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INFORME DE VALUO DE INMUEBLE PARA TITULARIZADORA HENCORP
Solicitante: Fondo de Titularizacién de inmuebles Hencorp El Encuentro Cero Uno.

Propietario del inmueble: Fondo de Titularizacién de inmuebles Hencorp El Encuentro
Cero Uno.

Fecha de Inspeccién: 22 de otubre de 2025.
Tipo de Inmueble: Centro Comercial.

Ubicacidn actual: Km 141 de la carretera Panamericana (Alameda Roosevelt), Plaza El
Encuentro San Miguel, Distrito de San Miguel, Municipio de San Miguel Centro,
departamento de San Miguel.

Coordenadas del inmueble: 13.463265, -88.166198.

Objetivo del Informe: Determinar el Valor de Mercado del inmueble en el cual
funcionan locales comerciales de alquiler.

Finalidad del informe: Actualizacion de avalulo.

Uso Actual: Centro comercial de locales comerciales, estacionamiento, area de
administracién y areas de apoyo al funcionamiento del inmueble.

e METODOLOGIA DE VALUACION

El presente informe tiene como objetivo principal determinar y conocer el valor
razonable del inmueble en el cual funciona el Centro Comercial Plaza El Encuentro San
Miguel, propiedad del Fondo de Titularizacion de inmuebles Hencorp El Encuentro Cero
Uno.

En la zona no existen inmuebles similares en proceso de comercializacion que puedan
ser utilizados como comparables, por lo que, para efectos de valuacién, el valor del
terreno se determinara por medio de método comparativo de terrenos que se
encuentran en proceso de comercializacién en la zona la zona, para el cual se ha
realizado la investigacién de mercado inmobiliario de la zona y por medio de hojas de
calculo, se concluird en el valor unitario por metro cuadrado de terreno y valor global
del terreno.

El valor de las construcciones y obras civiles existentes se determinara por medio del

Método del Costo Depreciado, para el cual se obtendra el VRN (Valor de Reproduccion

Nuevo) de cada area especifica, luego se obtendra el VNR (Valor Neto de Reposicion)

que consiste en el valor Depreciado de las construcciones y obras civiles, considerando

la edad de las construcciones (Edad), vida util total (VUT), Factor estado de

conservacion (FEC), Factor de Depreciacion (Método Ross-Heideke). También
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determinara la vida util remanente de las construcciones (VUR), tomando como base la
edad actual de las construcciones.

Para efectos de vallo, no se consideraran construcciones provisionales, equipos y
magquinas que no se consideren arraigables al bien raiz.

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 construcciones
existentes.

o DESCRIPCION DEL ENTORNO AL INMUEBLE

El inmueble se ubica sobre el Km 141 de la carretera Panamericana (Alameda
Roosevelt), Plaza El Encuentro San Miguel, Distrito de San Miguel, Municipio de San
Miguel Centro, departamento de San Miguel.

El entorno inmediato se observan oficinas privadas, Centros comerciales, estaciones de
gasolinera, restaurantes, hoteles, hospitales privados, bancos privados, canchas
deportivas, centros educativos, zona comercial, zona residencial de clase media y esta
rodeado de calles de trafico primario.

El inmueble se encuentra en zona netamente comercial de la ciudad de San Miguel y
cerca de salida hacia el Oeste y Sur de la ciudad y se encuentra a orilla de calle de
trafico primario y de alto movimiento comercial.

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

o DESCRIPCION DEL TERRENO

El inmueble valuar estd compuesto por dos (2) porciones de terreno que forman un
solo cuerpo. El terreno total es de forma irregular y de topografia plana, posee un area
de terreno de 6,442.25 m2 equivalente a 9,217.57 v2.

El inmueble se encuentra inscrito a favor del Fondo de Titularizacion de inmuebles
Hencorp El Encuentro Cero Uno.

Los inmuebles se encuentran inscritos en el Registro de la Propiedad, Raiz e Hipotecas
de la Primera Seccion de Oriente, bajo las matriculas N°80281365-00000 vy
N°80267863-00000.

Los documentos legales proporcionados, mencionan las medidas de los linderos, y
colindantes del inmueble y por razones de espacio y complejidad no seran transcritos
en el presente informe.

El terreno es de forma irregular, con linderos de trazo recto y topografia plana.
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El acceso al inmueble es a través de calles pavimentadas de trafico vehicular.
El inmueble posee conectados todos los servicios basicos de un inmueble urbano.

OBSERVACIONES DE LAS CONSTRUCCIONES: La construccién a valuar se estima
posee una edad aproximada de 8 afios.

Se estima una Vida Util Total de 75 afios.

