AVALUO N°

h ING. Mtr.V. YANIRA M. MELENDEZ AGUIRRE
REGISTRO DE SSF N° PV-01752009 VP 0821087
VALUOS - DISENO « CONSTRUCCION

INFORME TECNICO DE AVALUO

Apresentar a : Lic Jose Rigoberto Rodriguez Iglesias

Inmueble que se ValGa: Terrenc Rurai
Solicitante del Avaldo: Lic Jose Rigoberto Rodriguez Iglesias
Propietario del Inmueble: Lic Jose Rigoberto Rodriguez iglesias

Ublcacion del Inmueble: . oo Frpresidio o Ojo de Agua, Catle Hacia Haclenda

Nuevo Mexico, Lote S/N (Porcion Sur), Sonsonate

Mupicipio: Sonsonate
Cludad-y. Departamento. Sonsonate
Fecha de avakio; 20/6/202%
PROFESIONAL RESPONSABLE

Ing. Mtr. V. Yanira Marithza Meléndez Aguirre
Namero de Registro de Perito en SSF PV 1752009
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| F’ROP[ETARD Jose Rigoberto Rodriguez Iglesias
[FECHA DE AVALUO: 20/8/2021 | HORA: 10:45am
HPO.DE INMUEBLE: [Temene rural

UBICACION L EGAL: |Hacienda Bl Presidio o Qjo de Agua, Lote /N, Sonsonate

UBICACION UAL: Hacienda E! Presidio o Ojo de Agua, Calle Hacia Hacienda Nuevo Mexico, Lote S/N
] -ONACT (Porcion Sur), Sonsonate

Sobre Carretera Litoral, Partiendo de 1a Carretera a Acajutla hacia el oriente se avanzan
TIPO Y CALIDAD DE |sobre la Garretera Litoral 11.30km, Y s& cruza sobre calle de tierra (calle hagia hagienda

ACCESO nuevo Mexico) ubicada a un costado del puente "Mandinga”, sobre esta calle se recorren
750Mis hasta la ubicacion del ferreno valuado,

"COORDENADAS DE
UBICACION:
sty ACION LEGAL: |Inscrito bajo matricula numero: 10090947-00000

POSEE GRAVAMEN: No A FAVOR DE : =

*B@G"}‘JMEN‘TE}S' QUE AMPARAN ESTE Copia de escritura pubtica, certificacion extractada.
VALUO

4?’ R GRINGH éfé‘ f;ﬁnﬁ

13°34'35.9"N 89°42°28.9"W
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Transporte colectivo interdepartamental hasta aproximadamente
750mts de la ubicacion del terreno, luego sobre transporte privado
para ilegar al inmueble

No.cuenta.con senvicios.de energia o.agua polable, perc se
observa factibilidad para perforacion de pozo propio ya que el agua
TP DE SERVACIOS: oft el sector se-encuentra 3 poca-profundidad, ademas se
observaron postes de energia lo cual se considera como factibilada
para ta instalacion de este servicio

'Se observaron parcelas con cultivos variados, de cafia de azucar

PRACTICAS AGRICOLAS EN EL AREA: |en su mayoria, maiz y frijol, el tipo de suelo hacen que el cultivo de
caha sea lo mas rentable en la zena

TIPO Y CALIDAD DE TRANSPCRTE EN
LAREGION:

, Estable, la zona no presenta factores que afecten o beneficien el
~ PLUSVALIA DE ZONA: {valor dei sector a mediano o corto plazo.

En su entorno se observaron terrenos agricolas Yy comunigafes
Zoha se considera en su mayoria como agricola pero po :

OBSERVACIONES DEL ENTORNO cercania con zona habitacional.




‘ ING. Mtr. V. YANIRA M. MELENDEZ AGUIRRE | AVALUO N°
' REGISTRO DE SSF N° PV-01752009 ' VP 0821087

Terreno de topografia plana y de forma imegular, por sus dimenciones ao fue posible su medicion en campo, para efectos del presente informe

se toma en cuenta el area legal sin embargo ¢l area real vista en campo es inferior (dato obtenido mediate ubicacion CNR), para efectos del
presente informe se considerara el area menor.

