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TASACION COMERCIAL URBANA
FORMULARIO VD-05 URBANA

   Número de Expediente Fecha de Ingreso 

      09 11 2016  
   

I. IDENTIFICACIÓN 
DEL INMUEBLE 

1. Ubicación  
 Indique Calle, N°, Sitio, Manzana, Población, Villa  
 Merced N°524  
 Lugar o Sector  
 Sector Centro  

 

Comuna : Curicó Provincia: Curicó Región: Maule  
 

2. Inscripción de Dominio Fiscal:  

Individual  Mayor Cabida  Global   
 Fs.   N°  Año C.B.R. 
          
 

3. Origen del Dominio : 
  Por Compra  Por Permuta  Por Donación   Por Expropiación 
  Por Herencia  Por Art. 590 Código Civil  Por Desafectación    Otro 
 
 

4.- Superficie :  Dimensiones del Terreno 
 652,80 m2 -- ha  Frente 12,80 m Fondo 54,40 m 
 
 

5. Deslindes    Conforme a sus títulos:      Sí: ___  No: ___ 
 

Según Plano: -- 
 
NORTE: Calle Merced, en 12,80 m. 
ESTE: Otros propietarios, en 54,42 m. 
SUR: Otros propietarios, en 11,20 m. 
OESTE: Otros propietarios, en 54,40 m. 
 

6. Avalúo Fiscal      Valor Total             Valor Proporcional            N° Rol  Fecha del Avalúo 
$ 57.258.442  $ 57.258.442 195-18  09 11 2016  
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II. CARACTERÍSTICAS DEL 
ENTORNO EN QUE SE SITÚA EL 
INMUEBLE 

1. Tipo de Barrio                    Categoría 2. Edad aproximada del sector
Residencial 1°   2°  3°   80 Años  
Industrial 1°  2°  3°    
Comercial 1°  X 2°  3°    
Mixto 1°  2°  3°     

 

3. Interés por el Sector 
: 

X Bueno  Regular  Malo       

3.1. Tendencia :    X     Estacionaria                Expansión           Renovación Urbana         Expropiación      Incierta  

4. Puntos de Interés: Señalar “existencia” y “distancia” aproximada respecto del inmueble objeto de la tasación (Mts. Kms.): 

 Distancia  Distancia  Distancia  

      Plaza de Armas 175 m.        Policía 250 m.     Locomoción 0 m. 

      Colegio 550 m.        Correo 200 m.     Áreas Verde -- 
      Hospital 1.020 m.        Banco 225 m.     Vía Principal 0 m.  

      Centro Comercial 720 m.        Supermercado  720 m.  

 

III  CARACTERÍSTICAS  ESPECÍFICAS  DEL  INMUEBLE 

1.- Tipo de Inmueble :         Edificación        X  Terreno           Mixto 

 
2. Urbanización del inmueble 
     Cuenta con arranque domiciliario :     X   Sí                No          Cuenta con la red de servicios básicos    X   Sí                        No   
 
 

     Pavimentación :                    Calzada     X    Sí                 No   Aceras :        X    Sí                  No    
 
     Observación: Calzada y Aceras, sólo en la zona perimetral al lote en estudio. 
     Conexión a los servicios básicos : 

                   X   Luz          X   Agua         X   Alcantarillado             Pozo                      Fosa séptica 

 

    Obras de urbanización ejecutadas con fondos :    Es la urbanización mínima exigida para el sector : 
                     Privados   X           X   Públicos         X  Sí                          No          
  

    Se encuentra próximo a la conexión de los servicios básicos :    Peticionario rindió garantía de urbanización : 

              X   Sí                No                    Sí               No 

 
IV. USO ACTUAL DEL INMUEBLE: 
1. Uso actual:        Residencial              Comercial                Industrial            Mixto uso               Otro 

       
 
       Recreativo          Turístico      X   Sin uso           

Sitio Eriazo. 
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V.  RESULTADO  DE  LA  TASACIÓN  COMERCIAL 
 
Tabla 1. Tabla resumen valoración Lote. 

