INFORME DE TASACION

RESOLUCION S.R.M. REGION DE VALPARAISO (EXENTA) N° 1083 DE FECHA 27 NOV 2020

1.- IDENTIFICACION DEL LOTE

Obra:
CONSTRUCCION CONEXION VIAL ACCESO NORTE A SAN ANTONIO COMUNA DE CARTAGENA, SAN ANTONIO, PROVINCIA DE SAN
ANTONIO REGION DE VALPARAISO

LOTE N° 30 Km inicial : 0,30490 Km final : 0,72610

2.- CARACTERISTICAS DEL PREDIO

COMUNA: San Antonio REGION: VALPARAISO

ROL AVALUO : 9037-1

ZONIFICACION : ZF'Z. Zong de proteccion 2 (Restriccién de quebradas y cursos de agua naturales) y ZR4 Zona
Residencial 4

DESTINO SEGUN Sl Agricola USO OBSERVADO: Hab'tac"’”at"aﬁ‘::; Feguiarde

USOS PERMITIDOS DEL PREDIO: ZP2 Areas verdes y espacios publicos. Se permitirdn en la ribera del Rio Maipo, atracaderos o
construcciones menores que puedan complementar el atraque de embarcaciones menores y complementaria al sector pesquero artesanal.
ZR4 Zona Residencial 4. Se permitird uso Residencial; equipamiento cientifico, comercial, culto y cultura, deportivo, educacional,
esparcimiento, salud, seguridad, social, servicio, taller artesanal inofensivo, terminal externo y estacionamientos. intercambio modal, area
verde y espacio publico.

3.- CARACTERISTICAS DEL LOTE

bitaci i |
USO ACTUAL (OBSERVADO EN TERRENO): Ha 'ta°'°"i:§(rtzr:;)'"eg“ ar de | < JPERFICIE : 13.058
4.- VALORIZACIONES
ITEM UNIDAD CANTIDAD VALOR TOTAL ($)
UNITARIO §
TERRENO M2 13.058 22.080 288.320.640
EDIFICACIONES
PLANTACIONES Y/O ESPECIES FORESTALES gl 1 940.000 940.000
OTROS
VALOR TOTAL DE LA TASACION $| 289.260.640
SON: Doscientos ochenta y nueve millones doscientos sesenta mil seiscientos cuarenta
pesos.
5.- TASADORES
Nombre Profesion RUT Firma
1.-  Gaston Alejandro Bravo Hurtado Ingeniero Civil 6.234.151-3 j/'?\___.
h
s
2.- Carolina Alejandra Brito Ramos Arquitecto 13.643.139-0
AL C D
3.- Norman Estanislao Calderén Pontiggia Ingeniero Agrénomo 9.424.463-3 . /
~
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FECHA ELABORACION DEL INFORME : 15/01/2021 %




6.- DESGLOSE VALORIZACIONES

Obr CONSTRUCCION CONEXION VIAL ACCESO NORTE A SAN ANTONIO COMUNA DE CARTAGENA, SAN ANTONIO,
a PROVINCIA DE SAN ANTONIO REGION DE VALPARAISO

Lote 30
ITEM UNIDAD CANTIDAD P.UNITARIO TOTAL
($) ($)
1 TERRENO m* 13.058 22.080 288.320.640
Total Terreno 288.320.640
2 EDIFICACIONES
Total Edificaciones
3 PLANTACIONES Y/O ESPECIES FORESTALES
3.1 |Remanente de bosque de eucaliptos GL 1 940.000 940.000}
Total Plantaciones ylo Especies Forestales 940.000§
4 OTROS
total otros
VALOR TOTAL DE LA TASACION $| 289.260.640

7.- CARACTERISTICAS DE LAS CONSTRUCCIONES

CONSTRUCCION CONEXION VIAL ACCESO NORTE A SAN ANTONIO COMUNA DE CARTAGENA, SAN ANTONIO,

Obra PROVINCIA DE SAN ANTONIO REGION DE VALPARAISO
Lote 30
N° Destino de la Clasificacion dela | Categoriadela | Categoria Superficie Edad de la Estado de
Construccion Construccion Construccion Galpén Construida | Construccion Conservacion
1
Total Superficie Construida segiin Planos m2
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8.- VALORES REFERENCIALES