La construccion se encuentra en una sola terraza, pero posee dos (2) niveles
construidos y estacionamiento abierto en el primer nivel. El Nivel 1 y el nivel 2 del
centro comercial son utilizados como locales comerciales y areas de apoyo para el
funcionamiento del centro comercial Plaza El Encuentro San Miguel.

El edificio se encuentra construido en sistema mixto, con paredes de bloque de
concreto con estructura de marcos estructurales.

TOPOGRAFIA: La porcion de terreno a valuar estd conformado por una sola terraza,
ligeramente sobre nivel de la calle de acceso.

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

SERVICIOS PUBLICOS: El inmueble posee los servicios de energia eléctrica, agua
potable, aguas lluvias, aguas negras y linea telefénica. El tratamiento de aguas
residuales es por medio de la red publica de Alcantarillado Sanitario.

RIESGOS AMBIENTALES Y/ FISICOS: El inmueble en analisis se encuentra en zona
urbana de la ciudad de San Miguel por lo que el funcionamiento de este no afecta
negativamente el Medio Ambiente.

No se observan riesgos fisicos o ambientales que representen riesgo para el inmueble.

e DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES
Las construcciones poseen una edad aproximada de 5 afios, las cuales se encuentran
en buen estado de mantenimiento.

El Centro comercial Plaza El Encuentro San Miguel, posee veintiin (21) locales
comerciales, doce (12) locales comerciales en el primer nivel y nueve (9) locales
comerciales en el segundo nivel, pasillos de circulacién peatonal, estacionamiento para
vehiculos abierto, gradas para circulacion vertical y areas de apoyo al centro comercial.

El Centro Comercial el Encuentro San Miguel posee sesenta y ocho (68) plazas de
estacionamientos para vehiculos.
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e LOCALES COMERCIALES Y PASILLOS DE CIRCULACION.

Pisos: Los pisos son baldosas de porcelanato, de 50 x 50 cms, colocadas sobre losa de
concreto armado reforzado.

Paredes: Las paredes son de bloque de concreto, repelladas, afinadas y pintadas con
refuerzos estructurales. En bafios estan enchapadas con baldosas de porcelanato.

Cielos: Los cielos son losetas, apoyadas sobre perfileria de aluminio y de tablaroca,
pasteados y pintados, en diferentes locales comerciales.

Techos: Los techos son de lamina metdlica, troquelada, apoyada sobre estructura de
vigas metdlicas y paredes, en segundo nivel y losa de entrepiso de concreto con
marcos estructurales de concreto armado, en primer nivel.

Puertas: Las puertas son de vidrio fijo con marco de aluminio, de una y dos hojas;
puertas de madera entablerada, pintadas, de una hoja.

Ventanas: Las ventanas son de vidrio fijo, color claro, con marco de aluminio, color
natural, tipo vitrinas, sin defensas.

Instalaciones Sanitarias: El edificio posee baterias de servicios sanitarios, para
hombres y para mujeres, ademas posee servicios sanitarios independientes.

Instalaciones Eléctricas: Las construcciones poseen instalaciones eléctricas de 110
voltios y 220 voltios.

Otras Instalaciones: El edificio posee equipos de aire acondicionado local con capacidad
adecuada para la aclimatacion de cada espacio.

e AREA DE SUPERMERCADO

Pisos: Los pisos son baldosas de porcelanato, de 50 x 50 cms, colocadas sobre losa de
concreto armado reforzado.

Paredes: Las paredes son de bloque de concreto, repelladas, afinadas y pintadas con
refuerzos estructurales de vigas y columnas metalicas. En bafios estan enchapadas con
baldosas de porcelanato.

Cielos: La construccion no pose cielo falso.

Techos: Los techos son de lamina metalica, troquelada, apoyada sobre estructura de
vigas metdlicas y paredes.

Puertas: Las puertas son de vidrio fijo con marco de aluminio, de una y dos hojas;
puertas de lamina metalica, con marco de hierro, pintadas, de una hoja.
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Ventanas: Las ventanas son de vidrio fijo, color claro, con marco de aluminio, color
natural, tipo vitrinas, sin defensas.

Instalaciones Sanitarias: El edificio posee baterias de servicios sanitarios, para
hombres y para mujeres, ademas posee servicios sanitarios independientes, en areas
de oficinas.

Instalaciones Eléctricas: Las construcciones poseen instalaciones eléctricas de 110
voltios y 220 voltios.

Otras Instalaciones: El edificio posee equipos de aire acondicionado local con capacidad
adecuada para la aclimatacién de cada espacio.

e AREAS DE APOYO AL CENTRO COMERCIAL

Pisos: Los pisos son de concreto armado, sin pulir.

Paredes: Las paredes son de bloque de concreto, vistas, sisadas y pintadas con
refuerzos estructurales.

