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1. INTRODUCCION

El presente documento constituye el informe final de Optimiza Asesores Consultores de
Empresas Ltda., correspondiente a la Tasacion Comercial de Terreno Lote 2C2, ubicado
en Av. Angamos S/N, Sector Sur Ciudad de Antofagasta, Region de Antofagasta, ROL
S1l 100-28, superficie 17.533.86 m=2.

Los valores de tasacion comercial son los vigentes a junio 2016 a unidad de fomento
equivalente a $ 26.026.

2. METODOLOGIA

El estudio consté de dos etapas claramente diferenciadas. La primera de inspeccion
fisica en terreno y la segunda de tasacion comercial.

2.1 Recopilaciéon de Antecedentes Técnicos

Optimiza Asesores Consultores de Empresas Ltda. hizo primeramente un recorrido
de inspeccién con el fin de requerir los antecedentes generales, legales y propios
del inmueble, segun lo siguiente:

2.1.1 Antecedentes Generales

Acceso y comentario de conectividad con vias principales de la ciudad.
Aspectos urbanos, en relacion a la calidad del sector y sus
caracteristicas.

Servicio de transporte.

Nivel socio-econdmico del entorno.

Infraestructura de urbanizacién, en donde se encuentra emplazado el
terreno.

Superficie.

2.1.2 Antecedentes Municipales

Estos antecedentes se recopilaron en la Municipalidad.

Entre los mas importantes se considero:

Identificacion del deslinde segun plano.

Identificacién segun esté afecto a expropiacion.

Usos actuales del suelo de acuerdo al plan regulador vigente, indicando
usos permitidos, coeficientes, condiciones de edificacion.
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2.1.3 Antecedentes del Terreno

Se verifico:

e Emplazamiento de la propiedad dentro del contexto urbano.

e Calidad de los accesos y vias principales.

e Urbanizacion del sector.

e Dimensiones y superficies.

e Posibles usos alternativos, segun plan regulador.

e Potencialidad, usos alternativos, desarrollo urbano, e interés por el
sector.

e Otros.

2.1.4 Tasacion Comercial

A continuacion se explicitan los criterios que se tomaron en cuenta en la
tasacion comercial:

Para la tasacién del terreno se tomaron en cuenta los valores de mercado
vigente, teniendo especial precaucion de considerar el valor que
corresponda con maxima fidelidad a la calidad del sector y su entorno.

Es asi como se incorporaron aspectos especificos, tales como: el
emplazamiento en la trama local (contexto urbano), caracteristicas y
desarrollo del sector, accesibilidad, vias principales, capacidad de uso
alternativo, tamaro del predio, tipo de urbanizacién, proximidad o lejania de
los focos de interés de la ciudad y densidad de las actividades en el sector
préximo inmediato.

Su valorizacién se realiz6 sobre la base de antecedentes de mercado
proveniente de transacciones recientes en el sector y recopilacion de ofertas
existentes, los que constituyeron la base referencial y fueron debidamente

ponderados de acuerdo a las condiciones particulares del predio vy
proyecciéon de cabida posible.

3. RESUMEN DE TASACION

A continuacion se entrega un resumen de la Tasacion Comercial del terreno.

Son 17.533,86 m=2 de superficie a UF 20 por m2 son UF 350.677 $ 9.126.720.000
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En Anexo se presentan en detalle los antecedentes del terreno y su valorizacion.

Optimiza Asesores Consultores Juan Eduardo Hurtado Barra
De Empresas Ltda. Arquitecto

Santiago, junio 2016
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ANEXO
ANTECEDENTES DEL TERRENO
Y SU VALORIZACION
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1) ANTECEDENTES

- NOMBRE TASACION DE TERRENO LOTE 2C2
- PROPIETARIO EJERCITO DE CHILE
- UBICACION AV. ANGAMOS S/N SECTOR SUR DE LA CIUDAD DE ANTOFAGASTA

REGION DE ANTOFAGASTA

- ROLS.I.I: 100-28

- SUPERFICIE 17.533,86 M2

- USO ACTUAL TERRENO ERIAZO.
- FECHA DEL INFORME JUNIO 2016

2) GENERALIDADES

La presente tasacion comercial se efectué por encargo del Comando de Bienestar,
Ejercito de Chile.

