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1.	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	propiedades	agrícolas	y	urbanas.		

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

• Registro	de	Propiedad	a	Fojas	2.132	vta	Nº	1.824	del	CBR	de	Peralillo	del	año	2017.		
• Registro	de	Propiedad	a	Fojas	2.133	vta	Nº	1.825	del	CBR	de	Peralillo	del	año	2017.	
• 	Registro	de	Propiedad	a	Fojas	1.966		Nº	1.676	del	CBR	de	Peralillo	del	año	2017.	
• Registro	de	Propiedad	a	Fojas	45.636		Nº	65.599	del	CBR	de	Santiago	del	año	2017.		
• Registro	de	Propiedad	a	Fojas	1.427	Nº	1.038	del	CBR	de	Santa	Cruz	del	año	2017.		
• Registro	de	Propiedad	a	Fojas	1.428	Nº	1.039	del	CBR	de	Santa	Cruz	del	año	2017.		
• Fotografías	satelitales	de	los	sectores	en	que	se	encuentran	las	propiedades.	
• Avalúos	fiscales	de	las	propiedades.	SII.	
• Revisión	 de	 la	 prensa	 y/o	 donde	 se	 informe	 de	 transacciones	 de	 propiedades	

similares	en	la	zona.	Páginas	web	de	corredores	de	propiedades.	
• Banco	Central	de	Chile.	Valor	UF	diaria.	
• Superintendencia	de	Bancos	e	Instituciones	Financieras.	Tasa	de	Interés	Corriente	y	

Máxima	convencional	
• Visitas	 a	 las	 propiedades	 para	 la	 verificación	 de	 su	 ubicación;	 acceso	 y	 entorno	

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

Generalidades			
Fecha	de	elaboración	del	Informe:	19	de	Diciembre	de	2018		

Objeto	Pericia:	Tasación	de	las	siguientes	propiedades:	

1. Parcela	158,	PP	San	José	del	Carmen.	Comuna	de	Palmilla.	

2. Propiedad	en	Avenida	Errázuriz	1580.	Comuna	de	Santa	Cruz.	

3. Sitios	19	y	20	de	manzana	E.	Población	Edwards.	Comuna	de	Estación	Central	

4. Propiedad	en	avenida	Errázuriz	1349.	Comuna	de	Santa	Cruz.	

5. Propiedad	agrícola	en	Comuna	de	Paredones.	Retazo	Potrero	La	Gusana.	Sector	El	
Calvario.	2	hectáreas	aproximadamente.	

6. Propiedad	agrícola	en	Comuna	de	Paredones.	Retazo	Potrero	La	Gusana.	Sector	El	
Calvario.	38	hectáreas	aproximadamente.	

7. Propiedad	agrícola	en	Comuna	de	Paredones.	Potrero	EL	Saúco.	Sector	El	Calvario.	
24	hectáreas	aproximadamente.	

8. Propiedad	 agrícola	 en	 Comuna	 de	 Paredones.	 Potrero	 Los	 Cardos.	 Sector	 El	
Calvario.	22	hectáreas	aproximadamente.	

9. Propiedad	 agrícola	 en	 Comuna	 de	 Paredones.	 Potrero	 Los	 Maitenes.	 Sector	 El	
Calvario.	11	hectáreas	aproximadamente.	
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2.5	PROPIEDAD	EN	COMUNA	DE	PAREDONES.	RETAZO	DE	POTRERO	LA	GUSANA	

Identificación	de	la	Propiedad:		

Terreno	 agrícola	 forestal	 de	 secano,	 con	 fuertes	 pendientes,	 con	 plantaciones	 de	
eucaliptus,	deslinda	con	ruta	I	620	Paredones.	

	

Foto	Nº49.	Vista	parcial	del	retazo	del	potrero	La	Gusana	en	la	Comuna	de	Paredones.	

Ubicación	de	la	propiedad		

	

Foto	Nº	50.	Fotografía	satelital	Detalle	Comuna	de	Paredones.	En	círculo,	ubicación	aproximada	de	
la	propiedad.	

El	 predio	 se	encuentra	al	 norte	del	pueblo	de	Paredones.	 Se	accede	por	Ruta	 I	 620	por	
camino	asfaltado	y	de	severas	pendientes.	

Además,	 posee	 una	 porción	 de	 terreno	 plano	 con	 construcción	 abandonada	 de	 antigua	
data	en	muy	mal	estado	
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Avalúo	Fiscal	

Rol	de	Avalúo:	49-10.	Comuna	de	Paredones	

Avalúo	SII:	$654.056	al	19	de	diciembre	de	2018.	Equivalente	a	UF	24	aproximadamente	

	

	

	

Visita	de	Reconocimiento	Pericial	
	

Se	lleva	a	cabo	en	compañía	de	don	Agenor	Correa	quien	acompaña	al	perito	que	suscribe	
y	le	permite	identificar	la	propiedad	y	señalar	sus	características	más	relevantes.	

