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INFORME DE TASACION

1.~ IFORMACION DEL CLIENTE Foio VALTA: V24453
Chenle Gitermi Herrera

Fecha Tasaciin: 2406-21
Valor UF; $20 802,04
2.« INFORMACION DE LA PROPIEDAD ANALIZADA
Direccidey ‘Parie Chacra San Ervigue - Sanvta Ana
Covune,  Talagarde R 077
Casiadd Regidn Metropaiitana Avalio Fiscal: $i19ET2823

Tipy de Propedad Terrend con polencid nmotilario

3. OBSERVACIONES PREVIAS

& rreserie nforme bene por fnalided indcar el vaio! de_suald racomenddable bajo parametros de evaluecion de una hipolesis inmobiliara, 1 cual es resullads de
2 spbcaciin de nomatives, estudios de cabida simpilificados. y mercada inmobilianc Asi en base al principio de mayor y mejor usa, y. considenandio la superficie
8 bien minaizads, s ubicacion, polencial y moroiogia, se eelima que este puada ser objelo de LUna etapa inicial a un proyects nmobliaro. Bajo este metodiogia
1 cudt da coma resuitado Un veior de suelo agicable segun metodoiogias Gua respalden o mayor velor que estaria dispuesty a pagar un des amoliador inmobiiano
207 Ja progiedad en referencia considerande Que 56 Tespeter 'as variables establocidas en la evaisacitn,

34.- DESCRIPCION DEL BIEN EN ANALISIS

| 3 propiecd s zana comesponde a un termena plano,-sin pendentes de forme Imegular, emplaradd en saclor urbano de fa comuna de Tabalante, en fmites sur
orinnte.de 18 comund. B lermenc presenta Lna superficle de 34.268 m2 segin lavaniamiento saleiital. Murfoiogia de terrena es comprobaada ton planchela catasttal
dal SIi. Se recomienia reaizar evantamenit lopograficn para establecer supsrices y. desindes. Emplazaio en dos zonis del PRC de Taegante Clenta ton
19 755 12 (bicados Bn zona ZULS netas (descontadias afectacones), v 3478 ni2 ubicados anzona ZP netas {desconladas afectaciones), Por logue ia supsrficie |
slecta corresponds @ 11.057 .m2 Esta supedice coresponds a afectaciones a uiiidad:publica: por Autopista del 84!, Camino Mealipiis, Via Ferrea Pomnie y |
Farque Talagante.

32 RESUMEN DE VALORES [ANALISIS SENSIBILIDAD FLUJO CAJA

B recomiends como valor comercial UF 41.242 considerando que ¢! lerrena preserta palencidl inmobiiano.a pesar que cuenis con una superficle de 11.057 m2
destmados & expropiacionss, 10 QU equivele 3 Un 32,24% de! lerrenc tolal. Para efectos de defiry al valor de fasacion s feallza una evaluacion d& prayecto #n ja
cunl 52 propone desarrolie? casas da tos [ieos de superficle 72 m2 vonstruidos on terrence dé 175 m2 en formais de copropiedad nmobiliaria tipo A en la cual se
puade ubdividr en menos de la superfic predial mivma establecida por la normativa-del sacion en esle caso se considers como flem a fundamentar &!
desarrciio inmobiianio meximo la densidad, iz cual arroja une cabida de 79 cases: Es as! como se eslablece Un cosla de construccion de 21.UF/m2 sobre susio y
0.6 UFm2 de Urbanizacion, Para 1os gistos: generaies 5@ astiman 2 un 20%. Se propona tnd rentablided dal 13%, velocided de vents de 3 unidadés ol mes. Ton
o plazo 1otal U venis da 2.3 sAcs. Se considera un plazo de consinicion de 18 meses. Bajc este escenarc se considera que I factibildad de efectuar €]
proyecio as aita considerando que existe escasa oferta y mia demenida de vivienda enle para.

4~ IDENTIFICACION PROFESIONAL

Nomirs Taspdor.  Sergl Pizamo Fuentes . _VALCR TOTAL TASACION
Ros 15,566 3014 ‘ v, : §1334.58 11
rofiesitn; ripilecto ':.‘.\- - -

Descripcidn Peoles ona!
Argaiect, Dipiome an Tasadiones, Diploma en Evaluaciéon de

Proyecios mobalanios, Pedilo Tasador (Corte de Apelaciones de
Sarwiago, San Mguel, Rancegus).

VALTA Tasaclones



6.- CARACTERISTICAS DEL SECTOR

&1 yacior donde se emplaza la propedad objetn del presents informe cormesponde a seclor urbano da uso mixto, fanio residencial como comarcial ¥
sarvicios de la comuna de Talagans, carcanc a equipamisno, comercio local, accesitiiidad, servicios, colegios; fodo & distancia no'superior a los 1500
metros. Bl seclor as de anlighedad media 50 afos, con ediicacionss de alture promedic dos pisos, fodo ef secior 18 encusenirs en buen eslade de
conservacion giobal. Presanta Urbanizackin compieta, con viss de scceso pavimentadas, dreas verdes conformadas,

7.-URBANZACION .

