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1. OBJETIVO
Disponer de un procedimiento, que facilite identificar los pasos a seguir para emitir una opinión técnica oficial sobre el valor de los bienes muebles e inmuebles propiedad del Estado y de sus Instituciones Oficiales Autónomas para los casos de venta, permuta y dación en pago; así como la emisión de informes favorables para las donaciones de bienes muebles y la ratificación de los cánones de arrendamiento solicitados por las Instituciones de la Administración Pública, así como la elaboración de valúos de inmuebles para adquisiciones solicitados por parte de las Municipalidades; además, brindar apoyo en realizar valúos de bienes inmuebles para adquisición a solicitud de las instituciones del Estado.

2. ÁMBITO DE APLICACIÓN
Este procedimiento es aplicado por el Departamento de Valuación Técnica de la División de Administración de Bienes del Estado de la Dirección General de Contabilidad Gubernamental (DGCG).

3. REFERENCIA NORMATIVA
· Acuerdo Ejecutivo N° 796, de fecha 2 de julio de 2021; Aprobación de nueva estructura organizativa de la Dirección General de Contabilidad Gubernamental del Ministerio de Hacienda.
· Artículo 148 numerales del 1 al 4 y 6, Artículo 149 numerales 4 y 5 y, Artículo 150 inciso 1º de las Disposiciones Generales de Presupuestos.
· Artículo 139 inciso 3º y Artículo 144 del Código Municipal.
· Artículo 54 literal c) inciso 2º del Reglamento de la Ley Orgánica de Administración Financiera del Estado, relacionado con colaboraciones para determinación de cánones de arrendamientos.
· Normas Técnicas de Control Interno Específicas del Ministerio de Hacienda.
· Manual de Políticas de Control Interno del Ministerio de Hacienda (MAPO).
· PRO 1.2.1.1 Control de Información Documentada del Sistema de Gestión de la Calidad.
· Ley de Acceso a la Información Pública.
· Ley de Prevención de Riesgos en los Lugares de Trabajo.
· Código Civil, Art. 552 Inciso 6º, Permutas de Bienes Raíces entre el Estado y Particulares.
· Manual de Normas y Procedimientos para la Administración de los Activos Fijos del Ministerio de Hacienda.
· Manual de organización de la DGCG.

4. DEFINICIONES
· Bienes Inmuebles: Son las tierras, los edificios, las construcciones y en general todos los objetos adherentes al suelo, así como los derechos reales constituidos sobre los predios urbanos o rústicos.
· Bienes Muebles: se comprende cualquier bien tangible que sea transportable de un lugar a otro por sí mismo o por una fuerza o energía externa.
· Cánones de arrendamiento: Cantidad monetaria por medio de la cual se paga el uso y goce temporal de determinados bienes, muebles e inmuebles, o parte de ellos por un plazo determinado.
· Comodato o préstamo de uso: Contrato por el cual una parte presta a otra un bien mueble o raíz, de forma gratuita para que haga uso de él por un tiempo determinado, con cargo de restituirlo después de terminado el plazo pactado.
· Dación en Pago: Es una figura jurídica utilizada como forma de cubrir deudas y obligaciones mediante la cual el acreedor acepta como pago una prestación (dominio de una cosa), distinta a la pactada.
· Donación: Es el acto mediante el cual una persona natural o jurídica transfiere de forma gratuita e irrevocablemente una parte o todos sus bienes a otra persona natural o jurídica.
· Estudio Técnico: Documento que sustenta la opinión oficial relacionada con los bienes muebles o inmuebles.
· Homologación: Igualación o comparación del valor unitario de un inmueble comparable con el inmueble sujeto por tener características comunes en naturaleza función o clase.
· Inmueble Comparable: Inmueble que posee características semejantes al inmueble sujeto.
· Inspección: Procedimiento para examinar y recolectar las características que identifican a un bien.
· Permuta: Es una forma de transferencia de bienes, por medio del cual cada una de las partes involucradas en una negociación se obligan a ceder el derecho de propiedad de una especie o cuerpo por otro. 
· Ratificación de valores: Confirmación de valores monetarios asignados por las instituciones propietarias a un grupo de bienes muebles, dándolos como valederos o ciertos.
· Usuario: Son todas las Entidades del Gobierno, Instituciones Oficiales Autónomas y Municipalidades, que tramitan en la DGCG servicios sobre bienes muebles o inmuebles.
· Valúo: Determinación del valor correspondiente a un bien en términos económicos.

5. RESPONSABILIDADES
    Es responsabilidad del Director General de Contabilidad Gubernamental.
· Autorizar el presente procedimiento y sus modificaciones.
· Velar por el fiel cumplimiento de este procedimiento.
    Es responsabilidad del Subdirector General de Contabilidad Gubernamental.
· Revisar las modificaciones previo a la aprobación del Director.
· Velar por el fiel cumplimiento de este procedimiento.

    Es responsabilidad del Jefe de la División de Administración de Bienes del Estado 
· Velar por el fiel cumplimiento de este procedimiento.
· Revisar las actualizaciones propuestas por el personal.
· Proponer actualizaciones tendientes a mejorar este procedimiento.
· Distribuir este procedimiento de acuerdo a lo establecido en el PRO-1.2.1.1 Control de Información documentada del Sistema de Gestión de la Calidad.
· Distribuir solicitudes y girar instrucciones a Jefe de Departamento.
· Revisar informes técnicos, firmar y dar el visto bueno a los informes realizados por los Especialistas y revisados por la jefatura del Departamento de Valuación Técnica.
· Coordinar junto con Jefatura de Departamento de Valuación Técnica las capacitaciones para el personal.