Para los efectos de esta tasacion se verificd el terreno in situ, su forma y calidad del
entorno del predio. Se obtuvo informacién de la Direccion de Obras de la
Municipalidad de Antofagasta, acerca del uso del suelo propio y de las inmediaciones
del bien y se analiz6 el mercado inmobiliario actual de la zona.

3) CONSIDERACIONES GENERALES DEL TERRENO Y ENTORNO

El Lote 2C2, se formd por la division del Lote 2C. Es un terreno semiplano, de forma
irregular. Esta ubicado en el sector Sur de la ciudad a 3 cuadras del mar, entre las
calles Cerro Paranal y Sangra. La Avenida principal de acceso Angamos es la via
estructural que une a la ciudad de sur-centro-norte. El terreno se ubica a 400 mt. del
Casino de Antofagasta y Ruinas de Huanchaca. En la actualidad en la Avenida Angamos
hacia el oriente existen casas y equipamiento del Ejército. Por la Avenida Angamos
pasado la calle Paranal se estan construyendo edificios de departamentos de nivel B, y
en la prolongacion de calle Paranal hacia arriba de Avenida Angamos existen dos
edificios construidos por Constructora Pocuro, también de buen nivel y que colinda con
el Lote 2C2 afecto a tasacion.

La Avenida Angamos dispone de matrices de agua potable y alcantarillado y la
factibilidad de conexion a la energia eléctrica.
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Los deslindes son:

Norte : en 154,90 mts con calle de salida Lote 2C1

Sur > en 131,05 mts con edificios (2) Constructora Pocuro
Poniente : en 157,92 mts con Avenida Angamos

Oriente :en 83,30 mts con Lote 2C1

La clasificacion de suelo corresponde a zona E7, equipamiento especial. En ella se
reconoce el uso actualmente existente, sin embargo en la eventualidad de un traslado
de la funcidén a que estan destinadas las instalaciones del terreno se asimilara a los
usos que determine le llustre Municipalidad mediante la elaboracién de un plano
seccional.

4) PLANOS DE UBICACION Y EMPLAZAMIENTO
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5) MERCADO INMOBILIARIO

Actualmente la demanda por este tipo de sitios esta a la baja y no existen
transacciones en el area el Ultimo afio. La mas reciente corresponde a Constructora
Pocuro que adquirié el terreno contiguo en UF 18 por m2 y los terrenos donde se
emplaza el casino frente a las Ruinas de Huanchaca en UF 8 por m2 (datos de
corredoras de propiedades).

Las ofertas de terreno existentes en la actualidad corresponde a otros sectores de la
ciudad y se tienen las siguientes.

UBICACION SUPERFICIE | VALOR | OBSERVACIONES
(M2) UF/M?2

1 | Travesia de los Vientos/Jose 936 25,8 Portal Inmobiliario
Cassasas 2667454

2 | Gran via/El Pellio 257 525 17,6 Portal Inmobiliario
2398952

3 | Centro de Antofagasta 450 34,8 Portal Inmobiliario
2590137

De las ofertas presentadas la N°1 es la mas cercana al terreno a tasar ubicandose
cercana a la Avenida Sector Playa Blanca y Estadio Regional de Antofagasta, pero
distante aproximadamente 3 km. del terreno a tasar.

La proyeccién de cabida posible para uso vivienda departamento en este caso seria de
3 edificios de 21 pisos y 126 departamentos cada edificio, lo que significa, una
inversion total aproximado de UF 1.665.408.

En este escenario el valor del suelo no es inferior a un 25% de la cifra sefialada, lo que
significa UF 416.352, lo que genera un precio unitario del suelo de UF 23,8 por m=2.

6) VALORIZACION

Tomando en consideraciéon la muestra N°1, como mas representativa, la proyeccion de
cabida posible y la débil demanda actual se castiga en un 15% el valor determinado
por cabida, lo que significa un valor de tasacion comercial equivalente a UF 20 por m=2.