Identificación Lotes Valoración Lotes 

Comuna Sector Lote UF/m² UF $ 

Curicó Merced 524 --- 10,91 7.122,05 187.144.275 
(1): Valor UF (09/11/2016) = 25.629,09 

 
VI.   VALORACIÓN  DEL  LOTE  POR  “MÉTODO  DE  COMPARACIÓN” 
 
De acuerdo a Tabla 2, la muestra referencia está compuesta por dos lotes en venta en un rango de precios entre 9,64 a 
13,91 (UF/m2). Se ajustó su precio en un 10% a la baja, dado por su sobreprecio en relación al valor real de venta. Se 
obtiene un precio promedio simple de 11,78 (UF/m2) y un precio promedio ponderado de 10,80 (UF/m2). 
 
Tabla 2. Muestra de ofertas de lotes. 

DATOS PROPIEDADES Comuna 
Superficie 
Lote (m2) 

Precio Lote 
(UF) 

Precio Lote 
(UF/m2) 

Chacabuco, entre Merced y Estado Curicó 660 10.200 13,91 

Estado, entre Manuel Rodríguez y Peña Curicó 1.764 18.900 9,64 

Promedio Matemático -- 1.212 14.550 11,78 

Promedio Ponderado -- -- -- 10,80 
 
 
Posteriormente, se califican en escala de 1 a 10 distintas variables internas y externas para el lote en estudio y de uno de 
los lotes de la muestra tomado como referencia, para la obtención del coeficiente de corrección Kc, el cual al 
multiplicarlo por el Precio Ajustado, obtendremos el valor de tasación del lote en estudio.   
 
 Tabla 3. Comparación de variables entre el lote utilizado como referencia y el lote en estudio. 

VARIABLES Peso 
Nota Terreno  
Referencia(2) 

Nota 
Ponderada

Nota Terreno 
a Tasar 

Nota 
Ponderada

Ex
te

rn
as

 

Urbanización 20% 9 1,80 9 1,80 
Equipamiento 5% 9 0,45 9 0,45 
Accesibilidad 5% 10 0,50 10 0,50 
Desarrollo Sectorial 5% 9 0,45 9 0,45 
Oferta y Demanda 10% 8 0,80 9 0,90 
Densidad de Construcción 10% 8 0,80 8 0,80 
Categorías Sociales 15% 8 1,20 8 1,20 

In
te

rn
as

 

Topografía 5% 10 0,50 10 0,50 
Geometría 5% 4 0,20 4 0,20 
Inundabilidad 10% 10 1,00 10 1,00 
Drenaje  5% 10 0,50 10 0,50 
Aptitud de suelo de fundaciones 5% 10 0,50 10 0,50 

TOTAL 100% --- 8,70 --- 8,80 
(2): Se tomará como terreno de referencia el único lote que compone la muestra. 
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     Sea: 
               Vt = Kc x Ptr 
               Kc = Ponderación de variables de terreno a tasar          
                        Ponderación promedio de terrenos de referencia 
     Donde: 
               Vt: Valor de Tasación. 
               Kc: Coeficiente de Corrección. 
               Ptr: Precio Promedio Ponderado Terrenos de Referencia. 
 
     Cálculo Valor Comercial Tasación: 
 
               Kc = 8,80 / 8,70  = 1,01 
               Vt = 1,01 x 10,80 = 10,91 UF/m2 

               Vt = 10,91 x 652,8  = 7.122,05 UF = $ 187.144.275 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Reynaldo Brown M. 
Ingeniero Civil Industrial 

Tasador Perito 
Instituto de Tasaciones de Chile 

Registro N°233 
Socio Colegiado N°1209 
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VII.-  ANEXOS: Fotografías. 

 

 
Fotografía 1: Lote en estudio. 

 
Fotografía 2: Lote en estudio en relación al lote de referencia. 
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Nº 1591-2 

INFORME DE TASACIÓN 

1.-   Antecedentes 

 

Solicitante : Comando de Bienestar Ejército de Chile. 

Ubicación : Merced N° 524 

Comuna  :  Curicó. 

Provincia :  Curicó. 

Región  :  Maule. 

