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Resumen

Esta investigacion corresponde a resultado de la “Actividad Formativa Equivalente” para optar al
grado de Magister en Habitat Residencial, y surge del proyecto de investigacion aprobado por el

Comité Académico el dia 30 de marzo del afio 2012.

El objetivo es producir un método de transparentar las plusvalias que deben retornar a la sociedad
en el desarrollo del habitat urbano residencial, por medio de la disciplina de la tasacién y en un

enfoque de Habitat Residencial.

El trabajo establece que los métodos de tasacion utilizados para financiar viviendas, no
transparentan los valores que la sociedad deposita en ellas y que justifican su precio en el
mercado inmobiliario. Ademas enmarca este problema en uno mayor y mas complejo; la
inequidad de los habitats urbanos, como resultado del acceso privativo a los servicios urbanos
con determinadas calidades, de acuerdo a la capacidad que tienen las familias de pagar por estos.
Ademas como sucede en varias sociedades Latinoamericanas, en nuestro pais este problema esta
agravado por la accién del mercado del suelo y por la falta de herramientas redistributivas. De
esta forma se plantea que tasar adecuadamente puede entregar informacion necesaria para
mejorar la redistribucion de los valores que se depositan en el suelo, por accion de la sociedad,

haciéndose eco de las recomendaciones acerca de redistribuir la plusvalia.

El contenido del trabajo esta dividido en tres partes. En la primera se introduce al problema de
investigacion recién esbozado. La segunda parte corresponde a la imbricacién del marco teérico,
donde se plantean los temas de la tasacion, el habitat residencial, la inequidad en el acceso al
suelo urbano y sus calidades; y los mecanismos de redistribucion de los valores del suelo. En la
tercera parte del documento se desarrolla una propuesta metodologica para la avaluacion de las
plusvalias a partir de la tasacién con fin comercial. De esta manera se vera que las plusvalias son
producidas por el habitat residencial, lo que estaria en sintonia con la aseveracion de Henry
George cuando menciona que: “todo valor de la tierra, sin importar su origen, es producto del

esfuerzo de la comunidad” (En: Furtado, 2000).
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Summary

This investigation corresponds to results from the “Actividad Formativa Equivalente” with the
purpose of obtaining a Master’s degree in Residential Habitat, and comes from the investigative

Project previously approved by the Academic Committee on march 30 of the year 2012.

The objective is to produce a method of making added value transparent. This added value
should be returned to society in the development of urban residential habitat, through the

discipline of appraisal with a focus on residential habitat.

The work establishes that the methods of appraisal used to finance housing, do not reflect the
values which society places in them and which thereby justifies their price in the real estate
market. Furthermore, this issue is part of a greater and more complex problem; the inequality of
urban habitats, as a result of private access to quality urban services, and the capacity of families
to pay for them. Moreover, as in other Latin American societies, in our country this problem is
aggravated by the real estate market and by the lack of redistribution tools. Thus, it is believed
that an adequately appraised property can give the necessary information to improve the
redistribution of these values which society places on the land, reverberating from the

recommendations surrounding the redistribution of added value.

The content of this work is divided into three parts. In the first part, the aforementioned issue is
introduced. The second part corresponds to the theoretical framework, where the topics of
appraisal, residential habitat, the unequal access to quality urban land and the mechanisms of land
value redistribution are presented.  The third part of the document develops a methodological
model for the valuation of added value coming from a commercial appraisal. In this way it will
be seen that added values are produced by the valuation of residential habitat, in tune with Henry
George’s assertion that “all land value, regardless of its origin, is the product of combined efforts
of the community.” (En: Furtado, 2000).



Precio del suelo y metodologias de avaluacién

Guillermo Carpio Diaz

I. INTRODUCCION

La tasacion inmobiliaria tiene como fin dar respuesta a la incertidumbre del “precio de
equilibrio” o precio més probable en que un bien inmueble o inamovible puede transarse en el
mercado dentro de un tiempo “razonable™. Estos bienes son principalmente aquellos arraigados

al suelo y también reciben el nombre de bienes raices.

Para nuestra cultura, altamente mercantilizada, el suelo tiene un precio, y nuestro conocimiento
colectivo lo asocia a “valores”, los que para Aristoteles son “virtudes”. El supermercado por
ejemplo, tiene valor para una persona cuando estd emplazado cerca de su vivienda, ya que tiende
a perfeccionar su bienestar mediante el acceso a distintos productos; de no ser asi, tendria que

desplazarse mas lejos y a través de distintos recorridos.

En la economia clésica estas virtudes se relacionaron con las rentas de la tierra agricola. Bajo la
funcion de su fertilidad, las mejores tierras se ocupan primero y a medida que la disponibilidad
general de la tierra escasea, las primeras perciben una renta. Posteriormente el concepto de renta

fue llevado a la ciudad, con el fin de explicar las virtudes de la ciudad.

Asi el precio del suelo que en esta perspectiva responde a los valores de uso de la ciudad, no
logran ser reflejados actualmente en los instrumentos de tasacion. La intensificacion del modo de
produccidn capitalista en nuestras ciudades, donde el suelo es un factor ya no del bienestar en la
ciudad, sino de la produccién de utilidades sobre el capital, ha inducido importantes cambios. Por
un lado a nuestra forma de entender y analizar el proceso de desarrollo del habitat de las
ciudades, y por otro, a la accesibilidad a los valores de la ciudad.

El tasador por ejemplo, que configura el precio a partir de una combinacion de componentes de la
vivienda y su entorno, en la realidad del trabajo actual tiene un acotado tiempo para seguir este

proceso ldgico. Por esto se entiende que busca caminos cada vez mas sencillos para dar respuesta

! El tiempo razonable no esté establecido en alguna teorfa; tiende a ser subjetivo y depende del bien que se trate. En
las tasaciones de viviendas unifamiliares cuyo fin es otorgar un crédito hipotecario, se considera razonable un
tiempo en oferta que no supere los seis meses.
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a la incertidumbre del precio de equilibrio. De esta manera el enfoque de mercado constituye el
mas usado pardmetro de correlacion de las valores del territorio para una vivienda. Esto trae
como consecuencia un cambio en la comprension del habitat, mediante el uso de una variable de

generalizacion.

Paralelo a esto, en un &mbito dominado por la competencia sobre las plusvalias, sus efectos en la
inequidad al acceso del suelo urbano digno y la inoperancia del aparato redistributivo, urge el
proyecto ético que equilibre la calidad del hébitat, que transparente y devuelva los valores o
virtudes del territorio. De esta manera se entrelazan dos problemas, uno de gran extension y otro

especifico, pero que comparten una causa comun.

Ante esto el presente trabajo, correlaciona los parametros de mercado, presentes en la tasacion
inmobiliaria, y el habitat residencial, para de esta manera transparentar los valores que la
sociedad asigna a los distintos aspectos del territorio, que posteriormente se transforman en

plusvalias.

En lo global la metodologia vinculara las variables del habitat residencial que los tasadores
identifican y reflejan en los informes de tasacion, y el valor de referencia asignado al suelo.
Entonces el trabajo reflejard una valoracion del hébitat residencial correlacionada al valor de
referencia que el tasador previamente asigné al suelo, por medio de un analisis de precios. De
esta manera el andlisis transparentara una valoracion indirecta, que el conjunto de la sociedad

realiza del habitat residencial, y que puede ser vinculada a plusvalias.

El sentido de la investigacion es establecer un método que refleje por medio de un indice, la
magnitud de la plusvalia presente en un sitio urbano, como parametro inicial a la aplicacion de un

tipo de instrumento redistributivo.

Primero se explorara la manera en que la plusvalia surge, y para esto se utilizaran fuentes
secundarias. En segundo lugar y con la ayuda de un modelo matematico, se vinculara la plusvalia
a las condiciones del habitat residencial, reflejadas en fuentes primarias. Estas fuentes seran

informes de tasacién realizados durante el primer semestre del afio 2013.

10
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Finalmente es necesario sefialar dos aspectos que son relevantes en el contexto del presente
trabajo, la motivacion es académica y estd inspirado un supuesto (una realidad aun lejana); la

existencia de una Ley de Suelo que busca la redistribucion de la Plusvalia.

En segundo lugar, para quien esta optando al grado de Magister, autor del presente trabajo, y ya
con aproximadamente ocho afios de experiencia como tasador; resulta importante reivindicar la
disciplina, fuera del acostumbrado servicio en la funcion privada del suelo, sino que como técnica

al servicio de la funcién social.

1. Antecedentes del Problema

Dentro de los efectos del denominado “mercado inmobiliario” y que afecta el habitat residencial
de la mayor parte de las familias, es el incremento en el precio del suelo. Los operadores de este
mercado atribuyen como causa a muchos de estos incrementos, a las plusvalias. Los efectos
negativos mas comunes son, la dificultad para las familias de alcanzar localizaciones centrales, o
con buena accesibilidad y con equipamientos variados. Asi también para el estado, cuya mirada
respecto a la produccion de viviendas sociales considera principios economicistas, destinara a las
familias de menores recursos a las localizaciones mas economicas, las que generalmente son

carentes de servicios urbanos preexistentes.

Asi como la globalizacion, la formalizacion de un “mercado inmobiliario” o de localizaciones, €s
una caracteristica importante de la sociedad moderna. El suelo urbano constituye un bien
econdémico, y como tal, nuestra sociedad le ha asignado un precio. Asi mismo los tasadores
trabajan en configurar el precio, a partir de la combinacién de los factores de la vivienda y del

habitat residencial.

En un contexto donde el trabajo esta afecto también a la continua aceleracidn en los procesos de
produccion, el tasador trabaja en dar respuesta a la incertidumbre de encontrar el precio de
transaccion mas probable. Para esto los tiempos y herramientas, son acotados vy, asi el enfoque de

mercado tiene la preferencia.

11
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Esto lo podemos relacionar con el hecho que en una sociedad organizada a traves de distintos

mercados, al suelo se le asigna un “valor de cambio”.

En esta realidad se ha negado la utilizacion de enfoques que relacionen el precio de la tierra, a
otros parametros distintos a la competencia entre productores y propietarios, que origina el precio
de mercado. No se practica normalmente la avaluacion de la que como denominara Henri
Lefebvre (1969) es la “realidad urbana”, la que agrupa todo el espacio fisico y cognitivo, que

surge cuando se habita la ciudad y lo publico.

Asi enfoques de avaluacion méas profundos quedan relevados a la produccion cientifica y
académica, donde encuentran su mayor campo de accion. De esta manera podemos encontrar una
serie de metodologias de tasacion distintas a las que normalmente se utilizan con fines
comerciales como: correcciones, ratios de valoracién, analisis de regresion, métodos
multicriterio. O también las pertenecientes al grupo de valoracion medio ambiental:
Programacién de compromiso, costes evitados, coste de viaje, valoracion contingente, valor

heddnico.?

Se destaca dentro de estos métodos, el Modelo de Precios Heddnicos, porque goza de una
legitimidad al tener un uso extensivo en distintos ambitos de la avaluacion y de bienes. Estos
estudios intentar revelar los precios implicitos que conforman el precio de equilibrio de un
producto. Las bases tedricas mas importantes se pueden encontrar en Rosen (1974), y en el caso
de Chile, este modelo ha sido puesto en practica en varios estudios del mercado inmobiliario,

destacandose en este ambito la produccion de Figueroa & Lever (1992).

Las diversas metodologias de avaluacion transparentan un aspecto de la realidad del territorio. En
tanto la ciudad es vista como mercancia, requerira de un enfoque que establezca el precio de

equilibrio, “influido por relaciones de fuerza entre promotores y propietarios ” (Sabatini, 1990).

Los antecedentes del problema estan en el modo de producir ciudad y respecto a esto, Arriagada
& Simioni (2001) se refieren a la formalizacion de un “mercado inmobiliario”. Esto es posible
en un contexto donde el control del suelo esta en manos privadas, y en nuestro ambito social

puede atribuirsele la capacidad de ser un “poderoso instrumento de la inequidad” (Alonso 2009).

2 Respecto al estado del arte en métodos de valoracion véase (Aznar-Bellver, et al, 2012)

12
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La competitividad entre demandantes de suelo urbano provoca que el propietario fije el precio de
acuerdo al mayor y mejor uso, y al “mejor postor”, lo cual entrega una evidente ventaja a las
familias de mayores ingresos para acceder a los suelos mas “fértiles” (haciendo alusion a los

mecanismos de la renta urbana).

La competencia y la privatizacion del suelo, solo se puede traducir en una limitada accesibilidad
a los lugares con altas calidades habitacionales, lugares que de mejor manera pueden entregar un
bienestar habitacional.

Asi también las politicas subsidiarias, que pretenden hacer accesible el suelo, y franquicias
tributarias, para recaudar el financiamiento publico de forma selectiva, solo terminan haciendo
mas inaccesible el suelo urbano para las familias de menores ingresos. Los subsidios cuya
finalidad es hacer participar a las familias menos aventajadas en este denominado “mercado
inmobiliario”, finalmente son capturados por los duefios de la tierra y desarrolladores
inmobiliarios y, no logran reducir el costo del suelo para las familias a las cuales estos subsidios
estan dirigidos, ya que la libertad con la que los propietarios fijan el precio y las escasas
condiciones impuestas a la oferta (desarrolladores inmobiliarios y duefios de las viviendas), no
son un incentivo para la reduccién del precio de oferta de la tierra. Para estas familias, la opcion
que queda es aceptar viviendas en los lugares marginales y mas carentes de los beneficios de la

ciudad.

Paralelo a los subsidios, estan las “franquicias tributarias” para los propietarios, en materia de
impuesto territorial, éstas debilitan la capacidad del Estado para proveer al suelo de los servicios

necesarios para producir un “habitat digno” (Barreto, 2010).

Entonces, como el precio del suelo ha limitado el acceso de las familias a los suelos provistos de
infraestructura y equipamiento de calidad, deben pagar por estos, y el aparato redistributivo no ha
sido capaz de generar equitativamente asentamientos urbanos bien provistos de estos; son los
desarrolladores inmobiliarios privados y propietarios de la tierra, los que retienen y controlan la
propiedad del ésta. Estos esperan el mejor momento para dotarlos de urbanizaciones de una
determinada calidad, decision que se ejecuta acuerdo al mercado de viviendas, el costo y el
beneficio que puede proveer tal calidad. Asi las plusvalias las percibe el propietario al retener

terrenos, a la espera que su precio se incremente y también el desarrollador privado, al ejecutar

13
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una urbanizacion de determinada calidad. Esta accion se asemeja al movimiento de rentas de la

tierra que desarrolla Samuel Jaramillo (2003).

En este escenario se hace necesario contar con instrumentos de correccion del flujo de las
ganancias de la propiedad del suelo, para asi contribuir al mejoramiento del equipamiento publico
y servicios urbanos con el fin de elevar el bienestar social, en especial de quienes no pueden

pagar tales plusvalias y son expulsados de los beneficios del desarrollo urbano.

De acuerdo a Smolka & Amborski (2003) para esto se requiere mantener catastros actualizados
en relacion a la propiedad del suelo; tasar adecuadamente y; tener la capacidad y la voluntad

politica de las autoridades.

El breve Illamado realizado por Smolka y Amborski, representa una oportunidad para que las
técnicas de tasacion sean adaptadas e integradas en vista de este objetivo ético, entonces se
vuelve necesario desarrollar mejores instrumentos de captura de plusvalias, claro estd mientras
exista voluntad politica del estado para redistribuirlas. En la misma linea Caceres & Sabatini
(2003), recomiendan ajustes fundamentales a la tasacion, una vez que la “hipotesis
incrementalista se presenta como una poderosa alternativa para comenzar a revertir la ausencia

de espacio politico en lo que a la recuperacion de las plusvalias se refieren”.

En este contexto la tasacion alcanza un objetivo superior o un objetivo ético si se prefiere,
superando el dar cuenta del “justo precio™, que segun lo sefialado por Ruiz y Rochera (1861), el
precio es “justo” cuando se encuentra “dentro de los limites de la ley” e “injusto” cuando esta
fuera de ella. No obstante y sin perjuicio que los objetivos pueden ir cambiando de acuerdo a los
tiempos, reconocemos en la tasacion un aporte técnico que permite pavimentar el camino al

equilibrio de la calidad en el habitat residencial.

El método si bien pone en préctica el Modelo de Precios Hedonicos, ya bastamente desarrollado
en diversos estudios en nuestro pais y en el extranjero, esta metodologia considera varias

diferencias con respecto a los ya realizados. En primer lugar esta desarrollado para transparentar

® De acuerdo a Raymond de Roover (1958), el termino del precio justo, es nebuloso y muy cuestionado por los
economistas. De acuerdo al autor “la definicion generalmente aceptada del precio justo es erronea y se basa en
malentendidos de la escoldstica sobre el asunto”.
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las plusvalias urbanas en la Region Metropolitana de Santiago, esto impone un desarrollo
adicional el cual se basa en determinar un indice de Plusvalia, diferenciandose de los objetivos
planteados de los diversos estudios realizados con este modelo. En segundo lugar, se requiere
determinar donde se originan las plusvalias, esto plantea repensar las variables que se deban
desarrollar en el modelo. Finalmente ya no basta con definir a priori, un conjunto de variables,
basados en los argumentos ya esgrimidos en los diversos estudios, sino que se necesita definir
una manera distinta de entender como operan las variables del habitat residencial y un método

para definirlas de la manera menos arbitraria posible.

2. Preguntas de Investigacion
De los antecedentes del problema planteado, surgen las siguientes preguntas de investigacion:

a. ¢Es factible transparentar las plusvalias del habitat residencial, en un instrumento de

avaluacion comercial?

b. ¢Existen en Chile, mecanismos de redistribucion de la plusvalia, en el sistema de

recaudacion de impuestos territoriales?

c. ¢Qué principios y variables se requieren incorporar a los instrumentos de avaluacién, para

gue expongan las rentas y plusvalias del territorio?

En la presente Actividad Formativa Equivalente, se responderan fundamentalmente las preguntas

a” y “c”. Si bien la pregunta “b”, también serd tratada, ddndose una respuesta a ésta al final del

trabajo, el énfasis estara en responder las dos anteriores.

3. Objetivos

Los objetivos que se han establecido en la presente Actividad Formativa Equivalente son los
siguientes:

Objetivo General:

Producir una metodologia posible de ser incorporada a la tasacion inmobiliaria, que refleje las

plusvalias urbanas, surgidas por la valoracion del habitat residencial, que realiza la sociedad.
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Objetivos Especificos:
Determinar si existe la viabilidad de producir un método de avaluacién de plusvalias.

Establecer si es factible que un método de avaluacion de plusvalias se incorpore como

parte de un instrumento de redistribucion de éstas

Determinar y medir las variables del habitat residencial, presentes en los instrumentos de

avaluacion, que la sociedad valoriza y se transforma en precio.

Establecer y justificar, una medida para la plusvalia, capaz de incorporarse a un

instrumento de avaluacion inmobiliaria.

4. Metodologia

El presente trabajo combina tres tipos de investigacién: de tipo exploratoria, de tipo descriptiva y

de tipo correlacional.

a.

b.

C.

Tipo exploratoria, ya que se requiere identificar y relacionar el habitat residencial, el
problema del acceso al suelo, los instrumentos de redistribucién, y las rentas y plusvalias
del territorio. Esta etapa comienza desde la construccién de un marco tedrico, hasta la
determinacion de variables que pongan en tension las tematicas abordadas.

Tipo descriptiva, ya que se desarrollara un trabajo de campo, para identificar y analizar las
variables del habitat residencial en los distintos lotes urbanos.

Tipo correlacional, ya que se busca medir el efecto que tiene en la plusvalia, una variacion

de las condiciones del habitat residencial.

Se utilizara fuentes secundarias:

Informes de tasacién, aportados por una oficina de avaluacion. Estas serviran para
desarrollar y medir las variables del habitat residencial en casos reales, asi también como
para comprobar los resultados del método propuesto.

Libros, articulos de revistas (fisicas y digitales) y publicaciones en la prensa para

relacionar la investigacion con el problema en el habitat residencial.
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La investigacion asocia como variable dependiente la plusvalia del suelo, y como variables

independientes, las constitutivas del habitat residencial.
Limitantes de la Investigacion

El método de avaluacion que se desarrollara dependera de la calidad de los informes de tasacion
que sirven como fuente de datos de variables y, valores uf/m2 de suelo urbano. Esto constituye
una limitante en la investigacion, asi también el acceso a estos informes, siendo dificil disponer

de estos para un individuo, debiendo ser solicitados a una empresa de tasaciones.
Resultados esperados

Se espera lograr reflejar las plusvalias desde los “valores de tasacion” que los profesionales fijan
para los predios residenciales en la Regién Metropolitana de Santiago. Se espera reflejar estas
plusvalias mediante un indice que contenga el plusvalor respecto a ciertos valores de referencia,
que sea coherente con la teoria y que dependa de los valores que la sociedad indirectamente

asocia al habitat residencial.

También se espera lograr que este indice, sea factible de aplicar a la tasacion inmobiliaria.
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II. MARCO TEORICO

1. La Tasacion de Bienes Inmuebles

Los métodos de avaluacion que los cuerpos de tasadores utilizan, se encuentran normados por
instancias internacionales, entre ellas la IVSC o International Valuation Standards Committee.
Por ejemplo estas normas fijan en la avaluacion financiera, los métodos de mercado y no
mercado (IVSC, 2006: 33).

Sin duda existen variadas metodologias, como por nombrar una, la valoracion contingente (Riera,
1994), no obstante las que cominmente se aceptan en la actividad profesional son: enfoque de
costo, enfoque de comparacién de ventas; enfoque de capitalizacion de ingreso (IVSC, 2006: 37).

Mas adelante se especificaran los métodos mas conocidos.

La necesidad de tasar deriva de la sociedad moderna, su caracteristica mercantilista y complejas
relaciones de intercambio de bienes o activos. En la medida que mas tipos de ‘“activos”
(utilizando el término derivado de la contabilidad), se van incorporando a las relaciones
comerciales, mas compleja se van volviendo tales relaciones, hasta el punto que surge la
incertidumbre respecto al equivalente dinerario de su utilidad, o lo que los economistas clasicos

denominaron “valor de uso”.

Como ya se ha sefialado, en una sociedad mercantilizada, los activos constituyen una extensa lista
de bienes capaces de ser comercializados o bien compensados. Ejemplo de esto Gltimo es el dafio

moral, el cual en un eventual litigio es necesario de establecer su equivalencia en dinero.

El suelo es un bien no producido, mas bien es un factor de produccion y de alli la complejidad de
estimar su precio. Para Adam Smith el valor expresa dos dimensiones distintas, el “valor en uso”
y el “valor en cambio” aunque se desprende a partir de David Ricardo, que en tal reflexion,
ambos valores aparecen excluyentes entre si. Si bien para Ricardo estos valores no son
excluyentes, agrega que “la utilidad no es la medida del valor en cambio, aunque es

absolutamente esencial para este” (1817).
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De esta forma es posible advertir que el suelo como parte de los bienes que prestan una utilidad,
tiene un “valor en uso” como por ejemplo un factor de produccion de la ciudad. Pero también se
sabe que incorpora un “valor de cambio” que se transforma en precio y que en palabras de

Ricardo, no es su equivalencia.

Como se puede ver, el proceso logico para la asignacion de precio a un bien como el suelo,
requiere un analisis de su utilidad, un andlisis que se vislumbra complejo. De alli que para tasar,

es necesario tomar una decision respecto al “mayor y mejor uso”, el cual se ha definido como:

El uso més probable de una propiedad que es posible fisicamente, justificado
adecuadamente, permisible legalmente, econémicamente viable y que resulta en el
mayor valor de la propiedad que se estd valuando (International Valuation
Standards Committee, 2003).

Lograr la equivalencia entre el “valor de uso” y el “valor de cambio” en el suelo urbano, contintia
siendo una labor muy compleja. Claro esta que esta equivalencia es cultural, depende de un
tiempo y de los parametros que se utilicen para su equilibrio. EI mas usado hoy es el denominado

“mercado”.

Mas acé de las definiciones de la economia clasica y axioldgica del valor, se debe sefialar que en
la préctica habitual de la tasacién inmobiliaria, se ha observado una importante ambiguedad
conceptual, en la utilizacion del vocablo “valor” al momento de designar la equivalencia en

dinero del bien a tasar.

Si bien una tasacion entrega un “valor”, lo hace como un parametro de referencia, pero se ha
hecho extensivo el uso de este término hasta el punto de confundirlo con el precio. Cabe sefalar
que el uso del término valor como parametro de referencia, también es distinto al concepto que

estudia la axiologia®.

De esta manera para Jeronimo Aznar-Bellver, Rony Gonzélez, Francisco Guijarro, y Arturo

Lopez, el valor en la tasacion:

* No obstante mas adelante se utilizara su simil axiolégico, cuando se trate de interpretar la “excelencia” o la “virtud”
que las personas asocian a los componentes del habitat residencial.
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Representa el precio mas probable que compradores y vendedores estableceran
para un bien o servicio que esté disponible para su compra. El valor establece un
precio hipotético o tedrico, que seré el que con mayor probabilidad estableceran
los compradores y vendedores para el bien o servicio. De modo que el valor no es
un hecho, sino una estimacion del precio mas probable que se pagara por un bien

0 servicio disponible para su compra en un momento determinado (2012).

Esta definicion reconoce la tension entre los términos valor y precio y a cada uno le asigna un

lugar dentro del proceso de la tasacion.
A modo de téngase presente, las Normas Internacionales de Valoracion (IVSC) establecen que:

Precio es un término que se utiliza para la cantidad inicial que se pide, ofrece o
paga por un bien o servicio”, y asi continua “Sin embargo, el precio generalmente
es un indicador de un valor relativo que el comprador y/o vendedor particular le

dan a los bienes o servicios bajo circunstancias particulares (2003).

Asi y en la complejidad de este término, sirve entender que el “valor en la tasacion” serd aquella
referencia econémica que establece la equivalencia entre el dinero y el bien inmueble. La
tasacion estd en funcion de un objetivo, dar cuenta del precio méas probable en que un bien
inmueble se puede transar en el mercado en un plazo razonable. Entonces el término utilizado en
la avaluacion comercial, denominado “valor de tasacion” constituye la referencia al “precio mas

probable”.

Asi el término “valor pecuniario” también se acerca al objetivo de dar cuenta del precio mas
probable. Para Ruiz y Rochera (1861), el “valor pecuniario” en que se estima una cosa, se
denomina “aprecio, o sea precio, palabra propia del contrato de compra- Venta” Se desprende
que el valor de tasacion es una estimacion del precio dentro de un marco social establecido, el

cual para hoy no es ley quien lo fija, sino que un mercado.

Respecto a los principios que rigen la tasacién consideraremos el compendio y algunas

definiciones que realiza Jeronimo Aznar-Bellver et al (2012).

a) Principio de anticipacion: la tasacion de un inmueble es el “valor” actual de sus futuros

beneficios.
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b) Principio de finalidad: la finalidad de la tasacion, condiciona el método a utilizar.

c) Principio de mayor y mejor uso: El “valor de tasacion”, esta en funcion del uso que
general el ingreso més alto probable dentro de un periodo especifico. Ademas este uso
debe ser el méas extendido que se puede dar dentro de un predio. EI mayor y mejor uso
debe ser: legalmente posible, el uso real mas probable y no especulativo y, el que permita
la mé&xima generacion de ingresos.

d) Principio de oferta y demanda: El “valor” de tasacion varia de acuerdo a principios del
equilibrio de los precios; aumenta proporcionalmente a la demanda e varia inversamente
proporcional a la oferta.”

e) Principio de probabilidad: ante varios escenarios de eleccion razonables se elegiran
aquellos que se estiman mas probables.

f) Principio de proporcionalidad: los informes de tasacion se elaboraran con la amplitud y
profundidad en proporcion de la importancia y uso del objeto de “valoracion”.

g) Principio de prudencia: ante varios escenarios o posibilidades probables, se elegira el que
dé como resultado un menor “valor” de tasacion.

h) Principio de sustitucion: el “valor” de un inmueble es equivalente al de otros bienes que
entreguen la misma utilidad y satisfaccion.

i) Principio de temporalidad: la tasacién de un inmueble es variable en el tiempo.

j) Principio de transparencia: el informe de tasacion debera contener la informacion
necesaria y suficiente para su facil comprension y detallar las hip6tesis y documentacion
utilizadas.

K) Principio de uso consistente: La “valoracion” de un bien raiz parte del principio que la
tierra y la edificacion se valoran para un mismo uso simultdneamente.

I) Principio de progresion y regresion: En la progresion el “valor” de los bienes de menor
“valor” se ve influenciado positivamente por estar asociados a bienes de mayor “valor”.

La regresion produce el efecto contrario.

% Es cuestionable este principio, ya que la tierra presenta una oferta inelastica. No es preciso que su precio baje ante
un aumento de la oferta.
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m) Principio de valor residual: El valor atribuible a cada uno de los factores de produccion de
un inmueble, serd la diferencia entre el valor total de dicho activo y los valores atribuibles
al resto de los factores.

Siguiendo a Aznar-Bellver et al, los métodos de tasacion se pueden resumir de la siguiente forma.

TIPO DE ACTIVOS A VALORAR GRUPO METODO

Activos o bienes de mercado Comparacion de Mercado Correccion Simple
Correccion Multiple:
indices
Porcentajes
Factores
Ratio de Valoracion
Comparacion Temporal
Beta o de las Funciones de Distribucion
Regresion por Minimos Cuadrados
CRITIC
AHP
ANP
Programacion por Metas
Regresion Espacial

Actualizacién Actualizacion de Rentas
Mixtos NAVAM (AHP+GP)
Inmuebles urbanos Coste Coste de Reemplazo (de la construccion)

Valor Residual (valoracion del suelo)

Activos y recursos ambientales Valoracion Ambiental AMUVAM (AHP+ Actualizacién de
rentas)

Programacion de Compromiso

Costes Evitados

Coste del Viaje

Valor Hedonico

Valoracion Contingente

Imagen 1: Métodos de tasacion. Fuente: Aznar-Bellver, et al, 2012.

Dentro de lo que es el procedimiento de tasacion comercial, valor de tasacion de un inmueble, es
la suma del valor de tasacion del predio y el valor de tasacion de las construcciones. Este

procedimiento asocia la mayor importancia en esta investigacion, ya que entenderemos mas
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adelante que los valores que la sociedad incorpora a una vivienda, se reflejan en el valor uf/m2 del

suelo y las inversiones del o los propietarios, en el valor uf/m?2 edificado.

1.1. Modelo de Precios Heddnicos

Resulta importante destacar de los métodos de tasacion, a la “Valoracion Hedonica” (Aznar-
Bellver, et al, 2012), la cual se basa en el Modelo de Precios Heddnicos, cuyas bases tedricas

fueron establecidas por Rosen (1974).

Los precios heddnicos han sido definidos como los precios de los atributos implicitos y, que son
revelados a los agentes econdmicos a traves de la observacion de los precios de distintos
productos y la cantidad especifica de las atributos asociadas a ellos (Rosen, 1974). En otras
palabras, el precio de equilibrio de un producto, es resultado de la valoracion de cada una de sus
caracteristicas. El precio hedoénico, por lo tanto, es un precio implicito o “precio sombra”

(Figueroa & Lever, 1992), que subyase en el precio de equilibrio.

Esta teoria esta inspirada en una serie de trabajos previos como en los de Houthakker (1952),
Becker (1965), Lancaster (1966), y Muth (1966).

En Chile también existe una larga tradicion en estudios y aplicaciones de este modelo, muchos de
estos focalizados al estudio del precio de la vivienda. Asi se puede observar en el trabajo de
Figueroa & Lever (1992), que se utiliza el Modelo de Precios Heddnicos, para la analizar la
determinacion del precio de la vivieda en el mercado inmobiliario en la Region Metropolitana de

Santiago. En esta aplicacion se reviso la implicancia de 8 variables divididas en cuatro grupos:

Grupo I: logaritmo natural del la superficie construida, logaritmo natural de la superficie
de terreno, nimero de habitaciones y la existencia de un dormitorio de servicio (variable

dummy o dicotémica).
Grupo IlI: ingreso del vecindario y densidad de la pobliacion en éste.
Grupo IlI: ubicacién en el centro de la ciudad

Grupo IV: zoning (normativa urbana)
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También es posible encontrar una serie de otros analisis en los cuales se ha aplicado este modelo
(Figueroa & Lever, 1992), (1992.b), (Lever, 1993). No solo en Santiago se ha utilizado este
modelo para analizar el precio de las viviendas. Nufiez & Schovelin (2002) analizan el precio de
las viviendas en el Gran Concepcion, las variables utilizadas son muy similares a las antes

especificadas destacandose otras como “arriendo promedio” y “tiempos de viajes”.

Del conjunto de trabajos revisados, para el analisis del mercado inmobiliario, que utilizan este
modelo se ha detectado una relativa falta de rigurosidad en la seleccion de variables. En general
parten definiendo a priori, un conjunto de variables que de acuerdo a la teoria determinan el
precio de la vivienda. No fue posible encontrar en los trabajos realizados bajo este modelo,
estudios que establezcan en la “zona analizada”, cudles son las variables significativas que
subyasen en el precio de aquellas viviendas. Las variables normalmente aparecieron

seleccionadas con cierta arbitrariedad.

El modelo de Precios Heddnicos, es un modelo “econométrico”, obtenido a partir de la regresion
de las variables que determinan el precio de un producto. EI modelo se puede graficar de la
siguiente forma:

Pz

A

S2z, S3z,

D3z,

» Qz

Grafico 1: El precio de una variable, dependera del precio de equilibrio que los agentes asignan a ésta, en un

conjunto de productos distintos. Fuente: Elaboracién propia basado en (Rosen, 1974)
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Si bien el presente estudio se basa en un Modelo de Precios Hedonicos, el objetivo no es
determinar los precios implicitos, sino que la plusvalia, y en ese sentido es necesario avanzar mas
alla que poner en préactica el modelo. Al mismo tiempo el enfésis de esta metodologia esta puesto
en las mismas debilidades encontradas en los estudios revisados, en determinar de la manera
menos arbitraria las variables que determinan los valores implicitos que se buscan definir. Por
ultimo, tampoco es motivo del presente estudio determinar los valores asociados a la edificacion
que conforma la vivienda, sino que en los valores que la sociedad deposita sobre el terreno sobre

el cual ésta se encuentra edificada.

2. El Precio del Suelo

El precio del suelo constituye el “valor de cambio” de la renta de una localizacion, el equivalente
pecuniario por el cual un propietario esta dispuesto abandonar los valores o las virtudes de un

lugar en el territorio.

Asi es que la tierra es un factor de produccion y como tal recibe una renta y en tal caso el precio

del suelo “se convierte en el precio del derecho a percibir esta renta periodica” (Jaramillo,

2003).

El precio del suelo o la tierra, se puede entender como la capitalizacion de la renta, es decir, la
capitalizacién de los beneficios que en tal localizacion el propietario puede percibir. Como la
renta es dindmica en el tiempo y si el propietario sabe “que las rentas que estd recibiendo se van
a ver incrementadas en el futuro” (Jaramillo, 2003), éste incrementara los precios en funcion a la
expectativa de recibir esa renta futura. Sin embargo es necesario considerar que el precio es
eminentemente monopdlico, estd afecto a las “expectativas” y competencias que distorsionaran la

equivalencia entre el precio y la capitalizacion de la renta.

En virtud de esto no es posible establecer una relacion de equivalente magnitud entre la renta y el
precio, mas aun cuando las relaciones de fuerza entre propietarios y promotores inmobiliarios,
para capturar parte de estas rentas, se traduce en una competencia que genera incidencias sobre el
precio final (Sabatini, 1990).
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De esta manera, las expectativas y la competencia introducen desviaciones a la “igualdad

numérica entre el Precio del Suelo y Capitalizacion de la Renta Total” (Jaramillo 2003:19)

Esta desigualdad entre el precio y a renta “es una forma de ganancia. Representa una parte del
excedente social por quienes controlan el suelo, bien escaso, no reproducible y de uso
indispensable” (Sabatini, 1990: 63).

3. La Renta Urbana

Las referencias a las rentas del suelo tienen una larga historia, asi es que para “Adam Smith,
Thomas Maltus, David Ricardo y Karl Marx entre otros economistas clésicos, el desarrollo de
la renta se orienta al estudio de la masa de producto, excedente social total de la sociedad entre
distintos grupos sociales” (Todaro, 1978). En cuanto a la dimension urbana del problema de la
renta, ésta en principio es vista de forma segmentada, asi Marshall (1916) se refiere a actividades
que brindan beneficios, como el comercio y la industria; Beckman, Wingo y Alonso “se orientan

fundamentalmente a la renta residencial” (Todaro, 1978).

Como es evidente, las referencias son bastas, no obstante resulta necesaria una vision mas
integral del tema si se quiere dar cuenta de una superposicién de rentas, en este sentido estan los
trabajos de Jaramillo (2003, 2010) cuando explicita la imbricacién de éstas, donde incluso las
relaciona con actividades urbanas como es el caso de las rentas diferenciales de comercio, rentas
diferenciales y de monopolio de industria, rentas diferenciales de vivienda y rentas de monopolio
de segregacion. No es menor el aporte a la investigacidén que resulta de sus trabajos, ya que tal
clasificacion de rentas diferenciales, pueden ser revisadas a la luz de los hechos que ocurren en
Santiago de Chile, donde integra a los agentes (capitalistas) que intervienen en el proceso de

urbanizacion, lo cual es completamente atingente.

Respecto a la renta absoluta como renta base del proceso de urbanizacion, tiene una implicancia
tedrica importante para el estudio, en el sentido que ésta no puede ser capturada o cobrada ya que
se comprendera como la renta que surge de habitar la ciudad.

La inquietud de Marx a introducir la nocion de renta absoluta, [...] es la
necesidad de explicar por qué, en determinadas circunstancias, las tierras parecen

no tener ninguna ventaja relativa respecto a otras, sin embargo exhiben una renta
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positiva [...] El primer determinante de esta Renta Absoluta Urbana es la
competencia entre usos urbanos y no urbanos de la tierra (Jaramillo, 2010: 148,
149).

En efecto la Renta Absoluta emerge al generar ciudad y ésta renta se relaciona con dos hechos
principales, la fijacion de un instrumento de planeacién y de la infraestructura urbana. No
obstante estos hechos no estan libres de complejidad, en el caso de Santiago, por ejemplo la
existencia de parcelaciones de agrado o instrumentos como el Plano Regulador Metropolitano de
Santiago (PRMS) que alteran los precios de los terrenos ubicados fuera del limite urbano, hacen

que se puedan ver como dos tipos diferentes de rentas urbanas absolutas.

Respecto a lo anterior, sépase que la Ley General de Urbanismo y Construcciones en su Titulo I,
Capitulo II, articulo 41, indica que “la planificacion urbana comunal se realizara por medio del
Plan Regulador Comunal” y entre otras atribuciones tiene el de fijar los limites urbanos. Por lo

tanto son los gobiernos regionales y comunales, los primeros en generadores de rentas urbanas.

4. Habitat Residencial

4.1. Conceptualizacion General en el Ambito del Estudio

Hébitat (del latin “habitare”), desde la biologia constituye el soporte ecoldgico de un ser vivo. Es
un término transversal en las ramas del estudio del ser bioldgico y su medio ambiente, el cual se

puede asociar a las condiciones materiales para el desarrollo de un organismo.

En las ciencias sociales el concepto es amplio, y en su definicion académica se requiere tomar

una posicion conceptual a través del pensamiento complejo (Armisen, 2014).

Reivindicando al “lenguaje”, que para Heidegger (1951) es “el seror del hombre”, éste
reflexiona acerca del construir y nos dice que detras de la palabra “construir”, se esconde el
“habitar”, lo cual a su vez significa “ser” hombre en la tierra y su habitar se despliega en el

construir y en el cuidar (del crecimiento).

En referencia al hombre como ser social, se podra entender el habitat como el medio donde las

culturas “configuran sus habitus, donde se desarrollan las practicas y usos, las formas de
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coevolucion, y las normas sancionadas de acceso y aprovechamiento de los recursos naturales”

(Leff, 2001).

Paralelo al anélisis respecto al habitar y el habitat, el articulo 41° de la Ley del Servicio Nacional
de Reforma Agraria de Bolivia (1996), y en relacion al habitat de Tierras Comunitarias de los
pueblos y comunidades indigenas, define a éstas como lugares donde “han tenido
tradicionalmente acceso y donde mantienen y desarrollan sus propias formas de Organizacion

econdmica, social y cultural, de modo que aseguran su sobrevivencia y desarrollo”.

Asi desde que el hombre es “hombre en la tierra”, construye y cuida de su crecimiento, por medio

de condiciones economicas, sociales y culturales y de esta manera puede residir en un lugar.

Si se busca una definicion de “residir” se encontrara que significa estar establecido en un lugar,

pero también desde un punto de vista inmaterial que se refiere a un “derecho”, una “facultad”.

Asi los hombres residen en un espacio, fisico, pero también inmaterial. Cada hombre se vincula a
la tierra y a una construccion social y de esta forma se construye imaginario colectivo de su
propio ser social. De esta manera puede desarrollar su sobrevivencia mediante la organizacién de
los recursos econémicos, de las actividades culturales y el orden social, configurando de esta

manera un territorio.
El Instituto de la Vivienda (INV1) define que:

El habitat residencial constituye el resultado de un proceso en permamente
conformaciéon de lugares en distintas escalas referidas al territorio, que se
distinguen por una forma particular de apropiacion, dado por un vincluo cotidiano
con unidades de experiencias singulares, potenciando relaciones de identidad y

pertenencia , a partir de lo cual el habitante lo interviene y configura (2005).