Por lo tanto

Son 17.533,86 m2 de superficie a UF 20 por m2 son UF 350.677
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7) FOTOGRAFIAS DEL TERRENO Y ENTORNO










INFORME DE TASACION COMERCIAL

v2.0

Lote 2C-2
Comuna de Antofagasta
Regién de Antofagasta

ASOCIADO A:

17 de Mayo 2016




TASACION COMERCIAL URBANA
FORMULARIO VD-05 URBANA

NUmero de Expediente

Fecha de Ingreso

\ | 17 [ o5 | 2016 |

I. IDENTIFICACION | 1. Ubicacion
DEL INMUEBLE Indique Calle, N°, Sitio, Manzana, Poblacién, Villa

[ Lote 2C-2

Lugar o Sector

| Avda. Angamos

Comuna : | Antofagasta |  Provinciaz |  Antofagasta

Region: | Antofagasta

2. Inscripcion de Dominio Fiscal:

Individual [ | Mayor Cabida[ |
N° fi

Fs.

Ao C.B.R.

Global [ ]

| | | |

3. Origen del Dominio :

Por Compra Por Permuta Por Donacion Por Expropiacion
Por Herencia Por Art. 590 Codigo Civil Por Desafectacion Otro
4.- Superficie : Dimensiones del Terreno

m’ [~ ]ha Frente[ - |

5. Deslindes Conforme a sus titulos: ~ Si: _ No:

Segln plano:

NORTE: Linea D1-E con terrenos de la Universidad del Norte, en 355,20 m.
SUR: Lineas E-F, F-G, G-H, H-I, I-J y J-K con lote 2B y terrenos fiscales, en 258 m.
OESTE: Lineas K-L y D2-D1 con resto del lote 2C, en 95,90 m.

m

Fondo [ - [m

6. AvalUo Fiscal Valor Total Valor Proporcional N° Rol Fecha del Avallo
$| 5.290.540.872 | $| 2181543741 | | 100-28 | [17 [ 05 | 2016 |
@\
(3]
£
o14]
Ny
(a9
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Il. CARACTERISTICAS DEL
ENTORNO EN QUE SE SITUA EL
INMUEBLE

1. Tipo de Barrio Categoria | 2. Edad aproximada del sector
Residencial 1° 2° 3° | 30 |Afios

Industrial 1° 2° 3°

Comercial 1° 2° 3°

Mixto 1° 2°| X | ¥

3. Interés por el Sector: Bueno

3.1. Tendencia : Estacionaria

[ |Regular [ ] Malo

[ ] Expansion

[ ] Renovacién Urbana [ ] Expropiacién| ] Incierta

111 CARACTERISTICAS ESPECIFI

CAS DEL INMUEBLE

1.- Tipo de Inmueble : [ ] Edificacién

[ X [Terreno [ ] Mixto

2. Urbanizacién del inmueble

Cuenta con arranque domiciliario : [ ] Si No Cuenta con la red de servicios basicos [ | Si

No

Pavimentacion : Calzada

[Xx]si [INo

Aceras: [ | Si [ X |No

Observacion: Calzada y Aceras, s6lo en la zona perimetral al lote en estudio.

Conexion a los servicios basicos :

[ Juuz [ JAgua [ ]

Alcantarillado [ |Pozo

[ | Fosa séptica

Obras de urbanizacion ejecutadas con fondos :

Privados| | Pablicos

Es la urbanizacién minima exigida para el sector :

[ X si No

Se encuentra proximo a la conexion de los servicios basicos :

[x]si [ ]No

Peticionario rindi6 garantia de urbanizacion :

[[]si [ ]No

IV. USO ACTUAL DEL INMUEBLE:
1. Uso actual:

[ |Recreativo [ | Turistico Sin uso

[ ]Residencial [ ]

Comercial [ JIndustrial [ | Mixtouso [ ]Otro

V. ZONIFICACION: E7 - Usos especiales conservado

Corresponde a areas de equipamiento especial. En ellas se reconoce el uso actualmente existente, sin embargo, en la eventualidad de un
traslado de la funcién a que estan destinadas las instalaciones, el terreno se asimilara a los usos que determine la Municipalidad mediante

la elaboracion de un Plano Seccional.