Datos de Ia Fecha de
N° Nombre Comuna Ubicacion Oferta transferencia u Superficie Valor
del Predio (m2) Unitario ($)
Zona Homogénea 1, ZH 1, Terrenos pequefia superficie
P—— Fojas 2808
= o "
g | e Mne2 oSk San Antonio Pelancura. |\ 4149801 oo n6m016 | 507,50 52603
3973 2016 CBR
Rol 9037-137 :
San Antonio
Gaming Nicjo C(;?trgmeon:lgj;n I\llz‘?ilé;ss;‘lsgaoﬁgo
2 | Cartagena San Cartagena ge 30/11/2020 259,00 38.355
Antonio N° 541 Antonio. Rol | 2020 CBR
1089-2 San Antonio
SRR AL Cc;?trgglgneon\ajlgj:n 150023255255‘3?0
3 Manzazz E Sitio Cartagena Afitoris. Rol 2018 CBR 19/01/2018 200,00 57.838
1089-6 San Antonio
Oferta.
Casa Avenida Adtes
4 . Cartagena Estacion Poblete, 15/01/2021 504,00 78.164
San Martin ]
teléfono 56 9
58027008
Zona Homogénea 2, ZH 2, Terrenos ZR4
Potetimel eln oy Camino Viejo I\El:"O.J’zZSS?SﬁB
5 |2 CaminoViejoa|  Cartagena ) N0 14/05/2020 | 5.183,04 16.953
- a San Antonio | 2020 CBR
San Antonio "
San Antonio
Lote 2 deliLate A Camino Viejo £°0£22§4a3ﬁ90
6 |2 CaminoViejoa|  Cartagena ) 14/05/2020 |  6.660,51 16.953
: a San Antonio | 2020 CBR
San Antonio :
San Antonio
Fojas 2217 v
Calle Los Camino Viejo | N° 2668 afio
7 Guardianes 758 Cartagena atan Antorisl| 2006ER 22/05/2020 14.220.73 28.992
San Antonio
Fojas 2218 v
Calle Los Camino Viejo | N° 2669 arfio
8 Guardianss 08 Cartagena a San Antonio | 2020 CBR 22/05/2020 11.962,00 28.992
San Antonio
Camino . a Fojas 1366 v
Cartagena Sub ; ; N° 1651 afio
9 Lote1Aa-4B Faro San Antonio Cementerio 2020 CBR 26/02/2020 31.527,00 34.894
Panul San Antonio
Antonio Nurez
San Antonio de Fonseca. Portal
10 i San Antonio (limite entre | inmobiliario. | 15/05/2020 | 75.000,00 32.859
Cartagena 77 ; A
San Antonio y Cédigo
Cartagena)
Los valores referenciales fueron actualizados segun el valor de la unidad de fomento al 15/01/2021 ($/UF) . 29.078,74
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9.- OBSERVACIONES 1de4

Ob CONSTRUCCION CONEXION VIAL ACCESO NORTE A SAN ANTONIO COMUNA DE CARTAGENA, SAN ANTONIO,
ra PROVINCIA DE SAN ANTONIO REGION DE VALPARAISO

Lote 30

Antecedentes generales

El presente Informe se refiere a la determinacion del monto provisional de indemnizacion por la expropiacion del lote de
referencia, para la obra denominada: CONSTRUCCION CONEXION VIAL ACCESO NORTE A SAN ANTONIO
COMUNA DE CARTAGENA,SAN ANTONIO, PROVINCIA DE SAN ANTONIO REGION DE VALPARAISO.

Para determinar el monto provisional de indemnizacién, por la expropiacidén del lote sefialado, la Comision de Peritos
Tasadores, se constituyd en terreno con sus tres integrantes y efectud la visita del lote en completa normalidad.

Se realizd una detallada visita al lote que conforma la presente Resolucion con el objeto de inventariar los bienes
existentes en el lote y cuantificar todos aquellos aspectos relevantes tal como son: ubicacion del lote en el terreno,
accesibilidad, nivel de urbanizacion, etc.