    Es responsabilidad del Jefe del Departamento de Valuación Técnica:
· Velar por el fiel cumplimiento de este procedimiento.
· Revisar las actualizaciones propuestas por el personal.
· Elaborar propuestas de actualización de procedimientos.
· Distribuir este procedimiento de acuerdo a lo establecido en el PRO-1.2.1.1 Control de Información documentada del Sistema de Gestión de la Calidad.
· Revisar que las solicitudes contengan toda la documentación necesaria para la elaboración de los estudios técnicos para establecer el valor de los bienes inmuebles y muebles.
· Establecer la coordinación y programación para la atención de los casos que remitan las instituciones.
· Verificar el registro de actividades realizadas en Bitácora de Atención de Casos cuando esta acción se requiera.
· Revisar que el Especialista en Valuación anexe en cada estudio la documentación relacionada con el caso al momento de presentar su informe y nota de respuesta para revisión.
· Revisar y firmar de conformidad los informes técnicos. 

    Es responsabilidad del personal técnico:
· Cumplir con lo establecido en este procedimiento.
· Proponer actualizaciones tendientes a mejorar el procedimiento cuando sea necesario.
· Establecer contacto con la institución solicitante y coordinar lo relacionado a la logística de transporte para la atención de los casos asignados, siempre y cuando la documentación este completa.
· Elaborar Bitácora de Atención de Casos, cuando se requiera.

    Es responsabilidad del personal administrativo:
· Registrar y actualizar el Sistema de Control de Correspondencia.

[bookmark: page3]6. LINEAMIENTOS GENERALES
N/A

7. PROCEDIMIENTO
ATENCIÓN DE SOLICITUDES REFERENTE A VALUACIÓN TÉCNICA Y ELABORACIÓN DE ESTUDIOS TÉCNICOS SOBRE BIENES MUEBLES E INMUEBLES DEL ESTADO.

	RESPONSABLE
	PASO
	ACCIÓN


	Encargada de correspondencia 
	01
	Recibe notas y/o solicitud de Instituciones del Sector Público, relacionadas con la elaboración de estudios técnicos sobre valores de bienes muebles e inmuebles y registra en el sistema de control de notas correspondiente y las traslada a Secretaria de la Dirección General.


	Secretaria de Dirección
	02
	Recibe notas y/o solicitudes de Instituciones del Sector Público relacionadas con la elaboración de estudios técnicos sobre valores de bienes muebles e inmuebles. y traslada a Director/Subdirector General.

	
Director/Subdirector General de Contabilidad Gubernamental 
	
03

	
Traslada instrucciones a través de la Secretaria de Dirección a la Secretaria de División.

	
Secretaria de División/Colaborador Administrativo
	
04
	
Recibe notas y/o solicitudes con instrucciones de Dirección y traslada a Jefe de División.

	
Jefe de División de Administración de Bienes del
Estado
	
05


06
	
Recibe notas y/o solicitudes con instrucciones del Director General y/o Subdirector General.

Gira instrucciones a Jefe de Departamento.


	Jefe de Departamento de Valuación Técnica 




	07






	Recibe notas y/o solicitud con instrucciones de Jefe de División, revisa y analiza la solicitud y constata que se incluya toda la información necesaria para la atención del caso, de lo cual se puede presentar las siguientes situaciones:

a) Si requiere de análisis e investigación de campo, continuo paso 08.

b) Si la solicitud no requiere de un análisis e investigación a detalle o carece de requisitos continua paso 09.


	







Jefe de Departamento de Valuación Técnica 


	08
	Clasifica solicitud de acuerdo a los servicios publicados y colaboraciones siguientes:

· Servicio 1: Ratificación de valores de bienes muebles propiedad del Estado y de sus instituciones oficiales autónomas para venta permuta o dación en pago. 
· Servicio 2: Determinación de Cánones de Arrendamiento de Bienes Inmuebles para Entidades del Sector Público.

· Servicio 3: Valúo de bienes inmuebles para Alcaldías Municipales.

· Servicio 4: Valúo e informe favorable de bienes inmuebles propiedad del Estado y de sus instituciones oficiales autónomas para venta, permuta o dación en pago.

· Servicio 5: Informe favorable para poder efectuar donaciones o celebrar comodatos de bienes muebles propiedad del Estado y de sus instituciones oficiales autónomas.

· Colaboraciones sobre valúo de inmueble para adquisición sin obligación de ley, opiniones o consultas de carácter específico: para Instituciones Descentralizadas no Empresariales y Empresas Públicas, así como instituciones de Gobierno Central y Hospitales Nacionales.


	
	09

	Gira instrucciones y asigna caso a Especialista en Valuación de bienes muebles e inmuebles.

	Especialista en Valuación de bienes muebles e inmuebles

Especialista en Valuación de bienes muebles e inmuebles

	10














	Recibe instrucciones de Jefe de Departamento,
revisa que la documentación cumpla con los requisitos legales establecidos:
a) Si la solicitud cumple con todos los requisitos establecidos y contiene la información necesaria para poder atender lo solicitado, notifica al Jefe del Departamento de Valuación Técnica, continua paso 15.

b) En caso de requerir documentación complementaria y/o adicional, notifica al solicitante que deberá enviar la información complementaria o subsanar la falta de requisito mediante nota, solicita a Secretaria de División que gestione el código de referencia de nota continua paso 11.


	Secretaria de División/Colaborador Administrativo
	11
	Solicita código de referencia para nota de respuesta a Secretaria de Dirección y comunica a Especialista en Valuación.


	Especialista en Valuación de bienes muebles e inmuebles
	12
	Elabora propuesta de nota de información complementaria y/o de requisitos adicionales que debe entregar.

Esta notificación deberá realizarse en un período no mayor a 5 días hábiles después de recibida la solicitud.


	Especialista en Valuación de bienes muebles e inmuebles
	13
	Remite con apoyo de Secretaria de División propuesta de nota de información complementaria y/o requisitos adicionales y con visto bueno de Jefe de Departamento a Dirección/ Subdirección General para firma. 


