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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 documentacion y/o realizar las
siguientes diligencias:

* Plano satelital de la propiedad y su entorno

* Revision de la prensa y/o donde se informe de transacciones de
propiedades similares en la zona.

* Banco Central de Chile. Valor Diario S/ UF.

* Antecedentes del sector de la propiedad de autos en la Direccién de
Obras de la Municipalidad de Vifia del Mar.

* Plan Regulador Comunal I. Municipalidad de Vina del Mar.

* Avaluo Fiscal de la Propiedad.

* Registro del CBR de Viia del Mar de la propiedad, a fojas 6390 N2 8636
del afio 2000.

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

Que habiéndose analizado toda la informacion pertinente, a
continuacion se exponen los resultados:
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INFORME DE TASACION

Generalidades
Fecha de elaboracién del Informe: 21 de Mayo de 2018
Objeto Pericia: Tasacién de Propiedad.

Direccion: Se ubica en Calle Ampliacién Rio Blanco 4035. Poblacién Puerto
Aysén. Comuna de Viina del Mar. Region de Valparaiso.

Comuna: Vina del Mar.
Identificacion de la Propiedad:

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

El terreno enfrenta calle Ampliacidén Rio Blanco en la vereda Oriente.

Se observa una casa-habitacién abandonada, parcialmente destruida y
saqueada por terceros. Consta de una caseta sanitaria de 12 metros
cuadrados de material sélido, a la cual estd 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
tabiquerias.

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: Fotografia satelital de febrero de 2012 de la
propiedad contigua al norte y de la propiedad de
autos a la derecha de la fotografia. Nétese un cuidado
normal de las propiedades

Foto N2 2: Vista actual de la propiedad contigua.
Nétese el abandono y acceso libre a ambas
propiedades desde la calle.

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

Foto N9 4: Vista al interior de la casa de la propiedad

de autos. Notese el saqueo de la tabiqueria.
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Foto N° 5: Vista al interior de la casa de la
propiedad de autos. Ndtese el saqueo y abandono
de la propiedad

Foto N9 6: Vista al interior de la casa de la propiedad de
autos. Nétese el saqueo de artefactos en bafio.

Ubicacion: Entorno habitacional con baja densidad en crecimiento, al sur
oriente de la ciudad de Viina del Mar, en la Zona Urbana V7 de acuerdo al
Plano Regulador de Vina del Mar. Cercana a ruta 60 en poblacién Puerto

Aysén. En la siguiente imagen se puede apreciar el mapa de la ubicacién de la

propiedad y su entorno inmediato .

Foto N97. Fotografia satelital del entorno de la propiedad. En circulo su ubicacidn.
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Foto N98. Fotografia satelital del entorno de la propiedad. En circulo su ubicacidn. Nétese la Ruta 60,
carretera que lleva al centro de Vifia del Mar y a otras comunas.
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Foto N99. Fotografia satelital del entorno cercano de la propiedad. En circulo su ubicacidn. Nétese
predominio de casas de un piso
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Imagen Detalle Plano del PRC de Vifa del Mar. En circulo, ubicacidon aproximada de la propiedad de autos.
Nétese su posicidn en la zona urbana V7.

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

Las caracteristicas de la Zona Urbana V7 se indican en siguientes imagenes
del PRC:

4) Zonas ES y V7.

En las extensas areas habitacionales y poblacionales antes descritas se ha reconocido también la
multiplicacion de usos del suelo y la densificacion de la construccion en las propiedades que enfrentan
los ejes viales principales, lo cual ha servido de base para la definicion de la zona V7 para las areas
mas habitacionales y de la zona ES para los corredores de equipamiento.