El habitat residencial es la concrecion de la sobrevivencia humana en los territorios, lo cual se
debe a una constante apropiacion, intervencion y configuracion de estos. De esta manera el
hombre se apropia de un medio fisico espacial, residiendo en éste. Logra un entendimiento
invidual y colectivo a través de pautas y normas de comportamiento. Lo configura a través de su

imaginario, dejando huellas de éste.
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Las “elecciones localizativas” en la ciudad (Camagni, 2005), son una forma de apropiacion del
territorio, las cuales son facultadas por las leyes que rigen el territorio y responden a una forma
de organizar lo individual y lo colectivo. Finalmente cuando la residencia ha alcanzado un
tiempo, el hombre habré establecido redes de apoyo, habra intervenido el lugar y habra retratado

el lugar; habréa dejado huellas.

El habitat residencial, vincula al hombre como ser social, con factores de orden econémico
politico, fisico espacial y socio cultural. Tal vinculacion se produce en cada uno de los lugares
que el hombre reside y que a su vez estan referidos a distintas escalas territoriales, “que van

desde la vivienda hasta la region en su conjunto” (Tapia Z., Lange V., & Larenas S., 2009).

Un cambio en cualquiera de las estructuras del habitat y en cualquiera de sus escalas, se traduce
en un cambio de la habitabilidad del hombre; tal como una variacién en el orden politico
econdmico, por ejemplo el aumento en el precio internacional del petroleo, afecta tanto la

economia doméstica como la macro economia de una nacion.

En lo que respecta a un predio urbano, por ejemplo su precio también puede verse afectado ante
un cambio en condiciones del habitat residencial, como por podria ser la disposicién de un centro
comercial, un cambio en la normativa urbana que lleve a un aumento en la densificacion o el

mejoramiento del transporte colectivo.

4.2. La Valoracion del Habitat Residencial

La valoracién del habitat residencial es el acto a través del cual, el hombre establecerda su
residencia, dentro de un conjunto de lugares disponibles. Significa valorar la calidad y la relacion

de los componentes fisicos y sociales, que comprenden esta compleja construccion.

Respecto al valor, en la doctrina moral de Aristételes, “los valores son virtudes, y la felicidad
como valor maximo, depende de la préactica de las virtudes que se orienta a la consecucién de la
felicidad como plenitud de realizacion humana” (Calle, 2007). El valor ha estado presente en la
sociedad junto a la preocupacion de la antigiias civilizaciones, por “adecuar el comportamiento
humano a una teoria moral, ya que tenian claros y definidos principios del bien y del mal”
(Calle, 2007).
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El valor del habitar en la ciudad, es planteado por Henri Lefebvre al momento en que reclama por
su subyugacion ante la produccion “industrial” de la ciudad. Para Lefebvre la forma urbana, es el
encuentro entre la obra y el producto del hombre, la maxima expresion de la division del trabajo,

aqui se encuentra la luz del pensamiento. La forma urbana es el “valor de uso” de la ciudad.

La ciudad y la realidad urbana son reveladoras de valor de uso. El valor de
cambio, la generalizacion de la mercancia por obra de la industrializacion,

tienden a destruir, subordindndosela... (Lefebvre, 1969).

En Lefebrve el valor de uso y valor de cambio, categorias tradicionales en la economia clésica,
encarnan el conflicto de la mercantilizacién de la ciudad y la obra de la ciudad que surge con el

habitar en lo urbano y en lo pablico; en su dimensiones fisicas y cognitivas.

Asi la valoracion del habitat residencial corresponde una estimacion de las virtudes del habitat en
la ciudad, son las que ademas posibilitan la eleccion del lugar.

Una forma de comprender la valoracién del habitat residencial, se puede encontrar en Edwin

Haramoto cuando menciona que:

el Bienestar Habitacional se refiere a la percepcion y valorizacién que diversos
observadores y participantes le asignan al total y a los componentes de un habitat
residencial, en cuanto a sus diversas propiedades o atributos, en sus interacciones
mutuas y con el contexto en el cual se inserta, estableciendo distintas
jerarquizaciones de acuerdo a variables de orden fisiol6gico, psicosocial, cultural,
economico y politico (En: INVI-MINVU, 2004).

De esta manera, y apelando nuevamente a los conceptos valor de uso y valor de cambio, se
entendera, respecto a la forma como operan las elecciones localizativas en el proceso de
desarrollo del habitat residencial, que las personas asignan un valor de cambio, un precio, al lugar

de acuerdo a la valoracion de las caracteristicas fisico espaciales y socio culturales del territorio.
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5. Deterioro de la Calidad Habitacional

5.1. La Restriccion al Acceso al Suelo Urbano

Desde un punto de vista fisico, el suelo se puede comprender como el soporte “del lugar” que
“habita” el hombre, o “el habitat”, y aqui una serie de organizaciones intervienen con el fin de

mejorar su calidad de su vida.

La calidad habitacional es la medida de referencia que refleja el resultado del proceso donde las
organizaciones del hombre, han intervenido en el espacio para hacerlo habitable, considerando
las restricciones que el suelo impone. Ademas, sin ser riguroso, se puede esgrimir que el hombre
considera como objetivo fundamental, alcanzar altos niveles de habitabilidad, de acuerdo a sus

propias aspiraciones y limitaciones, es decir producir un habitat que satisfaga sus necesidades.

El habitat requiere para su construccion, consumir variados factores de la naturaleza para asi
combinarlos, entre estos factores se encuentra el suelo. Asi como otros factores, el suelo es
limitado y escaso, de alli que su consumo debe estar regulado para y no dejar que “la mano
invisible” (Krugman & Wells, 2006) del mercado lo asigne a quienes estan en una mejor

situacion de pagar urbanizaciones de calidad, seguridad, acceso restrictivo a paisajes, etc.

El habitar sobre éareas desprovistas de servicios urbanos de calidad, provoca una serie de
trastornos, como la necesidad de requerir mayores tiempos de viaje para desarrollar una actividad
laboral, para educarse o alcanzar los centros publicos, o lugares donde el hombre se retroalimenta
de la propia ciudad. Si estos lugares no son alcanzados, el hombre pierde oportunidades para su
desarrollo y podemos tener como resultado un deterioro el capital humano; capital “que se refiere

a la formacion y a las habilidades que mejoran la productividad” (Krugman & Wells, 2006).

Las familias a través de sus recursos, compiten por mejores espacios para el desarrollo de sus
propias habilidades y resolver asi sus necesidades de subsistencia e intercambio de informacion.
Resulta entonces que para las familias, la localizacion de la vivienda, constituye una de las
principales restricciones que deben superar para alcanzar condiciones satisfactorias de
habitabilidad, o una minima calidad habitacional deseable, o lo que denomina Barreto (2010), un
“habitat digno” (referido a la calidad de vida minima deseable para los hogares, formada por las

condiciones habitacionales, en el &mbito interior, barrial y su relacién con la ciudad).
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Conceptualmente el suelo constituye uno de los factores de produccion del habitat, y su
privatizacion resulta en una importante restriccion para la materializacion de una politica publica,
mas aun cuando los gobiernos son deficitarios. Se ha dicho que el estado debiera equilibrar el
bienestar social en las ciudades, conduciendo a que todos los habitantes gocen de una equitativa
calidad habitacional, a través de los servicios urbanos, en instantes donde tanto los industriales,
comerciantes y familias compiten por el espacio, costeando la mejor localizacion a la que le es
posible de acceder. Asi las familias con menor capacidad de pago, en su mayoria solamente
pueden optar a conseguir areas marginales, dando como resultado urbanizaciones donde: el
desarrollo urbano es precario, o existen problemas de contaminacién o existen riesgos naturales,

o conflictos sociales entre otros.

5.2. El Mercado de Suelo y la Funcion Social

En Chile resulta evidente que el denominado “mercado” es quien asigna las localizaciones, y la
competitividad espacial se resuelve a favor de quien tiene la mayor disponibilidad de pago,
traduciéndose en un incremento sostenido en el precio del suelo, el cual crece a tasas superiores

al de los salarios (Hales, 2013).

El alto precio del suelo urbano expulsa a las familias con menores recursos hacia areas carentes
de servicios urbanos de calidad (ya sean periferias como areas impactadas por actividades

contaminantes, molestas o infraestructura no adecuada a su entorno).

Para ser realistas, al menos en nuestro pais el mercado seguira siendo quien asigne las
localizaciones, en ese sentido la competitividad espacial requerird de mayores regulaciones, que
por un lado: evite que las familias tengan que habitar en sectores desprovistos de servicios
urbanos de calidad, por su baja disponibilidad de pago; y en segundo lugar, impedir el

enriquecimiento ilegitimo.

El suelo urbano constituye un mercado imperfecto y “requiere la intervencion del estado para
corregir externalidades, regular la competencia y los monopolios naturales” (Hales, 2013). Se
entiende que el mercado de suelo urbano es imperfecto, porque no opera con el modelo de oferta

y demanda, por lo tanto, no puede constituirse como un mercado competitivo o de competencia
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perfecta. De acuerdo a Krugman & Wells (2006), un mercado competitivo es aquel donde

existen muchos vendedores y compradores de un mismo bien y se basa en cinco conceptos:
a. Lacurva de oferta,
b. La curva de demanda,

c. El conjunto de factores que produce un desplazamiento de la curva de oferta y el conjunto

de factores que produce un desplazamiento de la curva de demanda,
d. El precio de equilibrio

e. Las variaciones de precio debidas a desplazamientos simultaneos de las curvas de

demanda y de oferta.

Complementando lo anteriormente dicho, la teoria econdmica justifica la necesidad que el Estado
intervenga en el mercado inmobiliario, porque algunos bienes, por su naturaleza, (entre ellos el
suelo) no posibilitan que el mercado les asigne eficientemente, lo que suele traer consigo “‘fallos
de mercado” (Krugman & Wells, 2006).

La oferta de suelo es de naturaleza inelastica, el aumento de su demanda, no se traduce en un
aumento de la oferta. Es mas el suelo constituye una localizacion Unica por tanto eminentemente
escasa y ante un aumento en la demanda éste, su escases no es temporal sino permanente. (Torres
J., 2006).

La contrapartida al beneficio privado que produce el mercado inmobiliario, se encontrara en la
funcién social del suelo. De acuerdo al articulo N°19 de la Constitucion Politica de Chile, y el
marco juridico nacional y comparado (Maldonado & Fernandez, 2010), se desprende que el
beneficio privado queda subyugado a la funcion social. Pero cuando este principio queda
disminuido, sucede que el espacio de libertad dejado por la regulacion del estado tendiente a
garantizar esta funcion del suelo, lo ocupan los propietarios y agentes del mercado inmobiliario,

para alcanzar los excedentes mercado del suelo, observandose efectos como los ya esbozados.

La accesibilidad universal a un habitat de calidad en las ciudades, debe movilizar los esfuerzos de
las politicas publicas y los gobiernos locales. En esta linea el Diputado de la Republica de Chile,

Patricio Hales, como miembro invitado por el Presidente de la Republica, elabord en conjunto
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con académicos y especialistas, una contrapropuesta a la Politica Urbana impulsada por el
Gobierno, en la cual manifiesta que “la calidad y acceso equitativo a los ‘Bienes Publicos’ es lo
que define la calidad en las ciudades” (Hales, 2013).

Pero si superamos la dimension intra-urbana, veremos que no solo las familias compiten por
localizaciones estratégicas, sino que también otro tipo de organizaciones, como las empresas en

“todas sus escalas”.

5.3. El Proceso de Urbanizacion en Latinoamérica y la Globalizacion

Para Miguel Panadero (2001), la urbanizacion, como “proceso de concentracion de la poblacion
en un numero reducido de niicleos” ha presentado en América Latina un caracter mas acusado.
Los estados de nuestro continente, bajo este precedente y con grandes limitaciones para producir
infraestructura, ven agudizado ain mas el problema del deterioro del hébitat, ya que entre los
cambios urbanos que han ocurrido mundialmente bajo el alero de la globalizacién, se cuenta la
tendencia a configurar grandes ciudades y con zonas de alta modernidad, tendencia que en

nuestro continente llegaria a afectar a un alto porcentaje de la poblacion

Asi mientras las naciones abocan sus esfuerzos en la globalizacion de sus economias, las
ciudades son el espacio donde las empresas multinacionales operan y la inversién publica (o
publico-privado), debe dotar de la infraestructura adecuada. El resultado son zonas cuyo sentido
es solo comprensible en una escala macro-territorial, entonces forman parte del paisaje: areas de
aglomeracion de empresas multinacionales, autopistas, comercios y servicios secundarios y en
consecuencia el suelo aqui alcanza precios relativos a la productividad de estas, siendo hoy

inaccesibles para gran parte de la poblacion.

Asi también las ciudades a través de una serie de mecanismos compiten entre ellas ofreciendo a
los capitales que circulan por el globo, condiciones relativas a economias de escala,
infraestructura y beneficios tributarios, para hacer mas atractiva las localizaciones de las
empresas. Entonces al deterioro del habitat por efecto de la competitividad entre familias y

empresas de la ciudad, se agrega el efecto de la globalizacion.

Entonces para frenar el deterioro de la calidad habitacional, se requiere entre otras acciones,

subyugar el beneficio econdémico privado, a la funcion social del suelo, en este objetivo parece

34



Precio del suelo y metodologias de avaluacién

Guillermo Carpio Diaz

necesario disefiar politicas de recuperacion de las plusvalias para el financiamiento de los

servicios urbanos.

6. Politicas Redistributivas

6.1. Aspectos Generales

En Chile, los gobiernos han desarrollado politicas publicas para hacer frente al deterioro del
habitat, como aquellas focalizadas a la reduccion del déficit de viviendas, a la erradicacion de
campamentos, al mejoramiento de barrios, en fin, politicas que ademas siempre requieren un
mayor financiamiento, puesto que el precio de muchos de los factores de produccién como la
mano de obra y el propio suelo, se encarecen.

Contrariamente a la forma como las politicas de vivienda se han planteado en esta linea, hoy es
necesario mejorar la dotacion de servicios urbanos que van mas alla de la vivienda. Asi también
es necesaria mejorar la coordinacién de la politica sectorial de vivienda, ya en su actual condicion
es insuficiente para enfrentar este problema, ya que las causas son multi-escalares (comprende
distintas escalas territoriales), multi-dimensionales (se originan tanto por factores fisicos del
territorio, como sociales, econdmico- politicos); y requieren de una integracién sectorial

(Ministerio de Vivienda, Hacienda, los érganos legislativos, entre otros).

Los gobiernos de América del Norte como de Latinoamérica, para financiar las grandes obras
urbanas, y de paso mejorar la redistribucion del excedente social de las ciudades, han abrazado la
idea de capturar las plusvalias de la tierra, viéndose a éstas, como el incremento en el precio del
suelo como resultado del mejoramiento de la calidad de vida en la ciudad, por la mayor dotacion
de bienes publicos.

Asi como muchos investigadores han sostenido, se hacen necesarias politicas que incentiven la
devolucién de las plusvalias, no solo con el objetivo de recuperar la inversion pablica y mejorar
la recaudacion, sino también como una “tarea ética” (Torres J., 2006). De esta forma, devolver
las plusvalias significa devolver el excedente obtenido por el uso del suelo como factor de
produccién de lugares, de redes de intercambio de informacion, de bienes y servicios publicos.
Significa devolver para redistribuir, en miras de un fin ético, de justicia social si se prefiere. En

esta linea y para muchos investigadores, entre ellos para Fernanda Furtado (2000), capturar las
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plusvalias es devolver a la comunidad los incrementos de la tierra que de otra manera quedarian
en manos privadas, ademas es un objetivo importante para la politica latinoamericana, por las
enormes diferencias de acceso a los escasos servicios e infraestructura urbana. Asi para Henry
George (En: Furtado, 2000) “todo valor de la tierra, sin importar su origen, es producto del
esfuerzo de la comunidad”; de alli que devolver estos incrementos, conlleva un principio de
justicia.

Las herramientas o instrumentos de captura de plusvalia son hoy, una serie de acciones que los
gobiernos ejecutan, para que los aumentos en el precio de la tierra como consecuencia del
mejoramiento de sus condiciones, se conviertan en ingresos fiscales. En nuestro pais el impuesto
territorial o impuesto a la propiedad y a las construcciones, se utiliza para el financiando el gasto
publico (Arriagada & Simioni, 2001), con algunos matices, como que el 40% queda encapsulado
dentro de la misma comuna (y el resto pasa al Fondo Comin Municipal), agudizando las ventajas
de los municipios que poseen los suelos de mayor avallo, quedando este impuesto en la misma

comuna donde se origing.

El impuesto por si solo no basta para lograr un desarrollo equitativo, sino que es necesaria una
redistribucion con un sentido de justicia, de otra manera los territorios tendran dificultades para

alcanzar un desarrollo arménico.

Smolka & Amborski, consideran que el impuesto territorial debe perfeccionarse, considerando
que en Latinoamérica la recaudacién por tributacion de la propiedad es muy escasa, ya que ésta
es descuidada, y muchas veces no es posible aumentar la carga tributaria ya que los Estados se
ven enfrentado a presiones politicas y clausulas legales. Pero también las dificultades financieras
gue enfrentan los distritos, hacen que las herramientas de captura de plusvalias emerjan como una
atractiva alternativa para incrementar la tributacion. El problema que los autores dan cuenta en el
escenario latinoamericano, es que si bien los instrumentos de captura de plusvalias, muchas veces
se aplican para suplir una ineficiente recaudacion tributaria, también “terminan contribuyendo al
descuido fiscal” (2003).
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La condicién de escases del suelo®, la globalizacién, las politicas fiscales ineficientes y el
mercado que permite una libre competencia por el suelo, constituyen una poderosa fuerza que
atentan contra los procesos de produccion de ciudades con una buena calidad habitacional. Sin
herramientas fiscales, sin una decidida actitud por parte de los gobiernos por hacer frente a la
apropiacion privada de las plusvalias y re direccionarlas hacia un desarrollo territorial equitativo
en lo que respecta a sus calidades, se hace dificil corregir el proceso de deterioro de la calidad
habitacional.

Sin embargo en nuestro pais, existe una dificultad mayor para alcanzar este mandato ético. La
funcién social del suelo si bien estad garantizada en la constitucion, esta debilitada precisamente
por la “dicotomia entre la proteccion reforzada de los derechos e intereses privados, [...] y la
tutela de los intereses publicos” (Ferrada, 2007), donde a partir de 1980, el estado de Chile pasa

a ser subsidiario con “una fuerte proteccion de los derechos individuales” (Ferrada, 2007).

6.2. El Sistema Tributario Chileno

De acuerdo a lo plantado por Arellano y Corbo (2013), el “sistema tributario chileno, comparado
al de los paises de la OCDE, tiene una serie de elementos que se consideran como constitutivos
de buenos sistemas tributarios”. EStos elementos se refieren a la “neutralidad” y estructura

concentrada en los “impuestos de consumo”.

Sin duda podriamos considerar que es un buen sistema tributario, en vista del superavit que Chile
ha mantenido desde el afio 1987, cuyas razones son atribuidas a la estructura institucional y
disciplina fiscal (Arellano, 2006). No obstante esta apreciacion del sistema tributario, esta
fuertemente influida por el exito en la recaudacion fiscal y la superacion del déficit fiscal, no asi
por los resultados referidos a la equidad. Es mas, los mismos autores citados en el presente
capitulo, recomiendan reformas al sistema tributario, con tal de superar las inequidades

“horizontales y verticales”.

® Con fecha 6 de Junio de 2012, la Camara Chilena de la Construccion (CChC) en referencia a un estudio encargado a la Universidad Catdlica,
publicé en un tono de preocupacion que: “Al Gran Santiago le quedan menos de 2.000 hectareas de suelo para construir conjuntos
habitacionales y ya no cuenta con terrenos que cumplan con las condiciones para la construccion de viviendas para los grupos mas
vulnerables”. Ademas el gerente de estudios del mismo organismo Javier Hurtado “estimé necesario que se apruebe la modificacion al Plan
Regulador Metropolitano de Santiago (PRMS 100), actualmente en tramitacion, ‘ya que la fijacion de limites urbanos es uno de los
responsables de que se produzca escasez de terrenos urbanizables”. Obtenido en: http://www.latercera.com/noticia/negocios/2012/06/655-
464914-9-gran-santiago-tiene-menos-de-2000-hectareas-disponibles-para-construccion-de.shtml
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Por lo tanto, el sistema tributario, y el impuesto territorial, ¢son adecuados para superar la
inequidad de la calidad habitacional, comprendida en todas sus escalas? (desde la vivienda hasta
su relacion con la ciudad). Esas preguntas las resolveremos en el presente capitulo del estudio.

En principio impuesto territorial chileno, también Ilamado “contribucion a los bienes raices”, no
persigue principios de equidad, sino mas bien el financiamiento del gasto publico.
Conceptualmente no es una herramienta para lograr equilibrios, para tal objetivo debiera ser parte
de la familia de impuestos que buscan el desincentivo al consumo (espacial), por las
externalidades negativas asociadas a este hecho. Operativamente debiera ser un impuesto

progresivo, asociado a la renta urbana.

A pesar que la funcion del impuesto territorial en nuestro pais, no es lograr equilibrios, algunos
investigadores consideran al impuesto predial como una herramienta capaz de cobrar por los
valores creados por la sociedad, formando parte de los instrumentos de captura de plusvalias. Asi
también existe evidencia en otros paises, en el uso de estos impuestos para el financiamiento de

los servicios y obras urbanas.

A pesar que el impuesto es una de las mas notorias herramientas para el financiamiento de las
mejoras a la calidad habitacional, también existen otros tipos de instrumentos, no de naturaleza

impositiva, sino mas bien de tipo normativo y asociativo.

6.3. El Impuesto Territorial y los Instrumentos de Captura de Plusvalia

Los impuestos en general son altamente resistidos por la poblacién, pero sin duda son necesarios

para el financiamiento e inversion publica, los que se traducen en un bienestar para la poblacion.

Como se menciond antes, el impuesto en si mismo, no es un instrumento para alcanzar la equidad
a partir de la redistribucion de la plusvalia, sin embargo esté la idea que pueden constituirse como
tal, mientras lleven gravado consigo, un fin redistributivo. A pesar de esto algunos investigadores
ven mas importante los efectos negativos del gravamen sobre el impuesto, como la ineficiencia

que produciria en el financiamiento publico.

Los impuestos territoriales de acuerdo a Mas Varela (2009) son instrumentos que afectan el

patrimonio del propietario. Continlia, Si una region “aumenta el tipo impositivo efectivo en
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relacion a otras™: esta region reduce su rendimiento, reduce la inversion de capital sobre tierras
ociosas, y afecta mas al “propietario habitante” que al “arrendador”, ya que éste puede trasladar
el capital o disminuir el precio de arriendo, lo que a la larga puede conducir a un deterioro
urbanistico, si el aumento del tributo no se acompafa del mejoramiento de los servicios urbanos.
Sin embargo Mas Varela agrega, que el impuesto provee de beneficios a “ciertos sectores de la
poblacion en situacion de debilidad econémica” (2009). Se sabe que estos beneficios pueden ser
de varios tipos, compensacion econdémica directa, subsidios (sin prejuicio que es capturado por la
oferta), aumento en los servicios urbanos e incluso no se puede descartar una rebaja tributaria en

estos sectores.

En la misma linea Smolka & Amborski, quienes por un lado consideran que el impuesto
territorial se inspira en la idea de la recuperacion de las plusvalias, también defienden que el
impuesto sobre la tierra constituye una disminucion en los ingresos esperados para un cierto uso,
con efectos sobre la capitalizacion del valor actual de la tierra, y que la definicion de “imposicion
sin contraparte” no se asocia a alguna forma de intervencion publica (2003), lo que sin duda

afecta su implementacion.

Un tipo de instrumento de captura de plusvalias relacionado con el impuesto existe en las
legislaciones de algunos paises latinoamericanos, como Colombia, estos son los llamados
“Contribucion de Valorizacion / Contribucion de Mejoras” (Furtado, 2000), los cuales buscan

capturar los beneficios que resulten de una inversion en obras de infraestructura.

Cabe sefialar que respecto al desarrollo de instrumentos de captura de plusvalia, Colombia ha
sido un ejemplo en Latinoamérica por su larga tradicion e institucionalizacion. Segun Barco de
Botero y Smolka (2000), en el afio 1921 Colombia tuvo la primera ley en este sentido y desde su
implementacion entregd importantes recursos a varias municipalidades de aquel pais.
Posteriormente la Ley 388 de 1997 decreto que los Planes de Ordenamiento Territorial (POT),
desarrollados por cada una de las municipalidades, debian tener como una de sus fuentes de
financiamiento la plusvalia. Los autores sefialan que los terrenos para ser parte del POT deben
cumplir una de las condiciones siguientes: que la tierra aqui haya cambiado de categoria,
especialmente de rural a urbana; que haya tenido autorizacion de derechos adicionales de

desarrollo; o conversién de uso, residencial a comercial (Barco de Botero & Smolka, 2000).
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Como se ve este instrumento recoge el sentido de devolver al bien pablico los valores creados por
el Estado. Céceres y Sabatini (2003) sin embargo, argumentan en relacion al éxito colombiano
respecto al chileno, en la implementacion de un instrumento de estas caracteristicas, este se debe,
a que el aparato publico de este pais es comparativamente mas débil que el nuestro en relacién al
financiamiento de los bienes publicos. Razon o no, esta apreciacion no es materia del presente
estudio, pero de todas formas el valor de tal politica radica en la legitimidad social e

institucionalizacion del instrumento.

En Chile contamos con las denominadas contribuciones de los bienes raices asi lo establece la
Ley de Impuesto Territorial en Chile (Ley N° 17.235), las cuales constituyen un gravamen al

terreno, pero como hemos mencionado, tienen como funcion el financiamiento del gasto publico.

Ahora bien, no solo los impuestos pueden constituir un instrumento de captura de plusvalias, de
acuerdo a Martim Smolka y David Amborski, las acciones regulatorias que el Estado ejerce sobre
el territorio, también afectan la capitalizacion de una inversion privada sobre el suelo (2003).
Estas acciones se basan en la presuncién que un cambio en la regulacion aumentaria el valor de la

tierra y puede ser capturado para el beneficio de la comunidad.

En América del Norte el uso de mecanismos regulatorios como herramienta de captura de
plusvalia es extensivo, donde los gobiernos locales pueden exigir a los desarrolladores privados
obras de infraestructura o cesiones de terrenos para el uso publico, a cambio un aumento en la
constructibilidad, bajo el supuesto que esta accion conlleva un incremento en el valor del predio,

producto que es posible aumentar las unidades enajenables sobre él.

En Chile, los cambios a la normativa urbana no constituyen una accién asociada entre el
desarrollador y el Estado o gobiernos locales, sino mas bien, la obtencién de suelos o
infraestructura con fines publicos. Estas son establecidas unilateralmente a través de los

instrumentos de regulacion.

Dentro de los instrumentos de tipo regulatorio con que el Estado chileno cuenta, para la
obtencion de bienes publicos a partir de un gravamen sobre la tierra, son dos: las llamadas
“expropiaciones” y “cesiones gratuitas”. Estas son un cambio unilateral por parte del Estado, del

régimen juridico del suelo, pasando éste de bien privado a bien publico. Las expropiaciones son
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normalmente percibidas de forma negativa por la sociedad, considerandose legitima la obtencion
de una retribucion econdmica por parte del Estado hacia el privado, cuando la propiedad de éste
ultimo ha sido afectada por una expropiacion. Estas formas de obtencién de bienes publicos

pueden ser asociadas a un tipo de instrumento de captura de valores de la tierra.

La legislacion urbanistica en Chile prevé a las Municipalidades la obtencidn bienes publicos
(Cordero, 2007), mediante las expropiaciones y cesiones gratuitas. EI marco juridico de éstas es
el siguiente: Las Expropiaciones estan establecidas en el art. 83 de la Ley General de Urbanismo
y Construcciones (LGUC) y la cesion gratuita en el art. 70 de la LGUC.

Las expropiaciones, segun el articulo 59 de la LGUC, establece que se declaran de utilidad
publica “los terrenos localizados en dreas urbanas y de extension urbana consultados en los
planes reguladores comunales e intercomunales destinados a vias expresas, troncales,
colectoras, locales y de servicio y parques intercomunales y comunales, incluidos sus
ensanches”, mientras que el articulo 70 de la misma Ley, establece las cesiones gratuitas y
obligatorias “para circulacion, dreas verdes, desarrollo de actividades deportivas y
recreacionales, y para Equipamiento”, Sin embargo estas no podran exceder el 44% de la
superficie del predio original.

Un aspecto del sistema de bienes publicos en Chile, es que se especifica que solo tienen esta
calidad aquellos que estén dirigidos al uso y disfrute de todos los habitantes de la nacién
(Cordero, 2007), hecho que lo vincula con una forma de redistribucion de los valores del suelo,
no obstante existen excepciones ya que también se prevé la posibilidad de conceder usos
privativos mediante permisos y concesiones, asi lo establece el art. 36 Ley Organica
Constitucional de Municipalidades (LOCM). Estas se podran conceder a instituciones publicas o

privadas que no persigan fines de lucro. (Art. 35 LOCM).

Otras formas de gestion, de tipo asociativa y relacionadas con el principio de captura de
plusvalias, las constituyen el programa de pavimentacion participativa de barrios y los “Contratos
de Construccion, gestion y mantencion” (Céceres & Sabatini, 2003). Estas formas de

financiamiento de los bienes publicos, se acercan a las “contribuciones por mejoras”, aunque la
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participacion estatal en estos programas, fue considerablemente mayor al aporte de los Comités

de Vecinos y los Gobiernos Locales’.

Ademaés de los programas anteriormente sefialados, las obras generadas por concesiones en Chile,
son considerados por algunos, una forma de recuperacion de plusvalias. En la modalidad de
concesiones las obras de interés nacional, son realizadas con financiamiento econémico privado,
donde él mismo asume la explotacion comercial durante periodo de tiempo y el Estado asume las
garantias “para reducir el riesgo y facilitar la inversion de los privados” (Arellano, 2006), en el
caso que el privado no recupere la inversion realizada. Una vez terminado el periodo de la
concesion, la obra pasa al control del Estado (siendo éste propietario de la obra), donde este
ultimo puede nuevamente llamar a licitacién o bien administrar directamente la obra (Ministerio
de Obras Publicas). De esta manera se financia una infraestructura pablica, a través de capital

privado, entendiendo que la inversion estuvo asegurada por la plusvalia de la tierra.

Segun Caceres y Sabatini la idea de cobrar las plusvalias “ha estado presente en Chile desde
hace mucho tiempo”(2003), pero al mismo tiempo no ha sido materializada producto de
oposiciones ideoldgias, ya que no ha habido consenso sobre la funcion social del suelo, asi
también la vision neoliberal “de internalizar las externalidades” ha quedado subordinada a la
doctrina de reducir o evitar impuestos, lo que ha resultado que en nuestro contexto, se tenga la

idea negativa respecto a discutir nuevos impuestos.

Esto queda reflejado en el hecho que la Camara de Diputados en 1999, desestimé el objetivo de
cobrar por las plusvalias, argumentando que una politica de inversién subordinada a la
recuperacion de éstas, seria ineficiente e incompatible con las estrategias de desarrollo territorial,
y solo podria funcionar en zonas con capacidad de pago. Asi también el mismo organo legislativo
ha agregado que en relacion al cobro de plusvalias “las contribuciones de bienes raices

conforman un sistema ya existente de cobro de ellas” (Arriagada & Simioni, 2001).

No obstante existen hechos esperanzadores en la actual coyuntura politica nacional. En el mes de
marzo del afio 2013 y en el contexto de la elaboracion de una nueva Politica Nacional de

Desarrollo Urbano, el Diputado Patricio Hales, entrego al Presidente de la Republica de Chile,

" De acuerdo de Gransch (2003 en: Caceres & Sabatini, 2003), durante el periodo 1994-2002, el aporte de los Comités de Vecinos,
en la escala nacional alcanz6 el 6% del costo referencial, mientras que el Estado central aport6 el 83% y los gobiernos locales
el 11%.
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Sebastian Pifiera, una contrapropuesta que incluia la necesidad de contar con una “Ley de

Recuperacion de Plusvalias” (Camara de Diputados, 2013).

Vemos por lo tanto que en Chile, existen instrumentos de tipo normativo y asociativo, que de
cierta manera pueden constituir una herramienta de recuperacion de plusvalias. No obstante
resultan aparentemente insuficientes si el objetivo es recuperar las plusvalias para el
financiamiento y el equilibrio en la calidad habitacional. Entonces resulta razonable lo abogado
por Smolka & Amborski (2003), en relacion al perfeccionamiento de este impuesto, ya que es
factible aprovechar la fortaleza del sistema tributario chileno, y de esta manera ajustar el sistema

de tributos sobre la tierra para recuperar las plusvalias.

6.4. La Tasacion Fiscal

La tasacion fiscal es el proceso con el cual se determina la base imponible del impuesto
territorial. El marco legal del impuesto es la Ley N° 17.235 del 24.12.1969, la cual establece que
a los bienes raices (rurales y urbanos) se les aplicard un Impuesto Territorial, y la cantidad de

impuesto se determina a partir del avaluo fiscal y de la tasa vigente.

En nuestro pais la tasacion fiscal es una avaluacion con fines tributarios realizada por el Servicio
de Impuestos Internos (SII). A diferencia de la tasacion fiscal, la tasacion comercial tiene por
objetivo predecir el precio en el cual un inmueble se puede transar en el mercado dentro de un
periodo de tiempo promedio. Se establece a partir del analisis de la oferta de bienes inmuebles y
de transacciones registradas. El “valor de tasacion” es resultado de la suma del valor, en unidades
de fomento (UF), del terreno y de la construccion, donde el valor asignado a cada uno de estos
componentes y sus caracteristicas, depende del analisis del mercado de bienes inmuebles, antes
mencionado. Asi podemos considerar que el precio que la tasacidn intenta predecir, corresponde
al maximo monto de plusvalia capitalizada que el oferente puede cobrar y la minima cantidad de
dinero que un grupo de compradores estaria dispuesto a pagar por los beneficios de esa
localizacion. Entonces la tasacion comercial inmobiliaria busca predecir la cantidad plusvalias
capitalizadas, mas probable que muchos compradores estarian dispuesto a pagar al propietario de

la tierra.
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La tasacion fiscal por su parte refleja un valor en pesos, relativo a la localizacion del predio y sus
caracteristicas, y a la cantidad y tipo de edificaciones existentes en él. Los valores asignados a
cada uno de estos componentes y sus caracteristicas, no considera un andlisis de la oferta de
bienes inmuebles, durante el periodo correspondiente a la tasacion. De esta manera no es factible

que refleje una cantidad de plusvalias.

El articulo 4° de la Ley N°17.235, establece con ocasion de los reavaltos generales, que el
Servicio de Impuestos Internos (S11) debe impartir las “instrucciones técnicas” para la realizacion
de la tasacion de terrenos, el objetivo es que el avallo se realice “considerando su ubicacion o
localizacion al interior de cada comuna y el grado de equipamiento y obras de urbanizacion de

que disponen” (Ministerio de Hacienda, 1996).

Las instrucciones técnicas para la realizacion de la tasacién fiscal también las encontramos en el
marco de los reavaluos fiscales realizados por el S.I.I. en los afios 2006 y 2013. La Resolucion
Exenta N°8 del 18 de enero del 2006 para bienes raices no agricolas y la Resolucién Exenta

N°132 del 31 de diciembre del 2012 para bienes raices no agricolas, no habitacionales.

La Circular N°7 del 2013 establece que los valores base de terreno y sus coeficientes guias, seran
los contenidos en los planos que se encuentran en exhibicion en las respectivas direcciones
regionales del SII. Los planos que sirven de base a la tasacion del terreno, proporcionan una
zonificacion en “Areas Homogéneas”, donde se establecen valores en pesos por metro cuadrado

($/m2) para sitios o lotes dentro de un rango de determinados metros cuadrados.

...las comunas se encuentran sectorizadas en Areas Homogéneas (AH), para cada
una de las cuales se registra su correspondiente valor de terreno y el rango de
superficie de terreno definido por el Servicio de Impuestos Internos como
representativo de la misma. Adicionalmente, para cada Area Homogénea existe
una ficha descriptiva que contiene informacion de las caracteristicas consideradas

en la determinacion de su valor de terreno... (SlI, 2013).

De las fichas y planos que explican el monto en pesos para los lotes en una zona, se pueden
extraer las siguientes variables: Tamafio del lote, uso de suelo, categoria constructiva y nivel de

densificacion; ademéas en las fichas se agrega una nota referida a que estas variables son las
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predominantes “por lo que pueden existir predios con variables urbanas distintas a las

definidas” (Sll, 2013).

Las variables no definidas anteriormente se pueden recoger de la Circular N°10 del 10 de febrero
del 2006 del Servicio de Impuestos Internos, aqui la institucion establece los factores de ajuste
sobre al avallo del terreno para casos donde los predios que por sus “caracteristicas especiales,
no son aplicables las reglas de cardcter general”, estos factores de ajuste responden a las
siguientes variables: superficie, forma, relacion frente- fondo, topografia, ubicacion, prohibicion

de edificar y restricciones para su aprovechamiento.

Las variables que explican el avalto fiscal del predio, de acuerdo a su origen se pueden clasificar

en.

a) Variables fisico-ambientales: superficie, categoria constructiva, nivel de densificacion,
forma, relacion frente- fondo, topografia y ubicacion (esta ultima variable resulta
extremadamente ambigua).

b) Variables normativas: uso de suelo, prohibicion de edificar y restricciones para su

aprovechamiento.

En principio podemos observar que las variables que explican el avalio son de tipo fisico

ambiental y normativa, pero no existen referencias a factores de tipo psicosocial.

En lo que respecta a la vigencia del avalto, en el inciso segundo de la Resolucion N°8 del 2006 y
de la Resolucién N°132 del 2012, se establece que las tablas de valores contenidas sus
respectivos anexos, regiran para el caso de la Resolucion N°8 del 2006 a partir de 1 de enero del
2006 y para la Resolucion 132 del 2012, a partir del 1 de enero del 2013. Los reavallos estan
fijados por ley cada 5 afios, pero a raiz del sismo de gran intensidad ocurrido el 27 de febrero del
afio 2010, el Estado considero postergar el reajuste un afio, con tal de no aumentar la carga para
quienes fueron afectados. Téngase presente que el periodo de reavallo establecido cada 5 afios,

es reciente siendo establecido a partir del afio 1995 de acuerdo a la Ley 17.235.

El afio 1975 en momentos que en Chile se vivia una crisis econémica, los bienes raices fueron
retasados, respecto a los valores fijados el afio 1964, estos valores entraron en vigencia a partir

del afio 1977 el cual estuvo vigente hasta el afio 1995, siendo reajustado dentro de ese periodo
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solo respecto a la inflacion (Arriagada & Simioni, 2001). Los mismos autores mencionan que en
ese periodo, entre los afios 1987 a 1989, hubo otro estudio que culmind con el reavalto del afio
1990, pero cuya vigencia se vio postergada (2001).

El avallo fiscal en nuestro pais esté caracterizado por la inercia y el sub avallo, esta idea se ve
reforzada por el reajuste semestral de la tasacion, el cual estd en funcion del porcentaje de
variacion que experimenta el Indice de Precios al Consumidor en el periodo semestral anterior a
su vigencia; es decir en el mismo porcentaje que aumenta “una canasta de bienes y servicios,

consumidos por los hogares urbanos” (Ministerio de Economia, 1960)

6.5. Franquicias Tributarias

Establecidas las implicancias sobre el desarrollo urbano que tiene la inadecuada estimacion del
avalto fiscal, es necesario mencionar algunos aspectos del impuesto territorial que tampoco

permiten que actle como un instrumento redistributivo de plusvalias.
Volviendo al articulo N°3 de la Ley N°17.235:

Con ocasidn de los reavaluos, el giro del impuesto territorial a nivel nacional no
podra aumentar en mas de un 10%, el primer semestre de vigencia de los
reavallios, en relacion al impuesto territorial que debiera girarse conforme a la ley
en el semestre inmediatamente anterior a la vigencia de dicho reavalto, de
haberse aplicado las tasas correspondientes del impuesto a la base imponible de

cada una de las propiedades. (Ministerio de Hacienda, 1969)

A pesar que en la tasacion fiscal muestre un incremento en el avaluo, el incremento en el giro
tiene una flexibilidad a favor del propietario; este no aumentara mas alla del 10% respecto al del
semestre anterior, y la diferencia se pagara de forma gradual hasta que la cuota alcance el monto

que le corresponde por un periodo maximo de 8 semestres (Ministerio del Interior, 2005).

Las franquicias tributarias con que gozan las viviendas econdémicas o acogidas al D.F.L. N°2
(Ministerio de Hacienda, 1959), mas en la actualidad, constituyen un importante obstaculo a la
concrecion de un instrumento redistributivo. Se puede entender que el espiritu de la Ley fue

continuar por el camino iniciado por las “concesiones y franquicias a los constructores de
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habitaciones para obreros” que buscaban la construccion de viviendas higiénicas y baratas para

los sectores populares (Hidalgo, 1999).

