Nicolds Pozo Rodriguez Perito Judicial

INFORME PERICIAL

TASACION PROPIEDAD

GARRIDO CON GARRIDO

S.J.A. DON RODRIGO PALACIOS BAZA

Propiedad en calle Chaparro N2 67 y N2 71. Cerro Cordillera. Comuna de Valparaiso.

VALPARAISO, AGOSTO DE 2018
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Nicolds Pozo Rodriguez Perito Judicial

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.

Avaluo Fiscal de la Propiedad. SlI.

Registro del CBR de Valparaiso de la propiedad, a fojas 85vta N2 5047 del aio
1998.

Registro del CBR de Valparaiso de la propiedad, a fojas 2969vta N2 159 del ano
1999

Registro del CBR de Valparaiso de la propiedad, a fojas 989 N2 1636 del afio 2008
Registro del CBR de Valparaiso de la propiedad, a fojas 261vta N2 444 del afio 2012
Registro del CBR de Valparaiso de la propiedad, a fojas 581vta N2 933 del afio 2014
Entrevista en DOM de I. Municipalidad de Valparaiso, acerca de regularizacion y
antecedentes de propiedad.

Visita a la propiedad para la verificacién de su ubicacion; acceso y entorno
relevante; mejoras e infraestructura presente; observacion visual de
caracteristicas de las construcciones presentes en la propiedad.

Que habiéndose analizado toda la informacion pertinente, a continuacidon se
exponen los resultados
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Nicolds Pozo Rodriguez Perito Judicial

INFORME DE TASACION

Generalidades
Fecha de elaboracidon del Informe: 2 de Agosto de 2018
Objeto Pericia: Tasacién de Propiedad.

Direccidon: Se ubica en Calle Chaparro N267 y N971. Cerro Cordillera. Comuna de
Valparaiso. Region de Valparaiso.

Comuna: Valparaiso.
Identificacion de la Propiedad:

Propiedad con terreno de 129 metros cuadrados, segun lo referido en escrituras de la
propiedad de autos y lo validado y observado en la visita pericial.

El terreno enfrenta calles Chaparro y Peragallo frente a plazoleta donde convergen
ambas calles, en el Cerro Cordillera. Se encuentra a una cuadra del Camino Cintura.

Se observa una casa habitacidon de 122,3 metros cuadrados aproximadamente, segun lo
observado en visita pericial. Construccién antigua, de alrededor de 100 aifos, con
predominio de adobe. Terminaciones sencillas y patio interior. Propiedad consolidada de
antiguo cité, por lo que tiene una distribuciéon funcional poco comun.

No esta regularizada ni existen antecedentes de la propiedad en la Direccion de Obras
Municipales de Valparaiso, segun se nos informé en esas oficinas.

3 Waterloo 1530, Las Condes. Santiago.
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Nicolds Pozo Rodriguez Perito Judicial

Ubicacion: Entorno habitacional con densidad media estable, en sector del Cerro
Cordillera cercano al plan de Valparaiso a la altura de Plaza Echaurren y el Barrio Puerto.
En la siguiente imagen se puede apreciar el mapa de la ubicacidon de la propiedad y su

entorno inmediato .

Foto N21. Fotografia satelital del entorno de la propiedad. En circulo su ubicacién.

El sector inmediato, en el Cerro Cordillera, se caracteriza por el de segmentos de ingresos
medios a medio-bajos. Casas tradicionales antiguas, sin edificaciones de altura cercanas.
Presenta muy buena conectividad al Plan de Valparaiso.
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Foto N22. Fotografia satelital del entorno cercano de la propiedad. Noétese a la izquierda de la fotografia el Camino Cintura.
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Perito Judicial

Foto N23. Fotografia satelital del entorno cercano de la propiedad. En circulo ubicacidn aproximada de ésta.

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

entorno.

Foto N°6. Vista lateral de la propiedad desde

Foto N°5. Vista frontis propiedad.

