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INFORME	PERICIAL	

TASACION	PROPIEDAD	

ALFARO	CON	RIVERA	

	 	

	

S.J.A.	DON	RODRIGO	PALACIOS	BAZA	

	
Propiedad	en	Río	Blanco	4035.	Población	Puerto	Aysén.	Comuna	de	Viña	del	Mar.	Región	de	
Valparaíso.	
	
	

	

	

VIÑA	DEL	MAR,	MAYO	DE	2018	
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INTRODUCCION		
	

Se	 han	 analizado	 los	 antecedentes	 pertinentes	 a	 la	materia	 de	 la	 presente	
pericia,	con	el	objeto	de	establecer	valor	comercial	de	la	propiedad.	

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

• Plano	satelital	de	la	propiedad	y	su	entorno	
• Revisión	 de	 la	 prensa	 y/o	 donde	 se	 informe	 de	 transacciones	 de	

propiedades	similares	en	la	zona.	
• Banco	Central	de	Chile.	Valor	Diario	$/	UF.	
• Antecedentes	del	 sector	de	 la	propiedad	de	autos	en	 la	Dirección	de	

Obras	de	la	Municipalidad	de	Viña	del	Mar.		
• Plan	Regulador	Comunal	I.	Municipalidad	de	Viña	del	Mar.	
• Avalúo	Fiscal	de	la	Propiedad.	
• Registro	del	CBR	de	Viña	del	Mar	de	la	propiedad,	a	fojas	6390	Nº	8636	

del	año	2000.	
• Visita	 a	 la	 propiedad	 para	 la	 verificación	 de	 su	 ubicación;	 acceso	 y	

entorno	 relevante;	 mejoras	 e	 infraestructura	 presente;	 observación	
visual	de	características	de	la	propiedad.		
	
Que	 habiéndose	 analizado	 toda	 la	 información	 pertinente,	 a	
continuación	se	exponen	los	resultados:	
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INFORME	DE	TASACIÓN	

	

Generalidades	

Fecha	de	elaboración	del	Informe:	21	de	Mayo	de	2018	

Objeto	Pericia:	Tasación	de	Propiedad.	

Dirección:	 Se	 ubica	 en	 Calle	 Ampliación	 Río	 Blanco	 4035.	 Población	 Puerto	
Aysén.	Comuna	de	Viña	del	Mar.	Región	de	Valparaíso.	
	
Comuna:	Viña	del	Mar.	

Identificación	de	la	Propiedad:			

Propiedad	 con	 terreno	 de	 197,10	 metros	 cuadrados,	 según	 lo	 referido	 en	
escritura	de	la	propiedad	de	autos	y	lo	validado	en	visita	pericial.		

El	terreno	enfrenta	calle	Ampliación	Río	Blanco	en	la	vereda	Oriente.	

Se	 observa	 una	 casa-habitación	 abandonada,	 parcialmente	 destruida	 y	
saqueada	 por	 terceros.	 	 Consta	 de	 una	 caseta	 sanitaria	 de	 12	 metros	
cuadrados	 de	material	 sólido,	 a	 la	 cual	 está	 adosada	 una	 casa	 de	material	
ligero	de	aproximadamente	30	metros	cuadrados,	en	muy	mal	estado	por	el	
saqueo	 de	 puertas,	 ventanas,	 artefactos	 sanitarios	 y	 eléctricos,	 cielos	 y	
tabiquerías.	

A	esto	se	agrega	el	abandono	de	la	propiedad	al	lado	norte	de	la	propiedad.	

No	hay	moradores	en	la	vivienda.	
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Foto	N°	1:	Fotografía	satelital	de	febrero	de	2012	de	la	
propiedad	 contigua	 al	 norte	 y	 de	 la	 propiedad	 de	
autos	a	la	derecha	de	la	fotografía.	Nótese	un	cuidado	
normal	de	las	propiedades	

	

Foto	 Nº	 2:	 Vista	 actual	 de	 la	 propiedad	 contigua.	
Nótese	 el	 abandono	 y	 acceso	 libre	 a	 ambas	
propiedades	desde	la	calle.	

	

	

Foto	N°	3:	Propiedad	de	autos.	Vista	estado	actual.		
	

Foto	Nº	4:	Vista	al	 interior	de	 la	casa	de	 la	propiedad	
de	autos.	Nótese	el	saqueo	de	la	tabiquería.	
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Foto	 N°	 5:	 Vista	 al	 interior	 de	 la	 casa	 de	 la	
propiedad	de	autos.	Nótese	el	saqueo	y	abandono	
de	la	propiedad	

	

Foto	Nº	6:	Vista	al	interior	de	la	casa	de	la	propiedad	de	
autos.	Nótese	el	saqueo	de	artefactos	en	baño.	