La legislacion chilena actual no termina por clarificar que se entiende por “vivienda economica”.
En estricto rigor, ante la consulta de una definicion del calificativo “econdémico” se podra
encontrar que: es relativo a la economia, moderado en gastar, poco costoso, que exige poco gasto;
por lo tanto una vivienda econdémica se puede entender como una construccion de bajo costo,
dirigida a sectores socioeconémicos con menores ingresos y que por lo mismo necesitan de la

ayuda del estado para adquirir una vivienda.

No obstante, lo anteriormente sefialado no es acogido por la legislacion, asi el Articulo 1, del
Titulo 1, del texto definitivo del D.F.L. N°2, de 1959, sobre Plan Habitacional (Ministerio de
Hacienda, 1959), define como vivienda econémica lo siguiente:

Se consideraran viviendas econémicas, para los efectos del presente decreto con
fuerza de ley, las que se construyan en conformidad a sus disposiciones, tengan
una superficie edificada no superior a 140 metros cuadrados por unidad de
vivienda y retnan los requisitos, caracteristicas y condiciones que determine el

Reglamento Especial que dicte el Presidente de la Republica

Esta misma definicion se encuentra presente en el articulo 162 del Titulo 1V, De las Viviendas
Econdmicas del D.F.L. 458 (Ministerio de Vivienda y Urbanismo, 1978) y la “Circular N°37 del
14 de julio del 2003 (Servicio de Impuestos Internos, 2003). Las Unicas restricciones que posee
una vivienda econémica es comprender una superficie edificada no superior a 140 metros
cuadrados, tener uso habitacional con un programa minimo de: un dormitorio para dos camas,
sala de estar-comedor-cocina y un bafio con inodoro, lavamanos y ducha. Resulta claro entonces,
que bajo estas restricciones gran parte de las viviendas de nuestras ciudades son viviendas
econdémicas, sin importar su costo, ni a que sectores éstas se dirigen; a fin de ejemplificar la

situacion descrita, estan los siguientes ejemplos:
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Imagen 2: Vivienda en Vitacura. Fuente: Valuaciones S.A. cdd.
13000673

Imagen 3: Vivienda en Vitacura. Fuente: Valuaciones S.A. céd.
13004827
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Imagen 4: Vivienda en Lo Barnechea. Fuente: Valuaciones
S.A. céd. 11009973
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Comuna: Vitacura

Superficie con recepcién final: 70 m2
Tasacion comercial: $ 148.693.000.
DFL 2: Si

Tasacion fiscal: $ 46.146.832.

Comuna: Vitacura

Superficie con recepcidn final: 89,78 m2.
Tasacion comercial: $ 154.065.388.
DFL 2: Si

Tasacion fiscal: $ 42.208.868.

Comuna: Lo Barnechea

Superficie con recepcion final: 134,61 m2
Superficie sin recepcién final: 68,18 m2
DFL2: Si

Tasacion comercial: $ 276.814.000

Tasacion fiscal: $ 94.935.309
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Téngase presente que el ultimo caso corresponde a una vivienda que al momento de su tasacion
comercial se encontraba nueva, la inmobiliaria a cargo del proyecto vendid la vivienda con parte
de su segundo piso sin permiso de edificacion, para asi no superar los 140 m2 y quedar dentro de
las franquicias tributarias del DFL N°2. Los casos presentados solo buscan ejemplificar que la
precaria delimitacién juridica de la “vivienda econdmica”, termina produciendo franquicias que

se traducen en una apropiacion privada de plusvalias.

Respecto a esto, el Diario Financiero en la edicion del martes 25 de septiembre, en su version
online titul6 lo siguiente: “Casi 45% de oferta de departamentos nuevos en Santiago mide menos
de 50 metros cuadrados”. Esto es nada mas que un reflejo que la tendencia actual es a alcanzar un
mayor rendimiento de los sitios, por lo que puede establecerse que la mayoria de la oferta
inmobiliaria privada en la actualidad, esta constituida por “viviendas econémicas” y por lo tanto
alcanzan para ellas franquicias tributarias que para mas del 45% de los departamentos de

Santiago sera por 20 afios.
El articulo 14° del DFL N°2 explicita que:

Las viviendas econdmicas estaran exentas de todo impuesto fiscal que grave la
propiedad raiz, con excepcion de aquéllos que correspondan a pagos de servicios,
tales como pavimentacion, alcantarillado, alumbrado y otros. La exencion no
regira en la parte del impuesto territorial que corresponde a las Municipalidades.
Esta exencion regira a contar de la fecha del certificado de recepcion emitido por
la Municipalidad correspondiente, o la Direccién de Arquitectura, en su caso,
conforme a los siguientes plazos: a) por 20 afios, cuando la superficie edificada,
por unidad de vivienda, no exceda de 70 metros cuadrados; b) por 15 afios,
cuando esa superficie exceda de 70 metros y no pase de 100 metros cuadrados, y
¢) por 10 afios, cuando ella sea superior a 100 metros cuadrados y no pase de 140

metros cuadrados.

Las exenciones tributarias con que gozan las viviendas acogidas a DFL N°2, corresponde al 50%
del impuesto territorial (Servicio de Impuestos Internos, 2003). Ademas las viviendas con un
avaluo inferior a $ 18.839.190 al segundo semestre del afio 2013, estaran exentas de pago de

contribuciones (Servicio de Impuestos Internos, 2013).
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En la Region Metropolitana de Santiago, durante el primer semestre del afio 2013, del total de
predios el 51,46% estuvo totalmente exento de pago de impuesto territorial y el 48,54% estuvo
total o parcialmente afecto a pago de dicho impuesto; el avaluo total de bienes raices no agricolas
alcanzo en esta region un total de $ 70.583.522.312, de este monto el avalto exento fue de $
30.737.126.567, es decir el 44% del avalto (Servicio de Impuestos Internos, 2013).

El DFL N°2 en su Articulo N°15. Menciona que:

Las rentas que produzcan las viviendas econdmicas no se consideraran para los
efectos del Impuesto Global Complementario ni Adicional, y estarén, ademas,
exentas de cualquier impuesto de categoria de la Ley de Impuesto a la Renta.
Igual tratamiento tendran las rentas provenientes de la enajenacion de "viviendas
econdmicas" que se obtengan en cumplimiento de un contrato de arrendamiento
con opcion de compra, salvo que el tradente sea la empresa que construyé dichas

viviendas.

El articulo precedente indica que a diferencia de otros productos terminados o factores de
produccion, el arriendo y la compra-venta de bienes raices en un ndmero considerable, esta
exenta de impuestos. Una explicacion a esta franquicia podria relacionarse que tras la venta o
arriendo de una vivienda econémica, hay una funcion social, sino no podria entenderse su
motivo. No obstante ha dejado abierta la puerta a la generacion de actividades econdmicas
rentables, como la adquisicion de mas de una vivienda y obtener ingresos a partir de su
arrendamiento. La experiencia empirica ha demostrado que en las ciudades existe una “industria
de la vivienda”, pero no solo por parte de empresas inmobiliarias, sino que también por personas
naturales que se benefician de una rebaja impuestos sobre la base imponible; para todas las
viviendas con superficies inferiores a 140 m2, o declaradas asi en los certificados de permiso de

edificacion y recepcion final.

En el afio 2010, se introdujeron modificaciones al DFL N°2, para limitar el alcance de esta
franquicia, respecto a esto la Circular N°57 del 22 de septiembre del 2010, instruye sobre
modificaciones introducidas, las cuales se refieren a que solo las personas naturales pueden ser

beneficiadas (excluyéndose las viviendas econdmicas adquiridas por personas juridicas) y estas
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personas solo podrian acogerse a los beneficios del DFL N°2, hasta por un méaximo de dos

viviendas (Servicio de Impuestos Internos, 2010).

Las franquicias tributarias, si bien persiguen un objetivo social, se hace evidente lo sefialado por
Arellano & Corbo (2013) en relacion a que “generan inequidades horizontales, son fuente de

ineficiencias y facilitan la evasion y elusion”

De acuerdo a lo sefialado se puede establecer que el sistema tributario chileno, que contempla
herramientas como el impuesto territorial, “no persigue centralmente objetivos redistributivos,
sino que de financiamiento del gasto publico” (Serra, 1998, En: Arriagada y Simioni 2001, 15).
Segun el ejemplo anterior no podrian haber dudas al respecto, sin embargo la aseveracion anterior
estd contrastada por Arriagada y Simioni, explicando que “el impuesto territorial cumple
funciones redistributivas, dado que solo el 40% del impuesto territorial es ingreso propio
municipal, mientras que el 60% pasa al Fondo Coman Municipal y las tasas son progresivas ”
(2001).

Si la tasacion fiscal estd muy por debajo de la tasacién comercial, ademas el 50% del avalio
queda excluido de la tributacion y en algunos casos el 100%, vale preguntar ;Qué “valores” son
los que se distribuyen? Bajo el actual aparato tributario la plusvalia sigue quedando en manos de
los propietarios, quienes ademas poseen el derecho de especular con el precio inmobiliario, sin

gue estos incrementos estén afectos a impuestos.

El subsidio habitacional por su parte, tiene como objetivo financiar las viviendas de los quintiles
mas vulnerables (Ministerio de Vivienda y Urbanismo, 2012) de esta manera el propietario
capturara un aporte fiscal. El subsidio que pretende hacer accesible la vivienda, no produce mas
oferta de vivienda, sino que aumenta la demanda de viviendas, haciendo crecer el precio y
haciendo mas inaccesible la vivienda. En el caso de los barrios subsidiados por el Estado, si bien
aumentan la oferta de vivienda, la experiencia demuestra que los terrenos sobre la cual se

producen, son los de menor precio y muchas veces incorporados recientemente al radio urbano.

Los terrenos de menor precio son aquellos ubicados en zonas cuyo precio de referencia es
igualmente bajo. La principal razon puede ser una demanda baja, por la percepcion de una baja

calidad habitacional. Tratandose de viviendas de bajo costo, el desarrollador inmobiliario con el
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fin de alcanzar la maxima rentabilidad, rebajara los costos de construccion al minimo posible. De
esta manera no es posible asegurar una satisfactoria calidad habitacional y servicios urbanos de
buena calidad, si ademas se trata de zonas periféricas con altos costos de urbanizacion.

Una vez desarrollado el barrio, si se trata de zonas periféricas, los tiempos de transporte también
seran mayores y también sus costos. De esta manera es dificil asegurar una mayor accesibilidad a

los servicios urbanos.

7. Hacia la Redistribucion de la Plusvalia de la Tierra

Como se ha revisado, el sistema de tributacion sobre la tierra, las franquicias y subsidios al
acceso a la vivienda, en vez de disminuir el problema al acceso al suelo y equilibrar la calidad

habitacional, han terminado por acrecentar el problema.

La redistribucion justa de la plusvalia de la tierra en nuestro pais no es una tarea sencilla, mas ain
cuando la Constitucion de Chile de 1980, garantiza “una fuerte proteccion de los derechos
individuales, especialmente los de contenido economico” (Ferrada, 2007), donde dentro de estos

derechos se considera la propiedad sobre la tierra.

La tasacion fiscal y el sistema de franquicias en Chile constituyen mecanismos que requieren una
profunda revisién, si el objetivo es asegurar una mayor accesibilidad de las familias a suelos de

mejor calidad.

El impuesto territorial no esta focalizado a la redistribucion de las plusvalias de la tierra para el
desarrollo equilibrado de la sociedad, por lo que resulta urgente reformas a éste mas ain cuando
Chile, con un “indice de Gini” de 0,5 se considera como el pais con los indices de desigualdad
mas elevados de la Organizacién para la Cooperacion y Desarrollo Econémicos (OCDE)
(Comisidn Nacional Chilena de Cooperacion con UNESCO, 2012). Por esto es necesario que la
tasacion fiscal refleje las plusvalias, en virtud del aporte econémico que el suelo le entrega al

inmueble.

De acuerdo a Arellano & Corbo (2013) franquicias tributarias deben limitarse a casos

excepcionales. Nada justifica que no debiera ocurrir lo mismo con impuesto territorial. Esto seria
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posible estableciendo un impuesto a la plusvalia y no a la propiedad, ya que asi se excluyen los
valores asociados a la edificacion, volviéndose injustificados varios supuestos de la vivienda
social, sobre los cuales se basa el DFL N°2. De esta manera, y palabras de Arellano & Corbo, el

impuesto se acercaria a una “equidad horizontal ” (2013).

Finalmente para que el impuesto territorial, sea efectivamente una herramienta de redistribucion

de la plusvalia, el impuesto debe ser gravado para el desarrollo de servicios urbanos.

Respecto a esto ultimo Arellano (2006), recomienda la “neutralidad” de los impuestos, ya que
con esto se asegura la eficiencia del sistema fiscal. No obstante habiendo eliminado
“ineficiencias” previas relativas al sistema de calculo del impuesto y franquicias tributarias,
quizas seria conveniente considerar “el valor” y “la justicia” que conlleva el financiamiento de

los servicios urbanos a través del impuesto a la plusvalia.

7.1. Propuesta Conceptual de las Rentas y Plusvalias de la Tierra

La plusvalia constituye la relacion diferencial entre el “valor” de un predio respecto a una media
de referencia, cuando este valor ha superado aquella media. En un marco juridico como el
nuestro, un propietario puede establecer unilateralmente el precio de un inmueble, de acuerdo a lo
que este considera que son sus beneficios, estos beneficios son valores externos al predio y que la
sociedad en conjunto produce. Estos beneficios, del punto de vista conceptual son rentas de la

tierra.

De acuerdo a Smolka, el precio del suelo es plusvalia ya que es una acumulacion de incrementos
pasados y a su vez la capitalizacion de los valores futuros en un horizonte indefinido. “En

sintesis, no hay un centavo o una molécula en el precio del suelo que no sea plusvalia” (Smolka,

2003)

Jaramillo, Sabatini y otros investigadores explicitan que el precio del suelo es la renta de la tierra
capitalizada. La renta dependiente de los beneficios de la normativa y de los servicios que
acomparian el suelo y se traducen en precios, los que se definen a través de la competencia entre
propietarios. “La tierra no tiene valor, y por lo tanto no deberia tener un precio, pero este dltimo

9

se ‘construye’ a través de un mecanismo que al que se denomina ‘Capitalizacion de la Renta

(Jaramillo, 2003).
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... los precios del suelo no constituyen un componente de costo dentro del precio
de la vivienda, como usualmente se piensa, sino que son parte de las ganancias
generadas por los proyectos inmobiliarios. Promotores y propietarios del suelo

establecen una compleja disputa por las rentas del suelo (Sabatini, 1990).
Mientras mas referencias se buscan, es probable que todas conduzcan a dos principios basicos:
El precio del suelo, es una acumulacion de incrementos pasados.
El precio del suelo, es la capitalizacion de la renta futura.

Complementando esto, no hay que olvidar el principio de anticipacion en la tasacion: “el valor de
un inmueble que se encuentre en explotacion econdmica es el valor actual de sus futuros

beneficios ” (Aznar-Bellver, et al, 2012).

A raiz de esto cabe la siguiente pregunta: ;Cuél es el parametro de referencia, para determinar las

rentas futuras?

La oferta de mercado es un buen indicador de la acumulacién de los precios pasados y rentas que
estan por venir. Se trata entonces de una estimacion que realizan los individuos en base a sus

expectativas. Estos individuos establecen una posibilidad razonable que “algo positivo” suceda.

Llevado a la ciudad, esto significa que los individuos establecen una posibilidad razonable que el
habitat se transforme y cambie el grado de satisfaccion que ellos perciben del entorno. Se trata

entonces de una estimacion de las virtudes futuras del habitat residencial.
Estas virtudes futuras tienen su expresion en el precio presente de un bien inmueble.

Es asi como el valor que los individuos perciben de los componentes del habitat residencial, es
dindmico y constituye una relacién del estado actual de los componentes del habitat y los

cambios que ellos estiman a futuro.

a) De esta manera habra plusvalia por la acumulacion de precios y la capitalizacion de las
rentas del habitat residencial.

Ahora bien, si se considera una conjuncién maltiple de precios de suelos en un territorio, se
tendra que en la capitalizacion de los valores del habitat, los precios se comienzan a condicionar

en la competencia entre propietarios (y productores de viviendas en algunos casos).
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Los precios mostraran diferencias de acuerdo a la valorizacién del habitat que cada propietario
realice sobre las virtudes de su predio. De esta forma surgiran “plusvalores” adicionales respecto

a la estimacion inicial, originados por la competencia.

b) A la acumulacion de precios pasados y capitalizacion de las expectativas futuras, se
sumaran valores adicionales por efecto de la competencia.

c) De esta forma la plusvalia se reflejara como valor diferencial del habitat, que un conjunto
de observadores estableceran sobre un predio respecto a otros. Entonces la plusvalia no
sera un valor absoluto, sino que un diferencial, se entiende como una “relacion” y se

expresa como un indice.

7.2. Consideraciones Empiricas de las Rentas y Plusvalias

Desde un punto de vista empirico también se puede sostener que el precio de compra- venta, es
buen indicador de las plusvalias del territorio, ya que es el precio por su naturaleza monopdlica,
es el que refleja la conveniencia de renunciar las rentas a cambio de dinero u otro bien con valor
econdmico, cobrando la acumulacion historica y la capitalizacion de los “valores” del habitat en
el territorio que estan por venir. Es asi que se puede entender a la plusvalia como la relacién del

escalonamiento de las rentas diferenciales® acumuladas de la tierra y las que estan por venir.

Las rentas que sirven de referencia para determinar la plusvalia dependeran de la funcion que la
propiedad tenga: habitacional, comercial, industrial o con funcién social. ;Por qué? Porque el
beneficio esta en relacion a la funcién que el inmueble desempefie. Por ejemplo una mayor renta
para un inmueble cuya funcién es vender productos terminados, es resultado de las diferencias de

produccion entre distintas propiedades comerciales, la que a su vez depende de su localizacion.

No obstante la renta urbana es Unica para cada predio y esta en funcidn de su uso, en ese caso ¢La
renta de que uso predomina? Esto es lo que Jaramillo (2003) denomina la “imbricacion de las
rentas urbanas”, donde la renta predominante, sera la que mayor beneficio entregue al
propietario. Claro esta que esto a su vez depende del mayor y mejor uso que pueda desarrollar un

inmueble.

8 Ver Todaro, R. (1978), Camagni, R. (2005), Jaramillo, S. (2010).
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El panorama a explorar parece amplio, si lo que se busca es expresar las plusvalias. Ahora bien el
método que se desarrollar, si bien puede servir para determinar las plusvalias sobre cualquier
tipo de inmueble de acuerdo a su uso (habitacional, comercial o productivo), es necesario

elaborar supuestos tedricos para cada uso especifico.
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I1l.  PROPUESTA METODOLOGICA PARA DETERMINAR PLUSVALIAS

1. Diagnoéstico del Instrumento Actual

Es de objetar la calidad de instrumento de captura de plusvalias al impuesto territorial, en virtud

de su calculo y objetivo dentro del sistema tributario chileno.

Por su parte la tasacion fiscal en su calculo omite condiciones propias del presunto “mercado del
suelo”, al considerar que la dinamica de su precio estd asociada al de un conjunto de productos de
consumo como por ejemplo, el de las verduras. Desde el punto de vista economico el suelo en
ningun caso podria formar parte de un mercado de productos de consumo terminados, como los
que se miden en el IPC, ya que no es posible producirlo mediante una combinacion de factores; el
suelo tampoco presenta una escasez temporal como sucede con otros productos, el suelo es
siempre escaso; no participan en este mercado muchos compradores ni vendedores; Yy

efectivamente estos influyen en el precio inmobiliario (Torres J., 2006).

De acuerdo al articulo N°3 de Ley N°17.235, se desprende que serd el Servicio de Impuestos

Internos el encargado de reavaluar “cada 5 afios, los bienes raices agricolas y no agricolas...’
(Ministerio de Hacienda, 1996).

En vista de los periodos de reavaltio y el mecanismo de ajuste semestral se puede ver que la
tasacion fiscal no ha sido eficiente reflejando la variacién en el precio de los bienes inmobiliarios

urbanos, ni de su plusvalia.

Con el fin de graficar el resultado de la avaluacion fiscal durante el primer semestre del afio 2013,
fueron consultados 100 informes de tasacion con finalidad comercial, para viviendas en la Region
Metropolitana de Santiago, la tasacion fiscal reflejo un avalio 58% inferior a los precios
estimados para éstas. Estas 100 viviendas fueron tasadas en UF 537.285, sin embargo la base
imponible de estas solo alcanz6 UF 225.223, con una diferencia de UF 312.062 (Gréfico 2).
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Grafico 2: Diferencia entre el movimiento del avalto fiscal y comercial. Fuente: Elaboracién propia.

Cabe sefalar que el avaluo fiscal es nominal, y los precios de oferta muchas veces se fijan en UF,
entonces los precios de oferta no estd afectos a las fluctuaciones de la moneda, mientras que el
impuesto si. Esto se traduce en que la variacion del avalto fiscal entre un semestre y otro no
busca, dentro del periodo de cinco afos, reconocer el incremento del precio inmobiliario, sino

que solo actualiza el monto nominal.

¢Qué implicancias en el desarrollo urbano tiene esto? Que se mantengan los procesos de
privatizacion del suelo urbano en las ciudades, rebajando la “funcion social” del suelo;

levantando las barreras para la especulacion; y la apropiacion privada de las plusvalias.

Notese que un bien inmueble no se deprecia por la fluctuacion del valor de la moneda, entonces
es razonable considerar que adquirir un inmueble es un ahorro a futuro. De esta manera quienes
participan en la adquisicion de suelo (considérese que es un sector limitado de la poblacion), por
la razén antes mencionada u otras, estiman que la adquisicidn de suelo es una inversion con bajo
riesgo de depreciacion. Esto ha resultado que el segmento de la poblacion que no puede
participar, se vea obligada a pagar precios més altos de arriendo o bien con la ayuda del Estado,
residir en zonas periféricas desprovistas de servicios urbanos de buena calidad. En este caso la

funcion privada del suelo se ve acrecentada por sobre la funcion social.
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La especulacion también se ve incentivada, como consecuencia que los incrementos en el precio
del suelo no se ven reflejados en la tasacion fiscal, por lo tanto, no estan afectos al impuesto
territorial. Si se considera que el propietario puede vender un predio cuando el precio de
referencia ha alcanzado un nivel conveniente para fijar el precio en su maximo de acuerdo a su
propio interés, entonces puede por un tiempo mantener el terreno ocioso o producir un beneficio
econdmico mediante actividad comercial de baja inversion, por ejemplo, por cobro de
estacionamientos. De esta manera el propietario obtuvo un beneficio econémico durante la
retencion del sitio y fijo el precio una vez que este alcanz6 un maximo conveniente para su
interés, asi el incremento en la plusvalia no estuvo afecto a impuesto y quedé en manos del

propietario.

2. Lineamientos para un Instrumento Alternativo

Si bien el problema esencial de la presente investigaciobn no es producir un instrumento
alternativo, sino que una metodologia de avaluacion que refleje los rentas producidas por la
valoracion del habitat, y que se trasforman en plusvalias, ésta podria ser parte de un instrumento

alternativo de redistribucion.

Por esto mismo antes de profundizar en tal metodologia, se mencionard a modo de sugerencia

algunos lineamientos para tal instrumento y su forma de operacion.

En el contexto de la captura de las plusvalias, un instrumento se puede comprender como el

resultado de la confluencia de tres niveles de accion.

a) En el primer lugar, el Estado mediante una ley de suelo y modificacion de la estructura
tributaria que redistribuya las plusvalias del suelo, desde el espacio de donde surgen hacia

los sectores de la ciudad que requieren de inversion publica en servicios urbanos.

b) En el segundo nivel se requiere un servicio avaluador central. Actualmente este lugar lo
ocupa el Servicio de Impuestos Internos, sin embargo vista la ineficiencia de la tasacion
fiscal para estimar la plusvalia, es necesaria una modificacion en la operatoria de éste.
Como en este nivel se establece la base imponible del impuesto y para esto, el Servicio de

Impuestos Internos tendra que establecer la plusvalia para todos los bienes raices por
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medio de la zonificacion y fichas prediales. Se sugiere que esta zonificacion surja de
variables que expliquen la plusvalia.
Como se ha mencionado la plusvalia estd relacionada con el hébitat y los precios de
referencia, por lo que podemos ver dos caminos para que el Sl defina la base imponible
del impuesto territorial: i) generar una tasacion comercial o, ii) establecer reglamentos a
las operaciones de crédito que las obliguen a los bancos a entregar la tasacion comercial a
este organismo. Esto habla de una asociacion del estado con las empresas privadas, con el
fin de crear canales de informacion y recomendaciones para determinar el avalto, sobre el
cual se calcula la base imponible® y la tasa de impuesto.

¢) El tercer nivel de accién radica en los profesionales™ que deberan calcular la plusvalia. En
este nivel es importante la habilidad del profesional de tasar un predio, mantenimiento de
una base de datos y la construccion frecuente de indicadores e indices.

Asi la responsabilidad en la construccion de la base técnica del instrumento, recae en los
profesionales, quienes deberan transparentar las plusvalias contenidas en el factor uf/m? de

terreno de cada inmueble analizado.

La operacién de un instrumento de redistribucion de las plusvalias, requiere de la coordinacion

los distintos niveles de accion mencionados.

No obstante la sugerencia anterior considera el supuesto que existe una Ley de Suelo y que el

segundo nivel busca traducir las plusvalias en la base imponible del impuesto.

® Véase Ley sobre Impuesto a la Renta (D.L.N°824 de 1974)
' compréndase como tasador individual o empresa encargada de la avaluacion.
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Imagen 5: Instrumento de captura de plusvalias. Fuente: Elaboracion propia.

3. La Avaluacion en el Habitat Residencial

En lo siguiente el estudio estard centrado en la determinacion de las plusvalias del habitat
residencial, para viviendas ya que como se establecio en el Capitulo I, Titulo 7.2, desde el punto
de vista empirico su factor de produccion es distinto al que presentan propiedades de tipo

comercial o productivo; en estas Gltimas su beneficio radica en la rentabilidad.

Por el contrario se ha considerado que en las viviendas (siempre desde la observacion empirica)
las plusvalias residenciales por lo general surgen por acciones que tienen como fin ultimo

alcanzar una habitabilidad de buena calidad.

Desde el punto de vista tedrico las “rentas urbanas secundarias” [diferenciales] de vivienda
(Jaramillo, 2003), son “secundarias” ya que son rentas de “consumo” de espacio territorial y no

de “produccion” de espacio construido.

Si se sigue a Jaramillo, se entendera que las rentas por consumo de espacio construido son
beneficios derivados de la calidad habitacional que un individuo puede gozar en un espacio
urbano, si asi no fuese, los individuos se dispersarian en espacio tanto urbano como rural,

indiferente si es un espacio construido o natural.

De esta manera que el sector en el cual se ubica una vivienda asegure una buena calidad

habitacional, tendrd una mayor demandara de localizacion, considerando que las personas
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buscaran siempre el bienestar. Como el suelo urbano es heterogéneo y escaso, surgird una

determinada plusvalia la cual esta en relacién a una renta.

Evaluar la calidad habitacional tiene la complejidad que es multifactorial, siendo el resultado de
procesos econdémicos y politicos, sociales y fisico ambientales. Asi en el siguiente proceso
metodolodgico, el objetivo sera reducir las plusvalias del territorio, a un conjunto de variables del

habitat residencial que expliquen un nivel de calidad habitacional.
La calidad habitacional medida en base a la habitabilidad se puede entender como:

la percepcion y valoracion que diversos observadores y participantes le asignan al
total y a los componentes de un conjunto habitacional, en cuanto a sus diversas
propiedades o atributos en sus interacciones mutuas y con el contexto en el cual se
inserta; estableciendo orden fisiol6gico, psico-social, cultural, econémico y
politico (INVI-MINVU, 2004).

Las variables que miden la habitabilidad, de un inmueble, barrio o ciudad, estan contenidas
dentro de 6 areas tematicas (Toro, Jiron, & Goldsack, 2003), estas permitiran la correlacion entre
estas areas y la avaluacion comercial. Es importante sefialar que a su vez estos factores responden

a distintas escalas: micro escala, meso escala y macro escala:

- Habitabilidad espacial

- Habitabilidad psico-Social
- Habitabilidad térmica

- Habitabilidad acustica

- Habitabilidad luminica

- Seguridad y mantencion

El método relacionara las variables del habitat residencial relativas a la calidad habitacional como
explicativas del factor uf/m2 de suelo. No es objetivo del presente método establecer
procedimientos para tasar o determinar el precio mas probable de transaccion de forma
adecuada, por lo que esto se dejara a la habilidad y rigurosidad que posea el tasador en base a su
formacion. Sin embargo como se explico en el Capitulo Il Titulo 1, resulta de lo méas relevante

gue se determine con la mayor rigurosidad el factor uf/mz2 de terreno.
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3.1. La Plusvalia que se Debiera Capturar

Considerando la clasificacion de las rentas de Camagni (2005), y en miras de un instrumento
redistributivo, podemos establecer que la plusvalia que debiera capturarse es la relacion entre la
renta diferencial y la renta absoluta de escasez.

A la luz de la economia urbana, la renta diferencial contiene los beneficios diferenciales de una
zona urbana en particular, mientras que la renta absoluta de escasez, el beneficio de habitar el

suelo del area urbana.

RD + RA

RA

Grafico 3: Renta diferencial y renta absoluta de escasez. Fuente:

Elaboracion propia basado en Camagni (2005)

De acuerdo a lo que se ha argumentado, hay una plusvalia generada por la valoracién que un
grupo de individuos realiza sobre un predio (a partir de los beneficios que el desarrollo urbano ha

producido) y por la competencia en el mercado.

De esta manera el método de avaluacion propuesto y que transparentara las plusvalias, esta

basado en los siguientes supuestos teoricos:

a) Las rentas derivadas del habitat residencial son producto de las actividades y la demanda
de localizaciones de la sociedad y, por lo tanto, escapan a la accion individual del
propietario.
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b) Las rentas dependientes del habitat residencial, en los sitios destinados a viviendas son
rentas urbanas secundarias y diferenciales. Ya que son rentas de consumo, relativas al
bienestar habitacional, el que depende de la calidad habitacional.

c) Laplusvalia a capturar sera la “relacion” entre la capitalizacion de la renta, producto de la
calidad habitacional de un sitio, y el beneficio absoluto de la “escasez de ciudad” (renta
urbana de escasez).

d) Las rentas urbanas secundarias y diferenciales de vivienda, surgen de variables distintas a
las que se encuentran en las rentas secundarias y diferenciales de comercio, de industria; y

en rentas urbanas primarias.

Con los supuestos tedricos antes sefialados se puede esgrimir la siguiente hipétesis operativa: La
plusvalia del suelo urbano entendida como la integracién de precios pasados y futuros, depende
de la limitacion del territorio de proveer de lugares de residencia y con una determinada calidad

habitacional.

3.2. Generalidades del Modelo Matematico

La metodologia se basa en el Modelo de Precios Heddnicos, modelo utilizado en muchos estudios
en nuestro pais, que intentan analizar los valores implicitos en el precio de los bienes inmuebles.
Sin embargo se aclara que el objetivo del presente método, se distancia respecto a los estudios de
Figueroa & Lever, (1992, 1992 b, 1992 c), Lever (1993), Quiroga (2005), Agostini & Palmucci
(2008), Desormeaux (2012), solo por nombrar algunos. Aqui no se busca determinar los valores
de la vivienda implicitos en su precio (en estos trabajos normalmente se definen como variables,
la cantidad de dormitorios, costo de construccion, superficie de la construccion), sino que a partir

de los valores implicitos en el habitat residencial, definir una medida para la plusvalia.

Otra diferencia importante entre los estudios realizados y el presente trabajo, es que las variables
a considerar en este modelo, no son resultado de una basqueda y seleccion bibliografica, como
normalmente sucede en este tipo de estudios, sino que esta metodologia plantea la necesidad de
volver a definir las variables que estan presentes en el habitat residencial y que impulsan
plusvalias. Para esto la fuente de informacion utilizada, son informes de tasacion reales de

viviendas. Se ha considerado a los informes de tasacion como la fuente de datos que mejor refleja
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las variables presentes en habitat residencial para nuestra realidad, dado que han sido redactados

para justificar el precio mas probable de transaccion para estas viviendas.

Lo més importante es que estos informes no son completamente neutrales respecto a las variables
presentes en el habitat residencial que envuelven a la propiedad, ya que “interpretan” las mas
importantes y normalmente se enfatizan en aquellos valores del habitat residencial que el tasador

observa o le fueron transmitidos durante la visita al inmueble.

Por esto el modelo requiere relacionar las variables del habitat residencial, con un valor
pecuniario de suelo asignado por un tasador. Para esto se utilizara un modelo de regresion lineal
maltiple'!, por el método de Minimos Cuadrados Ordinarios (MCO), el cual dara como resultado
una ecuacion hedonica, donde el “factor uf/m?” sera “dependiente” de las variables del héabitat
residencial, las cuales corresponden a los valores que la sociedad ha puesto sobre el predio en

cuestion.

El indice de la Plusvalia, que se buscard a posterior, sera la relacion del “factor uf/m?
dependiente” con los factores uf/m? marginales de la ciudad. Para esto se echard mano a otro
indicador, el que denominaremos “factor uf/m2 urbano base”, este correspondera al valor
promedio de los factores uf/m? mas bajos estimados en la unidad territorial en estudio. Asi el
contraste entre el factor “uf/m2 dependiente” y el “factor uf/m2 urbano base” transparentara el

“indice de plusvalia” (IP).

3.3. La Metodologia

El método define una serie de acciones que deben ser practicadas por uno o0 un conjunto de

profesionales. Estas se dividen en tres etapas principales:
a) Extraer variables del HR y determinar su valor
b) Determinar el factor uf/m? dependiente

¢) Determinar el indice de Plusvalia

' Método matematico que modela la relacién entre una variable dependiente y las variables que mas influyen en ella. En la tasacion
se denomina Modelo de Precios Hedonicos.
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I) Extraer variables del
HR y determinar su valor

I) Determinar el factor | l1l) Determinar el indice
uf/m2 dependiente > de Plusvalia

[

Imagen 6: Metodologia de avaluacion de plusvalia. Fuente: Elaboracion propia

El método seguird el siguiente proceso:

I) Primera etapa:

a)

b)

Seran extraidas todas las variables explicativas del factor uf/m? de terreno, a partir de
informes de tasacion que contengan argumentos sociales, espaciales, econémicos y
normativos suficientes, para establecer una relacion entre todas estas variables.

Serén segregadas las variables que expliquen el factor uf/m2 del terreno, de las que
explican el factor uf/m2 de las edificaciones.

Con las variables que explican el factor uf/m? del terreno, se establecerda la
importancia tedrica en que debieran producir en el factor del terreno.

A las variables explicativas del factor uf/m? de terreno, se les asignara un valor (“1” o
“0” por ejemplo), segun exista 0 no, en cada caso de la realidad, la caracteristica que
intentan explicar.

Se construird una matriz entre estas variables y la muestra de casos recogida.

I) Segunda etapa:

f)

9)

h)

Las variables seran reducidas mediante una regresion lineal multiple, el cual arrojara
la variable uf/m? dependiente del habitat residencial.
Sera verificada la consistencia teorica de los resultados estadisticos, y la probabilidad
de cada variable, testeando asi la validez del modelo.
Se realizaran las siguientes pruebas estadisticas: de multicolinealidad (Prueba T), de
autocorrelacion de primer orden (Prueba D-W) y se revisard la significancia del

modelo (Prueba F)
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I11) Tercera etapa:

i) Sera determinado el factor uf/m? base de la ciudad, el cual se contrastara con factor
uf/m? dependiente del modelo. De esta forma se reflejaré el indice de plusvalia (IP).

3.3.1. La Extraccion de Variables Explicativas del Habitat Residencial

Previo a comenzar la primera etapa del método es necesario contar con muestra de casos reales,
estos seran informes de tasacién que ademas entregaran el factor uf/m? del predio, este es el valor
pecuniario unitario que el tasador determind, en andlisis convencional y por medio de los

diversos métodos existentes.

Contar con un indice lo mas fiel a los valores sociales sobre el predio (los que son producto del
desarrollo del habitat residencial) y aislado de los valores que aporta la construccion, resulta de lo
mas importante, ya que siguiendo la hipdtesis establecida, dentro de este valor se encuentra

encapsulada la plusvalia relativa al predio.

Por esto y sin animo de influir en el andlisis que el tasador considere para lograr esto, se
recomienda que el factor uf/m® del predio, sea resultado de la diferencia entre el costo de
construccion de las edificaciones existentes (0 una aproximacion a éste) y el “valor de tasacion”
del inmueble (en el caso que se esté tasando una propiedad compuesta por terreno y
construccidn). ¢Por qué? Porque asi es posible aislar la influencia de la construccion sobre la
propiedad a través de “valores estandarizados”, por esto se sugiere ademas mantener una base de
informacién con costos estandarizados y actualizados. Si se considerase necesario se podrian
adicionar al costo de construccion otros valores como los de elementos intangibles, como la
calidad del disefio o costos de transporte asociados a su proceso de construccion, aunque se
advierte que esto podria llevar a inducir a imprecisiones, por la dificultad de estimar el precio

implicito de estos “valores” y costos intangibles.

Uf/m? Predio = Valor De Tasacion — Costo De Construccion

Terreno
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a) Extraccion de las variables

Comenzando con lo que sera la metodologia, se iniciard con determinar cuales son las variables
del hé&bitat residencial a las que el conjunto de tasadores asocian el precio del inmueble.
Posteriormente se mantendran solo aquellas referidas a las cualidades del terreno y localizacion

en una escala inmediata, meso escala y macro escala.

Se extraeran las variables desde un conjunto de informes de tasacion tipo, manteniendo lo mas
fiel posible los pardmetros de la forma en que en ellos se establecen, de manera de no alterar la

variable.

Esto es importante porque interesa el factor uf/mz2 del terreno y los fundamentos o valores que el
tasador en su momento consideré como importantes para la propiedad. También resulta necesario

mantener los parametros con un bajo grado de interpretacion, para la trazabilidad del resultado.

El método se ha concebido para que se integre al proceso normal de avalio comercial de un
inmueble, ya que de esta manera es posible lograr una horizontalidad entre el método y el

proceso, Y se facilite la revision de los resultados, consultando la tasacion original.

CARACTERISTICAS DEL SECTOR

SECTOR Calidad Ambiental: Buena Velocidad de cambio: Media Grado de consolidacion: Alto
POBLACION Nivel socioeconémico: Medio-Alto Densidad de poblacidn: Media Tendencia: Estable
EDIFICACION Calidad: Buena Conservacién general: Baja
Densidad: Baja Altura: 2 pisos Edad Media: 40 afios
Agrupamiento predominante: Individual Pareada Tipo de disefo: Repetitivo
EQUIPAMIENTO Escala: Menor Grado de desamollo: Consolidado
Tipo de servicio educacional: Media a 550,00 mts Tipo de centro comercial: Vecinal a 700,00 mts
Areas verdes y de esparcimiento:  Otros a 180,00 mts Calidad de movilizacién: Regular a 220,00 mts

Observaciones: SECTOR RESIDENCIAL CON BUENA CALIDAD DE ESPACIOS PUBLICOS, POSEE AREAS VERDES Y COMERCIO. MOVILIZACION COLECTIVA REGULAR.
AREA VERDE CERCANA CORREPSONDE A CLUB DE GOLF .-

Imagen 7: Parametros del tipo preestablecidos en un informe de tasacion. Banco de Chile. Fuente: Valuaciones S.A.
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INFORME DE TASACION SOLICITUD
FECHA

N° INFORME 2
UF 24.053,74

Fecha Visita

CLIENTE

RUT CLIENTE
FINALIDAD
ROPIETARIO

RUT PROPIETARIO
DIRECCION PROPIEDAD
ROL DEAVALUO
COMUNA — CIUDAD

TASADOR VALUACIONES DE CHILES.A. P RUT ¢ 96.948.100-6
Resumen

MERCADO OBJETVO ACOGIDO A OCUPANTE
ANTIGUEDAD DFL N° 2 DESTINO Sli
VIDA UTIL REMANENTE COPROPIEDAD TIPO DE BIEN
AVALUO FISCAL EXPROPIACION USO ACTUAL
ADOBE SELLO DE GASES ESTADO

Plano de ubicacion Foto Principal

Valoracion (Resumen)

Sup (m?) $/m?2 UF/m?2 Total ($) Total (UF)
TERRENO 200 84.188 3,50 16.837.618 700,00
Clase Pren; S.
Vivienda C- NO { Con RIF 75 432.967 18,00 32.472.549 1.350,00
TOTAL EDIFICACION 75 32.472.549 1.350,00
OBRAS COMPLEMENTARIAS 0 0 0,00
VALORTASACION 49.310.167 UF 2.050,00
VALOR AJUSTADO 75% 36.982.625 UF 1.537,50
VALOR SEGURO 32.472.549 UF 1.350,00

[ PERIODO DE REVISION RECOMENDADO 12 MESES |

Advertencias y Condicionantes

Layvalidez del te.inf d dicionadaala obt i ign.de_| igui d X

A vaLuaciones Ja

TASACIONES Y CONSULTORIAS

TASADOR: [ ]
SUPERVISOR: | 1

Imagen 8: Informe de tasacion comercial de la empresa Valuaciones S.A. pag. 1. Fuente: Valuaciones S.A.
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b) Segregacion de variables

No todas las variables de un informe de tasacion comercial son explicativas de las plusvalias en
el hébitat residencial, por eso se mantendrén solo aquellas que reflejen las cualidades del predio

en el territorio.