La	 visita	 se	 realizó	 sin	 inconvenientes	 y	 se	 terminó	 cuando	 el	 perito	 que	 suscribe	 así	 lo	
dispuso.	

Descripción	y	Uso	del	Bien:		

Propiedad	 agrícola	 forestal	 plantada	 con	 eucaliptus	 en	 suelos	 de	 secano	 	 de	muy	 altas	
pendientes.	

Se	clasifica	por	el	perito	que	suscribe	como	Clase	VI	y	VII	de	Capacidad	de	Uso	de	Suelos.	
Corresponde	a	suelos	 inadecuados	para	 los	cultivos	y	su	uso	está	 limitado	para	pastos	y	
forestales.	 Los	 suelos	 tienen	 limitaciones	 continuas	 que	 no	 pueden	 ser	 corregidas	 tales	
como	pendientes	pronunciadas	susceptibles	de	severa	erosión.	
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El	terreno	tiene	una	superficie	aproximada	de	2	hectáreas	de	acuerdo	a	lo	referido	a	fojas	
2133	vta	Nº	1825	del	año	2017,	del	CBR	de	Peralillo.	Sin	embargo	señala	también	que	su	
superficie	es	de	2	cuadras,	lo	que	se	acercaría	más	a	3	hectáreas.	

La	propiedad	tiene	una	casa	habitación	y	bodegas	de	antigua	data,	en	muy	mal	estado,	sin	
valor	 comercial	 relevante,	 abandonada,	 sin	 moradores.	 Estas	 construcciones	 se	
encuentran	en	terreno	plano	contiguo	a	ruta	I	620.	

	

	

	

Fotos	Nº	51	y	52.	Construcción	en	propiedad	de	autos.	Nótese	el	abandono	y	mal	estado	de	condición.	

Referencias	de	Mercado	y	Tasación	de	la	Propiedad:		

Se	 presenta	 a	 continuación	 cotizaciones	 comerciales	 en	 el	 mercado	 de	 propiedades	
homologables	al	sector	de	El	Calvario	en	la	comuna	de	Paredones,	y	la	tasación	estimada	
de	la	propiedad	de	autos.	

Para	 efectos	 de	 la	 valoración	 de	 la	 propiedad	 se	 consideró	 un	 criterio	 de	 valor	
conservador,	las	características	de	capacidad	de	uso	de	suelos	y	topografía	predominante,	
ubicación	 homologable	 de	 secano,	 eventuales	 plantaciones	 y	 construcciones	 o	mejoras	
existentes	en	el	predio,	y	con	una	liquidación	normal	de	venta	de	6	meses.		

	

	

	



Nicolás	Pozo	Rodríguez	 	 Perito	Judicial		
	

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

	

	

	

	

	

	

	

	

	

	

	

	

	

	

	

	

	

	

	

	

	

	

	

	

	

	

	

	

	

	

	

	

	

	 Co
tiz
ac
ion

es
	de

	pr
op

ied
ad

es
	ho

mo
log

ab
les

	a	
Re

ta
zo
	Po

tre
ro
	La

	G
us
an

a,	
Se
cto

r	E
l	C
alv

ar
io,

		C
om

un
a	d

e	P
ar
ed

on
es

Lu
ga
r/S

ec
to
r

Há
s	t
er
re
no

To
po

gra
fía

	va
lor

	$	
	Va

lor
	U
F	

	Es
pe

cie
	

Pla
nt
ac
ion

es
	

	Va
lor

	U
F	

Pla
nt
ac
ion

es
	

Q
u
e
b
ra
d
a
	d
e
	l
o
s
	R
o
m
e
ro
s

6
0
C
e
rr
o
s

1
1
0
.0
0
0
.0
0
0

	
4
.0
1
8

		
		
		
		
		
	

N
o

0

C
e
rr
o
s
	c
e
rc
a
	d
e
	P
a
re
d
o
n
e
s

1
4
C
e
rr
o
s

3
9
.2
0
0
.0
0
0

		
		

1
.4
3
1

		
		
		
		
		
	

E
u
c
a
li
p
tu
s
	4
-

5
	a
ñ
o
s

2
1
0

F
u
n
d
o
	L
a
g
u
n
il
la
s

4
0
0
C
e
rr
o
s

8
0
0
.0
0
0
.0
0
0

	
2
9
.8
2
5

		
		
		
		

N
o

0

P
a
re
d
o
n
e
s
-C
a
rd
e
n
a
l	
C
a
ro

7
2
C
e
rr
o
s

1
7
0
.0
0
0
.0
0
0

	
6
.4
8
3

		
		
		
		
		
	

