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INTRODUCCION

Se han analizado los antecedentes pertinentes a la materia de la presente pericia y los
antecedentes provenientes del expediente de la causa contenciosa, con el objeto de establecer
valor comercial de la propiedad.

En este contexto, se ha debido examinar documentacién y/o realizar las siguientes diligencias:

e Registro de Propiedad a Fojas 813 N2 1106 del afio 2017. Herencia. Piderit Smith Maria
Paulina y Otras a Borquez Hartmann Sofia Elizabeth.

e Fotografias satelitales del sector.

e Avaluo fiscal de la propiedad. SlI.

e Revision de la prensa y/o donde se informe de transacciones de propiedades similares en
la zona. Paginas web de corredores de propiedades.

e Estudio Actualizacién Plan Regulador de Puerto Varas. Memoria. Octubre 2017.

e Estudio Actualizacién Plan Regulador de Puerto Varas. Ordenanza. Octubre 2017

e Banco Central de Chile. Valor UF diaria.

e Visita a la propiedad para la verificacién de su ubicacién; acceso y entorno relevante;
mejoras e infraestructura presente; observacion visual de caracteristicas del sector.

Que habiéndose analizado toda la informacién pertinente, a continuacién se exponen los
resultados:
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INFORME DE TASACION
Generalidades
Fecha de elaboracidn del Informe: 27 de Diciembre de 2017
Fecha Visita Pericial: 27 de Noviembre de 2017
Objeto Pericia: Tasacidn de Propiedad
Identificacién de la Propiedad:
Propietarios: Sucesidn Borquez Hartmann Sofia Elizabeth
Direccidn: Parcela N2 45 o Augusta Schwerter N2 45, Sector Linea Vieja.

Comuna: Puerto Varas

Foto N21. Vista de la casa principal de la Parcela N245 en Sector Linea Vieja en la Comuna de
Puerto Varas.
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Ubicacion de la propiedad

Foto N2 2. Fotografia satelital Detalle Comuna de Puerto Varas. En circulo, ubicacién aproximada
de la propiedad.

La Parcela se encuentra en calle Augusta Schwerter N2 45, relativamente cerca del centro de la
ciudad de Puerto Varas, en un sector denominado “Linea Vieja” en el que predominan parcelas de
agrado con propiedades de bella arquitectura y jardines. Ademas, se encuentra a unos 150 metros
aproximadamente, al oriente de la Carretera Panamericana.
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Foto N2 3. Fotografia satelital. Vista detalle Sector Linea Vieja, caracterizado por parcelas de

agrado, sector residencial de baja densidad habitacional.
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Foto N2 4. Vista otras propiedades en calle Augusta Schwerter, vecina a la propiedad de autos
Zona de Ubicaciéon del Predio

De acuerdo al reciente Estudio de Actualizacidn del Plan Regulador Comunal de la I. Municipalidad
de Puerto Varas, la propiedad se encuentra en zona residencial ZH-3. En la siguiente imagen se
indica la ubicacién del predio en el plano del Proyecto de Plan Regulador Comunal.
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Detalle de plano del Estudio de Actualizacion del PRC de Puerto Varas. En circulo, ubicacion

aproximada de la propiedad, en Zona ZH-3.

Caracteristicas de la Zona de Ubicacion del Predio:

En la siguiente pagina se puede observar detalle de la Zona ZH-3 de Zona Habitacional de Densidad
Media Baja, de acuerdo a lo referido por el Proyecto del Nuevo Plan Regulador Comunal de la I.

Municipalidad de Puerto Varas.
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ESTUDIO ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUMAL DE PUERTO VARAS

Articulo 18 Zona ZH3 Zona habitacional de densidad media baja.

Cuadro 14 Usos de suelo de ZH3

USOS DE SUELD
TIPO O CLASE PERMITIDOS - PROHIBIDOS
RESIDENCIAL
Vivianda Parmitido
Hopares acogida Parmitido
Hospedaje Parmitido
EQUIPAMIENTO
Claniificos FPrahibido
Caomarcio Parmitido Prahibido estaciones o canlros de servicio aulomator
Culto y Cultura Parmitido
Departa Permitido Prohibido estadio
Educacian Prahibido
Esparcimianto Permitido Prohibido parquas zooldgicos y casinos
Salud Prahibido
Seguridad Prhibido
Servicios Parmitido Prohibidos servicios artesanales de reparaciones y
estabecimienios desliinados a estacionamisnios
Social Farmitido
ACTIVIDADES PRODUCTIVAS
Incdusiria Prohibido
Grandes depdsilos | Prohibido
Talleras Prohibido
Bodegas Prohibido
Industrialas
INFRAESTRUCTURA
D& Transparta Prohibido
Sanitaria Parmitido Prohibido Maolesta, Insalubre o Contaminante y Peligrosa
Enargética Parmitido Prahibido Maolesta, Insalubre o Confaminanta y Paligrosa