Por ejemplo, las mejoras realizadas a la vivienda; ya que si bien podria traducirse en un
incremento en su precio, no es producido por la sociedad, sino que por una accién particular. Este
principio es fundamental en el presente modelo, y asi como se desprende de la teoria econémica
que desarrollan autores como Marx, se puede establecer que: la plusvalia es este valor del cual se
apropia el duefio de un predio y que surge por encima de la inversion realizada por él, y es
producida por el trabajo de la sociedad en su conjunto para construir habitat. De esta manera
durante el proceso de construccion de la matriz, se contara solo con variables que efectivamente
expliquen las plusvalias. Por ejemplo: proximidad a equipamientos de escala metropolitana, a

parques urbanos, entre otros.
c) Definicidn de la importancia tedrica

Las variables con las que se realizara el estudio tendran que evaluarse respecto a la probabilidad
que la variable no explique el factor uf/m?del predio, como también por el sentido del coeficiente

de regresion de cada variable.

Es por esto que se debe construir una especie de hipotesis respecto a cada variable, en el sentido

que si la presencia o ausencia de cada variable produce una plusvalia o una minusvalia.

Por ejemplo, una linea arborea frente a la fachada es un elemento deseable y producird una
plusvalia, tanto por su beneficio en el aspecto climatico hacia la vivienda, como por aspectos
culturales, como su belleza paisajistica; a su vez el deterioro del espacio publico no es deseable,
por lo que la presencia de esta caracteristica es culturalmente negativa y en teoria debiera afectar

negativamente el precio de un inmueble.
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N° Variable Explicacion e Hipdtesis Referencia

La presencia de esta variable producird una minusvalia B<0

1 | Nombre de la variable
Para esta variable, [ sera negativa.

Tabla 1: Explicacion de la importancia teérica y valor de la variable. Fuente Elaboracion propia.

d) Determinacion del valor de la variable

Una vez cumplido con este proceso, se deberd tomar una muestra de tasaciones reales, y de cada
una de ellas extraer el factor uf/m? del predio y posteriormente asignar un valor de cada variable

del habitat residencial.

Ahora bien, como las variables del habitat residencial, relativas a la calidad habitacional, son en
su mayoria cualitativas, no expresan valores en una escala definida como si, los ingresos, precios,
costos, antigliedad, etc. (Gujarati, 1997, pag. 277), se mediran como variables dicotomicas. Esto
significa que cada variable sera valorada de acuerdo a la presencia o ausencia de la caracteristica
que ellas explican, asi solo tendran dos posibles resultados: SI = A'y No = B. En la demostracion
que se seguird mas adelante, se utilizaran valores de “1” y “0” (sin embargo se puede utilizar

cualquier valor). Por ejemplo:

Compatibilidad de uso con el sector: SI=1

También existen variables que tienen mas de dos posibilidades y en tal caso no pueden cumplir
con la relacion de ausencia y presencia de una determinada caracteristica en el territorio; éstas
son variables que expresan una gradualidad. En estos casos se debera descomponer la variable en
n-1 cantidad de variables dicotdmicas, segun posibilidades que tenga la variable original. Una de

estas posibilidades explicara una posibilidad comun para cada una de ellas.

Por ejemplo cuando se intenta preguntar respecto a las estaciones de Metro, aca no es suficiente
saber si tiene 0 no tiene acceso a tales redes, sino que se requiere establecer la distancia se
encuentra una propiedad de dicha Estacion. De acuerdo a los informes de tasacion, se puede

desprender que esta variable tiene 3 posibilidades significativas:
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Yo: que el predio se encuentre a mas de 1000 m de una estacion de Metro.
Y1: que el predio se encuentre entre 250 m y 1000 m de distancia de una estacion de Metro.

Y>: que el predio se encuentre a menos de 250 m de distancia de una estacion de Metro.

Entonces:
Y,: El predio esta ubicado entre 250 a 1000 m de una estacion de Metro: SI=1
OTRO=0
Y,: El predio est& ubicado a menos de 250 m de una Estacién de Metro: Si=1
NO =0

Asi la opcion “0” explica que no hay acceso a una Estacion de Metro 0 se encuentra a mas de 1000 m.

Variable A=1
Variable B=0

Donde “17, significa que esta variable estd presente y “0” significa su ausencia

Para evitar sesgos en la valoracion de las variables, este proceso se puede realizar en conjunto

con un grupo de profesionales.
e) Construccién de la matriz Variable x Casos

La matriz serd dependiente de la cantidad de variables y muestras con que se cuente; se
recomienda que la muestra sea amplia (entre 100 a 200 casos), ya que sera mas precisa la
estimacion y se tendrd una distribucion mas homogénea de los errores. Cabe sefialar que

utilizando mas de 200 casos, se complejizan las pruebas estadisticas de autocorrelacion.
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Se recomienda construir una matriz con la siguiente forma:

Valores Tasacion N°1 Valores Tasacion N°2 Valores Tasacion N°3

Variable A

Variable B

Variable C

Tabla 2: Matriz de la variable x Casos. Fuente: Elaboracion propia.

También es recomendable que una vez finalizada cada tasacién, se lleven los valores de cada
variable, a la matriz, y una vez obtenida una muestra suficiente o durante un periodo determinado
(puede ser cada 3 0 6 meses), se realice la regresion que entregaré el indice uf/m2 dependiente el
habitat residencial.

3.3.2. Determinar el Factor uf/m2 Dependiente

Tras haber extraido los factores uf/m® de cada predio y habiéndose construida la matriz, se
comenzard a determinar el “factor uf/m? dependiente” de las variables del habitat residencial y

posteriormente el “indice de plusvalia (IP)”

Es necesario sefialar que el método tendrd una limitacion, ésta responde al desfase que existira
entre la determinacion del indice de la plusvalia y el periodo de aplicacion de dicho indice en las
tasaciones futuras. Esto se traducira en un error al que se le asignara una importancia marginal,

mientras la diferencia entre periodos no supere mas 6 meses.
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Periodo Ty —> Periodo Ty —> Periodo T,
Determinacion del IP : Aplicacion del IP “Ty”
“To” a la tasacion
Construccion del IP Aplicacion del IP
“T,” —> “T,” a la tasacién

Construccion del IP EN
HT7H

Imagen 9: Cuadro flujo entre la construccion del modelo de regresion y la aplicacion en los periodos siguientes.

f) Regresion lineal multiple

Construida la matriz, es ya posible determinar el factor de terreno dependiente, mediante el
procedimiento matematico conocido como regresion lineal multiple y por el método denominado

minimos cuadrados ordinarios (MCO)*?.

Si se recuerda la hipotesis con la cual opera el método (Capitulo 11, Titulo 3.1) “La plusvalia del
suelo urbano entendida como la integracion de precios pasados y futuros, depende de la
limitacidn del territorio de proveer de lugares de residencia y con una determinada calidad
habitacional ”; la relacion de dependencia entre la plusvalia y la calidad habitacional se puede

expresar a través de la siguiente funcion:
P (V1, V2, V... 17)

Cada una de las variables expresan un cualidad del territorio y la combinacion de éstas se traduce
en una cierta calidad habitacional. Esta combinatoria tiene un precio en el mercado habitacional,

y una plusvalia, ya que el suelo urbano (siempre escaso) es el factor donde puede producirse.
Asi la expresion matematica de esta combinacion es la siguiente ecuacion hedonica:

Yi = Bo+ PiXii + PaXoi + B3 Xai t... PaXni + €

12\er (Gujarati, 1997)
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Donde:
Yi: es el factor uf/m? dependiente.
Bn Xni: son las variables explicativas de la plusvalia en el habitat residencial

Po: es el parametro que agrupa todas aquellas variables que no fueron consideradas por los

tasadores.
g) Revision de la consistencia tedrica

Se veré que no todas las variables referidas al terreno y ubicacion que contienen los informes de
tasacion son explicativas de las plusvalias, y en esta etapa, tiene que ver con la significancia de

los parametros que arrojan las variables explicativas.

Para llegar a la ecuacion que mejor representa la relacion general entre las variables explicativas
de las plusvalias del habitat residencial con el factor uf/m? dependiente; sera necesario construir
variados modelos de regresion en base a supuestos tedricos y realizar las pruebas de hipdtesis

mediante la constatacion de:

- Coeficiente de determinacién ajustado

- Significancia de los parametros

- La Multicolinealidad (Prueba T)

- Autocorrelacién de primer orden (Prueba D-W)

- Significancia del modelo (Prueba F)

h) Pruebas de hipdtesis

Coeficiente de determinacion ajustado: es una medida que indica “cuan bien se ajusta la linea de
regresion muestral a los datos” (Gujarati, 1997) o cual es el nivel de dependencia que tiene la
variacion de Y (variable independiente) respecto a X. Que el coeficiente de determinacion sea
alto quiere decir que la variable dependiente, tiene un alto grado de relacion con las variables

explicativas (del habitat residencial).
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Significancia de los parametros: en el modelo de regresion lineal se deberan eliminar todas las
variables que no expliquen la plusvalia y dejar solo aquellas que sean significativas. Claro esta
que el modelo es una aproximacion y no existe una prediccion exacta de la variable dependiente
“Y;”, por parte de aquellas explicativas, de esta manera siempre existira la probabilidad de
rechazar la relacion de dependencia entre la variable explicativa y la dependiente, o dicho de otra
forma, rechazar una hipoétesis nula. En conclusion, lo que en este proceso se busca es mantener en
el modelo todas aquellas variables que tienen una baja probabilidad de cometer el error de

rechazar una hipoétesis nula siendo ésta cierta.

La multicolinealidad (en el caso de un modelo con multiples variables) o colinealidad (cuando se
trata de dos variables): quiere decir que entre las variables explicativas hay una relacion lineal, es
decir que ambas contienen la misma caracteristica en el modelo. Gujarati (1997) explica este
problema utilizando el siguiente ejemplo: supdngase Y, X,, X3, donde Y representa el consumo,
X el ingreso y X3 la riqueza; el modelo dice que el consumo depende del ingreso v la riqueza, si
no existiese colinealidad ambas variables explicaran el consumo de forma independiente, en el
caso contrario, si existiese colinealidad, existe una relacion lineal entre el ingreso y la riqueza,
por lo tanto habria solo una variable independiente y no dos. El autor afiade que la
multicolinealidad es un fendmeno tedrico y que en la préctica es casi imposible que exista la
absoluta independencia entre variables. La prueba para detectar la multicolinealidad se hara a

partir de regresiones lineales simples entre dos variables independientes.

La autocorrelacion: significa que en el modelo existen observaciones (0 casos) que se perturban
entre si, sus valores presentan una relacion de influencia uno sobre el otro. Si no se descarta la
autocorrelacion, por ejemplo en el presente estudio, posiblemente los indices de precios unitarios
entre los distintos casos, se estan explicando entre si. Para verificar la presencia de

autocorrelacion en el modelo se utilizara la prueba estadistica d de Durbin-Watson.
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3.3.3. Determinacion del indice de la Plusvalia
i) Indice de Plusvalia

La parte final del método consiste en determinar el indice de Plusvalia (IP), éste se determinara
como la razén entre el “factor uf/m2 dependiente” del modelo y el “factor uf/m2 urbano base” de

detectado en la ciudad durante un periodo de tiempo.

Es posible que se aprecien similitudes tedricas entre el factor uf/m2 urbano base con la renta
urbana absoluta, renta absoluta de aglomeracion o renta absoluta de escases (Camagni, 2005),
pero en la realidad, esta supuesta similitud comienza a distanciarse, ya que no es posible sostener
que hay certeza respecto al valor pecuniario de la renta absoluta en una forma pura, siempre
existiran rentas diferenciales y asi mismo en los precios e factores uf/m2 marginales existirad un

nivel de plusvalia.

Sin perjuicio de lo anterior se podra argumentar en los indices los mas bajos, es donde la

plusvalia se acerca en mayor medida a “cero”.

El indice de la plusvalia, dependiente de las variables del habitat residencial y reducidas de los
informes de tasacién tipo (Iméagenes 4 y 5), presenta una magnitud en razén al factor uf/m?
urbano base. Esto quiere decir que el indice de la plusvalia dependera tanto de los valores que la
sociedad deposita sobre ciertas variables del habitat residencial, y su magnitud es una relacion

respecto a los precios mas bajos del territorio.

IP (indice de Plusvalia) = uf/m2 dependiente
uf/m? urbano base

Donde:
IP es el indice de la plusvalia.
Uf/m? dependiente. Lo es respecto a las variables del habitat residencial (tabla 1).

Uf/m® urbano base. Corresponde a los factores uf/m® de la tasacién del suelo, mas bajos

observados.
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4. Demostracién de la Metodologia

La demostracion comenzara en la primera etapa (Capitulo Ill, Titulo 3.3.1) luego de haber

definido en 100 informes sus correspondientes factores uf/m?.

Posteriormente de los informes de tasacion (de 6 Bancos), seran extraidas las variables que
explican el habitat residencial, considerando el entorno inmediato, meso entorno y macro entorno
de los predios, para que luego mediante un modelo de regresion lineal multiple, sea determinado

el factor uf/m? dependiente que servira para transparentar la plusvalia.

Entonces por medio de una muestra de 100 informes de tasacion realizados durante el primer
semestre del afio 2013 por la oficina Valuaciones S.A. se determinara el indice de la Plusvalia

(IP) durante ese periodo.

4.1. Variables del Habitat Residencial como Explicacion de los VValores de
la Sociedad

Se abordara la primera etapa del método, correspondiente a las acciones enumeradas con las
letras a, b y c, en el listado precedente (Capitulo I, Titulo 3.3.1).

Se extrajeron 63 variables de informes de tasacion tipo, de 6 bancos con cobertura nacional; de

éstas solo 39, eran relativas al componente suelo para una vivienda.

Como se observarad en el Tabla N°3, cada una guarda una relacion particular con 6 tipos de
habitabilidades. Asi es que por medio de una evaluacion profesional, estas habitabilidades pueden

reflejar un determinado nivel calidad habitacional.
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VARIABLES CUALITATIVAS RECOGIDAS DE INFORMES DE TASACION

TIPOS DE HABITABILIDAD

Habitabilidad

Espacial

Habitabilidad
Psico-Social

Habitabilidad

Térmica
Habitabilidad

Acustica
Habitabilidad

Luminica
Seguridad y
Mantencién

1 Riesgo de expropiacion

2 Factibilidad de estacionamientos interiores

3 Topografia irregular

4 Forma irregular

5 Proporcion frente y fondo del terreno (Superior a 1:2)

6 Factibilidad de ampliar la edificacion en el terreno

7 Tipo de cierros del predio (Albafiileria o superiores)

8 Usos alternativos de la edificacion

9 Compatibilidad de uso con el sector

10 Préximo a equipamiento comercial escala barrial (100 m méx.)

11 Préximo a equipamiento comercial escala comunal (1000 m max.)
12 Préximo a equipamiento comercial escala metropolitana (1000 m méx.)
13 Préximo a servicios urbanos publicos y privados (1000 m max.)

14 Préximo a plazas escala barrio (100 m méx.)

15 Préximo a parques urbanos o zonas de atractivo natural (1000 m méx.)
16 Préximo vias troncales (500 m méax.)

17 Préximo a paraderos de microbuses (250 m méx.)

18 Acceso a estaciones de Metro

19 Compatibilidad del flujo vehicular

20 Buena calidad del equipamiento comercial

21 Tipo de urbanizacion

22 Percepcion de riesgo social

23 Avreas verdes formadas frente a la fachada

24 Buena calidad de las plazas y parques préximos

25 Deterioro del Espacio publico

26 Sector consolidado

27 Segmento socioeconémico predominante

28 Riesgos naturales latentes

29 Industria molesta

30 Antigiedad del sector

31 Pertenece a un loteo o sector donde predomina la tipologia exclusiva
32 Pertenece al centro de la comuna

33 Restriccion al uso actual (por normativa)

34 Alta densidad del sector

35 Fluida accesibilidad peatonal a la vivienda

36 Fluida accesibilidad vehicular (trabajo — casa)

37 Tiene mercado objetivo

38 Escenarios de revalorizacién positiva importante

39 Pertenece a copropiedad -

Tabla 3: Variables presentes en informes de tasacion y su relacién con los tipos de
habitabilidad. Fuente: Elaboracion propia.
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A continuacion las variables seran explicadas de acuerdo a su importancia dentro del factor

uf/m?, donde B seré el criterio de referencia estadistico que determinara el comportamiento de

cada variable, en base a los supuestos utilizados.

N° Variable

Explicacion

Ref.

Existe riesgo de

expropiacion

Significa una minusvalia por gravarse sobre el sitio, una expropiacién que
Ilevard al propietario perder dominio sobre el suelo.

Este gravamen transparenta la funcion social del suelo, aunque bajo la
legislacion chilena, esta funcion se encuentra muy disminuida respecto a la
privada, entre otras cosas porque la expropiacion podra llevar al propietario a

percibir una compensacion.

Solo en casos en que la expropiacién afecte la fertilidad o utilidad del predio,
limitando su uso mas productivo a través de la afectacion a la forma o la

superficie predial resultante, se hara efectiva esta minusvalia.

Para esta variable, [} sera negativa.

B<0

2 Hay factibilidad
de producir
estacionamientos
al interior del

predio

Significa una plusvalia porque el sitio presenta una forma y un tamafio tal que
permite el ingreso de un vehiculo. No obstante esta plusvalia solo es
significativa en los suelos centrales, donde la escasez de estacionamientos es

importante, no asi en las &reas periféricas.

Para quien habita una vivienda, el tener posibilidades de estacionar su vehiculo
dentro del dominio de su propiedad puede evitar eventuales efectos negativos

al patrimonio, ya sea siniestralidad vial o por violencia social.

También facilita la accesibilidad vehicular en zonas saturadas. Los tasadores
estiman que mientras los propietarios del lote puedan estacionar en su interior,

tendran razones para cobrar una plusvalia.

Para esta variable, [} sera positiva.

p>0

80




Precio del suelo y metodologias de avaluacién

Guillermo Carpio Diaz

La topografia del | Significa una minusvalia, por fertilidad del suelo. Un relieve mas accidentado B<0
predio es requerira de una mayor inversién en tecnologia y un disefio especial. Los
irregular tasadores estiman que una topografia regular incrementara su plusvalia,
mientras que una irregular justificara una minusvalia.
Para esta variable, [ sera negativa.
La forma del En este caso también la minusvalia se relaciona con la fertilidad del terreno, B<0
predio es pero atiende a la forma en planta del sitio.
irregular . . - .
Una forma regular permite una mayor libertad en el disefio y menores espacios
residuales que limitaran su aprovechamiento.
Los tasadores consideran en sus estimaciones por el método de comparacién de
mercado, que el precio promedio se esta en funcion de terrenos regulares, por
el contrario un terreno con forma irregular, tendra una minusvalia respecto al
precio de referencia.
Para esta variable, [} sera negativa.
La proporcién Al igual la variable anterior, la diferencia de fertilidades del suelo conlleva a <0

frente y fondo
del predio es

superior a 1:2

una minusvalia, cuando un sitio presente una proporcion frente fondo superior
al2.

La proporcion afecta el disefio de la edificacion. Los tasadores establecen que
un sitio cuyo frente sea mayor que en un 50% de la dimension de su fondo,
requerird un disefio especial para evitar una excesiva exposicion al espacio
publico de las actividades interiores; asi mismo un fondo que supere en un
200% la dimension de su frente, igualmente requerira un disefio especial para
aprovecharlo sin perder el funcionamiento éptimo de los recintos, también para

que cuenten con una satisfactoria iluminacion y ventilacion natural.

Para esta variable, 3 sera negativa.
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Hay factibilidad
de ampliar la
edificacién en el

predio

Esta variable explica una minusvalia por un principio de eficiencia y economia

de escala, estableciendo una relacion entre el sitio y el espacio edificado.

Un sitio que refleja una mayor disponibilidad de espacio no construido, puede
ser considerado espacio ocioso y podria mantener esta calidad durante un

periodo indefinido.

Como el tamafio predial estd definido de antemano por un loteador, el terreno
ocioso explica que la demanda de suelo urbano durante ese periodo fue baja. Si
el terreno, al paso de varios afios, mantiene esta condicidn de ineficiencia, se
explica ademas que las familias no han tenido necesidad de ampliar sus
viviendas, por lo tanto un demandante pagaria menos por la porcién de terreno
ocioso respecto al utilizado para la portar la vivienda. Finalmente resultara que
dos terrenos bajo las mismas condiciones de fertilidad, el de menor tamafio
alcanzara un mayor precio unitario que el de mayor tamafio. Los tasadores

normalmente atribuyen esto a un principio de economia de escala.

No obstante se ha observado empiricamente, que predios de grandes
dimensiones alcanzan mayores precios que los de menor tamafio bajo las
mismas condiciones de fertilidad, esto ocurre cuando tras esa demanda se
esconde la intencion de un desarrollador inmobiliario de producir viviendas en
densificacion, sin embargo aqui surge una Renta Diferencial del Tipo 2,

condicion que no explica esta variable.

Para esta variable, [ sera negativa.

p<0

Los cierros del
predio son de
albaniileria o

superiores

Se explica que existe una diferencia de fertilidades como resultado de una
inversion sobre el sitio. Si bien aqui el sobreprecio esta relacionado con un
costo que pudo ser realizado por el propietario, también la urbanizacién

definira el tipo de cierros.

Los cierros en una tasacion constituyen una obra complementaria. El tipo de
cierro puede producir buenas calidades en el paisaje de un conjunto, o bien
mejorar la calidad visual de un jardin o patio. Esto implica que un
mejoramiento de la calidad visual a partir de los cierros de una edificacion

puede justificar el cobro de un sobreprecio por parte del propietario.

Para esta variable, [} sera positiva.

p>0
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En el predio se
puede producir
usos alternativos

a vivienda

Cuando emergen rentas de comercio, en el mismo lugar donde una vivienda se

encuentra emplazada, se dice que la vivienda posee usos alternativos.

Las rentas de comercio surgidas en un sector residencial, tienden a traducirse
en un cambio de uso, ya que normalmente producen mayores ingresos durante
su vida util. Esto posibilita que una familia compatibilice el uso comercio con
el de vivienda o bien cambie su domicilio, destinando el 100% de la propiedad
para su explotacion comercial. Cuando emergen rentas de comercio, el

propietario cobra un sobreprecio traducible plusvalia.

Cuando la normativa y la tendencia favorecen el cambio de uso, a uno mas

productivo, [3 sera positiva.

p>0

Existe
compatibilidad
entre el uso
actual del predio

y el sector

Esta variable explica si existen o no economias de escala que posibiliten una

aglomeracion con satisfactorios niveles de habitabilidad.

Que exista compatibilidad entre el uso de la vivienda respecto a su entorno
inmediato y mediato, significa que el sector provee servicios complementarios
a través de la disposicién de areas de ocio, equipamiento comercial, paraderos
y otras viviendas. Cuando existe compatibilidad, las familias pueden sentir
satisfechas algunas necesidades respecto al equipamiento y lo servicios que
produce el entorno, y también por la produccion de redes de apoyo al
encontrarse cerca con otras familias.

Se piensa que la mayor parte de las familias de una ciudad, buscaran un sector
que compatibilice la residencia y los servicios urbanos para asi satisfacer sus
necesidades; el oferente sabiendo esto, incrementara el precio de su vivienda,

considerandose esta como plusvalia.

Para esta variable, [} sera positiva.

B>0

10

El predio esta
préximo a
equipamiento
comercial escala
de barrio (100 m

max.)

Esta variable toca el mismo principio de accesibilidad esgrimido por Camagni
(2010; 51). Donde existe una disponibilidad difusa de productos y factores de
produccion, y es deseable superar los costos de transporte que impone la

barrera del espacio.

Que las familias tengan una mayor proximidad con respecto a los locales
comerciales de escala de barrio, significara que podran contar con productos

suficientes con el menor tiempo de transporte.

p>0
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Se supondra que una mayor proximidad a dichos locales producira una mayor
plusvalia, sin embargo esto deberia comprobarse, ya que estos tipos de locales
no tienen la relevancia o exposicién suficiente para que un agente comercial o
propietario, justifique un mayor precio por tal proximidad.

Para esta variable, 3 sera positiva.

11 | El predio esta Al igual que la variable precedente, la accesibilidad a diversos productos, B>0
préximo a justifica el cobro de un sobreprecio, y podra considerarse socialmente como
equipamiento una plusvalia.
comercial escala L ,
Resulta deseable una mayor proximidad a supermercados o locales del area

comunal (1000 . - .
central de la comuna, para asi gozar de los beneficios de una economia de

m max. . . o .

) escala, es decir contar con variados productos, muchos dificiles de conseguir en
los mismos barrios.
A diferencia de los locales de barrio, los supermercados o aglomeraciones
comerciales centrales tienen una exposicion importante, con la cual un agente
comercial o propietario podria justificar un mayor precio por un inmueble que
se encuentre proximo a este tipo de equipamiento. Respecto a esta situacion,
los tasadores normalmente asumen que se estd en presencia de mayores
plusvalias.
Para esta variable, 3 sera positiva.
12 | El predio esta Considerando el mismo principio de accesibilidad, el sobreprecio esta en B>0

préximo a
equipamiento
comercial escala
metropolitana
(1000 m max.)

funcién de la proximidad a centros comerciales importantes o aglomeraciones

comerciales de alta relevancia del &rea metropolitana.

Normalmente los agentes comerciales y propietarios aprovechan un inmueble
préximo a este tipo de equipamiento para justificar un mayor precio. Sin
embargo, este sobreprecio o plusvalia no solo estard relacionado con el
beneficio que obtienen las familias al ahorrar tiempo para acceder a este tipo de
equipamiento, sino también por las posibilidades que se abren para explotar el
bien inmueble mediante un uso méas productivo, sin embargo para que esto

suceda, ademas debe existir una normativa favorable.

Para esta variable, 3 sera positiva.
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13 | El predio esta Operando también sobre la accesibilidad, el sobreprecio serd justificado cuando B>0
préximo a exista proximidad entre la vivienda y los servicios urbanos publicos y privados.
servicios urbanos . - . .
Los servicios urbanos puablicos y privados, comprenden desde servicios de
Ublicos . . . . . .
P y seguridad, salud y de asistencia social, hasta los de tipo privado, como
privados, - . . . ) . .
servicios de asistencia profesional, financieros y salud privada.
distintos de
: mo est rvicios normalment isponen dentr zon ntral
comercio (1000 Como estos servicios normalmente se disponen dentro de zonas centrales de
m max.) una comuna (a excepcion de algunos como los de seguridad y salud primaria),
el sobreprecio ya puede haber sido cobrado aludiendo una proximidad e
equipamiento comercial de escala comunal y metropolitana.
Para esta variable, [ sera positiva.
14 | El predio estd La accesibilidad, aqui esta referida a la necesidad de superar el espacio para B>0
préximo a plazas | alcanzar un factor de produccidn; tierras para el ocio, asumiendo que éstas se
escala barrio encuentran dispersas en el espacio, siendo ademas escasas en nuestras
(100 m méax.) ciudades.
Las familias invierten tiempo en lugares de ocio, y las plazas son normalmente
los espacios escogidos para el desarrollo de estas actividades.
Los propietarios frecuentemente encuentran en esta proximidad, razones para
cobrar un sobreprecio y los tasadores asocian esta situaciéon a una mayor
plusvalia.
Para esta variable, 3 sera positiva.
15 | El predio estd Aludiendo a los mismos principios anteriores, el ahorro en el costo de B>0

préximo a
parques urbanos
0 zonas de
atractivo natural
(1000 m max.)

transporte para alcanzar parques urbanos o zonas de atractivo natural, sera una
razén para solicitar un sobreprecio; este sobreprecio podra ser mas significativo
que en la variable anterior, por el mayor nivel de exposicidn y reconocimiento

social que tienen estas areas respecto a las plazas de barrio.

Es necesario considerar que si la normativa permite usos mas productivos y las
rentas comerciales emergen, esta proximidad conducird mas a un uso

alternativo y ese caso, el sobreprecio se asociara a tal razén.

En el caso contrario, la proximidad a parques urbanos resultara en 3 positivo.
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16

El predio esta
préximo vias
troncales (500 m

max.)

En un aspecto mas general, esta variable refleja la accesibilidad para alcanzar
una variedad de factores o productos que se encuentran difusos en el espacio, y
que no son especificamente comercio o parques, sino que el conjunto de todas

las economias de escala agrupadas en torno a los principales ejes de la ciudad.

Las vias troncales son en principio las que permiten el menor roce espacial,
entonces mientras haya proximidad a estas vias, menores seran tiempos de
transporte hacia otras zonas de la ciudad. Los propietarios normalmente
encuentran en esta proximidad, una razén para el cobro de un sobreprecio que

podra transformarse en plusvalia.

No obstante una localizaciéon inmediata a estas vias, y si la tendencia y la

normativa lo permiten, podria producir un uso alternativo capaz de conducir

una renta de comercio, mas que por sobre la proximidad. En el caso contrario 3

sera positiva.

p>0

17

El predio esta
préximo a
paraderos de
microbuses (250

m max.)

Aludiendo al mismo principio anterior, la proximidad a paraderos de
microbuses, constituye para las familias, especialmente para las que por
diversas razones no utilizan vehiculo propio, un ahorro en el tiempo de

transporte.

Sin embargo para que esta variable sea una razén para que los propietarios
cobren un sobreprecio, la proximidad de un bien respecto a un paradero de
transporte deberd estar en inversa relacion al stock disponible; es decir que la
localizacion de una vivienda conlleve a una ventaja comparativa respecto a las

otras, en un sector desprovisto de estos servicios.

Para esta variable, 3 sera positiva.

B>0

18

El predio est4
ubicado préximo
a una estacion de
Metro

El sobreprecio que emerge bajo el principio de accesibilidad resultara mas
significativa que en la variable anterior, ya que la red de transporte subterraneo

es menos extensiva que la red en superficie.

Esta variable se transformara en un par (18, y 18y), y entregaran tres valores
para tres estados en que puede encontrarse la vivienda. Estas estan relacionadas

con la distancia de la vivienda respecto a una estacién de Metro.

Se prevén tres posibles estados para la accesibilidad por medio de “Metro™:
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i.- Con acceso a estaciones de Metro, pero a mas de 250 m y hasta 1000 m.

ii.- Otro: Sin acceso a estaciones de Metro, 0 a una distancia mayor a 1000 m

de una estacion.

iii.- Con acceso a estaciones de Metro, a una distancia no mayor a 250 m.

18, | i.- El predio estd | Con acceso a estaciones de Metro, pero a mas de 250 m y hasta 1000 m. Las >0
ubicado entre familias si bien considerardn este medio de transporte, tendran que invertir un
250 21000 mde | tiempo mayor para alcanzar dicha estacion.
una estacion de o . ) . )
Para efectos estadisticos se considerara que el valor de referencia [ sera
Metro N
positivo.
Sin acceso a estaciones de Metro: ocurre en sectores desprovistos de este B<0
sistema de transporte. En esta sub-variable el valor de referencia B sera
ii.- Otro negativo.
18 iii.- El predio Proximo a estaciones de Metro, cuanto la estacion esta a una distancia menor a >0
est4 ubicado a 250 m.
menos de 250 m . . ) .
] En la segunda sub-variable el valor de referencia [3 sera positivo.
de una Estacion
de Metro
Sin acceso a estaciones de Metro: ocurre en sectores desprovistos de este B<0
ii.- Otro sistema de transporte. En esta sub-variable el valor de referencia [ sera

negativo.

Hasta aqui se han relacionado algunas variables con principios que esgrime Camagni (2005) para

la organizacion del territorio. Se han establecido variables que implican ventajas comparativas,

gue cuando son percibidas por los propietarios de la tierra de manera positiva, éstos al momento

de su comercializacion, podran cobrar un sobreprecio.
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A diferencia de las variables anteriores, las siguientes estan referidas a la calidad de la

aglomeracion, accesibilidad e interaccion, mas que por la propia presencia absoluta de ciertos

factores.
19 | Existe Las familias buscaran lugares de residencia, que satisfagan un conjunto de B>0
compatibilidad necesidades, entre ellas el descanso y proteccion; si bien las avenidas de rapido
del flujo flujo disminuyen la friccion espacial, traen consigo efectos indeseables, como
vehicular con el ruidos molestos, contaminacion y riesgos de accidentes.
uso residencial . . . . . .
Los pasajes o vias de bajo flujo, ademas de aumentar el roce espacial de los
vehiculos, permiten un traspaso de lo privado a lo publico gradualmente. En
este caso se puede establecer que existe un grado de compatibilidad entre la
vivienda y las vias, entonces los propietarios que valoran esto, cobraran un
sobreprecio que puede convertirse en plusvalia.
Para esta variable, [} sera positiva.
20 | El equipamiento | Normalmente los tasadores consideran que el equipamiento comercial es B>0

comercial de
escala de barrio

es variado

variado, cuando es posible contar con un conjunto de productos y esto sera

positivo ya que puede disminuir los viajes a un centro urbano.

Si el equipamiento comercial es variado evitara viajes a los grandes centros de
abastecimiento, sin embargo esta consideracion tedrica es incompleta, ya que
los viajes hacia estos centros también estan influidos por economias de escala,
preferencias de productor o la posibilidad de realizar actividades
complementarias al abastecimiento. Por lo tanto muchas veces la variedad del

equipamiento, podria no ser tan significativa en el modelo.

Sin perjuicio de lo anterior, la significancia de esto se evaluara en el modelo, y

en esta variable [ sera positiva.
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21

Tipo de

urbanizacion

La percepcién respecto la calidad de la urbanizacién publica y privada en la
tasacion, es canalizada dentro de un nimero limitado de posibilidades y

consideran principalmente: Agua potable, alcantarillado y electricidad.
Estas se pueden resumir en:

i.- Completa urbanizacién pulblica o privada: se refiere a urbanizaciones
normales, con cableado eléctrico mediante postes de alumbrado, con acceso a

agua potable y alcantarillado empalmados a la red publica.

ii.- Otro: Desprovista 0 incompleta, estas se observan principalmente en zonas
de extension urbana o zonas rurales. Considera que la propiedad no tiene redes
o0 solamente alguna de estas. Por ejemplo, urbanizaciones con fosas sépticas,

agua de pozo y/o sin redes eléctricas.

iii.- Subterrénea: este tipo de urbanizaciones se observan en condominios de
los sectores altos o zonas centrales consolidadas, dentro de comunas que

acogen a los sectores socioeconémicos medios-altos o altos.

21,

i.-La
urbanizacion
publica y privada

es completa

Siendo esta variable parte de un conjunto de tres posibles soluciones, la

presente considera una “plusvalia”, si ésta es normal o buena.

Para esta variable, [3 serd positiva.

ii.- Otro

En caso que la urbanizacién sea distinta a buena o normal. Dentro de esta

opciodn se considera la urbanizacion desprovista o incompleta.

Para esta variable, [3 sera negativa.

p<0

21,

iii.-
Urbanizacion
publica y privada

subterranea.

Como esta variable forma parte de los tres posibles estados en que se encuentre
la urbanizacion. En este caso se considera una plusvalia si la urbanizacion es de

tipo subterrdnea, ya que aporta una mejor calidad a la imagen fisico espacial.

Para esta variable, [3 seré positiva.

p>0

ii.- Otro

En caso que la urbanizacion sea distinta a buena o normal. Dentro de esta

opcion se considera la urbanizacion desprovista o incompleta.

Para esta variable, [3 sera negativa.

p<0
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22 | Existe La percepcion de eventuales riesgos a la integridad de las familias, a su B<0
percepcion de patrimonio o bien, percepciones de terceros respecto a la seguridad en un
riesgo social determinado barrio, pueden inducir deseos de abandono de estos.

Estos hechos conducen a la percepcion de minusvalias en un sector.
Para esta variable, [3 sera negativa.

23 | Existen areas Las areas verdes frente a las fachadas de las viviendas, por un lado pueden B>0
verdes formadas | contribuir al control climatico de ésta, también y dependiendo de la especie,
frente a la aportan al mejoramiento estético.
fachada . . . . )

En la tasacion de una vivienda se hace referencia cuando existen areas verdes
formadas frente a la fachada, pero hasta el momento no se puede asegurar si
efectivamente los propietarios cobran un sobreprecio por esta condicién. En
ocasiones, las lineas arboreas frente a las fachadas de las casas, se las vinculan
a un conjunto de cualidades del paisaje, en otros casos constituye un elemento
extendido y normal en un sector, que no justificaria una razén para considéralas
una ventaja comparativa que merezca un sobreprecio.

Sin perjuicio de lo anterior, la significacion de ésta seré evaluada en el modelo,
y para esta variable 3 sera positiva.

24 | Lasplazasy La proximidad a plazas, normalmente son consideradas dentro de las razones >0
parques que justifican un sobreprecio, mas aun si las calidades de éstas asocian un
préximos son de | reconocimiento urbano. Por esto es razonable considerar que el sobreprecio
buena calidad también esta en relacion con la calidad de este equipamiento.

Para esta variable 3 sera positiva.
25 | Existe deterioro | El deterioro del espacio publico es una condicién no deseable, ya que por un B<0

en el espacio

publico

lado es un deterioro en el aspecto fisico y por otro lado puede constituirse

como un factor que aceleré un deterioro del tejido social.

Para quienes realizan tasacion, la evidencia del deterioro del espacio publico,
es una variable que podran considerar al momento de justificar una

depreciacion de éste y por tanto una minusvalia.

Para esta variable [3 sera negativa.
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26

El sector esta

consolidado

La consolidacion del sector quiere decir que el area alcanzé una aglomeracion
sostenible en el tiempo, cercana a su maxima y en relacion su economia. Junto

con esto también se considera la existencia redes y equipamiento.

Los propietarios considerando estas vinculaciones, podrian justificar un

sobreprecio, ya que es deseable la consolidacion de un sector.

Cuando la consolidacion de la ciudad es extensiva, no habra una clara ventaja
comparativa de un sector respecto a otros y por lo tanto no habra una plusvalia,
sin embargo siempre existiran principalmente en las zonas de borde, areas no
consolidadas, y respecto a éstas es posible establecer una plusvalia. Asi esta

variable podria ser poco significativa.

Sin perjuicio de lo anterior, la significacién se evaluara en el modelo, y en esta

variable 3 sera positiva.

p>0

Las siguientes variables, constituyen condiciones absolutas que los tasadores consideran al

momento de establecer la avaluacién de una vivienda.

27

Segmento
socioeconémico

predominante

Si bien es posible encontrar otros tipos de clasificaciones, principalmente
derivadas los estudios de consumo y marketing, la variable “segmento
socioeconomico predominante”, en la tasacion distingue normalmente 4

posibilidades:

i.- El segmento socioeconomico predominante del sector es “Alto”
ii.- El segmento socioecondmico predominante es “Medio — Alto”
iii.- El segmento socioecondémico predominante es “Medio”

iv.- El segmento socioeconomico predominante es “Otro”. Esta tltima sera la
posibilidad contraria a las tres primeras y se refiere directamente a un segmento

socioeconémico predominante de tipo bajo.
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27 . - )

& | El segmento En los lugares ocupados por a los segmentos socioeconémicos mas altos, los B>0
socioecondmico | propietarios normalmente justifican un sobreprecio. Esto podria tener varias
predominante del | explicaciones de compleja imbricacién relacionada tanto a la capacidad de
sector es “Alto” | pago de estos segmentos, mejor infraestructura, mayor ingreso e inversion

municipal, o voluntad general de la sociedad por vincularse a estos segmentos.
Esta variable agrupa todas aquellas razones.
Los tasadores en conocimiento que los propietarios por el hecho de pertenecer
a un barrio de altos ingresos, consideran justificado un sobreprecio.
Para esta variable, 3 sera positiva.
Otro Para esta variable, [} sera negativa. <0
27y . L
El segmento Para esta variable, [} sera positiva. >0
socioecondémico
predominante es
“Medio — Alto”
Otro Para esta variable, [} sera negativa. <0
27, . .
El segmento Para esta variable, 3 sera positiva. >0
socioecondmico
predominante es
Medio
Otro Para esta variable, 3 ser negativa. B<0
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28 | Hay riesgos Los riesgos naturales, son considerados por los avaluadores como minusvalias, B<0
naturales latentes | ya que constituyen condiciones no deseables y por tanto pueden conducir a una
que afecten al menor demanda.
sector . . .
Para esta variable, 3 sera negativa.
29 | Existe industria Al igual que los riesgos naturales, la industria molesta también es un factor no B<0
molesta en el deseable y por lo tanto una vivienda cercana a éstas puede tener una menor
sector demanda.
Para esta variable, [} sera negativa.
30 | Antigledad del No es absoluta la relacién entre antigiiedad y sobreprecio. Una sector antiguo
sector habla de una mayor consolidacion, ademas puede estar constituido por un
conjunto valores agregados con el paso del tiempo. Un sector nuevo por otra
parte puede estar emplazado en una zona de borde y bien podria adolecer de
valores agregados, pero al mismo tiempo tener una infraestructura menos
deteriorada.
Esta variable contempla 3 sub-variables o 3 estados identificables en la
tasacion:
i.- La antigiiedad del sector es menor a 10 afios
ii.- Otro: la antigliedad del sector fluct(ia entre 11 a 29 afios.
iii.- La antigliedad del sector es mayor a 30 afios
30, - . o
La antigliedad Para esta variable, B sera positiva. B>0
del sector es
menor a 10 afios
ii.- Otro Para esta variable, 3 sera negativa. <0
30, - . L
La antigliedad Para esta variable, B sera positiva. B>0
del sector es
mayor a 30 afios
ii.- Otro Para esta variable, [} sera negativa. <0
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31 | Elloteoes Esta variable significa que la vivienda no pertenece a un conjunto masivo, sino >0
producto de a un loteo de sitios eriazos sobre los que posteriormente sus propietarios
autoconstruccion | edificaron su vivienda. No existe una postura clara por parte de los tasadores si

esta situacion aportara mas o menos valor a una vivienda.
Sin perjuicio de lo anterior, la significacion se evaluara en el modelo, y en esta
variable 3 sera positiva.