	Director/Subdirector General de Contabilidad Gubernamental
	14
	Recibe propuesta de nota de respuesta solicitando documentación faltante, firma y gira instrucciones a Secretaria de Dirección para la remisión de nota de respuesta a la Institución solicitante del servicio.


	Especialista en Valuación de bienes muebles e inmuebles

	15
	Coordina con la institución solicitante la logística necesaria para programar la inspección conforme a solicitud y disponibilidad; notifica al Jefe de Departamento.


	




























Especialista en Valuación de bienes muebles e inmuebles



















	16



























































	Procesa las solicitudes de acuerdo a los servicios o colaboraciones de la siguiente manera: 

1. Inspección de bienes muebles: Identifica los bienes, verifica características y constata estado en que se encuentran, investiga, analiza valores de mercado y de referencia, pondera el valor investigado en relación al valor asignado por la institución solicitante de los bienes a efecto de emitir opinión según aplique.

2. Inspección de bienes inmuebles: Completa Formulario para Inspección de Inmuebles (Anexo 1); con planos de las construcciones, realiza verificación por medio de medición y registra al reverso del formulario o solicita la remisión de dichos planos donde se pueda constatar cambios en las construcciones o mejoras.

Investiga valores de inmuebles utilizando el Formulario para Registro de Parámetros de Valor (Anexo 2). Cuando es necesario investiga valores de construcción, materiales y equipo estacionario. 

Analiza los valores, si existen construcciones, obras complementarias y equipo estacionario, calcula su valor por cada ítem, presentándose los siguientes casos:  

a) Para las operaciones originadas por las Unidades del Gobierno Central, así como por las Instituciones Oficiales Autónomas, procede según corresponda: Ratificación, informe favorable, valúo o solicitudes basadas en disposiciones especiales. 

b) Para las solicitudes realizadas por las Municipalidades se procederá según Inspección de Inmuebles, se emite opinión para compra y se comunica el valor establecido. 

c) Analiza, según corresponda y elabora informe: 

i. Cuando se trate de arrendamientos, investiga como mínimo dos valores de alquileres de bienes inmuebles en la zona.

ii. Cuando se trate de valúos de la Gestión de Dominio de Inmuebles de este Ministerio e Inspección de Inmuebles, analiza la documentación y realiza la inspección física del inmueble.

	
	17
	[bookmark: _GoBack]Crea expediente de acuerdo al usuario atendido, al servicio o colaboración brindada, y solicita a Secretaria de División que gestione el código de referencia de nota. 


	Secretaria de División/Colaborador Administrativo
	18
	Solicita código de referencia para nota de respuesta a Secretaria de Dirección y comunica a Especialista en Valuación.


	Especialista en Valuación de bienes muebles e inmuebles

	19
	Elabora propuesta de nota de respuesta e informe técnico de emisión del valor determinado, y documentación anexa según corresponda.


	Especialista en Valuación de bienes muebles e inmuebles

	20
	Remite expediente con informe técnico del valor determinado y propuesta de nota de respuesta a Jefe de Departamento.


	Jefe del Departamento de Valuación Técnica
	21
	Recibe expediente con informe técnico del valor determinado y propuesta de nota de respuesta, revisa y analiza:

a) Si existen observaciones devuelve a Especialista en Valuación para sus respectivas modificaciones, regresa al paso 19.

b) En caso de estar de acuerdo firma informe técnico y remite expediente a Jefe de División. 


	Jefe de División de Administración de Bienes del Estado / Jefe de Departamento
	22
	Recibe expediente con informe técnico del valor determinado, y propuesta de nota de respuesta, revisa y analiza:

a) Si existen observaciones devuelve a Jefe de Departamento de Valuación Técnica para sus respectivas modificaciones y regresa al paso 21 literal a. 

b) En caso de estar de acuerdo firma informe técnico y remite con apoyo de Secretaria de División expediente a Director/Subdirector General.

	Director/Subdirector General de Contabilidad Gubernamental






	23
	Recibe expediente con informe técnico del valor determinado y propuesta de nota de respuesta, revisa y analiza:

a) En caso de estar de acuerdo firma nota de respuesta y gira instrucciones a Secretaria de Dirección/Subdirección para remitir a la Institución solicitante del servicio. 

b) Si existen observaciones devuelve a Jefe de División, para sus respectivas modificaciones y regresa al paso 22 literal a.


	Secretaria de Dirección/Subdirección

	24
	Recibe nota de respuesta firmada y:

a) Remite a institución solicitante física o por correo electrónico. 

b) Envía expediente completo del caso, y copia de nota de respuesta firmada con sello de recibido de la Institución solicitante del servicio o reenvía correo de remisión a Secretaria de División.


	Secretaria de División

	25
	Recibe copia de nota de respuesta firmada, con sello de recibido de la Institución solicitante o correo de remisión, así como el expediente completo del caso y procede a resguardar el expediente en archivo digital y ampo clasificado de acuerdo a servicio brindado. 






8. ANEXOS
ANEXO 1
DIRECCIÓN GENERAL DE CONTABILIDAD GUBERNAMENTAL
DIVISIÓN DE ADMINISTRACIÓN DE BIENES DEL ESTADO 

DEPARTAMENTO DE VALUACIÓN TÉCNICA
FORMULARIO PARA INSPECCIÓN DE INMUEBLES 




ANEXO 2
DIRECCIÓN GENERAL DE CONTABILIDAD GUBERNAMENTAL
DIVISIÓN DE ADMINISTRACIÓN DE BIENES DEL ESTADO
DEPARTAMENTO DE VALUACIÓN TÉCNICA
FORMULARIO PARA REGISTRO DE PARÁMETROS DE VALOR DE BIENES INMUEBLES.
