Cielos: La construccién no pose cielo falso.
Techos: Los techos son lamina metalica, troquelada, apoyada sobre polines de hierro.

Puertas: Las puertas son de lamina metalica, con marco de hierro, pintadas, de una
hoja.

Ventanas: Estas areas no poseen ventanas.

Instalaciones Eléctricas: Las construcciones poseen instalaciones eléctricas de 110
voltios y 220 voltios.

ESTADO DE LAS CONSTRUCCIONES

Se observa que las construcciones se encuentran en buen estado de mantenimiento y
no se observan dafios visibles en su estructura.

Se aclara que la inspeccién de dafios en las construcciones se efectu6 de manera
visual, de la cual se concluye que el edificio no presenta dafios de ningun tipo y la
determinacidon de dafnos estructurales mayores, si existiesen, se encuentran fuera de
los alcances del presente trabajo, por requerir de profesionales, metodologias vy
equipos especializados para tal fin.

De acuerdo con lo observado en campo, el edificio se ha disefiado y construido con
bajo las normas de construccion de la Republica de El Salvador, lo cual garantiza la
calidad de estas.
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EDAD DE LAS CONSTRUCCIONES

Se estima que el Centro comercial El Encuentro San Miguel posee una edad
aproximada de 8 afos.

Se considera una vida Util remanente de 69.62 afios.
CONCLUSION DE VALOR

El valor del inmueble esta determinado por los valores de mercado de la zona y
tipologia de construcciéon del inmueble, considerando todas las obras civiles que se
pueden arraigar al inmueble y que proporcionan valor al mismo, por lo que, se
considera que el valor resultante corresponde al Valor mas Probable de Mercado.
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DETERMINACION DEL VALOR DEL TERRENO

HOMOLOGACION DE TERRENO. METODO COMPARATIVO

VALOR TOTAL HOMOLOGADO:

$3,865,350.00

VALOR DE MERCADO RECOMENDADO: |

$3,865,000.00

INMUEBLES COMPARABLES

PARAMETROS DE VALUACION IN:Z:ILEUB:: a

COMPARABLE 1 COMPARABLE 2 COMPARABLE 3
UBICACION RESL EL SITIO, SAN MIGUEL, | ZONA BY PASS, SAN MIGUEL, | AVENIDA ROOSEVELT, SAN

SAN MIGUEL SAN MIGUEL MIGUEL, SAN MIGUEL

TIPO DE INMUEBLE LOTE DE TERRENO LOTE DE TERRENO LOTE DE TERRENO LOTE DE TERRENO
AREA DE TERRENO (V3) 6,442.25 4,318.00 14,000.00 5,406.54
FRENTE DE TERRENO (m) 87.55 60.00 80.00 30.00
FONDO DE TERRENO (m) 73.58 71.97 175.00 180.22
PERIMETRO DE TERRENO (m) 322.27 263.93 510.00 236.00
AREA DE CONSTRUCCION (m 2) 0.00 0.00 0.00 0.00
EDAD (afios) 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 (Seglin 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 $1,390,000.00 $3,600,000.00 $3,000,000.00
VALOR TOTAL AJUSTADO $1,215,000.00 $3,100,000.00 $2,500,000.00
PRECIO UNITARIO TOTAL/M? $281.38 $221.43 $462.40
COMERCIALIZADOR: EDGAR CARPIO SONIA LLORT ALEJANDRO MARTINEZ
CONTACTO: INTERNET 7555-1229 6829-5138
FECHA DE INVESTIGACION: 12/10/2025 15/10/2025 15/10/2025
PORCENTAJE DE VALOR|
CONSTRUCCION (PVC) [ 0%
TERRENO (PVT) [ 100%
FACTORES DE HOMOLOGACION | FACTORES FACTORES COMPARABLE FACTORES

COMPARABLE 1 2 COMPARABLE 3
TERRENO 0.8820 1.0480 0.9822
TOPOGRAFIA 1.0000 1.0000 1.0000
FORMA 0.9530 0.9654 0.9748
ESTADO DE CONSERVACION 1.0000 1.0000 1.0000
GRADO DE URBANIZACION 1.0500 1.0500 1.0500
FONDO DE TERRENO 1.0000 1.0000 1.0000
UBICACION 1.3500 1.3000 1.3500
FRENTE 0.9730 0.9777 0.9644
FACTOR GLOBAL 1.1593 1.3502 1.3089
VALOR / m2 HOMOLOGADO $326.21 $298.98 $605.22
VALOR PROMEDIO/ m2 HOMOLOGADO $410.14
VALOR / m2 RECOMENDADO $600.00