32 | Pertenece a un Significa que es parte del area urbana donde se concentra la mayor parte del >0
centro comunal comercio y los servicios de ésta.
de desarrollo . . Sl . . L

Esta variable se considera significativa, solo si la propiedad posee uso vivienda
comercial y de 0 no existen posibilidades de asociar usos alternativos, sino ya estara explicada
SErvIclos o se en la variable N°7.
encuentra a 250
m de éste Para esta variable, [ sera positiva.

33 | Existe restriccion | Con esto se consigna una minusvalia cuando la normativa prohibe el mayor y <0
al uso actual del | mejor uso de la propiedad, debiendo acogerse a otro que no satisface las
predio por expectativas de su usuario. Por ejemplo, en los sitios eriazos resultantes de una
normativa expropiacién, cuando su superficie predial posterior a esta cesién es

insuficiente (por disefio o normativa predial minima) para producir un proyecto

en altura, comercial o incluso una vivienda.

Para esta variable, 3 sera negativa.

34 | Ladensidad del La alta densidad de un sector es resultante de una normativa y de un interés por B>0

sector es alta

parte de los desarrolladores inmobiliarios a ocupar una determinada zona de la

ciudad.

Esto se refiere al hecho que cuando en el sector existe evidencia que se han
desarrollado y se seguiran desarrollando edificios en altura, los propietarios
acusaran una plusvalia. Empiricamente se ha podido observar que las razones
mas comunes para este sobreprecio, derivan del ejercicio de asimilar los
precios de venta de sitios pagados por inmobiliarias, o precios de oferta de

sitios con capacidad de albergar un edificio, a sus propiedades.

Para esta variable, [} sera positiva.
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35 | Hay fluida Basandonos en la experiencia se desprende que no significativa la relacion B>0
accesibilidad entre una fluida accesibilidad peatonal hacia la vivienda y una mayor plusvalia,
peatonal a la ya que puede significar dos situaciones opuestas:
vivienda . ) - N

Primero: que las condiciones de habitabilidad sean normales y que el roce
espacial para el peaton es minimo. Por lo tanto no habria plusvalia, ya que esta
condicidn los tasadores la consideran extensiva en la ciudad.

Segundo: que al no existir barreras espaciales al desplazamiento peatonal hacia
la vivienda, no se cumple el principio de seguridad que desarrollan las
urbanizaciones privadas como condominios. Este caso podria significar una
minusvalia respecto a otras urbanizaciones de igual tipo.

Sin perjuicio de lo anterior, la significacién se evaluara en el modelo, y en esta
variable 3 sera positiva.

36 | Hay fluida Al igual que en la variable anterior, considerando la experiencia no resulta B>0
accesibilidad significativa la relacion entre la fluida accesibilidad vehicular y una razén para
vehicular entre el | cobrar un sobreprecio por un inmueble. Esto porque no se puede determinar de
trabajo y la forma absoluta en una tasacion si la accesibilidad vehicular es fluida, por las
vivienda variadas vias alternativas que la mayor parte de los recorridos poseen y los

distintos horarios en que se producen las aglomeraciones vehiculares.
No obstante son extensivos los juicios respecto al nivel de accesibilidad por
parte de los tasadores, en cada uno de sus informes y siempre es deseable que
la accesibilidad sea fluida.
Asi la significacion se evaluara en el modelo, y en esta variable 3 sera positiva.
37 | Lapropiedad Esta variable es utilizada por los bancos para determinar si financiar o no el B>0

tiene mercado

objetivo

crédito para la adquisicion de un bien y significa que la vivienda serd aceptada
como garantia. Asegurar que una vivienda constituya un mercado objetivo, no

justifica un sobreprecio, ya que es una condicion normalmente extensiva.

Para esta variable, [} sera positiva.
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38 | Existen Esta variable sugiere la presencia o ausencia de condiciones que hagan B>0
escenarios de incrementar el precio del inmueble en un escenario préximo.
revalorizacion . . . -
Esta es una variable eminentemente especulativa y aunque puede significar un
positiva incremento en el precio del inmueble, no necesariamente es factible de ser
Importante para atribuido a una plusvalia.
el predio
Para esta variable, [3 seré positiva.
39 | Lavivienda Asegurar que la vivienda es parte de una copropiedad, significa que pertenece a B>0

pertenece a una

copropiedad

un conjunto de viviendas con una organizacion distinta, respecto a la que tiene
la mayor parte de la poblacion. Normalmente un propietario cobra un
sobreprecio, si los efectos de esta organizacion se materializan en accesos

controlados y en algunos casos, redes subterraneas y bienes comunes.

Para esta variable, [ sera positiva.

Tabla 4: Importancia tedrica de las variables y su valor. Elaboracion propia.
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Variable 1: Existe riesgo de

expropiacion

Variable 2: Hay factibilidad de
producir estacionamientos al

interior del predio

Variable 3: La topografia del predio

es irregular

e

e

Variable 4: La forma del predio es

irregular

Variable 5: La proporcion frente y
fondo del predio es superior a 1:2

15M

Variable 6: Hay factibilidad de

ampliar la edificacion en el predio

435 M

Variable 7: Los cierros del predio son

de albafiileria o superiores

Variable 8: En el predio se puede

producir usos alternativos a
vivienda

Variable 10: El predio esta préximo a

equipamiento comercial escala de

barrio (100 m méax.)
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Variable 11: El predio esta proximo a
equipamiento comercial escala

comunal (1000 m méax.)

a equipamiento comercial escala

metropolitana (1000 m max.)

Variable 12: El predio esta proximo

Variable 13: El predio esta proximo a
servicios urbanos publicos y
privados, distintos de comercio (1000
m max.)

Variable 14: El predio esta préximo a

plazas escala barrio (100 m max.)
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Variable 18: El predio est4 ubicado
préximo a una estacion de Metro

Variable 20: El equipamiento

comercial de escala de barrio es

variado
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Variable 21-b: Urbanizacidn publica

y privada subterranea.

Variable 22: Existe percepcion de

riesgo social

Variable 23: Existen areas verdes

formadas frente a la fachada

Variable 24: Las plazas y parques

préximos son de buena calidad

Variable 25: Existe deterioro en el

espacio publico

Variable 34: La densidad del sector

es alta

Imagen 10: Mosaico de imagenes fisicas de algunas variables. Incluye aquellas que tienen una expresion fisica.

Fuente de imagenes:

Variables 1, 2, 3, 6, 7, 8, 9, 14, 19, 21, 23, 39: Valuaciones S.A.

Variables 4, 5, 16, 32: Catastro Municipalidad de Santiago. Disponible en: http: www.municipalidaddesantiago.cl

Variables 15, 18: Herramienta Google Maps. Disponible en: https://maps.google.cl

Variables: 10, 11, 12, 13, 17, 20, 22, 24, 25, 29, 34: Herramienta Google Street View del software Google Earth.
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Posiblemente no todas las variables resultantes tengan peso tedrico para explicar el factor del
suelo, y el modelo final podria solo considerar algunas de éstas. Esto no es una falla del método
sino que una situacion real, ya que la experiencia ha mostrado que tanto los tasadores, como los
individuos normalmente consideran so6lo algunas variables (como las precedentes) para establecer
el “valor de tasacion” y precio respectivamente. EI proceso que se llevara a cabo en el Capitulo
I11, Titulo 4,3 tendrd por objetivo determinar, cuales de las variables precedentes explicaran

plusvalias.

En lo que respecta a la extraccion de las variables, este proceso se ha realizado cuidando en
interpretarlas sin perder su sentido original. Como que estas se encuentran expresadas de formas
distintas, en cada informe tipo de un determinado Banco, fue necesario llegar a una “normalidad”
Unica que las agrupara. Estas ademas no siempre estan explicitamente expresadas y estan

establecidas en ellos tanto en alternativas de seleccion, textos libres, planos de planta y ubicacion.

En el cuadro siguiente se han vinculado las variables que seran medidas, con un respectivo valor
de referencia X (X1, X2, X3...).

VARIABLES CUANTITATIVAS

indice tasacion del terreno UF/M2

Superficie del terreno

indice casco uf/m2 (Tasacion total / sup. de terreno)

VARIABLES CUALITATIVAS RECOGIDAS DE INFORMES DE TASACION \E/XTSSSSCION DIz
X1 Existe riesgo de expropiacion SI=0/NO=1
X2 Hay factibilidad de producir estacionamientos al interior del predio NO=0/SI=1
X3 La topografia del predio es irregular SI=0/NO=1
X4 La forma del predio es irregular SI=0/NO=1
X5 La proporcién frente y fondo del predio es superior a 1:2 SI=0/NO=1
X6 Hay factibilidad de ampliar la edificacion en el predio NO=0/SI=1
X7 Los cierros del predio son de albafiileria o superiores NO=0/SI=1
X8 En el predio se puede producir usos alternativos a vivienda NO=0/SI=1
X9 Existe compatibilidad entre el uso actual del predio y el sector NO=0/SI=1
X10 | El predio esta proximo a equipamiento comercial escala de barrio (100 m max.) NO=0/SI=1
X11 | El predio esta proximo a equipamiento comercial escala comunal (1000 m max.) NO=0/SI=1
X12 | El predio esta proximo a equipamiento comercial escala metropolitana (1000 m méx.) NO=0/SI=1
X13 aogz)rgr::]o;z;é‘)préximo a servicios urbanos publicos y privados, distintos de comercio NO=0/Sl=1
X14 | El predio esta préximo a plazas escala barrio (100 m méx.) NO=0/SI=1
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X15 | El predio esta proximo a parques urbanos o zonas de atractivo natural (1000 m max.) NO=0/SI=1
X16 | El predio esta préximo vias troncales (500 m max.) NO=0/SI=1
X17 | El predio esta proximo a paraderos de microbuses (250 m max.) NO=0/SI=1
El predio esté ubicado préximo a una estacién de Metro
X18 | El predio esta ubicado entre 250 a 1000 m de una estacién de Metro OTRO=0/SI=1
X19 | El predio esta ubicado a menos de 250 m de una estacion de Metro OTRO=0/SI=1
X20 | Existe compatibilidad del flujo vehicular con el uso residencial NO=0/SI=1
X21 | El equipamiento comercial de escala de barrio es variado NO=0/SI=1
Tipo de urbanizacion
X22 | La urbanizacién publica y privada es completa OTRO=0/SI=1
X23 | La urbanizacion pablica y privada es subterranea OTRO=0/SI=1
X24 | Existe percepcion de riesgo social SI=0/NO=1
X25 | Existen areas verdes formadas frente a la fachada NO=0/SI=1
X26 | Las plazas y parques proximos son de buena calidad NO=0/SI=1
X27 | Existe deterioro en el espacio publico SI=0/NO=1
X28 | El sector esta consolidado NO=0/SI=1
Segmento socioeconémico predominante
X29 | El segmento socioecondmico predominante del sector es “alto” OTRO=0/SI=1
X30 | El segmento socioeconémico predominante es “medio — alto” OTRO=0/SI=1
X31 | El segmento socioeconémico predominante es “medio” OTRO=0/SI=1
X32 | Hay riesgos naturales latentes que afecten al sector SI=0/NO=1
X33 | Existe industria molesta en el sector SI=0/NO=1
Antigiiedad del sector
X34 | Laantigiedad del sector es menor a 10 afios OTRO=0/SI=1
X35 | La antigiiedad del sector es mayor a 30 afios OTRO=0/SI=1
X36 | El loteo es producto de autoconstruccion NO=0/SI=1
X37 ;eg:réztt:s a un centro comunal de desarrollo comercial y de servicios o se encuentra a 250 NO=0/Sl=1
X38 | Existe restriccion al uso actual del predio por normativa SI=0/NO=1
X39 | Ladensidad del sector es alta NO=0/SI=1
X40 | Hay fluida accesibilidad peatonal a la vivienda NO=0/SI=1
X41 | Hay fluida accesibilidad vehicular entre el trabajo y la vivienda NO=0/SI=1
X42 | La propiedad tiene mercado objetivo NO=0/SI=1
X43 | Existen escenarios de revalorizacion positiva importante para el predio NO=0/SI=1
X44 | Lavivienda pertenece a una copropiedad NO=0/SI=1

Tabla 5: Variables del habitat residencial y su respectivo valor de

Elaboracién propia.

las variables. Fuente:
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4.2. Seleccion del Grupo de Casos

Aqui nos referiremos a la primera etapa del método y a la accion enumerada con la letra “c”, del
Capitulo 11, Titulo 3.3. En lo siguiente cuando se mencione “caso” o “casos”, se estard refiriendo

a un “informe de tasacion” o todos dentro de la muestra tomada.

Como ya se ha dicho, el estudio esta enfocado en las plusvalias residenciales y, por lo tanto, se
han seleccionado 100 casos de viviendas unifamiliares, tasados durante el primer semestre del
afio 2013 por Valuaciones S.A. Son viviendas emplazadas en el area urbana de la Regién
Metropolitana de Santiago, sobre predios entre 67 m? a 1250 m?, descartandose las parcelas de

agrado.

Los casos por comunas son las siguientes:

Comuna N° de casos Comuna N° de casos
Calera de Tango 1 Maipu 6
Cerrillos 3 Nufioa 7
Colina 4 Padre Hurtado 1
Conchali 2 Pedro Aguirre Cerda | 2
El Bosque 2 Pefialolén 3
Estacion Central 3 Providencia 8
Huechuraba 3 Pudahuel 2
La Cisterna 4 Puente Alto 2
La Florida 3 Quilicura 2
La Granja 2 Quinta Normal 2
La Pintana 2 Recoleta 3
La Reina 1 Renca 2
Lampa 4 San Bernardo 2
Las Condes 5 San Miguel 2
Lo Barnechea 5 San Ramon 1
Lo Espejo 2 Santiago 3
Macul 2 Vitacura 4
Total general 100

Tabla 6: Cantidad de muestras por comunas. Fuente: Elaboracion propia
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Imagen 11: Cantidad de muestras por comuna. Fuente: Elaboracién propia

En la seleccion de casos, se intentd abarcar la mayor parte de los segmentos socioecondmicos del
area urbana de la Regién Metropolitana, bajo el supuesto que estos segmentos, tienen una
correlacion espacial, logrando identificarse en determinadas comunas. No obstante es necesario
sefialar que con esta muestra, es dificil representar a todos los segmentos socioeconémicos, ya
que no todos (especialmente aquellos con los menores ingresos) participan con la misma libertad

en la compra y venta de bienes raices, siendo complejo obtener una muestra de ellos.
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4.3. El Indice uf/m2 Dependiente de los Casos

A continuacion comenzaremos a desarrollar la tercera etapa de la estructura planteada. Lo

primero fue desarrollar la regresion lineal multiple, a partir de una matriz de 100 casos y 45

variables (las 44 variables del habitat antes desarrolladas, mas la superficie del predio,

considerada como la variable N°45, de tipo cuantitativa).

Variables

Casos

X1

X2

X3

X40

Caso 1l

Caso 2

Caso 3

Caso 100

Tabla 7: Matriz de valoracién Casos x Variables. Fuente: Elaboracion propia.

El procedimiento fue apoyado por del software “EViews 77, con el cual se generaron

regresiones, por el método de los Minimos Cuadrados Ordinarios (MCO).

Ya desde el comienzo el programa detecto colinealidades perfectas en las variables, por lo que

estas fueron rechazadas del modelo. La multicolinealidad significa que estas variables ya estaban

explicadas como consecuencia de la combinacion lineal de otras. De esta manera y siguiendo la

teoria clasica, para estas variables los coeficientes de regresion son indeterminados y los errores

estandar infinitos.

X1 Existe riesgo de expropiacion Rechazada
X42 | La propiedad tiene mercado objetivo Rechazada
X23 | La urbanizacion pablica y privada es subterranea Rechazada

Tabla 8: Variables eliminadas por multicolinealidad. Fuente: Elaboracion propia.
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Como no todas las variables explican el factor uf/m? dependiente, se fue poniendo a prueba el
modelo y se establecio a priori que las variables debian tener una probabilidad ser nulas menor al
20%, y ademas responder coherentemente con el supuesto tedrico previamente enunciado. Por
ejemplo si se establecié que una variable debia responder con un pardmetro B > 0, el coeficiente
de regresion de la variable debiera ser positivo; si el supuesto y el coeficiente de regresion de una

variable resultan ser contrarios, o bien se debera rechazar la variable o replantear el supuesto.

Ademas para alcanzar una coherencia en los términos, nétese que en la Tabla N°4 (Capitulo 1lI,
Titulo 4.1), las plusvalias se establecieron con un 3 > 0 y las minusvalias con un < 0.

El primer modelo realizado (Tabla N°9) arrojé que gran parte de las variables tenian una alta
probabilidad de no explicar el indice uf/m2 independiente. Se denominara este modelo como
“Modelo 07, ya que no es significativo como resultado, sino que se pretende con este modelo,
demostrar el funcionamiento de las variables entre si y sin aplicar ningun criterio de seleccién de

éstas.
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Dependent Variable: Y
Method: Least Squares

Date: 07/20/14 Time: 22:35

Sample: 1 100
Included observations: 100
Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.
X10 -0.040470 1.117473 -0.036216 0.9712 |
X1 0.232641 0.904737 0.257137 0.7980 |
X12 2072135 1.218379 1.700731 0.0944 |
X13 0.114823 0.807761 0.142150 0.8875 |
X15 -0.635700 1.081489 -0.587800 0.5590 |
X14 0.042316 1.182732 0.035778 0.9716 |
X16 1.285721 1.334645 0.963343 0.3394 |
X17 1.179932 1.057600 1.115669 0.2692 |
X18 0.922736 0.970551 0.950734 0.3458 |
X19 2.740795 1.992075 1.375850 0.1743 |
X2 -1.064561 1.197021  -0.889342 0.3776 |
X20 -0.656113 1.583563 -0.414327 0.6802 |
xX21 0.120966 1.166279 0.103719 0.9178 |
X22 0.008997 1.371659 0.006559 0.9948 |
xX24 1.102838 1.199569 0.919362 0.3618
X25 -0.875679 1.026971 -0.852681 0.3974 |
X26 0.100916 1.273640 0.079235 0.9371 |
X27 0.291388 1.146793 0.254089 0.8003 |
X28 -0.866239 1708371 -0.507056 0.6141 |
X29 6.700477 2.281699 2936617 0.0048 |
X3 -1.073065 1.880630 -0.570588 0.5705 |
X30 2.798882 1.986774 1.408757 0.1643 |
X31 -0.542241 1.227745 -0.441656 0.6604 |
X32 -0.119375 1.792788 -0.066586 0.9471
X33 0.425293 1.414778 0.300811 0.7648 |
X34 -0.502158 1729233 -0.290393 0.7726 |
X35 -0.192830 1.370632 -0.140687 0.8886 |
X36 1.171277 1.104908 1.060068 0.2936 |
X37 -1.524652 1.781557 -0.855798 0.3957 |
X38 -10.03713 4226965 -2.374547 0.0210 |
X39 0.738307 1.465972 0.503630 0.6165 |
X4 0.023408 0.948509 0.024679 0.9804
x40 1.666583 1.365575 1.220426 0.2273 |
X41 -0.278717 0925792 -0.301058 0.7645 |
X43 2.050055 1.456406 1.379203 0.1732 |
X44 -0.496307 1.286943 -0.385648 0.7012 |
X45 -0.001289 0.002309 -0.558110 0.5790 |
X5 0.156673 0.858242 0.182551 0.8558 |
X6 -0.913600 0.869182 -1.051104 0.2976 |
X7 -0.621318 0815218 -0.762149 0.4491 |
X8 1.332346 1.459684 0912764 0.3652 |
X9 1.076961 2.819573 0.381959 0.7039 |
C 11.68044 6.318644 1.848568 0.0697 |
R-squared 0.816485 WMean dependent var 6.342000 |
Adjusted R-squared 0.681263 S.D. dependent var 5.048686 |
S.E. of regression 2.850324 Akaike info criterion 5.230624
Sum squared resid 463.0879 Schwarz criterion 6.350847 |
Log likelihood -218.5312 Hannan-Quinn criter. 5683998 |
F-statistic 6.038127 Durbin-Watson stat 2.089918 |
0.000000

Prob(F-statistic)

Tabla 9: Regresion de todas las variables (Modelo 0), excepto variables N°1, N°23 y N°42 que arrojaron colinealidad

perfecta. Fuente: Elaboracion propia utilizando Eviews 7
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En la Tabla N°10 se resumen las variables en término de rechazada o aprobada, de acuerdo a los

resultados del primer modelo. Se han agrupado todas las variables, excepto aquellas que arrojaron

una colinealidad perfecta (N°1, N°23 y N°42).

Variables Prob. < 20%.
X1 Existe riesgo de expropiacion Rechazada
X2 Hay factibilidad de producir estacionamientos al interior del predio Rechazada
X3 La topografia del predio es irregular Rechazada
X4 La forma del predio es irregular Rechazada
X5 La proporcidn frente y fondo del predio es superior a 1:2 Rechazada
X6 Hay factibilidad de ampliar la edificacion en el predio Rechazada
X7 Los cierros del predio son de albafiileria o superiores Rechazada
X8 En el predio se puede producir usos alternativos a vivienda Rechazada
X9 Existe compatibilidad entre el uso actual del predio y el sector Rechazada
X10 | El predio esta préximo a equipamiento comercial escala de barrio (100 m méx.) Rechazada
X11 | El predio esta proximo a equipamiento comercial escala comunal (1000 m méx.) Rechazada
X12 | El predio esta proximo a equipamiento comercial escala metropolitana (1000 m max.) Aprobada
X13 EI{&;:le esta proximo a servicios urbanos publicos y privados, distintos de comercio (1000 m Rechazada
X14 | El predio estd proximo a plazas escala barrio (100 m max.) Rechazada
X15 | El predio esta prdximo a parques urbanos o zonas de atractivo natural (1000 m méax.) Rechazada
X16 | El predio esta préximo vias troncales (500 m méax.) Rechazada
X17 | El predio estd préximo a paraderos de microbuses (250 m max.) Rechazada
X18 | El predio esta ubicado entre 250 a 1000 m de una estacion de Metro Rechazada
X19 | El predio esta ubicado a menos de 250 m de una Estacion de Metro Aprobada
X20 | Existe compatibilidad del flujo vehicular con el uso residencial Rechazada
X21 | El equipamiento comercial de escala de barrio es variado Rechazada
X22 | La urbanizacion pablica y privada es completa Rechazada
X23 | La urbanizacién pablica y privada es subterranea Rechazada
X24 | Existe percepcion de riesgo social Rechazada
X25 | Existen areas verdes formadas frente a la fachada Rechazada
X26 | Las plazas y parques proximos son de buena calidad Rechazada
X27 | Existe deterioro en el espacio publico Rechazada
X28 | El sector esté consolidado Rechazada
X29 | El segmento socioecondmico predominante del sector es Alto Aprobada
X30 | El segmento socioeconémico predominante es Medio - Alto Aprobada
X31 | El segmento socioeconémico predominante es Medio Rechazada
X32 | Hay riesgos naturales latentes que afecten al sector Rechazada
X33 | Existe industria molesta en el sector Rechazada
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X34 | Laantigiedad del sector es menor a 10 afios Rechazada
X35 | Laantigiiedad del sector es mayor a 30 afios Rechazada
X36 | El loteo es producto de autoconstruccion Rechazada
X37 Per/tenece a un centro comunal de desarrollo comercial y de servicios o se encuentra a 250 m Rechazada
de éste
X38 | Existe restriccion al uso actual del predio por normativa Aprobada
X39 | Ladensidad del sector es alta Rechazada
X40 | Hay fluida accesibilidad peatonal a la vivienda Rechazada
X41 | Hay fluida accesibilidad vehicular entre el trabajo y la vivienda Rechazada
X42 | La propiedad tiene mercado objetivo Rechazada
X43 | Existen escenarios de revalorizacién positiva importante para el predio Aprobada
X44 | Lavivienda pertenece a una copropiedad Rechazada

Tabla 10: Resumen del resultado en el Modelo O de regresion. Fuente: Elaboracion propia.

Las variables aprobadas con una probabilidad menor al 20% de ser rechazadas siendo ciertas,

son:

X12 | El predio esta préximo a equipamiento comercial escala metropolitana (1000 m méx.) Aprobada
X19 | El predio esta ubicado a menos de 250 m de una Estacion de Metro Aprobada
X29 | El segmento socioecondmico predominante del sector es Alto Aprobada
X30 | El segmento socioecondmico predominante es Medio - Alto Aprobada
X38 | Existe restriccion al uso actual del predio por normativa Aprobada
X43 | Existen escenarios de revalorizacion positiva importante para el predio Aprobada

Tabla 11: Variables aprobadas en el primer modelo de regresion (Modelo 0). Fuente: Elaboracion propia.

4.4. Construccién del Modelo Bajo Supuestos Tedricos

Para elaborar el modelo, las variables fueron clasificadas respecto a su ambito de accion: micro

escala, meso escala y macro escala. Esto sirvio para poder combinar las variables y poder evaluar

la significacion tedrica del modelo. Como se puede observar todas las variables apuntan a la

accion de la sociedad sobre un predio, pero no todas comparten el mismo a&mbito; un grupo hace

alusién a la estructura de la ciudad, otro grupo a una zona o barrio y otro, a escala de manzanas.
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Micro Escala

X2 Hay factibilidad de producir estacionamientos al interior del predio

X3 La topografia del predio es irregular

X4 La forma del predio es irregular

X5 La proporcidn frente y fondo del predio es superior a 1:2

X6 Hay factibilidad de ampliar la edificacion en el predio

X7 Los cierros del predio son de albafiileria o superiores

X8 En el predio se puede producir usos alternativos a vivienda

X38 | Existe restriccion al uso actual del predio por normativa

X43 | Existen escenarios de revalorizacién positiva importante para el predio

Meso Escala

X9 Existe compatibilidad entre el uso actual del predio y el sector

X10 | El predio esta prdximo a equipamiento comercial escala de barrio (100 m méax.)
X14 | El predio estd proximo a plazas escala barrio (100 m max.)

X17 | El predio esta prdximo a paraderos de microbuses (250 m méx.)

X18 | El predio esta ubicado entre 250 a 1000 m de una estacion de Metro

X19 | El predio esta ubicado a menos de 250 m de una estacion de Metro

X20 | Existe compatibilidad del flujo vehicular con el uso residencial

X21 | El equipamiento comercial de escala de barrio es variado

X22 | Laurbanizacion publica y privada es completa

X23 | Laurbanizacion publica y privada es subterranea

X24 | Existe percepcion de riesgo social

X25 | Existen areas verdes formadas frente a la fachada

X26 | Las plazas y parques proximos son de buena calidad

X27 | Existe deterioro en el espacio publico

X33 | Existe industria molesta en el sector

X36 | El loteo es producto de autoconstruccion

X40 | Hay fluida accesibilidad peatonal a la vivienda

X44 | Lavivienda pertenece a una copropiedad

Macro Escala

X11 | El predio esta préximo a equipamiento comercial escala comunal (1000 m méx.)
X12 | El predio esta préximo a equipamiento comercial escala metropolitana (1000 m max.)
X13 | El predio esta préximo a servicios urbanos publicos y privados, distintos de comercio (1000 m max.)
X15 | El predio esta prdximo a parques urbanos o zonas de atractivo natural (1000 m max.)
X16 | El predio esta préximo vias troncales (500 m méax.)

X28 | El sector esta consolidado

X29 | El segmento socioeconémico predominante del sector es “alto”

X30 | El segmento socioeconémico predominante es “medio — alto”

X31 | El segmento socioeconémico predominante es “medio”

109



Precio del suelo y metodologias de avaluacién

Guillermo Carpio Diaz

X32 | Hay riesgos naturales latentes que afecten al sector

X34 | Laantigiiedad del sector es menor a 10 afios

X35 | Laantigiiedad del sector es mayor a 30 afios

X37 | Pertenece a un centro comunal de desarrollo comercial y de servicios o se encuentra a 250 m de éste
X39 | Ladensidad del sector es alta

X41 | Hay fluida accesibilidad vehicular entre el trabajo y la vivienda

Tabla 12: Variables y Escalas Territoriales. Fuente: Elaboracion propia.

El modelo preliminar solo se utiliz6 para demostrar que es necesario ir “construyendo” una

imbricacién tedrica de las variables. No es posible dejar a la matematica sola, hay que guiarla.

Por esto se procederd a agrupar las variables bajo algunos supuestos tedricos béasicos. Asi en

primera instancia se integraron las variables relativas al suelo urbano para viviendas unifamiliares

en el area urbana de la Region Metropolitana, operativas en la “macro escala territorial” (Tabla

N°13).
Variables: Macro Escala Territorial Prob. <20%

X11 | El predio esta préximo a equipamiento comercial escala comunal (1000 m méx.) Rechazada
X12 | El predio esta prédximo a equipamiento comercial escala metropolitana (1000 m méx.) Aprobada
X13 Ewl égr;:dlo esta prdximo a servicios urbanos publicos y privados, distintos de comercio (1000 m Rechazada
X15 | El predio esta prdximo a parques urbanos o zonas de atractivo natural (1000 m méax.) Rechazada
X16 | El predio esta proximo vias troncales (500 m max.) Aprobada
X28 | El sector esta consolidado Rechazada
X29 | El segmento socioecondmico predominante del sector es “alto” Aprobada
X30 | El segmento socioecondmico predominante es “medio — alto” Aprobada
X31 | El segmento socioeconémico predominante es “medio” Aprobada
X32 | Hay riesgos naturales latentes que afecten al sector Rechazada
X34 | Laantigliedad del sector es menor a 10 afios Rechazada
X35 | Laantigiiedad del sector es mayor a 30 afios Rechazada
X37 zgrggtrl‘ece a un centro comunal de desarrollo comercial y de servicios o se encuentra a 250 m Aprobada
X39 | Ladensidad del sector es alta Aprobada
X41 | Hay fluida accesibilidad vehicular entre el trabajo y la vivienda Rechazada

Tabla 13: Resumen de variables aprobadas en el Modelo 1, aquellas que operan en una “macro escala territorial”.

Fuente: Elaboracion propia.
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Dependent Variable: Y
Method: Least Squares
Date: 05/20/14 Time: 18:59
Sample: 1100

Included observations: 100

Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.

X1 0.468007 0.701968 0.666706 0.5068

X12 1.832364 0.953449 1.921826 0.0580

X13 -0.020403 0.668190 -0.030534 0.9757

X15 0.486075 0.798412 0.608802 0.5443

X16 1.467149 1.157256 1.267783 0.2084

X28 -1.264494 1.245749  -1.015047 0.3130

X29 8.223024 1.155402 7117027 0.0000

X30 4900047 1.145403 4278010 0.0000

X31 1.420833 0.908405 1.564096 0.1216

X32 0.410864 1.382688 0.297149 0.7671

X34 -0.933836 1.335275  -0.699358 0.4863

X35 1.029527 1.099046 0.936745 0.3516

X37 2.126622 1.331953 1.596619 0.1141

X39 3.393422 1.071333 3.167478 0.0021

X41 -0.591664 0.726891  -0.813965 0.4180

C 0.714586 2211588 0.323110 0.7474

R-squared 0.718511 Mean dependentvar 6.342000

Adjusted R-squared 0.668245 S.D. dependentvar 5.048686

S.E. of regression 2907950 Akaike info criterion 5118420

Sum squared resid 710.3183 Schwarz criterion 5.535247

Log likelihood -239.9210 Hannan-Quinn criter. 5.287118

F-statistic 14.29422 Durbin-Watson stat 1.749867
Prob(F-statistic) 0.000000

Tabla 14: Regresion de variables del habitat en la macro escala territorial sobre el suelo urbano. Fuente: Elaboracion

propia utilizando Eviews 7

El segundo modelo se refiere a la operatoria de las variables del habitat residencial sobre el suelo

urbano, en una meso escala territorial.

Variables: Meso Escala Territorial Prob. <20%
X9 Existe compatibilidad entre el uso actual del predio y el sector Rechazada
X10 | El predio esta proximo a equipamiento comercial escala de barrio (100 m méx.) Rechazada
X14 | El predio esta préximo a plazas escala barrio (100 m max.) Rechazada
X17 | El predio esta proximo a paraderos de microbuses (250 m max.) Aprobada
X18 | El predio esta ubicado entre 250 a 1000 m de una estacion de Metro Rechazada
X19 | El predio esta ubicado a menos de 250 m de una estacion de Metro Aprobada
X20 | Existe compatibilidad del flujo vehicular con el uso residencial Rechazada
X21 | El equipamiento comercial de escala de barrio es variado Aprobada
X22 | Laurbanizacion publica y privada es completa Rechazada
X23 | Laurbanizacion plblica y privada es subterranea Rechazada
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X24 | Existe percepcion de riesgo social Rechazada
X25 | Existen areas verdes formadas frente a la fachada Rechazada
X26 | Las plazas y parques proximos son de buena calidad Aprobada
X27 | Existe deterioro en el espacio publico Rechazada
X33 | Existe industria molesta en el sector Rechazada
X36 | El loteo es producto de autoconstruccion Aprobada
X40 | Hay fluida accesibilidad peatonal a la vivienda Rechazada
X44 | Lavivienda pertenece a una copropiedad Rechazada

Tabla 15: Resumen de variables aprobadas en el Modelo 2, aquellas que operan en una “meso escala territorial”.

Fuente: Elaboracion propia.

Dependent Variable: Y
Method: Least Squares
Date: 05/20/14 Time: 20:09
Sample: 1100

Included observations: 100

Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.

X9 2711014 2948269 0.919527 0.3605

X10 -2.337377 1133626 -2.061859 0.0424

X14 -1.411752 1.051486  -1.342625 0.1831

X17 1.727886 0.961979 1.796179 0.0761

X18 0.653886 1.016412 0.643328 0.5218

X19 4694277 1.687257 2782195 0.0067

X20 -0.874764 1.201398 -0.728122 0.4686

X21 1.687390 1.241227 1.359453 01777

X22 -1.965016 1.309258 -1.500862 0.1372

X24 2.483543 1.111569 2234268 0.0282

X25 -2.355105 0.896108 -2.628150 0.0102

X26 2.955613 1.193752 2.475902 0.0153

X27 2.655937 1.039948 2553914 0.0125

X33 2.494490 1.303038 1.914364 0.0591

X36 2591176 0.925456 2.799892 0.0064

X40 0.491601 1.204557 0.408118 0.6843

X44 -0.521414 1.322370  -0.394303 0.6944

6 -0.687304 3535157  -0.194420 0.8463

R-squared 0.584795 Mean dependentvar 6.342000

Adjusted R-squared 0.498716 S.D. dependentvar 5.048686

S.E. of regression 3.574542 Akaike info criterion 5.547100

Sum squared resid 1047.743 Schwarz criterion 6.016031

Log likelihood -259.3550 Hannan-Quinn criter. 5.736885

F-statistic 6.793688 Durbin-Watson stat 1.077287
Prob(F-statistic) 0.000000

Tabla 16: Regresion de variables del habitat residencial en una meso escala territorial sobre el suelo urbano. Fuente:

Elaboracidn propia utilizando Eviews 7
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El tercer modelo hace referencia a las variables del habitat residencial en su operatoria sobre el

suelo urbano en una escala micro territorial.

Variables: Micro Escala Territorial Prob. <20%
X2 Hay factibilidad de producir estacionamientos al interior del predio Rechazada
X3 La topografia del predio es irregular Rechazada
X4 La forma del predio es irregular Rechazada
X5 La proporcién frente y fondo del predio es superior a 1:2 Rechazada
X6 Hay factibilidad de ampliar la edificacion en el predio Rechazada
X7 Los cierros del predio son de albafileria o superiores Rechazada
X8 En el predio se puede producir usos alternativos a vivienda Aprobada
X38 | Existe restriccion al uso actual del predio por normativa Aprobada
X43 | Existen escenarios de revalorizacion positiva importante para el predio Aprobada

Tabla 17: Resumen de variables aprobadas en el Modelo 3, aquellas que operan en una “micro escala territorial”.

Fuente: Elaboracion propia.

Dependent Variable: Y
Method: Least Squares

Date: 05/20/14 Time: 20:21

Sample: 1100
Included observations: 100
Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.
X2 -1.556093 1.021087 -1.523958 0.1310
X3 -1.473223 1597290 -0.922326 0.3588
X4 -0.166931 0.829178 -0.201321 0.8409
X5 1.215333 0.756657 1.606187 0.1117
X7 0.786436 0.752705 1.044813 0.2989
X8 2587686 1.011362 2558614 0.0122
X38 -17.13744 3516475 -4.873472 0.0000
X43 5.254827 0.740005 7101073 0.0000
X6 -0.223163 0.702680 -0.317589 0.7515
C 21.84427 3.728492 5.858743 0.0000
R-squared 0.627056 Mean dependentvar 6.342000
Adjusted R-squared 0.589761 S.D. dependentvar 5.048686
S.E. of regression 3.233676 Akaike info criterion 5.279756
Sum squared resid 941.0997 Schwarz criterion 5.540273
Log likelihood -253.9878 Hannan-Quinn criter. 5.385192
F-statistic 16.81367 Durbin-Watson stat 1.355581
Prob(F-statistic) 0.000000

Tabla 18: Regresion de variables del habitat residencial, en una “micro escala territorial” sobre el suelo urbano.

Fuente: Elaboracién propia utilizando Eviews 7
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Las variables que cumplieron las condiciones requeridas en los 3 modelos precedentes, aparecen

en la siguiente tabla, la que ademas, en contraste con el modelo general, indica cuantas veces

estas variables fueron aprobadas.

Variables PROB. < 20%.
Macro Escala Territorial
X12 (Ello%rgc::]o n?z?)prommo a equipamiento comercial escala metropolitana Aprobada 2 veces
X16 | El predio esta proximo vias troncales (500 m max.) Aprobada 1vez
X29 | El segmento socioeconémico predominante del sector es “alto” Aprobada 2 veces
X30 | El segmento socioecondémico predominante es “medio — alto” Aprobada 2 veces
X31 | El segmento socioecondémico predominante es “medio” Aprobada 1vez
X37 ePre]:(rLeennetiz : ggoci?tgg (é:sotr:unal de desarrollo comercial y de servicios o se Aprobada 1 vez
X39 | Ladensidad del sector es alta Aprobada 1vez
Meso Escala Territorial
X17 | El predio esta proximo a paraderos de microbuses (250 m max.) Aprobada 1vez
X19 | El predio estd ubicado a menos de 250 m de una estacién de Metro Aprobada 2 veces
X21 | El equipamiento comercial de escala de barrio es variado Aprobada 1vez
X26 | Las plazas y parques préximos son de buena calidad Aprobada 1vez
X36 | El loteo es producto de autoconstruccion Aprobada 1vez
Micro Escala Territorial
X8 En el predio se puede producir usos alternativos a vivienda Aprobada 1vez
X38 | Existe restriccion al uso actual del predio por normativa Aprobada 2 veces
X43 | Existen escenarios de revalorizacién positiva importante para el predio Aprobada 2 veces

Tabla 19: Resumen de variables aprobadas en los modelos N°0, N°1, N°2, N°3. Fuente: Elaboracién propia.

Queda establecido que las variables més significativas en el indice uf/m? son X12, X29, X30,

X19, X38, X43. Asi X12 demuestra la influencia de las rentas de la aglomeracion entorno a los

grandes equipamientos metropolitanos; X29 y X30, de las rentas de monopolio de segregacion

(Jaramillo, 2003, pag. 40); X19, de las rentas diferenciales por un mejoramiento de la

accesibilidad; X38, del impacto de la accidén del Estado y X43, de las expectativas sobre el

predio.

No obstante comprendiendo la importancia que tiene en la plusvalia, los aspectos mas

estructurales del territorio, el modelo debe privilegiar la influencia del territorio en su macro
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escala, y en la medida que las variables en sus escalas mas reducidas compatibilicen con las

primeras, éstas se deben ir incorporando al modelo final.

Jejnaied of e [eanjoniis3g o] aq

Variables Macro Escala

Seleccion 1
Se seleccionaran todas las variables que cumplan con
la probabilidad y el sentido del coeficiente de
regresion

Modelo 1: Variables Macro Escala Territorial
Aprobadas

!

Variables Meso Escala

Seleccion 2
Se evaluaran mediante maltiples regresiones, una a
una las variables correspondientes a la Meso Escala,
sobre el Modelo 1. Mientras cumplan con la
probabilidad y el sentido del coeficiente de regresion

Modelo 2: Variables Macro Escala Territorial +
Variables Meso Escala Territorial Aprobadas

!