La zona V7 es muy permisiva respecto de los usos del suelo, ya que dentro de dicha zona solamente se
prohiben los establecimientos de gran tamano, incluyendo las industrias y otros que por su naturaleza
son menos compatibles con las areas de vivienda como son, los cementerios, las plantas y botaderos de
basura, las carceles, bases militares, zoolégicos, etc. La zona E5 respecto de la anterior, agrega los
establecimientos industriales inofensivos, los cuales, junto con el equipamiento de transporte permitido y
otros establecimientos de impacto similar al industrial, deberan cumplir obviamente con todas las
condiciones de funcionamiento y edificacion determinados tanto en la Ordenanza Local como en la
Ordenanza de la Ley General de Urbanismo y Construcciones y ademas cumplir con condiciones de
tamano de lote minimo, ocupacion del suelo, indice de constructibilidad, tipo de agrupamiento y
antejardines mas restrictivas que la vivienda.

Respecto de las condiciones de edificacion han sido definidas las siguientes diferencias principales: 1)
la ocupacion maxima del suelo sube en la zona ES respecto de la zona V7 de 60% a 75%.: 2) los tipos
de agrupamiento de la edificacion de la zona V7 son aislado y pareado y en la zona E5 ademas de los
anteriores se permite la edificacion continua hasta 7 metros de altura. Lo asi definido tiene como
objetivo facilitar |a tendencia reconocida y tal como en los casos anteriores, hacer mas permisivas estas
zonas a los usos no habitacionales.
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Zona
1.
1.1.

1.1.1.

1.1.2.

2.3.

24.

V7.
Usos del suelo:
Usos permitidos.
Residencial:
Vivienda.
Hoteles, Hospederias, Residenciales Hosterias.
Equipamiento:
Comercio: Restaurant, Bar, Fuente de Soda, Centro comercial, Pequeio Supermercado, Pequena
multitienda, Mercado, Feria libre, Local comercial: Venta de Vehiculos Livianos, Grandes Supermercados;
Centro de Servicio Automotor y Estacion de Servicio Automotor.
Culto; Cultura: Museo, Biblioteca, Sala de Concierto, Teatro. Auditorio, Jardin Botanico, Casa de la
Cultura, Cine.
Deporte: Estadio, Coliseo, Cancha, Piscina, Centro deportivo y Gimnasio;
Educacion;
Esparcimiento Parque de Entretenciones:
Salud: clinica, posta y consultorio:
Seguridad: Bomberos, Comisaria, Tenencia

Serviclos: Correo, telégrafo y servicios de utilidad pablica: Servicios Profesionales; Servicios artesanales
inofensivos;

Social;

Actividades Productivas “inofensivas™:

Talleres;

Establecimientos de Impacto Similar al Industrial: Exhibicion yo ventas de maquinaria y vehiculos
pesados, Exhibicién y/o venta de materiales de construccion.

Infraestructura: Edificio de Estacionamientos.

Espacio Publico.

Area Verde

Usos prohibidos: Toedoes los no consignados en los numerales anteriores.

Condiciones de subdivision y edificacion:
Superficie predial minima:
a) Para vivienda: 240m2
b) Para equipamiento en general 240 m2:
Estaciones de Servicio Automotor y Centros de Mantencién Automotor: 500 m2,
Venta de Vehiculos Livianos: 600 m2,
Grandes Supermercados  : 1000 m2
Servicios artesanales: 480 m2.
¢) Para Actividades Productivas:
Talleres: 480 m2,
Impacto Similar al Uso Industrial, en general 600 m2;
edificios de estacionamiento: 2.000 m2.
Frente predial minimo:
a) Para vivienda 12 m.
b) Para equipamiento en general: 12 m,
Estaciones de Servicio Automotor y Centros de Mantencién Automotor: 20 m,
Venta de Vehiculos Livianos: 20 m.
Grandes Supermercados : 30 m.
c¢) Para Actividades Productivas en general: 30 m.
Talleres: 20 m.;
Coeficiente maximo de ocupacion del suelo:
a) Para Vivienda: 0,60
b) Para Equipamiento en general: 0,60; Servicios Artesanales 0,50.
¢) Para Actividades Productivas en general: 0,50,

Coeficiente maximo de constructibilidad: se determinara de acuerdo a la

Tabla N*2 incluida en el Articulo 6 de la presente Ordenanza.