Dentro de la etapa de visita a la propiedad, se realizé un recorrido por los sectores proximos al lote en estudio, de
manera de conocer las caracteristicas, calidad de los accesos, usos predominantes, nivel de urbanizacion, etc. En
general la etapa de terreno permite a la Comision, recopilar antecedentes, mediciones y observaciones de caracter
técnico necesarios para sustentar |la posterior valorizacion.

Antecedentes de la comuna

La comuna de San Antonio se emplaza en el borde costero de la Regién Valparaiso, se encuentra alrededor a 115 Km
de Santiago y a 90 Km de Valparaiso, presenta una superficie de 405 Km2 y cuenta con una poblacion de alrededor de
91.350 habitantes. La Comuna es la capital de la provincia de San Antonio, y junto con las comunas de Cartagena y
Santo Domingo constituyen una conurbacién urbana.

La principal actividad econdmica se desarrolla esta ligada al puerto de San Antonio, que constituye el principal Puerto de
Chile, junto con ello se encuentra industria de aceros (balones de gas licuado), como también la actividad turistica, entre
ello, gastronomia, ruta de los poetas y paseos en lancha por la bahia.

Antecedentes del sector

Comprende una faja desde la Avenida Antonio Nufiez de Fonseca, hasta el Antiguo Camino a San Antonio, siendo esta
ultimo camino, el que delimita en gran parte de su extension las comunas de San Antonio y Cartagena. Es un area que
se situa en sector periférico de ambas comunas, su topografia es de lomajes, con urbanizacion solo en sectores
consolidados, excluyendo la mayor proporcion de las propiedades donde se encuentran los terrenos afectados por la
expropiacion de esta resolucion ( Lotes 27 al 33).

El sector donde se realiza el estudio se encuentra a una distancia de 5,5 kilémetros al norte del centro civico de San
Antonio, en este sector se encuentran vastas zonas de sitios eriazos, pero con limitadas terrenos poblacionales
consolidados.

En cuanto al equipamiento en el sector no existe en el entorno inmediato, pero se encuentran cercanos a no mas de 4
kilometros, los centros de servicios y comerciales de San Antonio y Cartagena.

La zonificacion del sector es Urbana para la comuna de San Antonio y Cartagena, de acuerdo al Plano Reguladores
Comunal de San Antonio (20086) y la Modificacion del Plan Intercomunal de Valparaiso - Satélite Borde Costo Sur (Afio
2008).

Antecedentes de la propiedad

Corresponde a una propiedad que posee una superficie aproximada de 123.444 m2, con frente a la Calle Los Naranjos,
se encuentra alrededor de 5,5 kilémetros al norte del centro civico de la comuna San Antonio, siendo parte de un predio
que tiene una cabida superior a las 208 hectareas.

Posee topografia de lomajes y quebradas, destino Urbano, se observan vestigios de una antigua explotacion forestal
(bosques de eucaliptos), y un uso intenso de viviendas, constituyéndose en el lugar una toma ilegal del predio
(asentamiento espontaneo de alta densidad, mas de 30 sitios por hectarea como promedio en el predio mayor),
con data de hace mas de un afio.
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9.- OBSERVACIONES 2de4

Obia CONSTRUCCION CONEXION VIAL ACCESO NORTE A SAN ANTONIO COMUNA DE CARTAGENA, SAN ANTONIO,
PROVINCIA DE SAN ANTONIO REGION DE VALPARAISO
Lote 30

La zonificacion del predio es:

ZP2, Zona de Proteccién 2: Areas verdes y espacios pulblicos. Se permitiran en la ribera del Rio Maipo, atracaderos o
construcciones menores que puedan complementar el atraque de embarcaciones menores, para la movilizacion de personas u otras
instalaciones de naturaleza analoga y complementaria al sector pesquero artesanal. Se prohiben especificamente los siguientes
usos: Residencial; de equipamiento en todos sus clases y escalas; equipamiento comercial; infraestructura de transportes;
infraestructura sanitaria del tipo plantas de captacion, distribucion o tratamiento de agua potable o de aguas servidas; infraestructura
energética del tipo centrales de generacion o distribucion de energia, de gas y de telecomunicaciones incluidas las estaciones de
telefonia celular; plantas o instalaciones de transferencia de residuos solidos; y actividades productivas del tipo almacenamientos e
industriales. Superficie Predial minima 10.000 m2.

