Iniorme N*| 01-2025

Mimsteno de Bienes Nacionales

N° Expedienta| TAR29608
Tipﬂ Temanc
Sen/idumbrdl Na
Afectacion Area Verda| No
- 1D Catastral 869402
INFORME DE TASACION URBANA Rel de Avalio| 058
Fecha de tasacién 23-01-2025
Valor UF (Fecha tasacitn) §38.404,24
Superficie Terrena 670,26 m2
Superficie Construccicn 0,00 m2
Solicitante Danny Yafiez Ubicagién Sector Potrerilios, lote d
Regidn Maule Comuna Cansitucion
|. RESUMEN EJECUTIVO
UBICACION

DESCRIPCION GENERAL
propiedad anleriormente utilizada por el circulo del personal en retiro de las fuerzas armadas, sin embargo, con &l posterior tsunami , las construcciones quedaron
inhabitables, por tanto lo devolvieron a ia administracion fiscal . La propiedad se encuentra en un sector netamente turistico , 8s el punio medio a 3 km hagia la
tiudad de consiitucian y a 2 km de puerto Maguillines por ruta M-304, la propiedad actuaimente es un sitio eriazo y en pimera linga hacia la playa, no fiene
servicios basicos instalados.

AVALUO FISCAL TOTAL SiI
Rol Sil [ SemestrelAfio | Valor Terreno Valor Construccién Valor Total §
305-9 | Ter §18.187.150 $0 §18.187.150
VALOR TOTAL TERRENO MBN
i I
Terreno Fiscal Superficie Valor Valor Tarreno Fiscal Valor Terreno Fiscal
m2 UFim2 UF $
d 670,26 1,58 UF 1.059,01 $40.670.474
e ————
VALOR TOTAL EDIFICACION FISCAL MBN |
Superficie Valor Valor Edificacién Fiscal Valor Edificacién Fiscal
Edificacion mz UEIm2 UF s
d 0,00 0,00 UF 0,00 -
DECLARALTON DE PROBIDAD
) VALOR TOTAI. DEL INMUEBLE
1 Qua nafiens boy nl em  fuhurs s meada, i llevar a cabo trabe forma
independmrts
2. Qe o hana parsonal inands i parieipacein 8 1o8 w08 qus 5 hagan B 13 tesesitn, 1l Con a persones qua perbicpan an 1a aperacein, UF 1_059’01 $40_570'474
. Qua ha inspaceionads persanaiments o inmabbe o s 1 debacto he procurado obianer infomrassn de terens, sulitients pera tener iz idas
aoaboda pobra los coractaristions o gl del e
4. Qua ja tnfarmacitn que exte frons pasents os 1o werdaderz ¥ po ha obviado nada de Importancie,
5. Qe b [0 imcoryansantian y efslncuonas smporianies qua pusda bsner o inmusble y su entormo setin mancionsdoe.
6. Qua a8 conclugionag EEN pre— nhn‘«m rouantis on este informe han sids preparadas por o tasador firmanis. CALCULO DE RE}“’* PARA ARRIENDO
Por ditime, caba sefiaia Tnn profyacts bntorma neTuqur s base en los criterics enerales y aspacificos dal Manual de Tsscia dela
TR e W s B g 6% Valor Comercial 8% Avaluo Fiscal
"2\ §2440228 §1454.972
.\

Seremi de Bispes Nacionales Refion del Mauls

Ragién dif Maule




1. ANTECEDENTES DEL INMUEBLE

INSCRIPCION DOMINIO FISCAL PLANO
FJS. N° Afio CBR. N Fecha
420 288 1877 Caonstitucién 07102-21.383-CU 01-03-2024
AVALUO FISCAL TERRENO
Rol Superficie m2 UFfm2 Valor $im2 Valor Total §
305-9 670,26 0.71 $2713447 18.187.150
AVALUO FISCAL CONSTRUCCIONES
Descripcion Clase - Calidad Superficie (m2) Afio Construccion Valor $
0,00 $0
0,00 30
0,00 $0
Valor Total 0
AVALOO TOTAL $18.187.150
|DESLINDES

| Segun minuta de deslindes contenida en el expedient2

Hl. CONTEXTQ TERRITORIAL
|EMPLAZAMIENTO

CARACTERISTICAS DEL SECTOR
El seclor no existen zonas residenciales , ubicada entre cerro y (2 playa de forma inmediata, sector turistico cercane a la ciudad de conslitucion en
aproximadamentz 3 km, su ubigacion es privilegiada porque se encuenira en primera linea de la costa. Cercang & servicios zonas comerciales y &reas de
camping, corresporde a una zona ZE4 que de acuerdo al plan regutador comunal corresponde a zonas de equipamienio interurbano, camping . picnic, deportes y
areas verdes