Cuadro 15 Mormas Urbanisticas de Edificacién ZH3
WORMAS DE EDIFICACION, SUBDIVISION ¥ URBANIZACION

Suparficie de subdivisién predial minimaimz2) 500
Coslicients de ocupacion de suslo 0.4
Cosficiante de construciibilidad 1.6
Altura maxima de edificacion (m) 10,5
Sisterna agrupamienio MAlslado
Adosamianto 2GEUs

Distancia minima de adosamienios respeclo de la | 10
linea de adilicacian (m)

Distanciamianto minimo 8 medianerss (m) oG
Antajardin (m} a
Antajardin frente & ruta § o rula 225 (m) 10
Densidad Bruta Maxima (hab/Ha) =[]

Detalle de lo dispuesto por el Plan Regulador de la I. Municipalidad de Puerto Varas.

Luego, no hay limitaciones para al uso actual del predio de autos en lo proyectado en el Estudio de
Actualizacidn del PRC de Puerto Varas, permitiéndose incluso subdivisiones futuras.
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Avaluo Fiscal
Rol de Avaltio: 173-87. Comuna de Puerto Varas

Avaluo Sll: $45.762.951 al 27 de diciembre de 2017. Equivalente a UF 1.707,91.

Fecha de Emision: 29 de Diciembre de 2017

Servicio de
Impuestos
Internos

CERTIFICADO DE AVALUO FISCAL

Montos de Avallos al 31.12.2017
Avalios en pesos del SEGUNDO SEMESTRE DE 2017

Comuna : PUERTO VARAS

Numero de Rol de Avallo : 00173 - 00087

Direccién 0 Nombre del bien raiz : SECTOR LINEA VIEJA LT 45

Destino del bien raiz : HABITACION
AVALUO TOTAL o 1 45.762.951
AVALUO EXENTO DE IMPUESTO : 8 22754417
AVALUO AFECTO A IMPUESTO : % 23.008.534

El avalio que se certifica ha sido determinado segln el procedimiento de tasacion fiscal para el calculo del
impuesto territorial, de acuerdo a la legislacion vigente, y por tanto no corresponde a una tasacion comercial de la

propiedad.

Por Orden del Director

7 Waterloo 1530. Las Condes. Santiago.
Cel: (09)42205358 ingenic@gmail.com



Nicolads Pozo Rodriguez Perito Judicial

Visita de Reconocimiento Pericial

Se lleva a cabo a las 9:00 horas aproximadamente. Asisten dofia Marianna Piderit Bérquez; y los
abogados de ambas partes.

La visita se realizé sin inconvenientes y se termind cuando el perito que suscribe asi lo dispuso.
Descripcion y Uso del Bien:

Parcela de agrado en zona de nivel socioeconémico medio alto caracterizada por propiedades de
bella arquitectura y jardines, relativamente cercana al centro de la ciudad.

El terreno tiene una superficie aproximada de 5.025 metros cuadrados, de acuerdo a lo observado
en imagen satelital y a lo referido por el CBR en registro de Herencia Piderit Smith Maria Paulina y
Otras a Borquez Hartmann Sofia Elizabeth.

La propiedad tiene una casa habitacidn principal de 166 metros cuadrados aproximadamente, y
dos construcciones menores de 16,5 metros cuadrados y de 64 metros cuadrados.

Las construcciones se encuentran en el borde sur poniente del terreno, rodeadas de un jardin de
notable belleza.

Vistas de las Construcciones en la Propiedad de Autos y el Entorno Cercano.

oc \/: s .
Foto N95. Vista lateral de casa principal hacia el Foto N°. Vista posterior de la casa principal.

oriente. Notese terraza y jardines
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Foto N2 7. Vista entrada a casa principal. Foto N2 8. Vista Lateral construccion contigua a la
principal, de 16,5 m2.

Foto N2 9. Vista construccidn contigua de 16,5
m2. Se accede desde estacionamiento.

