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INTRODUCCION

El presente Manual de Tasaciones se ha desarrollado, principalmente, para la aplicacion del Subsidio
Habitacional, que requiere de procedimientos actualizados para la tasacion uniforme y simplificada de la
vivienda en general en todo el pais y, en segundo término, con el objeto de facilitar la tasacion de otros
inmuebles no destinados a Subsidio pero de interés en el quehacer del Ministerio de Vivienda y
Urbanismo. Por esta ultima razén, se incluye el enfoque de tasacion por comparacion de mercado y el
enfoque para tasar inmuebles atipicos no habituales del mercado el cual, obviamente, no suele tener la
frecuencia de uso de los otros enfoques mencionados.

El Manual propone procedimientos estandarizados, a ser aplicados a gran numero de casos, que
permitan resolver, en breve lapso de tiempo, la tasacién de inmuebles en general quedando, no obstante,
un margen menor y limitado de inmuebles que, por sus particularidades o especificidad, deben ser
abordados por otros procedimientos de valoracién que no forman parte de este Manual.

Debe tenerse presente que aun cuando se ha considerado otorgar a este Manual un alcance algo mas
amplio, su concepto original y la generalidad de sus partes apuntan a bienes que corresponden
especificamente al Subsidio del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, y se encuadran al mismo tiempo con
las normativas internacionales' que regulan y uniforman los conceptos, procedimientos y las condiciones
en que deben operar los profesionales de la valoracion.

Este Manual consta de las siguientes partes:

a) En una primera parte Metodologia de la Tasacion se definen los Conceptos Basicos utilizados en
este Manual, se desarrollan las distintas Metodologias de Tasacion para abordar la valoracion tanto
de inmuebles no edificados (terrenos urbanos y rurales) como de aquellos edificados (casas,
departamentos, oficinas, etc.) y también se incluye la Metodologia para la creacion de bases de
datos para tasaciones

b) En una segunda parte Procedimientos de la Tasacion y Bases de Datos, el tasador encontrara
desarrollados, en forma detallada y sistematica, los Procedimientos de Tasacion y los
Procedimientos para desarrollar y usar bases de datos.

c) Enuna tercera parte Anexos, se incluye:

e Anexo N° 1 contiene Tablas relativas a valores unitarios, incidencias y otros antecedentes de
apoyo, necesarios para el desarrollo de las tasaciones, las cuales el MINVU debera actualizar

e Anexo N° 2 contiene las instrucciones para el uso de los formularios de tasacion.

e Anexo N° 3 contiene los procedimientos para actualizar los valores de costo de reemplazo
UF/M?2.

e Anexo N° 4 contiene los procedimientos para analizar las incidencias de las partidas en la
edificacion de inmuebles tipicos.

¢ Anexo N° 5 contiene las operaciones de la aplicacion computacional para tasar.

e Anexo N° 6 contiene ndmina de fuentes de informaciéon de mercado inmobiliario.

d) En el CD que se adjunta al Cuerpo N° 1 se incluyen los 3 Cuerpos aludidos, asi como los
Formularios digitales que debe usar el tasador.

1 En la pagina de internet de la Asociacion de Arquitectos Tasadores de Chile A. G., www.asatch.cl, se encuentra una traduccion
parcial de las Normas Internacionales de Tasacion, IVSC 2000.
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Todas las actividades que el tasador debe abordar se facilitan con la aplicacién computacional que se
incluye en este Manual, la cual integra los antecedentes descritos, las alternativas de respuestas y
operaciones automaticas que el tasador requiere en la secuencia de su labor.

Para los efectos de mantener actualizados el Manual, los procedimientos, las tablas de valores y las
bases de datos inmobiliarios, asi como también controlar su adecuada aplicacion y perfeccionamiento, se
requiere de la participacion de una Unidad Central de Tasaciones que en forma especifica administre los
antecedentes y regule el uso de ellos, dotada de profesionales idéneos a su cargo. Con igual sentido, a
nivel regional se establece la necesidad de contar con un Supervisor, que controlara la emision de los
Informes de Tasacion y mantenciéon de las bases de datos en coordinacion con la Unidad Central de
Tasaciones.

Es oportuno sefalar que, para estos efectos, el MINVU asignoé el estudio previo del Manual al arquitecto
Alberto Arenas Pizarro, quien como responsable del encargo contd con la colaboracién de un grupo de
profesionales, entre los cuales se debe mencionar a los arquitectos Raul Pardo Saez y Juan Carlos
Piracés Schmidt. Actu6é como contraparte técnica una Comisiéon formada por profesionales del Ministerio
de Vivienda y Urbanismo y del SERVIU Metropolitano. El resultado final del presente estudio corresponde
a la participacién conjunta de la Consultora y de la Comision aludida.
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CONCEPTOS BASICOS

En el Manual se utilizan los siguientes conceptos basicos, ordenados por orden alfabético:

Aceptabilidad de la edificacion: Constatacion a simple vista de la inexistencia de anomalias evidentes
en la edificacion usada, tanto en sus antecedentes administrativos como en las condiciones de estructura
y de habitabilidad de la edificacion usada, que aseguran la posibilidad de que ella siga prestando
servicios por lo menos 20 afios mas desde la fecha de la tasacién y, por tanto, su aptitud frente al
beneficio del Subsidio Habitacional.

Base de Datos: Es una coleccién tabulada de datos relacionados con un tema o propésito determinado.
Condiciones Especiales de Edificacion: Caracteristicas desvalorizantes de una construccion.

Costo de Reposicion: Es el costo de construccion de una edificacion nueva, incluyendo tanto los costos
directos como los indirectos.

Costo de Reemplazo: Es el costo de reposicion de una edificacion nueva, al cual se le ha agregado un
factor de comercializacion.

Depreciacion: Es la pérdida de valor de la edificacion usada o no nueva respecto a una nueva, debido a
la disminucidn parcial o total de su capacidad para producir el servicio requerido, cualquiera sea la causa
(deterioro o desgaste fisico, obsolescencia funcional o pérdida de utilidad, inadecuacién econémica o
caida en desuso). Se produce principalmente por el simple transcurso del tiempo y, por consiguiente,
cualquier unidad, aunque se la conserve cuidadosamente y sin funcionar, esta sujeta a depreciacién.

Deterioro o desgaste: Es el conjunto de danos o defectos fisicos y quimicos provocados en la
edificacion por el uso, el clima, etc.

Enfoque Comparativo o de Mercado: Método de tasacion que determina el valor de un inmueble
mediante el analisis comparativo entre inmuebles similares utilizando estadisticas sistematizadas de
valores de transferencias y/o de ofertas del mercado inmobiliario.?

Enfoque de Costo: Metodologia de tasacién que determina el valor de una edificacion a partir de sus
costos de reposicion o reemplazo.?

Enfoque de Valor Residual: Método de tasacién que determina el valor de una parte de un inmueble,
habitualmente el suelo, descontando del valor de mercado del inmueble el costo de las edificaciones y de
las obras complementarias. Se aplica cuando no se dispone de referencias directas de valores del suelo
en el mercado inmobiliario.

Factor de comercializacién: Factor de incremento del Costo de Reposiciéon que es habitual constatar en
los precios de transferencias inmobiliarias, equivalente a un 7% en este Manual.

Inmueble Tipico: Todo inmueble que es susceptible de ser adquirido con Subsidio Habitacional. En esta
clasificacion se encuentra:

2 En general, las normas internacionales de tasacion recomiendan el uso preferente del enfoque comparativo para determinar el

valor de mercado de un inmueble, limitando el uso de los enfoques de costo de reposicion y/o de reemplazo a situaciones en
que no es aplicable el enfoque comparativo.
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= La Vivienda Urbana Nueva.

= La Vivienda Urbana Usada.

= La Vivienda Rural.

Inmueble Atipico: Todo inmueble que no esta afecto al Subsidio Habitacional. De acuerdo a su
presencia en el mercado inmobiliario, se distinguen:

= Los Inmuebles Atipicos Habituales en el Mercado Inmobiliario, que corresponden a aquellos que
existen y se transan de manera usual en el mercado y no estan afectos al Subsidio Habitacional,
tales como terrenos, casas, departamentos, oficinas, locales comerciales, boxes de estacionamiento
y bodegas.

= Los Inmuebles Atipicos No Habituales en el Mercado Inmobiliario, corresponden a los que no existen
ni se transan de manera usual en el mercado y tampoco estan afectos al Subsidio habitacional.
Como ejemplos se pueden citar los establecimientos educacionales, industrias, edificios publicos,
policlinicos, etc.

Referencia: Propiedad comparable o testigo.

Remozamiento: Es un mejoramiento de los efectos del deterioro generado a través de obras de
mantenimiento.

Valor Unitario Base de Edificaciéon (VUBE): es el valor expresado en UF/m? edificado que corresponde
a cada Clase y Calidad de Edificacion, establecidos en las Tablas de este Manual.
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METODOLOGIAS

Conceptualmente, metodologia es la ciencia que trata del método o conjunto de reglas que deben
seguirse en un estudio, en este caso, de la tasacion.

1 METODOLOGIAS DE TASACION

El tasador podra, segun sean las caracteristicas del inmueble a tasar, aplicar alguno de los enfoques de
valoracién que contempla este Manual:

Enfoque de Costo de Reemplazo: Metodologia para la tasacion de inmuebles tipicos (viviendas
urbanas o rurales) afectos a la aplicacion del Subsidio Habitacional.

Enfoque Comparativo o de Valor de Mercado: Metodologia de tasacion para inmuebles atipicos
habituales del mercado inmobiliario no afectos a la aplicacion del Subsidio Habitacional (casas y
departamentos, locales comerciales, oficinas, boxes de estacionamiento, bodegas, terrenos, etc.).

Enfoque Mixto: Metodologia de tasacion para inmuebles atipicos no habituales del mercado inmobiliario.

1.1 ENFOQUE DE COSTO DE REEMPLAZO PARA TASAR INMUEBLES TiPICOS

El Enfoque de Costo de Reemplazo permite determinar el valor de un inmueble como la adicién del valor
del suelo, del valor de lo edificado y del valor de sus obras complementarias, excepto para las viviendas
rurales donde no se incluyen estas ultimas.

1.1.1 Procedimiento de tasacion

El Enfoque de Costo de Reemplazo consta de los siguientes pasos:

a) Establecer las caracteristicas o atributos propios del inmueble que influyan en su valor (analisis de la
propiedad).

b) Obtener el valor del suelo a partir del costo de adquirir un terreno similar en base al analisis del
segmento del mercado de terrenos similares o comparables por localizacién, uso vy tipologia, entre
otras caracteristicas, mediante el enfoque comparativo o de mercado (en la tasacion de la vivienda
rural se considera una superficie maxima de 500 m? por vivienda).3

c) Obtener el valor de lo edificado a partir del costo de construccidon de una edificacién nueva, el que
incluye un factor de comercializacién como una resultante del mercado inmobiliario con motivo de
una operacién de compraventa. Sélo en el caso de viviendas urbanas usadas se descuenta la
depreciacion que corresponda.

Véase el capitulo 1.2 .
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d) Obtener para las viviendas urbanas el valor de las obras complementarias.

Para determinar los Costos de Reemplazo de una vivienda nueva el tasador dispondra de Tablas de
Valores Unitarios Base de Edificacion (VUBE) UF/m2 para las distintas tipologias de edificacion.
Asimismo, contara con una metodologia para determinar la depreciacion de viviendas usadas y el valor
de las obras complementarias.

1.1.2 Andlisis de la propiedad

Cada propiedad constituye una mercaderia Unica. El tasador debe establecer las caracteristicas o
atributos que influyen en su valor considerando tanto su parte edificada y el terreno, como también
aquellas condiciones que la diferencian de otras propiedades, tanto propias del inmueble como del sector
en que se sitta (las que detallara en el Informe de Tasacic’m)4 a partir, principalmente, de la informacion
obtenida en:

a) La inspeccion fisica a la propiedad y al sector;

b) El analisis de la documentacién legal y técnica de la propiedad y restricciones legales a su uso
(servidumbres de transito, vista, acequias, servicios, concesiones, arriendos a largo plazo, etc.).
Debera, en consecuencia, tener a la vista las certificaciones de:

o Antecedentes Previos, en que conste la exclusion de la propiedad de planes de remodelacion
urbana, o de estar sujeta a expropiaciones.

o Aceptabilidad en caso de vivienda usada

e Excepcion de Orden de Demolicidn, o Clausura por Insalubridad.

e Permiso de Edificacién, Certificado de Recepcion Final o Certificado de Regularizacion.
o Certificados de No Expropiacion de los organismos competentes.

c) el conocimiento de las disposiciones normativas del Plan Regulador y dotacion de servicios publicos
que potencian o restringen el uso y/o constructibilidad del inmueble.

1.1.2.1 Aceptabilidad de las edificaciones urbanas usadas

Previo al estudio de la Tasacién propiamente tal, tratandose de viviendas urbanas usadas, en la
inspeccion inicial de ellas el tasador evaluara sus condiciones de estructura y de habitabilidad y la
posibilidad de que ella sigan prestando servicios por lo menos 20 afios mas desde la fecha de la tasacién
y, por tanto, su aptitud frente al beneficio del Subsidio Habitacional.