Waterloo 1530, Las Condes. Santiago.
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25. Tipo de agrupamiento:
a) Para vivienda : Aislado y Pareado

b) Para equipamiento : Aislado y Pareado. Con excepcién de Estaciones de Servicio Automotor y
Centros de Mantencion Automotor; Venta de Vehiculos Livianos: Grandes Supermercados; Servicies
Artesanales: aislado sin adosamientos.
¢) Para Actividades Productivas: Aislado sin adosamiento.
d) Para todos los usos, Escalonado.

2.6. Altura maxima:
a) Para Aislado y Pareado se determinara de acuerdo a las rasantes establecidas

en la Ordenanza de la Ley General de Urbanismo y Construcciones.

b) Para Escalonado por un plano paralelo a 12 m. medidos verticalmente desde el suelo natural,

2.7. Distanciamientos y rasantes: se debera aplicar lo establecido en la Ordenanza de la Ley General de
Urbanismo y Construcciones.

28 Antejardin:
« de Tipo A con un ancho minimo de 3 m,
* Para los predios que enfrenten las vias troncales y colectoras de la Comuna el antejardin minimo sera

de 7 m.

29. Densidad neta maxima: se determinard de acuerdo a la Tabla 2 incluida en el Articulo 6 de la
presente Ordenanza.

2.10. Estacionamientos: Segun se establece en Capitulo V y Tabla Dotaciones Minimas de Estacionamiento
Vehicular de la presente Ordenanza.

El sector inmediato, de la Poblacion Puerto Aysén, se caracteriza por el de
segmento de ingresos medios a bajos.

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

i

Foto N°10. Vista hacia el norte de calle
Ampliacién Rio Blanco desde frente a la
propiedad de autos. A la izquierda y al fondo
habia una plaza. Hoy el terreno esta
“tomado”.

Foto N°11. Vista hacia el sur de calle Ampliacién
Rio 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.
Notese el saqueo de sus artefactos y el acceso
libre a la calle. Atras de la caseta, la propiedad
de autos.

Foto N°13. Vista del frontis de la propiedad de
autos. Notese la inexistencia de puertas 'y
ventanas .
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Avaluo Fiscal
Rol de Avaluo: 1474-5. Vina del Mar

Avaluo SlI: $7.625.135 al 21 de mayo de 2018, equivalentes a UF 282"

Fecha de Emision: 21 de Mayo de 2018

Servicio de
Impuestos
Internos

CERTIFICADO DE AVALUO FISCAL

Avalios en pesos del PRIMER SEMESTRE DE 2018

Comuna : VINA DEL MAR

Numero de Rol de Avaluo : 01474 - 00005

Direccion o Nombre del bien raiz : AMP RIO BLANCO 4035 PUERTO AYSEN

Destino del bien raiz : HABITACIONAL
AVALUO TOTAL 1 $ 7.625.135
AVALUO EXENTO DE IMPUESTO 1 $ 7.625.135
AVALUO AFECTO A IMPUESTO 1 $ 0

El avalto que se certifica ha sido determinado segun 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

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

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

* Tipo de zona: Urbana V7 segun PRC de Vifia del Mar.
* Uso predominante: Residencial

* Mercado Objetivo: Estrato medio-bajo
* Tendencia valor: Creciente

* Urbanizacién: Parcial

* Calidad Urbanizacion: inferior

* Tipo Calzada: Asfalto

* Tipo Acera: Losas Concreto

* Agua Potable: Red publica

* Electricidad: cableado aéreo

* @Gas: Solucidn 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 contd con la cooperacién de la Junta Vecinal de la Poblacién Puerto Aysén
para identificacion de la propiedad, ya que la calle Ampliacién Rio Blanco
tiene una numeracion erratica o no existe.

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

Durante la visita se procedidé a observar caracteristicas externas e internas de
la propiedad y obtener mediciones y fotografias.