ANEXO 3
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m²
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Valor estimado de los cultivos: $

Unitario $/m² (terreno):

$

Área del terreno: 0.00

$

Observaciones:

Negociación:



Área de terreno (m²):



Oferta del inmueble: $ Área de construcciones (m²):



Valor estimado de las construcciones: $ Unitario (construcciones): $

Topografía:



Configuración: 



Servicios:



Información con:



Contacto:



Acceso: 



Tipo: 



Construcciones: Tipo:



Cultivos Considerables para valúo:



Tipo:



Observaciones:

$

Valor estimado de las construcciones:

PARAMETRO 3 Transacción:



Tipo de Inmueble:



Distancia respecto al sujeto (_____):



Rumbo: 



$ Área de construcciones (m²):



Unitario (construcciones): $

Valor estimado de los cultivos:

Unitario $/m² (terreno):

$

Área del terreno: 0.00

$

Acceso: 



Tipo: 



Construcciones: Tipo:

Servicios:



Información con:



Contacto:



Cultivos Considerables para valúo:



Tipo:



PARAMETRO 2 Transacción:

Tipo de Inmueble:



Distancia respecto al sujeto (_____):



Rumbo: 



$

Área del terreno: 0.00

$

Topografía:



Configuración: 



Topografía:



Configuración: 



Información con:



$

Observaciones:

Valor estimado de los cultivos:

Unitario $/m² (terreno):

$



Oferta del inmueble:

Negociación:



Área de terreno (m²):

Acceso: 

Negociación:



Área de terreno (m²):



Oferta del inmueble: $ Área de construcciones (m²):



Cultivos Considerables para valúo:



Tipo:



Servicios:



Contacto:



Distancia respecto al sujeto (_____):



Rumbo: 



Tipo: 



Construcciones: Tipo:



Transacción:

No. de caso:

Localidad



PARAMETRO 1

Departamento



Solicitante:

Técnico: Municipio



Cantón



Fecha:

Tipo de Inmueble:

Valor estimado de las construcciones: $ Unitario (construcciones): $


Hoja_de_c_lculo_de_Microsoft_Excel.xlsx
PARAMETROS

		Venta								Alvaro Saldaña																Semiplana										Negocio																																No. de caso:																						Departamento

		Oficio								Francisco Henríquez																Alomada										Negociación																				Vehicular												Solicitante:

		Cánon								Luis Bolaños																Quebrada										Tipo																				Peatonal												Técnico:																						Municipio

										René Portillo																										Uso																																																						Cantón

		TIPO								Héctor Soriano																										Clase																																Fecha:																						Localidad

		Urbano								Enrique Suárez																										Area																				Pavimentado

		Suburbano								Nicolás Martínez																										Distancia																				Terracería												PARAMETRO 1																																		Transacción:

		Rural								César Monrroy																										Rumbo																																Tipo de Inmueble:																				Distancia respecto al sujeto (_____):																		Rumbo: 

										Herbert Flores																										Acceso																																Acceso: 												Tipo: 												Construcciones:								Tipo:

		USO								Isa Mazorra														CLASE																																Todos												Cultivos Considerables para valúo:																														Tipo:

		Habitacional								Johanna Vásquez														Construido												Topografía																				Conexión Agua y Energía												Topografía:												Configuración: 														Servicios:

		Comercial								Óscar Ramírez														Cultivado												Forma																				Conexión Agua												Información con:																										Contacto:

		Recreativo																						Baldío												Servicios																				Conexión Energía												Negociación:																										Área de terreno (m²):

		Agricola								DEPARTAMENTO														Rústico												Construcción																				Ninguno												Oferta del inmueble:																		$								Área de construcciones (m²):

		Institucional								AHUACHAPAN																										Tipo																				Fact. Agua												Valor estimado de las construcciones:																		$								Unitario (construcciones):												$

		Industrial								SONSONATE																										Area Construcción																				Factibilidad de Energía												Valor estimado de los cultivos:																		$								Unitario $/m² (terreno):												$

		Desocupado								SANTA ANA																FORMA										Estimado Construcción																				Factibilidad de Agua y Energía												Área del terreno:								0.00								m²		$

										LA LIBERTAD																Rectangular										Cultivos Consid.																				Factibilidad a todos												Observaciones:

										SAN SALVADOR																Trapezoidal										Tipo

										CHALATENANGO																Irregular										Estimado cultivos																				Negociable

										CUSCATLAN																Regular										Informes con																				No Negociable

										LA PAZ																										Informes al																				Venta Cierta

										SAN VICENTE																										Oferta Total																				Oficio												PARAMETRO 2																																		Transacción:

										CABAÑAS																										Fecha Venta																																Tipo de Inmueble:																				Distancia respecto al sujeto (_____):																		Rumbo: 

										USULUTAN																RUMBO										Fuente																				Cultivos												Acceso: 												Tipo: 												Construcciones:								Tipo:

										SAN MIGUEL																Norte																														Si posee												Cultivos Considerables para valúo:																														Tipo:

										MORAZAN																Sur										PARAMETRO 2																				No posee												Topografía:												Configuración: 														Servicios:

		CONSTRUCCION								LA UNION																Este										Negocio																																Información con:																										Contacto:

		Si																								Oeste										Negociación																				Permanentes												Negociación:																										Área de terreno (m²):

		No																								Noreste										Tipo																				Estacionales												Oferta del inmueble:																		$								Área de construcciones (m²):

																										Noroeste										Uso																				No aplica												Valor estimado de las construcciones:																		$								Unitario (construcciones):												$

		TIPO CONSTRUCCION												FUENTE												Sureste										Clase																																Valor estimado de los cultivos:																		$								Unitario $/m² (terreno):												$

		Sistema Mixto												Propietario												Suroeste										Area																																Área del terreno:								0.00								m²		$

		Bloque de Concreto												Vendedor																						Distancia																																Observaciones:

		Prefabricado												Vecino																						Rumbo

		Concreto In situ												Oficio																						Acceso

		Adobe

		Bahareque																																		Topografía

		No posee																																		Forma																																PARAMETRO 3																																		Transacción:

																																				Servicios																																Tipo de Inmueble:																				Distancia respecto al sujeto (_____):																		Rumbo: 

																																				Construcción																																Acceso: 												Tipo: 												Construcciones:								Tipo:

																																				Tipo																																Cultivos Considerables para valúo:																														Tipo:

																																				Area Construcción																																Topografía:												Configuración: 														Servicios:

																																				Estimado Construcción																																Información con:																										Contacto:

																																				Cultivos Consid.																																Negociación:																										Área de terreno (m²):

																																				Tipo																																Oferta del inmueble:																		$								Área de construcciones (m²):

																																				Estimado cultivos																																Valor estimado de las construcciones:																		$								Unitario (construcciones):												$

																																				Informes con																																Valor estimado de los cultivos:																		$								Unitario $/m² (terreno):												$

																																				Informes al																																Área del terreno:								0.00								m²		$

																																				Oferta Total																																Observaciones:

																																				Fecha Venta

																																				Fuente



																																				PARAMETRO 3

																																				Negocio

																																				Negociación

																																				Tipo

																																				Uso

																																				Clase

																																				Area

																																				Distancia

																																				Rumbo

																																				Acceso



																																				Topografía

																																				Forma

																																				Servicios

																																				Construcción

																																				Tipo

																																				Area Construcción

																																				Estimado Construcción

																																				Cultivos Consid.

																																				Tipo

																																				Estimado cultivos

																																				Informes con

																																				Informes al

																																				Oferta Total

																																				Fecha Venta

																																				Fuente











HOMOLOGACION

		DIRECCIÓN GENERAL DEL PRESUPUESTO

		DEPARTAMENTO DE VALÚOS																																																				TECNICO												DEPARTAMENTO														FACTORES

		FORMULARIO PARA HOMOLOGACION DE VALORES UNITARIOS DE TERRENO																																																				David López												AHUACHAPAN														URBANOS

		No. de caso:																				Departamento																																Alvaro Saldaña												SONSONATE														RURALES

		Solicitante:																																																				Francisco Henríquez												SANTA ANA

		Técnico:																				Municipio																																Luis Bolaños												LA LIBERTAD

																						Cantón																																René Portillo												SAN SALVADOR

		Fecha:																				Localidad																																Héctor Soriano												CHALATENANGO

																																																						Enrique Suárez												CUSCATLAN

		DESCRIPCION						SUJETO										PARAMETRO 1										PARAMETRO 2										PARAMETRO 3																Nicolás Martínez												LA PAZ

																																																						Isa Mazorra

																																																						Johanna Vásquez

																																																						Oscar Ramírez









																		0										0										0																César Monrroy												SAN VICENTE

																																																						Herbert Flores												CABAÑAS

																																																																		USULUTAN

																																																																		SAN MIGUEL

																																																																		MORAZAN

		AREA DE TERRENO (m²)						0.00										0.00										0.00										0.00																												LA UNION

		VALOR TERRENO ($)																$										$										$

		UNITARIO TERRENO ($/m²)																ERROR:#VALUE!										ERROR:#VALUE!										ERROR:#VALUE!																FACTORES URBANOS																FACTORES RURALES

																																																						NEGOCIACION																NEGOCIACION

		URBANOS								RURALES																																												AREA																TOPOGRAFIA

																		1.00										1.00										1.00																TOPOGRAFIA																DISTANCIA

																		1.00										1.00										1.00																ACCESO																AREAS PROTEGIDAS

																		1.00										1.00										1.00																UBICACIÓN																LATIFUNDIO

																		1.00										1.00										1.00																DESARROLLO URBANO																MINIFUNDIO

																		1.00										1.00										1.00																FACTIBILIDAD DE SERVICIOS																ACCESO



																																																						CONFIGURACION																DELINCUENCIA

		FACTOR DE MODIFICACION DEL PARAMETRO																1.00										1.00										1.00																FRENTE Y FONDO DE CALLE																RIESGO AMBIENTAL

		UNITARIO MODIFICADO																ERROR:#VALUE!										ERROR:#VALUE!										ERROR:#VALUE!																ZONA DE PROTECCION																RIESGO DE INUNDACION

		PROMEDIO																ERROR:#VALUE!																																				ASENTAMIENTO MARGINAL																PELIGRO POTENCIAL

																																																						NIVEL DE CALLE																COLINDANCIA A CEMENTERIOS

		VALUO DE TERRENO																										VALOR UNITARIO																										VISTA PANORAMICA																LEGISLACION

		$0.00																										AREA TERRENO (m²)										0.00																UBICACIÓN VERTICAL																PATRIMONIO

																												VALUO TERRENO										$0.00																ESTADO DE CONSERVACION																TERRENO EN BRUTO

																												REDONDEO										$0.00																DELINCUENCIA																EROSION

																																																						RIESGO AMBIENTAL																ROCOSIDAD

																																																						RIESGO DE INUNDACION																DRENAJE NATURAL

																																																						PELIGRO POTENCIAL																FACTOR DE RIEGO

																																																						COLINDANCIA A CEMENTERIOS

																																																						LEGISLACION

																																																						PATRIMONIO















CONSTRUCCIONES Y MEJORAS

		CÁLCULO DEL VALOR ACTUAL DEPRECIADO DE CONSTRUCCIONES Y MEJORAS MEDIANTE EL USO DEL MÉTODO DE ROSS - HEIDECKE																																																																																																																		FÓRMULAS

		DETERMINACIÓN DE LA EDAD EFECTIVA DE LAS CONSTRUCCIONES Y SU FACTOR DE ESTADO (Factor Q)

																																																																																																																				Valor actual depreciado (VAD): VAD=VNR*(1-0.5*(X/N+X²/N²))*Q

		Nº		DESCRIPCIÓN														CANTIDAD						UNIDAD						E						N						%Rem								Er								ESTADO						FACTOR       Q						X						VNR								VAD										VALOR $										REDONDEO $												Edad efectiva (X): X=(E-Er)*(1-%R)+Er

																														Edad de la construcción						Vida útil total estimada														Edad de la Remodelación.								Según tabla												Edad Efectiva en años						Valor nuevo de reposición $								Valor unitario actual depreciado $										Valor total del módulo										Valor determinado												Factor de estado (Q): Q= (100-Coeficiente de depreciación)/100

		1																						m²						0.00						0.00						0.00%								0.00																				0						0.00								ERROR:#DIV/0!										ERROR:#DIV/0!										ERROR:#DIV/0!