El tasador justificara la no aceptabilidad de la edificacion llenando el formulario “Informe de No
Aceptabilidad de la Edificacion” y no efectuara la tasacién. La sola emisién de un Informe de Tasacion
sera la constancia tacita de no apreciarse a simple vista la existencia de anomalias evidentes, siendo
este caso probablemente el mas habitual que se le presentara al tasador.

Excepcionalmente podran incorporarse al beneficio del Subsidio Habitacional las edificaciones de adobe,
de madera “no tratada” o de albafiilerias no confinadas ni armadas. En estos casos el tasador informara
de esta situacion al SERVIU, quien designara a un especialista en estructuras para que determine si
procede o no su “aceptabilidad”.

La “Aceptabilidad” de la edificacién se determinara constatando a simple vista la inexistencia de
anomalias evidentes en la edificaciéon. Para ello se seguiran los siguientes pasos:

* Veéanse los formularios de tasacion en el Anexo N° 2
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a) Se verificara, en los antecedentes administrativos de la edificacion, si esta afecta a posibles
expropiaciones, inclusion en planes de remodelacion urbana y eventuales 6rdenes de demolicién o
clausura. Debera, en consecuencia, tener a la vista las certificaciones de:

Antecedentes Previos, en que conste la exclusion de la propiedad de planes de remodelacién
urbana, o de estar sujeta a expropiaciones.

Excepcion de Orden de Demolicién, o Clausura por Insalubridad.
Permiso de Edificacion, Certificado de Recepcion Final o Certificado de Regularizacion.

Certificados de No Expropiacién de los organismos competentes.

b) Se comprobaran las condiciones de estructura y de habitabilidad simultaneamente y, por tanto, la
clara posibilidad de servicio por 20 afios mas, de acuerdo a la siguiente pauta:

Obra Gruesa: La existencia de uno de los siguientes defectos o deterioros evidentes no permitira
consignar la posibilidad de 20 afios mas de servicio como vivienda, necesarios para otorgar el
Subsidio Habitacional.

- Falta de cubierta total o parcial

- Falla en estructura de techumbre

- Desaplomes en muros, con riesgo de colapso

- Grietas a 45° o similar inclinacién en elementos estructurales
- Fallas producidas en elementos estructurales

- Asentamientos por fallas de terreno

- Pudricién de piezas estructurales en madera

- Presencia de insectos xil6fagos en elementos estructurales

Terminaciones: No se aceptaran fallas, defectos, carencias o deterioros evidentes que
amenacen riesgo de colapso parcial de la estructura o resten habitabilidad a la edificacion:

- Falta de ventanas y puertas al exterior

- Ausencia de pavimentos o radieres interiores

- Falta de ventilacion por recinto

- Presencia significativa de humedad en muros o pavimentos por filtracién

Instalaciones: El Tasador confirmara la existencia y operacion de las redes de servicios
esenciales, tales como Agua Potable, Alcantarillado, Electricidad y Combustible. No se
aceptaran:

- Falta de artefactos sanitarios basicos5

- Filtraciones en redes que dafian la estructura

- Instalaciones eléctricas fuera de norma

- Instalaciones de red de combustible fuera de norma

- Inadecuada ventilacion de gases quemados

Véase formulario de No Aceptabilidad e instructivo para su uso en el Anexo 2.

5

Se entiende por artefactos sanitarios basicos: Lavatorio, WC, Ducha y Lavaplatos.
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1.1.2.2 Clasificacion de las Edificaciones

Para los efectos de la tasacion, las edificaciones se clasificaran de acuerdo a las principales variables
que inciden en el valor, tales como la clase y calidad de construccién, las condiciones especiales, la
altura de la edificacioén, antigiiedad y estado de conservacion.

a) Clase de las Edificaciones
La Clase de una edificacion corresponde al material de la estructura resistente o soportante, que es
aquella parte de la edificacion que la hace mantener su forma y perdurar en el tiempo, sin considerar las

tabiquerias no soportantes.6 El tasador clasificara la “Clase” de las edificaciones segun sea el material
estructural predominante de la edificacion, de acuerdo a la siguiente tabla:

Tipo  Material Estructural Predominante

A Acero

B Hormigén armado

C Albafilerias de ladrillo confinadas y armadas
Ca  Albarilerias no armada ni confinada

D Albafilerias de blogues o piedra confinadas

m

Maderas Impregnadas y Maderas de Durabilidad 1 segin Norma
Ea Maderas no tratadas o de durabilidad menor
Adobe

Prefabricados en acero

I O m

Prefabricados en madera

I Placas o paneles prefabricados de hormigdn liviano o similares
El tasador debera asimilar los sistemas no consultados a alguno de los sefialados precedentemente.
b) Calidad de las Edificaciones

El tasador determinara la “Calidad” de las edificaciones segun las siguientes definiciones, teniendo
presente que las calidades Superior y Buena no se presentan en operaciones subsidiadas y que la
calidad Deficiente no permite otorgar la “Aceptabilidad” prevista como necesaria en este Manual.

Cddigo Definicion
1. Superioro  En general, edificacion de disefio exclusivo, con complejidad de formas, volimenes y/o
de Lujo: estructura, sea por razones estéticas o funcionales y, por tanto, con mayores costos de

construccion. Recintos amplios y bien distribuidos. Uso de materiales finos, caros o
de gran durabilidad. Instalaciones especiales como climatizacién, seguridad, etc.

Definicion del Servicio de Impuestos Internos para fines de avaltos segin Res. Ex. N° 5.562 S.1.I. de 19/12/1994 “Fija Valores
Base de Terrenos, Construcciones y Definiciones Técnicas para el Reavaluo de los Bienes Raices de la Segunda Serie, No
Agricolas”. La definiciéon de Clases del Manual se basa en las que establecen el Sll y la Ordenanza General de Urbanismo y
Construccion.

Basada en las que han determinado tanto el Sll como el MINVU.
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2. Buenao
Media —
Superior:

3. Corriente o
Media:

4. Regularo
Media —
Inferior:

5. Inferior:

6. Deficiente:

c¢) Condiciones

Edificacion de tipo individual o que forma parte de conjuntos de pocas unidades, no
necesariamente aisladas. Recintos amplios con buena distribucién. Instalaciones y
terminaciones en su mayoria corrientes, pero posee algunas de mayor calidad.

Edificacion de tipo individual o en conjuntos. Sencillez de disefo, con recintos de
dimensiones y alturas corrientes, adecuadamente distribuidos. Estructura corriente,
con un adecuado margen de seguridad. Terminaciones e Instalaciones mas completas
que las esenciales.

Edificacion econdmica, de disefio sencillo o masivo. Elementos estructurales de
dimensiones minimas de acuerdo a normas. Terminaciones con materiales de bajo
costo. Instalaciones completas econémicas.

Edificacidon economica, de disefio simple y masivo. Elementos estructurales de
dimensiones minimas de acuerdo a normas. Puede carecer de algunas condiciones de
funcionalidad. Terminaciones incompletas.

Construcciones con errores de disefo y distribucidon, con recintos de dimensiones
inadecuadas, algunos sin iluminacién ni ventilacion natural, generalmente proyectadas
sin asesoria técnica. Defectos estructurales y/o de edificacién, con elementos de
dimensiones inferiores a las establecidas en las normas. Terminaciones minimas, de
mala calidad y/o defectuosa colocacion o con materiales heterogéneos o de desechos.
Puede carecer de los servicios esenciales.

Especiales

La edificacién a tasar puede presentar condiciones especiales de construcciéon que la “desvalorizan”
respecto a una que no posea estas condiciones. Las definiciones de las condiciones especiales son:®

Condicion Especial Definicion

1. Construccion
abierta (CA)

2. Mansarda o

Recinto cubierto y abierto por uno o mas lados (corredores, porches, logias,
terrazas cubiertas y similares). Para clasificar su clase se considera el material
estructural predominante. La superficie de estos espacios, se calculara sin
considerar la proyeccion de aleros’

Recinto habilitado en el entretecho, con ventilacion e iluminaciéon natural. Hacia

Buhardilla (MS) el exterior suele carecer de muros laterales verticales. La superficie se calculara

como lo establece la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones, en
base al area interior utilizable, delimitada o no por tabiques perimetrales.

No se considera mansarda el ultimo piso de edificios en que los muros son
inclinados como consecuencias de la aplicacion de rasantes.

3. Piso Zécalo (PZ) Recinto cuyo piso se encuentra bajo el nivel de terreno, al menos en un 50% de

la superficie de sus muros. Estos, ademas, cumplen la funcién de contencién del
terreno. Posee iluminacion natural.

4. Subterraneo (SB) Recinto cuyo piso se encuentra bajo el nivel del terreno. Los muros cumplen la

funcion de contencidn del terreno. No posee iluminacion natural.

5. Sin Condicién Construccién normal

(SC)

Resolucion Ex 5562 de 19/12/99 del SlI.

9
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1.1.3 Valoracion del Terreno

El valor del suelo se obtendra a partir del costo de adquirir un terreno similar en base al andlisis del
segmento del mercado de terrenos similares o comparables po: localizacion, uso y tipologia, entre otras
caracteristicas, mediante el enfoque comparativo o de mercado. 0

El Valor del Terreno (VT) sera el producto de multiplicar su superficie por su Valor Unitario Base de
Mercado (VUBM):

VT = Superficie Terreno x VUBM
En el caso de la vivienda rural la superficie de terreno a considerar sera como maximo de 500 m2.

En el caso que el tasador no disponga de datos de mercado de terrenos comparables similares que le
permitan obtener directamente el VUBM, el valor del terreno se obtendra aplicando la metodologia de
Valor Residual, es decir, se descontara al valor de mercado del inmueble el costo de reemplazo de las
edificaciones y obras complementarias.

1.1.3.1  Valor de Tasacion del Terreno segun Metodologia de Valor Residual

La Metodologia de Valor Residual constituye un enfoque de tasacién que, al igual que el de Rentabilidad
y el de Precios Heddnicos, no es materia de este Manual. S6lo como una forma aproximativa de él, se
describe un procedimiento que permite al tasador del MINVU obtener el valor del suelo de manera
indirecta cuando no disponga de datos de mercado de terrenos comparables similares que le permitan
obtener directamente el VUBM.

En estos casos, si el objetivo de la tasacién es determinar el valor del terreno y no existen datos de
mercado de terrenos comparables, su valor se obtendra descontando al valor de mercado del inmueble
edificado el costo de reemplazo de las edificaciones y obras complementarias:

= Se determinara el inmueble mas adecuado a desarrollar en ese terreno, de acuerdo a las
condiciones de mercado y normas del Plan Regulador, aplicando el Principio del Mayor y Mejor Uso.

= Se determinara el valor del inmueble (V1) aplicando el enfoque comparativo o de mercado.
= Se determinara el valor de reemplazo de las edificaciones (VE) y obras complementarias (VOC).
= El valor maximo que puede alcanzar el terreno en el mercado sera la resultante de descontar al valor
del inmueble el valor de reemplazo de las edificaciones y obras complementarias:
VT = VI - VE - VOC
1.1.4 Valoracion de las Edificaciones

1.1.4.1  Valores Unitarios Base de Edificacion (VUBE) para inmuebles tipicos

Los Valores Unitarios Base de Edificacion nueva (VUBE) se expresan en UF/m?, en Tablas segun las
clases y las calidades de edificacion (Corriente, Regular e Inferior), agrupadas en extensiéon (uno o dos
pisos) o altura (mas de 2 pisos).11 Las Tablas se detallan en el Anexo 1y son las siguientes:

= Tabla 3: Costos de reemplazo de edificacion nueva para viviendas urbanas tipicas en extension

= Tabla4: Costos de reemplazo de edificacidén no frecuente para viviendas urbanas tipicas nuevas en
extension, a los que excepcionalmente se les aplique el Subsidio Habitacional.

' vease el capitulo 1.2

" Estos valores se han calculado en base a estudios estadisticos de valores inmobiliarios correspondientes a las edificaciones

nuevas mas frecuentes, obtenidos tanto del MINVU como del empresariado privado.

Cuerpo N° 1.doc 11



Tabla 5: Costos de reemplazo de edificaciéon nueva para viviendas urbanas tipicas en altura.

Tabla 6: Costos de reemplazo de edificacion nueva, sin instalaciones, para viviendas rurales
subsidiadas.

Tabla 7: Recargo por Instalaciones para viviendas rurales subsidiadas.

En las Tablas se indican con negritas los valores de costo de reemplazo UF/m? para cada tipologia, asi
como el rango de variacion estadistica razonable de cada valor (valores maximo y minimo), lo que
permite al tasador escoger, excepcionalmente, un valor distinto dentro de los rangos establecidos
disponiendo, por lo tanto, de una adecuada flexibilidad.

a)

f)

Por lo tanto, el valor de cada edificacion (VE;) que se diferencie en la propiedad sera:
Valor Edificaciéon i = VE; = Superficie Edificada i x VUBE
Valor Total de la Edificacion = VE= VE; + VE, + VE; + ... + VE,

El tasador debera dejar constancia si descuenta el factor de comercializacion (7%) a los valores de la
Tabla.