Descripcion y Uso del Bien:

Terreno: Presenta una topografia relativamente plana, con ligera pendiente
oriente-poniente, y wuna 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 habitacion basica, formada por caseta sanitaria de 12 metros cuadrados
y construccion de material ligero de 30 metros cuadrados aproximadamente.

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

Referencias de Mercado: Se presenta a continuacidn, en la pagina siguiente,
tabla con cotizaciones de propiedades cercanas y homologables a Ia
propiedad de autos, en sector de Poblacidn Puerto Aysén, comuna de Vifa
del Mar, y la tasacién de la propiedad de autos:

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



Perito Judicial

WY AXYEOVYPOd 11 0|qed uenf
~JBUI-{3P-BUIA-0} e-[e}S310}-UD-0UBLIB}-3PUBA [ JOMBJUI| %6°EST 081 08T 9LT' 9V - 60'679°'ST  |STOZ-CT-60 | TI€ e 0000008 STELT dI[e) " 0Japeled
-95/sapepaldo.d/[2°s021uou0a mmm//:sdy *0}|V |eIS2.404

|wiy-oye sequus | opct . , . ) . e . ) . o g oJapeled

[£1S310}-0UBLI3Y/MY/[2'SOWIO0P" MMM/ /Sy WIS %S 16 €99'T €0 £99°T8 69'996'9¢ |8T0¢-¥0-0T | LI8'T L18°T 000°000°6% 009 ‘0)Y [e3sau04

eJaNlY Seliedez

69576T-P!-0}[e-[e}sa.loj-lew . . . oo . .

|2p-euin-us-os-opuan/[sosina-osiesedjen//:sdy JelWIS] %£°99T (0134 91 19T°9Y - v'L66'9C [810C-70-9C | 65T 65C 000°000°L qq1 0 J 0Japeled

! it ! 1 ‘0] [E1S3404
e|nyA=uSiedwed” wingldl=wnipa

W WING.|NHIAI=324N0S ™~ WINGR|NJIW=J31¢ |y Jew , , . , - o andiop

|3p-BUIA-UB-013113}-3p Je|IWIS] 9%€°08 699 0S¢t 0¢6'€6 00 €£°008'9¢ |8T0¢-T0-€0 | TOL (114 18 000°000°C¢ 00t 0¢ ‘o) [e153104
-pepiunyodoGE/ TE6/3P/[2"SOW00p MMM//:sd1y
|ediaj2i=wnipaw
WINg|o°BIN}W SESEI=30N0S~ WIN'G[eLI3jo=WnIpd

WWINKG[O"BIN}IWI"SESEI=30IN0S” WINE G608E8/03e , , . o o s3I0

€1S3104-ZW-ZTZ-0UBLI3) JeIIWIS] %578 889 8¢t 9C°L8 - 68°€65°9¢ |LT0C-80-10 | 969 - 969 00000581 (414 0 se] o)y [e153104
-pepiuniodo-uels/Jew-|ap-euin/oua.Ia}/Iselopa
J100e1dwod/sapepaldold/w0d:30300) Mmm//:sdny

in
e epes epesel | zw/4n w/4n in
e} /ainb3 w/$ uoiedlgnd in 0udlId) | 4I5U0d 103095/
Jjuany 12J3W0) CEN 13} J5U0d in/s$ 15u0d | 4n Jojep $Jojen
J0[ep 119} J0JEA eyaa4 119] Jojep w w uoI23Iq
pepijed udjeainba| Jojep Jojep Jojep
uoieay
Jojep

Waterloo 1530, Las Condes. Santiago.

ingenic@gmail.com

(09)42205358

Cel

Nicolds Pozo Rodriguez

0}{Y |€153404 10393S “JE[A] 9P BUIA 3P BUNWOI UI ‘URsAY 0HaNd ugde|qod esajqeSojowoy sapepaidoid ap sauolezio)