Foto N°7. Vista lateral de la propiedad desde
calle Peragallo hacia el norte, hacia el Plan

calle Peragallo hacia el sur

Foto N°8. Vista calle Chaparro hacia el Plan
A la derecha la propiedad de autos

Foto N°9. Vista de plazoleta frente a propiedad

de autos.
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Perito Judicial

Caracteristicas del interior de la Casa Habitacion:

Foto N°14. Bodega en patio interior

Foto N°15. Patio interior y vista del estado
regular de muros de la construccion
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Avaluo Fiscal
Rol de Avaltio: 2195. Valparaiso

Avaluo SIl: $7.367.414 al 2 de agosto de 2018, equivalentes aproximadamente a UF
2711

Fecha de Emision: 02 de Agosto de 2018
Servicio de
Impuestos
Internos

CERTIFICADO DE AVALUO FISCAL

Avalios en pesos del SEGUNDO SEMESTRE DE 2018

Comuna : VALPARAISO

Namero de Hol de Avallo 1 02195 - 00005

Direccién o Nombre del bien raiz : CHAPARRO &7 71

Desting del bien raiz : HABITACIONAL
AVALUO TOTAL 1 8 7.367.414
AVALUO EXENTO DE IMPUESTO : 8 7.367.414
AVALUO AFECTO A IMPUESTO - 0

El avalio que se certifica ha sido determinado segin el procedimiento de tasacion fiscal para el calculo del
impuesto territorial, de acuerdo a la legislacién vigente, y por tante no corresponde a una tasacion comercial de la
propiedad.

Por Orden del Director

1 Segun valor de $27.204,23/UF indicado por el Banco Central
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Sector y Urbanizacion
Se observan las siguientes caracteristicas en el entorno a la propiedad de autos:

e Uso predominante: Residencial

e Mercado Obijetivo: Estrato medio a medio-bajo
e Tendencia valor: Estable a Creciente
e Urbanizacion: Completa

e C(Calidad Urbanizacién: media

e Tipo Calzada: Asfalto

e Tipo Acera: Losas Concreto

e Agua Potable: Red publica

e Electricidad: cableado aéreo

e @Gas: Solucién particular.

e Alcantarillado

VISITA PERICIAL:
Fecha visita pericial: 6 de julio de 2018 a las 15:00 horas.

Asistencia a Visita: Asiste Sra. Silvana Garrido Dinamarca, RUT 10.661.760-0. Ademas
asiste el abogado Sr. Enrique Gaete Oberreuter.

La visita se realizd sin inconvenientes. Se puso término a la visita a las 16:30 horas,
aproximadamente.

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

Descripcion y Uso del Bien:

Terreno: Presenta una topografia con desnivel hacia el nororiente, hacia el plan (ver
fotos N2 4 y N26), y una superficie de 129 metros cuadrados aproximadamente, con
forma rectangular.

Casa Habitacion: Posee un Estar — Comedor; Tres dormitorios; Un bafio, Una pieza
multiuso; Una Cocina; Un patio interior; y Garage subterraneo. Presenta una superficie
construida de 122,3 metros cuadrados. Construida en adobe principalmente, revestido
con concreto. En regular estado de mantencidn (ver foto N215).

Referencias de Mercado: Se presenta a continuacion, en la pagina siguiente, tabla con
cotizaciones de propiedades cercanas y homologables a la propiedad de autos en sector
de Cerro Cordillera, comuna de Valparaiso, y la tasacion respectiva de la propiedad de
autos:
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Valoracion de la propiedad de autos:

Se presenta a continuacion, el valor comercial de |la propiedad de autos.

Se ha considerado el parametro denominado “Valor Equivalente” que corresponde al
valor unitario de terreno y de construccion de la propiedad de autos, pero considerando
la superficie del terreno y de construccién de la propiedad cotizada.

El promedio del valor de las propiedades en los sectores aledafios y homologables a la
propiedad de autos es de un valor superior, por tener una mejor presentacion vy
mantencion. En este contexto, y considerando un menor valor para una venta en un
plazo maximo de seis meses, el valor total de la propiedad representa sélo un 77,7% del
valor equivalente en cuanto a superficie de terreno y construccion, de las propiedades
cotizadas similares.

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 67,5% -es decir la propiedad tasada de autos es mas barata en un
32,5% respecto de la ofrecida en el mercado- y de 92,8 % -es decir el valor total de la
propiedad de autos un 7,2% mads barata que la ofrecida en el mercado. Esto, valida el
caracter conservador de la tasacion comercial de la propiedad de autos.

En este contexto, el valor total considerado en esta tasacion para la propiedad de autos
es de UF 1.372, equivalentes a $ 37.328.828, seguin valor de $27.204,23/UF al 2 de agosto
de 2018.

Conclusiones

En sintesis, y de acuerdo a lo expresado en este informe pericial para la propiedad de
autos ubicada en calle Chaparro N2 67 y N271 del Cerro Cordillera en la comuna de
Valparaiso, tiene un valor comercial de UF 1.372, equivalentes a S 37.328.828, segun
valor de $27.204,23/UF al 2 de agosto de 2018.

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

11 Waterloo 1530, Las Condes. Santiago.
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