Para viviendas de calidad inferior, de menos de 30 m2 de superficie, el tasador podra aumentar el
Valor Unitario Base hasta en un 10 % cuando se trate de Clase C-D, y hasta un 20%, cuando se trate
de clase E-H.

Los Valores Unitarios Base para edificacion nueva en altura incluyen el valor de la cuota
proporcional o prorrateo de las superficies comunes edificadas y de las obras complementarias.

En las Regiones Xl, Xll y Provincias de Palena y de Chiloé de la X Region, el tasador debera aplicar
el factor 1,38 para obtener los valores UF/m?.

Los Valores Unitarios Base para viviendas rurales solo consideran las partidas de Obra Gruesa y
Terminaciones, y excluyen Instalaciones. El tasador determinara la tasacién de las instalaciones
tomando como base los porcentajes de incidencias de las partidas y sus rangos de variacidon
respecto a las partidas de Obra Gruesa + Terminaciones, indicados en la Tabla 7.2

Por lo tanto, el valor de cada edificacion (VE;) de la vivienda rural que se diferencie en la propiedad
sera:

Valor Edificacion i Vivienda Rural = VE; = Superficie Edificada i x VUBE x (1 + %Recargo Instalaciones)
Valor Total de la Edificacion = VE= VE, + VE, + VE; + ... + VE,
Ejemplo de tasacién de Vivienda Rural:
Sea una vivienda rural de 40 m? de una estructura de madera impregnada en un piso,
complementada con letrina sanitaria y pozo negro, un lavadero con provisién de agua y desague, y
con alumbrado eléctrico instalado. Las opciones para desarrollar la tasacién son:

Valor de la edificacion sin instalaciones = 40 m? x 4,27 UF/im*> = 170,80 UF

Valoracion de instalaciones por Incidencias: Las instalaciones sanitarias indicadas son minimas vy,
por lo tanto, se utilizan las incidencias minimas y no las promedio, excepto para electricidad:

12

Excepcionalmente se podra calcular el valor de las instalaciones aplicando los valores unitarios de partidas contenidos en la
Tabla 8 del Anexo 1.
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Incidencias: Alcantarillado: 3,34%
Agua Potable: 2,84%
Artefactos Sanitarios: 3,92%
Electricidad:  5,06%
Total recargo: 15,16%

170,80 UF x 0,1516

Valor de las instalaciones 25,89 UF

170,80 UF + 25,89

Valor de Reemplazo con instalaciones 196,69 UF

En caso que la vivienda a tasar no corresponda a algun sistema de transferencia comercial o
similar, el tasador podra descontar el factor de comercializacion (7%):

Valor de Reposicion = 196,69 x (1-0,07) = 182,92 UF

b) Valoracion de Instalaciones por Listado de Partidas: Excepcionalmente, como alternativa, se
puede calcular el valor de ellas aplicando el listado referencial de precios de partidas frecuentes
de instalaciones (Tabla 8):

VE = Sup. Edificada x VUBE + > Valor de partidas de Instalaciones

Valores Partidas: letrina sanitaria y pozo negro: 6,99 UF
Lavadero con desague: 9,69 UF
Instalacion eléctrica de alumbrado: 6,72 UF
Valor de las instalaciones: 23,40 UF
Valor de Reemplazo con instalaciones = 170,80 UF + 23,40 UF = 194,21 UF

En caso que la vivienda a tasar no corresponda a algun sistema de transferencia comercial o
similar, el tasador podra descontar el factor de comercializacién (7%):

Valor de Reposicion = 194,21 x(1-0,07) = 180,61 UF

En cualquiera de los casos anteriores se agregara el valor de mercado del Terreno, obtenido
mediante el enfoque comparativo, reiterandose que las Obras Complementarias no se tasan.

1.1.4.2 Correcciones debido a las Condiciones Especiales de |la Edificacion

Las condiciones especiales de construccién modifican los VUBE en estos casos. Los factores de
correccién al Valor Base estan indicados en la Tabla 9.

Por lo tanto, el valor de reemplazo de cada edificacion (VE) que presente alguna condicién especial es:

VE; = Superficie Edificadai x VUBE x Factor Condicion Especial
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Ejemplos:

a) Vivienda Urbana: Construccion de albafiileria reforzada de 45 m?, con mansarda de madera de 25
m?, y porche de 4 m?, todos de calidad 5 (inferior):

Edificacion 1: C5 VE;, = 45m? x 5,78 UF/m? x 1,00 = 260,10 UF
Edificacion 2: E5 VE, = 25m? x 6,97 UF/m? x 0,60 = 104,55 UF
Edificacion 3: C5 VE; = 4m? x 5,78 UF/m? x 0,50 = 11,56 UF
Total: Valor de las Edificaciones VE = 376,21 UF

b) Vivienda Rural: De iguales caracteristicas de la anterior y con la incidencia de las instalaciones
sefialadas para el ejemplo 1 de vivienda rural del punto 0. La mansarda y el porche sélo tiene
instalacion eléctrica:

Edificacién 1: C5 VE; = 45m’ x 4,84 UF/m?® x 1,00 = 217,80 UF
Recargo Instalaciones = 15,16% = 217,80 x 0,1516 = 33,02 UF
Valor de Reemplazo de Edificacién 1 con instalaciones = 250,82 UF
Edificacién 2: ES5 VE, = 25m2 x 4,27 UF/m?® x 0,60 = 64,05UF
Recargo Instalaciones = 506% = 64,05 x 0,0506 = 3,24 UF
Valor de Reemplazo de Edificacion 2 con instalaciones = 67,29 UF
Edificacion 3: C5 VE; = 4m2 x 4,84 UF/m? x 0,50 = 9,68 UF
Recargo Instalaciones = 506% = 9,68 x 0,0506 = 0,49 UF
Valor de Reemplazo de Edificacién 3 con instalaciones = 10,17 UF
Total: Valor de las Edificaciones con instalaciones VE = 328,28 UF

1.1.4.3 Depreciacion

La depreciacion es la pérdida de valor de la edificacion usada o no nueva respecto a una nueva, debido a
la disminucion parcial o total de su capacidad para producir el servicio requerido, cualquiera sea la causa
(deterioro o desgaste fisico, obsolescencia funcional o pérdida de utilidad, inadecuaciéon econémica o
caida en desuso). Se produce principalmente por el simple transcurso del tiempo y, por consiguiente,
cualquier unidad, aunque se la conserve cuidadosamente y sin funcionar, esta sujeta a depreciacion. La
depreciacion es, por lo tanto, un elemento a considerar inevitablemente en la tasacién de inmuebles
usados.

La depreciacion se calculara segun la edad de la vivienda, contabilizada desde la fecha del término de su
construcciéon (o fecha de la Recepcién Final Municipal). Sin embargo, considerar sélo la edad de la
edificacion para determinar la depreciacion es insuficiente pues, en la practica, ésta puede acelerarse o
aminorarse de acuerdo al estado de conservacién y mantencion de lo construido. Por lo tanto, en lugar
de la edad real de la edificacion, se utilizara la edad efectiva, concepto que incorpora la evaluacion de las
alteraciones por remozamientos y/o deterioros que ha sufrido la vivienda durante su existencia.

Deterioro o desgaste es el conjunto de dafios o defectos fisicos y quimicos provocados por el uso, el
clima, etc. Por su parte, Remozamiento es un mejoramiento de los efectos del deterioro.

La edad efectiva estd asociada al Valor de Tasacion de modo que un remozamiento rejuvenece o
disminuye la edad real y, consecuentemente, mejora el Valor de Tasacion. A la inversa, el deterioro
produce un envejecimiento, el cual aumentara la edad real y la depreciacién, rebajando el Valor de
Tasacion, como se puede apreciar en el grafico siguiente:
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Edad Efectiva = Edad Real x Factor de Edad Efectiva

El Factor de Edad Efectiva depende tanto de la incidencia de las partidas Obra Gruesa, Terminaciones e
Instalaciones como del grado de alteracion por Remozamientos y/o Deterioros en ellas, de manera que
se puede conformar la formula siguiente:

Factor Edad Efectiva = Incidencia Obra Gruesa x  Factor Alteracion Obra Gruesa +
Incidencia Terminaciones x  Factor Alteracion Terminaciones +
Incidencia Instalaciones x  Factor Alteracion Instalaciones

Las incidencias de las partidas segun las calidades de edificacion son (Tabla N° 10):

. Calidades de Edificacion
Partida . .
Corriente Regular ' Inferior
Obra gruesa 51,48% 55,14% 64,32%
Terminaciones 35,39% 30,25% 20,80%
Instalaciones 1312% 14,61% 14,88%

El Factor de cada partida dependera del grado de alteraciones por Remozamiento o Deterioro, evaluado
respecto a un estado de conservacion normal para la edad de la edificacion. Solo afectaran a las partidas
de Terminaciones e Instalaciones en las diferentes calidades de edificacion, es decir, el Factor para Obra
Gruesa invariablemente sera igual a 1,0 pues no debe tener alteraciones para su aceptabilidad.

Por ejemplo, en el caso de una vivienda de Calidad Inferior el Factor de Edad se calculara:
Factor Edad Efectiva = 0,6432 x 1 + 0,208 x Factor Terminaciones + 0,1488 x Factor Instalaciones
Para determinar los Factores de Alteracion sobre Terminaciones e Instalaciones se evaluaran los

Remozamientos y Deterioros en una graduacién de Ningun, Poco, Mediano, Mucho y Total, desde 0% a
100% con incrementos de 25 % (Tabla 11)
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Para simplificar la aplicacion de los grados, factores, incidencias y el total del calculo de la Edad Efectiva,
el Tasador puede recurrir a las Tablas 12, 13 y 14 del Anexo N° 1 para las distintas calidades de
edificacion (Inferior, Regular o Corriente).

En el Informe de Tasacidon no es necesario recurrir a las tablas; bastara con ingresar los datos
respectivos (calidad, edad y grado de Remozamiento o Deterioro) y la depreciacién se calculara
automaticamente.

Ejemplo: Calculo de edad efectiva en el caso de una vivienda de Calidad Inferior y 20 afios de edad real:

a) Conservacion Normal: categoria "Ningun": sin Deterioros ni Remozamientos:

Factores de Alteracion por Remozamiento y Deterioro Ningain = 1,00
Factor Edad Efectiva = 0,6432x1,0 + 0,2080x1,0 + 0,1488x1,0 =
= 0,6432 + 0,2080 + 0,1488 = 1,00
Edad Efectiva = 20 x 1,0 = 20,0 = 20 afios
b) Deterioro Mediano en Terminaciones y Poco en Instalaciones:
Factores de Alteracion por Deterioro Mediano = 1,5
Poco = 1,25
Factor Edad Efectiva = 0,6432x1,0 + 0,2080x1,5 + 0,1488x1,25 =
= 0,6432 + 0,3120 + 0,1860 = 1,1412
Edad Efectiva = 20 x 1,1412 = 22,82 = 23 afos
¢) Remozamiento Total en Terminaciones y Mucho en Instalaciones:
Factores de Alteracion por Remozamiento Total = 0,0
Mucho = 0,25
Factor Edad Efectiva = 0,6432x1,0 + 0,2080x0 + 0,1488x0,25 =
= 0,6432 + 0 + 0,0372 = 0,6804
Edad Efectiva = 20 x 0,6804 = 13,608 = 14 afios

La depreciacion de la edificaciéon, en consecuencia, se calculara suponiendo una antigliedad efectiva
de 20, 23 y 14 afos respectivamente, en lugar de los 20 afios reales.

