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Nicolds Pozo Rodriguez Perito Judicial

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 agricolas y urbanas.

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

Registro de Propiedad a Fojas 2.132 vta N2 1.824 del CBR de Peralillo del afio 2017.
Registro de Propiedad a Fojas 2.133 vta N2 1.825 del CBR de Peralillo del afio 2017.
Registro de Propiedad a Fojas 1.966 N2 1.676 del CBR de Peralillo del afio 2017.
Registro de Propiedad a Fojas 45.636 N2 65.599 del CBR de Santiago del afio 2017.
Registro de Propiedad a Fojas 1.427 N2 1.038 del CBR de Santa Cruz del aiio 2017.
Registro de Propiedad a Fojas 1.428 N2 1.039 del CBR de Santa Cruz del aiio 2017.
Fotografias satelitales de los sectores en que se encuentran las propiedades.
Avaluos fiscales de las propiedades. SlI.

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

Banco Central de Chile. Valor UF diaria.

Superintendencia de Bancos e Instituciones Financieras. Tasa de Interés Corriente y
Madxima convencional

Visitas a las propiedades para la verificacion de su ubicacién; acceso y entorno
relevante; mejoras e infraestructura presente; observacion visual de las
caracteristicas de cada sector.

Que habiéndose analizado toda la informacién pertinente, a continuacion se
exponen los resultados:
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Nicolds Pozo Rodriguez Perito Judicial

2. INFORME DE TASACION

Generalidades

Fecha de elaboracion del Informe: 19 de Diciembre de 2018

Objeto Pericia: Tasacion de las siguientes propiedades:

1.

2.

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

Propiedad en Avenida Errdzuriz 1580. Comuna de Santa Cruz.

Sitios 19 y 20 de manzana E. Poblacién Edwards. Comuna de Estacién Central
Propiedad en avenida Errazuriz 1349. Comuna de Santa Cruz.

Propiedad agricola en Comuna de Paredones. Retazo Potrero La Gusana. Sector El
Calvario. 2 hectdreas aproximadamente.

Propiedad agricola en Comuna de Paredones. Retazo Potrero La Gusana. Sector El
Calvario. 38 hectdreas aproximadamente.

Propiedad agricola en Comuna de Paredones. Potrero EL Sauco. Sector El Calvario.
24 hectareas aproximadamente.

Propiedad agricola en Comuna de Paredones. Potrero Los Cardos. Sector El
Calvario. 22 hectdreas aproximadamente.

Propiedad agricola en Comuna de Paredones. Potrero Los Maitenes. Sector El
Calvario. 11 hectdreas aproximadamente.

5 Woaterloo 1530. Las Condes. Santiago.

Cel: (09)42205358 ingenic@gmail.com



Nicolds Pozo Rodriguez Perito Judicial

2.9 PROPIEDAD EN COMUNA DE PAREDONES. PREDIO DE 11 HECTAREAS DEL
POTRERO LOS MAITENES.

Identificacion y ubicacion de la Propiedad:

Terreno agricola forestal de secano, en cerro con variadas pendientes, sin plantaciones
forestales, y se encuentra al norte del pueblo de Paredones, en el sector El Calvario. Esta
mas alejado de caminos vecinales que las otras propiedades referidas en este informe
pericial.

Los derechos de esta propiedad se encuentran inscritos a fojas 1966 n2 1676 del Registro
de Propiedad del CBR de Peralillo del afio 2017.

Se clasifica por el perito que suscribe como Clase VII de Capacidad de Uso de Suelos.
Corresponde a suelos inadecuados para los cultivos y su uso esta limitado para pastos y
forestales. Los suelos tienen limitaciones continuas que no pueden ser corregidas tales
como pendientes pronunciadas susceptibles de severa erosién.