Variables Micro Escala

Seleccién 3
Se evaluaran mediante maltiples regresiones, una a
una las variables correspondientes a la Micro Escala,
sobre el Modelo 2. Mientras cumplan con la
probabilidad y el sentido del coeficiente de regresion

Modelo 3: Variables Macro Escala Territorial +
Variables Meso Escala Territorial + Variables Micro
Escala Territorial Aprobadas

Imagen 12: Criterio de incorporacion de variables al modelo, para su evaluacion. Fuente: Elaboracion propia.
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El modelo final aceptado es el siguiente:

Dependent Variable: Y
Method: Least Squares
Date: 05/09/14 Time: 18:09
Sample: 1100

Included observations: 100

Precio del suelo y metodologias de avaluacién

Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.

X6 -1.057842 0.594936 -1.778078 0.0788

X8 2.053774 0.861740 2.383288 0.0193

X12 1.784962 0.855492 2.086474 0.0398

X16 1.913928 0.977869 1.957243 0.0534

X19 4189010 1.212611 3.454538 0.0008

X29 8.537151 0.871717 9.793493 0.0000

X30 3.997934 0.748546 5.340935 0.0000

X39 1.915014 0.991557 1.931320 0.0566

X40 1.809677 0.693078 2611071 0.0106

C -0.268108 1161448  -0.230840 0.8180

R-squared 0.757456 Mean dependentvar 6.342000

Adjusted R-squared 0.733202 S.D. dependentvar 5.043686

S.E. of regression 2607774 Akaike info criterion 4849510

Sum squared resid 612.0435 Schwarz criterion 5.110027

Log likelihood -232.4755 Hannan-Quinn criter. 4954946

F-statistic 31.22964 Durbin-Watson stat 1.764916
Prob(F-statistic) 0.000000

Guillermo Carpio Diaz

Tabla 20: Regresién de variables del habitat residencial sobre el suelo urbano. Modelo Final. Fuente: Elaboracion

propia utilizando Eviews 7.

Variables

PROB. < 10%.

Escala Macro Territorial

X12 (Ello%rg(::]o ntqezf)préximo a equipamiento comercial escala metropolitana Aprobada
X16 | El predio esta proximo vias troncales (500 m max.) Aprobada
X29 | El segmento socioeconémico predominante del sector es Alto Aprobada
X30 | El segmento socioeconédmico predominante es Medio - Alto Aprobada
X39 | Ladensidad del sector es alta Aprobada
Escala Meso Territorial

X19 | El predio estd ubicado a menos de 250 m de una Estacion de Metro Aprobada
X40 | Hay fluida accesibilidad peatonal a la vivienda Aprobada
Escala Micro Territorial

X6 Hay factibilidad de ampliar la edificacién en el predio Aprobada
X8 En el predio se puede producir usos alternativos a vivienda Aprobada

Tabla 21: Resumen de variables del habitat residencial aprobadas como Modelo Final. Fuente: Elaboracién propia

utilizando Eviews 7.
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Como se observa el modelo final, realizado de la manera propuesta tiene unas diferencias con los
precedentes, se agregaron dos variables (X6 y X40) que no estaban aprobadas cuando se
evaluaron en sus respectivas escalas, pero que al ir generando las combinatorias entre las que
explicaban el factor uf/m* dependiente en la macro escala y las dos escalas restantes, las
probabilidades fueron tomando distintos valores y calificaron para ser incorporadas en el modelo
final. Otra diferencia que marca el modelo final de los precedentes, fue que se ajusto la barrera de
probabilidad a 10%. Esto fue una decisidén que se tomo una vez que se observo que las variables
demostraron ser muy significativas. Este ajuste es recomendable ya que aumenta el grado de

confianza hacia el modelo.

Cabe sefialar que las regresiones realizadas en las respectivas escalas territoriales de forma
separada, fue demostrativo, pero el proceso que se recomienda es determinar primero un modelo
con las variables explicativas en su macro escala y luego ir incorporando las restantes, ya que de
esta manera las plusvalias se definirdn primero por aspectos estructurales del territorio, y en

segundo lugar por condiciones particulares.

De esta manera el factor uf/m? dependiente queda de la siguiente forma heddnica:

Y =-1,057*X6 + 2,053*X8 + 1,784*X12 + 1,913*X16 + 4,189*X19 + 8,537*X29 + 3,997*X30
+ 1,915*X39 + 1,809*X40 - 0,268

Donde Y representa el factor uf/m? dependiente de los parémetros o variables Xn

Asi el valor -0,268 representa el coeficiente de referencia que agrupa todas aquellas variables que

no estan representadas en el modelo y que de todas formas inciden en la variable dependiente.
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Por ejemplo, utilizando la muestra N° 5, cuyos valores fueron:
X6=1 X8=1 X12=1 X1l6=1 X19=0
X29=0 X30=0 X39=0 X40=1
El factor uf/m2 dependiente es = 6,236 uf/m?2

El indice uf/m2 independiente (entregado por el tasador a travées de un

analisis de mercado) fue = 5,00 uf/m2

Error = 1,236 uf/m?

4.5. Pruebas de Hipotesis

Las pruebas de hipotesis son recomendables ya que de esta manera se verificara la confiabilidad
del modelo. Primero se evalud el coeficiente de determinacion ajustado, que representa el
porcentaje de variabilidad del modelo (en la imagen anterior esta identificado en su titulo en
inglés “Adjusted R-squared”) el cual arrojé un valor de 0,7332, lo que quiere decir que en un
73% el factor uf/m? para un terreno urbano residencial en la AMS, variara de acuerdo a las 9

variables explicativas seleccionadas.

La significancia de los parametros ya fue comprobada al rechazar del modelo las variables que no

cumplieron con la probabilidad (Prob.) establecida menor al 10%.

También se puede descartd la multicolinealidad en el modelo, para esto se elaboraron regresiones
auxiliares entre variables, arrojando coeficientes de determinacion bajos, significativamente
inferior al coeficiente de determinacién de Y (uf/m? social). Esto se puede observar en la

siguiente tabla.
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X12
X16
X29
X30
X39
X19
X40

X6

X8
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X12 X16 X29 X30 X39 X19 X40 X6 X8
0,019
0,015 0,000
0,023 0,007 0,094
0,113| 0014| 0041 0090
0234| 0007| 0003| 0041| 0116
0,012 0,000\ 0,147 0000 0,013 0,006
0,001| 0003| 0094 0059 0039 0018 0006
0,132| 0001| 0010| 0143 0140 0,095 0,042| 0,036

Tabla 22: Matriz que agrupa los coeficientes de regresién auxiliar. Destacados estan aquellos que

superaron 10%. Fuente: Elaboracién propia.

Para detectar la presencia de autocorrelacion de primer orden, se utiliz6 el analisis estadistico

Durbin-Watson. El valor de esta estadistica en el modelo es d=1.764 y de acuerdo al numero de

variables y cantidad de casos, los puntos de significancia d. y dy son 1.484 1.874

respectivamente.

Respecto a la autocorrelacion positiva:

d. < d < dy = No se puede descartar la presencia de autocorrelacion positiva.

Respecto a la autocorrelacion negativa:

(4-d) > duy = No hay evidencia estadistica de presencia de autocorrelacion negativa.

Rechace Hy, | Zona de
cvidencia de | inde-
autocorrela- | cision
cién positiva |

No rechace Hy o Hp,

o ambas

I Zona de I Rechace Hy, I
| inde-
| cisién

| evidencia de |
| autocorrela- |
cion |
ncgativa

|
|
|
|
|
d

“r

Leyendas

4-dy

="

|
|
|
|
|
|
L 4
4

Hy: No hay autocorrclacion positiva

Hy: No hay autocorrelacién negativa

Imagen 13: Parametros del estadistico Durbin-Watson. Fuente: (Gujarati, 1997)
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La significancia conjunta del modelo esta indicada en la prueba estadistica “F” “Prob(F-statatic)”,
la cual con un valor de “0.000000” establece la probabilidad de nulidad del modelo. Esto se
traduce que el modelo en su conjunto es significativo y las variables son aceptadas en un 100%.

14
Series: Residuals
| —_ Sample 1 100
L B B Observations 100
104 Mean -1.15e-15
T Median -0.404704
8 - - Maximum 7.603809
| Minimum -6.842441
6 Std. Dev. 2.486415
Skewness 0.586045
4- Kurtosis 4.123009
Jarque-Bera 10.97893
2 ‘/ ] —] Probability 0.004130
0 D' [ ‘ | T ’ !

Grafico 4: Supuesto de normalidad del modelo y pruebas (en el lado izquierdo). Fuente: Elaboracion propia

utilizando Eviews 7.

4.6. Interpretacion del Modelo

El modelo de regresion lineal mdltiple, validé 5 variables del habitat que explican el factor uf/mz
dependiente desde la escala macro territorial, 2 variables desde la escala meso territorial y 2

desde la escala micro territorial.

Se desprende por lo tanto que durante el primer semestre del afio 2013, las decisiones de
avaluacion de Valuaciones S.A. consideraron estas condiciones del habitat, tomando como
referencia precios de oferta de viviendas durante ese periodo. Por esto se puede decir que los
tasadores explicaron los precios de oferta para viviendas durante ese periodo, por la interaccion

de estas variables.

De esta manera es posible esgrimir que la accion de la sociedad en su conjunto fue reflejada por
los tasadores en el factor uf/m2 dependiente. Asi el mejoramiento de la accesibilidad mediante
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vias troncales, ferrocarril metropolitano (Metro), la urbanizacion pensada para el peatén y el
desarrollo de equipamiento metropolitano, impulso el surgimiento de plusvalias. Por otra parte
los “beneficios” derivados de la aglomeracioén entorno a los barrios ocupados por los segmentos
socioecondémicos mas altos fue determinante en la aparicion de plusvalias, situacién que debe un
analisis mas acabado. También el Estado fue precursor de plusvalias mediante la definicion se
areas de densificacion. Asi tanto el Estado mediante una normativa favorable, como la
interaccion de la sociedad a través de diversas areas de la ciudad, condujeron a la aparicion de
plusvalias por la factibilidad de darle a la vivienda usos mas productivos que el habitacional.

4.7. El indice de la Plusvalia en los Casos

Toda la metodologia hasta aqui recorrida ha sido necesaria para determinar el factor dependiente
del suelo urbano, del habitat residencial. Este analisis que podria replicarse para otros tipos usos,
sin embargo para esto es necesario ajustar tanto las variables como cambiar la muestra utilizada

para las regresiones lineales maltiples.

En esta instancia ya es posible entregar una equivalencia entre el habitat residencial y el precio

mas probable de éste, en el mercado inmobiliario.

El utilizar un modelo matematico sirvié para eliminar cualquier inferencia voluntaria al momento
de entregar este valor. Las acciones voluntarias que realizo el avaluador se limitaron a observar
las condiciones del habitat, valorando cada variable de acuerdo a la presencia o no de la

caracteristica que explica y tomar decisiones respecto al desarrollo del modelo tedrico.

Antes de determinar el indice de plusvalia (IP) se considerara que “la plusvalia es el concepto
que define la diferencia especifica del capital en cuanto relacion social de produccion
dominante, en cuanto principio general de constitucion econdémica de la sociedad, es la forma
especifica capitalista de apropiacién del excedente por parte de los propietarios de los medios de
produccion” (Pérez, 1983). Para el caso del suelo, cada forma especifica de aumento de “valor”

respecto a un “valor general” es en si misma una plusvalia.

Esto se condice con lo planteado en el Capitulo II, titulo 7.1 en su punto “c”, en el cual se
considero a la plusvalia como una relacion. Por tal razén la plusvalia al ser una relacion y no un

valor absoluto, ésta dependera del valor de referencia que se tome.
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Es asi como el valor de referencia estara de acuerdo al objetivo que se busque y de esta forma la

plusvalia a capturar dependera del objetivo que se busque.

Ante esto, si el objetivo es redistribuir los valores del habitat residencial que la sociedad en su
conjunto entrega a un predio particular, se recomienda considerar lo establecido en el Capitulo
I, Titulo 3.1.

Se recomienda que la plusvalia a capturar debiera ser la relacion que tienen los predios una vez
que han percibido los valores sociales, con los predios que no los han recibido. Estos ultimos son
aquellos que tienen factor unitario uf/m2 cercano™ a la renta urbana absoluta, renta absoluta de

aglomeracion o renta absoluta de escases y lo denominamos “factor uf/m2 urbano base”.

De esta manera en vista del problema general planteado en el Capitulo I, Titulo 1, y a lo largo del

Capitulo Il; el indice de plusvalia es:

IP (indice de plusvalia) = uf/m2 dependiente
uf/m2 urbano base

El factor uf/m2 urbano base es un valor que deberé ser testeado a través de base de datos y podria
corresponder al promedio arrojado por el 5% de las muestras méas bajas detectadas. En relacion a

la muestra que fue construida podemos concluir que tal indice fue: 1,79 uf/m2,

Se vera entonces que en la mayoria de los casos, al contrastar el factor uf/m? dependiente, y
factor uf/m2 urbano base, se obtuvieron plusvalias, y en una minoria, el valor resultante fue una

minusvalia.

Las ecuaciones heddnicas para los 100 casos, se reflejan en la Tabla N°23, mientras que plusvalia
entonces se establece en la Tabla N°24.

13 Como antes se establecid, siempre sera un valor cercano, ya que con el actual conocimiento es imposible aislar
completamente los efectos de las mejoras que la sociedad produce, del beneficio neto de habitar en la ciudad.
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Caso X6 X8 X12 X16 X19 X29 X30 X39 X40 | -0,268108202
El predio esta a p
1800 m max. El predio esta El segmento El segmento Hay fluida
Factibilidad de |El predio puede El prédio esté a | ubicado a 250 i . i . i o
. K k deun . 5 socioeconémico | socioeconémico |La densidad del| accesibilidad Otras
Ampliar la Edif. | producir usos X X 500 m max. de [ m max. de una X X X
EnelTerreno | alternativos eqmpaml?nto una via troncal | estacisn de predominante es predom'mante es| sector es alta pea.t(?nal ala | variables
comercial "Alto" "Medio-Alto" vivienda
. Metro
Metropolitano
Coef. val. Coef. val. Coef. val. Coef. val. Coef. val. Coef. val. Coef. val. Coef. val. Coef. val. Coef.
var. var. var. var. var. var. var. var. var.

1| -1,058 1 2,054 0 1,785 0 1,914 0 4,189 0 8,537 0 3998 1 1,915 0 1,810 1 -0,2681
2| -1,058 1 2,054 0 1,785 1 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3,998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
3] -1,058 1 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
4/ -1,058 1 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3,998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
5 -1,058 1 2,054 1 1,785 1 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3,998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
6/ -1,058 0 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3,998 0 1,915 0 1,810 0 -0,2681
7| -1,058 0 2,054 0 1,785 1 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3998 0 1,915 0 1,810 0 -0,2681
8| -1,058 0 2,054 1 1,785 0 1,914 0 4,189 0 8,537 0 3,998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
9| -1,058 0 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
10{ -1,058 1 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3,998 1 1,915 0 1,810 1 -0,2681
11| -1,058 0 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
12| -1,058 0 2,054 0 1,785 0 1,914 0 4,189 0 8,537 0 3,998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
13| -1,058 1 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
14| -1,058 0 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3,998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
15| -1,058 1 2,054 0 1,785 1 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
16| -1,058 0 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3,998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
17| -1,058 1 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
18| -1,058 1 2,054 0 1,785 0 1,914 0 4,189 0 8,537 0 3,998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
19| -1,058 1 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3998 1 1,915 1 1,810 1 -0,2681
20| -1,058 0 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3,998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
21| -1,058 1 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3998 1 1,915 0 1,810 1 -0,2681
22| -1,058 1 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 1 3,998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
23| -1,058 0 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
24| -1,058 0 2,054 0 1,785 1 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3,998 1 1,915 1 1,810 1 -0,2681
25| -1,058 1 2,054 0 1,785 0 1,914 0 4,189 0 8,537 1 3998 0 1,915 0 1,810 0 -0,2681
26| -1,058 1 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 1 3,998 0 1,915 0 1,810 0 -0,2681
27| -1,058 0 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3998 1 1,915 0 1,810 0 -0,2681
28| -1,058 0 2,054 1 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3,998 1 1,915 1 1,810 1 -0,2681
29| -1,058 0 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3998 1 1,915 0 1,810 1 -0,2681
30| -1,058 0 2,054 1 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3,998 1 1,915 0 1,810 1 -0,2681
31| -1,058 0 2,054 1 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3998 1 1,915 1 1,810 1 -0,2681
32| -1,058 0 2,054 1 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3,998 1 1,915 0 1,810 1 -0,2681
33 -1,058 0 2,054 1 1,785 1 1,914 1 4,189 1 8,537 0 3,998 1 1,915 1 1,810 1 -0,2681
34| -1,058 0 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 1 8,537 0 3,998 1 1,915 0 1,810 1 -0,2681
35 -1,058 1 2,054 1 1,785 1 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3,998 1 1,915 0 1,810 1 -0,2681
36| -1,058 1 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3,998 1 1,915 0 1,810 1 -0,2681
37 -1,058 1 2,054 1 1,785 1 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3,998 1 1,915 1 1,810 1 -0,2681
38| -1,058 1 2,054 0 1,785 1 1,914 1 4,189 1 8,537 0 3,998 0 1,915 0 1,810 0 -0,2681
39| -1,058 0 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3998 1 1,915 0 1,810 0 -0,2681
40( -1,058 0 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3,998 1 1,915 0 1,810 0 -0,2681
41 -1,058 0 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3998 1 1,915 0 1,810 0 -0,2681
42 -1,058 0 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3,998 1 1,915 0 1,810 0 -0,2681
43| -1,058 0 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3998 1 1,915 0 1,810 0 -0,2681
44| -1,058 1 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3,998 1 1,915 0 1,810 0 -0,2681
45( -1,058 0 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
46 -1,058 1 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3,998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
47( -1,058 0 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
48 -1,058 0 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3,998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
49 -1,058 1 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
50| -1,058 0 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3,998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
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Caso X6 X8 X12 X16 X19 X29 X30 X39 X40 | -0,268108202
El predio esta a p
1800 m max. El predio esta El segmento El segmento Hay fluida
Factibilidad de |El predio puede El prédio esté a | ubicado a 250 i . i . i Y
. K . deun . . socioecondémico | socioecondmico |La densidad del| accesibilidad Otras
Ampliar la Edif. | producir usos . X 500 m max. de [ m max. de una X X X
EnelTerreno | alternativos eqmpaml?nto una via troncal | estacion de predominante es predom'mante es| sector es alta pea.tt?nal ala | variables
comercial "Alto" "Medio-Alto" vivienda
i Metro
Metropolitano
Coef. val. Coef. val. Coef. val. Coef. val. Coef. val. Coef. val. Coef. val. Coef. val. Coef. val. Coef.
var. var. var. var. var. var. var. var. var.

50| -1,058 0 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
51| -1,058 0 2,054 1 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3,998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
52 -1,058 0 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3,998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
53] -1,058 1 2,054 0 1,785 1 1,914 1 4,189 1 8,537 0 3,998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
54| -1,058 1 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
55| -1,058 0 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3,998 0 1,915 0 1,810 0 -0,2681
56 -1,058 0 2,054 0 1,785 1 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3,998 0 1,915 0 1,810 0 -0,2681
57| -1,058 1 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3,998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
58| -1,058 1 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
59| -1,058 1 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3,998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
60| -1,058 0 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3,998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
61| -1,058 0 2,054 0 1,785 0 1,914 0 4,189 0 8,537 0 3,998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
62| -1,058 0 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
63| -1,058 1 2,054 0 1,785 1 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3,998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
64| -1,058 0 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3,998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
65| -1,058 1 2,054 1 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3,998 0 1,915 0 1,810 0 -0,2681
66| -1,058 0 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
67| -1,058 1 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3,998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
68| -1,058 0 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
69| -1,058 1 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3,998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
70| -1,058 1 2,054 0 1,785 0 1,914 0 4,189 0 8,537 0 3998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
71 -1,058 1 2,054 0 1,785 1 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3,998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
72| -1,058 1 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
73| -1,058 1 2,054 0 1,785 0 1,914 0 4,189 0 8,537 1 3,998 0 1,915 0 1,810 0 -0,2681
74| -1,058 1 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
75| -1,058 1 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3,998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
76| -1,058 0 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3,998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
77| -1,058 1 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3,998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
78| -1,058 0 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
79| -1,058 1 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3,998 0 1,915 0 1,810 0 -0,2681
80| -1,058 1 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 1 3998 0 1,915 0 1,810 0 -0,2681
81| -1,058 1 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 1 3,998 0 1,915 0 1,810 0 -0,2681
82 -1,058 0 2,054 1 1,785 1 1,914 1 4,189 1 8,537 0 3,998 1 1,915 1 1,810 1 -0,2681
83| -1,058 1 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 1 3,998 0 1,915 0 1,810 0 -0,2681
84| -1,058 0 2,054 1 1,785 1 1,914 1 4,189 0 8,537 0 3998 1 1,915 0 1,810 1 -0,2681
85| -1,058 1 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 1 3,998 0 1,915 0 1,810 0 -0,2681
86| -1,058 1 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 1 3998 0 1,915 0 1,810 0 -0,2681
87| -1,058 1 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 1 3,998 0 1,915 0 1,810 0 -0,2681
88| -1,058 1 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 1 3998 0 1,915 0 1,810 0 -0,2681
89| -1,058 1 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 1 3,998 0 1,915 0 1,810 0 -0,2681
90| -1,058 0 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 1 3998 0 1,915 1 1,810 1 -0,2681
91| -1,058 0 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 1 3,998 0 1,915 1 1,810 1 -0,2681
92| -1,058 0 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 1 3998 0 1,915 1 1,810 0 -0,2681
93| -1,058 1 2,054 0 1,785 1 1,914 1 4,189 0 8,537 1 3,998 0 1,915 1 1,810 1 -0,2681
94| -1,058 1 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 1 3,998 0 1,915 1 1,810 0 -0,2681
95| -1,058 1 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 1 3,998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
96| -1,058 1 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 1 3998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
97| -1,058 1 2,054 1 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 1 3,998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
98| -1,058 1 2,054 0 1,785 0 1,914 1 4,189 0 8,537 1 3998 0 1,915 0 1,810 1 -0,2681
99| -1,058 0 2,054 1 1,785 1 1,914 1 4,189 1 8,537 0 3,998 1 1,915 1 1,810 1 -0,2681
100 -1,058 0 2,054 1 1,785 1 1,914 1 4,189 1 8,537 1 3,998 0 1,915 1 1,810 1 -0,2681

Tabla 23: Resumen de las ecuaciones heddnicas para los 100 casos estudiados. Fuente: Elaboracién propia.
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uf/m? uf/m? base Indice uf/m? uf/m? base Indice
Caso . . , Caso X X ,

Dependiente ciudad Plusvalia (IP) Dependiente ciudad Plusvalia (IP)

1 4,482 1,79 2,504 51 5,509 1,79 3,078
2 4,183 1,79 2,337 52 3,455 1,79 1,930
3 2,398 1,79 1,339 53 8,372 1,79 4,677
4 2,398 1,79 1,339 54 2,398 1,79 1,339
5 6,236 1,79 3,484 55 1,646 1,79 0,919
6 1,646 1,79 0,919 56 3,431 1,79 1,917
7 3,431 1,79 1,917 57 2,398 1,79 1,339
8 3,595 1,79 2,009 58 2,398 1,79 1,339
9 3,455 1,79 1,930 59 2,398 1,79 1,339
10 6,396 1,79 3,573 60 3,455 1,79 1,930
11 3,455 1,79 1,930 61 1,542 1,79 0,861
12 1,542 1,79 0,861 62 3,455 1,79 1,930
13 2,398 1,79 1,339 63 4,183 1,79 2,337
14 3,455 1,79 1,930 64 3,455 1,79 1,930
15 4,183 1,79 2,337 65 2,642 1,79 1,476
16 3,455 1,79 1,930 66 3,455 1,79 1,930
17 2,398 1,79 1,339 67 2,398 1,79 1,339
18 0,484 1,79 0,270 68 3,455 1,79 1,930
19 8,311 1,79 4,643 69 2,398 1,79 1,339
20 3,455 1,79 1,930 70 0,484 1,79 0,270
21 6,396 1,79 3,573 71 4,183 1,79 2,337
22 10,935 1,79 6,109 72 2,398 1,79 1,339
23 3,455 1,79 1,930 73 7,211 1,79 4,029
24 11,153 1,79 6,231 74 2,398 1,79 1,339
25 7,211 1,79 4,029 75 2,398 1,79 1,339
26 9,125 1,79 5,098 76 3,455 1,79 1,930
27 5,644 1,79 3,153 77 2,398 1,79 1,339
28 11,422 1,79 6,381 78 3,455 1,79 1,930
29 7,453 1,79 4,164 79 0,588 1,79 0,328
30 9,507 1,79 5,311 80 9,125 1,79 5,098
31 11,422 1,79 6,381 81 9,125 1,79 5,098
32 9,507 1,79 5,311 82 17,396 1,79 9,719
33 17,396 1,79 9,719 83 9,125 1,79 5,098
34 11,642 1,79 6,504 84 11,292 1,79 6,308
35 10,234 1,79 5,718 85 9,125 1,79 5,098
36 6,396 1,79 3,573 86 9,125 1,79 5,098
37 12,149 1,79 6,787 87 9,125 1,79 5,098
38 6,562 1,79 3,666 88 9,125 1,79 5,098
39 5,644 1,79 3,153 89 9,125 1,79 5,098
40 5,644 1,79 3,153 90 13,908 1,79 7,770
41 5,644 1,79 3,153 91 13,908 1,79 7,770
42 5,644 1,79 3,153 92 12,098 1,79 6,759
43 5,644 1,79 3,153 93 14,635 1,79 8176
44 4,586 1,79 2,562 94 11,040 1,79 6,168
45 3,455 1,79 1,930 95 10,935 1,79 6,109
46 2,398 1,79 1,339 96 10,935 1,79 6,109
47 3,455 1,79 1,930 97 12,989 1,79 7,256
48 3,455 1,79 1,930 98 10,935 1,79 6,109
49 2,398 1,79 1,339 99 17,396 1,79 9,719
50 3,455 1,79 1,930 100 21,935 1,79 12,254

Tabla 24: Resumen de casos, uf/m? dependiente, indice uf/m?2 base para el primer semestre del afio 2013, e indice de

Plusvalia. Fuente: Elaboracion propia.
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El Gréafico 5 muestra la correlacion entre los factores uf/m2 determinados por los tasadores y que
reflejan el precio mas probable de transaccion y el indice de Plusvalia. Esto demuestra que el
método puede establecer una relacion entre el precio en que se estima el habitat residencial que
envuelve una vivienda (el cual esta asociado a valores que la sociedad establece) y la plusvalia

que se recomienda reconocer para ésta.

Correlacién entre las Plusvalias y Precio probable de transaccién
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Gréfico 5: Diagrama de dispersion entre las plusvalias y el precio probable de transaccion para los 100 casos

estudiados. Fuente: Elaboracion propia.
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IV. CONCLUSIONES

1. Conclusiones Generales

En relacion a un eventual instrumento redistributivo, queda establecido, a partir de las
aportaciones en el marco internacional, como por ejemplo Colombia con la Ley 388 de 1997,
que la devolucion de las plusvalias es una construccion en distintos niveles: el Estado y la
sociedad mediante una Ley de Suelo y una reforma tributaria; el tasador y la sociedad a través de
la capacidad de éste en reducir las variables del habitat residencial a su disciplina; empresas
privadas y las reparticiones publicas mediante por medio de la cooperacion en cuanto existan
normativas que las soliciten. Estas relaciones mientras estén dirigidas hacia tal objetivo ético, la

redistribucion de las plusvalias requerira de metodos como el establecido.

En lo que respecta a los tipos de instrumentos redistributivos de los valores del habitat, en Chile
se observan a lo menos dos que en su forma se asemejan a estos, pero en rigor no lo son: las
acciones regulatorias y los impuestos territoriales. Las acciones regulatorias estan dirigidas a un
ordenamiento que busca principalmente una imagen urbana y la obtencion de bienes publicos.
Respecto a esto Gltimo se utilizan para asegurar la accesibilidad, como lo son los ensanches en
vias por ejemplo. Sin embargo estos ensanches en estricto rigor no necesariamente constituyen
una entrega, sino mas bien una venta al Estado, ya que este ultimo y salvo en determinadas

excepciones, indemniza al propietario del predio expropiado.

El Impuesto Territorial por su parte, tampoco constituye un instrumento de redistribucion de los
valores que la sociedad produce, ya que en su origen y operacion solo busca el financiamiento. El
impuesto, para que se acerque al objetivo dicho, debiera ser un impuesto perteneciente a la
familia de aquellos que desincentivan el consumo, en este caso el consumo espacial. De esta
manera un impuesto de esa caracteristica, se justificaria en la necesidad de elevar la funcion

social de la tierra y en vista de los efectos negativos que trae la privatizacion del suelo.

Por otra parte el impuesto territorial debe ser progresivo y estar gravado para el desarrollo de los

servicios urbanos que acompafian el suelo urbano. Si bien en vista de la tradicién del aparato
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fiscal, se podria estimar que un impuesto gravado puede traer consigo algunas ineficiencias, no
obstante nuestro sistema fiscal cuenta con algunas herramientas de provision para enfrentar
escenarios deficitarios. Cabe sefialar que de acuerdo a Arellano (2006), ninguna de las

herramientas sefialadas se ha establecido por ley, “sino que responden a buenas practicas”.

Como se ve el escenario para que en nuestro pais se pueda recuperar las plusvalias es complejo y
requiere de una serie de modificaciones juridicas y acuerdos politicos. Seria ademéas importante
que modificaciones como las planteadas sean legitimadas por la sociedad, con el fin de

desincentivar la evasion y elucion.

En lo que respecta al problema inmediato, la tasacién, queda establecida su utilidad para
constituirse en un sistema redistributivo. Los valores del habitat residencial que los tasadores
consideran como explicativos del valor que puede transformase en precio del suelo, son posibles

de transparentar en un indice de referencia.

2. Conclusiones al Método

El indice de la Plusvalia, expresa una magnitud para cada predio e indica cuanto mas valor
acumulado tiene tal predio respecto a los més desfavorecidos. De esta manera el indice puede
guiar una decisién en pro de la equidad; permite saber donde capturar y hacia dénde redistribuir.
Para esto ultimo se puede generar un estudio se similares caracteristicas, pero focalizado de

detectar minusvalias.

En consideracion del método desarrollado, éste permite relacionar las variables del habitat
residencial, como un valor de uso, a un factor uf/m2 de predio, siendo este un valor de cambio. El
factor uf/m2 dependiente agrupa los valores de la ciudad en el predio y que son constitutivos de

su precio.

No es casual que a lo largo del trabajo, se haya establecido una paridad entre los valores del
habitat residencial y las plusvalias, ya que son ambos valores creados por la sociedad y

normalmente los capturan los propietarios, al momento de asignar un precio.
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De paso se ha manifestado la condicion relativa de la plusvalia, a diferencia del pensamiento
comun que le atribuye un valor absoluto, no hay lugares con “mucha plusvalia”, sino que esta es

en relacion a otro lugar.

Asi también la plusvalia a capturar dependera de los objetivos que una politica redistributiva
establezca. En este caso nos hemos planteado capturar la mayor parte de los valores que la
sociedad deposita en un predio, desde su condicion de suelo urbano sin atributos, a suelo urbano
con atributos.

El método por su parte, fue apoyado por un modelo matematico, y esto tiene una razén
importante, ya que de esta manera se pretendié reducir al maximo la inferencia voluntaria de un
avaluador o sesgo. Es decir la asignacion de valores a cada variable (1 y 0) solo constata la
condicion de existencia o no de cada variable, pero su valor relativo se deja al procedimiento

estadistico.

Si bien esto tiene una ventaja respecto a otros métodos de valorizacion de variables cualitativas,
también tiene una limitacion, ésta es que depende de la capacidad del avaluador para primero
determinar el precio méas probable del bien inmueble en el mercado y luego de separar de éste, el

valor del componente suelo.

No obstante se ha preferido aceptar esta limitacion y se recomienda que el tasador siga

desarrollando su labor con la méxima rigurosidad.

3. Conclusiones a los Resultados de la Demostracion

En virtud de la experiencia de quién ha desarrollado el presente trabajo, en la disciplina de la
tasacion y probablemente para otros vinculados a la misma éarea, algunos de los resultados
obtenidos en la demostracién del método hayan sido esperables. Asi puede ser el caso las
plusvalias que emergieron en las viviendas producto de la proximidad a los equipamientos de
escala metropolitana, de cierta manera formaban parte de una especie “creencia”, pero resultd

muy satisfactorio que esta plusvalia pudo ser comprobada y estimada.

Lo mismo sucedi6 con la proximidad a las estaciones del Metro de Santiago, de la que se pudo

comprobar que surgieron plusvalias, pero en un radio definido en 250 m de distancia.
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Para algunos quizas sea deseable un andlisis mas acabado de las plusvalias surgidas por la
aglomeracion en zonas habitadas por las familias de mayores ingresos, especificamente a las del
denominado segmento socioecondémico “medio alto” y “alto”, pero ésta al estar ligado al
fendmeno de la segregacion socio espacial, requerird de un tratamiento extenso y tendran que

opinar profesionales ligados a otros campos disciplinares.

Sin embargo para los objetivos de esta investigacion, nos interesa que estas variables sean
precisas respecto al fendmeno en referencia, pero considerando el término utilizado para
describirla, lo mas probable es que éstas variables sean ambiguas, ya que calificaciones como
“segmento socioecondémico alto” y “segmento socioecondmico medio-alto” abarcan un gran
numero de familias y como resulta complejo construir bases de informacion respecto al ingreso
por areas especificas de la ciudad (entendiendo que el ingreso es la medida de referencia para
delimitar estos segmentos), probablemente los tasadores no pueden fijar los parametros mas

especificamente en relacion a estas variables.

Ahora si consideramos aceptable mantener esta definicion de manera general, para el caso de los
segmentos mas altos, el tasador puede fijar los parametros a partir de la tipologia de los grupos de
viviendas observados en el entorno, la calidad de la inversion publica en el sector. Sin embargo el
problema se complejiza al tratar de definir espacialmente al segmento “medio-alto”, ya que por
una parte corresponde a un nivel intermedio en la escala del ingreso y sin contar con datos
precisos resulta dificil establecer los parametros. Por otro lado, a este segmento socioeconémico
es mas complejo asociarlo a una tipologia de la vivienda, debiendo recurrir a otros tipos de

observaciones.

Cabe sefialar que la ambigledad de la variable no es un error en el método, sino mas bien una
limitacion, ya que se establecio en virtud de la operatividad, que las variables idealmente
deberian conservar mismos los parametros que los informes de tasacion, de esta manera reflejar
la misma realidad establecida en ellos. Por lo tanto mientras en los informes no existan
parametros mas especificos respecto a la segmentacion socioecondémica, el método reflejara el

mismo nivel de especificidad.

Sin perjuicio de lo anterior, en la regresion lineal realizada para establecer el factor uf/m?

dependiente del habitat residencial, no qued6 ninguna duda que en los sectores en que habitan las
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familias de mayores ingresos surge una plusvalia, ya la probabilidad rechazar ambas variables

como nulas siendo ciertas, fue cercana al 0% para cada una.

La plusvalia surgida como resultado de la alta densidad del sector, expresa la influencia de la
renta diferencial del tipo 2 (Jaramillo, 2003). Esta es una renta primaria, de produccion de

espacio construido pero en densificacion.

En la practica esta renta se ha observado, al tiempo que los propietarios fijan el precio de su
predio, utilizando como precios de referencia, ventas realizadas dentro de un mismo sector, a un
desarrollador inmobiliario; o bien cuando la normativa ha fijado la posibilidad de construir en

altura y las viviendas se ofrecen para ser demolidas y dar paso a un edificio de alta densidad.

Puede resultar algo desalentador que relaciones con equipamientos urbanos para el ocio, paisajes
naturales no hayan sido significativos en la produccion de plusvalias. Existe la creencia colectiva
ayudada por la publicidad de nuevos barrios residenciales, que estos factores se aparecian con
importantes valores. Ahora desde otra perspectiva, consideramos positivo que los desarrollos
inmobiliarios no puedan inferir sobre las plusvalias de forma unilateral, a pesar de sus areas

verdes arborizadas.

Se podra observar que la plusvalia que el método ha transparentado, esta en funcion de la calidad
habitacional, resultado de la combinacion de: la habitabilidad espacial, habitabilidad psico-social,
habitabilidad acustica, habitabilidad referente a la seguridad y mantencion. Asi también se podra
recordar que anteriormente mencionamos que estas dimensiones no son abordadas por la tasacion

fiscal.

Finalmente es necesario sefialar que resultard positivo continuar con la exploracion iniciada, ya
gue una vez que se cumpli6 con el objetivo planteado, surgieron otras preguntas: ;Como y bajo
que mecanismo se podrian redistribuir las plusvalias urbanas a fin de equilibrar las calidades del

héabitat residencial?

Seré deseable también revelar cuales son los factores que impulsan las plusvalias producto de la
influencia de los segmentos socioeconémicos mas altos de la poblacion. Ya que esta variable fue
muy significativa, pero al mismo tiempo estuvo asociada una importante generalidad que es

necesario especificar, con el fin de determinar las plusvalias con variables cada vez mas certeras.
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ANEXOS

Anexo 1: identificacion de variables en un informe tipo del Banco de Chile

N° Solicitud : 210002

o N° Bien : 234066

. INFORME DE TASACION URBANA Tipo Operacién: Fines Generales

Banco de Chile g owehi s
Valor UF: 22.807,54

ANTECEDENTES BASICOS

Cliente: ASSURANCE INGENIERIA LIMITADA Rut 77.726.310-2 Ejecutivo: Gomez Cabezas, Jacqueline Marcela
Propietario: ASSURANCE INGENIERIA LIMITADA Rut 77.726.310-2 Sucursal: OFICINA CENTRAL

Tipo bien: CASA Uso: Residencial Rol SII: 738-113

Direccién: SIMON BOLIVAR N*: 3075 Unidad: H

Condominio: - Comuna: NUNOA Region Met. Coord.: 6297698 - 351530

DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD

VIVIENDA DE DOS PISOS ADOSADA, ES PARTE DE DE UN CONDOMINIO. PRESENTA CALIDADES MEDIAS CONSTRUCTIVAS EN ESTADO NORMAL DE USO. POSEE LOGIA Y AMPLIACION SIN
PERMISO, NO REGULARIZABLE POR EMPLAZARSE EN TERRENO DE USO Y GOCE.

ANTECEDENTES GENERALES

Sector Tipo de area: Urbana Uso predominante: Residencial Tendencia de : Densificacié

Edificaciones Tipologia: Individual Aislada Tipo de disefio: Repetitivo V35 Calidad general: Buena
Estado edificacion: Terminada N° Dormitorios/ofic locales: 4 N* Baflos: 3 |
Altura: 2 pisos Relacidn terrenoledificacion: 1,50; Adecuado V4
Conservacion general: Bueno BGrado de obsolescencia: Bajo Vida (til estimada: Mayor a 20 afio; V34 :

RESTRICCIONES A USO O DOMINIO

Afecto a expropiacion, cesion o utilidad piblica: No Sup. Terreno Neto: 202,88 m2. Uso y Goce exclusivo
Afecto a servidumbre, usufructo, otra limitacidn: No Sup. Edificacion: 135,26 m2.

Edificaciones sin regularizar: Si Factibles de regularizar: No

L 185 8 USO Por No : No Acogido a leyes: DFL2, Copropledad V43
Cumpile normativa ambiental: Si

Sello inspeccion de gases: Sin Datos
Presencia de riesgos naturales/artificiales: No

SIN RESTRICCIONES APARENTES. PISCINA NO ES REGULARIZABLE AL NO CUMPLIR DISTANCIAMIENTO. AMPLIACION NO ES REGULARIZABLE AL NO CONTAR CON
CORTAFUEGOS SOBRE DESLINDE. PROPIEDAD DENTRO CONDOMINIO, MODIFICACIONES NECESITAN APROBACION DE COPROPIEDAD.

TASACION
CALIFICACION Seguros Recomendados VALOR TASACION
Hipoteca UF 2.877 UF 4.500,00 $ 102.633.930
Calidad de la garantia: 1. Aceptable
Prenda 0 UF 0,00 $0
Grado de liquidez: Mediano

VALOR DE TASACION UF 4.500 $ 102.633.930

Valor Ajustado SBIF (Hipoteca) : 82.107.144
Valor de liquidacion: 80,00% UF 3.600,00 $82.107.144

SE CONSIDERA UNA GARANTIA ACEPTABLE AL SER UN INMUEBLE EN BUEN ESTADO DENTRO DE CONDOMINIO CON UN ENTORNO RESIDENCIAL CERCANO A
EQUIPAMIENTOS DENTRO DE UN AREA CON DESARROLLO INMOBILIARIO Y BUENA DEMANDA.

USO EXCLUSIVO BANCO DE CHILE

VALOR DE TASACION VISADO: $0 Hipoteca: $0 Prenda: $0
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ANTECEDENTES PROPIEDAD

ANTECEDENTES

Fuentes datos: Levantamiento tasador! Planos propledad/ A d pales -

Escrtura propledad: No Fojas: 77151 N*. 64367 Ano: 1992 Tasacion antenior: No: UF Focha
Ocup oble: Prop Tasador:

Pormiso da Edficacidn: N*40, 27/0991 Recepciones finales: n*41, 06)0492

Argto, Construc. o Inmobilianiac - Faclidad de acceso @ inspaccidn: Si

Otros antecedentes: CONDOMINIO ACOGIDO A LEY 6071, SEGUN ANTECEDENTES C8R PROPIEDAD CUENTA CON INSCRIPCION ARO 2011 POR UN VALOR DE UF
4.475. SE ACOGE A DFL2 PERO SI SE RECEPCIONARA AMPLIACIONES SUPERARIA LAS 140M2 PERDIENDO ESTA CONDICION.