1.1.4.4 Coeficientes Anuales de Depreciacion

La depreciaciéon se calculara segun la edad efectiva de la vivienda contabilizada desde la fecha del
término de su construccién (o fecha de la Recepcion Final Municipal) considerando los siguientes
porcentajes anuales de depreciacion segun sea su Clase de edificacion (Tabla N° 15):

Clase de Edificacion A-G B C-D-I E-H Ca-Ea-F
% Anual de Depreciacion 1.0 0.8 1.1 1.5 2.0
% Maximo de Depreciacion 70 80

Los Coeficientes Anuales de Depreciacion se usaran para calcular el Valor de Edificacion Depreciado. El
Valor de Edificacion Depreciado es aquél que corresponde a la vivienda usada, debido a que el enfoque
de tasacion por Costo de Reemplazo determina un valor de edificacion nueva. La depreciacion,
correspondiente a la clase de edificacion de la vivienda y su edad efectiva, rebajara este valor a un Valor
Depreciado. Este serda, en primera instancia, el Valor de Tasacion de lo edificado.
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Coeficiente Depreciacion = Edad Efectiva x % Anual Depreciacion para la Clase
Valor Unitario de Edificacion Depreciado = VUBE x (1 - Coeficiente Depreciacion)

Ejemplo: calculo del Valor Unitario de Edificacion Depreciado para la vivienda del ejemplo anterior:

e Edad Edad % Anual Coeficiente VUBE
Clasificacion . o L VUBE )
Real Efectiva Depreciacion Depreciacion Depreciado
a) C-5 20 20 1,1 0,22 578 4,51
b) C-5 20 23 1,1 0,253 5,78 4,32
c) C-5 20 14 1.1 0,154 578 4,89

1.1.4.5 Valor de la Edificacion

En sintesis, el valor total de las edificaciones (VE) que existan en la propiedad sera la suma de los
valores de cada edificacion (VE;):

Valor Total de la Edificacion = VE= VE, + VE, + VE; + ... + VE,

Y el valor de cada edificacion (VE;) que se diferencie en la propiedad sera:

= Edificacion Nueva - Vivienda Urbana:

Valor Edificacion i = VE; = Superficie Edificadai x VUBE i x Factor Condicion Especial i

= Edificacion Usada - Vivienda Urbana:

Valor Edificacion i = VE; = Sup. Edific. i x VUBE i x Factor Cond. Especial i x (1 - Coef. Depreciacion) i

» Edificacion Nueva - Vivienda Rural:
Valor Edificacioni = VE; = Superf. Edific. i x VUBE i x Factor Cond. Especial i x (1+ % Recargo Instalac.) i
1.1.5 Valoracion de las Obras Complementarias

Se entendera por Obras Complementarias “toda aq1uella construccién que sin formar parte integrante de
un edificio contribuye a su funcionamiento u ornato”. 3

El valor de las Obras Complementarias (VOC) en las viviendas usadas se determinard como un
porcentaje del Valor Total de las edificaciones y, por lo tanto, incluird la depreciacién que corresponda.
En las viviendas rurales no se consideraran las obras complementarias.

La incidencia del valor de las obras complementarias en relacion al valor de lo edificado dependera de la
calidad de la edificacion principal y su rango de variacion es el siguiente(Tabla N° 16):

Calidad Edificacion Corriente Regular Inferior
Incidencia minima | 360% | 283% | 144%
Incidencia Promedio | 4,56% | 3,53% | 2,00%
Incidencia maxima . 553% | 424% | 256%

' Norma INN NCh 1156/5 Of. 1999

Cuerpo N° 1.doc 17



Valor Obras Complementarias = VOC = VE x % Incidencia OOCC para la Calidad
Segun se trate de la calidad que tenga la edificacion y si, segun el criterio técnico del tasador, el monto
de Obras Complementarias sobrepasa el rango mayor para esa calidad, se utilizara la lista valorada de
obras complementarias que se sefiala en la Tabla 17 del Anexo N° 1.

1.1.6 Valor de Tasaciéon del Inmueble Tipico

a) Vivienda Urbana: El Valor de Tasacion sera, en resumen, el resultado de la adicion del valor del
suelo, del valor de lo edificado y del valor de sus obras complementarias

Valor de Tasacién = VT + VE + VOC

= El Valor del Terreno (VT) sera el producto de multiplicar su superficie por su Valor Unitario Base
de Mercado (VUBM), determinado mediante la aplicacién del Enfoque Comparativo (véase el
capitulo 1.2:

VT = Superficie Terreno x VUBM

En el caso que el tasador no disponga de datos de mercado de terrenos comparables similares
que le permitan obtener directamente el VUBM, el valor del terreno se obtendra aplicando la
metodologia de Valor Residual, es decir, se descontara al valor de mercado del inmueble el
costo de reemplazo de las edificaciones y obras complementarias (véase el capitulo 1.1.3.1.)

= El Valor de lo Edificado (VE) que exista en la propiedad sera la suma de los valores de cada una
de de las edificaciones que se diferencien en ella (VE)):

VE= VE; + VE, + VE; + ... + VE,
VE; = Superficie Edificadai x VUBE i x Factor Condicion Especial i (edificaciéon nueva)
VE; = Sup. Edific. i x VUBE i x Factor Cond. Especiali x (1- Coef. Depr.) i (edificacion usada)
= El Valor de las Obras Complementarias (VOC) sera:
VOC = VE x % Incidencia OOCC para la Calidad

b) Vivienda Rural Nueva: El Valor de Tasacion sera el resultado de la adicion del valor del suelo y del
valor de lo edificado.

Valor de Tasacion = VT + VE
= El Valor del Terreno (VT) sera el producto de multiplicar su superficie (con un maximo de 500
m2) por su Valor Unitario Base de Mercado (VUBM), determinado mediante la aplicacion del
enfoque comparativo:

VT = Superficie Terreno x VUBM

= El Valor de lo Edificado (VE) que existan en la propiedad sera la suma de los valores de cada
una de de las edificaciones que se diferencien en ella (VE)):

VE= VE; + VE, + VE3 + ... + VE,

VE; = Superficie Edificadai x VUBEi x Factor Condicion Especial i x (1 + % Recargo Instalaciones) i
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1.2 ENFOQUE COMPARATIVO O DE MERCADO"™ PARA TASAR INMUEBLES
ATIPICOS HABITUALES

Tasar un inmueble es determinar su precio “a priori”, antes que la negociacién y el intercambio tengan
lugar, en base a los antecedentes que se tengan del mercado. Es decir, se trata de medir el precio
hipotético o ideal mas probable en el que se podria vender el inmueble en condiciones normales de
mercado a la fecha de la tasacion.

Este valor tiende a ser determinado por el costo de adquirir una propiedad razonablemente similar que
preste los mismos servicios y que sea igualmente deseable.” Por lo tanto, mediante este Método se
mide dicho valor por comparacion, en forma ordenada y sistematica, con propiedades sustitutas,
similares o equivalentes funcionalmente, que estan disponibles y compitiendo por los mismos
compradores que la propiedad a tasar, y cuyas caracteristicas y precios de transferencias u ofertas en el
mercado son conocidos por el tasador, mediante procedimientos estadisticos.

Para tasar estos inmuebles atipicos habituales (terrenos con o sin edificaciones) se comparara el
inmueble a ser tasado con una muestra del mercado de ofertas y/o ventas en cantidad no inferior a cinco
productos inmobiliarios similares, de las que se establecera un rango o “franja de valores” que contendra
el valor UF/M? del inmueble a tasar.'®

1.2.1 Procedimiento de tasaciéon

El Enfoque Comparativo o de Mercado consta de los siguientes pasos:

a) Establecer las caracteristicas o atributos propios del inmueble a tasar que influyan en su valor
(analisis de la propiedad).

b) Analizar el segmento del mercado de inmuebles similares o comparables por localizacién, uso y
tipologia, entre otras caracteristicas (analisis de mercado).

c) Seleccionar una muestra representativa de inmuebles comparables al que se valora, corregir las
diferencias que explican sus distintos precios, y asignar el valor al inmueble en funcién de dicho
analisis (tasacion del inmueble problema).

La clave de la metodologia esta en determinar qué inmuebles pueden considerarse de iguales
caracteristicas y sustitutivos del objeto de la tasacion.

1.2.2 Andlisis de la propiedad

Cada propiedad constituye una mercaderia Unica. El tasador debe establecer las caracteristicas o
atributos que influyen en su valor asi como aquellas que la diferencian de otras propiedades, tanto
propios del inmueble a tasar como del sector en que se sitla (las que detallara en el Informe de
Tasacio’n)17 a partir, principalmente, de la informacion obtenida en:

Denominado también “enfoque comparativo de ventas y/o de ofertas” en las normas internacionales o “enfoque de valoracion
comer- cial” en nuestro pais.

Principio de Sustitucidon: una persona prudente no pagara mas por un inmueble que el costo de adquisiciéon de otro
razonablemente similar o equivalente e igualmente deseable, que lo sustituya en forma igualmente satisfactoria. EI menor costo
de la mejor opci{on, ya sea un sustituto o el original, tiende a establecer el Valor de Mercado.

Tratandose de inmuebles edificados en régimen de copropiedad, dado que en los valores de oferta y/o transferencias de los
inmuebles comparables esta incluido el valor de la cuota proporcional de terreno, espacios comunes y obras complementarias,
la aplicacion de esta metodologia implica que en sus resultados también estaran incluidos dichos items, que no son valorados
independientemente en el mercado.

Véanse los formularios de tasacion en el Anexo N° 2.

Cuerpo N° 1.doc 19



a) La inspeccion fisica a la propiedad.

Para los efectos de la tasacion, las edificaciones se clasificaran considerando la clase y calidad de
construccion, y sus condiciones especiales, de acuerdo a lo sefialado en el capitulo 1.1.2.2 del
Enfoque de Costo de Reemplazo.

b) El analisis de la documentacion legal y técnica de la propiedad y restricciones legales a su uso
(servidumbres de transito, vista, acequias, servicios, concesiones, arriendos a largo plazo, etc.).
Debera, en consecuencia, tener a la vista los documentos que certifiquen:

o Antecedentes Previos, en que conste la exclusion de la propiedad de planes de remodelacion
urbana, o de estar sujeta a expropiaciones.

e Excepcion de Orden de Demolicidn, o Clausura por Insalubridad.
¢ Permiso de Edificacion, Certificado de Recepcion Final o Certificado de Regularizacion.

o Certificados de No Expropiacion de los organismos competentes.

c) El conocimiento de las disposiciones normativas del Plan Regulador y dotacién de servicios publicos
que potencian o restringen el uso y/o constructibilidad del inmueble.

1.2.3 Analisis del mercado

El estudio del segmento del mercado inmobiliario correspondiente a la tipologia del inmueble que se tasa
consta de:

= El analisis del mercado inmobiliario, propiamente tal.
= El analisis de la propiedad en relacién a su mercado objetivo.

= Latasacion del inmueble tipo que corresponde a la propiedad a tasar.
1.2.3.1  Analisis del mercado inmobiliario

No es posible determinar el valor real de mercado de un inmueble a partir, solamente, de su
caracterizacion material y localizacional; se requiere analizarlo en el contexto del submercado particular
al que pertenece, pues dicho valor depende también de la composicion de la oferta en el mercado y las
necesidades y condiciones de acceso de la demanda. Estas condiciones del mercado son variables en el
tiempo y en el espacio geogréfico, siendo necesario que el tasador esté al tanto de:

a) La situacion general del pais, incluyendo los aspectos econdémicos y politicos del momento,
especialmente las decisiones publicas (normas ambientales y tributarias, etc.) y privadas que
afectan al mercado inmobiliario (apreciacion de nuevos proyectos, proveedores y/o demandantes
que entraran al mercado, etc.). Informacion sobre el nivel de las actividades econdmicas
predominantes, tasas de interés, desempleo e inflacion y tendencias de precios, etc.

b) La situacién coyuntural del segmento del mercado inmobiliario y de construccion al cual pertenece
el inmueble a tasar (lo que se detallara en la hoja “Mercado” del Informe de Tasacién): nivel de
actividad, comportamiento, volimenes y orientacién espacial en los ultimos afios, expectativas,
tendencias o evolucién previsible de la oferta y la demanda, interés por localizarse en el sector.
Cambiar el plan regulador, estabilidad o variabilidad del mercado y de los precios, rango de valores
de propiedades en el area. Cantidad de propiedades ofrecidas o disponibles para la venta y cantidad
vendida, con apreciacién del esfuerzo publicitario y el tiempo de comercializacion.
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1.2

.3.2 Analisis de la propiedad en relacion a su mercado objetivo

El tasador evaluara, en términos generales, cdmo responde la propiedad a los requerimientos del
segmento del mercado inmobiliario al que pertenece.

El tasador debe calificar el grado de atraccion y demanda que la propiedad ejerce sobre su mercado, es
decir, respecto a otras propiedades que pueden considerarse que compiten por igual demanda,
basicamente en cuanto a su ubicacién, vecindario, construccion, conservacion, posibilidades de
comercializacién y ofras caracteristicas adversas o ventajosas que presenta en relaciébn a su
competencia.18 La evaluacion se basara en la siguiente escala:

Inferior: Las caracteristicas de la propiedad son inferiores a aquellas que pudieran ser consideradas

competidoras, a tal punto que esto afectara en forma negativa el precio y/o tiempo de
comercializacién de la propiedad.

Similar: Las caracteristicas de la propiedad son las tipicas del mercado y se consideran aceptables

cuando se las compara con las de su competencia. Pueden existir algunas caracteristicas
negativas, pero también existiran otras positivas que las neutralizaran. La propiedad tendra
un plazo y precio de venta similar al de propiedades cercanas y competitivas

Superior: Las caracteristicas de la propiedad son superiores a aquellas que pudieran ser consideradas

competidoras y se espera que el precio de la propiedad sea superior al promedio y/o que se
venda en un periodo menor que el promedio de su categoria.