El terreno tiene una superficie aproximada de 11 hectdreas de acuerdo a lo referido a
fojas 1966 n? 1676 del Registro de Propiedad del CBR de Peralillo del afio 2017. No se
observan mejoras ni construcciones en el predio.
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Nicolds Pozo Rodriguez Perito Judicial

Avaluo Fiscal

Rol de Avaluo: 49-04. Comuna de Paredones

Avalio SlI: $33.771.072 al 19 de diciembre de 2018. Equivalente a UF 1.225
aproximadamente.

e
VI

Fecha de Emision: 19 de Diciembre de 2018

CERTIFICADO DE AVALUO FISCAL

Avaltos en pesos del SEGUNDO SEMESTRE DE 2018

Comuna : PAREDONES

Namero de Rol de Avalio 00049 - 00004

Direccion o Nombre del bien raiz : EL CALVARIO

Destino del bien raiz . AGRICOLA
AVALUO TOTAL : 8 33.771.072
AVALUO EXENTO DE IMPUESTO : $ 12.093.457
AVALUO AFECTO A IMPUESTO : $ 21.677.615

El avalGo 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

Visita de Reconocimiento Pericial

Se lleva a cabo en compaiiia de don Agenor Correa quien acompafia al perito que suscribe
y le permite identificar la propiedad y sefalar sus caracteristicas mas relevantes.

La visita se realizd sin inconvenientes y se terminé cuando el perito que suscribe asi lo
dispuso.

Descripcidn y Uso del Bien:

Propiedad agricola forestal sin plantaciones en suelos de secano en cerro de variadas
pendientes.

Se clasifica por el perito que suscribe como Clase VII de Capacidad de Uso de Suelos.
Corresponde a suelos inadecuados para los cultivos y su uso esta limitado para pastos y
forestales. Los suelos tienen limitaciones continuas que no pueden ser corregidas tales
como pendientes pronunciadas susceptibles de severa erosién.

El terreno tiene una superficie aproximada de 11 hectdreas de acuerdo a lo referido a
fojas 1966 n2 1676 del Registro de Propiedad del CBR de Peralillo del afio 2017.
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Referencias de Mercado y Tasacion de la Propiedad

Se presenta a continuacién cotizaciones comerciales en el mercado de propiedades

homologables al sector de El Calvario en la comuna de Paredones, y la tasacion estimada

de la propiedad de autos.

terio de valor

o un cri

e

de la propiedad se consider

conservador, las caracteristicas de capacidad de uso de suelos y topografia predominante,

Para efectos de la valoracion

ubicacion homologable de secano, eventuales plantaciones y construcciones o mejoras

existentes en el predio, y con una liquidacidon normal de venta de 6 meses.
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Nicolds Pozo Rodriguez Perito Judicial

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. Notese 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 valoracion 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% mads cara que la propiedad de autos.

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

Considerando las variables expuestas, la propiedad tiene un valor de UF 743,8 equivalente
a equivalente a $20.504.273 a la fecha de elaboracién 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 Tasacidn, realizado por el perito judicial que suscribe, de esta
propiedad, éste alcanza la suma de UF 743,8.

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%; vy
una tasa anual de 5,0% de interés maximo convencional, equivalente a 0,40741%; para
operaciones reajustables superiores o iguales a UF 2.000, de un afio o mas.

En consecuencia el goce mensual de la propiedad expresado en una rentabilidad mensual
es de UF 1,834 segun tasa de interés corriente y de UF 3,030 segun tasa maxima
convencional, de acuerdo a lo referido por la SBIF a diciembre de 2018. El Promedio de
ambas es de UF 2,432.

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 2,432, equivalente a
$67.053 mensuales a la fecha de elaboracion del presente informe..

Conclusiones

En sintesis, y de acuerdo a lo expresado en este informe pericial, la propiedad
denominada potrero Los Maitenes, de 11 hectareas, ubicada en la comuna de Paredones,
tiene un valor comercial de $20.504.273 equivalentes a UF 743,8 aproximadamente,
segun valor por UF de $27.565,79 al 19 de diciembre de 2018.

El Goce Mensual de la propiedad tiene un valor de UF 2,432 equivalente a $67.053 a la
fecha de elaboracidn del presente informe.
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