ZR 4 Zona Residencial 4: Residencial; equipamientos de las siguientes clases: cientifico de escala menor y basico; comercial de
escala menor y basico, ferias libres; de culto y cultura de escala menor y basico; deportivo de escala menor y basico, sélo del tipo
centros y clubes deportivos y multicanchas; educacional de escala mediana, menor y basico; de esparcimiento de escala menor y
basico; de salud de escala menor y basico; de seguridad de escala menor y basico; de servicios de escala menor y basico; social de
escala menor y basico; servicios artesanales y profesionales; talleres artesanales inofensivos; infraestructura de transporte sélo
terminales externos y estaciones de intercambio modal; areas verdes y espacios publicos. Superficie Predial minima 160 m2.
Condiciones de edificacion (Densidad maxima: 500 habitantes por hectarea; Coeficiente de Ocupacion de Suelo: 0,6; Coeficiente de
Constructibilidad: 1 hasta dos pisos, y 1,6 3 0 mas pisos); Sistema de Agrupamiento: Aislado, Pareado y Continuo; Altura maxima
de edificacion: 14 m, area de 7 m.

El predio esté afecto a utilidad publica por apertura de la via Colectora “Camino de Acceso al Muelle Panul”, definida en
rlano Regulador de San Antonio 2006.

Antecedentes del lote

El lote corresponde a una faja de terreno de forma irregular, que divide al predio, tiene un largo de 421 m, mientras su
ancho varia entre 30 a 33 metros aproximadamente, afecta a una proporcion del 10,5 % de la superficie del predio, no
colinda con caminos publicos. Presenta topografia de lomajes, se encuentra bajo el nivel de ruta mas préxima (camino
Antiguo a San Antonio), y el uso observado es en su mayor proporcién es sitios de tomas ilegales, sin menoscabar
remanentes de un bosque de eucaliptos de una antigua explotacion forestal.

Edificaciones

Se afectan viviendas de tomas

Plantaciones:

Se afectan remanentes de bosques de eucaliptos

Otros:

Se afectan cercos interiores y caminos construidos por las tomas
Antecedentes de valorizaciéon y metodologia

Terreno: El valor sefialado, corresponde al dafio patrimonial efectivamente causado, el cual se determind utilizado el
Enfoque Comparativo de Mercado, para lo cual, se ha considerado informacion de compraventas inscritas en el
Conservador de Bienes Raices, ofertas detectadas en terreno y ofertas publicadas, de predios del sector, cercanos o
en ubicaciones y con condiciones comparables.

El valor de terreno del lote se ha determinado a partir del analisis de los valores referenciales. Estos valores son
corregidos con factores de homologacién de acuerdo a las condiciones particulares de cada predio del que forma parte
cada lote en estudio. La Comisién ha considerado incidentes y determinantes en el valor unitario de terreno, las
siguientes variables: Ubicacion; Zonificacion; Uso actual del lote; Nivel de Urbanizacion; Accesibilidad; Topografia;
Tipo y Calidad de Suelos, entre las principales. Estas variables son normalmente tomadas en consideracién por el
mercado y en definitiva es la combinacion de estos atributos, la que determina el valor asignado al tergeﬁo.
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3ded
Analisis de los valores referenciales y Zona Homogénea.

Se puede acotar lo siguiente:

Zona Homogénea 2. Predios de gran superficie sin urbanizacién ubicados en zona ZR4. La muestra seleccionada,
arroja un promedio de $26.607 m2, por lo cual la comisién determind un valor base del sector de $26.600/m2, que es
cercano al promedio aritmético. La muestra de referencias para la zona homogénea, es:

El referencial N° 5. Corresponde a la compraventa de un terreno Urbano que enfrenta a la calle Camino Antiguo a San
Antonio, que se encuentra proximo al sector de la expropiacion. Definido por el PRC de Cartagena como Z3, se permite
el uso de Vivienda, Equipamiento, Industria y Almacenamiento Inofensivo. Usos Prohibidos Industria y Almacenamiento
molesto, insalubre y peligroso. Su tamafio predial es de 5.183,04 m2, su topografia es lomajes, se encuentra bajo la

cota del camino que enfrenta (futura calle Los Guardianes que se sefiala en el PRC Cartagena) y no posee vista al
litoral.