La evaluacién considerara, al menos, la calidad de la propiedad respecto a lo observable en el mercado
de propiedades similares, a similar fecha, en los siguientes aspectos:

a)

b)

d)

Localizaciéon: Evaluacion global de todos aquellos elementos relativos a la ubicacion de la
propiedad que atraen o favorecen el interés del comprador, en comparacion con propiedades de
ubicaciones o precios similares o competitivas. Considera, entre otros, la compatibilidad de la
propiedad respecto a las que la rodean en cuanto a uso, conveniencia de la ubicacion con relacion a
las fuentes de trabajo, centros comerciales y de servicios, escuelas, lugares de recreacion,
disponibilidad de servicios y de transporte publico, seguridad, riesgos naturales o artificiales, etc.

Vecindario o entorno inmediato y de la accesibilidad: Evaluacion de, entre otros, la calidad
ambiental y condiciones del entorno inmediato y de accesibilidad a la propiedad respecto a aquellas
de precios o ubicaciones similares o competitivas, tales como uso y conservacion de propiedades
vecinas, arborizacién, iluminacion, categoria de la calle, ancho, estado de la pavimentacion,
velocidad e intensidad de transito, cercania a situaciones negativas como actividades o
edificaciones perturbadoras (industrias, supermercados, edificaciones ruinosas, etc.), conos de
sombra, ruidos molestos permanentes, etc.

Terreno: Evaluacion conjunta de sus caracteristicas fisicas (tamafo, forma, frente, proporciones,
topografia, etc.) en cuanto permiten obtener un mayor o menor desarrollo edificatorio respecto a lo
observable en las propiedades comparables, de acuerdo a la normativa urbana que lo regula y la
disponibilidad o dotacién de servicios publicos (agua potable, alcantarillado, aguas lluvias, gas, etc.).

Construccioén: Evaluacion de la respuesta de lo edificado tanto a los requerimientos del mercado
como de los usuarios y del medio ambiente en esa localizacién y momento en cuanto a tipologia,
materialidad (clase y calidad constructiva), uso o destino de lo construido, habitabilidad o
funcionalidad de disefio y distribucidn, orientacion, presencia o ausencia de errores, defectos u
omisiones en la construccion o funcionalidad, flexibilidad ante usos alternativos, dimensiones,
relacion fachada/superficie en locales comerciales, disponibilidad de estacionamientos en
departamentos, oficinas y locales comerciales, etc.

18

Hoja “Mercado” del Informe de TasacioN.
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e) Estado de Conservacion: Evaluacion de las condiciones actuales de mantenimiento de la
propiedad, considerando la antigliedad de las construcciones, estado y otros factores que afecten su
conservacion respecto a lo observable en otras propiedades comparables.

f) Comercializacién: Evaluacion de las posibilidades y modos de comercializacién que presenta la
propiedad (venta o arriendo, plazos y precios), fundada en el nivel de atraccion que la propiedad en
su conjunto ejerce sobre los potenciales compradores, considerando todas sus caracteristicas.

g) Otras caracteristicas: Adversas o deficitarias de la propiedad, asi como ventajas y comodidades
que presenta en relacién a su competencia: estacionamientos, piscina, calefaccién, orientacion,
vistas, calidad y estado de las areas comunes, etc.

1.2.3.3 Principio de Mayor y Mejor Uso

El tasador analizara, en el caso de inmuebles atipicos y principalmente de terrenos, cual es el mayor y
mejor uso posible de la propiedad, es decir, aquel uso mas probable de una propiedad que es fisicamente
posible, apropiadamente justificado, legalmente permitido, financieramente factible y que resulta en el valor
mas alto de la propiedad que se tasa.

Este principio exige que el tasador estime las alternativas de uso del inmueble o, o que es lo mismo, que
determine los diferentes tipos posibles de comprador para el inmueble que valora, alternativas que, en
ningun caso, son arbitrarias pues los usos a evaluar deben cumplir las siguientes condiciones:

= Que sea razonable estimar que el inmueble pueda dedicarse a ese uso.
= Que sea probable que ese uso sea necesitado por un posible comprador.

= Que sea legalmente posible, es decir, que el uso esté permitido por la normativa urbanistica y
cualquier otra ley.

= Que sea fisicamente posible desarrollar ese uso en el inmueble a valorar, dadas las dimensiones,
forma y demas caracteristicas fisicas del terreno, y el desarrollo de la tecnologia de la construccion.

= Que la posible operacién de cambio de uso sea financieramente rentable y aconsejable.

Este mayor y mejor uso no necesariamente corresponde al uso actual, independientemente de que el
comprador dispuesto tenga los medios, la necesidad o la posibilidad de usar el inmueble de tal forma. Sin
embargo, un uso que es permitido legalmente y es posible fisicamente podra requerir que el Tasador
justifique por qué es razonablemente probable. Una vez establecido que uno o mas usos son usos
razonablemente probables, entonces se debe probar su viabilidad econdmica. El uso que resulta en el
mayor valor del inmueble se considera el mayor y mejor uso.

Por otra parte, el valor de la propiedad puede verse limitado si se considera la mantencién (y valoracion)
de las construcciones existentes para los usos que fueron disefiadas si éstos no son los mas adecuados
o eficientes actualmente para la propiedad (valor para el uso actual).

En una economia de mercado, el suelo tiende hacia el mayor y mejor uso porque los usuarios
potenciales, que esperan obtener mayor excedente de productos sobre el costo de produccion,
generalmente pueden ofrecer mas por el uso de la tierra. Si consideramos una propiedad agricola, un
individuo paga un precio acorde con el rendimiento que espera obtener, segun la use para siembras,
hortalizas, arboledas, frutales, ganaderia, etc. Si un comprador puede y desea cambiar su uso, por
ejemplo de agricola a habitacional, estara dispuesto a pagar un precio diferente, y otro sera el precio si le
da un uso industrial. Vemos habitualmente que los cambios de uso del suelo provocados por la
planificacion urbana generan cambios de valor, en muchos casos muy notorios, dependiendo del mejor
uso que se establezca para dichos terrenos.
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1.2.4 Tasacién del inmueble tipo.

Siendo la base del enfoque de mercado la comparacién entre inmuebles similares o equivalentes y de
valores conocidos, es indispensable que exista un mercado representativo de inmuebles comparables y
disponer de informacion suficiente, actualizada y confiable sobre ofertas y/o ventas del mercado
inmobiliario en que se consignen los datos adecuados y necesarios para realizar dichas
comparaciones.'® A mayor cantidad y mejor calidad de la informacion, mas facil sera su andlisis y, por lo
tanto, la tarea del tasador.

Un primer analisis de los antecedentes del mercado y aproximacién al valor de las distintas tipologias de
productos inmobiliarios lo constituye el estudio de las referencias contenidas en la Base de Datos
Inmobiliaria que el SERVIU debe formar.”’

= El andlisis estadistico basico nos permite establecer valores promedios para la tipologia de
productos inmobiliarios similares al de la propiedad a tasar y disponer de otros indicadores
estadisticos que nos determinan rangos de variacién probable del valor o "franjas de valor" en torno
al valor promedio para un nivel de confianza dado.

= El analisis estadistico avanzado nos permite medir cdmo varian los valores en relacion a las
variaciones de las principales caracteristicas o atributos de los inmuebles (singularmente o en
conjunto), y establecer medidas de semejanza de las caracteristicas de las propiedades que permita
ordenarlas de mayor a menor semejanza respecto al inmueble a tasar.”'

Si la muestra obtenida es muy reducida, los procedimientos de analisis estadistico son insuficientes ya
que el error cometido puede ser muy grande.

1.2.5 Tasacion del inmueble especifico

Consiste en calcular el valor de la propiedad a tasar, a partir de los antecedentes de mercado,
considerando todas las particularidades que la diferencian de aquellas propiedades de referencia
(precisamente, la existencia de estas diferencias impide la aplicacion directa de los valores promedios y
otros estadigrafos obtenidos del analisis estadistico basico). Consta de los siguientes pasos:

= La adecuada seleccion de ventas u ofertas recientes de propiedades comparables contenidas en
nuestra Base de Datos.

= La deteccion y evaluacion de las diferencias entre las propiedades comparables y la propiedad a
tasar;

= La homogeneizacién o neutralizacion de las diferencias detectadas; y

= La ponderacién de la informacion recabada que, trasladada a la propiedad a tasar, llevan a una
conclusion confiable del valor de mercado (reconciliacion de valores).

1.2.5.1 Seleccion de inmuebles comparables

Se trata de extraer de la Base de Datos una muestra representativa de aquellos inmuebles mas

semejantes a la propiedad objeto de tasacion, es decir, con:

a) Similitud en tipologia inmobiliaria (terreno, casa, departamento, oficina, etc.) y uso pues el mercado
inmobiliario se presenta segmentado en cuanto a estas caracteristicas.

Si no se dispone de una base de datos, se debera buscar referencias de mercado sélo para la tasacién que se esta resolviendo
en el momento —alternativa menos eficiente por cierto— aumentando el nimero de referencias comparables segun la dificultad
y cuantia de la tasacion.

% Vease la Metodologia para Bases de Datos.

# Dada la natural variabilidad de los precios en los mercados, es imprescindible que periédicamente los Supervisores efectlen

analisis hedonicos de las referencias contenidas en las bases de datos para medir empiricamente los valores que el mercado
asigna a cada uno de los atributos. Véase el capitulo 2.2.2.2, Analisis estadistico avanzado.
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b) Similitud en ubicacién: dada la dificultad de detectar y medir todas las variables de localizacion, es
conveniente limitarse a comparar inmuebles que se encuentran en un mismo sector si bien
l6gicamente hay predios mejorados o desmejorados en relacion a la propiedad a tasar, de acuerdo a
su ubicacion especifica dentro del sector.

¢) La mayor semejanza posible respecto a superficies y caracteristicas de entorno inmediato o vecinal,
en cuanto a terrenos y construcciones.

Las principales caracteristicas de las propiedades comparables seleccionadas se registraran en la hoja
“Comparables” del Informe de Tasacion, para efectuar las correcciones que procedan, recomendandose
se grafiquen sus ubicaciones en un plano para apreciar mejor las semejanzas o diferencias de
localizacion.

Si se dispone de una muestra demasiado pequefia o no suficientemente significativa o, simplemente, de
no existir modelos de comparacion en el sector debido a la escasez o total carencia de antecedentes
fiables de mercado, el tasador debera:

=  “Ampliar” espacial y temporalmente los criterios de seleccion, es decir, recurrir a otras referencias
con caracteristicas semejantes situadas en un area 9eogréfica mas extensa o en areas vecinas o
cercanas y/o considerar un intervalo mayor de tiempo. 2

= Reducir las exigencias de semejanza de superficies y de caracteristicas de entorno inmediato,
terrenos y construcciones, siempre que se respeten ciertos rangos de similitud.

= Si persiste de todas maneras la falta de informacion de mercado, el tasador debera recurrir a
principios y técnicas de otros enfoques de tasacién no contemplados en este Manual, tales como
Enfoque de Rentabilidad, de Precios Hedonicos y de Valor Residual, o debera informar que no es
posible determinar el valor de mercado de la propiedad usando esta metodologia.

En ningun caso se efectuara la tasacion por esta metodologia si se cuenta con menos de cinco
referencias recientes y comprobadas de propiedades comparables conocidas en detalle por el tasador.?®

1.2.5.2 Evaluacion de las diferencias y homogeneizacion

Pese a que las propiedades seleccionadas son similares a la propiedad a tasar, es decir, son
comparables, probablemente persistiran algunas diferencias que explican sus distintos valores. Una vez
que se han determinado las, al menos, 5 propiedades comparables y reunidos los datos de cada una de
ellas, el tasador debe analizar y evaluar dichas diferencias:

a) En una primera instancia, las diferencias se apreciaran cualitativamente, al menos en aquellas
caracteristicas de los inmuebles senaladas en el punto 1.2.3.2, registrandolas en la hoja
“Comparables” del Informe de Tasacion. Se utilizara la siguiente escala:

Inferior o Peor: Las caracteristicas de la propiedad comparable son inferiores a las de la propiedad
tasada, a tal punto que el precio de la comparable requerira un ajuste hacia arriba a
efectos de compensar dicha especificacion.

Similar o Equivalente: Las caracteristicas de la propiedad comparable son, en términos generales,
similares las de la propiedad tasada, no requiriéndose, por tanto, ningun ajuste para
compensar ese atributo.

Superior o Mejor: Las caracteristicas de la propiedad comparable son superiores a las de la
propiedad tasada, a tal punto que el precio de la comparable requerira un ajuste hacia
abajo para compensar dicha diferencia.

2 Sin embargo, se reducira la semejanza debilitando peligrosamente la validez y confiabilidad de las comparaciones,

homogeneizaciones y calculos estadisticos aplicables posteriormente.

