TASACIONES




Tasacion es el proceso de estimar el valor de un activo

Si bien el corredor de propiedades no necesariamente realizara tasaciones de formaoficial (Tarea del

Tasador Inmobiliario) es importante tener conocimientos de la terminologia mas usada en Tasaciones.

Terminologia mas usada en tasaciones

Al igual que otras actividades, en TASACIONES se emplean diferentes terminologias que son comunes
alainterpretacion de quienes analizan los informes de valores, es por éstarazon que se hace necesario

indicarlas:

Buhardilla: Ventana que se levanta por encima del techo o tejado de una casa, consu caballete
cubierto de tejas o planchas y que sirva para dar luz a los desvanes o para salir por ella a los

tejados;

Bungalow: Término inglés empleado para las viviendas de un piso, de tipo funcionalpara el uso
unifamiliar, rodeadas en todo su entorno por jardines y que no cuenta con reja o muro de
separacion entre si, con empleo de minima albafiileria y maximo uso de madera y tabiques

contrachapados;

Casa (Chile): Se dice de aquella vivienda, generalmente de uno o dos pisos, cuyalinea de

edificacion, linea oficial y linea de cierre son coincidentes;

Chalet (Chalé): Esta terminologia extranjera se usa para definir aquellas casas de madera y
tabique estilo suizo. En nuestro medio se emplea para diferenciar una vivienda de dos pisos, que

cuenta con antejardin y patio posterior. Los rasgos del estilo estan definidos por las diferentes

ubicaciones de sus maderas ornamentales ensus fachadas;

Construccion abierta: Recinto cubierto y abierto por uno o

corredores, balcones, porches, terrazas u otros;



Construccion interior: Construccion secundaria ubicada en el interior de un galpdn.Ejemplo,

oficinas, pafioles, bodegas, altillos, etc.;




Construccion uso exclusivo: Construcciones que, formando parte de los bienes comunes, es de uso

exclusivo por uno de los copropietarios, Ej.: Terrazas, patios, etc.;

Costo de Reemplazo: Cominmente se conoce como costo de reposicion y corresponde a aquel
costo (gasto), que, a una fecha determinada se produce el reemplazo de la estructura existente

por otra similar y con utilidad equivalente. Es elsistema mds usado en tasacion de inmuebles;

Costo de Reproduccién: Es el costo de reproducir exactamente un inmueble, con estilos,
materiales, terminaciones, etc., igual a su original. Este costo se utiliza generalmente en edificios

considerados obras de arte o patrimonios arquitecténicospara el Estado o los particulares;

Costo Histérico: Es el valor original del inmueble en la fecha de la edificacién. Seencuentra

desarrollado en el expediente municipal y permite las cubicaciones;

Depreciacién econdmica: El sector decae por el desplazamiento de sus habitantesde mayor

nivel socioecondmico a otros sectores modernos o de moda.

El sector se deteriora y la rentabilidad de las propiedades comienza a disminuir, el S.1.I. lo llama
Desuso econdmico. Causas de desuso econdémico son: Legislacion que modifica Ilas
zonificaciones de las ciudades, produciendo cambios de destino y uso de las propiedades.
Cambios en el proceso econémico que determinan que la propiedad sea de dificil
mantenimiento, tanto por los sistemas impositivos a los duefios como por su mantenimiento

demasiado oneroso;

Depreciacion Fisica: Es el resultado del desgaste fisico en los materiales producidopor el

deterioro que se ocasiona por la edad y el uso. Este proceso se llama entrdpico;

Depreciacion Funcional: Afecta al edificio. Recae fundamentalmente sobre la
debe a las variaciones o cambios del estilo arquitecténico o funci
excesos de superficie, excesos de altura, deficiente

circulaciéon o anexos indtiles, que s




inadecuadas, deficiente uso de materiales, etc.

Caen ademas en desuso econdmico también aquellas edificaciones que resultan demasiado
buenas o aquellas que son insuficientes para elsector donde fueron construidas y aquellas de
destinacion limitada, cuando desaparezca o tienda a desaparecer el objeto o fin para el cual
fueron proyectadas.

Este desuso puede ser lento o incipiente, notorio o importante y total;

Depreciacion: Decremento continuo en el valor, cantidad o calidad de un activo debido al

transcurso del tiempo, al desgaste, la obsolescencia, baja del precio demercado, etc.;

Desvan: Parte mas alta de la casa, inmediato al techo;

Edad Actual: Tiempo real de la edificacion o edad verdadera de la bien raiz. Se midedesde la

Recepcién Municipal;

Edad Efectiva: Para algunos tasadores esta edad corresponde a una opinion del estado general
del edificio y que en algunos casos tal opinién puede ser de mayor o menor edad que la real
debido a su conservacion aparente, luego, la depreciacion seefectuara por este parametro;

Edad Estimada: Estimacion de la edad del bien inmueble por falta total deantecedentes;

Edificio: Construccion existente sobre cualquier terreno. En nuestro mercado se usa ademas para

referirse a las construcciones de mas de 3 pisos y comunmente divididoen departamentos;

Galpon: Es aquella edificacién cuya funcion basica es cubrir espacios de cualquier forma
volumen, generalmente de grandes dimensiones, independiente del sistem
terreno y del uso que se les dé. Usualmente constan de un sdl
fundamentales sus apoyos y una armazoén liviana

una estructura liviana de techum




naves de plantas libres o divididaspor filas de apoyo, pudiendo existir ademas construcciones
secundarias interiores tales como oficinas, pafioles, bodegas, galerias, altillos, los bafios,
vestidores, etc., independientes de los sistemas o elementos resistentes de la estructura

principal;

