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INFORME DE TASACION VALTINCAPITAL

ASESORES FINANCIEROS
PROPIEDAD URBANA

N°TASACION : 072113_3008 FECHATASACION: 2 de agosto de 2021

NOMBRE: INVERSIONES E INMOBILIARIA SANTA

, ROL: 5185-0039
DIRECCION: QUILPUE N° 7978
TIPO PROP: INDUSTRIAL
COMUNA: LA GRANJA REGION METROPOLITANA DESTINO: INDUSTRIA
AVALUO: $182.312.091 OCUPANTE: ARRENDATARIO
VALORTASACION
""""""""""""""" e Subtotal | Subtotal
Propiedad S UF
Quilpué n° 7978 520.293.758 17.483
Total 520.293.758 17.483
VALOR DETASACION s
ivalor UF : i $29759,56 FechaUF: 02-ago21 L
RESUMEN

El presente informe cormresponde a la valorizacidn de una propiedad Industrial,
actualmente arrendada, esta emplaza en la vereda oriente de calle Quilpué N°7978,
comuna de La Granja y limite con la comuna de La Florida al oriente, posee rol de
avalud 5185-0039 y destino (Sl) Industria, compuesta por un terreno de superficie total
de 1020,00 m2, de forma regular con topografia plana, y una superficie construida en
volumetria variada por un total de 1.119,05 m2, ademds de cierros perimetrales y
pavimentos exteriores como obras complementarias. Se ubica en un sector consolidado,
posee acceso inmediato por Av. La Serena, que conecta con la Autopista Américo
Vespucio, las que le proporcionan buena accesibilidad y conectividad.

El valor de la propiedad fue determinado por la metodologia de comparacién por:
ofertas de mercado vigentes. Para la valuacién se ufiiza el enfoque de mercado, ! g :
mediante el andlisis de homologacién de las referencias asimilables en el sector. i " ‘; }Eij::{‘im‘mu A

i
\‘U\‘H“. |

Vg

Javier Vergara
Valtin Capital Asesores Financieros

El tasador declara lo siguiente:

1.- Que no tiene hoy ni espera tener en el futuro, interés en la propiedad tasada ni ningun impedimento para llevar a cabo este trabgjo en forma independiente.

2.- Que no tiene personal interés ni participacion en los usos que se hagan de la tasacion ni con las personas que participan en la operacion.

3.- Que se ha inspeccionado la propiedad, por dentro y por fuera. La informacién en esta ficha es totalmente verdadera y no se ha obviado nada de importancia.

4.- Que todos los inconvenientes y limitaciones que pueda tener la propiedad y su vecindario estén mencionados.

5.- Que las conclusiones y opiniones referentes a la informacién requerida en este informe han sido preparados por el tasador firmante, el cual no se hard responsable de cambio alguno que
pueda ser hecho a este informe por personas distintas a este tasador.
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I. IDENTIFICACION DEL SECTOR VALTINCAPITAL
SECTOR ASESORES FINANCIEROS

Sector mixto de uso Habitacional, Actividades Comerciales (Talleres y Bodegas) con equipamiento variado
comprendido por: Av. Punta Arenas al oriente, Av. La Serena al poniente, calle Linares por el Norte y calle Tomé
por el Sur, comuna de La Granja que limita al oriente con la comuna de La Florida, se emplaza en el sector de
la comuna donde se posicionan casa de uso residencial caracterizado por construcciones en baja altura de 1
y 2 pisos y empresas de pequena envergadura, el sector posee urbanizacién completa y en buen estado de
conservacion, el equipamiento a escala comunal e intercomunal y servicios, ademds préximo al Parque
industrial La Victoria, Parque Republica de Brasil, Supermercados, entre ofros.