% La Unidad Ejecutiva de Expropiaciones para Obras Concesionadas del MOP exige considerar, al menos, 5 transferencias reales

similares a la propiedad a tasar y en su misma area.
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El tasador debe asegurarse que todos los factores que inciden significativamente sobre el valor de la
propiedad sean incluidos en esta evaluacion de las similitudes o diferencias e indicara por qué dichos
factores son inferiores, equivalentes o superiores segun su analisis.

b) En una segunda instancia, valorara y ajustara o corregira dichas diferencias (homogeneizacion), es
decir, estimara los valores que tendrian las propiedades comparables si tuvieran iguales
caracteristicas que el inmueble a tasar. Cualquiera sea el método a emplear, el tasador debera
preguntarse si el precio que estaria dispuesto a pagar un comprador por la propiedad podria variar
en lo estimado por la sola incidencia de la caracteristica en cuestion:

e Por aportes de valor: Se suma o resta el valor estimado de cada atributo o caracteristica
especifica posible de medir por separado (diferencias de superficies de terreno y construcciones;
complementos como piscina, estacionamiento, bodega, etc.),zso

« Aplicando coeficientes correctores a los atributos diferentes de cada inmueble comparable.?

Estas correcciones se registraran en la hoja “Comparables”. Como se trata de inmuebles similares,
relativamente homogéneos, se haran con mucha prudencia; los ajustes deben tener un rango de
variacion pequeno y, como ejemplo, en dicha hoja se propone que sean, en principio, de £2.5%, pero
deben ser definidos por el tasador de acuerdo a los antecedentes del mercado analizados, y
ponderados segun sea su influencia en el valor de la propiedad. Es importante destacar que
cualquiera que sea el ajuste, siempre resulta un valor mas confiable que sin éL?

1.2.6 Reconciliacion: franja de valor y valor de tasacion

Es la determinacion del valor definitivo del inmueble objeto de la tasacion, es decir, de su “precio mas
probable” en el mercado, a partir de los valores ajustados de las referencias seleccionadas, ponderando
todos los datos pertinentes sobre la propiedad, las comparables y las condiciones del mercado actuales y
esperadas. Podemos diferenciar las siguientes fases en este proceso final:

a) Aproximacion cuantitativa o matematica al Valor Unitario Base de Mercado (VUBM): De la
muestra homogeneizada se deduce el valor promedio y la mediana, asi como el margen de error de
la estimacién del promedio (dada la dispersién de los datos), lo cual define una franja de valor, rango
estadistico o entorno dentro del cual se encuentra dicho valor mas probable con un cierto grado de
confiabilidad. El grado de confiabilidad generalmente se expresa en términos de porcentajes.
Estadisticamente, el margen de error de la estimacion del promedio nos define la franja de valor para
un nivel de confianza preestablecida:?

Franja de valor = promedio + margen de error®

* La hoja “Comparables” incluida en el formulario de tasacion facilita el analisis y homogeneizacion de las propiedades

comparables.

% Basandose en el Principio de Contribucion: el valor de una caracteristica, atributo o componente del inmueble depende de su

contribucion al valor total de ella, de cuanto agrega al valor neto por su presencia y cuanto le resta por su ausencia.

% La Unidad Central de Tasaciones podra medir o acotar los aportes de valor y los coeficientes correctores mediante andlisis

estadisticos y heddnicos de valor, a partir de la informacion recopilada en las bases de datos. Véase el capitulo 2.2.2.2, Analisis
estadistico avanzado.

7 Un método tradicional de homogeneizaciéon es usar factores de correccion del valor promedio del tipo, como porcentajes

globales por encima o debajo de la media, estimados por el tasador. No se recomienda este método pues es de fundamentacion
discutible.

% Sila muestra tiene suficientes referencias comparables, se puede calcular una ecuacion hedonica de valor (como se indica en

capitulo 2.2.2.2, Andlisis estadistico avanzado, Bases de Datos), mas ajustada a las caracteristicas de la propiedad a tasar.

% Ver Eduardo Magnou, “Manual del Tasador”, pag. 128 “Calculo del margen de error’. Editorial Abeledo-Perrot, Buenos Aires,

1992. R. Dantas se refiere a error muestral y se refiere a la franja de valor como limites del intervalo de confianza de “Ingenieria
de Tasaciones, una introduccion a la metodologia cientifica”, Editora Pini Ltda., Venezuela 2002. La férmula del margen de error
es la siguiente:

margen de error =t x s / \n
siendo n = cantidad de elementos de la muestra
s = desviacion estandar
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c)

Entonces, el Valor de Tasacion tiene el siguiente rango de variacion:
(promedio - margen de error) < VUBM < (promedio - margen de error)

Si al ordenar de mayor a menor los valores de la muestra homogeneizada, e intercalar la mediana
entre ellos, ésta se encuentra fuera de la franja de valor o los valores extremos se distancian mucho
del promedio, es posible que la informacion de que disponemos contenga errores o bien los criterios
de homogeneizacion aplicados tienen sesgos que distorsionan los resultados.

Aproximacion cualitativa al Valor Unitario Base de Mercado (VUBM): El Valor Unitario Base de
Mercado se aproximara o alejara del promedio antes calculado, en base a la ponderacion relativa de
cada propiedad comparable, segun sea su grado de semejanza o diferencia con la propiedad a tasar
y el grado de confiabilidad de la informacién de mercado que se tenga de ella. Son indicadores mas
confiables del valor de tasacion aquellos de propiedades que requieran la menor cantidad de ajustes
en su valor y, ademas, las ventas efectivas, siguiéndole en orden decreciente las promesas de
compraventa y, por ultimo, los valores de oferta de avisos clasificados publicados.

El Valor de Tasacién del Inmueble (VT) sera el producto del Valor Unitario Base de Mercado por su
superficie (o la unidad de medida comparable utilizada):

Valor de Tasacion = Superficie de Inmueble x VUBM
Tratandose de tasacion de terrenos urbanos o rurales, el Valor de Tasacion sera:>°
VT = Superficie del Terreno x VUBM

Tratandose de tasacion de inmuebles edificados habituales del mercado inmobiliario, en el VUBM
esté incluida el terreno y las obras complementarias, por lo que el Valor de Tasacién sera:

VT = Superficie Edificada x VUBM

Tratandose de inmuebles edificados en régimen de copropiedad, esta superficie es neta; es decir, no
considera la parte proporcional de areas comunes edificadas.

Por lo tanto, el Valor de Tasacion no sera necesariamente un monto determinado matematicamente,
salvo si la dispersion de la muestra es baja. El valor asi obtenido puede considerarse el valor de mercado
mas probable, con lo cual se asegurara, ante una venta, una mayor cantidad de demandantes. Es un
valor objetivo y directo, obtenido por comparacion con valores de mercado de inmuebles similares.*'

La mayor o menor solidez del Valor de Tasacién dependera de la cantidad y calidad de las muestras
analizadas, es decir, de si se contd con informacion suficiente para hacer estimaciones confiables sobre
los precios del mercado. La dispersién de los resultados dependera de cuan representativa haya sido la
muestra utilizada y es una medida de la incertidumbre que existe sobre el valor final, que se debera
indicar en el informe de tasacion, explicando que no es posible hacer mayores precisiones en el valor
dadas las evidencias de mercado disponibles.

30

31

t = coeficiente de Student, tabulado en la mayoria de los textos de estadisticas depende del nivel de confianza y
den

El tasador no requiere dominar la formulacidon matematica pues en Excel, por ejemplo, con la herramienta Estadistica
Descriptiva puede obtener automaticamente tanto el margen de error como los principales estadigrafos.

No obstante, se podra recurrir a la metodologia de Valor Residual sefialada en el capitulo 1.1.3.1, para el caso de tasacién de
terrenos urbanos.

Puede decirse que es el menos malo de los posibles obtenidos y al que se pareceran los precios de mercado, si éste existe. De
todas maneras, es aconsejable contrastarlo con los resultados obtenidos mediante otros enfoques de tasacion.
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1.2.7 Diagrama de flujo del Enfoque de Mercado

......................................................
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1.3 ENFOQUE PARA TASAR INMUEBLES ATIPICOS NO HABITUALES

Un

inmueble Atipico No Habitual es aquel que no esta afecto al Subsidio Habitacional y tiene escasa o

nula presencia en el mercado inmobiliario, por lo cual, para obtener su valor se requiere un enfoque
propio que contempla la adicion del Valor de Mercado del suelo en que estd emplazada la propiedad vy el
Costo de Reposicién de las Edificaciones y las Obras Complementarias.

Como ejemplos de estos inmuebles se pueden citar los establecimientos educacionales, industrias,
edificios publicos, policlinicos, etc.

1.3.1 Procedimiento de tasaciéon

Para tasar un inmueble atipico no habitual se debera establecer cual es el objetivo de la tasacion:

c)

Si el objetivo es establecer el valor del inmueble segun su mayor y mejor uso del inmueble,** debera
aplicarse el enfoque comparativo o de mercado desarrollado en el Capitulo 1.2.

Si el objetivo es establecer el valor del inmueble con su uso actual, debe seguirse el procedimiento
que se detalla a continuacioén:

Establecer las caracteristicas o atributos propios del inmueble tasado que influyan en su valor
(analisis de la propiedad).

Obtener el valor del suelo a partir del costo de adquirir un terreno similar al del inmueble y de igual
uso o equivalente, en base al analisis del segmento del mercado de terrenos similares o comparables
por localizacion, uso y tipologia, entre otras caracteristicas, mediante el enfoque comparativo o de
mercado.

Obtener el valor de lo edificado y de las obras complementarias a partir del Presupuesto de
Construccion de una edificacion nueva y descontando la depreciacion que corresponda en el caso de
edificaciones usadas.

1.3.2 Andlisis de la propiedad

Cada propiedad constituye una mercaderia Unica. El tasador debe establecer las caracteristicas o
atributos que influyen en su valor considerando tanto su parte edificada y el terreno, como también
aquellas condiciones que la diferencian de otras propiedades, tanto propias del inmueble como del sector

en

que se situa (las que detallara en el Informe de Tasacio’n)33 a partir, principalmente, de la informacion

obtenida en:

a)

La inspeccion fisica a la propiedad.

Para los efectos de la tasacion, las edificaciones se clasificaran considerando la clase y calidad de
construccion, y sus condiciones especiales, de acuerdo a lo sefialado en el subcapitulo 1.1.2.2 del
Enfoque de Costo de Reemplazo.

El analisis de la documentacion legal y técnica de la propiedad y restricciones legales a su uso
(servidumbres de transito, vista, acequias, servicios, concesiones, arriendos a largo plazo, etc.).
Debera, en consecuencia, tener a la vista los documentos que certifiquen lo siguiente:

32

33

Cuando el mayor y mejor uso posible de la propiedad no corresponde a su uso actual, lo que puede acontecer en localizaciones
urbanas caracterizadas por un alto coeficiente de constructibilidad (uso de suelo de alta intensidad y densidad), el suelo se
valoriza de una forma tan significativa que el mercado no acepta considerar las edificaciones existentes en la propiedad (con
caracteristicas, estado de conservacion y usos generalmente inadecuados al momento y época de la tasacion, lo que significa
una depreciacion econdémica total de las edificaciones) como un valor agregado al suelo sino incluidos en él.

Véanse los formularios de tasacion en el Anexo N° 2.
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e Antecedentes Previos, en que conste la exclusién de la propiedad de planes de remodelacion
urbana, o de estar sujeta a expropiaciones.

e Excepciéon de Orden de Demolicién, o Clausura por Insalubridad.
o Permiso de Edificacién, Certificado de Recepcion Final o Certificado de Regularizacion.

e Certificados de No Expropiacion de los organismos competentes.

c) El conocimiento de las disposiciones normativas del Plan Regulador y dotacién de servicios
publicos que potencian o restringen el uso y/o constructibilidad del inmueble.

1.3.3 Valoracion del Terreno

El valor del suelo se obtendra a partir del costo de adquirir un terreno similar en base al analisis del
segmento del mercado de terrenos similares o comparables por localizacion, uso y tipologia, entre otras
caracteristicas, y considerando que se mantiene el uso actual del inmueble aunque no corresponda a su
mayor y mejor uso.

El Valor del Terreno (VT) sera el producto de multiplicar su superficie por su Valor Unitario Base de
Mercado (VUBM), determinado mediante la aplicacién del Enfoque Comparativo o de Mercado: 3

VT = Superficie Terreno x VUBM
1.3.4 Valoracién de las Edificaciones

La tasacion de las Edificaciones se efectuara por Costo de Reposicién, caso a caso, en base a la
extension de un Presupuesto de Construccion. El presupuesto de construccion constituye el elemento
basico, posible de calificar como Unico e insustituible, en los casos de tipologias de inmuebles no
habituales, para poder determinar el Valor de la Edificacion (VE).

VE = Presupuesto de lo edificado

Tratandose de edificaciones no nuevas, se aplicara la depreciacion correspondiente segun la Tabla N°
15, previa determinacion de la edad efectiva considerando las incidencias de las partidas de Obras
Gruesa, Terminaciones e Instalaciones deducidas del presupuesto.35 En todo caso, no procedera aplicar
los castigos correspondientes a las condiciones especiales de edificacion.

VE = Presupuesto de lo edificado X (1- Coeficiente Depreciacion)

Excepcionalmente y soélo en caracter referencial, se podran utilizar los Valores Unitarios Bases de
Edificacion (VUBE) sefialados en la Tabla N° 18, cuando exista similitud entre el edificio a tasar y las
tipologias arquitectonicas que alli se indican. El tasador aplicara, cuando corresponda, los castigos
debidos a las condiciones especiales de edificacion. En estas circunstancias, al tratarse de edificios no
nuevos se procedera a depreciarlos en base a su edad real, aplicando los coeficientes sefialados en la
Tabla N° 15.