El referencial N° 6. Corresponde a la compraventa de un terreno Urbano que enfrenta a la calle Camino Antiguo a San
Antonio, que se encuentra proximo al sector de la expropiacion. Definido por el PRC de Cartagena como Z3, se permite
el uso de Vivienda, Equipamiento, Industria y Almacenamiento Inofensivo. Usos Prohibidos Industria y Aimacenamiento
molesto, insalubre y peligroso. Su tamario predial es de 6.660,51 m2, su topografia es lomajes, se encuentra bajo la

cota del camino que enfrenta (futura calle Los Guardianes que se sefiala en el PRC Cartagena) y no posee vista al
litoral.

El referencial N° 7. Corresponde a la compraventa de un terreno Urbano que enfrenta a la calle Camino Antiguo a San
Antonio, que se encuentra proximo al sector de la expropiacion. Definido por el PRC de Cartagena como Z3, se permite
el uso de Vivienda, Equipamiento, Industria y Aimacenamiento Inofensivo. Usos Prohibidos Industria y Almacenamiento
molesto, insalubre y peligroso. Su tamarfio predial es de 14.221 m2, su topografia es lomajes, se encuentra bajo la cota
del camino que enfrenta (futura calle Los Guardianes que se sefiala en el PRC Cartagena) y no posee vista al litoral.

El referencial N° 8. Corresponde a la compraventa de un terreno Urbano que enfrenta a la calle Camino Antiguo a San
Antonio, que se encuentra proximo al sector de la expropiacion. Definido por el PRC de Cartagena como Z3, se permite
el uso de Vivienda, Equipamiento, Industria y Almacenamiento Inofensivo. Usos Prohibidos Industria y Aimacenamiento
molesto, insalubre y peligroso. Su tamano predial es de 11.962 m2, su topografia es lomajes, se encuentra bajo la cota
del camino que enfrenta (futura calle Los Guardianes que se sefiala en el PRC Cartagena) y no posee vista al litoral.

El referencial N° 9. Corresponde a la compraventa de un terreno Urbano que posee una superficie de 31.527,
topografia de lomajes suaves, enfrenta a la calle Manuel Bulnes Prieto, se encuentra alrededor de 1,5 kildmetros del
sector de la expropiacion. Definido por el PRC de San Antonio como ZR4, Zona Residencial 4. ZR4 Zona Residencial 4.
Se permitira uso Residencial, equipamiento cientifico, comercial, culto y cultura, deportivo, educacional, esparcimiento,
salud, seguridad, social, servicio, taller artesanal inofensivo, terminal externo y estacionamientos. intercambio modal,
area verde y espacio publico.

El referencial N° 10. Corresponde a una oferta publica en un sitio especializado de un terreno urbano que posee una
superficie de 75.000, topografia de mixta entre planos y pendiente, enfrenta al mar en primera linea, se encuentra
alrededor de 1 kilometro del sector de la expropiacion. Definido por el PRC de San Antonio como ZM1, se permite Uso
Residencial, equipamiento: comercial, culto/cultura, deportivo, esparcimiento, seguridad, social, terminal externo y
estacion de intercambio modal, planta o instalacién de transferencia de residuo sélido, areas verdes y espacios publicos.
Superficie Predial minima 160 m2. Densidad maxima: 360 habitantes por hectarea; Coeficiente de Ocupacion de Suelo:
0.4; Coeficiente de Constructibilidad: 0,8 hasta dos pisos, y 1,6 mas de 4 pisos); Sistema de Agrupamientgr Aislado,
Pareado y Continuo; Altura maxima de edificacién; 14
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9.- OBSERVACIONES 4ded

Obra CONSTRUCCION CONEXION VIAL ACCESO NORTE A SAN ANTONIO COMUNA DE CARTAGENA, SAN ANTONIO,
PROVINCIA DE SAN ANTONIO REGION DE VALPARAISO
Lote 30

La busqueda de estos valores de referencia en el CBR de San Antonio, se centré en predios que estuviesen lo mas
cercanos al area en estudio, que corresponde al sector de zonificaciones semejantes a los predios en estudio y que
presentaran superficies similares.

