de C.V. por medio de subcontratos
especificos de acuerdo a presupuesto proporcionado y elaborado por partidas de costos
unitarios.

El presupuesto de ejecucion de obras a ejecutar y presentado por la empresa
Qualicons S.A. de C.V. es de $6,305,041.16.

El presupuesto de ejecucion de obras presentado por la empresa Corporacion Polaris
S.A. de C.V. es de $8,786,850.98.

El Valor total del proyecto de condominio vertical, que consiste en un edifico de
apartamento residenciales, estacionamientos, areas comunes, areas verdes, obras
exteriores, obras de proteccién, etc. es de $15,091,892.14 y con un area de
construccion total de 17,908.28 m?2, se obtiene un valor de $842.73/m?2, valor de se
considera dentro de los parametros reales de costos de construccion para un proyecto
de las dimensiones y caracteristicas analizadas.

El valor actual del terreno con la proyeccion del condominio disefiado es de
$1,300,000.00.

El valor del metro cuadrado de terreno en la zona oscila entre $275.00/M2 a
$550.00/M2, dependiendo de su ubicacién especifica dentro de la urbanizacion Santa
Elena y areas comerciales aledafias.

Para nuestro analisis se obtiene un valor unitario de terreno de $350.23/M2,

El valor del costo de construccion del proyecto actual y el valor de Mercado de terreno
es de $16,036,170.65, el cual consiste en el valor proyectado del condominio a
construir.

El Valor de Mercado del proyecto de condominio de apartamentos, que consiste en
Noventa y dos (92) apartamentos residenciales, con areas privativas de bodegas y
estacionamientos es de $ 18,502,818.84, considerando el valor de mercado de cada
apartamento.
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No se tuvo a la vista documento de escritura de desmembracidon en cabeza de su
dueno.

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 econémicas 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
economica 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 inversién econdmica en el momento de la
inspeccion.
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e CUADRO DE VALORES

e DETERMINACION DEL VALOR DEL TERRENO

HOMOLOGACION DE TERRENO. METODO COMPARATIVO

INMUEBLES COMPARABLES
PARAMETROS DE VALUACION 1 'V":L":ﬁg 2
COMPARABLE 1 COMPARABLE 2 COMPARABLE 3
UBICACION CARRETERA AL PUERTO DE | CARRETERA AL PUERTO DE LA | CARRETERA AL PUERTO DE
LA LIBERTAD, SANTA TECLA LIBERTAD, SANTA TECLA LA LIBERTAD, SANTA TECLA
TIPO DE INMUEBLE LOTE DE TERRENO LOTE DE TERRENO LOTE DE TERRENO LOTE DE TERRENO
AREA DE TERRENO (m2) 3,711.81 13,978.19 11,180.00 7,000.00
FRENTE DE TERRENO (m) 1.00 1.00 1.00 1.00
FONDO DE TERRENO (m) 1.00 1.00 1.00 1.00
PERIMETRO DE TERRENO (m) 1.00 1.00 1.00 1.00
AREA DE CONSTRUCCION (m 2) 0.00 0.00 0.00 0.00
EDAD (aiios) 0 0 0 0
VIDA UTIL TOTAL (VUT) 80 80 80 80
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 AJUSTADO $1,800,000.00 $1,325,745.00 $1,500,000.00
PRECIO UNITARIO TOTAL $128.77 $118.58 $214.29
PORCENTAJE DE VALOR|
CONSTRUCCION (PVC) [ 0%
TERRENO (PVT) [ 100%
FACTORES DE HOMOLOGACION | FACTORES FACTORES COMPARABLE FACTORES
COMPARABLE 1 2 COMPARABLE 3
TERRENO 1.1588 1.0840 1.0255
TOPOGRAFIA 0.9500 0.9500 0.9500
FORMA 1.0000 1.0000 1.0000
ESTADO DE CONSERVACION 1.0000 1.0000 1.0000
GRADO DE URBANIZACION 1.1500 1.1500 1.1500
FACTIBILIDAD DE DESARROLLO 1.2000 1.2000 1.2000
UBICACION 1.1830 1.1520 1.1816
FRENTE 1.1000 1.1000 1.1000
FACTOR GLOBAL 1.9769 1.8008 1.7474
VALOR / m2 HOMOLOGADO $254.57 $213.55 $374.45
VALOR PROMEDIO/ m2 HOMOLOGADO $280.86
VALOR / m2 RECOMENDADO $350.00
VALOR TOTAL HOMOLOGADO: | $1,299,133.50 |
VALOR DE MERCADO RECOMENDADO: | $1,300,000.00 |
VALOR EN LETRAS: UN MILLON TRESCIENTOS MIL 00/100 DOLARES.