VE = Superficie edificada x VUBE x Factor Cond. Especial x (1 - Coeficiente Depreciacion)

% Veéase el capitulo 1.2.

% véase el procedimiento para determinar la edad efectiva en el capitulo 1.1.4.3.
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1.3.5 Valor de las Obras Complementarias
El Valor de las Obras Complementarias (VOC) se determinara a partir del presupuesto de construccion
de las obras complementarias nuevas, descontando la misma depreciacion de las edificaciones en caso
de no ser nuevas.

VOC = Presupuesto de Obras Complementarias
Cuando se haya utilizado excepcionalmente la Tabla N° 18, el valor de las obras complementarias se
determinara utilizando el Listado de Obras Complementarias Frecuentes Valoradas (Tabla 17),
efectuando la depreciacién que proceda.

1.3.6 Valoracion del inmueble

La suma de los valores determinados para el terreno, lo edificado y sus obras complementarias
proporcionara el valor de la tasacion del inmueble atipico no habitual del mercado inmobiliario.

Valor del Inmueble = Valor del Terreno + Valor Edificaciones + Valor Obras Complementarias

VI=VT + VE + VOC
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2 METODOLOGIA PARA LA CREACION DE UNA BASE DE DATOS
PARA TASACIONES®®

Tasar un inmueble es medir el precio hipotético mas probable en el que se podria vender un inmueble en
condiciones normales de mercado, a la fecha de la tasacién. En consecuencia, todos los métodos de
tasacién requieren informacion de mercado, ya sea precios de transferencias, valores de oferta y/o de
arriendos, costos de construccion, etc.,, de inmuebles comparables o equivalentes al objeto de la
tasacion. Es decir, informacion de propiedades de las cuales el tasador conoce tanto sus valores como
sus caracteristicas.®” Sin informacién de mercado no hay tasacion.

En este sentido, la tasacién es un problema de informacién: saber buscar, analizar y ponderar
sistematicamente las caracteristicas de un bien y los factores que pueden afectar su valor, constituye la
técnica csige una tasacion. La base de una buena tasacion esta en la buena informacién que se pueda
obtener.

La manera mas practica, eficiente y efectiva de manejar esta informacion es mediante la creacién de una
Base de Datos inmobiliaria, administrada a través de programas computacionales de amplia difusion.*
Su objetivo es disponer de informacién oportuna, confiable y estadisticamente representativa de dicho
mercado. Como el mercado cambia constantemente, esta base es esencialmente dinamica y debe ser
actualizada permanente y sistematicamente. Su utilizacion y el analisis o interpretacidon de estos datos es
materia propia de las metodologias de tasacion.

A continuacion, en la primera parte de este capitulo se explica como crear esta base de datos, como
capturar, clasificar y, en lo posible, medir las principales caracteristicas de los inmuebles que inciden en
Sus precios.

Como una base de datos tiene sentido y eficacia sélo si la informacion se procesa, analiza y evalua
sistematicamente, mas adelante se proporcionan orientaciones para la elaboracion de estadisticas
sistematizadas de mercado que permitan una primera aproximacion al valor para distintas situaciones o
tipologias de productos inmobiliarios, en las cuales el tasador podra apoyar o respaldar sus
proposiciones de tasacion..

Finalmente, se detallan los procedimientos operativos para la creacion, uso y actualizacion de las bases
de datos. Para asegurar esta actualizacion y que los valores determinados de las tasaciones sean
deducidos del mercado, se establece que el tasador debe considerar para cada tasacion una muestra
minima de referencias (propiedades comparables o testigos) del mercado de ofertas y/o de ventas, en
cantidad no inferior a cinco propiedades similares y comparables a la propiedad que se tasa. Al menos
dos de estas referencias deben ser aportadas por el tasador a la base de datos, sin perjuicio que
permanentemente proporcione antecedentes de nuevas referencias de propiedades ubicadas en las
comunas donde trabaje.

%  Para efectos de la tasacién de inmuebles “atipicos” requerira que la Base de Datos de transferencias y/u ofertas incluya,

ademas de terrenos, los demas productos inmobiliarios que habitualmente se transan en el mercado.

¥ Que el Tasador conozca y verifique las referencias utilizadas no es habitual en nuestro pais; sin embargo, es una obligacién

ética y profesional que el tasador certifique que realmente considera en su tasacion sélo inmuebles efectivamente similares o
igualmente deseables, que dan igual rendimiento o prestan los mismos servicios o utilidad que el inmueble a tasar.

% Emplear posteriormente procesos matematicos, estadisticos o modelos econométricos complejos tiene una importancia

secundaria si la informacién base no es correcta o es de dificil cuantificacion. En ningin caso debe confundirse “calidad de la
valoracion” con “complejidad matematica”.

¥ Una Base de Datos es una coleccion tabulada de datos similares relacionados con un tema o propésito determinado, en este

caso, la valoracién Inmobiliaria. Cuando esta base de datos se opera computacionalmente, se recurre a los programas
denominados "sistemas de administracién de bases de datos". Junto con este Manual se proporciona una aplicaciéon en Excel’
97 de Microsoft para la captura de datos y su manejo como bases de datos.

Cuerpo N° 1.doc 31



2.1 CREACION DE UNA BASE DE DATOS INMOBILIARIA

La metodologia desarrollada para disponer de una base de datos inmobiliaria contempla los siguientes
puntos:

a) La captura de informacion de mercado que deben realizar los tasadores,

b) EIl procesamiento de la informacién, para generar la bases de datos propiamente tal y mantenerla
actualizada, y

c) Elandlisis estadistico de la informacién acumulada y su uso en las tasaciones.

El segundo punto requiere del dominio de los programas computacionales que permiten administrar
bases de datos, Excel entre otros, por lo que se ha determinado que el responsable de esta labor es el
Supervisor de la Unidad Regional de Tasaciones. El procedimiento a seguir se detalla en el capitulo 2.

El andlisis estadistico de los datos de mercado es parte del proceso que debe seguir todo tasador al
efectuar una tasacion y, por lo tanto, se detalla en este capitulo, si bien se plantea como responsable de
realizarlo al supervisor de la Unidad.

2.2 CAPTURA DE INFORMACION DE MERCADO

La recoleccion de informacion concreta sobre transacciones reales u ofertas, no condicionadas, es uno
de los elementos mas importantes de la tasacién, ya que aporta datos a comparar. Se utilizara la
informacién obtenida directamente desde las distintas fuentes de informacién, debidamente
comprobadas, tales como:*°

= Publicaciones en la prensa (diarios, periddicos, revistas y radios) e Internet;*’
= Corredores de propiedades;

= Conservadores de bienes raices;*

=  Servicio de Impuestos Internos;*

= Organismos que tienen informacion catastral de las propiedades como son las Municipalidades,
MOPTT, empresas de servicios sanitarios y de electricidad, Ciren-Corfo, etc., Y

= El propio tasador, quien en su constante recorrido por la ciudad identifica las propiedades en venta o
vendidas recientemente y sus caracteristicas, tiempo que estan o estuvieron en oferta, etc.

% Un listado mas extenso de fuentes de informacién se indica en el Anexo N° 6. Esto Ultimo en razon de que se trata de

antecedentes variables en el tiempo

“" Normalmente informan sobre ofertas de propiedades en venta. Una oferta proporciona sélo la manifestacion del propietario del

bien de su intencion de venderlo por determinado precio, no es el valor que el mercado asigna a dicho bien y, probablemente,
diferira del precio en que efectivamente se transara.

42 Hoy en dia la distorsion de precios que existe en las escrituras de compraventas es minima pues ya no hay impuestos a las

transferencias y muchas de ellas se financian con créditos bancarios. Asimismo, la mayor fiscalizacion del S.1I.I. a la justificacién
de inversiones ha tendido a equilibrar las pretensiones de compradores (minimizar el precio indicado) y vendedores (maximizar
dicho precio).

3 El Sl no sélo tiene y administra la base catastral de propiedades mas grande del pais sino que también recibe los antecedentes

de transferencias de los Conservadores de Bienes Raices y copias de las tasaciones de inmuebles que efectua el sistema
bancario nacional, convirtiéndose en la fuente de informacién mas completa sobre el tema.
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2.2.1 Procesamiento de la informacion y su inclusion en la Base de Datos

La informacion a incluir debe permitir conocer en forma precisa los valores y caracteristicas principales
de las distintas propiedades que conformaran la base de datos. El esfuerzo se debe centrar en lo
esencial de cada inmueble, en aquellos atributos o componentes técnicos que lo singularizan, definen y
diferencian de los otros, permitiendo formarse facilmente una idea global del bien. * Los datos deben
capturarse y clasificarse segun criterios de segmentacién del mercado y homogeneidad de los
inmuebles, de modo de permitir y facilitar su comparacién posterior, segun sus caracteristicas mas
relevantes.

Con frecuencia, los datos de propiedades proporcionados por las fuentes son incompletos e insuficientes
para los fines de tasacion, por lo que es indispensable contrastarlas y/o complementarlas recurriendo al
conocimiento profesional del area en estudio y contacto directo o telefénico con las fuentes y organismos
que, de alguna manera, regulan la actividad inmobiliaria en el area.”®

Para la captura de datos es necesario precisar las unidades de medida comparables y los elementos de
comparacion:

e Las Unidades de Comparacién que los compradores y vendedores usan en el proceso de analisis y
comparacién de los precios al tomar sus decisiones de compra o venta dependen del tipo de
inmueble; por ejemplo, precio por unidad de medida, normalmente superficie de suelo, edificable o
edificada (UF/mZ, UF/ha). En otros segmentos de mercado como en el de estacionamientos, la
unidad es el precio por box; en el comercio puede importar el frente (UF/m lineal), en bodegas el
volumen (UF/m3), en departamentos la unidad de medida puede ser el precio por habitacion; etc.

e Los Elementos de Comparacion son aquellas caracteristicas especificas de los inmuebles (y de las
transacciones) que explican que los precios de ellos varien entre si. Podemos distinguir aquellos
elementos que son indispensables en la fase de seleccion de inmuebles comparables para la
tasacion y aquellos a considerar en la homogeneizacion posterior, en el estudio del valor de tasacion
propiamente tal.*®

2.2.1.1 Caracteristicas de las referencias para la seleccion de inmuebles

Para que dos inmuebles sean comparables deben poseer, al menos, un cierto nimero de caracteristicas
idénticas o muy parecidas.47 Si se desconocen algunos de estos datos, la propiedad no se debera
considerar como referencia:

= Tipologia del inmueble, ya sea por su uso actual (permitido y/o probable, dada la segmentacién que
presenta el mercado inmobiliario segun los diferentes usos posibles que permite la normativa urbana)
o por su tipo edificatorio (vivienda aislada, bloque, edificio, etc.).

= Ubicacién: Diferenciacion de areas urbanas con un cierto grado de uniformidad reconocible (barrio,
poblacion, etc.), al poseer caracteristicas morfolégicas, funcionales, sociales, ambientales y
econémicas parecidas y, no solo por el significado en valor —hay predios mejorados o
desmejorados, de acuerdo a su ubicacién dentro del sector o ciudad— sino porque barrios
homogéneos denotan tipos y programas de edificacion igualmente homogéneos, y similares
caracteristicas socioecondmicas de la demanda (lo cual define su capacidad de pago, sus
preferencias, gustos y habitos de busquedas de propiedades).

* Vease el formulario de Captura de Datos de Mercado.

“ Ninguna fuente es suficientemente valida por si misma, todas tienen diversos grados de confiabilidad y, segun sean sus

objetivos y métodos, presentan sesgos que hay que detectar, evaluar y corregir. La desconfianza en una fuente de informacion
que no se ha contrastado con otra es una regla basica para tasar correctamente.

6 Cada una de estas categorias de datos forman los campos de la base de datos y se disponen en columnas en la planilla de la

aplicacion computacional. El conjunto de datos de los distintos campos para una propiedad se denomina registro.

“" En el formulario de Captura de Datos de Mercado se detallan estas caracteristicas.
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Se indicara la direccién y, ademas, el tasador, el tipo de area (urbana o rural), densidad de
construcciones y de uso (intensidad de uso); infraestructura y equipamiento que posee cada zona,
facilidad de acceso y comunicaciones, factores ambientales negativos; tendencia de desarrollo
urbano; estrato socioeconémico de la poblacion residente o demandante; interés del mercado por el
sector; etc.

Superficies de terreno y construcciones existentes (en viviendas, similar tamafo denota similar
programa de recintos).

Precio expresado en unidades de medida comparables (UF/m2, UF/ha., UF/unidad, etc.)48, segun
el tipo de bien, sefialando las condiciones financieras de la transferencia u oferta (especialmente
cuando son formas o plazos de pago atipicos), las condiciones concretas de la transaccion (si hay
intereses particulares —ventas entre personas o empresas relacionadas— o necesidades especificas
del vendedor o comprador como urgencias para vender o comprar), asi como las condiciones
generales del mercado que puedan influir en el precio.