VALOR PROPIEDADES DESARROLLO DEL SECTOR
| X { Aumentando . Expansion

i iEstable Estacionario
Disminuyendo Disminuyendo

Remodelacién
Incierto
X iConsolidado

USOS DEL SUELO
PROYECCION CAMBIO DE USO DE SUELO DE LOS TERRENOS

Probable D No Probable
Tomando lugar de : a:

Especificar razones :

No se estima cambio probable de uso de suelo a corfo plazo, dado que se trata de un sector aptfo por
ubicacién, configuracién y condiciones de desarrollo del drea para desarrollo habitacional, actividades
comerciales con equipamiento variado y emplazamiento, permite afirmar que se mantendrd el uso actual.

NORMATIVA :
ZONA EDIFICACION Subdivision predial minima (m2) : 500
ZH-1 Residencial Malaquias Concha Frente predial minimo: N
Porcentaje Ocupacion de suelo: 80%
Coef. MGximo de Constructibilidad: 2.6
ZONA USO DE SUELO Altlura mdaxima (mefros / pisos): 14 m / 4 pisos
Residencial - Equipamiento - Infraestructura - igstacionamientos y circulacion: B
Areas Verdesy Espacios PUblicos. Densidad bruta méxima (Hab/Has): 450
Antejardin: .
................................................................................................ Sistema de Agrupamiento: e ASIOCO Y Pareado (13)
ANTECEDENTES MUNICIPALES e R
...... PERM.EDIFICACION 2 19 . .. .FECHA: _ 01:0212 : ANOEDIFCACION . . . 2015 . . .
RECEPCION FINAL Do FECHA: - ! SUP. ORIGINAL 1.082,00 m?
PERM. AMPLIACION 4 FECHA: 23-02-15 SUP. AMPLIACION 405 m?
RECEPCION FINAL . 58 FECHA: 29-12-15 TOTAL EDIFICACION 1.119,05 m?
Acogida a DFL-2 L—j Acogida aLey Venta por pisos L;j
DESTINO DEL BIEN RAIZ . _Industria
ORIGEN DE LAS SUPERFICIES . Antecedentes aportados por el mandante vy visita in situ

OBSERVACIONES :
Propiedad con destino Industrial, las superficies de terreno y edificaciones en base a antecedentes aportados
por propietarios, levantamiento parcial realizado en terreno e informacién del Sll. De acuerdo con el PRC
vigente para sistema Pareado: (13) la profundidad mdxima de la faja edificada en agrupamiento continuo
80% de los medianeros laterales.
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1. IDENTIFICACION DE LA PROPIEDAD VALTINCAPITAL
ASESORES FINANCIEROS

TERRENO

FORMA : [ iRegular {trregular Topografia: i iNormal i iPlana
DIMENSIONES - Frente: mts. Fondo: mts.

SUPERFICIE TERRENO : 1.020 m?

LIMITES DE LA PROPIEDAD

1.- AL NORTE : _conofros propietarios en: 51,00 m
2- ALSUR . con ofros propietarios en: 51,00 m
3:ALORENTE o SONOITOSPIODIEIANIOS | s 2000 m .
4- AL PONIENTE : concalle Quilpué en: 20,00 m
URBANIZACION COMPLETA : [ FSuperior X iNormal {HInferior

URBANIZACION PARCIAL o {is/Pavimento i is/Alcantaillado  {{S/Electricidad

EXPROPIACION s No

OBSERVACION TERRENO Y EXPROPIACION

Terreno de morfologia regular con topografia plana, posee una superficie total de 1.020,00 m2, se emplaza en
la Zona ZHI-1 vy se rige por el Plan Regulador Comunal de La Granja y de acuerdo al PRC vigente no se
encuentra afecta a declaratoria de utilidad publica, se recomienda aportar certificados correspondientes.

Las superficies fueron obtenidas de acuerdo con informacién aportada por el mandante, antecedentes
recopilados en el SlI, visita in situ y levantamiento parcial realizado en terreno.