P
in
o
s
	2
0
	

a
ñ
o
s

2
8
8
0

P
a
re
d
o
n
e
s
-C
a
rd
e
n
a
l	
C
a
ro

1
4
0
P
la
n
	y
	C
e
rr
o
s
3
5
0
.0
0
0
.0
0
0

	
1
3
.5
6
7

		
		
		
		

N
o

0

Pr
om

ed
io

2
,0
0

1
5
0

		
		
		
		
		
		
		

To
ta
l	P
ro
pie

da
d	

2,0
0

				
				
				

Ce
rro

s
5.1

06
.33

9
				
	

18
5

				
				
				
	

E
u
c
a
li
p
tu
s

50
				
				
				
			

Co
tiz
ac
ion

es
	de

	pr
op

ied
ad

es
	ho

mo
log

ab
les

	a	
Re

ta
zo
	Po

tre
ro
	La

	G
us
an

a,	
Se
cto

r	E
l	C
alv

ar
io,

		C
om

un
a	d

e	P
ar
ed

on
es

Fe
ch
a	

pu
bli

ca
ció

n
	$/

UF
	

	Va
lor

	/H
a	

UF
	

	Va
lor

	/H
a	$

	si
n	

pla
nt
ac
ion

es
	

	Va
lor

	
eq

uiv
ale

nt
e	

a	T
as
ad

a	U
F	

Re
lac

ion
	

Va
lor

	
Eq

uiv
/T
as
ad

a

Ca
lid

ad
	

co
me

rci
al

Fu
en

te

0
9
-1
0
-2
0
1
8

2
7
.3
7
3
,8
5

		
	

6
7
,0

		
		
		
		
		
		
	

1
.8
3
3
.3
3
3

		
		
		
		

4
.0
5
7

		
		
		
		
		
	

9
9
,0
%

S
im

il
a
r

h
tt
p
:/
/
c
l.
ti
x
u
z
.c
o
m
/
in
m
u
e
b
le
s
/
v
e
n
ta
/
te
rr
e
n

o
/
te
rr
e
n
o
-q
u
e
b
ra
d
a
-d
e
-l
o
s
-r
o
m
e
ro
s
--

p
a
re
d
o
n
e
s
/
1
4
4
8
4
9
3
7
?
u
tm

_
s
o
u
rc
e
=
c
a
s
a
s
.m

i

tu
la
.c
l&
u
tm

_
m
e
d
iu
m
=
re
fe
rr
a
l

2
0
-1
0
-2
0
1
8

2
7
.4
0
2
,9
6

		
	

8
7
,2

		
		
		
		
		
		
	

2
.3
8
8
.9
5
6

		
		
		
		

9
4
7

		
		
		
		
		
		
		

1
2
8
,9
%

S
im

il
a
r

h
tt
p
:/
/
c
l.
ti
x
u
z
.c
o
m
/
in
m
u
e
b
le
s
/
v
e
n
ta
/
ra
n
c
h
o

/
p
a
rc
e
la
-e
n
-p
a
re
d
o
n
e
s
-v
i-

re
g
iÓ
n
/
1
4
5
4
5
7
7
1
?
u
tm

_
s
o
u
rc
e
=
c
a
s
a
s
.m

it
u
la

.c
l&
u
tm

_
m
e
d
iu
m
=
re
fe
rr
a
l

2
9
-0
1
-2
0
1
8

2
6
.8
2
3
,2
1

		
	

7
4
,6

		
		
		
		
		
		
	

2
.0
0
0
.0
0
0

		
		
		
		

2
7
.0
4
8

		
		
		
		

1
1
0
,3
%

S
im

il
a
r

h
tt
p
:/
/
c
l.
ti
x
u
z
.c
o
m
/
in
m
u
e
b
le
s
/
re
n
ta
/
te
rr
e
n
o

/
te
rr
e
n
o
-4
0
0
-h
á
-v
e
n
d
e
n
-s
u
b
d
iv
is
io
n
-

p
a
re
c
e
la
s
-d
e
-

a
g
ra
d
o
/
1
3
7
4
3
7
1
6
?
u
tm

_
s
o
u
rc
e
=
c
a
s
a
s
.m

it
u
la

.c
l&
u
tm

_
m
e
d
iu
m
=
re
fe
rr
a
l

0
7
-0
9
-2
0
1
6

2
6
.2
2
0
,9
2

		
	

5
0
,0

		
		
		
		
		
		
	

1
.3
1
2
.2
7
4

		
		
		
		

4
.8
6
9

		
		
		
		
		
	

7
4
,0
%

S
im

il
a
r

O
s
c
a
r	
S
a
a
v
e
d
ra
	L
a
b
b
e
	7
2
-7
1
6
7
3
9

2
5
-0
3
-2
0
1
6

2
5
.7
9
7
,0
9

		
	

9
6
,9

		
		