Atributo cualificado de la propiedad en que se encuentra el lote respecto del referencial

Ref Zonificacion Topografia Nivel hecsaibliidad y Uso actual D(;:;at:;isa T A dial

) pog Urbanizacién Conectividad i
Urbanos

RS Inferior Similar Inferior Inferior Inferior Similar Superior

R6 Inferior Similar Inferior Inferior Inferior Similar Superior

R7 Inferior Similar Inferior Inferior Inferior Similar Superior

R8 Inferior Similar Inferior Inferior Inferior Similar Superior

R9 Similar Similar Similar Similar Similar Similar Superior

R 10 Inferior Similar Similar Inferior Similar Similar Superior

La Comision ha determinado un precio base para la zona homogénea de $26.600/m2, siendo este valor vélido para
terrenos urbanos de grandes superficies ubicados en zona ZR4. Para determinar el valor unitario de terreno de la
propiedad, esta Comision ha considerado un factor de ajuste negativo, debido a la ocupacion ilegal que se emplaza en
la propiedad, que conlleva a una limitante al uso, goce y disposicion. Ademas que los bienes ocupados por ilegales,
conllevan una dificil liquidacion, demanda reducida y no son en si garantias recomendables para instituciones
financieras. Junto con ello, la recuperacién material del inmueble conlleva a tramites, tiempo y gastos inherentes al
desalojo y recuperacion. En forma conservadora, esta comision ha rebajado el precio base en un 20%, atendiendo solo
al costo de recuperacion, lo que arroja un valor final de terreno de $ 22.080/m2.

Plantaciones: Las plantas ornamentales y frutales cultivadas por los ocupantes de las tomas, no se valorizan, segun lo
informado y solicitado por el Departamento de Expropiaciones, Division Ingenieria de la Direccion de Vialidad. En tanto
los vestigios de bosques de eucaliptos y plantas aisladas de la especie, se valorizan segun el dafio patrimonial
efectivamente causado, en consideracion a la especie, tamafio, densidad de plantacion. singularidad de las mismas,
condicion, estado fitosanitario y manejo. La valorizacion de las plantas arbustivas y evacuas que se afectan en muchos
casos, su valor se encuentra incluido en el valor del terreno.

Edificaciones, Instalaciones y Obras Anexas: No se valorizan, ni se sefialan en los inventarios, ya que fueron
construidas por ocupantes irregulares, segun lo informado y solicitado por el Departamento de Expropiaciones,
Division Ingenieria de la Direccion de Vialidad.

Se anexan en este informe: croquis de ubicacién del lote y fotografias del lote.
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ANEXO FOTOGRAFICO

OBRA: CONSTRUCCION CONEXION VIAL ACCESO NORTE A SAN
ANTONIO COMUNA DE CARTAGENA, SAN ANTONIO, PROVINCIA DE SAN
ANTONIO REGION DE VALPARAISO.
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ANEXO FOTOGRAFICO

OBRA: CONSTRUCCION CONEXION VIAL ACCESO NORTE A SAN
ANTONIO COMUNA DE CARTAGENA, SAN ANTONIO, PROVINCIA DE SAN
ANTONIO REGION DE VALPARAISO.
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ANEXO CROQUIS

OBRA: CONSTRUCCION CONEXION VIAL ACCESO NORTE A SAN

ANTONIO COMUNA DE CARTAGENA, SAN ANTONIO, PROVINCIA DE SAN
ANTONIO REGION DE VALPARAISO.

LOTE 30
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LOTE N230
ROL N* 1 9037-1
PROPIETARIO S.LIL + INMCBILIARIA GOLDEN HOUSE LIMITA
NOMBRE DE LA PROPIEDAD: CAM CARTAGENA
KM 0.30490 KM: 0,72510
SUPERFICIE TERREND ¢ 13,058 m2
SUPERFICIE EDIFICADA jememm me
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