DESCRIPCION PROPIEDAD

Corresponde a una propiedad orientada al uso de actividades productivas, ubicada en un sector mixto vy
estado estacionario, posee destino Industria (Sll), con rol de avalud definitivo N° 5185-0039, tiene una superficie
de terreno de 1020,00 m2 y una superficie de volumetria y materialidad variada para un total edificado de
1.119,05 m2, se emplaza en la vereda oriente de calle Quilpué N° 7978, préxima a los ejes de este sector que
corresponden a la Av. La Serena y Av. Punta Arenas, ambas vias ejes estructurantes con permanente flujo
vehicular, condicién que le otorga buena accesibilidad. En el entorno mds cercano, se encuentran el Parque
Industrial La Victoria con grandes industrias de diferentes volumetrias, rubros, donde no se aprecian sitios eriazos
y que de acuerdo con el PRC vigente se ubica en la Zona ZH-1, con buena accesibilidad y conectividad con
acceso inmediato a la calle Tomé y La Serena, porlo que se generd una zona atractiva para la instalacion de
Talleres y Bodegas inofensivas.

No se contd con antecedentes municipales, las medidas fueron obtenidas por levantamiento parcial realizado
visita in situ y corroboradas por antecedentes aportada por el mandante e informacién recopilada de rol de
avalud detallado del SlI.
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II. IDENTIFICACION DE LA PROPIEDAD VALTINCAPITAL

ASESORES FINANCIEROS

ESPECIFICACIONES TECNICAS

Galpén E Primer nivel taller fabricacién productos de madera

Fundacion en hormigdn armado, vigas, pilares, cerchas y

Estructura L
costaneras metdlicas.

Pavimentos radier afinado de alto trafico, revestimiento il
exterior e interior pintura en muros medianeros de albarileria,
fachada frontal y posterior en planchas prepintadas de
acero galvanizado (PV$é), cielo piso superior.

Terminaciones

Instalaciones Red eléctrica monofdsica/trifdsica
Estado Buen estado de conservacién, afo 2015
Galpén 2do piso ; Segundo nivel sala de pinturay secado

Fundacion en losa colaborante de hormigdn armado, vigasy

Estructura . o
pilares metdlicos.

Pavimentos radier afinado de alto frafico, cielos a la vista

Terminaciones . )
cubierta en planchas de acero galvanizado.

Instalaciones Red eléctrica monofdsica/trifdsica
Estado Buen estado de conservacién, ano 2015

Oficinas (bajo Galpén) : Oficinas, serviciosy bafos
Estructura bajo Galpdn, muros perimetrales tabiqueria liviana.

Pavimentos en cerdmicas en zonas himedas y secas,
Terminaciones revestimiento interior, exterior y cielos pintura sobre planchas
de yeso cartén.

Instalaciones Red eléctrica, red de alcantarillado y red de agua potable

Estado Normal estado de conservacion, ano 2015

OBRAS COMPLEMENTARIAS

CIERROS EXTERIORES . Rejay portdn metdlico

CIERROS MEDIANEROS : Albanileria

PAVIMENTOS EXTERIORES : Hormigdn armado
OBSERVACIONES

Se consideraron como obras complementarias Cierros perimetrales 80 ml y Pavimento exteriores 408 m2.
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VALTINCAPITAL

ASESORES FINANCIEROS.

DIRECCION:  QUILPUEN° 7978 COMUNA: LA GRANJA

VALOR UF : 29.759,56 TIPO PROPIEDAD : BODEGA

Ill. ENFOQUE DE MERCADO

1. REFERENCIAS DE MERCADO

Superficie Superficie Unitario Unitario

Direccion referencial Comuna :  Terreno Construida Terreno Constr. Dls.klnCICI i F?Chaﬂ :  Teléfono
: : : i Estimada | : Publicacion :
(m?) : : UF/m? UF/m2 : : :

San Joaquin i . . X , , . 98136 4215 |
14-06-20 97331 3951 lwww.economicG

Y B. Gabriel Lima Millén / Rivadavia SanRamén ¢ E . . , | . 28-07-21 222117800 {www.economicc
'8 Alcalde Pedro Alarcon 570 SanJoaquin i 1.395 837 19.000 136 06-07-21 992345351 jwww.portalinmd

Av.Departamental /Santa Rosa SanJoaquin 15-03-21 99969 8966  twww.economicc
[ Celia Solar 210 San Joaquin 12-07-21 99887 4135 fwww portalinmd

: Superficie H Unitario

Homologacién de Referencias
Terreno Terreno

Valor Unitario (UF/m?)