Rol S.I.I.  :  195-18 

Avalúo Fiscal : $ 57,258,442 

U.F. : $ 26,237.83 

Fecha : 17 de octubre de 2016 

Valor Comercial : 6,314.13 U.F. 

  $ 165,669,180 

 

2.-   Introducción 

A solicitud del Comando de Bienestar del Ejército, a través 
de Licitación Pública, Milton Amirá Laing, Constructor Civil, ha desarrollado el presente 
informe que se refiere a la descripción y valorización de un bien urbano individualizado 
en el punto anterior. 

El inmueble fue visitado el día de hoy para verificar sus 
características.
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3. Antecedentes Generales. 

3.1 Sector.  

Sector céntrico de la comuna, con establecimientos comerciales, multitiendas, 
instituciones financieras, restaurantes, alojamiento, y de servicios.  

3.2 Aptitud. 

Comercial. 

3.3 Normativa Vigente. 

De acuerdo plan regulador comunal, en función del uso de suelo, 
corresponde a zona ZU-1 Zona Urbana Central 1: 
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3.4 Propiedad a tasar. 

 
Corresponde a un sitio eriazo, sin construcciones, con muros perimetrales y malla 
de acero galvanizado en el frente. 
 

3.5 S.I.I. 
 

 Rol: 195-18 
 Dirección: Colón N° 659-665 
 Destino: Habitación 
 Avalúo Total: $ 57,258,442  

 
 

3.6 Situación Municipal: 

Sin antecedentes. 

 

3.7 Expropiación: 

No se encuentra afecta según Certificado N°1141428 SERVIU VII Región. 

 

3.8 Accesibilidad. 

Acceso expedito por calle Merced en dirección desde el centro comunal. 

 

3.9 Urbanización. 

Urbanización completa con electricidad aérea, agua potable y alcantarillado de 
aguas servidas de red pública y colector respectivamente, pavimento con 
hormigón, solera, aceras, sin arborización. 

 

3.10 Locomoción. 

Locomoción de frecuencia media en el sector en base a taxis colectivos 
principalmente, acceso a 100m a paradero; Intercomunal con frecuencia alta a 
500m. 
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3.11 Equipamiento. 

En las inmediaciones posee equipamiento comercial, cívico, educacional y de 
servicios. 

 

4 Descripción de la propiedad. 

4.3 Topografía. 

Sitio de topografía semiplana. 

 

4.4 Geometría. 

Forma casi regular, con relación ancho fondo de bajo aprovechamiento del 
frente de la propiedad, dada sus características comerciales principalmente. 

 

4.5 Inundabilidad. 

Baja probabilidad, en condiciones normales. 

 

4.6 Emplazamiento. 

Se emplaza en sector central de la comuna a aproximadamente a 50.0m. de 
la Plaza de Armas en dirección poniente. 

 

5    Individualización de la propiedad. 

5.3 Constitución. 

Terreno sin construcciones. 
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5.4 Deslindes particulares: 

- Norte:  12.80m. con calle Merced. 
- Sur:  11.20m. con Simón Hirsch Campos. 
- Oriente: 54.00m. con Amelia Reyes Donoso. 
- Poniente: 54.42m. con sucesión Eduardo Martín. 

Superficie Terreno:  652.80m² 

 

5.5 Inscripción C.B.R: 

Sin antecedentes. 

 Antecedentes proporcionados por el mandante. 

 

5.6 Terreno: 
 
Sitio emplazado aproximadamente 30.0m. de su esquina más próxima, 
semiplano, orientación norte, no se emplazan construcciones de ningún tipo. 
 
 

5.7 Edificación: 
Sin edificaciones. 
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5 Fotografías. 
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6 Ubicación. 
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7 Valorización. 