TIPO DE BARRIO LOCALIZACION RELACIONADA
RESIDENCIAL . CENTRQ CIVICO 3km
INDUSTRIAL - HOSPITAL - CLINICA 4km
COMERCIAL g SUPERMERCADOS - COMERCID 2km
MIXTO E COLEGIOS - UNIVERSIDADES Gkm
TURISTICO x AREAS RECREATIVAS 0km
PROYECTOS PUBLICOS | PRIVADOS FUTUROS INTERES POR EL SECTOR
MODIFICACIONES A PLAN REGULADOR P ALTO INTERES -
AFECTACIONES AL USO PUBLICG - INTERES REGULAR O RELATIVC x
PAVIMENTACION DE CALLES - BAJO INTERES
DOTACION DE EQUIPAMIENTO -
CREACION DE NUEVAS ViAS - TENDENCIA DEL SECTOR
EXPROPIACIONES . EXPANSION URBANA -
PUENTES, TUNELES, AUTORISTAS . ESTACIONARIA X
CENTRO COMERCIALES / OFICINAS . RENOVACION
CONJUNTOS HABITACIONALES - EN DESARROLLO
EDIFICIOS HABITACIONALES -
COLEGIOS - CONDICION PREDIOS CERCANOS
ESTACIONAMIENTOS - TERRENQS FISCALES x
INSTALACION DE ANTENAS . TERRENOS PRIVADOS
APTITUD DEL INMUEBLE
USO ACTUAL DEL INMUEBLE |tristico
S0 POTENCIAL DEL INMUEBLE: [turistico, areas verdes, cabafias




IV. CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE

CARACTERISTICAS DEL TERRENO

VARIABLES EXTERNAS:

UBICACION Buena

EQUIPAMIENTO Buena

URBANIZACION Buena

DESARROLLO Buena

VARIABLES INTERNAS:

RELACION FRENTE / FONDO 1 Seleceion 1 : [ Seleceion Sefeccions una opcion

TOPOGRAFIA Buena

SUPERFICIE Menor que el promedio -
FORMA Regular =]
ESQUINA Seleccione una opcion

ORIENTACION Sur

V. NORMATIVA

CONDICIONES DE USO

ZONA DE EDIFICACION Z4 ZONA DE EXTENCION SUR

FERFIL DE USO vivienda y equipamiento

USOS PERMITIDOS vivienda ; equipamiento de escala interurbana - interegionat

LUSOS PROHIBIDOS equipo de escala comuna y vecinal, industria y almacenamiento, franspc e

CONDICIONES DE SUBDIVISION Y EDIFICACION

SUPERFICIE PREDIAL MINIMA (m2) 800 vivienda | equipamiento 200
FRENTE MINIMO 20 vivienda / equipamiento 30

% OCUPACION MAXIMA DE SUELO vivienda 30% / equipamiento 20%
COEF. CONSTRUCTIBILIDAD 1.5

SISTEMA DE AGRUPAMIENTO aislado

RASANTES - DISTANCIAMIENTO sh

ALTURA MAXIMA sfi

ANTEJARDIN sfi

CIERROS sii

ESTACIONAMIENTO sl

V1. EDIFICACION PARTICULAR
DESCRIPCION

no existen edificaciones fiscales.

VALOR EDIFICACIONES Y/O MEJORAS PARTICULARES

Ne u;:z:::lbn "'t':ﬁ'o‘.’?' ‘"(‘:":;‘;"" Estade  |Metorlal | Calegoria | ° ~m: L :::’r "“"Zmz “::: "‘”"":;m Valor’ Totml
1 0,00 0,00 .00 0,60 $0
2 - 0,00 0,00 £ oo 0,00 $0
3 - 0,00 0.00 000 0,00 30
4 0,00 0,00 000 0,00 50
5 - 0,00 0,00 £oo 0,00 50

VALOR TOTIIL | S0

MEJORAS PARTIC!HLARES UF 0,00

VIL VALORIZACION

CONDICIONES GENERALES DE MERCADO DEL SECTOR

El mercado inmobiliario de acuerdo a la ubicacion geografica en la comuna de Cauquenes contiene propusstas de ventas cercanos al inmueble analizado, zonas
turisticas o parcelas de veraneo, sin embargo, en el sector no existe una variada gama de muestras, encontrando solo una crcana donde el pracio de venta es 1
uffm2 , las demas son muestras que scn de similares caracteristicas de uso pero mas alejadas del sector estudiado,

Es imporiante destacar que en los Ulimos afios el precio de los inmuebles en el sector uritano aumentd de manera considerable, enconirandose bienes alejados
entre 0,54 y 3 UF/m2 en las muestras cercangs al centro e Ia ciudad y de caracteristicas similares al inmuetle estudiaco.

|REFERENCIAS

ref 1: Temreno ubicado en sector maguillines, a 6 km de la ciudad de constitucidn cuenta con una cabafia de 55 mefros cuadrados, tiene senvicios de luz electrica y
|agua potable.