MERCADO

Mercado Objetiva: Habit. Medio E1 blen es adecuado a su mercado: Si

T : Medl Ofertas blenes Medi D por blenes simiares: Fuerte

Rwsgo de obtener mencr valor: Bajo Tendencia valor; Estable V42 Plusvalia mediano y largo plazo: Bueno
Comparacién con competencia Localizackon: Similar Torreno: Similar Edificacion: Similar

CARACTERISTICAS DEL SECTOR

SECTOR Catidad Ambientat Buena Vel o6 : Alta Grado de consobdacion: Alto
POBLACION Nevel 50CK0800NAIMIco. V31| Densidad de potlacin: Media Tens En A
EDIFICACION Calidad: Buena Consecvanion genersl Media
Densicad. Media Altura: § pisos Edad Media: 50 afos
Agrupamiento grecommante. Individusl Alslada Tipo Ge dmeno. Especial
EQUIPAMIENTO Escala: Menor Geado de desarrolio: C: didad:
Tipo de servicio educacional:  Media a 240,00 mts V13 Tipo de centro comercial: Vecinal a 70,00 mts A /4 0 C_len V12
Areas verdes y de esparcimiento.  Plaza a 650,00 V14 Calidad de movilizacidn: Buena a 45,00 mts
Observaciones: SECTOR CON BUENA CALIDAD HIOS PUBLICOS, POSEE AREAS VERDES Y MOB. EQUIE. RCIO. CON POR BUSES

TRONCALES Y LOCALE E SE OBSERVA EN EL ULTIMO TIEMPO UN INCREMENTENTO EN LA ACTIVIDAD INMOS

o <~ V27

URBANIZACION : Completa Caldad: Buena E5t300 08 €0
Catzada: Hormigén S/Solera Ancho: 7,00 mis. Acerss: Baldosa S/Bandején Ancho: 5,00 mis.
Redes: Akartarllado: Colector Publico Agua potable: Publica AQuas Buvias: Colector Publico V22 <:I|V23
Electricidad: Publica; Monol/Trif. Aéres Gas: Piblica Arvorizacion: Formada

Observaciones: BUENA CALIDAD DE ESPACIOS PUBLICOS. INFRAESTRUCTURA URBANA EN BUEN ESTADO. DOTADO DE TODOS LOS SERVICIKOS BASICOS,

CARACTERISTICAS TERRENO

Supadicie bivis nele: MR8 02 DESUNDES: . 18,50 mis. PASAJE DE ACCESO Y CASA G
Roeleciin frentefondo: 1,74 Sur: 19,00 mes MEDIANERO SUR
Fomss: Reuter sotre midunteos % Orlente: 10,82 mts. MEDIANERO ORIENTE
Topografia: H—v@ Poniento: 10,82 més. MEDIANERO PONIENTE
V41
DISTANCIAS A esquin 35,00 mts A centro ciudad: 5.090,00 V37 Tipo via de acceso: Calle V20

principades: AVDA. IRARRAZAVAL a 615.00 mts Categoria: Colector!
o ’ C_J‘vm C:Ilvw V19 z

AVDA. CHILE ESPARA a 35,00 mts Ac Buena V40
NORMATIVA PLAN REGULADOR Estado Plan regulador: Vigente
Modificaciones pravistas: N Modds afectan p No la afe V38
Usos suelo: Residenciat /8 S 3
Antejarcin: 5,00 mts. Frente predial minkmo: 0,00 mis. Subdivision precial minima: 300,00 m2
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Ocupacitn de suelo: 40,00 % <:'.|]V6

Alura de edificaciin: 14,00 mis.

Coeficiente constructibiidad: 1,

V39

N* de pisoa: §
Estacionamienios: 1 POR UNIDAD DE VIVIENDA MAS UN 15%DEL TOTAL

INFORME DE TASACION URBANA
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N* Bien : 234066

Tpo Operaciin: Fines Generales
Fecha Solcitud 070272013
Valor UF: 22007 54

V39

Densidad bruta maxima: 0,00 hab /ha

Observaciones: ZONA Z-38, RESIDENCIAL CON EQUIPAMIENTO RESTRINGIDO. PORCENTAJE DE OCUPACION DE SUELO AUMENTA A S0% EN TERRENOS
SUPERIORES A 2000M2, MISMO COEF. CONSTR. A 1,8 SOBRE 2000M2 AL IGUAL QUE ALTURA AUMENTA A 7 PISOS, 20M

BIENES COMUNES

CONJUNTO POSEE REJA DE ACCESO CON PORTERO AUTOMATICO. CON ACCESO DESDE EL INTERIOR DE LAS VIVIENDAS. SON 8 VIVIENDAS EN TOTAL -

CARACTERISTICAS EDIFICACIONES

EDIFICACION N* 1

Nombre Tipo garantia | Ado Clase 1 | Cascad | Ano mgg"“amd Estado | Superbcie(m2
VIVIENDA 2 PISOS Hipoteca | Adosada 1L c 2 [w2| 2 | - crR | eue 115.22
Uso actual: VIVIENDA Calidad disetho: Buena

Observaciones: PAREADA SOLO POR AREA DE COMEDOR -
A) PLANIFICACION

PRIMER PISO: ESTAR Y COMEDOR SEPARADOS, COCINA DORMITORIO DE SERVICIO CON BARO SUITE. SEGUNDO PISO: HALL DE DISTRIBUCION, DOS

DORMITORIOS SIMPLES Y UN BARO SIMPLE, MAS UN DORM, SUITE Y BANO.-
B) OBRA GRUESA

Estructura muros: Albafderia ladrillos reforzada

E An A
L =4

Tabiques: Madera con placas yoso-candn o simiar
Observaciones: PLANCHA PIZARRERO TIPO TEJA ARCILLA -

do - losa

C) TERMINACIONES

Estado conservacién: BUE

Muros Exteriores: MARTELINA

%' ENLUCIDOS Y PINTADOS SIN CORNISAS, ENTABLADO MADERA EN 200
Pavimentos himedos: CERAMICO

Anefacios sanitarios: LOSA CALIDAD CORRIENTE

Musbles de doset: TERCIADO
Ventanas: ALUMINIO ANODIZADO

D) INSTALACIONES

Estado conservacion: BUE

Alcancaniiado: A Colector

Agua potable: De Red: Fria/Caliente Embutica
Electncdad: De Red; Monofasica Embutida
Observaciones: -

Estructra Techumbre: Madoera
Cubierta: Fibrocemento - planchas

Calidac: 2

Paramentos interiores: ESTUCOS, ENLUCIDOS PINTADOS. CERAMICO EN BAROS Y
COCINA

Hojalateria: ACERO GALVANIZADO
Pavimentos secos: CERAMICO EN 1ER PISO Y PISO FLOTANTE EN 2DO
Puertas: PLACAROL Y HDF BARNIZADAS EN 200 PISO

Quincalleria: ESTANDAR
Muebles de cocina: MADERA CONTRACHAPADA

Cahcact 2
Geas: Licuado / Balones

FRIFICACION N* 2
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Banco de Ehile

INFORME DE TASACION URBANA

Precio del suelo y metodologias de avaluacién

Guillermo Carpio Diaz

N* Solcitud : 210002

N* Ban : 234066

Tpo Operaciin: Fines Generales
Focha Solcitus 07022013
Valor UF: 22807 54

Obras Complementarias Garantia Calidad | Sit. legal | Estado Cantidad
LOGIA, 4.05M2 Hpoteca 2 NR BUE 1,00(Un)
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Precio del suelo y metodologias de avaluacién

Guillermo Carpio Diaz

'ON N* Bien : 234066
. INFORME DE TASA RBANA Operacion Generales
Banco de Ehile = St pai-ew gt

Valkr UF: 22007 54

SIMON BOLIVAR

ACCESO CONDOMINIO
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Precio del suelo y metodologias de avaluacién

Guillermo Carpio Diaz

Anexo 2: Tablas de valorizacion de variables dicotémicas

MUESTRA N°® 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
COMUNA Maipt 'Maipu 'Ma‘\pu 'Maipl] 'Maipﬂ Cerrillos ~ Cerrillos Cerrillos 'Maipﬂ La Cisterna
NUMERO TASACION 12010683 12010693 12010738 13000005 13000059 13000037 13000080 13000259 13000100 13000568
FECHA 02-01-2013 28-12-2012 07-01-2013 10-01-2013 09-01-2013 09-01-2013 14-01-2013 18-01-2013 07-01-2013 25-ene-13
VARIABLES CUANTITATIVAS
Indice tasacion del terreno UF/M2 4,00 3,30 2,65 3,25 5,00 3,80 3,40 2,20 4,00 4,20
Superficie del terreno 167,40 144,65 277,20 187,30 170,20 152,57 142,80 262,50 141,04 469,05
Tasacion total del terreno (noincl. construccion) 669,60 477,35 734,58 608,73 851,00 579,77 485,52 577,50 564,16 | 1.970,01
TASACION TOTAL DEL INMUEBLE (incl. construccién) 245060 | 1.20235| 175644| 133559| 219360| 261320 175120 1.90856| 1.773,00| 4.709,00
Indice casco uf/m2 (Tasacion total / sup. de terreno) 14,64 831 6,34 7,13 12,89 17,13 12,26 7,27 12,57 10,04
VARIABLES RECOGIDAS DE INFORMES DE TASACION EXPLICACION DE VALORES
X1 |Existe riego de expropiacion SI=0/NO=1 1] 1 1 1] 1] 1 1 1] 1] 1
X2 |Hay factibilidad de producir estaci al interior del predio NO=0/Sl=1 1 1 1] 1 1 1 1] 1 1 0
X3 |Latopografia del predio es irregular SI=0/NO=1 1] 1 1 1] 1] 1 1 1] 1] 1
X4 |Laforma del predio es irregular SI=0/NO=1 1] 1 1] 0 0 0f 1 0 1] 1
X5 |La proporcion frente y fondo del predio es superiora 1:2 SI=0/NO=1 1] 1 1] 0 1] 1 1] 0 1] 0|
X6 [Hay factibilidad de ampliar la edificacién en el predio NO=0/SI=1 1] 1 1 1] 1] 0f 0f 0 0 1
X7 |Los cierros del predio son de albaiiileria o superiores NO=0/SI=1 0 0f 0f 0 1] 0f 0f 0 0 1
X8 |[El predio puede producir usos alternativos a vivienda NO=0/SI=1 0 0f 0f 0 1] 0f 0f 1] 0 0|
X9 |Existe c ibilidad entre el uso actual del predio y el sector NO=0/SI=1 1] 1 1 1] 1] 1 1 1] 1] 1
X10 |El predio estd préximo a equipamiento comercial escala de barrio ( 100m {NO=0/SI=1 1] 1 1] 1] 1] 1 1] 1] 1] 0|
X11 [El predio estd proximo a comercial escala comunal ( 1000m[NO=0/SI=1 0 0f 0f 0 1] 0f 1 0 1] 1]
X12 [El predio estd proximo a comercial escala metropolitana (1{NO=0/SI=1 0 1 0f 0 1] 0f 1 0 0 0|
X13 |El predio estd prximo a servicios urbanos publicos y privados, distintos dqNO=0/SI=1 0 0f 0f 0 0 0f 0f 0 0 1
X14 [El predio estd proximo a plazas escala barrio (100 m max.) NO=0/SI=1 0 0f 0f 0 0 0f 0f 0 0 1
X15 |El predio estd proximo a parques urbanos o zonas de atractivo natural (100NO=0/SI=1 0 0 0 0 1| 0 0 0 0 0
X16 [El predio estd proximo vias troncales (500 m max. ) NO=0/SI=1 0 1 1] 1] 1] 1 1 0 1] 1
X17 [El predio estd proximo a paraderos de microbuses (250 m max.) NO=0/SI=1 0 1 1 1] 1] 1 0f 1] 1] 0|
X18 |El predio estd ubicado entre 250 a 1000 m de una estacion de Metro OTRO=0/SI=1 0| 0| 0| 0} 1] 0| 0| 0} 1] 1
X19 |El predio estd ubicado a menos de 250 m de una Estacidn de Metro 0TRO=0/5I=1 0| 0| 0| 0f 0| 0| 0| 0f 0| 0|
X20 |Existe c ibilidad del flujo vehicular con el uso residencial NO=0/SI=1 1] 1 1 1] 0f 1 1 1] 1] 1
X21 [El equipamiento comercial de escala de barrio es variado NO=0/SI=1 1] 0f 1] 1] 1] 1 1] 0 1] 0|
X22 |La urbanizacién publicay privada es completa 0TRO=0/SI=1 0 1] 1 1] 1] 1 1 1] 1] 1]
X23 [La urbanizacion publicay privada es subterranea 0TRO=0/SI=1 1] 0f 0f 0 0 0f 0f 0 0 0|
X24 |(Existe percepcion de riesgo social SI=0/NO=1 1] 0f 1] 1] 1] 1 1] 0 1] 1
X25 |Existen areas verdes formadas frente a la fachada NO=0/SI=1 1] 0| 1 1] 1] 1 1 1] 1] 1]
X26 |Las plazas y parques proximos son de buena calidad NO=0/SI=1 0 0f 0f 0 1] 0f 0f 0 0 1
X27 [Existe deterioro en el espacio publico SI=0/NO=1 1] 0f 0f 1] 0 0f 1 0 1] 1
X28 |El sector esta consolidado NO=0/SI=1 1] 1 1 1] 1] 1 1 1] 1] 1
X29 |El socioecondmico predomi del sector es Alto OTRO=0/SI=1 0f 0| 0| 0f 0f 0| 0] 0j 0| 0|
X30 |l socioeconémico predomir es Medio - Alto OTRO=0/SI=1 1] 0| 0| 0f 0| 0| 0| 0f 0| 1]
X31 |l socioeconémico p es Medio 0TRO=0/SI=1 0| 1] 1f 1] 1] 1 1 1] 1] 0|
X32 [Hay riesgos naturales latentes que afecten al sector SI=0/NO=1 1] 1 1] 1] 1] 1 1] 1] 1] 1
X33 |Existe industria molesta en el sector SI=0/NO=1 1] 1 1 1] 1] 1] 1 1] 1] 1
X34 |La antigiiedad del sector es menor a 10afios OTRO=0/SI=1 1] 0| 0| 0f 0f 1 1f 0f 0| 0|
X35 |La 1 del sector es mayor a 30 afios 0TRO=0/SI=1 0| 1 1 0f 0| 0| 0| 0f 1] 1
X36 [El loteo es producto de autoconstruccion NO=0/SI=1 0| 0| 0| 0f 0| 0| 0| 1] 0| 0|
X37 |Pertenece a un centro comunal o se encuentra a 250 mts de este NO=0/SI=1 0| 0) 0) 0f 1 0) 0) 0f 0| 1
X38 [Existe restriccion al uso actual del predio por normativa SI=0/NO=1 0 0f 1 1] 1] 1 1 1] 1] 1
X39 |La densidad del sector es alta NO=0/SI=1 0| 0) 0) 0f 0| 0) 0) 0f 0| 0|
X40 [Hay fluida acc j peatonal a la vivienda NO=0/SI=1 1] 1 1] 1] 1] 0f 0f 1] 1] 1
X41 [Hay fluida acc j vehicular entre el trabajo y la vivienda NO=0/SI=1 0 0f 0f 0 1] 0f 0f 0 1] 1
X42 |La propiedad tiene mercado objetivo NO=0/Sl=1 1 1 1] 1 1 1 1] 1| 1| 1|
X43 |Existen escenarios de revalorizacion positivaimportante parael predio  [NO=0/SI=1 1] 0f 0f 0 1] 1 1 0 0 1
X44 |La vivienda pertenece a una copropiedad NO=0/SI=1 1] 0f 0f 0 0 0f 0f 0 0 0|
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MUESTRA N° 1n 12 13 14 15 16 17 18 19 20
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
COMUNA LaCisterna LaCisterna LaCisterna Macul 'Macul Recoleta Recoleta Recoleta San Miguel La Florida
NUMERO TASACION 13001986 13003178 13003989 13000822 13001924 13000690 13001176 13003366 13003611 13001369
FECHA 26-mar-13  30-04-2013 04-06-2013 07-02-2013 15-03-2013 28-01-2013 22-02-2013 (09-05-2013 16-05-2013 (07-03-2013)
VARIABLES CUANTITATIVAS
Indice tasacion del terreno UF/M2 2,50 2,50 3,80 2,80 5,20 2,70 3,00 3,30 4,50 4,40
Superficie del terreno 196,12 400,00 220,00 193,44 346,56 160,00 394,04 171,00 507,20 196,00
Tasacion total del terreno (no incl. construccion) 490,30 | 1.000,00 836,00 541,63 | 1.802,11 432,00 1.182,12 564,30 | 2.282,40 862,40
TASACION TOTAL DEL INMUEBLE (incl. construccién) 177429 | 2.663,95| 249500| 131800 2.190,00| 150000 | 3.31600| 2.62900 | 3.680,00 | 232364
Indice casco uf/m2 (Tasacion total / sup. de terreno) 9,05 6,66 11,34 6,81 6,32 938 842 15,37 7,26 11,86
VARIABLES RECOGIDAS DE INFORMES DE TASACION EXPLICACION DE VALORES
Existe riego de expropiacion SI=0/NO=1 1) 1 1) 1 1) 1 1) 1 1] 1
Hay factibilidad de producir estacionamientos al interior del predio NO=0/SI=1 1) 1 1) 1 1) 0f 1 1 1) 1
La topografia del predio es irregular SI=0/NO=1 1| 1] 1| 1] 1| 1] 1| 1] 1| 1]
La forma del predio es irregular SI=0/NO=1 1) 1 1) 0| 1) 1 1 1 1) 1
La proporcién frente y fondo del predio es superior a 1:2 SI=0/NO=1 1| 0 0 1] 1| 1] 0 1] 0 1]
Hay factibilidad de ampliar la edificacion en el predio NO=0/SI=1 0 0 1| 0 1| 0 1] 1] 1] 0
Los cierros del predio son de albafiileria o superiores NO=0/SI=1 1) 1 0 0f 0 0f 1) [y 1) [y
El predio puede producir usos alternativos a vivienda NO=0/SI=1 0f [y 0f [y 0 0f 0 [y 0 [y
Existe compatibilidad entre el uso actual del predio y el sector NO=0/SI=1 1) 1 1) 0f 1) 1 1) 1 1] 1
El predio estd proximo a equipamiento comercial escala de barrio ( 100m {NO=0/SI=1 1) 1 0f 1 0 0f 1) 1 0 [y
El predio estd proximo a equipamiento comercial escala comunal ( 10000m|NO=0/SI=1 1) 0f 1) 1 1) 1 1) 1 1] 1
El predio estd proximo a equipamiento comercial escala metropolitana ( {NO=0/SI=1 0f [y 0f [y 1) 0f 0 [y 0 [y
El predio estd proximo a servicios urbanos publicos y privados, distintos dqNO=0/SI =1 0f 0| 1) 1 0 [y 0 [y 0 0f
El predio estd proximo a plazas escala barrio (100 m max.) NO=0/SI=1 0 0 0 1] 0 0 1| 1] 0 0
El predio estd proximo a parques urbanos o zonas de atractivo natural (100NO=0/SI=1 0f 0f 0f 0f 0 [y 0 [y 0 0f
El predio estd proximo vias troncales (500 m max. ) NO=0/SI=1 1| 0 1| 1] 1| 1] 1| 0 1| 1]
El predio estd proximo a paraderos de microbuses (250 m max.) NO=0/SI=1 1| 1] 1| 0 1| 0 1| 1] 0 0
El predio estd ubicado entre 250 a 1000 m de una estacién de Metro OTRO=0/SI=1 1] 0) 1] 0) 1) 1 1) 1 1) 0)
El predio estd ubicado a menos de 250 m de una Estacin de Metro OTRO=0/SI=1 0] 0) 0] 0) 0| 0) 0| 0) 0| 0)
Existe compatibilidad del flujo vehicular con el uso residencial NO=0/SI=1 1) 1 1) 1 1) 1 1) 1 1] 1
El equipamiento comercial de escala de barrio es variado NO=0/SI=1 0f [y 0f 0f 0 0f 1) [y 0 [y
La urbanizacién publica y privada es completa OTRO=0/SI=1 1 1 1) 1 1) 1 1) 1 1] 1
La urbanizacion publica y privada es subterranea OTRO=0/SI=1 0f [y 0f [y 0 0f 0 [y 0 0f
Existe percepcion de riesgo social SI=0/NO=1 0 0 1| 1] 0 0 0 0 1| 1]
Existen areas verdes formadas frente a la fachada NO=0/SI=1 ) 0) 1] 0) 1) 1 1) 1] 1 0|
Las plazas y parques proximos son de buena calidad NO=0/SI=1 0f [y 0f 1 0 [y 1) 1 0 [y
Existe deterioro en el espacio publico SI=0/NO=1 0f [y 0f 1 0 1 0 0f 1) 1
El sector esta consolidado NO=0/SI=1 1] 1 1] 1 1] 1 1 1 1 1
El segmento socioecondmico pred del sector es Alto OTRO=0/SI=1 0f [y 0f [y 0 0f 0 0f 0 0f
El socioeconomico predomi es Medio - Alto OTRO=0/SI=1 0f 0| 0f 0| 0 0| 0 0| 1] 0|
£l socioeconomico pred es Medio OTRO=0/SI=1 1] 1 1] 1 1] 1 0 0| 0 1
Hay riesgos naturales latentes que afecten al sector SI=0/NO=1 1) 1 1) 1 1) 1 1) 1 1] 1
Existe industria molesta en el sector SI=0/NO=1 1] 0) 0] 0) 1) 1] 1) 1 1) 1
La antigiiedad del sector es menor a 10afios OTRO=0/SI=1 0] 0) 0] 0) 0| 0) 0| 0) 0| 0)
La d del sector es mayor a 30 afios OTRO=0/SI=1 1] 1 1) 0) 0| 1 1) 1 1) 1
El loteo es producto de autoconstruccion NO=0/SI=1 1] 1] 1] 0) 0| 0) 1) 1 1] 0)
Pertenece a un centro comunal o se encuentra a 250 mts de este NO=0/SI=1 0) 0 0] 0 ) 0 0| 0 ) 0
Existe restriccion al uso actual del predio por normativa SI=0/NO=1 1) 1 1) 1 1) 1 1 1 1) 1
La densidad del sector es alta NO=0/SI=1 ) 0) 0] 0) 0| 0) 0| 0) 1) 0)
Hay fluida accesibilidad peatonal a la vivienda NO=0/SI=1 1| 1] 1| 1] 1| 1] 1| 1] 1| 1]
Hay fluida accesibilidad vehicular entre el trabajo y la vivienda NO=0/SI=1 1) 1 1) 1 1) 1 1] 1 1] 1
La propiedad tiene mercado objetivo NO=0/SI=1 1) 1 1) 1 1) 1 1) 1 1) 1
Existen escenarios de revalorizacion positiva importante parael predio  |[NO=0/SI=1 0f [y 0f [y 0 [y 0 [y 1) 1
La vivienda pertenece a una copropiedad NO=0/SI=1 0f 0| 0f [y 0 0f 0 [y 0 [y
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MUESTRAN® 2 2 23 2 25 26 27 28 29 30
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
COMUNA Providencia Nufioa flufioa Nufioa Pefialolen Pefialolen Pefialolen  Providencia Providencia Providencia
NUMERO TASACION 13000140 13000271 13000485 13001035 13001485 13000668 13003167 13000842 13002128 13002695
FECHA 14-01-2013  11-01-2013 25-01-2013 07-02-2013 11-03-2013 04-02-2013 30-04-2013 07-02-2013 03-04-2013 15-04-2013
VARIABLES CUANTITATIVAS

Indice tasacién del terreno UF/M2 13,00 10,15 8,00 12,00 4,50 5,50 6,80 8,50 12,60 9,70
Superficie del terreno 475,50 390,00 208,74 202,88 621,67 224,00 167,00 566,40 140,15 367,56
Tasacion total del terreno (no incl. construccion) 6.181,50 | 395850 | 166992| 24345 | 279752| 123200| 113560| 4.81440| 176589 3.56533
TASACION TOTAL DEL INMUEBLE (incl. construccion) 951000 | 650000 4.39400| 4.50000| 951000| 365768| 450863 14521,00| 4.40200| 8.241,35
Indice casco uf/m2 (Tasacion total / sup. de terreno) 20,00 16,67 21,05 22,18 15,30 16,33 27,00 25,64 31,41 2,42

VARIABLES RECOGIDAS DE INFORMES DE TASACION EXPLICACION DE VALORES
X1 [Existe riego de expropiacion SI=0/NO=1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1
X2 [Hay factibilidad de producir estacionamientos al interior del predio NO=0/SI=1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 0 1
X3 |Latopografia del predio es irregular SI=0/NO=1 1] 1 1] 1] 1] 1 1] 1| 1] 1|
X4 |Laforma del predio es irregular SI=0/NO=1 1] 1 1 1 1] 0 0 0 1] 0
X5 |La proporcion frente y fondo del predio es superior a 1:2 SI=0/NO=1 1 1| 1 1| 1 1| 1 1| 0 0
X6 |Hay factibilidad de ampliar la edificacién en el predio NO=0/SI=1 1 1| 0 0 1 1| 0 0 0 0
X7 |Los cierros del predio son de albafiileria o superiores NO=0/Sl=1 0 1| 0 0 1] 0 1] 1| 1] 1|
X8 |El predio puede producir usos alternativos a vivienda NO=0/SI=1 0 0 0 0 0 0 0 1| 0 1|
X9 |Existe c ibilidad entre el uso actual del predio y el sector NO=0/SI=1 1] 1| 1] 1| 1] 1| 1] 1| 1] 1|
X10 |El predio estd préximo a equipamiento comercial escala de barrio (100m {NO=0/SI=1 0 1| 1] 1| 0 0 0 1| 0 0
X11 |El predio estd préximo a equipamiento comercial escala comunal ( 1000m|{NO=0/SI=1 1] 1 0 1| 0 0 0 1| 1] 1|
X12 |El predio estd préximo a equipamiento comercial escala metropolitana ({NO=0/SI=1 0 0 0 1] 0 0 0 0 0 0
X13 [El predio esta proximo a servicios urbanos publicos y privados, distintos dqNO=0/SI=1 0 1| 1 0 0 0 0 0 0 1|
X14 |[El predio estd proximo a plazas escala barrio (100 m max.) NO=0/SI=1 0 1| 0 0 1 0 1 0 1 0
X15 [El predio esté proximo a parques urbanos o zonas de atractivo natural (100NO=0/5I=1 0 0 0 0 1] 1| 0 0 0 0
X16 |El predio estd préximo vias troncales (500 m max. ) NO=0/SI=1 1] 1| 1] 1| 0 1| 1] 1| 1] 1|
X17 |El predio estd préximo a paraderos de microbuses (250 m max.) NO=0/SI=1 1] 1| 1] 1 0 0 0 1] 0 1]
X18 |El predio estd ubicado entre 250 a 1000 m de una estacion de Metro 0TRO=0/SI=1 1 1] 0f 0 0f 0 0f 0 0f 1]
X19 |El predio estd ubicado a menos de 250 m de una Estacion de Metro O0TRO=0/SI=1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
X20 [Existe compatibilidad del flujo vehicular con el uso residencial NO=0/SI=1 1] 1] 1] 0 1] 1] 1] 1 1] 0
X21 [El equipamiento comercial de escala de barrio es variado NO=0/Sl=1 0 1] 0 1] 0 0 0 1| 0 0
X22 |La urbanizacion publica y privada es completa 0TRO=0/SI=1 1 1| 1 0 0 0 0 1| 1 1|
X23 La urbanizacion publica y privada es subterranea 0TRO=0/SI=1 0 0 0 1| 1] 1| 1] 0 0 0
X24 |Existe percepcion de riesgo social SI=0/NO=1 1] 1| 1] 1| 1] 1| 1] 1| 1] 1|
X25 |Existen areas verdes formadas frente ala fachada NO=0/SI=1 1 1] 1 0 1 1] 0f 1) 1 1)
X26 |Las plazas y parques proximos son de buena calidad NO=0/SI=1 0 1| 0 0 1] 0 0 0 1] 0
X27 |Existe deterioro en el espacio publico SI=0/NO=1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1|
X28 |l sectorestd c lidado NO=0/SI=1 1 1 1 1 1 1 1 1] 1 1
X29 [El segmento socioecondmico pred del sector es Alto 0TRO=0/SI=1 0f 1] 0f 0 1 1] 0f 0 0f 0
X30 | socioeconomico predomir es Medio - Alto 0TRO=0/SI=1 1 0 0f 1] 0f 0 1 1] 1 1]
X31 |El socioeconomico predomir es Medio 0TRO=0/SI=1 0f 0 1 0 0f 0 0f 0 0f 0
X32 |Hay riesgos naturales latentes que afecten al sector SI=0/NO=1 1] 1| 1] 1| 0 1| 0 1| 1] 1|
X33 |Existe industria molesta en el sector SI=0/NO=1 1 1] 1 1) 1 1] 1 1) 1 1)
X34 |Laantigliedad del sector es menor a 10afios 0TRO=0/SI=1 0f 0 0f 0 1 1] 1 0 0f 0
X35 |la jedad del sector es mayor a 30 afios 0TRO=0/SI=1 1 1] 1 1] 0f 0 0f 1] 1 1]
X36 [El loteo es producto de autoconstruccién NO=0/SI=1 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0
X37 |Pertenece a un centro comunal o se encuentra a 250 mts de este NO=0/SI=1 0) ) 0) 0| 0) 0| 0) 0| 0) 0|
X38 [Existe restriccion al uso actual del predio por normativa SI=0/NO=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 1]
X39 |La densidad del sector es alta NO=0/SI=1 0f 0 0f 1] 0f 0 0f 1] 0f 0
X40 |Hay fluida accesibilidad peatonal a la vivienda NO=0/SI=1 1] 1| 1 1| 0 0 0 1| 1] 1|
X41 |Hay fluida accesibilidad vehicular entre el trabajo y la vivienda NO=0/SI=1 1] 1| 1] 0 0 0 0 1| 1] 0
X42 |La propiedad tiene mercado objetivo NO=0/SI=1 1] 1| 1] 1| 1] 1| 1] 1| 1] 1|
X43 |Existen escenarios de revalorizacién positivaimportante para el predio  [NO=0/SI=1 1] 1| 0 1| 1] 1| 1] 1| 1] 1|
X44 |Lavivienda pertenece a una copropiedad NO=0/SI=1 0 0 0 1 1] 0 1] 0 0 0
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MUESTRA N® 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
COMUNA Providencia Providencia Santiago  San Miguel RNufioa TNufioa Tufioa TNufioa Huechuraba Huechuraba
NUMERO TASACION 13002761 13003829 13001676 13004012 13001270 13001633 13002198 13002996 13000159 13000775
FECHA 18-04-2013 24-05-2013 19-03-2013 03-06-2013 22-02-2013 13-03-2013 25-03-2013 25-04-2013 15-01-2013 31-01-2013
VARIABLES CUANTITATIVAS

Indice tasacion del terreno UF/M2 10,00 14,80 15,00 4,80 7,00 7,50 9,60 8,90 5,20 5,00
Superficie del terreno 417,42 166,68 101,00 312,90 375,00 785,00 628,06 438,20 160,00 315,00
Tasacion total del terreno (no incl. construccion) 4.174,20 2.466,86 1.515,00 1.501,92 2.625,00 5.887,50 6.029,38 3.899,98 832,00 1.575,00
TASACION TOTAL DEL INMUEBLE (incl. construccién) 10.401,00 | 482678 | 3.526,00| 3.860,37 | 4.400,00| 10.424,00| 9.000,00 | 6.35579 | 4.081,00 | 4.694,38
Indice casco uf/m2 (Tasacién total / sup. de terreno) 24,92 28,96 34,91 12,34 11,73 13,28 14,33 14,50 25,51 14,90

VARIABLES RECOGIDAS DE INFORMES DE TASACION EXPLICACION DE VALORES
X1 |Existe riego de expropiacion SI=0/NO=1 1 1) 1 1) 1] 1) 1 1] 1 1]
X2 |Hay factibilidad de producir estaci 1tos al interior del predio NO=0/Sl=1 0| 1) 0| 0| 1 1) 1 1] 1 1)
X3 |la fa del predio es irregular SI=0/NO=1 1] 1) 1 1) 1 1) 1 1) 1 1)
X4 |Laforma del predio es irregular SI=0/NO=1 0| 0| 1 1] 1 0| 0| 0| 1 1]
X5 |La proporcidn frente y fondo del predio es superiora 1:2 SI=0/NO=1 1 1) 1 0| 0| 0| 0| 0| 1 0|
X6 |Hay factibilidad de ampliar la edificacién en el predio NO=0/SI=1 0 0| 0 0| 1 1 1 1 0 0|
X7 |Los cierros del predio son de albafiileria o superiores NO=0/Sl=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 0| 0|
X8 |El predio puede producir usos alternativos a vivienda NO=0/SI=1 1 1) 1 0| 1 0| 1 0| 0| 0|
X9 |Existe ¢ entre el uso actual del predioy el sector NO=0/Sl=1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
X10 |El predio esta préximo a equipamiento comercial escala de barrio ( 100m {NO=0/SI=1 0| 0| 1 1] 0| 0| 0| 0| 0| 0|
X11 |El predio estd proximo a comercial escala comunal (1000m|NO=0/SI=1 1 1 1 1 1 ) 1 1 1] 1
X12 |El predio estd préximo a comercial escala metropoli (YNO=0/SI=1 0| 0| 1 0| 1 0| 1 1] 0| 0|
X13 |El predio esta préximo a servicios urbanos publicos y privados, distintos d4NO=0/SI =1 1 1) 1 1) 1 1) 1 1) 0| 0|
X14 [El predio estd proximo a plazas escala barrio (100 m max.) NO=0/SI=1 1 0| 0 0| 0 1 0 0| 1 1
X15 |El predio esta préximo a parques urbanos o zonas de atractivo natural (100NO=0/SI=1 1 1] 1 0| 0| 0| 0| 0| 1 1)
X16 |El predio esta proximo vias troncales (500 m max. ) NO=0/SI=1 1 1) 1 1) 1 1) 1 1) 1 1)
X17 |El predio esta proximo a paraderos de microbuses (250 m max.) NO=0/SI=1 1 1 1 1 1 0| 1 1 1 1
X18 |El predio estd ubicado entre 250 a 1000 m de una estacion de Metro 0TRO=0/SI=1 0 1 0 0| 0 1 0 0| 0 0|
X19 |El predio estd ubicado a menos de 250 m de una Estacién de Metro OTRO=0/SI=1 0 0| 1 1 0 0| 0 1 0 0|
X20 |Existe c ibilidad del flujo vehicular con el uso residencial NO=0/SI=1 0 0| 0 1 0 1 1 1 0 0|
X21 |[El equi i comercial de escala de barrio es variado NO=0/Sl=1 0 0| 1 1 0 0| 0 0| 0 0|
X22 |La urbanizacion publicay privada es completa OTRO=0/SI=1 1] 1) 0) 1) 1] 1) 1] 1) 0) 0|
X23 |La urbanizacién pablicay privada es subterranea O0TRO=0/SI=1 0| 0| 1 0| 0| 0| 0| 0| 1 1)
X24 |Existe percepcion de riesgo social SI=0/NO=1 1 1) 1 1) 1 1) 1 1) 1 1)
X25 |[Existen areas verdes formadas frente a la fachada NO=0/Sl=1 1] 1 0 0 1] 1 1] 0 1 1)
X26 |Las plazas y parques proximos son de buena calidad NO=0/Sl=1 1 0| 0| 0| 0| 1) 0| 0| 1 0|
X27 |Existe deterioro en el espacio publico SI=0/NO=1 1] 1) 1 1) 1 1) 1 1) 1 1)
X28 |El sector estd c lid NO=0/Sl=1 1] 1) 1 1) 1 1) 1 1) 1 1)
X29 |El segmento socioecondmico predominante del sector es Alto OTRO=0/SI=1 0| 0| 0| 0| 0| 0| 0| 0| 0| 0|
X30 |&l socioeconomico p es Medio - Alto OTRO=0/SI=1 1 1 1 1 1 1 1 0| 1 1
X31 | socioeconémico pi es Medio 0TRO=0/SI=1 0 0| 0 0| 0 0| 0 1 0 0|
X32 |Hay riesgos naturales latentes que afecten al sector SI=0/NO=1 1 1) 1 1) 1 1) 1 1) 1 1)
X33 |[Existe industria molesta en el sector SI=0/NO=1 1 1) 1 1) 1 1) 1 1 1] 1
X34 |La antigiiedad del sector es menor a 10 afios 0TRO=0/SI=1 0 0| 0 0| 0 0| 0 0| 1 1
X35 |La antigii del sector es mayor a 30 afios OTRO=0/SI=1 1 1 1 1 1 1 1 1 0 0|
X36 |El loteo es producto de autoconstruccion NO=0/SI=1 1 0| 0 0| 0 1 1 0| 0 0|
X37 |Pertenece a un centro comunal o se encuentra a 250 mts de este NO=0/Sl=1 0| 0) 1] 0) 0| 0) 0| 0) 0 0)
X38 |Existe restriccion al uso actual del predio por normativa SI=0/NO=1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
X39 |La densidad del sector es alta NO=0/SI=1 1 0| 1 0| 0 0| 1 0| 0 0|
X40 |Hay fluida accesibilidad peatonal a la vivienda NO=0/SI=1 1 1) 1 1) 1 1) 1 0| 0| )
X41 [Hay fluida acc vehicular entre el trabajo y la vivienda NO=0/Sl=1 0) 0| 0) 0| 1] 1) 0) 0| 0) 0|
X42 |La propiedad tiene mercado objetivo NO=0/Sl=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 1)
X43 [Existen escenarios de revalorizacion positiva importante parael predio  [NO=0/SI=1 1] 1) 1 0| 1 1) 1 1) 1 1)
X44 |La vivienda pertenece a una copropiedad NO=0/SI=1 0 0| 0 0| 0 0| 0 0| 1 1
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Precio del suelo y metodologias de avaluacién