		2																						m²						0.00						0.00						0.00%								0.00																				0						0.00								ERROR:#DIV/0!										ERROR:#DIV/0!										ERROR:#DIV/0!

		3																						m²						0.00						0.00						0.00%								0.00																				0						0.00								ERROR:#DIV/0!										ERROR:#DIV/0!										ERROR:#DIV/0!												VAD		Valor Actual Depreciado

		4																						m²						0.00						0.00						0.00%								0.00																				0						0.00								ERROR:#DIV/0!										ERROR:#DIV/0!										ERROR:#DIV/0!												VNR		Valor Nuevo de Reposición

		5																						m²						0.00						0.00						0.00%								0.00																				0						0.00								ERROR:#DIV/0!										ERROR:#DIV/0!										ERROR:#DIV/0!												X		Edad efectiva de la construcción

		6																						m²						0.00						0.00						0.00%								0.00																				0						0.00								ERROR:#DIV/0!										ERROR:#DIV/0!										ERROR:#DIV/0!												N		Vida útil total estimada 

		7																						m²						0.00						0.00						0.00%								0.00																				0						0.00								ERROR:#DIV/0!										ERROR:#DIV/0!										ERROR:#DIV/0!												Q		Factor de estado

		8																																								0.00%								0.00																				0						0.00								ERROR:#DIV/0!										ERROR:#DIV/0!										ERROR:#DIV/0!												E		Edad actual de la construcción

		9																																								0.00%								0.00																				0						0.00								ERROR:#DIV/0!										ERROR:#DIV/0!										ERROR:#DIV/0!												Er		Edad de la remodelación

		10																																								0.00%								0.00																				0						0.00								ERROR:#DIV/0!										ERROR:#DIV/0!										ERROR:#DIV/0!												%R		Porcentaje de remodelación



																																																																																																																				O

		Valor actual depreciado (VAD): VAD=VNR*(1-0.5*(X/N+X²/N²))*Q																																																		NOTA:						LAS CELDAS GRISES ESTAN BLOQUEADAS, INGRESAR DATOS UNICAMENTE EN LAS BLANCAS.																																																										MB

		Edad efectiva (X): X=(E-Er)*(1-%R)+Er																																																								EL CUADRO PARA EL INFORME SE LLENA DE FORMA AUTOMÁTICA EN LA SIGUIENTE HOJA.																																																										B

		Factor de estado (Q): Q= (100-Coeficiente de depreciación)/100																																																																																																																		I

																																																																																																																				R

																																																																																																																				D

																																																																																																																				M

																																																																																																																				DM





CUADROS RESUMEN

		CUADROS A USAR EN EL INFORME

																																																																								CÁLCULO DEL VALOR ACTUAL DEPRECIADO DE CONSTRUCCIONES Y MEJORAS MEDIANTE EL USO DEL MÉTODO DE ROSS - HEIDECKE

																																																																								DETERMINACIÓN DE LA EDAD EFECTIVA DE LAS CONSTRUCCIONES Y SU VALOR ACTUAL DEPRECIADO

		CUADRO DE DETERMINACION DEL VALOR UNITARIO DE TERRENO																																																																						FÓRMULAS:

		DESCRIPCIÓN										UNITARIO INVESTIGADO ($/m²)								FACTORES																																								UNITARIO HOMOLOGADO ($/m²)												Valor Actual Depreciado (VAD): VAD=VNR*(1-0.5*(X/N+X²/N²))*Q																																																		Edad Efectiva (X): X=(E-Er)*(1-%R)+Er

																																																																								Nº		MÓDULO														CANTIDAD						UNIDAD						X								N								VNR										VAD										VALOR $										REDONDEO $

																																																																																																				Edad Efectiva (años)								Vida útil total estimada (años)								Valor nuevo de reposición ($/m²)										Valor unitario actual depreciado ($/m²)										Valor total del módulo ($)										Valor determinado del módulo ($)

																																																																								1		0														0.00						m²						0								0.00								0.00										ERROR:#DIV/0!										ERROR:#DIV/0!										ERROR:#DIV/0!

																																																																								2		0														0.00						m²						0								0.00								0.00										ERROR:#DIV/0!										ERROR:#DIV/0!										ERROR:#DIV/0!

		VALOR UNITARIO HOMOLOGADO PROMEDIO																																																										$0.00												3		0														0.00						m²						0								0.00								0.00										ERROR:#DIV/0!										ERROR:#DIV/0!										ERROR:#DIV/0!

																																																																								4		0														0.00						m²						0								0.00								0.00										ERROR:#DIV/0!										ERROR:#DIV/0!										ERROR:#DIV/0!

		NOTA:										LOS DATOS DE ESTE CUADRO DEBERÁN SER COPIADOS DE LA HOJA DE HOMOLOGACIÓN Y EL CUADRO DEBERÁ SER ADAPTADO SEGÚN SEA EL CASO.																																																												5		0														0.00						m²						0								0.00								0.00										ERROR:#DIV/0!										ERROR:#DIV/0!										ERROR:#DIV/0!