Brown & Asociados
Tasaciones y Valoracién de Activos

| Teresa de los Andes 107, Of. 7, Concepcién / Ortlizar 587, Of. 44-C, Nufioa
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V. RESULTADO DE LA TASACION COMERCIAL

Tabla 1. Tabla resumen valoracion Lote.

Identificacion Lote

Valoracion Lote

Comuna

Lote

UF/m?

UF $

Antofagasta

2C-2

16,03

281.067,78

7.295.932.028

(1): Valor UF (17-05-2016) = 25.957,01

VI.

VALORACION DEL LOTE POR “METODO DE COMPARACION”

De acuerdo a Tabla 2, la muestra estd constituida por cinco (5) referencias de ofertas de lotes, cuyo valor promedio
corresponde a 17,01 (UF/m?. El rango de valores se encuentra entre 10,38 y 24,12 (UF/m?). El valor promedio
ponderado de la muestra (promedio en relacién al tamafio de la superficie de cada lote) corresponde a 11,79 (UF/m?).

Tabla 2. Muestra de venta de lotes.

Ne Direccion Lote Referencia Superf.2 Lote Precio Lote Precio Lzote P.P.P. L?te
(m?) (UF) (UF/m?) (UF/m?)

1 | Quillota N°733 230 6.163,82 24,12 -

2 | Matias Roja c/ salida a Avda. Argentina 200 4.622,87 20,80 --

3 | Alto Gran Via - El Pellin N°257 525 9.245,74 15,85 -

4 | Osvaldo Silva Cast. y Emilio Sotomayor 250 3.852,39 13,87 -

5 | Jardines del Sur 5.200 60.000,00 10,38 -
TOTAL 6.405 - - -

PROMEDIO 1.281 - 17,01 11,79

A continuacidn, se presenta la tabla de comparacion entre el lote en estudio y el lote de referencia mas homogéneo. Se
calculara un factor de correccién Kc, que sera multiplicado por el Precio Promedio Ponderado (PPP) de la tabla anterior,
para obtener el valor de tasacién por m?y por el total de la superficie.

Tabla 3. Comparacion de variables entre el lote utilizado como referencia y el lote en estudio.

Nota Terreno Nota Nota Terreno Nota
VARUAEIEES Peso | Referencia® | Ponderada a Tasar Ponderada

Urbanizacion 20% 2 0,40 7 1,40
Equipamiento 5% 7 0,35 8 0,40

g Accesibilidad 5% 4 0,20 6 0,30

o Desarrollo Sectorial 5% 5 0,25 6 0,30

i Oferta y Demanda 10% 2 0,20 8 0,80
Densidad de Construccion 10% 2 0,20 3 0,30
Categorias Sociales 15% 10 1,50 8 1,20
Topografia 5% 5 0,25 9 0,45

a Geometria 5% 10 0,50 10 0,50

S | Inundabilidad 10% 7 0,70 7 0,70

S | Drenaje 5% 2 0,10 2 0,10
Aptitud de suelo de fundaciones 5% 6 0,30 6 0,30

TOTAL 100% 4,95 6,75

(2): Se tomara como lote de referencia: “Jardines del Sur”.
Brown & Asociados | Teresa de los Andes 107, Of. 7, Concepcion / Ortlizar 587, Of. 44-C, Nufioa
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Sea:
Vt=Kc x Ptr
Kc = Ponderacidn de variables de terreno a tasar
Ponderacidn promedio de terrenos de referencia

Donde:
Vt: Valor de Tasacion.
Kc: Coeficiente de Correccion.
Ptr: Precio Promedio Ponderado Terrenos de Referencia.

Célculo Valor Comercial Tasacion:

Kc=6,75/4,95 =1,36
Vt=1,36 x 11,79 = 16,03 UF/m?
Vt=16,03x17.533,86 =281.067,78 UF = $ 7.295.932.028

Reynaldo Brown M.
Ingeniero Civil Industrial
Tasador Perito
Instituto de Tasaciones de Chile
Registro N°233
Socio Colegiado N°1209
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VIl.- ANEXOS: Fotografias.

Fotografia 1: Lote en estudio.

Fotografia 2: Lote en estudio en relacidn a los lotes de referencia.
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Fotografias 3 a 6: Vistas del lote en estudio.
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