Guillermo Carpio Diaz

MUESTRAN® 41 2 43 44 45 46 47 48 49 50
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
COMUNA Huechuraba LaFlorida LaReina  laFlorida |Conchali Conchali  Renca RRenca Quilicura Quilicura
NUMERO TASACION 13004274 13000013 13000152  13001887| 13000139 13002552 13000263 13001798 13000445 13004155
FECHA 06-06-2013 21-01-2013 15-01-2013 21-03-2013| 07-01-2013 11-04-2013 11-01-2013 20-03-2013 24-01-2013 03-06-2013
VARIABLES CUANTITATIVAS
Indice tasacion del terreno UF/M2 4,80 4,00 9,50 4,90 2,00 3,00 1,55 3,50 2,70 3,00
Superficie del terreno 192,10 101,48 233,20 182,00 124,10 176,40 175,76 142,80 143,70 144,00
Tasacion total del terreno (no incl. construccion) 922,08 40592 | 2.21540 891,80 248,20 529,20 272,43 499,80 387,99 432,00
TASACION TOTAL DEL INMUEBLE (incl. construccién) 3.900,00| 3.50490| 6.41500| 3.860,00| 1.150,00| 110500| 140700| 1.80278| 1.069,00| 131800
Indice casco uf/m2 (Tasacion total / sup. de terreno) 20,30 34,54 27,51 21,21 927 6,26 8,01 12,62 7,44 9,15
VARIABLES RECOGIDAS DE INFORMES DE TASACION EXPLICACION DE VALORES
X1 |Existe riego de expropiacion SI=0/NO=1 1 1) 1 1) 1 1) 1 1) 1 1)
X2 [Hay factibilidad de producir estacionamientos al interior del predio NO=0/SI=1 1 1) 1 1] 1 1) 1 1] 1 1)
X3 |La fa del predio esirregular SI=0/NO=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 1]
X4 |Laforma del predio es irregular SI=0/NO=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 1]
X5 [La proporcion frente y fondo del predio es superiora 1:2 SI=0/NO=1 0) 1] 1 0| 0) 0| 1 0| 1 0|
X6 [Hay factibilidad de ampliar |a edificacién en el predio NO=0/SI=1 0f 0 0f 1] [y 1] 0f 0 1 0
X7 |Los cierros del predio son de albafiileria o superiores NO=0/SI=1 0f 1] 0f 1] 1 1] 1 1] 0f 1]
X8 |El predio puede producir usos alternativos a vivienda NO=0/SI=1 0| 0 0f 0 0f 0 0f 0 0f 0
X9 |Existe c entre el uso actual del predioy el sector NO=0/SI=1 1 1) 1 1] 1 1] 1 1] 1 1]
X10 [El predio estd proximo a equipamiento comercial escala de barrio (100m {NO=0/SI=1 0f 0 0f 1] 1 0 1 1) 1 1)
X11 [El predio esta proximo a equipamiento comercial escala comunal (1000m|NO=0/SI=1 1 0 0f 1) 0f 0 [y 1] 1 1)
X12 [El predio estd proximo a comercial escala metropolitana ( NO=0/SI=1 0f 0 0f 0 0f 0 0f 0 0] 0
X13 [El predio esta proximo a servicios urbanos publicos y privados, distintos dqNO=0/SI=1 0f 0 1 1] 1 1] 1 0 1 1]
X14 |El predio esta préximo a plazas escala barrio (100 m max.) NO=0/SI=1 1 0 1 1] 0f 1] 1 0 1 0
X15 |El predio esta préximo a parques urbanos o zonas de atractivo natural (100NO=0/SI=1 0) 0| 1 0| 1 0| 0) 0| 0) 0|
X16 |El predio esta préximo vias troncales (500 m max. ) NO=0/SI=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 1]
X17 [El predio estd proximo a paraderos de microbuses (250 m max.) NO=0/SI=1 1 1] 0f 1] 1 1] 1 1] 1 1]
X18 |El predio estd ubicado entre 250 a 1000 m de una estacion de Metro OTRO=0/SI=1 0| 0| 0) 0| 0) 0| 0) 0| 0) 0|
X19 |El predio estd ubicado a menos de 250 m de una Estacion de Metro 0TRO=0/SI=1 0| 0| 0| 0| 0) 0| 0) 0| 0| 0|
X20 |Existe c del flujo vehicular con el uso residencial NO=0/SI=1 0 1 1 1 1 1 1 1 1 1
X21 [El comercial de escala de barrio es variado NO=0/SI=1 0) 0| 0) 0| 0) 0| 0) 1] 0) 1]
X22 [La urbanizacion publicay privada es completa 0TRO=0/SI=1 0f 0 0f 0 1 1] 1 1] 1 1)
X23 [La urbanizacion publicay privada es subterranea 0TRO=0/SI=1 1 1] 1 1] 0f 0 0f 0 0f 0
X24 |Existe percepcion de riesgo social SI=0/NO=1 1 1] 1 1] 0f 1] 1 1] 0| 0
X25 |Existen areas verdes formadas frente a la fachada NO=0/SI=1 1 1 0 1 1 0| 0 0| 0 0|
X26 |Las plazas y parques proximos son de buena calidad NO=0/SI=1 0| 0| 0) 0| 0) 0| 0| 0| 0) 0|
X27 [Existe deterioro en el espacio piblico SI=0/NO=1 1 1) 1 1] 1 0 1 1] 1 1)
X28 |El sector esta c lidado NO=0/SI=1 1 1) [y 1) 1 1) 1 0 1 1)
X29 |El segmento socioeconémico pr del sector es Alto 0TRO=0/SI=1 0f 0 0f 0 0f 0 0f 0 0f 0
X30 |&/ socioeconémico predomir es Medio - Alto 0TRO=0/SI=1 1 1] 1 1] 0| 0| 0) 0| 0| 0|
X31 (£ socioeconémico predomir es Medio OTRO=0/SI=1 0) 0| 0) 0| 0) 0| 1 1] 1 1]
X32 |Hay riesgos naturales latentes que afecten al sector SI=0/NO=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 1]
X33 |Existe industria molesta en el sector SI=0/NO=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 0| 1 1]
X34 |La liedad del sector es menor a 10 afios OTRO=0/SI=1 1 0| 1 1] 0) 0| 0) 1] 0) 0|
X35 |La del sector es mayor a 30 afios 0TRO=0/SI=1 0| 1] 0| 0| 1 1] 0) 0| 1 1]
X36 |El loteo es producto de autoconstruccion NO=0/SI=1 0 0| 0 0| 0 0| 0 0| 0 0|
X37 |Pertenece a un centro comunal o se encuentra a 250 mts de este NO=0/SI=1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
X38 [Existe restriccion al uso actual del predio por normativa SI=0/NO=1 1 1) 1 1] 1 1] 1 1] 1 1]
X39 |La densidad del sector es alta NO=0/SI=1 0) 0| 0) 0| 0) 0| 0| 0| 0) 0|
X40 |Hay fluida accesibilidad peatonal a la vivienda NO=0/SI=1 0| 0 0| 0 1 1] 1 1] 1 1]
X41 [Hay fluida acc d vehicular entre el trabajo y la vivienda NO=0/SI=1 0| 0| 1 1] 1 1] 1 1] 0| )
X42 |La propiedad tiene mercado objetivo NO=0/SI=1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1| 1] 1|
X43 |Existen escenarios de revalorizacién positivaimportante para el predio  [NO=0/SI=1 1 1) 1 1] [y 0 [y 0 0f 0
X44 [La vivienda pertenece a una copropiedad NO=0/SI=1 1 1] 1 1] 0f 0 0f 0 0f 0
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Precio del suelo y metodologias de avaluacién

Guillermo Carpio Diaz

MUESTRAN® 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
COMUNA pudahuel Pudahuel  Quinta Nor Quinta Norm Estacién Cen'Estacién Cen Pedro Agu‘\rr'Pedro Aguirr Lo Espejo To Espejo
NUMERO TASACION 13001164 13002772 13001200 13002829 13000303 13001424 13002343 13003511 13000886 13001345
FECHA 19-02-2013 17-04-2013 05-03-2013 17-04-2013 21-01-2013 06-03-2013 (09-04-2013 13-05-2013 13-02-2013 04-03-2013
VARIABLES CUANTITATIVAS
Indice tasacion del terreno UF/M2 2,60 2,70 4,00 2,80 3,00 3,00 2,50 2,65 2,45 2,20
Superficie del terreno 101,73 130,20 302,00 241,00 146,00 279,64 192,50 320,00 543,00 187,50
Tasacion total del terreno (no incl. construccion) 264,50 351,54 | 1.208,00 674,80 438,00 838,92 481,25 848,00 | 1.33035 412,50
TASACION TOTAL DEL INMUEBLE (incl. construccién) 153900 177654| 1801,95| 135862| 146957| 254763| 153777| 164100 198400 164800
Indice casco uf/m2 (Tasacion total / sup. de terreno) 1513 13,64 597 5,64 10,07 911 7,99 513 3,65 879
VARIABLES RECOGIDAS DE INFORMES DE TASACION EXPLICACION DE VALORES
X1 |Existe riego de expropiacion SI=0/NO=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 1]
X2 |Hay factibilidad de producir estacionamientos al interior del predio NO=0/SI=1 1] 1 1] 0 0 1 0 1 0 1
X3 |La fia del predio es irregular SI=0/NO=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 1)
X4 |Laforma del predio es irregular SI=0/NO=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 1]
X5 [La proporcion frente y fondo del predio es superiora 1:2 SI=0/NO=1 1 1] 1 0 1 0 [y 0 1 1]
X6 [Hay factibilidad de ampliar |a edificacion en el predio NO=0/SI=1 0| 0 1 1] 0f 0 1 1] 1 0
X7 [Los cierros del predio son de albafiileria o superiores NO=0/SI=1 1 0 1 1] 1 1) 0f 1] 0f 0
X8 |[El predio puede producir usos alternativos a vivienda NO=0/SI=1 1 0 0f 0 0f 0 0f 0 0f 0
X9 |[Existe c ibilidad entre el uso actual del predio y el sector NO=0/Sl=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 0f 1]
X10 [El predio esta proximo a equipamiento comercial escala de barrio (100m {NO=0/SI=1 1 1] [y 0 1 1) 1 1] [y 1)
X11 |El predio estd préximo a comercial escala comunal ( 1000m|{NO=0/SI=1 1 1] 1 1] 1 1] 0f 1] 0f 0
X12 |El predio esta préximo a equipamiento comercial escala metropolitana ( 1NO=0/SI=1 0| 0 1 0 0f 1] 0f 0 0f 0
X13 |El predio estd préximo a servicios urbanos pblicos y privados, distintos d§NO=0/SI=1 [y 0 1 0 [y 1] 1 1] [y 0
X14 |El predio esta préximo a plazas escala barrio (100 m max.) NO=0/SI=1 1 1] 0f 0 0f 0 1 0 0f 0
X15 [El predio estd proximo a parques urbanos o zonas de atractivo natural (10gNO=0/SI=1 0) 0| 1 0| 0) ) 0) 1] 0) 0|
X16 [El predio estd proximo vias troncales (500 m max. ) NO=0/SI=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 1]
X17 |El predio esta préximo a paraderos de microbuses (250 m max.) NO=0/SI=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 1]
X18 |El predio estd ubicado entre 250 a 1000 m de una estacion de Metro O0TRO=0/SI=1 0f 1) [y 0 1 1] [y 0 0f 0
X19 |El predio estd ubicado a menos de 250 m de una Estacion de Metro OTRO=0/SI=1 0) 0| 1 0| 0) 0| 0) 0| 0) 0|
X20 |Existe c ibilidad del flujo vehicular con el uso residencial NO=0/SI=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 0| 1 1]
X21 |El equipami comercial de escala de barrio es variado NO=0/SI=1 1 0| 0) 0| 0) 0| 0) 0| 0) 0|
X22 |La urbanizacion publicay privada es completa 0TRO=0/SI=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 1]
X23 |La urbanizacion publica y privada es subterranea 0TRO=0/SI=1 [y 0 0f 0 0f 0 0f 0 [y 0
X24 [Existe percepcidn de riesgo social SI=0/NO=1 1 0 0f 0 [y 0 0f 0 0f 0
X25 |Existen areas verdes formadas frente a la fachada NO=0/SI=1 0| 1] 1 1] 0| 1] 0) 0| 0| 1]
X26 |Las plazas y parques proximos son de buena calidad NO=0/SI=1 1 1) 0f 0 [y 0 [y 0 [y 0
X27 |Existe deterioro en el espacio publico SI=0/NO=1 1 1] 0f 0 0f 1] 0f 0 1 1]
X28 |El sector estéd consolidado NO=0/SI=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 0| 1]
X29 [El segmento socioecondmico pred; del sector es Alto 0TRO=0/SI=1 [y 0 0f 0 [y 0 0f 0 0] 0
X30 |& socioecondmico p es Medio - Alto OTRO=0/SI=1 0) 0| 0| 0| 0) 0| 0) 0| 0) 0|
X31 |l socioeconémico predomir es Medio OTRO=0/SI=1 1 1] 1 0 1 1] 0f 1] 0f 1]
X32 [Hay riesgos naturales latentes que afecten al sector SI=0/NO=1 0f 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 1]
X33 |Existe industria molesta en el sector SI=0/NO=1 1 1] 0| 1] 1 1] 1 1] 0| 1]
X34 |Laantigiiedad del sector es menor a 10 afios OTRO=0/SI=1 0) 0| 0) 0) 0) 0| 0) 0| 0) )
X35 |La antigiiedad del sector es mayor a 30 afios OTRO=0/SI=1 1 1] 1 1] 0) 1] 1 1] 1 1]
X36 |El loteo es producto de autoconstruccion NO=0/SI=1 0| 0| 1 1] 0| 0| 0| 1] 1 1]
X37 |Pertenece a un centro comunal o se encuentra a 250 mts de este NO=0/SI=1 0 0| 0 0| 0 0| 0 0| 0 0|
X38 |Existe restriccion al uso actual del predio por normativa SI=0/NO=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 1]
X39 |La densidad del sector es alta NO=0/SI=1 0 0| 0 0| 0 0| 0 0| 0 0|
X40 [Hay fluida accesibilidad peatonal a la vivienda NO=0/SI=1 1 1] 1 1) 0f 0 1 1] 1 1]
X41 |Hay fluida accesibilidad vehicular entre el trabajo y la vivienda NO=0/SI=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 1]
X42 |La propiedad tiene mercado objetivo NO=0/SI=1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1| 1] 1|
X43 |Existen escenarios de revalorizacién positivaimportante para el predio  [NO=0/SI=1 0f 0 1 0 0f 0 0f 0 0f 0
X44 |Lavivienda pertenece a una copropiedad NO=0/SI=1 0f 0 0| 0 0f 0 0f 0 0| 0
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Precio del suelo y metodologias de avaluacién

Guillermo Carpio Diaz

MUESTRAN® 61 62 63 64 65 66 67 68 69 70
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
COMUNA San Ramon  La Granja la Granja  LaPintana 'LaPintana  San Bernado San Bernado I Bosque ] Bosque  Estacion Cen
NUMERO TASACION 13005037 13000646 13002041 13000028 13004379 13001068 13002437 13000781 13002086 13004360
FECHA 12-07-2013  01-02-2013 25-03-2013 07-01-2013 17-06-2013 18-02-2013 10-04-2013 06-02-2013 27-03-2013 17-06-2013
VARIABLES CUANTITATIVAS

Indice tasacion del terreno UF/M2 2,75 1,80 3,70 2,50 2,23 2,00 3,80 2,50 1,90 2,80
Superficie del terreno 88,00 81,90 266,50 67,17 | 1.249,60 120,00 159,00 91,00 212,00 161,51
Tasacion total del terreno (no incl. construccion) 242,00 147,42 986,05 167,93 | 2.786,61 240,00 604,20 227,50 402,80 452,23
TASACION TOTAL DEL INMUEBLE (incl. construccién) 1.107,00 | 147491 | 1.820,00 680,00 3.16800| 111686| 152452 747,00 | 1.008,00 963,00
Indice casco uf/m2 (Tasacion total / sup. de terreno) 12,58 18,01 6,83 10,12 2,54 9,31 9,59 821 4,75 596

VARIABLES RECOGIDAS DE INFORMES DE TASACION EXPLICACION DE VALORES
X1 |Existe riego de expropiacion SI=0/NO=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 1]
X2 [Hay factibilidad de producir estacionamientos al interior del predio NO=0/SI=1 1 1] 1 0 1 0 1 1] 1 1]
X3 |La fa del predio esirregular SI=0/NO=1 1 1] 1 1] 1 1] 0f 1] 1 1]
X4 |Laforma del predio es irregular SI=0/NO=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 1]
X5 [La proporcidn frente y fondo del predio es superiora 1:2 SI=0/NO=1 1 1] 1 0 0f 1] 1 1] 0f 1]
X6 [Hay factibilidad de ampliar |a edificacion en el predio NO=0/SI=1 0| 0 1 0 1 0 1 0 1 1]
X7 |Los cierros del predio son de albafiileria o superiores NO=0/SI=1 0f 0 0| 1] 0f 1] 0f 0 0f 0
X8 |El predio puede producir usos alternativos a vivienda NO=0/SI=1 0| 0| 0| 0| 1 0| 0| 0| 0| 0|
X9 |[Existe c ibilidad entre el uso actual del predio y el sector NO=0/SI=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 1]
X10 |El predio esta préximo a equipamiento comercial escala de barrio (100m {NO=0/SI=1 1 1] 1 1] 0f 1] 1 1] 1 0
X11 |El predio esta préximo a equipamiento comercial escala comunal (1000m|NO=0/SI=1 1 1] 1 0 1 0 1 0 1 1]
X12 |El predio estd préximo a equipamiento comercial escala metropolitana ( 1NO=0/S5I=1 0f 0 1 0 0f 0 0f 0 0| 0
X13 |El predio esté préximo a servicios urbanos puiblicos y privados, distintos d4NO=0/SI =1 1 1] 1 1] 1 1] 0f 0 0f 0
X14 |El predio esta préximo a plazas escala barrio (100 m max.) NO=0/Sl=1 0f 1] 1 1] 0f 0 1 0 1 1]
X15 |El predio esté préximo a parques urbanos o zonas de atractivo natural (100NO=0/SI=1 1 0 1 0 0f 0 0f 0 0| 0
X16 |El predio esta préximo vias troncales (500 m max. ) NO=0/SI=1 0f 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 0
X17 |El predio esta préximo a paraderos de microbuses (250 m max.) NO=0/SI=1 1 1] 1 1] 0f 1] 1 1] 1 1]
X18 |El predio estd ubicado entre 250 a 1000 m de una estacion de Metro 0TRO=0/SI=1 1 1] 1 0| 0) 0| 0) 0| 0| 0|
X19 |El predio estd ubicado a menos de 250 m de una Estacion de Metro 0TRO=0/SI=1 0| 0| 0| 0| 0) 0| 0) 0| 0| 0|
X20 |Existe c ibilidad del flujo vehicular con el uso residencial NO=0/Sl=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 1]
X21 |El equipami comercial de escala de barrio es variado NO=0/SI=1 1 0| 0) 0| 0) 0| 1 0| 0) 0|
X22 |La urbanizacion publicay privada es completa OTRO=0/SI=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 1]
X23 [La urbanizacion publicay privada es subterranea OTRO=0/SI=1 0f 0 0| 0 0f 0 0f 0 0f 0
X24 [Existe percepcion de riesgo social SI=0/NO=1 0f 0 0f 0 1 0 1 1] 0| 0
X25 |Existen areas verdes formadas frente a la fachada NO=0/Sl=1 1 1] 1 0| 1 1] 0) 0| 1 1]
X26 Las plazas y parques proximos son de buena calidad NO=0/SI=1 0f 0 1 0 0f 0 1 0 1 1)
X27 [Existe deterioro en el espacio publico SI=0/NO=1 0f 1] 1 0 0f 0 1 0 1 0
X28 |El sector esta c lidado NO=0/SI=1 1 1) 1 1) [y 1) 1 1) 1 1)
X29 [El segmento socioecondmico pr del sector es Alto 0TRO=0/SI=1 0f 0 0| 0 0f 0 0f 0 0f 0
X30 £/ socioecondmico p es Medio - Alto OTRO=0/SI=1 0| 0| 0) 0| 0) 0| 0| 0| 0) 0|
X31 £/ socioecondmico p es Medio OTRO=0/SI=1 1 0| 1 0| 0) 0| 1 0| 0| 0|
X32 [Hay riesgos naturales latentes que afecten al sector SI=0/NO=1 1 1) 1 1] 1 1] 1 1] 1 1)
X33 |Existe industria molesta en el sector SI=0/NO=1 1 0| 1 1] 0) 1] 0) 1] 1 1]
X34 |Laantigiiedad del sector es menor a 10 afios OTRO=0/SI=1 0| 0| 0| 0| 0) 0| 0) 0| 0) 0|
X35 |La iedad del sector es mayor a 30 afios OTRO=0/SI=1 1 1] 1 1] 0) 1] 1 1] 1 1]
X36 [El loteo es producto de autoconstruccion NO=0/Sl=1 1 0| 0) 0| 1 0| 0) 0| 0) 0|
X37 |Pertenece a un centro comunal o se encuentra a 250 mts de este NO=0/Sl=1 0 0| 0 0| 0 0| 0 0| 0 0|
X38 [Existe restriccion al uso actual del predio por normativa SI=0/NO=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 1]
X39 |La densidad del sector es alta NO=0/Sl=1 0) 0| 0) 0| 0) 0| 0| 0| 0) 0|
X40 [Hay fluida accesibilidad peatonal a la vivienda NO=0/SI=1 1 1] 1 1] 0f 1] 1 1] 1 1]
X41 [Hay fluida accesibilidad vehicular entre el trabajo y la vivienda NO=0/SI=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 1]
X42 |La propiedad tiene mercado objetivo NO=0/SI=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 1]
X43 |Existen escenarios de revalorizacién positivaimportante para el predio  [NO=0/SI=1 0f 0 0f 0 0f 0 0f 0 0f 0
X44 [La vivienda pertenece a una copropiedad NO=0/SI=1 0f 1) 0f 0 0f 0 0f 0 0f 0
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Precio del suelo y metodologias de avaluacién

Guillermo Carpio Diaz

MUESTRAN® n Y B 74 7 76 7 8 el 80
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
COMUNA Puente Alto Puente Alto|Colina Lampa 'Lampa Lampa 'Lampa Calera de TaiPadre Hurtac Colina
NUMERO TASACION 12010747  13000308| 13000214 13001909 13002342 13000388 13004198 13001849 13001368 13002165
FECHA 07-01-2013  21-01-2013| 18-01-2013 19-03-2013 09-04-2013 16-01-2013 03-04-2013 14-03-2013 06-03-2013 02-04-2013
VARIABLES CUANTITATIVAS
Indice tasacion del terreno UF/M2 3,25 3,25 4,50 2,50 2,00 2,05 1,80 1,92 3,90 4,35
Superficie del terreno 112,85 144,00 51659 203,84 210,00 131,80 87,23 108,50 98,00 663,64
Tasacion total del terreno (no incl. construccion) 366,76 468,00 | 2.324,66 509,60 420,00 270,19 157,01 208,32 38220 | 2.88683
TASACION TOTAL DEL INMUEBLE (incl. construccion) 1.09800| 159000 | 592200 1.34657| 162700 1.281,63 746,00 92500 | 1.661,53 | 10.301,77
Indice casco uf/m2 (Tasacion total / sup. de terreno) 973 11,04 11,46 6,61 7,75 9,72 8,55 8,53 16,95 15,52
VARIABLES RECOGIDAS DE INFORMES DE TASACION EXPLICACION DE VALORES
X1 |Existe riego de expropiacion SI=0/NO=1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1| 1] 1|
X2 |Hay factibilidad de producir estacionamientos al interior del predio NO=0/SI=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 1]
X3 |Latopografia del predio es irregular SI=0/NO=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 1]
X4 |Laforma del predio esirregular SI=0/NO=1 0| 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 0
X5 |La proporcidn frente y fondo del predio es superiora 1:2 SI=0/NO=1 1 0 1 1] 0f 1] 1 1] 0f 1]
X6 [Hay factibilidad de ampliar |a edificacién en el predio NO=0/SI=1 1 1) 1 1) 1 0 1 0 1 1)
X7 [Los cierros del predio son de albafiileria o superiores NO=0/SI=1 1 0 0f 1) 0f 0 0f 1) 0f 0
X8 |El predio puede producir usos alternativos a vivienda NO=0/SI=1 0) 0| 0) 0| 0) 0| 0) 0| 0| 0|
X9 |Existe c entre el uso actual del predioy el sector NO=0/SI=1 1 1) 1 1) 1 1) 1 1] 1 1)
X10 |El predio estd préximo a comercial escala de barrio (100m {NO=0/SI=1 1 1] 0| 1] 1 0 1 0 0f 0
X11 [El predio estd proximo a comercial escalacomunal (1000m|NO=0/SI=1 1 1] 0| 1] 0) 0| 1 1) 1 0|
X12 |El predio esta préximo a comercial escala metropolitana ( 1NO=0/SI=1 1 0| 0) 0| 0) 0| 0) 0| 0) 0|
X13 |El predio esta préximo a servicios urbanos publicos y privados, distintos d4NO=0/SI=1 1 0| 0| 0| 1 0| 1 1] 1 1]
X14 |El predio esta préximo a plazas escala barrio (100 m max.) NO=0/Sl=1 0| 1] 0| 1] 1 0 0| 0 1 0
X15 |El predio esta préximo a parques urbanos o zonas de atractivo natural (100NO=0/5I=1 0f 0 1 0 0f 0 0| 0 0f 0
X16 [El predio estd proximo vias troncales (500 m max. ) NO=0/SI=1 1 1) 0f 1) 1 1] 1 1] 1 1)
X17 [El predio estd proximo a paraderos de microbuses (250 m max.) NO=0/SI=1 1 1] 0) 0| 0) 0| 0) 0| 1 0|
X18 |El predio estd ubicado entre 250 a 1000 m de una estacion de Metro OTRO=0/SI=1 0 0| 0 0| 0 0| 0 0| 0 0|
X19 |El predio estd ubicado a menos de 250 m de una Estacion de Metro 0TRO=0/SI=1 0 0| 0 0| 0 0| 0 0| 0 0|
X20 |Existe c del flujo vehicular con el uso residencial NO=0/SI=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 1]
X21 |El equipami comercial de escala de barrio es variado NO=0/Sl=1 1 0| 0) 0| 1 0| 1 0| 0| 0|
X22 [La urbanizacion publicay privada es completa 0TRO=0/SI=1 1 0 0f 0 1 1] 1 1) 1 0
X23 |La urbanizacion ptblicay privada es subterranea OTRO=0/SI=1 0] 1) 1 1) 0f 0 0f 0 0f 1)
X24 |Existe percepcion de riesgo social SI=0/NO=1 1 1] 1 1) 1 0| 0) 0| 0| 1]
X25 |Existen areas verdes formadas frente a la fachada NO=0/SI=1 1 0| 0 0| 0 ) 0 ) 0 0|
X26 Las plazas y parques proximos son de buena calidad NO=0/SI=1 0f 0 0| 0 0f 0 0f 0 1 0
X27 [Existe deterioro en el espacio piblico SI=0/NO=1 1 1] 1 1) 1 1) [y 0 [y 1)
X28 |El sector estd consolidado NO=0/SI=1 1 1] 0) 0| 1 0| 0) 1] 0| 1]
X29 |El segmento socioecondmico pr del sector es Alto OTRO=0/SI=1 0) 0| 1 0| 0) 0| 0) 0| 0| 1]
X30 |El socioeconémico predomir es Medio - Alto 0TRO=0/SI=1 0 0| 0 0| 0 ) 0 0| 0 0|
X31 |E socioeconomico p es Medio 0TRO=0/SI=1 1 1] 0) 1] 1 1] 0) 0| 1 0|
X32 [Hay riesgos naturales latentes que afecten al sector SI=0/NO=1 1 1] 1 1) 1 0 0f 1] 0f 1)
X33 |Existe industria molesta en el sector SI=0/NO=1 1 1) 1 1) 1 0| 0) 1] 0) 1)
X34 |La iedad del sector es menor a 10 afios OTRO=0/SI=1 0 0| 1 1 1 1 1 0| 1 1
X35 |La del sector es mayor a 30 afios 0TRO=0/SI=1 1 1 0 0| 0 0| 0 0| 0 0|
X36 |El loteo es producto de autoconstruccion NO=0/SI=1 0| 0| 1 0| 0) 0| 0) 0| 0) 0|
X37 |Pertenece a un centro comunal o se encuentra a 250 mts de este NO=0/Sl=1 0 0| 0 0| 0 0| 0 0| 0 0|
X38 [Existe restriccion al uso actual del predio por normativa SI=0/NO=1 1 1) 1 1) 1 1] 1 1] 1 1]
X39 |La densidad del sector es alta NO=0/SI=1 0) 0| 0) 0| 0) 0| 0) 0| 0) 0|
X40 |Hay fluida accesibilidad peatonal alavivienda NO=0/SI=1 1 1] 0) 1] 1 1] 1 1] 0| 0|
X41 |Hay fluida acc d vehicular entre el trabajo y la vivienda NO=0/SI=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 0 0| 1]
X42 |La propiedad tiene mercado objetivo NO=0/SI=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 1]
X43 |Existen escenarios de revalorizacién positivaimportante para el predio  [NO=0/SI=1 0f 0 1 1) 0f 0 0f 0 1 1)
X44 |Lavivienda pertenece a una copropiedad NO=0/SI=1 0f 1] 1 0 0f 0 0f 0 1 1]
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Precio del suelo y metodologias de avaluacién

Guillermo Carpio Diaz

MUESTRAN® 81 k) 8 84 85 86 87 88 89 90
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
COMUNA Colina Providencia Colina Providencia Lo BarnecheiLo BarnecheiLo Barnechei Lo Barnecheilo BarnecheiLas Condes
NUMERO TASACION 13002730 13003406 13004842 13002378 13003010 13002957 13003456 13001527 13002048 13000026
FECHA 17-04-2013  09-05-2013 08-07-2013 03-04-2013 25-04-2013 19-04-2013 10-05-2013 11-03-2013 08-04-2013 09-01-2013
VARIABLES CUANTITATIVAS

Indice tasacion del terreno UF/M2 5,60 14,00 7,53 12,00 9,16 11,00 7,50 13,00 7,94 12,00
Superficie del terreno 793,80 472,00 412,00 247,90 96422 | 120584| 1.14300 977,56 287,50 242,55
Tasacion total del terreno (no incl. construccion) 4.44528 | 6.60800| 3.10236| 297480| 883226| 13.26424| 857250| 12.70828 | 2.282,75| 2.910,60
TASACION TOTAL DEL INMUEBLE (incl. construccién) 12.038,00 | 1410600 | 7.10300| 5.757,00| 21.993,00| 31.944,00 | 16.08600| 10.511,00| 7.06972 | 5.294,00
Indice casco uf/m2 (Tasacion total / sup. de terreno) 1517 29,89 17,24 23,22 22,81 26,49 14,07 10,75 24,59 21,83

VARIABLES RECOGIDAS DE INFORMES DE TASACION EXPLICACION DE VALORES
X1 |Existe riego de expropiacion SI=0/NO=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 1]
X2 [Hay factibilidad de producir estacionamientos al interior del predio NO=0/SI=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 1]
X3 |La fa del predio esirregular SI=0/NO=1 1 1] 1 1] 0f 1] 0f 0 0f 1]
X4 |Laforma del predio es irregular SI=0/NO=1 0f 1] 1 1] 1 0 0f 0 0| 1]
X5 [La proporcidn frente y fondo del predio es superiora 1:2 SI=0/NO=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 1]
X6 [Hay factibilidad de ampliar |a edificacion en el predio NO=0/SI=1 1 0 1 0 1 1] 1 1] 1 0
X7 |Los cierros del predio son de albafiileria o superiores NO=0/SI=1 0f 1] 0| 1] 0f 0 0f 0 0f 0
X8 |El predio puede producir usos alternativos a vivienda NO=0/SI=1 0| 1) 0| 1) 0| 0| 0| 0| 0| 0|
X9 |[Existe c ibilidad entre el uso actual del predio y el sector NO=0/SI=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 1]
X10 |El predio esta préximo a equipamiento comercial escala de barrio (100m {NO=0/SI=1 0| 1] 0| 1] 0f 0 0f 0 0| 1]
X11 |El predio esta préximo a equipamiento comercial escala comunal (1000m|NO=0/SI=1 0f 1] 0| 1] 1 1] 1 1] 1 1]
X12 |El predio estd préximo a equipamiento comercial escala metropolitana ( 1NO=0/S5I=1 0f 1] 0f 1] 0f 0 0f 0 0| 0
X13 |El predio esté préximo a servicios urbanos puiblicos y privados, distintos d4NO=0/SI =1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 1]
X14 |El predio esta préximo a plazas escala barrio (100 m max.) NO=0/Sl=1 0f 0 0| 0 1 1] 1 1] 1 1]
X15 |El predio esté préximo a parques urbanos o zonas de atractivo natural (100NO=0/SI=1 0| 0 0f 1] 0f 0 0f 0 1 1]
X16 |El predio esta préximo vias troncales (500 m max. ) NO=0/SI=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 1]
X17 |El predio esta préximo a paraderos de microbuses (250 m max.) NO=0/SI=1 0f 1] 0| 0 0f 0 0f 0 0f 1]
X18 |El predio estd ubicado entre 250 a 1000 m de una estacion de Metro 0TRO=0/SI=1 0) 0| 0) 0| 0) 0| 0) 0| 0| 0|
X19 |El predio estd ubicado a menos de 250 m de una Estacion de Metro 0TRO=0/SI=1 0| 1] 0| 0| 0) 0| 0) 0| 0| 0|
X20 |Existe c ibilidad del flujo vehicular con el uso residencial NO=0/Sl=1 1 1] 1 0| 1 1] 1 1] 1 1]
X21 |El equipami comercial de escala de barrio es variado NO=0/SI=1 0| 1] 0) 1] 0) 0| 0) 0| 0) 1]
X22 |La urbanizacion publicay privada es completa OTRO=0/SI=1 0f 1] 0| 1] 0f 0 0f 0 1 1]
X23 [La urbanizacion publicay privada es subterranea OTRO=0/SI=1 1 0 1 0 1 1] 1 1] 0f 0
X24 [Existe percepcion de riesgo social SI=0/NO=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 1)
X25 |Existen areas verdes formadas frente a la fachada NO=0/Sl=1 1 0| 0) 1] 0) 0| 0) 0| 0| 0|
X26 Las plazas y parques proximos son de buena calidad NO=0/SI=1 0f 0 0f 1] 0f 0 0f 0 0| 1)
X27 [Existe deterioro en el espacio publico SI=0/NO=1 1 0 1 1] 1 1] 1 1] 1 1)
X28 |El sector esta c lidado NO=0/SI=1 1 1) 1 1) 1 1) 1 1) 1 1)
X29 [El segmento socioecondmico pr del sector es Alto 0TRO=0/SI=1 1 0 1 0 1 1] 1 1] 1 1]
X30 £/ socioecondmico p es Medio - Alto OTRO=0/SI=1 0| 1] 0) 1] 0) 0| 0| 0| 0) 0|
X31 £/ socioecondmico p es Medio OTRO=0/SI=1 0) 0| 0| 0| 0) 0| 0) 0| 0| 0|
X32 [Hay riesgos naturales latentes que afecten al sector SI=0/NO=1 1 1) 1 1] 1 1] 1 1] 1 1)
X33 |Existe industria molesta en el sector SI=0/NO=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 1]
X34 |Laantigiiedad del sector es menor a 10 afios OTRO=0/SI=1 1 0| 1 0| 1 0| 0) 1] 0) 0|
X35 |La iedad del sector es mayor a 30 afios OTRO=0/SI=1 0| 1] 0| 1] 0) 1] 1 0| 1 1]
X36 [El loteo es producto de autoconstruccion NO=0/Sl=1 1 1] 0) 1] 0| 0| 0) 0| 0) 0|
X37 |Pertenece a un centro comunal o se encuentra a 250 mts de este NO=0/Sl=1 0 1 0 1 0 0| 0 0| 0 0|
X38 [Existe restriccion al uso actual del predio por normativa SI=0/NO=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 1]
X39 |La densidad del sector es alta NO=0/Sl=1 0) 1] 0) 0| 0) 0| 0| 0| 0) 1]
X40 [Hay fluida accesibilidad peatonal a la vivienda NO=0/SI=1 0f 1] 0f 1] 0f 0 0f 0 0f 1]
X41 [Hay fluida accesibilidad vehicular entre el trabajo y la vivienda NO=0/SI=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 0f 0
X42 |La propiedad tiene mercado objetivo NO=0/SI=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 1]
X43 |Existen escenarios de revalorizacién positivaimportante para el predio  [NO=0/SI=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 1]
X44 [La vivienda pertenece a una copropiedad NO=0/SI=1 1 0 1 1] 1 0 0f 1] 1 0
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Precio del suelo y metodologias de avaluacién

Guillermo Carpio Diaz

MUESTRAN® 91 92 93 9% 95 % 97 %8 9 100
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
COMUNA Las Condes Las Condes LasCondes LasCondes Vitacura ~ Vitacura  Vitacura  Vitacura  Santiago  Santiago
NUMERO TASACION 13000147 13000256 13001003 13001549 13000673 13002492 13005150 13003062 13003027 13004925
FECHA 15-01-2013 18-01-2013 13-02-2013 13-03-2013 01-02-2013 10-04-2013 18-07-2013 26-04-2013 30-04-2013 09-06-2013
VARIABLES CUANTITATIVAS
Indice tasacién del terreno UF/M2 10,50 15,27 15,00 13,80 12,00 15,50 14,00 13,00 25,00 29,00
Superficie del terreno 534,70 453,00 346,00 376,00 250,00 440,00 920,00 240,00 168,51 630,03
Tasacion total del terreno (no incl. construccion) 5.614,35 6.917,31 5.190,00 5.188,80 |  3.000,00 6.820,00 | 12.880,00 3.120,00 4.212,75 | 18.270,87
TASACION TOTAL DEL INMUEBLE (incl. construccion) 8.279,00 | 17.306,00| 10.572,00 | 10.953,00| 6.519,00| 9.37377| 1871200 7.972,00| 9.033,00 | 40.420,00
Indice casco uf/m2 (Tasacion total / sup. de terreno) 15,48 3820 30,55 29,13 26,08 21,30 20,34 3322 53,61 64,16
VARIABLES RECOGIDAS DE INFORMES DE TASACION EXPLICACION DE VALORES
X1 |Existe riego de expropiacion SI=0/NO=1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1| 1] 1
X2 |Hay factibilidad de producir estacionamientos al interior del predio NO=0/SI=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 0| 0f
X3 |Latopografia del predio es irregular SI=0/NO=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 1]
X4 |Laforma del predio esirregular SI=0/NO=1 0| 0 0| 0 1 1] 1 1] 1 0
X5 |La proporcidn frente y fondo del predio es superiora 1:2 SI=0/NO=1 1 1) 1 1] 1 0 1 1) 1 0
X6 [Hay factibilidad de ampliar |a edificacién en el predio NO=0/SI=1 0] 0 1 1] 1 1] 1 1] 0f 0
X7 [Los cierros del predio son de albafiileria o superiores NO=0/SI=1 0f 0 1 1) 1 1) 1 1) 1 1]
X8 |El predio puede producir usos alternativos a vivienda NO=0/SI=1 0) 0| 0) 0| 0) 0| 1 0| 1 1]
X9 |Existe c entre el uso actual del predioy el sector NO=0/SI=1 1 1) 1 1) 1 1) 1 1] 1 1]
X10 |El predio estd préximo a comercial escala de barrio (100m {NO=0/SI=1 1 0 0| 0 1 1] 1 1] 1 1]
X11 [El predio estd proximo a comercial escalacomunal (1000m|NO=0/SI=1 1 ) 0| 0| 1 1] 1] 1) 1 1]
X12 |El predio esta préximo a comercial escala metropolitana ( 1NO=0/SI=1 0) 0| 1 0| 0) 0| 0) 0| 1 1]
X13 |El predio esta préximo a servicios urbanos publicos y privados, distintos d4NO=0/SI=1 1 0| 0| 0| 1 0| 1 1] 1 1]
X14 |El predio esta préximo a plazas escala barrio (100 m max.) NO=0/Sl=1 1 0 0| 0 1 0 1 1] 0f 0
X15 |El predio esta préximo a parques urbanos o zonas de atractivo natural (100NO=0/S5I=1 1 0 0| 0 1 0 1 1] 1 1]
X16 [El predio estd proximo vias troncales (500 m max. ) NO=0/SI=1 1 1) 1 1) 1 1] 1 1] 1 1]
X17 [El predio estd proximo a paraderos de microbuses (250 m max.) NO=0/SI=1 1 1] 1 1) 1 0| 1 1] 1 1]
X18 |El predio estd ubicado entre 250 a 1000 m de una estacion de Metro OTRO=0/SI=1 0 0| 0 0| 0 0| 0 0| 0 0f
X19 |El predio estd ubicado a menos de 250 m de una Estacion de Metro 0TRO=0/SI=1 0 0| 0 0| 0 0| 0 0| 1 1]
X20 |Existe c del flujo vehicular con el uso residencial NO=0/SI=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 0| 1]
X21 |El equipami comercial de escala de barrio es variado NO=0/Sl=1 1 0| 0) 0| 1 1] 1 1] 1 1]
X22 [La urbanizacion publicay privada es completa 0TRO=0/SI=1 1 1) 0f 0 1 1] 1 1) 0f 0
X23 |La urbanizacion ptblicay privada es subterranea OTRO=0/SI=1 0] 0 1 1) 0f 0 0f 0 1 1]
X24 |Existe percepcion de riesgo social SI=0/NO=1 1 1] 1 1) 1 1] 1 1] 1 1]
X25 |Existen areas verdes formadas frente a la fachada NO=0/SI=1 0 0| 0 0| 1 1 1 1 0 0f
X26 Las plazas y parques proximos son de buena calidad NO=0/SI=1 1 0 0| 0 1 0 1 1] 0f 1]
X27 [Existe deterioro en el espacio piblico SI=0/NO=1 1 1] 1 1) 1 1) 1 1) 1 1]
X28 |El sector estd consolidado NO=0/SI=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 1]
X29 |El segmento socioecondmico pr del sector es Alto OTRO=0/SI=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 0| 1]
X30 |El socioeconémico predomir es Medio - Alto 0TRO=0/SI=1 0 0| 0 0| 0 ) 0 0| 1 0f
X31 |E socioeconomico p es Medio 0TRO=0/SI=1 0| 0| 0) 0| 0) 0| 0) 0| 0) 1]
X32 [Hay riesgos naturales latentes que afecten al sector SI=0/NO=1 1 1] 1 1) 1 1] 1 1] 1 1]
X33 |Existe industria molesta en el sector SI=0/NO=1 1 1) 1 1) 1 1] 1 1] 1 1]
X34 |Laantigiiedad del sector es menor a 10 afios OTRO=0/SI=1 0 1 1 1 0 0| 0 0| 0 0f
X35 |La del sector es mayor a 30 afios 0TRO=0/SI=1 1 0| 0 0| 1 1 1 1 1 1]
X36 |El loteo es producto de autoconstruccion NO=0/SI=1 0| 0| 0) 0| 0) 1] 1 1] 1 1]
X37 |Pertenece a un centro comunal o se encuentra a 250 mts de este NO=0/Sl=1 0 0| 0 0| 0 0| 0 0| 1 1]
X38 [Existe restriccion al uso actual del predio por normativa SI=0/NO=1 1 1) 1 1) 1 1] 1 1] 1 0
X39 |La densidad del sector es alta NO=0/SI=1 1 1] 1 1] 0) 0| 0) 0| 1 1]
X40 |Hay fluida accesibilidad peatonal alavivienda NO=0/SI=1 1 0| 1 0| 1 1] 1 1] 1 1]
X41 |Hay fluida acc d vehicular entre el trabajo y la vivienda NO=0/SI=1 0| 0 0| 0 0| 1] 1 0 0| 0
X42 |La propiedad tiene mercado objetivo NO=0/SI=1 1 1] 1 1] 1 1] 1 1] 1 1]
X43 |Existen escenarios de revalorizacién positivaimportante para el predio  [NO=0/SI=1 1 1) 1 1) 1 1) 1 1] 1 1]
X44 |Lavivienda pertenece a una copropiedad NO=0/SI=1 0f 1] 0f 1) 0f 0 0f 0 0f 0
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