Ref 2: lomueble colindante al inmueble ananlizado de iguales caracteristicas excepto por su superficie.

Ref 3: Ubicado hacia el notte de la comuna de constuticion, inmueble ubicado frente la costa , de similares caracteristicas qua el inmueble fiscal pero alejado de
|as zonas urbanas.

Ref 4: Ubicado hacia €l sur de la comuna ge consiuticion, inmueble ubicado frente la costa , de similares caracteristicas que o inmueble fiscal pero alejado de las
zZonas urbanas.




UBICACION REFERENCIAS

Vill. HOMOLOGACION

DETERMINACION VALOR BASE Y AJUSTE

El procese consiste en establecer previamente una categoria fanto para e predio analizado, come para la referencia comparada, Con ello, se determina en
terminos porcentuales, la diferencia enfre ambos inmuebles en el aspecto o varable analizada. Ei resultado de esta comparacién directa, se expresa en
parcentaje en fa tabla de homologacidn, en la variable que cormresponda. Cuando en el proceso de comparacion, amios inmuebles presentan idénticas o similares
caracleristicas, el porcentaje de variacion serd 0. El criterio de comparacion recomienda acotar la homologacion al o los predios que presenien mayar similitud al
inmueble tasado o 2 aguellos que en suma constituyan un modela homogénee y representativo del sector o del area.

CUADRO DE REFERENCIAS
Valor
Valor Total Total
Sup. Valor Unitario
N | Ttular/Ublsacion Fuente FechalAo | romeo | ra | Tell [ G| consn |Tpioo™| Temmo
m2 L U2 ue UFIm2 o
1 sector maguillines trovit 2025 300,00 55,00 1.342.00 9,00 485,00 2,82 847,00
o | entrecalabocillosy | oo bilaio|  oce24 | 2000000 0£0 | 2000000 | 000 060 | 100 |20.00000
potrerillos
3 | Puti Playa La Trinchera Portal Terreno dic-24 500000 | 060 2.690,00 0,00 0,00 0,54 2.650,00
4 Pullauliao FaroCaranza |y o094 | 5.00000 | 120,00 | 390581 | 800 | 108000 | 057 | 282581
propiedades
£ Calle 5 o 0,00 0,00 0,06 0,00 0,00 ¢,00 0,00
PONDERACION DE MUESTRAS DE MERCADO
REFERENCIA N°1
Uhicacian sector magu lines Fuente | trowit Fecha / Afio 2025
Superficie Terreno m2 Total Terrenc UF Valor Unitario Terreno UFim2
Tereeno
300,00 UF 847,00 282
;':.;TR.‘;: 0% FACTOR ACTUALIZACION 1.00
VARIABLES INTERNAS VARIABLES EXTERNAS ESP.
El porcenisje se aphica 2 s = — = 2 3 =
o : i?' % & £ I§ g § E E £ é E PONDERAGHN TOTAL
Sl e 1% W L 5 L H
% C 0% | 0% 5% 0% 0% 2% 15% 0% 0% 9% 0% e
Valor Py 100% | 100% | 105% | 100% | 100% | 102% 115% 100% 100% 100% 100%
Precio actualizado e idealizado UF 1.043,21
Valor Ajustado Terrene  UFim2 3,48
REFERENCIA N°2
Ublcacibn entre calahocilles y potrerilios Fuente i portal inmobiliarie Fecha / Afio oct-24
— Superficie Termeno m2 Total Terreno UF Valor Uritario Terrana UF/im2
20.000,00 UK 20.000,00 1,00
;AF?;: 0% FACTOR ACTUALIZACION 1.0
VARIABLES INTERNAS VARIABLES EXTERNAS ESP.
El porcenitaje s aphea g a ] = i y ] e a:
a'a referencla E % g z g § § 3 E E % PONDERACHIN TOTAL
Thae -l B0 e 2 o E g ]
% Comeccién| 0% | 0% % | 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Valor F 100% 100% 100% | 100% 160% 100% 400% 100% 100% 100% 100%
Preclo actualizado e [dealizado UF 20.000,00
Valor Ajustado Terreno  UF/m2 1,00