El secior sa caracienza por presentar uwibanizacién ejecutada de antighedad superior a los B0 afios. Presenia rad de alcantarillado subterrdneo, red de
alumbrado publico sdreo en posies, agua polable de red por canalizaciin sublerdnes, y vias publicas hormgonadas y usfolladas con sceras de
maleriales prefabricados.

B.- NORMATIVA
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Cuenta con 18.755 m2 ubicados en zona ZU -5 nelas (descontadas afectaciones), ¥ 3.476 m2 ubicados en zona ZP netas {descontadas afectaciones ).
Por lo qus la superficis afecta corresponde 2 11.057 m2. Esta superiicie corresponde 8 afeciaciones a utikdad: publica por Autopisla def Sol, Caminc
Melipilla, Via Ferrea Ponlents y Parque Talagants.
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0.« ESTUDIO DE CABIDA SINPLIFICADO

£l presenle estudio fiene por finalidad establecar ef valor de! lerrenc analizato en base a lps polenciales numericos de'la normativa axisiente en ol Plan
Regulador Comunal vigerie de Talaganis, junic 3 eflo se caiculan las distintas vanables para esiablecer las cantidades de: Densidad habitacional,
cantidad de m2 edificables sobre sueln, cantidad de m2 adificables an fer piso, situras maximas, entre otros,.
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.
P My i ¥ INFORMACION DTL TERRENO & |
S uperticm Terrend Neto I IRA G ml DESLINDES
Cupartice Upropiacién 1453500 i Naorte o e mt con Baimaceda
Tota! Supedice Neta 1975500 my S .00 i, com Astopnita det Sof
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CCuDacon g Suric 0N 13828 50 ml
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D iidnd B rta 180 Habyva, 316,08 Haby/Ma
Hab 5 Vivenda, 4 by Ve s FiF] Viiendas
Artejardr il my
Lupedice Pradhal Minema 155 i 1ol m2
AMur g de Edlicacion (84 mt Prios
Bg rafi Mt ¢ APT.

Tras aplicar 8 caloulo numerico de cabida, s& obliens coma resultado que &l maximo consiruible sobee lameno cormesponde a 20.632 m2, dado que en
caso de la normativa del seclor se informa que la consiruciiblidad coresponde a inidice 1.5, Comio ooupacion de suelo & permiten 13 828 5 m2
sdificables ea primer piso. La fimitante en este caso coresponde a la supsrfice predial minima y 2 1a dansidad. Con aplicacion de densidad, da como
rasullads que se lobran proyectar 79 casas, Con la subdivision predial minkma da coifo resultado ta misma cantidad de lotes. Al descaritar un 30% para
calles y pasajes da como resultady Yo superficie o terenn destinada 2 casas, o que da como resullado 55 casas.

11.- MERCADQ INMOBILIARIO

Para plantear yn products inmobiliario dentro de ia hipotesis e estudio, es necesanic defink e producty a desarroliar, sus superficies , programias, valores
de vania y analzar el mix de productos disponibles en el mercado. £5 por esio que se lavanta informacion de proyecios en vanta al momento dal analisis
an &l mismo sacior del inmueble analizado u homologatiles con'la finalidad de ver que producio se vende, ¥ 830 replicario coma caso de exits en o
astutfio. A continiacion se mbesiran los distintos. proyeclos de los que se levania informacion con siz respectiva memoria,
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El mercado inmobiliano de casas en & sector del inmueble analizado #s mas bien #scaso, existiendo solo un proyecto en vents e cual presenta dos
fipoiogias de casas, con superficies de 50,56 m2'y 72,88 m2 de consiruccion, Cormesponds a casas en condominic coma la mayoria de los proyecios
levantmins. De fos 7 proyacios levantados, solo uno se encuenira en Talagants, fos' oiros § an iz comuna He Pafiafior. Loa valores promedio de casas
rorresponds.a 47.5 UFIm2, von valores desds bs 39,39 UFfm2hasla los 53,86 UF/m2. En su gran mayoria comesponden g programas de 3D 28 sienido
el mix de mejor cferta en el sector. En cuant a terrencs con potencial inmotiiario, en &) sector exislen 5 olertas ds terenos con polencial inrrobiliari,.
existendo oferias dasde jos 0,11 UF/m2 hasta los 2 UFIm2. Este ulimo coresponds 2 un'ferrenc con mejor ublcacion. E ferrenc mas comparable-
comesponda al N, of cual se ubloa en la misma prinvera inea que el inmusbis anallzads, ublcado al sur ponlents dé fa comuna.

12.- HIPOTESIS INMOBILIARIA
A vontinuacion se describe [a hipolesis inmobiliaria B desarrollar en & marco del analisis de mercado con valores promedio del seclor en cuarin a
orodocto, suparficies, eantidad de pisos . enire olros,
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Dardignac 0157 OF.3 Pravidenca, Sarliago
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ANALISIS DEL PROYECTO
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