Mansarda: Recinto mas alto de una construccion habilitado dentro de la estructura de
techumbre, con sus instalaciones totales e iluminacion natural, que permite el libre
desplazamiento de personas en su interior, en una proporcion importante de susuperficie total;

Mejora: Construccion precaria y no adherida al suelo en forma definitiva sobrecualquier terreno;

Piso Subterraneo: Recinto enterrado en al menos 50% de superficie de sus muros yque no posee

ventilacion ni iluminacidon natural a través de ellos;

Piso Zécalo: Recinto enterrado al menos en un 50 % de la superficie de sus murosexteriores y que

posee iluminacion y ventilacion a través de ellos;
Plusvalia: Incremento en el valor de la tierra o edificios derivado de acciones de laautoridad al

efectuar obras publicas o mejoras en las existentes o al imponer restricciones en el uso de la tierra

en determinados lugares;

Sitio Eriazo: Es aquel terreno que carece de construcciones o bien tiene construcciones

provisorias, autorizadas o no, tales como ranchos o mediaguas, con osin cierros;

Terreno Tipico: Existen diferentes conceptos para definirlo: a) es aquel terreno cuyas

VALORIZACION DE INMUEBLES
El'avallio de un inmueble estd regulado por normas aplicables a la finali
tasacion, llegandose generalmente a resultados difer

objetivos que se persiguen:




Tasacion Bancaria: Debe establecer, ademas de las consideraciones generales de la bien raiz aplicable
a cualquier informe de valores, aquellas dirigidas a garantizar el préstamo de largo plazo. En este caso,
se deberd analizar detenidamente las condiciones del inmueble para enfrentar fisica vy
econdémicamente el periodo de la hipoteca. Ademds, se debera tener presente que el banco no es
inmobiliario, por lo cual no le interesa hacerse de bienes raices frente a deudores en mora, por ello
deberd considerar en su apreciacion de valores un valor de liquidacion frente a estos casos. En este
especifico caso debe considerarse el valor de rentabilidad que sera el que permita al deudor servir los
pagos mensuales; valor fisico que sera el que permita al banco tener una garantia de largo plazoy el

valor comercial que permitird una liquidacion inmediata en la situacion de mora;

Tasacién Comercial: Es aquella que generalmente entrega el tasador a particulares que desean conocer
el valor de venta o arrendamiento de un bien raiz para efectuar una transaccion habitual. En este caso,
se debe buscar el valor de mercado al momento del informe considerando el valor fisico, valor de renta

y el valor de comparacién o mercado;

Tasacién Tributaria: La tasacion que efectua el Sll y estd destinada a buscar un valor estandar para
propiedades similares y asi poder aplicar un impuesto territorial justo a los bienes raices de semejantes
caracteristicas y localizaciones. Dada la calidad de tasacion masiva que se realiza, generalmente refleja
un valor mas bajo que el de mercado, maximeque se realizan reajustes segln IPC y no reajustes de

incidencia en el mismo Mercado Inmobiliario.

Tasacién Contable: Es el valor de bienes raices existentes en la contabilidad de empresas y son
depreciadas, normalmente, segln las normas de contabilidad cldsica y no comercialmente cada afio,
pues, estos bienes raices pueden bajar no sélo por la obsolescencia econdmica, de uso y de sus
materiales junto a su vida Util, sino también porlas condiciones de mercado, las caracteristicas que han

afectado positiva o negativamenteal entorno, etc.

Tasacion Judicial: Generalmente se presenta frente a disputas de valores distantes unosde otros,
pues cada parte ve sus propios intereses y el juez debe resolver con equidad para lo
informe de peritaje destinado a conocer el valor de mercado.
Muchas veces este valor se requiere a fechas anteriore

VALORACIONES HISTORICAS.






Factores que inciden en el valor de los bienes raices urbanos.

En las economias de libre empresa, la relacion entre la oferta y demanda establece el precio de los

bienes econdmicos. El mercado de suelo urbano, no ha sido una excepciénde este mecanismo.

Algunos de los factores mas relevantes que influyen en el valor de los bienes raicesurbanas son:

a) Los ciclos econédmicos de integracién y desintegracion.

b) Aumento de poblacién. Proceso de densificacién.

c) Extensién de servicios publicos en general. Mejoramiento de servicios
sanitarios.

d) Modificaciones en los impuestos y reglamentos sobre las propiedades.

e) Programas de desarrollo y politicas especiales.

Es importante considerar las condiciones de la ciudad y sus tendencias. Las fuentes deingreso y la
actividad econdmica y cultural de una ciudad, muestran generalmente la estabilidad o inestabilidad
de ésta. En sintesis, una ciudad o una determinada parte deella, por innumerables causas es objeto

de progreso, estabilidad o deterioro.

El mercado de los bienes inmuebles urbanos, expresa la energia de este dinamismo conprecios al alza,
sin variacion o ala baja del bien.

Dimensiones de frente y fondo se encuentran proximas a la relacion 1:2; para el Sl esta relacion se
extiende a aquellos terrenos con relacion f:f de 1:1y 2:1; b) ~ aquel cuyas dimensiones se repiten mas

veces en la manzana o en el sector; c) ~ aquel cuya relaciénde f:f es la mds adecuada para una

edificacion sobre él;

Terreno: Sitio eriazo o baldio, generalmente conectado a las redes de