UF/m?

Minimo

Mdaximo
Mediana
Promedio

COMENTARIOS DE MERCADO
Las ofertas detectadas consideran localizaciones en sectores aledafos con similares caracteristicas en cuanto a ubicacién, urbanizacidon y normativa. Se utilizada el
método de comparacidn de mercado consiste en analizar ofertas actuales ubicadas en las cercanias de la propiedad evaluada, con un mismo uUso y coni
caracteristicas homologables, donde las fuentes de informacién corresponden a ofertas recopiladas a la fecha en portales especializados. Las referenciosi
consideradas corresponden a propiedades usadas orientadas a Industrias, Bodegas y Talleres, ubicadas en sector cercano a la propiedad tasada en las comunas
de La Granja, San Ramén y San Joaquin, emplazados en sectores de similares caracteristicas. i

Los valores ofertados fluctUan entre las UF 8.200 a UF 43.600, para superficies de terrenos de 1.200 m2, con un valor casco en una franja de valor entre 13 UF/m2 c§
24 UF/m2, en general las referencias se consideran superiores se encuentran posicionadas en primera linea, fodas presentando similares caracteristicas en cuon'rog
emplazamiento, uso, superficies, calidad constructiva, estado de conservacién, la diferencia se debe a las superficies de terreno, edificaciones, nivel dei
ferminaciones y data. H

Al realizar la homologacién de la referencias versus las caracteristicas propias de la unidad analizada, determinamos una franja de valor casco entre 10 UF/m2 o§
26 UF/m2, por las caracteristicas de la propiedad en estudio, hemos determinado un valor por comparacion en forno al promedio de la homologacién de lai
muestra, en 17.14 UF/m2, que representa el valor unitario del terreno y construcciones. H

‘0
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VALTINCAPITAL

ASESORES FINANCIEROS

DIRECCION:  QUILPUE N° 7978 COMUNA: LA GRANJA

VALORUF: 29.759,56 FECHA  02-08-21 TIPO PROPIEDAD : TERRENO

lll. COSTO DE REPOSICION A NUEVO Y VALOR ACTUAL / COMERCIAL

Metodologia

iPara determinar el costo de reposicion por metro cuadrado construido se ha utilizado los costo de mercado para este tipo de construccion. Unog
ivez deferminado el costo de reposicion este se ha ajustado por uso y desgaste en funcion de la vida Ufil ranscurrida y las curvas de Ross-:
iHeidecke. H

Estado . 5 i Valor Construccion

1. Construcciones

! Galpédn 4 P 612,00 309.351 10,4 15% 261.649 879 | 160.129.000 i 5.381 |
i Galpén 2do piso 4 i 474,05 224.982 7.6 15% 190.290 639 i 90.207.000 ;| 3.031 i
i Oficinas (bajo Galpén) 4 33,00 328.099 11,0 17% 273.569 9,19 9.028.000 | 303 |
{ SUBTOTAL CONSTRUCCIONES i 1.119,05 862.432 29,0 231.772 7,79 i 259.364.000 | 8.715 ;
Estado
2. Obras Complementarias
conserv.
i Cierros , , . , 1.834.000 :
{"Pavimentos 4 i 408,00 34.372 1,2 27% 24.968 0,839 i 10.187.000 : 342}
{ SUBTOTAL OBRAS COMPLEMENTARIAS © 488,00 2.249 823 2,1 24.633 0,83 | 12.021.000 : 404 :

Nota. Lista de estados de conservacion

IN° Estado Construccién Observaciones (pardmetros)

I Exeelente TR NUevasinuso T

__ 21 Muy buena Buen estado de conservacion, con poco uso.

31 Buena Buen estado de conservacion, con remodelacion reciente (Casino) y actuaimente en uso (Casas). :
41 Normal Buen estado de conservacién, con detalles menores, actualmente en uso