Dimenciones y colindantes segin escritura:

RUMBO N° TRAMOS DISTANCIA ML COLINDANTES
i - Corrterront verdido at instituto de Transformacion Agraria, antes
AL NORTE 0 0.00 parte de todo,
AL ORIENTE ¢ ' 0.00 Con terrenc de Emerson Chacon Quintanilia
AL SUR 0 0.00 Con Antonio Guirola Mendez
AL PONIENTE 0 0.00 Con porcion vendida a Cayetano Alberto Salamanca
AREA REGISTRAL | 24350900 | M | [EQUIVALENTEA: | 348412.68 v
34.84 Mz
Dimenciones y colindantes segtin campo: (Area tomada con GPS y Capturas Satelitales)
RUMBO N° TRAMOS DISTANCIA ML COLINDANTES
AL NORTE 3 | 3140+ 27547 + 177.37 Con terrano
AL ORIENTE z T82.08 + 343.06 Con terreno del miEmo propistario y accesos
AL SUR 2 190.74 + 95.04 Con terreno
Al PONIENTE Varlos. Q Con Rio Mandinga
AREA REGISTRAL I 20512534 M. | |EQUIVALENTEA: | 29349334 I w
29.35 Mz
OBSERVACIONES SOBRE Terreno delimitado por cercos de alambre, bien identificados, las medidas mencionadas en escrittras
no coinciden con campo, encontrandose un area menor en lo visto en campo y datos obtenidos de
EL AREA: ubicacion catasiral GNR.
SERVIDUMBRES: No posee
LOCALIZACION CALIDAD Y

CONDICIONES DE GERCAS: Cercado perimetralmente con alambre de puas sobre postes de madera
Caracteristicas fisicas del terreno:

[ TOPOGRAFIA: (PLANA: [x ] ALOMADA: [ hincumapal | muvincuinapa [ wmixral )

ALTFUD: 26 MSNM- CLIMA Tropieat
_USOPOTENCIAL: ~ Agricola - ... USOACTUAL = Sinuso
SUPERPICIE POR CULTIVO: 29 Manzanas de terreno cultivable
PRODUCTVIDAD: No cuenta con cultivos explotables dé momento, cultivos dé consumo personal”
POZOS O SITEMADE  No posse sistema de Irigacion pero colinda con qusbrada de invierno al sur, su riego es
{RRIGACION: manual. ‘ '
TIPO DE SUELO Aluviales, Grumosoies CLASE DE SUELO Clase lli y Clase V -
: o {?‘\
DIESTANGIA A CARRETERA. . NCIA . . COkA ey,
PRINCIPAL DE ACCESO 750 ML P T o CION MAS 1000 R
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o RECONMENDACIONER :
-Terrem;ﬂxfa# aetua#ﬁeﬂtasa uso es' deemtmvs ‘de corsume personat s&&mveﬁmuim%soﬂ sebreeaﬂedeheﬁﬁambuenm la
zona se consdiera como agricola pero posee cercania con zona habitacional

2-NO 5¢ ohsarvaron factores oé resho so0ciak que afécten a su entomo almoments de ta inspeccion

3-Se observo una diferencia de areas entre lo mencionado en escrituras y Jo visto segun coordenadas y areas tomadas con ubicacion satelital,
para efectos del presents: avaluo. se considera of area menos vista-ef-campe.

DEFINICIONES GENERALES:

* Enfoque Comparativo del mercado: Es la estimacion de valor por medie del analisis y comparacion en el mercado de ventas recientes de
un inmueble igual o similar al valuado, para concluir en el precic mas probable de venta.

-Enfoque Fisico o directo: Es la estimacion de valor considerando las condiciones propias det terreno en base ai valor promedio de la V? de
la zona para dejar el ferreno en condiciones optimas.