Fecha, para evitar comparar datos lejanos en el tiempo y, ademas, para apreciar cambios en el
mercado inmobiliario, en las tendencias de desarrollo del sector y en el interés de la oferta y de la
demanda por localizarse en el sector. Registrar tanto la fecha de la primera oferta detectada como de
la ultima, permite determinar el tiempo que lleva o estuvo en oferta el bien y establecer velocidades
de venta.

Fuente de origen del dato.”® Debe registrarse el nombre del contacto, el teléfono (para verificar las
referencias y, posteriormente, para hacer un seguimiento de ellas) y, ademas, el tipo de dato de
modo de no mezclar informacion de distinta confiabilidad y fines.*® Se debe indicar, ademas, si el
tasador verific6 o no las caracteristicas de la propiedad y las condiciones econdémicas de la
transferencia u oferta.

2.2.1.2 Caracteristicas de las propiedades a tener en cuenta para homogeneizar

Son aquellos atributos que permiten establecer diferencias o analogias entre propiedades comparables y
efectuar ajustes a sus valores (homogeneizacion) en funcion a ellos. En general, se debe tratar de
atributos medibles objetivamente o calificados de acuerdo a indices conocidos o de amplio uso.

Entorno inmediato o vecinal: diferencias de calidad en el grado de urbanizacioén, tipo y categoria de
la via de acceso a la propiedad, cercania a esquinas, a equipamientos (comercio, educacion, areas
verdes, etc.) y a movilizacion publica, inmediatez a ciertas actividades o edificaciones perturbadoras
0 negativas (industrias, supermercados, edificaciones ruinosas, conos de sombra producidos por
edificios vecinos, ruidos molestos permanentes, etc.), presencia de externalidades ambientales
positivas, tales como arborizacién de la calle, paisaje, vista, conservacion de espacios publicos, etc.

Tipologias de las construcciones del sector y existentes en las propiedades de referencia:
agrupamientos y alturas, materialidad (clase estructural y calidad), programa (por ejemplo, cantidad
de bafos y dormitorios en viviendas, metros de fachada o relacion fachada/superficie en locales
comerciales, acceso a estacionamientos en departamentos, oficinas y locales comerciales),
antigiedad de construccion (que denota similares niveles de utilidad, habitabilidad y deterioro, asi
como tipo de construccion), incluyendo el estado de conservacion.

48

49

50

Expresarlos en Unidades de Fomento evita ajustes monetarios por tiempo transcurrido, pues se carece de indices de variacion
de precios del mercado inmobiliario.

Es habitual que se presenten sesgos en los distintos tipos de fuentes, especialmente entre precios de ofertas no condicionadas
y de transacciones reales, los cuales el tasador debe corregir. Para algunas comunas del Gran Santiago, ACOP proporciona
estadisticas trimestrales de la relacion existente entre precios de oferta y precios reales de venta.

Compraventa o transferencia, oferta firme de compra (aquella en que un comprador calificado, capacitado y dispuesto a
comprar, presenta una oferta de buena fe y, a su vez, el vendedor la acepta, ya sea en forma tacita o escrita), avisos calificados
y cotizaciones: (precios pedidos por una propiedad, publicados o no en algin medio de difusién), remate, dacién en pago,
tasacion o peritaje (no son referencias de mercado propiamente tal), etc.
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Caracteristicas del terreno que afectan sus posibilidades de aprovechamiento51 o los costos de
desarrollo, tales como superficie, forma, frente, relacion frente-fondo, restricciones fisicas y legales a
su uso: topografia, acequias, servidumbres de transito, de servicios, etc.

Disposiciones normativas del Plan Regulador: en general, los terrenos urbanos se valoran en
funcion de las posibilidades de uso que permiten las normas urbanisticas y de su maxima capacidad
de construccion (coeficiente de constructibilidad, ocupacion de suelo, areas afectas a no edificacion o
edificacion restringida, a rehabilitacion o remodelacion urbana, a expropiaciones, etc.) y
disponibilidad de servicios publicos (agua potable, alcantarillado, aguas lluvias, etc.).

2.2.1.3 Planos de referencias: la variable espacial

Para estudiar la distribucion y eventual concentracion o dispersion de los datos, dada la complejidad de
incorporar la variable espacial en los analisis y procesos numéricos o estadisticos, las referencias de la
Base de Datos deben ubicarse en forma precisa sobre un plano. Este plano permitira analizar:

La localizacion y distribucion espacial de las referencias,

Las distintas tendencias de localizacion, necesidades de infraestructura y espacio de las diferentes
actividades urbanas, y

Las caracteristicas de dichas localizacion respecto a la ciudad y su entorno inmediato.*?

2.2.1.4 Verificacion de la informacion (control de calidad)

Todos los datos sobre las propiedades y sus valores deben ser corroborados por el tasador. Se evaluara
la informacion recolectada diferenciando o eliminando todos los datos atipicos, dudosos o incompletos
que puedan distorsionar la base de datos en cuanto a su representatividad del mercado inmobiliario o a
su distribucién espacial, tales como:

Aquellos que correspondan a situaciones andmalas o estén incompletos;
Transferencias entre personas o entidades relacionadas;

Intervenciones atipicas en su financiamiento o promocion;

Promociones “equivocadas” en cuanto a su ubicacion, tipologia, calidad, etc.;
Exceso de datos referidos a un mismo conjunto o edificio;

Acciones especulativas o ventas forzadas; y

Los datos de propiedades con mas de una construccion®

51

52

53

Especialmente relevante en los sectores de mayor valorizacion de las ciudades o con procesos de cambio de uso e intensidad
de uso, y secundario en loteos consolidados en los cuales la subdivision predial es una consecuencia de las exigencias munici-
pales respectivas.

El valor de un inmueble refleja la competencia de las distintas actividades urbanas por una localizacion. En esta competencia se
define un orden espacial de las actividades (donde deberian localizarse) y una asignacién funcional del suelo (cuanto suelo
corresponde a cada actividad) que evoluciona a lo largo del tiempo. La estructura de valores del suelo y de los inmuebles refleja
coherentemente la jerarquizacion de la estructura morfolégico-funcional del espacio urbano (autocorrelacion espacial); a su vez,
los valores y atributos de las propiedades tienden a ser mas parecidos si estan proximas en el espacio que situadas lejos unas
de otras y, por lo tanto, de la comparacion de sus localizaciones surgen relaciones que expresan el mayor o menor valor relativo
de unas con respecto a otras, lo que permite, conociendo estas relaciones y el valor de un predio, estimar el valor de aquellos
que tengan caracteristicas similares.

Por la dificultad que representa diferenciar la contribucion de cada una de las diferentes edificaciones al valor total de la
propiedad.
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2.2.1.5 Seguimiento de las referencias

Puesto que es dificil obtener datos sobre la demanda, para conocer el comportamiento del mercado es
fundamental investigar las variaciones de los valores de oferta derivados del paso del tiempo hasta que
se produzca la transaccién definitiva (precios reales de los inmuebles).54 Nos da la posibilidad de conocer
plazos medios de oferta y posibles consecuencias, en cuanto a los precios fijados inicialmente.
Normalmente, las ofertas fijan un limite al valor de mercado pues nadie esta dispuesto a pagar mas de lo
que se pide por un determinado inmueble, si éste no encuentra comprador a su precio de oferta. Una
propiedad no vendida en un plazo prudencial tiene claramente un precio de oferta superior al que esta
dispuesto a pagar la demanda efectiva.

2.2.2 Analisis estadistico de la informacion y su uso en la tasacion.

Una Base de Datos tiene sentido y eficacia sélo si se analiza y evalua sistematicamente. El proceso de
analisis de los antecedentes del mercado constituye, en gran parte, la técnica de la tasacién. En este
proceso podemos diferenciar dos etapas: una general orientada a obtener una aproximacion al valor de
cada una de las tipologias de productos inmobiliarios en las distintas areas urbanas en estudio, y otra
mas espec;_l’;‘ica, que intenta encontrar modelos o patrones de comportamiento en los precios de los
inmuebles.

2.2.2.1 Analisis estadistico basico

Las referencias de inmuebles disponibles en la Base de Datos se deben ordenar y estratificar o agrupar
en conjuntos mas o menos homogéneos, en cuanto a sus caracteristicas mas relevantes, segun criterios
de segmentacion del mercado tales como tipologias inmobiliarias, localizaciones, fechas, rangos de
superficie y de valores unitarios, etc.

La elaboracion de estadisticas sistematizadas para las distintas situaciones y tipologias de productos
inmobiliarios® considerados en la base de datos permite:

= Establecer valores promedios para cada tipologia de productos inmobiliarios y disponer de otros
indicadores estadisticos como medianas y modas, distribucion o frecuencia de los datos, medidas de
incertidumbre como la varianza y la desviacion estandar, que nos determinan rangos de variacion
probable del valor o "franjas de valor" en torno al valor promedio para niveles de confianza dados.”’

El tasador sintetizara los andlisis en tablas de valores promedios y cantidad de datos para distintas
agrupaciones y cruces de los datos, que permitan visualizar las variaciones de valor, tales como los
siguientes:

a) Por sectores (barrios, comunas, etc.) y periodos de tiempo (mes, trimestre, semestre o afio)
b) Por sectores y rangos de superficies, ya sea de terreno, construccién, o de ambos,

c) Porrangos de superficies y rangos de antigiedad de lo construido.

% Por eso se necesita registrar el contacto y el teléfono.

®® La Planilla de Calculo Excel posee herramientas simples tanto para administrar una base de datos como para efectuar una

"estadistica sistematizada de mercado" sin que el usuario deba desarrollar formulas matematicas.

% La frecuencia de estos analisis dependera de la dinamica de los mercados y de la cantidad y velocidad de obtencién de datos.

%" Con un grafico de dispersion (XY) se puede visualizar la distribucion, tendencia y dispersion de los datos.
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e Verificar la consistencia de la informacion y depurar los datos, descartando aquellos
notoriamente diferentes del resto que pueden distorsionar los analisis por motivos no explicables.58

A mayor numero de referencias, la informacion de mercado sera mas representativa y fiable. Con
muestras muy reducidas los procedimientos estadisticos son insuficientes pues el error cometido puede
ser muy grande.

2.2.2.2 Analisis estadistico avanzado

El objetivo de este analisis es establecer modelos o patrones de comportamiento de los precios de los
inmuebles, intentar detectar los factores de valorizacion o desvalorizacién, relaciones de causalidad entre
los valores y las distintas caracteristicas de los inmuebles:

= En relacion a una variable: estudio de cémo varia el precio en relacién al cambio de alguna
caracteristica significativa de los inmuebles como, por ejemplo, la superficie o antigliedad, mediante
el analisis de regresioén lineal simple o curva que mejor se ajuste a los datos.” Ejemplo de este tipo
de estudio es generar tablas de depreciacion basadas en el mercado;

= En relacion a un conjunto de variables (analisis de regresion multiple y de correlacion):
desarrollar una ecuacion "hedonica" de valor permite medir o ponderar estadisticamente la
importancia relativa de las distintas caracteristicas de los inmuebles consideradas en conjunto como
determinantes del precio y descartar aquéllas irrelevantes o escasamente significativas que com-
plican innecesariamente el trabajo

La Unidad Central de Tasaciones permitira proporcionar a los tasadores cifras acotadas, representativas
del comportamiento del mercado, a aplicar en la etapa de homogeneizacion de antecedentes del enfoque
comparativo o de mercado.

El tasador debe intentar medir como cambian los valores al variar los principales atributos de los
inmuebles (singularmente o en conjunto), y establecer medidas de semejanza de dichos atributos que
permita ordenar las propiedades de mayor a menor semejanza respecto al inmueble a tasar.

Ponderando con estos antecedentes las caracteristicas de las referencias que componen la muestra de
la base de datos, se puede reiterar el “analisis estadistico basico” y definir en forma mas precisa la “franja
de valor” para cada tipologia de producto inmobiliario. Es fundamental la correcta interpretacion de estos
resultados estadisticos, relacionandolos de un modo sensible con los antecedentes tedricos y con el
conocimiento que el tasador tiene del comportamiento de del mercado inmobiliario. Entender las razones
del valor facilita posteriores tasaciones, especialmente aquellas en que se cuenta con poca informacion y
a las cuales, por la similitud de sus caracteristicas, podemos extrapolar prudentemente los resultados de
estos analisis.

% Los valores que se desvian en exceso del promedio son valores no representativos de la poblacion homogénea por alguna

causa o caracteristica intrinseca atipica o anormal del inmueble, no recogida entre las caracteristicas explicativas capturadas vy,
por tanto, deben ser excluidos de la muestra. En muestras grandes pueden eliminarse los valores extremos o aquellos que
difieran en un determinado porcentaje del promedio.

% Mediante un grafico de dispersiéon se puede visualizar la curva que mejor se ajusta a los datos, obtener su ecuacion y una

medida de su representatividad (rz).
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