7.1 Método Comparativo. 

7.1.1 Valorización Terreno. 

7.1.1.1 Homologación de Muestras. 

 

 

PROPIEDAD COMPARABLE Nº 2 Nº BD : Dirección : Comuna :

Tipo Propiedad : Uso : Tipología :
Tipo de dato : Fuente : Fono :
Factores Ambientales negativos : NO Vistas Favorables : NO Visita a la propiedad : NO

Precio en UF : UF/m² terreno 8.51 UF/m² construcción Fecha :
Relación o Distancia a Construcción

Semejanza global Propiedad (m) ClaseCalidadEstado Año Superficie (m2)Dormit. Baños
EQUIVALENTE

Comparación y homogeneización de características de la propiedad comparable en relación a la propiedad que se tasa

PROPIEDAD TERRENO EDIFICACION OTROS TOTAL

U
bi

ca
ci

ón

En
to

rn
o 

In
m

ed
ia

to

C
al

id
ad

 A
m

bi
en

ta
l

Ac
ce

si
bi

lid
ad

C
om

er
ci

al
iz

ac
ió

n

Ta
m

añ
o

Fo
rm

a 
Pr

op
or

ci
on

es
 

To
po

gr
af

ía

C
on

st
ru

ct
ib

ilid
ad

Ti
po

lo
gí

a

Ta
m

añ
o

Fu
nc

io
na

lid
ad

C
la

se
 / 

ca
lid

ad

An
tig

üe
da

d

C
on

se
rv

ac
ió

n

Eval, cualitativa Inferior Similar Similar Similar Inferior Similar Superior Similar
Aporte valor (UF)
Coefic. corrector 2.5% 2.5% -2.5%
Ponderación 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% #### #### #### #### #### #### #### 100.0%
Coef. ponderado 102.5% 100.0% 100.0% 100.0% 102.5% 100.0% 97.5% 100.0% #### #### #### #### #### #### #### 102.4%
 Observaciones : Precio Ajustado UF:

Valor  Ajustado UF/m2 :

Manuel Rodríguez CURICÓ

5,960 17-10-2016

Forma Topografía

SITIO URBANO SIN USO
COMPRAVENTA 3 2226 8000

6,105
8.72

100 700.00 REGULAR PLANO

Superficie terreno m²

 

 

PROPIEDAD COMPARABLE Nº 3 Nº BD : Dirección : Comuna :

Tipo Propiedad : Uso : Tipología :
Tipo de dato : Fuente : Fono :
Factores Ambientales negativos : NO Vistas Favorables : NO Visita a la propiedad : NOParticularidades :

Precio en UF : UF/m² terreno 6.64 UF/m² construcción Fecha : Condiciones Venta :
Relación o Distancia a Construcción

Semejanza global Propiedad (m) ClaseCalidadEstado Año Superficie (m2)Dormit. Baños
SUPERIOR

Comparación y homogeneización de características de la propiedad comparable en relación a la propiedad que se tasa

PROPIEDAD TERRENO EDIFICACION OTROS TOTAL

U
bi

ca
ci

ón

En
to

rn
o 

In
m

ed
ia

to

C
al

id
ad

 
Am

bi
en

ta
l

Ac
ce

si
bi

lid
ad

C
om

er
ci

al
iz

ac
ió

n

Ta
m

añ
o

Fo
rm

a 
Pr

op
or

ci
on

es
 

To
po

gr
af

ía

C
on

st
ru

ct
ib

ilid
ad

Ti
po

lo
gí

a

Ta
m

añ
o

Fu
nc

io
na

lid
ad

C
la

se
 / 

ca
lid

ad

An
tig

üe
da

d

C
on

se
rv

ac
ió

n

Eval, cualitativa Inferior Inferior Inferior Inferior Inferior Superior Superior Superior
Aporte valor (UF) 3,787 2,524 6,311
Coefic. corrector 2.5% 2.5% 2.5% -2.5% -2.5% -2.5%
Ponderación 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% #### #### #### #### #### #### #### 100.0%
Coef. ponderado 100.0% 102.5% 102.5% 100.0% 102.5% 97.5% 97.5% 97.5% #### #### #### #### #### #### #### 99.8%
 Observaciones : Precio Ajustado UF:

Valor  Ajustado UF/m2 :

Yungay 1066 CURICÓ

SITIO URBANO SIN USO

Forma Topografía
700 1,900.00 REGULAR SUAVE

COMPRAVENTA 9 7905 9018

12,622 17-10-2016

18,910
9.95

Superficie terreno m²

 



HERMES y CÍA. LTDA. 