		
		
		
		
	

2
.5
0
0
.0
0
0

		
		
		
		

9
.4
6
7

		
		
		
		
		
	

1
4
3
,3
%

S
u
p
e
ri
o
r

P
ro
p
ie
d
a
d
e
s
	M

a
rc
e
lo
	R
o
d
ri
g
u
e
z
	9
9
3
3
4
3
8
6
9

1
9
-1
2
-2
0
1
8

2
7
.5
6
5
,7
9

		
	

7
5
,1

		
		
		
		
		
		
	

2
.0
0
6
.9
1
3

		
		
		
		

1
3
5

		
		
		
		
		
		
		

1
1
1
,1
%

19
-12

-20
18

27
.56

5,7
9

			
67
,6

				
				
				

1.8
64
.02

5
				
			

13
5

				
				
				
		

10
0,0

%



Nicolás	Pozo	Rodríguez	 	 Perito	Judicial		
	

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

	

	

La	 última	 columna	 (con	 cifras)	 de	 la	 tabla	 anterior	 refiere	 cuál	 es	 el	 valor	 de	 las	
propiedades	ofrecidas	con	 los	valores	unitarios	de	 la	propiedad	de	autos.	Nótese	que	el	
promedio	 de	 las	 propiedades	 cotizadas	 fue	 tasada	 a	 un	 valor	 superior	 (11,1%)	 a	 la	
propiedad	de	autos	–en	 términos	de	 valor	equivalente-.	 Esto,	 en	un	 contexto	 comercial	
conservador	de	 valoración	de	 la	 propiedad.	 El	 rango	 va	desde	una	en	que	 la	 propiedad	
cotizada	presenta	un	valor	de	un	74%	del	valor	de	la	tasada	de	autos;	a	una	de		143,3%	-es	
decir	la	propiedad	cotizada	es	un	43,3%	más	cara	que	la	propiedad	de	autos.	

En	estos	valores	se	ha	incluido	el	valor	de	las	plantaciones	forestales	existentes.	

Considerando	 las	 variables	 expuestas,	 la	 propiedad	 tiene	 un	 valor	 de	 UF	 185,24	
equivalente	a		$5.106.339	a	la	fecha	de	elaboración	del	presente	informe.	

	

GOCE	DE	LA	PROPIEDAD		

Referencia	respecto	del	Valor	del	Uso	en	cuanto	a	la	Rentabilidad	del	Valor	Comercial	de	
la	Propiedad	

De	acuerdo	al	 Informe	de	Tasación,	 realizado	por	el	perito	 judicial	que	suscribe,	de	esta	
propiedad,	éste	alcanza	la	suma	de	UF	185.		

La	Superintendencia	de	Bancos	e	Instituciones	Financiera	indica	una	tasa	anual		de	interés	
corriente	de	3,0%	a	diciembre	de	2018,	equivalente	a	una	tasa	mensual	de	0,24663%;	y	
una	 tasa	 anual	 de	 5,0%	de	 interés	máximo	 convencional,	 equivalente	 a	 0,40741%;	 para	
operaciones	reajustables	superiores	o	iguales	a	UF	2.000,	de	un	año	o	más.	

En	consecuencia	el	goce	mensual	de	la	propiedad	expresado	en	una	rentabilidad	mensual	
es	 de	 UF	 0,4569	 según	 tasa	 de	 interés	 corriente	 y	 de	 UF	 0,7547	 según	 tasa	 máxima	
convencional,	de	acuerdo	a	 lo	 referido	por	 la	SBIF	a	diciembre	de	2018.	El	Promedio	de	
ambas	es	de		UF	0,6057.	

El	 perito	 que	 suscribe,	 considera	 este	 promedio	 de	 la	 rentabilidad	 del	 valor	 de	 la	
propiedad,	 como	 el	 valor	 del	 Goce	Mensual	 el	 que	 alcanza	 a	 UF	 0,6057,	 equivalente	 a	
$16.699	mensuales	a	la	fecha	de	elaboración	del	presente	informe..	

Conclusiones	

En	 síntesis,	 y	 de	 acuerdo	 a	 lo	 expresado	 en	 este	 informe	 pericial,	 la	 propiedad	
denominada	 retazo	 del	 potrero	 La	 Gusana,	 de	 2	 hectáreas,	 ubicada	 en	 la	 comuna	 de	
Paredones,	 tiene	 un	 valor	 comercial	 de	 $5.106.339	 equivalentes	 a	 UF	 185,24	
aproximadamente,	según	valor	por	UF	de	$27.565,79	al	19	de	diciembre	de	2018.	

El	Goce	Mensual	de	la	propiedad	tiene	un	valor	de	UF	0,6057	equivalente	a	$16.699	a	la	
fecha	de	elaboración	del	presente	informe.	

	 	