Perito Judicial

Nicolds Pozo Rodriguez

Wi ZT e125) 0j0S %0°00T | 28 LT | 686'vL |0'€ L1'250°LT |8T0Z-S0-TZ| 9¥S 9€ [4:1 PET'PSL'ST  [TL6T | 00'ZT epese]
Jejiuiis pepijea aq %C'88 LL8 80€ T2€'€8 | 0 L1TS0°LT |8T0T-SO-TZ| SL8 1749 566 SEE'606'9C 8¢ 00‘0g Olpawo.id
U31(aPUI/\/JBW-BUIA-[B)S3I0J-SOU 01|y [e353104
1191/8/1/99595Y08SYTSESO0TYY/TBOTE/TaleIdP [ Jejius| %EETE 98T'T 0€'T L¥0'SE - 68'996'9¢ |8T07-€0-0T | 9SS 959 000°000°ST 147 “endy ap )l
-12)j0/|2 e|nYw'sesed//:dny
U31GaPUI//JeW-BUIA-[E1S3I0-S0U 23|eZU0D) Sely|3
2.191/8/5/8£56669.890STSO0ET6/T80TE/TaIIRIP | JeliWIS| %676 s 86 L8Y'6L - vT'€59'9¢  |L107-60-8T | 78S 89 000°005°ST S6T dl[e) 8 013pesed
-12j0/|2|nYw'sesed//:dny ‘0}|Y [e1sai04
|edlagal=wnipaw™
WIN'g|0°.N}IW'SESEI=324N0S™ WIN; 708/ 9T/[EISI0) e . X . o |endsoH
ua-ousLiay-ap-eln-ooz-ap-ersaioy|  MIS| %68L | 7SS 1€ | 00006 - 60'6¢9°'GC |ST02-21-S2 | 2oL 0L 00000081 |00¢ o513 oy [e153104
-U3-0U31J3)-2p-BIUdA/BSEI/[2°SapuUaA0|is//:d11y
UIGAPUI/\/IBW-BYIA-[BISDI0-SOU
. . . . . . X uasAy 0pang uod
91181/2/T/19¥8502650TSSS00ST6/280TE/TalEIBP | Jouajul| %6°68T 019 960 SS°'SC - €L'Y79°9C [L10C-1T-0T | OTC 0T¢ 000°009°S (1144 oyjes ap ohoLly
-19}40/°n)iw-sesed//:dny
e epes e u_mum w w
I e] /anb3 peseL | zw/dn w/$ Tw/an uoiesljqnd in an oua.d} | Jisuod l10y08s/
uany 1213W0 ea} 19} J3suod in/$ 1su0d | 4n Jojep $ Jojen
Jojep 1191 Jojep eya94 113 Jojep w w uoIRIIQ
pepije) udjeainba Jojep lojep lojep
uole|ay
Jojep

O}V |e153.104 103235

“Je\| |3p BUIA 3P BUNWOD U ‘u3sAy ouang uone|qod esajqeSojowoy sapepaidoad ap sauoideziio)

Waterloo 1530, Las Condes. Santiago.

15

ingenic@gmail.com

(09)42205358

Cel



Nicolds Pozo Rodriguez Perito Judicial

Valoracidon de la propiedad de autos:

Se presenta a continuacion, el valor de la propiedad de autos, considerando
los pardmetros expuestos:

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

El promedio del valor de las propiedades en los sectores aledafios 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 valoracion para la propiedad de autos, se determind 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 ubicacion
de la propiedad; y una liquidacidon 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 mas 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% mas cara que la ofrecida en el mercado.

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

En sintesis, y de acuerdo a lo expresado en este informe pericial, la propiedad
de autos, ubicada en Ampliacion Rio Blanco 4035, Poblacién Puerto Aysén, o
también: Lote N25 Manzana F de la subdivision del Lote B4 contiguo a
Poblacion Puerto Aysén. Comuna de Vifla del Mar. Region de Valparaiso, se
estima que tiene un valor de UF 582 equivalentes a $15.754.134 a la fecha de
elaboracion del presente informe.

Nicolds Pozo Rodriguez
Perito Judicial
Tasador Bienes Raices, Agricolas, Forestales, Urbanos y de Aguas
lltma. Corte de Apelaciones de Valparaiso
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