	

Ubicación:	 Entorno	 habitacional	 con	 baja	 densidad	 en	 crecimiento,	 al	 sur	
oriente	de	 la	ciudad	de	Viña	del	Mar,	en	 la	 	Zona	Urbana		V7	de	acuerdo	al	
Plano	 Regulador	 de	 Viña	 del	 Mar.	 Cercana	 a	 ruta	 60	 en	 población	 Puerto	
Aysén.	En	la	siguiente	imagen	se	puede	apreciar	el	mapa	de	la	ubicación	de	la	
propiedad	y	su	entorno	inmediato	.	

	

Foto	Nº7.	Fotografía	satelital	del	entorno	de	la	propiedad.	En	círculo	su	ubicación.	
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Foto	Nº8.	Fotografía	satelital	del	entorno	de	la	propiedad.	En	círculo	su	ubicación.	Nótese	la	Ruta	60,	
carretera	que	lleva	al	centro	de	Viña	del	Mar	y	a	otras	comunas.	

	

Foto	Nº9.	Fotografía	satelital	del	entorno	cercano	de	la	propiedad.	En	círculo	su	ubicación.	Nótese	
predominio	de	casas	de	un	piso	
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Imagen	Detalle	Plano	del	PRC	de	Viña	del	Mar.	En	círculo,	ubicación	aproximada	de	la	propiedad	de	autos.	
Nótese	su	posición	en	la	zona	urbana	V7.	

De	 acuerdo	 al	 Plan	 Regulador	 Comunal	 de	 Viña	 del	 Mar,	 la	 propiedad	 de	
autos		pertenece	a	la	zona	urbana	V7.	

Las	 características	de	 la	 Zona	Urbana	V7	 se	 indican	en	 siguientes	 imágenes		
del	PRC:	
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El	 sector	 inmediato,	 de	 la	 Población	 Puerto	Aysén,	 se	 caracteriza	 por	 el	 de	
segmento	de	ingresos	medios	a	bajos.		

En	las	siguientes	fotos	se	puede	apreciar	características	de	esta	propiedad	y	
de	su	entorno.		

	

	
	
Foto	N°10.	Vista	hacia	el	norte	de	calle	
Ampliación	Río	Blanco	desde	frente	a	la	
propiedad	de	autos.	A	la	izquierda	y	al	fondo	
había	una	plaza.	Hoy	el	terreno	está	
“tomado”.	
	
	
	

	
	
Foto	N°11.	Vista	hacia	el	sur	de	calle	Ampliación	
Río	Blanco	desde	frente	a	la	propiedad	de	autos.	
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Foto	N°12.	Vista	de	caseta	sanitaria	de	
propiedad	contigua	a	la	propiedad	de	autos.	
Nótese	el	saqueo	de	sus	artefactos	y	el	acceso	
libre	a	la	calle.	Atrás	de	la	caseta,	la	propiedad	
de	autos.	

	

	
Foto	N°13.	Vista	del	frontis	de	la	propiedad	de	
autos.	Nótese	la	inexistencia	de	puertas	y	
ventanas	.	
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Avalúo	Fiscal				

Rol	de	Avalúo:	1474-5.	Viña	del	Mar	

	Avalúo	SII:	$7.625.135	al	21	de	mayo	de	2018,	equivalentes	a	UF	2821.	

	

	

	

	

	

																																																													
1	Según	valor	de	$27.052,17/UF	indicado	por	el	Banco	Central	
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Sector	y	Urbanización	

Se	 observan	 las	 siguientes	 características	 en	 el	 entorno	 a	 la	 propiedad	 de	
autos:	

• Tipo	de	zona:	Urbana	V7	según	PRC	de	Viña	del	Mar.	
• Uso	predominante:		Residencial	
• Mercado	Objetivo:	Estrato	medio-bajo	
• Tendencia	valor:	Creciente	
• Urbanización:	Parcial	
• Calidad	Urbanización:	inferior	
• Tipo	Calzada:	Asfalto	
• Tipo	Acera:	Losas	Concreto	
• Agua	Potable:	Red	pública	
• Electricidad:	cableado	aéreo		
• Gas:	Solución	particular.	
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VISITA	PERICIAL:			

Fecha	visita	pericial:	24	de	abril	de	2018	a	las	12:00	horas.	

Asistencia	 a	 Visita:	 No	 asisten	 representantes	 de	 la	 demandada	 ni	
demandante	a	la	visita	pericial.	

Se	contó	con	la	cooperación	de	la	Junta	Vecinal	de	la	Población	Puerto	Aysén	
para	 identificación	 de	 la	 propiedad,	 ya	 que	 la	 calle	 Ampliación	 Río	 Blanco	
tiene	una	numeración	errática	o	no	existe.	