TS Requiar T, Reguicr estado de consevacion, con detailes mayores. T

LOIMOIO . fMOLESTad0, 0 pUSe serreparada, sy vAIOTCOMEICIAl 5 O CLE SO e e e
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IV. ANEXOS
A. UBICACION
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A
VALTINCAPITAL

ASESORES FINANCIEROS

Imagen Mapa Google Maps

sta Ao Lemaco Maquinana V Maderas Tranapuente ,‘; E
Outlet Onnas (muebles) o ‘3 - .
Supermercado INDUSTRIAL - Gerdnimo o,
Mayorista 10 LA VICTORIA Unares =
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IV. ANEXOS VALTINCAPITAL
ASESORES FINANCIEROS
B. EMPLAZAMIENTO PROPIEDAD

1. Plano emplazamiento propiedad ubicada en calle Quilpué N°7978 sector Malaquias Concha,
comuna de La Granja, Regidon Metropolitana. Plano comunal La Granja con division predial.

Ta
18
ks
'R -
Rol Predial: 5185-39
' 33531338 7002172 — NS 20
N i \
4 \ 1 2
2 =
S e
—

s == %

16
17 a7y a8
44 43 e
~ a2 49
37 :s
i
Tome
Tome
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IV. ANEXOS VALTINCAPITAL
ASESORES FINANCIEROS

C. FOTOGRAFIAS

,"iww

’1 i

VISTA FACHADA DE LA PROPIEDAD VISTA GENERAL INTERIOR GALPON PRIMER PISO

VISTA GENERAL INTERIOR GALPON PRIMER PISO VISTA GENERAL INTERIOR GALPON PRIMER PISO

N° 072113_3008 9
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IV. ANEXOS VALTINCAPITAL
ASESORES FINANCIEROS
C. FOTOGRAFIAS

VISTA INTERIOR OFICINAS VISTA ACCESO SEGUNDO PISO

VISTA ACCESO SEGUNDO PISO - PLANTA LIBRE VISTA FACHADA POSTERIOR

N° 072113_3008 10
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IV. ANEXOS VALTINCAPITAL

ASESORES FINANCIEROS

D. AVALUO FISCAL

1. Avalud S, propiedad XXXX - Rol:
CONSULTA DE ANTECEDENTES DE UN BIEN RAIZ

29 de Julio de 2021
atos Generales = |
omuna = LA GRANJA [ROL | 05185-00039|
ireccion o Nombre de la Propiedad |QUILPUE 7978 M CONCHA
t: bro del Propietario NVE&SIONES E INMOBILIARIA
bicacion IURBANA tino JINDUSTRIA NO AGRICOLA,
[Datos para el cobro de Contribuciones del PRIMER SEMESTRE de 2021
[Desglose de Avaluo N _ K:omri_bucién Trimestral Cuotas 1y 2
valio Total E 178 737 348 Contribucion Neta S 486 166
valio Exento O|Sobretasa Sitios No Edificados |5 0}
valiio Afecto I 0jAdicional 0,025% Avalio Afecto |5 11171
no Término de Exencion Sobretasa del 0,275% S 0
KCuota Aseo Municipal S 0
| Contribucién Totals 497 337
[ Avalio Total Actualizado al 29/07/2021 182 312.091)
2. Cartografia SlI, propiedad XXXXX - Rol:
CARTOGRAFIA DIGITAL SIl MAPAS =!l= BEE SEJ B‘} ", ..