																																																																								6		0														0.00						m²						0								0.00								0.00										ERROR:#DIV/0!										ERROR:#DIV/0!										ERROR:#DIV/0!

																																																																								7		0														0.00						m²						0								0.00								0.00										ERROR:#DIV/0!										ERROR:#DIV/0!										ERROR:#DIV/0!

																																																																								8		0														0.00						0.00						0								0.00								0.00										ERROR:#DIV/0!										ERROR:#DIV/0!										ERROR:#DIV/0!

																																																																								9		0														0.00						0.00						0								0.00								0.00										ERROR:#DIV/0!										ERROR:#DIV/0!										ERROR:#DIV/0!

																																																																								10		0														0.00						0.00						0								0.00								0.00										ERROR:#DIV/0!										ERROR:#DIV/0!										ERROR:#DIV/0!

																																																																								TOTAL																																																																ERROR:#DIV/0!										ERROR:#DIV/0!





																																																																																																																																																																CUADRO DE VALÚO

																																																																																																																																																																DESCRIPCION										AREA								UNIDAD								UNITARIO $/m²								VALOR ($)								REDONDEO ($)

																																																																																																																																																																TERRENO 										10,349.04								m²								99.49								1,029,625.99								1,029,630.00

																																																																																																																																																																CONSTRUCCIONES Y MEJORAS										SUMA GLOBAL																								ERROR:#DIV/0!								ERROR:#DIV/0!



																																																																																																																																																																TOTAL																																										ERROR:#DIV/0!

















TABLAS DE ROSS-HEIDECKE

		TABLA DE DEPRECIACION POR ESTADO SEGÚN ROSS - HEIDECKE

		ESTADOS		CLASIFICACION		DESCRIPCION DE CONDICIONES FISICAS		COEFICIENTE DE DEPRECIACION		FACTOR Q           (Factor de Estado)

		1.00		OPTIMO (O)		Principalmente edificaciones nuevas o con edades menores al período natural de comercialización.		0.00		1.0000

		2.00		MUY BUENO (MB)		Edificaciones usadas con adecuadas labores de mantenimiento, con edades que superan levemente el período natural de comercialización.		0.03		0.9997

		3.00		BUENO (B)		Edificaciones que requieren algunas obras menores de mantenimiento que no afectan su habitabilidad.		2.52		0.9748

		4.00		INTERMEDIO (I)		Edificaciones que requieren algunas obras de mantenimiento menores que no afectan la estructura como techos, repellos, puertas , ventanas, drenajes, etc.		8.09		0.9191

		5.00		REGULAR ( R)		Edificaciones que requieren algunas obras de reparación menores que no afectan la estructura como techos, repellos, puertas, ventanas, drenajes, etc.		18.10		0.8190

		6.00		DEFICIENTE (D)		Edificaciones que requieren obras de reparación y sustitución de elementos como techos, sistema electrico, paredes, etc.		32.20		0.6780

		7.00		MALO (M)		Edificaciones que requieren intervenciones profesionales en los aspectos estructurales, tal como cimentaciónes, grietas, etc.		52.60		0.4740

		8.00		DEMOLICION (DM)		Cuando el valor de rescate de las edificaciones no justifica la inversión debido a su estado.		100.00		0.0000
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SEGÚN

SOLICITUD: PLANO:

OTRA:



OTROS:



IV- OBSERVACIONES

CELOSÍA ONÍN PANORÁMICA OTRO: VIDRIO PLÁSTICO CORTINA METÁLICA TIPO: VENTANAS: MADERA LÁMINA HIERRO

VIDRIO PLÁSTICO CORTINA METÁLICA OTRO: PUERTAS MADERA LÁMINA TROQUELADA O SIMILAR HIERRO

TROQUELADA PLÁSTICA OTRO: LÁMINAS DE ASBESTO FIBROLIT GALVANIZADA CUBIERTA: TEJA DE BARRO CEMENTO

TECHO

ESTRUCTURA: MADERA CONCRETO ARMADO HIERRO ACERO ESRUCTURAL AUTOSOPORTANTE OTRO:

DUELA MACHIHEMBRADA HORMIGONEADO TABLA ROCA OTRO: REVESTIMIENTO: PLYWOOD ASBESTO DURAPÁS

CERÁMICA OTRO:

CIELO FALSO

ESTRUCTURA: MADERA ALUMINIO CONCRETO ARMADO OTRO: SIN CIELO FALSO

OTRO:

ACABADO: REPELLO AFINADO PINTURA MADERA TEXTURIZADO FIBROLIT ALUMINIO AZULEJOS

PAREDES

ESTRUCTURA: ADOBE BAHAREQUE MADERA MIXTO CONCRETO ARMADO HIERRO CELOSÍA BLOQUES

ENTREPISOS ESTRUCTURA: REVESTIMIENTO:

CERÁMICA LADRILLO DE BARRO ASFALTO MÁRMOL PISOS: LADRILLO DE CEMENTO CORRIENTE TERRAZO MADERA

FIBROLIT ACERO ESTRUCTURAL

OTRO:

CONCRETO ARMADO

No. DE PLANTAS:

BAHAREQUE MADERA PREFABRICADO SISTEMA: MIXTO BLOQUES ADOBE

OTRA:

DISEÑO: RESIDENCIAL COMERCIAL OFICINAS INDUSTRIAL RECREATIVO OTRO: USO:

TOTAL

SEGÚN

CNR:

A DESMEMBRAR

SEGÚN

SEGÚN

ESCRITURA:

SEGÚN

PLANO:

SUPERFICIE DEL TERRENO

EMPEDRADO CEMENTADO FRAGUADO

BALASTADO TIERRA OTRO: CORDÓN CUNETA

TANQUE SÉPTICO POZO SUMIDERO OTROS:

ACERA ARRIATE

SECUNDARIO ASFALTADO CONCRETEADO ADOQUINADO

OTRO:

SERVICIOS PÚBLICOS: ASEO ELECTRICIDAD TELÉFONO

ACCESO: VEHICULAR PEATONAL PRINCIPAL

AGUAS LLUVIAS AGUAS NEGRAS

PLANA INCLINADA QUEBRADA

ILUMINACIÓN HIDRANTE AGUA POTABLE AGUA DE POZO CHORRO PÚBLICO (CANTARERA)

CULTIVADO INCULTO USO DEL INMUEBLE:

OTRA:

NIVEL RESPECTO A LA CALLE: A NIVEL SOBRE NIVEL: BAJO NIVEL: OTRO:

TOPOGRAFÍA:

RESIDENCIAL COMERCIAL SERVICIOS

CONFIGURACIÓN: REGULAR IRREGULAR FORMA:

ESTADO: BALDÍO CONSTRUIDO

UBICACIÓN:



III- DATOS DE LA CONSTRUCCIÓN

I- GENERALIDADES

NÚMERO DE CASO:

RECREATIVA SUBURBANA RURAL OTRA: ZONA:

NOMBRE DEL TÉCNICO: 

MOTIVO DEL VALÚO:

FECHA: SOLICITANTE:

II- DATOS DEL TERRENO

PROPIETARIO:


Hoja_de_c_lculo_de_Microsoft_Excel_97-2003.xls
Hoja1

		I- GENERALIDADES

		NÚMERO DE CASO:

		NOMBRE DEL TÉCNICO:

		MOTIVO DEL VALÚO:

		FECHA:																						SOLICITANTE:

		II- DATOS DEL TERRENO

		PROPIETARIO:

		UBICACIÓN:

		ZONA:						RESIDENCIAL										COMERCIAL										SERVICIOS								RECREATIVA										SUBURBANA										RURAL						OTRA:

		ESTADO:								BALDÍO						CONSTRUIDO										CULTIVADO								INCULTO						USO DEL INMUEBLE:

		CONFIGURACIÓN:												REGULAR								IRREGULAR										FORMA:																						TOPOGRAFÍA:										PLANA						INCLINADA								QUEBRADA										OTRA:

		NIVEL RESPECTO A LA CALLE:																								A NIVEL								SOBRE NIVEL:																				BAJO NIVEL:																								OTRO:

		SERVICIOS PÚBLICOS:																ASEO						ELECTRICIDAD										TELÉFONO								ILUMINACIÓN										HIDRANTE								AGUA POTABLE												AGUA DE POZO												CHORRO PÚBLICO (CANTARERA)

		AGUAS LLUVIAS												AGUAS NEGRAS														TANQUE SÉPTICO																POZO SUMIDERO														OTROS:

		ACCESO:								VEHICULAR								PEATONAL								PRINCIPAL								SECUNDARIO										ASFALTADO										CONCRETEADO												ADOQUINADO										EMPEDRADO										CEMENTADO										FRAGUADO

		BALASTADO										TIERRA						OTRO:																																								CORDÓN								CUNETA								ACERA								ARRIATE								OTRO:

		SUPERFICIE DEL TERRENO

		TOTAL														SEGÚN																								SEGÚN																								SEGÚN																								OTRA:

																ESCRITURA:																								PLANO:																								CNR:

		A DESMEMBRAR														SEGÚN																								SEGÚN																								OTRA:

																SOLICITUD:																								PLANO:

		III- DATOS DE LA CONSTRUCCIÓN

		DISEÑO:								RESIDENCIAL										COMERCIAL										OFICINAS								INDUSTRIAL										RECREATIVO										OTRO:																				USO:

		SISTEMA:								MIXTO						BLOQUES								ADOBE						BAHAREQUE										MADERA								PREFABRICADO												CONCRETO ARMADO																FIBROLIT								ACERO ESTRUCTURAL

		No. DE PLANTAS:																						OTROS:

		PISOS:						LADRILLO DE CEMENTO CORRIENTE																										TERRAZO								MADERA								CERÁMICA								LADRILLO DE BARRO																ASFALTO								MÁRMOL								OTRO:

		ENTREPISOS										ESTRUCTURA:																																						REVESTIMIENTO:

		PAREDES

		ESTRUCTURA:										ADOBE						BAHAREQUE										MADERA								MIXTO						CONCRETO ARMADO																HIERRO						CELOSÍA								BLOQUES								OTRO:

		ACABADO:								REPELLO								AFINADO								PINTURA								MADERA								TEXTURIZADO										FIBROLIT								ALUMINIO								AZULEJOS								CERÁMICA								OTRO:

		CIELO FALSO

		ESTRUCTURA:										MADERA								ALUMINIO								CONCRETO ARMADO																OTRO:																																																SIN CIELO FALSO

		REVESTIMIENTO:												PLYWOOD								ASBESTO								DURAPÁS								DUELA MACHIHEMBRADA																		R		A		P		HORMIGONEADO												TABLA ROCA										OTRO:

		TECHO

		ESTRUCTURA:										MADERA								CONCRETO ARMADO																HIERRO						ACERO ESRUCTURAL																AUTOSOPORTANTE														OTRO:

		CUBIERTA:								TEJA DE						BARRO						CEMENTO								LÁMINAS DE										ASBESTO								FIBROLIT								GALVANIZADA										TROQUELADA										PLÁSTICA								OTRO:

		PUERTAS																MADERA								LÁMINA TROQUELADA O SIMILAR																								HIERRO						VIDRIO						PLÁSTICO								CORTINA METÁLICA														OTRO:

		VENTANAS:								MADERA								LÁMINA						HIERRO						VIDRIO						PLÁSTICO								CORTINA METÁLICA														TIPO:				CELOSÍA								ONÍN				PANORÁMICA										OTRO:

		IV- OBSERVACIONES