Foto N2 10. Vista construccion lateral de 64 m2.
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R

Foto N2 11. Vista hacia el norte construccion Foto N 12. Vista hacia el norte construccion
lateral de 64 m2. Ala oriente. Primeros dos lateral de 64 m2. Ala oriente. Médulo sur o

modulos. bodega.

Casa Principal

Construccion de un piso de material sélido de 166 metros cuadrados aproximadamente, mas
terraza y estacionamiento techado.

Posee 3 dormitorios, pieza de servicio, dos bafos, cocina, estar — comedor y un lavadero.
Cableado eléctrico externo subterraneo.

Presenta problemas en su estructura. Se observan filtraciones en cielos, muros y pisos, incluso con
presencia de podredumbre de pisos que lleva a una reposicidon continua de parte de éste. En las
siguientes fotografias se puede observar esta seria problematica, que limita su valor comercial.
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Foto N2 13. Filtraciones de humedad en cielos ~ Foto N2 14. Podredumbre en piso por
filtraciones de humedad

Foto N2 15. Filtraciones en pared de dormitorio Foto N2 16. Filtraciones en bafio, con
desprendimiento de ceramica.

Construcciones Anexas
Se trata de dos construcciones menores:
a) Construccion contigua a la propiedad principal.

Si bien estad separada, también forma parte de la arquitectura de la construccion principal, de
hecho tiene un estacionamiento intermedio con un techo adosado a ambas construcciones, y
guarda formas arquitectdnicas con la construccidn principal. Tiene dos ambientes, construida de
material sélido con una superficie de 16,5 m2 aproximadamente. Estd en regular estado de
mantenimiento. Presenta filtraciones de humedad . Ver Fotografia N28.
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a) Construccion lateral.
Tiene una superficie construida de 64 m2 aproximadamente. Presenta tres modulos:

i. Moddulo Norte. De material sélido de 38 m2 aproximadamente, en regular a buen estado
de mantenimiento. Ver foto N210.

ii. Modulo central. Construccidn de madera con una superficie de 14 m2 aproximadamente.
En regular estado de mantencidn. Ver Fotos N2 11y 12.

iii. Moddulo Sur. Bodega, de material liviano de 12 m2. En regular estado de mantencién. Ver
Fotos N2 11y 12.
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Referencias de Mercado y Tasacion de la Propiedad:

Se presenta a continuacién ofertas reales en el mercado de propiedades homologables en el sector de Linea Vieja en la comuna de Puerto Varas,
y la tasacién estimada de la propiedad de autos.

Para efectos de la valoracidon de la propiedad se considerd un criterio de valor conservador, las condiciones de su infraestructura, de las

referencias de la zona sefialadas por el PRC de Puerto Varas, y con una liquidacidn normal de venta de 3 a 6 meses.

Cotizaciones@e@ropiedadesthomologables®nBectordinea¥/ieja,Romuna@e@uerto@/aras

Ll Relacion IJ
L Halor® Valor® @alor® |equivalen Calidad|
Direccion® [ m2@ m23 Halor? Fechal Valor® . .
/sector constr | terreno Walor®@ Halor@F? constr? TerrFE publicacion B/UFa constri terr te@a Tasadaws] comerci Fuente Observaciones
UFR UF/m2 UF/m2B | Tasada® A al
cotizada
UFE
Sectordli https://www.portalinmobiliario.com/venta/casa/p Jbisos MMaterial:Maderak
1 |>ectordinea 204| 5000 | E10.000.000 | M@.195 | @A.695 | MR.500 | 15-09-2016| FR6.224,30 | FHNEES,31 | MHM,50 | MHEL714 88,5% [Similar  |uerto-varas-los-lagos/2939453-sector-linea-vieja-7- g?'“’s‘ aterial:Madera
vieja minutos-de-puerto-varas-uda ydierro
Sectorfineal - - https://casas.mitula.cl/casas/terrenos-sector-linea- .
2 |G 107| 5153 | [EE®3.000.000 | FHE.490 | FHE®14 | ER.577 | 25-10-2017| FR6.645,22 | GHES,54 | MHED,50 | MHE.213 92,1%|similar | 0 Materialfiigero
LoteoBani http:// del: iedad /| ties/vi
3 | Alfonso,Ptom 135 5000| EEE27.223.664 | GF@.800 | @R.300 | M@.500 | 14-04-2017| [R6.504,93 | MHHA7,04 | GHED,50 | GHEEL.304 68,8% |similar ew;’imﬁ‘”“" elsurpropiedades.com/properties/vi
Varas
4 |awarat 300| 5000 mmNBS.000.000 | AEE.304 | @A.804 | mE.500 | 01-11-2017| mR6.633,18 | w01 | D30 | MEI286 | 129,7% |inferior | NP/ www.delsurpropiedades.com/properties/vi | alsikmitierPtomMonttyi0
PuertoMontt ew/394 10&mPto¥/aras
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Cotizaciones@leBropiedadesthomologables@®nBectordinea¥ieja,Romunaie®Puerto/aras