VALOR EN LETRAS: TRES MILLONES OCHOCIENTOS SESENTA Y CINCO MIL 00/100 DOLARES.
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° DETERMINACION DE REPOSICION NUEVO (VRN)

CUADROS DE CALCULOS

METODO DEL COSTO

AVALUO DE INMUEBLE - METODO DEL COSTO
DESCRIPCION DE wr | EDAD VUR
CONSTRUCCIONES AREA m 2 VRN (af:{)s ) | (afios) FEC FD VNR (aré{)s ) VRN
1. AREA DE Mc DONALD'S 464.51 $1,450.00 75 0 1.0000 1.0000 | $1,450.00 | 75.00 $673,539.50
2. LOCALES COMERCIALES 1,153.60 | $1,125.00 75 0 1.0000 1.0000 | $1,125.00 | 75.00 $1,297,800.00
3. AREA DE SUPERMERCADO 1,465.48 $940.00 75 0 1.0000 1.0000 $940.00 75.00 $1,377,551.20
4. AREA DE ADMON. Y CALL CENTER 36.31 $785.00 75 0 1.0000 1.0000 $785.00 75.00 $28,503.35
5. AREA DE TRANSFORMAORES 155.01 $520.00 75 0 1.0000 1.0000 $520.00 75.00 $80,605.20
6. AREA DE AIRES ACONDICIONADOS 191.10 $400.00 75 0 1.0000 1.0000 $400.00 75.00 $76,440.00
7. AREA DE CONTADORES 56.10 $400.00 75 0 1.0000 1.0000 $400.00 75.00 $22,440.00
8. AREA DE TERRAZA Y EQUIPOS 223.16 $390.00 75 0 1.0000 1.0000 $390.00 75.00 $87,032.40
9. AREA DE BODEGA 131.06 $415.00 75 0 1.0000 1.0000 $415.00 75.00 $54,389.90
10. CISTERNA Y EQUIPO 1.00 $20,000.00 75 0 1.0000 1.0000 | $20,000.00 | 75.00 $20,000.00
RESUMEN 3,876.33 VALOR DE REPOSICION NUEVO TOTAL DE LAS CONSTRUCCIONES $3,718,301.55
° DETERMINACION DE VALOR DE MERCADO DEL INMUEBLE
AVALUO DE INMUEBLE - METODO DEL COSTO
DESCRIPCION DE wr | Ebap VUR
CONSTRUCCIONES AREA m 2 VRN (af:::s ) | (afios) FEC FD VNR (alé{)s ) VRN
1. AREA DE Mc DONALD'S 464.51 $1,450.00 75 8 0.9748 0.9323 | $1,351.87 | 69.92 $627,956.24
2. LOCALES COMERCIALES 1,153.60 | $1,125.00 75 8 0.9748 0.9323 | $1,048.86 | 69.92 $1,209,968.55
3. AREA DE SUPERMERCADO 1,465.48 $940.00 75 8 0.9748 0.9323 $876.38 69.92 $1,284,322.41
4. AREA DE ADMON. Y CALL CENTER 36.31 $785.00 75 8 0.9748 0.9323 $731.87 69.92 $26,574.32
5. AREA DE TRANSFORMADORES 155.01 $520.00 75 8 0.9748 0.9323 $484.81 69.92 $75,150.07
6. AREA DE AIRES ACONDICIONADOS 191.10 $400.00 75 8 0.9748 0.9323 $372.93 69.92 $71,266.76
7. AREA DE CONTADORES 56.10 $400.00 75 8 0.9748 0.9323 $372.93 69.92 $20,921.32
8. AREA DE TERRAZA Y EQUIPOS 223.16 $390.00 75 8 0.9748 0.9323 $363.61 69.92 $81,142.29
9. AREA DE BODEGA 131.06 $415.00 75 8 0.9748 0.9323 $386.91 69.92 $50,708.94
10. CISTERNA Y EQUIPO 1.00 $20,000.00 75 8 0.9748 0.9323 | $18,646.46 | 69.92 $18,646.46
RESUMEN 3,876.33 VALOR NETO DE REPOSICION TOTAL DE LAS CONSTRUCCIONES $3,466,657.37
VALOR TOTAL DEL INMUEBLE Area (m?2) | Area (Vv2) | Valor/m?2 ($) Valor Actual
VALOR DEL TERRENO 6,460.87 [ 9,244.21 [ $598.22 $3,865,000.00
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES SEGUN CUADRO CUADRO DE CONSTRUCCIONES $3,466,657.37
VALOR TOTAL DEL INMUEBLE $7,331,657.37

VALOR DEL INMUEBLE: SIETE MILLONES TRESCIENTOS TREINTA Y UN MIL
SEISCIENTOS CINCUENTA Y SIETE 37/100 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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