Aluviales: Son suelos de materiales transportados o depositados en las planicies costeras y valles interiores. Son aluviones estratificados de
textura variable. Son suelos recientes o de reciente deposicién y carecen de modificaciones de los agentes externos (agua, clima, eic.). Se
Fubfean en dreas figeraments inclinadas o casi a nivel en Ias planicies costeras y valles interiores en donde of manto fredfico esta cerca deta
superficie v el drenaje por lo general es pobre. Soh susalos de alta productividad permitiendo agricultura intensiva y mecanizada, aplos para
toda clase de cullivos. Es.factlble ol uso.de riego.

Grumosoles: Suelos. muy arcillosos de.color gris.a negro con vegelacion de mogros, clande estan muy mojados Sop MmUY Pegalosns. ¥ oy
plasticos. Cuando estan secos son muy duros y se rajan. En la superficie son de color oscuro pero con poco humus o materia orgéanica. El
subsusio es gris oscure. Son muy profundos poco permeables por lo que la infiltracion de agua lluvia es muy lenta. Su uso potencial es de
maoderada a baja, no apta para cultivos permanentes de alto valor comercial porque al rajarse rompen las raices de fas plantas.

RECOMENDACIONES Se recomienda confinuar con el buen mantenimiento para conservar su valor camercial
DESCRIPCION AREA [UNIDAD PUNITARIO P.PARCIAL TOTAL
TERRENO 205125.34 M? $ 205,445.34
AREA DE TERRENO 29349334 | WP

29.35 MZ | $ 7,00000 % 205,445.34
CONSTRUCCION $ -
Sin construcciones. i [ M2 T % - ]
$ _

'VALOR TOTAL DE TERRENO Y CONSTRUCCION 205,445.34

AR

DEPRECIACION POR TIEMPO Y USO 0%

EI valor del inmueble se estima en:

SON: DOSCIENTOS CINCO MIL QUINIENTOS 00/100 DQLARES AMERiCANOS

B! suscrito Perito Valuador declara bajo juramento que conoce y cumple con fas 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 articulo 27 de la referida Norma que impida emitir el informe de valuacion”.

M. en V. Ing. Yanira arlm.‘za Maléndez Aguirre
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.+ San Yulidr

AC RO DCALIZACION DL

ooperaina

- Barfacingy -

A 10 km de San Julian

Depto Sonsonate, Municipio de San Julian,
Gantén Aliluya conecide per Ojo.de-Agua-y.
Chilata en la cordillera del Balsamo

AREA DE TERRENO: 50000 v* |AREA DE TERRENOC: | 2000000 | V* |AREA DE TERRENO 120000 V2
FRENTE: Me |FRENTE M2 |EQUIVALENTE A: M2
FONDO 0 M |FONDO M2 |FONDO M2
PRECIO 36500 PRECIC 800000 PRECIO 65000
[DIRECCION - DIREGCION. | DIRECCION
TERRENO 5mz SAN JULIAN * ATILUYA ™ ZONA |yendo terreno de 200 manzanas |SOBRE LA LITORAL SONSONATE.
S;%gglgﬁw‘ - SONSONATE enapancoyo, departamento.de . |12 MNZ: Lugar lamado. miravalies.o. |
sonsonate caja de agua.

e
A 1:20 hara de Santa Tecla QZ}‘-?»\
A 1:30 horas de San Salvador \,“f:\z
- by Bty
o SR
RZ V01759000 5 1
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COORDENADAS DE UBICACION 13°34'35.9"N 89°42'28.9"W
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21541