R Relacionﬁl IJ
Direccion® | m2@ m2@l EIESIE Aalor® Fechall Veleia eloro] | caualen Valor® Cahdad. .
Jsector Y — Walor®e A alor@FR constr? Terrral publicacién %/UFB constr terr te@E Tasadams comerci Fuente Observaciones
UFE P UF/m2 UF/m2B | Tasadal 5 1 al
cotizada
UF2
ClubRie® http:// del iedad / ties/vi
5 |campoBantam | 174  5000| @N11.539.758 | ME.188 | @A.688 | M.500 | 01-11-2017 | @R6.633,18 | HEEM,70 | [H,50 | MHME536 84,4% |Similar %43“’“””’ elsurproplecaces.com/properties/Vl | »misos.Madera
Inés.Pto®aras ew
Promedio | [84 | @.031 | @10.911.823 | @®™.139 | @825 | @.314 | 27-12-2017 | [26.794,69 | [HHM,92 | [HM,46 | [HB.610 87,2%
Tasadal? Problemast@structurales:?
casall 166| 5025 [FM@3.795.162 | [B.501 | AMM88 | [.513 (27-12-2017 | @R6.794,69 | [HiE,95 | FHM,50 | @B.501 | 100,0% filtraciones@nuros,iisos, B
principal techumbre
Casa2 16,5 0| [.547.393 | [RNS | [M5S | R 27-12-2017 | [6.794,69 | [R50 | FHIHE JEiidiiiiii: b
Casa® 64 0| [™.887.351 | (MIMNS2 | @MAS2 | R 27-12-2017 | [26.794,69 | [IHMEZ,85 | [ S8 1
Tasadal
total® 246,5| 5025| @00.229.907 | @fB.741 | @K228 | [.513 |27-12-2017 | [R6.794,69 | [H,98 | [FHM,50 | @B.980 | 106,4%
propiedad

La ultima columna (con cifras) de la tabla anterior refiere cudl es el valor de las propiedades ofrecidas con los valores unitarios de la propiedad de

autos. Nétese que la propiedad de autos fue tasada a un valor inferior (87,3%) al promedio de las otras propiedades —en términos de valor

equivalente-. Esto, dado que aunque las cotizaciones observadas, en general son de calidad comercial similar a la propiedad de autos, las

condiciones de la calidad actual de la construccidn limitan la valoracion de la propiedad de autos.

Considerando que, si bien la propiedad presenta caracteristicas atractivas, ésta puede presentar dificultades para su comercializacién en cuanto

a que la casa principal tiene defectos basados en filtraciones estructurales de humedad, y debe realizarse continuas reparaciones. Por otra parte,

se aprecia una interesante demanda por terrenos en el sector dado las caracterizaciones de zonificacidon de uso de suelos en el nuevo proyecto

de Plan Regulador Comunal, permitiéndose subdivisiones de hasta 500 m2.
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El valor tasado es conservador y viable en términos de lograr venta en 3 a 6 meses.

Considerando las variables expuestas, la propiedad tiene un valor de UF 3.736 equivalente a $100.063.407, desglosada en los siguientes valores:
a) Terreno: UF 2.513
b) Casa Principal: UF 984
¢) Construccidn contigua de 16 m2: UF 58

d) Construccion lateral de 64 m2: UF 182
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Conclusiones

En sintesis, y de acuerdo a lo expresado en este informe pericial, la propiedad ubicada en Ia
Parcela N245, o Augusta Schwerter N245, en el sector de Linea Vieja, comuna de Puerto Varas,
tiene un valor comercial de $100.229.907 equivalentes a UF 3.741 aproximadamente, segin valor
por UF de $26.794,69 al 27 de diciembre de 2017.

Nicolds Pozo Rodriguez
Perito Judicial
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