REFERENCIA N°3
Ubicacion Futii Playa La Trinchera Portal Termeno Ficha/ Ao | dic-24
. Superficie Terreno m2 Total Terrano UF Valor Unitario Terrenc UFim2
armeno
500000 UF 2 690,00 0,54
Z‘Fgﬁ: % FACTUR ACTUALIZACION 100
VARIABLES INTERMAS VARIABLES EXTERNAS ESP.
El porcentais se aplice £ | = . ; ; o
alareforancia E E '"g g £ "_g g g ! g E PONDERAGIGN TOTAL
= 4 5 | g 5
E| & & &= £ £ -] ] 2 £ &3
% Comeccién] (% 0% 0% 0% 8% | 1% 15% 20% 0% 193%
Valor Ponderada)  100% 100% 100% 100% I 100% 115% | A% 115% 120% 100%
Precio actualizido e idealizado UF 4.909,38
Valor Ajustado Terreno  UF/m2 0,98
REFERENCIA N4
Ubicacién Pullauilao SR LAY Fecha/ Aflo dic-2024
Terrem Superficie Terreno m2 Total Terreno UF Valot Unitario Terreno UFim2
o
5.000,00 UF 2.825 81 0.57
;ﬁ.g: 0% FACTUR AGTUALIZAGION 100
VARIABLES INTERNAS VARIABLES EXTERNAS ESP
" . g
El p:m{:riaf:; S:c;plwa E.’ 3 g % 2 g § ‘E H 8 g PONDERACION TOTAL
El E ] ) & B
E ,g & W & 5 | : £ E E ki
% Ci i 0% 0% 0% 0% 15% 10% 0% 2% 0% 152%
Valor Penderado|  100% 100% 100% 180% 115% 110% 100% 120% 100%
Precio actualizado e idealizado UF 4.289,58
Valor Ajustatlo Terreno  UF/m2 0,86
REFERENCIA N°5
Ublcaclén Galle § [t} Fecha f Afio ]
" Suparficle Terrono m2 Totat Terrane UF Valor Unitario Terrano UF/im2
‘erreno
0,00 UF 6,80 0,00
:AFECT:: 0% FACTCR ACTUALIZACION 100
VARIABHES INTERNAS WARIABLES EXTERNAG EBP.
El porcantaja se aplica ] & | g 1 5
p: Eiot e g £ s : § § § g 7 |romneracionToraL
8 B
i £| 2 i £ 3 £ 2 & 55
% Comeccion| 0% 0% 0% 0% 0% % 0% % 0% 100%
Valor Ponderado] 100% | 100% 100% 100% 100% 100% 100% 160% 100%
Pracio actuafizado a idealizade UF 000
Valor Ajustado Terreno  UFim2 0,00
CUADRO RESUMEN DE REFERENCIAS PONDERADAS SEGUN HOMOLOGACION
REF N°4 REF W2 REF N°4 REF N°5 PROMEDIO SIMPLE
Valor Unitario Terreno
1 Ffm2
UFim2 348 1,00 0,86 0.00 ,58 UFIm




IX. EDIFICAGION FISCAL (MBN)
DESCRIPCION
no existen edificaciones.

VALOR EDIFICACIONES FISCALES (MBN)

N 7 "‘h";ﬁ”‘]“ Arigpoled | Estado | Matersl | Catsgoria b ﬂ‘:;‘" “““‘; — ‘:": "’P“""::m e
1 0,00 0,00 0,00 0,00 50
2 B 0,00 9,00 0,00 0,00 50
3 - 0,00 0,00 0,00 0,00 50
4 040 0,00 0.00 0,00 50
5 0,00 0,00 0,00 0,00 30

OBRAS COMPLEMENTARIAS

00..C1 50
00CC2 30
VALOR TOTAL $0

EDIFICACIONES FISCALES (MBN) UF q,00

X, VALORIZACION FINAL

[De los ajustes a valor base propuesto, se determina finalmente un valor de suefo sstimado de 1.58 UF/m2, comespondiente al promedio de las muestras
ponderadas. Este considera las aproximaciones necesarias para determingr un indice acorde a las caracteristicas del tereno y su emplazamiento respecto del
seclor. Para €l valor total del inmueble y en funcion can el valor de suelo propueste, se establece un vator comercial de UF1.052,01 o su equivalente a $
40670474 ala fecha.

YALOR TOTAL TERRENQ FISGAL (MBN}

Tereno Fiscal Superficie Valor Valor Terreno Fiscal Valor Terreno Fiscal
m2 UFim2 UF
Igte d, Potrerillos 670,26 1,58 UF 1.059,01 $40.670.474

VALOR TOTAL ERIFICACIONES FISCALES (MBN)

Superficie Valor Promedio Vafor Edificacién Fiscal Valor Edificacion Fiscal

Edificacién 9 UFim2 UF 5
- 0,00 0,00 UF 0,00 30
VALOR TOTAL DEL INMUEBLE UF 1.059,1 $40.670.474




X. ANEXO FOTOGRAFICO