TERRENO
VALUADO

18074

RIO MANDINGA

95.04

PI0175-2009 3

£ 0




: ,, $013Ns 30 |
- oo O s s NOIDVOIISYID A ONIYIL »

oo wsmr s sl o st

130 NODYIIIN IA YNOZ

24

AVALUO N°
VP 0821087

Wi L2

VAR Ml )
R AL B
Seney (IR

TN} OELSAEs T4 WHAITN Dukn
[V S BB 4 e tRis SU0RR 00 G Bt
24303

wif

ING. Mtr. V. YANIRA M. MELENDEZ AGUIRRE

BTN « B BRI

¥

REGISTRO DE SSF N° PV-01752009
VALUQOS « DISENO « CONSTRUCCION

. A
2
¥
it

Y B 1 - P = F 3 T

A\




‘  ING. Mtr. V. YANIRA M. MELENDEZ AGUIRRE

AVALUO N°® I

REGISTRO DE SSF N° PV-01752009

VP 0821087

VALUOS » DISERO » CONSTRUCCION

ACCESO A CALLE A HACIENDA NUEVQ MEXICO
DESDE CARRETERA LITORAL

| CALLE A HACIENDA NUEVO-MEXICO-FRENTE AL
INMUEBLE

CARRETERA LITORAL FRENTE A ACCESOS E
IDENTIFICACION DEL PUENTE MANDINGA

CALLE A HACIENDA NUEVO MEXICO FRENTE AL
INMUEBLE

o

DETALLES DEL TERRENO ; &S

aa il 51
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I DETALLES DEL TERRENO

sy

DETALLES DEL TERRENO

DETALLES DEL TERRENO DETALLES DEL TERRENO




VALUACION DE TERRENOS URBANOS VALUO N° VP 0821087
INVESTIGACION DE MERCADO T S T | -
N UBICACION. . AREANV? L VALORTOTAL { V.UA2 FUENTE L TELEFONO)]

JTERRENO 5mz SAN JULIAN " i | |
1]ATILUYA * ZONA CJO DEAGUA] 50000.00 | $ 36,500.001 % 0.73 INTERNET 7851-3928
7SONSONATE
3 lvendo terreng de 200 manzanas | . A | 1}
2 |en apancoyo, departamento de 2000000.00| $ 900,000.00 | S 0.45 INTERNET 79391600
scnsonate -
I |SOBRE LA LITORAL I A ; L
3 |SONSONATE. 12 MNZ. Lugar | 120000.00 | § 65,000.00 [ S 054 | INTERNET 7953-2355
llamado miravalles o caja de agua,

FACTORES DE AJUSTE

AN NEGOCIACION- ZONA | ACCES® | ume ToP: SERYV: | ARE [COMERC. | F.G. |vatorHomoiosasof
? 1 1 1 1 1.3661 1
118 0.69 1 1.05 1 1 1 15 [ 095 | 140825 % 1.04 |
$ 043 1 1.05 1 1 1 0.6152 | 0.95 |o0613638| $ 0.26
3% 0.51 1 0.95 1 1 1 16521 | 0.957| 14000827 & 0.77
VALOR RESULTANTE FACTORIZADOQ| $ 0.69 }
VALORAANALIZARHS - 0.69
JCOEFICIENTES DE ANALISIS PARA ESTIMAR VALOR DE MERCADO DE TERRENQ -~ _ -
FRACCION % AREA V2 VALOR HOMOLOGADO COEFICIENTE MOTIVO V.PARCIAL
1 | 100% | 29349334 | $ 0.69 095 FORMA
| 7 1 RECURSO
- :'1._05: HIDROLOGICO
TOTALES  T00% 293493336 § 089 100 53 202.004.75 |
VALOR RESULTANTE POR V2| § 0.69
VALOR A APLICAR PORV2 | $ o070
VALOR CALCULADO | § 205,445.34 ]
\«!ALOR DJE MER{IADQ( POR HOMOLOJGACiQLL 1 s __ -
'  CONCLUSION :

7SE CONCLUYE CON EL VALOR DE MERCADO

06,50(

SON DOSCIENTOS CINCO MIL QUINIENTOS 00/ 00 DOLARES AMERIGANOS

|ESTA CANTIDAD REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE AL DA

Mtr.V. Ing. Yanira Marithza Melendez Aguirre
Registro S.S.F. PV 01752009
{Registro VLB IC 1136