11   

   

 

PROPIEDAD COMPARABLE Nº 4 Nº BD : Dirección : Comuna :

Tipo Propiedad : Uso : Tipología :
Tipo de dato : Fuente : Fono :
Factores Ambientales negativos : NO Vistas Favorables : NO Visita a la propiedad : NOParticularidades :

Precio en UF : UF/m² terreno 9.86 UF/m² construcción Fecha : Condiciones Venta :
Relación o Distancia a Construcción

Semejanza global Propiedad (m) ClaseCalidadEstado Año Superficie (m2)Dormit. Baños
INFERIOR

Comparación y homogeneización de características de la propiedad comparable en relación a la propiedad que se tasa

PROPIEDAD TERRENO EDIFICACION OTROS TOTAL

U
bi

ca
ci

ón

En
to

rn
o 

In
m

ed
ia

to

C
al

id
ad

 
Am

bi
en

ta
l

Ac
ce

si
bi

lid
ad

C
om

er
ci

al
iz

ac
ió

n

Ta
m

añ
o

Fo
rm

a 
Pr

op
or

ci
on

es
 

To
po

gr
af

ía

C
on

st
ru

ct
ib

ilid
ad

Ti
po

lo
gí

a

Ta
m

añ
o

Fu
nc

io
na

lid
ad

C
la

se
 / 

ca
lid

ad

An
tig

üe
da

d

C
on

se
rv

ac
ió

n

Eval, cualitativa Inferior Inferior Similar Inferior Inferior Superior Similar Superior
Aporte valor (UF)
Coefic. corrector 2.5% 2.5% 2.5% 2.5% -2.5% -2.5%
Ponderación 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% #### #### #### #### #### #### #### 100.0%
Coef. ponderado 102.5% 102.5% 100.0% 102.5% 102.5% 97.5% 100.0% 97.5% #### #### #### #### #### #### #### 104.9%
 Observaciones : Precio Ajustado UF:

Valor  Ajustado UF/m2 :

SITIO URBANO SIN USO
COMPRAVENTA  9 92329758

Estado CURICÓ

150 1,764.00 REGULAR PLANO

17,388 17-10-2016

Forma Topografía

18,245
10.34

Superficie terreno m²
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7.1.1.2 Resumen Método Comparativo. 

DIRECCIÓN FECHA DATO TIPO
RELACIÓN CON 
PROPIEDAD EN 

ESTUDIO
DIST.

SUPERFICIE 
m² TERRENO

VALOR 
TOTAL

TERRENO 
UF/m²

VALOR 
UNITARIO 
AJUSTADO

PRECIO 
AJUSTADO

Manuel 
Rodríguez

17-oct 3 2226 8000
SITIO 
URBANO

EQUIVALENTE 100          700.00              5,960         8.51              8.72                  6,105                

Yungay 1066 17-oct 9 7905 9018
SITIO 
URBANO

SUPERIOR 700          1,900.00           12,622       6.64              9.95                  18,910              

Estado 17-oct  9 92329758
SITIO 
URBANO

INFERIOR 150          1,764.00           17,388       9.86              10.34                18,245              

4
           1,454.67        14,420               9.67 

657.1 7208.8 0.85              
33.77              117.66     0.83             

Promedios Matemáticos

Desviación Estándar

Margen Franja de Valor
NIVEL DE 

CONFIANZA
95%

                                             8.84 FRANJA VALOR MÍNIMO UF/m²
Relación Propiedad a tasar / 
Conjunto Muestra

                                             9.67 VALOR TASACIÓNSIMILAR
                                           10.50 FRANJA VALOR MÁXIMO UF/m²

 

 

7.1.1.3 Mapa Temático 
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7.2 Resumen Valorización. 

 

 

Valor Unitario 

(UF/m²)
Total U.F. VALOR TOTAL $

Terreno 652.8                9.67                6,314.13                165,669,180$                   

TOTAL 6,314.13                165,669,180$                   

IDENTIFICACIÓN Superficie (m²)
VALOR TOTAL U.F.

 

 

 

 

 