	La	visita	se	realizó	sin	inconvenientes.	Se	puso	término	a	la	visita	a	las	13:45	
horas,	aproximadamente.	

Durante	la	visita	se	procedió	a	observar	características	externas	e	internas	de	
la	propiedad	y	obtener	mediciones	y	fotografías.			

Descripción	y	Uso	del	Bien:	

Terreno:	Presenta	una	topografía	relativamente	plana,	con	 ligera	pendiente	
oriente-poniente,	 y	 una	 superficie	 de	 197,10	 metros	 cuadrados	
aproximadamente,	con	 forma	rectangular	y	con	un	 frente	de	9,75	metros	y	
un	 fondo	 de	 19,25	metros.	 El	 deslinde	 oriente	 tiene	 10,75	metros.	 Esto	 es	
validado	con	lo	observado	en	visita	pericial.	

Casa	habitación	básica,	formada	por	caseta	sanitaria	de	12	metros	cuadrados	
y	construcción	de	material	ligero	de	30	metros	cuadrados	aproximadamente.	

La	 propiedad	 se	 encuentra	 abandonada,	 por	 lo	 que	 ha	 sido	 víctima	 de	
saqueos	de	los	muebles,	artefactos,	tabiquería,	puertas,	ventanas.	

	
Referencias	de	Mercado:	Se	presenta	a	continuación,	en	la	página	siguiente,	
tabla	 con	 cotizaciones	 de	 propiedades	 cercanas	 y	 homologables	 a	 la	
propiedad	de	autos,	 en	 sector	de	Población	Puerto	Aysén,	 comuna	de	Viña	
del	Mar,	y	la	tasación	de	la	propiedad	de	autos:	
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Valoración	de	la	propiedad	de	autos:	

Se	presenta	a	continuación,	el	valor	de	la	propiedad	de	autos,	considerando	
los	parámetros	expuestos:	

Las	 	 construcciones	o	mejoras	presentes	 tienen	valor	 comercial	menor,	por	
sus	pésimas	condiciones	actuales.	Se	consideró,	en	este	contexto,	solamente	
el	valor	comercial	de	la	construcción	sólida	de	la	caseta	sanitaria.			

El	 promedio	 del	 valor	 de	 las	 propiedades	 en	 los	 sectores	 aledaños	 y	
homologables	 a	 la	 propiedad	 de	 autos	 es	 de	 un	 valor	 superior,	 por	 ser	
algunas	 de	 mucho	 mayor	 superficie	 de	 terreno	 y	 construcciones	 en	 buen	
estado.	Son,	en	general,	terrenos	cercanos	al	de	la	propiedad	de	autos.	

Para	efectos	de	esta	valoración	para	la	propiedad	de	autos,	se	determinó	un	
valor	de	UF	2,77	/metro	cuadrado	de	terreno,	el	que	corresponde	al	90%	del	
valor	del	promedio	de	las	cotizaciones;	considerando	la	interesante	ubicación	
de	la	propiedad;	y	una	liquidación	normal	de	venta	de	6	meses.	

El	 valor	 tasado	 de	 la	 propiedad	 de	 autos,	 en	 términos	 equivalentes	 al	
considerar	el	precio	unitario	del	metro	cuadrado	de	terreno,	con	los	metros	
cuadrados	 respectivos	 reales	 de	 las	 propiedades	 cotizadas,	 presenta	
consistencia	y	se	ubica	para	calidades	similares,	entre	valores	de	un	78,5%	-es	
decir	la	propiedad	tasada	de	autos	es	más	barata	en	un	21,5%	respecto	de	la	
ofrecida	 en	 el	 mercado-	 y	 de	 290%	 -es	 decir	 un	 valor	 de	 la	 propiedad	 de	
autos	un	190%	más	cara	que	la	ofrecida	en	el	mercado.	

En	este	contexto,	el	valor	considerado	en	esta	tasación	para	la	propiedad	de	
autos	 es	 de	 UF	 582,	 equivalentes	 a	 $	 15.754.134,	 según	 valor	 de	
$27.052,17/UF	al	21de	mayo	de	2018.	
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Conclusiones	

En	síntesis,	y	de	acuerdo	a	lo	expresado	en	este	informe	pericial,	la	propiedad	
de	autos,	ubicada	en	Ampliación	Río	Blanco	4035,	Población	Puerto	Aysén,	o	
también:	 Lote	 Nº5	 Manzana	 F	 de	 la	 subdivisión	 del	 Lote	 B4	 contiguo	 a	
Población	Puerto	Aysén.	Comuna	de	Viña	del	Mar.	Región	de	Valparaíso,	se	
estima	que	tiene	un	valor	de	UF	582	equivalentes	a	$15.754.134	a	la	fecha	de	
elaboración	del	presente	informe.	
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