DATO PREDIAL

et Catastro Legal
= Comuna Rol Predial
LA GRANJA
" Direccién o Nombre de la Propiedad
\ » QUILPUE 7978 M CONCHA
/M Rol Predial: 5185-39 " Ubicacién Reavalio
-33.531335 -70.621184 | URBANA RAV NO AGRICOLA
N 2018
| Destino Area Homogénea
| INDUSTRIA HBB007
| Catastro Valorizado
=~ Avalio Total $182.312.091
Avalio Afecto $182.312.091
Avalio Exento $0

;;;lﬁos en pesos del SEGUNDO SEMESTRE DE
1

El avalo indicado ha sido determinado seé;fm el
proceso de tasacion fiscal para el calculo de impuesto

, de do ala on vigente. y por
tanto no corresponde a una tasacion comercial de la
propiedad
Areas Homogéneas RAV NO

© %
2 Agricola 2018 (+)
2
| : 4 =]
{ \ \ \ Map data ® OpenStreetMap contributors

= J=a
La informacion espacial contenida es solo referencial.
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IV. ANEXOS

E. PLAN REGULADOR
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VALTINCAPITAL

ASESORES FINANCIEROS

N° 072113_3008

1. Emplazamiento PRC de La Granja Zona ZH-1, Propiedad en Quilpué N°7978

De todas las clazes, ex las actividades

o y ad tos =i
o
Del uzo de zuslo residencial: Motelasz.

y depositos de

De Salud: Camenterios y crematorios..

sSmiares

| USOS DE SUELO PROHIBIDOS:
Todos loz usos de suelo no = dos como p "t losz

Del uzo de zuelo Infraestructura de Tranzporte: terminales de Buses,

Del Uszo Comercio: Mataderos, venta de Ch

De Esparcimiento: Salones de Pool.
o

do:z en el Articulo 9 de la prezents

Dezar ias, Di Pubs.

De Seguridad: Carceles y Bazas Militares.
Del uzo de suslo Actividades Productivas: Todos.

o= parqu >

NORMAS DE EDIRICACION PARA DESTINOS RESIDENCIAL Y EQUIPAMIENTOS:

Densidad Bruta Maxima (hab /h3) 450
Cosficients de Ocupacion dal Suslo 0.8
| Cosficients de ocupacidn pizo: superiore: 06
Cosficients de Constructibilidad 26
| Agrupamiento Aizlado y Pareado. (13)
Altura Miaxima de Edificacion l4mo 4 pisos.
) 3 oela on agr S0% de loz medianeros laterales




V. ANEXOS
F. REFERENTES DE MERCADO

@)
A
VALTINCAPITAL

ASESORES FINANCIEROS

Propiedad industrial en Venta en San 34.900 UF
uin
ALCALDE PEDRO ALARCON

Metropostans Ce Santego

SANTA ROSA San Joaguin

4
f

2% A1)
e 2 3
= 4

<

- e T T B B

Atact
&) Mapeop

d TALPROP

L) 56981364215

venta Pr

opiedad industrial

2 2970 San Joaquin Mewopcitans Gr Santegs

&) Roonigo Céspeces

L) 973313951/

$ 1.285.000.000 L L
966670737

Referencia N°1

www.economicos.cl/propiedades/t

en Venta en San Ramén 24.000 UF
SECTOR CALLEJON LO OVALLE San Raman Metropostana Oe

artapo

KX Alaluf

L 56(2)22117800

- HEARENN Y

Galpon ¥ Terreno Induntrial
Adcabde Podro Alarcon

UF 19.000

Referencia N°3

www.economicos.cl/propiedades/t

i
o e o s crere. QD
Seeices Bl :
s i i
Q e
Crame e ire ol . ~; Q- e Scotabank
@t © - iz
www.portalinmobiliario.com/ventali

. Referencia N°4

Excelente Propiedad Industrial 18510 UF

Departamental con Santa ota San Josgsn, Metopoitana e
Santago

Referencia N°5

2) Clauda Rvers
L) +56999698966

[

Tu Moerbre
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Referencia N°6

Industriat En Venta Bn San
Soacusn

UF 21.000

- G
oS - y
Q o i <o SRt
| Qrmmas .
< ~% J
Yl -

www.portalinmobiliario.com/ML C-6;

................................................................................................................................ oot P
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V. ANEXOS
F. REFERENTES DE MERCADO
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ASESORES FINANCIEROS
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Referencia N°7  www.portalinmobiliario.com/MLC-6;
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Referencia N°8

www.toctoc.com/propiedades/com