VALOR ACTUAL DEL TERRENO: UN MILLON TRESCIENTOS MIL 00/100

DOLARES
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e DETERMINACION DEL VALOR DEL PROYECTO

CUADROS DE CALCULOS

METODO DEL COSTO

AVALUO DE INMUEBLE - METODO DEL COSTO
DESCRIPCION DE R wT | EDAD VUR
CONSTRUCCIONES AREA m VRN (afios) | (afios) FEC FD VNR (aiios) VRN
1. CONDOMINIO PARK TOWER _|_17,908.28 | _ $770.14 80 0 1.0000 1.0000| $770.14 | 80.00 | $13,791,892.14
RESUMEN 17,908.28 VALOR DE REPRODUCCION NUEVO TOTAL DE LAS CONSTRUCCIONES $13,791,892.14
AVALUO DE INMUEBLE - METODO DEL COSTO
DESCRIPCION DE wut EDAD VUR
2
CONSTRUCCIONES AREA m VRN (afios) | (afios) FEC FD VNR (afios) VRN
1. CONDOMINIO PARK TOWER | 17,008.28 | _ $770.14 80 20 0.9748 08348 | $670.65 | 66.79 | $13,791,892.14
RESUMEN 17,908.28 VALOR NETO DE REPOSICION TOTAL DE LAS CONSTRUCCIONES $13,791,892.14
VALOR TOTAL DEL INMUEBLE Area (m?2) | Area (V2) | Valor/m2 ($) Valor Actual
VALOR DEL TERRENO 3,711.81 [ 5,310.86 [ $350.23 $1,300,000.00
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES SEGUN CUADRO DE CONSTRUCCIONES $13,791,892.14
VALOR TOTAL DEL INMUEBLE $15,091,892.14

VALOR FUTURO DE TERRENO Y CONSTRUCCIONES: QUINCE MILLONES
NOVENTA Y UN MIL OCHOCIENTOS NOVENTA Y DOS 14/100 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.

w N f

Ing. MSc. Luis Roberto Guifarro Alvarez

PV-0152-2007 de la S.S.F.
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VISTA DE CONSTRUCCIONES EN VISTA DE CONSTRUCCIONES EN
PROCESO PROCESO

VISTA DE CONSTRUCCIONES EN VISTA DE CONSTRUCCIONES EN
PROCESO PROCESO

®

VISTA DE CONSTRUCCIONES EN VISTA DE CONSTRUCCIONES EN
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REFERENCIA DE COMPARABLES

COMPARABLE 1:
FECHA: 18 DE JUNIO DE 2021.

https://www.olx.com.sv/item/vendo-terreno-en-la-orilla-de-carretera-al-puerto-de-la-libertad-iid-
1100050400

1,800,000 <
Oeverposin d evdoder

@ y
T

[SEp—

Publcada on

! DISPONIBLES

FECHA: 18 DE JUNIO DE 2021.

COMPARABLE 2:

https://www.olx.com.sv/item/vendo-terreno-carretera-al-puerto-libertad-iid-1100041798

$1,325,745
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COMPARABLE 3:
FECHA: 18 DE JUNIO DE 2021.

https://www.olx.com.sv/item/vendo-terreno-calle-al-puerto-la-libertad-iid-984935098
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