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Resumen 
El objetivo de esta investigación es el desarrollo de un modelo hedónico que permita estimar 

precios de valores comerciales de terrenos en Maitencillo. Para llevarla a cabo, fue preciso 

estudiar temas tales como metodologías de tasaciones comerciales a terrenos, mercado de 

suelo y teoría de precios hedónicos. A través de revisión bibliográfica se encontraron 

variables incidentes en la valoración de terrenos, estas fueron adaptadas a la realidad presente 

en la localidad de Maitencillo, las que fueron ponderadas y valoradas, mediante la 

metodología comparativa de pares de criterios, propuesta por Tomas Saaty. En paralelo, tras 

un trabajo en terreno y de revisión de prensa escrita, se construyó una tabla de base de datos, 

la que fue georreferenciada mediante una planimetría de ísovalores, con los terrenos que se 

encontraban con información de venta en Maitencillo, estos se clasificaron según sus valores 

y cercanía a la playa Con todo esto se construyó un modelo hedónico, el cual a través de 

.:tactores de corrección obtenidos del Manual de tasaciones del Sil (197 6), se fue modificando 

hasta alcanzar el precio hedónico ajustado. 

Palabras claves: Modelo hedónico, tasación, planimetría de isovalores. 

Abstract 
The objective of this research is the development of a hedonic model that allows estimating 

prices of commercial land values in Maitencillo. In order to carry it out, it was necessary to 

study topics such as land appraisal methodologies, land market and hedonic price theory. 

Through a bibliographical review, we found variables that were incidental to land 

valuation, tbat have been adapted to the present reality in the town of Maitencillo, which 

were weigbted and valued using tbe comparative methodology of pairs of criteria proposed 

by Tomas Saaty. In parallel, after a work. in the field and a review of the written press, a 

database table was constrocted, whicb was geo-referenced by a plan of isovalues, with the 

lands that were with sale information in Maitencillo, these were cfassified according to its 

values and proximity to the beach. With all of this, a hedonic model was constructed, which, 

through correction factors obtained from the Sil Appraisals Manual (1976), was modified 

until reaching the adjusted hedonic price. 

Keywords: hedonic model, valuation, isovalor planimetry. 
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Capítulo 1: Antecedentes Generales 
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Introducción 

La demanda en el mercado de los terrenos urbanos, se caracteriza por ser un bien heterogéneo 

para satisfacer las múltiples demandas tanto de personas naturales como fmes industriales. 

Debido a que cada predio tiene un conjunto de atributos que varían o se diferencian entre 

ell~ como su ubicación, superficit; calidad de suelo, topografía, proximidad a áreas 

boscosas, lugar de locación (periurbano), dotación de agua potable y energía eléctrica, 

distancia a centros comerciales, campos deportivos, entre otros; afectación a extemalidades 

positivas o negativas en resumidas palabras. Dichas características, tienen la particularidad 

de afectar positiva o negativamente el precio de éste, dependiendo de la apreciación 

valorativa que el demandante mantenga por cada uno de estos atributos en una primera 

instancia de la valoración del predio. 

La teoría de precios hedónicos permite identificar la importancia relativa de cada factor que 

incide en el valor asignado por el mercado a un bien raíz, mediante lo cual hace posible 

estimar cómo cambiará dicho valor al variar la cantidad y calidad en que se encuentra 

presente cada uno de estos atributos, y consecuentemente, predecir precios para una fecha o 

momento de realización del estudio del precio, de modo que tiene un ajuste a la diversidad 

de consideraciones que se han identificado para un bien raíz. 

En la comuna de Puchuncalii se hace presente una estratificación social de los predios, que 

se ve reflejada en los precios de los terrenos, donde la localidad que posee una mayor 

valorización de suelo corresponde a Maitencillo, la cual concentra una población de estrato 

social alto que se encuentra en busca de su segunda vivienda, lo que le da un carácter 

exclusivo, para conseguir dicha característica con el tiempo se han elevado los precios de los 

terrenos con el fin de que solo algunas personas, con solvencia económica acorde a los 

residentes del sector, puedan acceder a un predio en la localidad. 

La finalidad de este estudio, es el desarrollo de un modelo hedónico, que permita establecer 

valores comerciales de terrenos que se encuentren con información de venta en la localidad 

de Maitencillo, con el fin de aportar como un parámetro de precios para los dueños de 

terrenos que deseen vender o de igual manera para quien se interese en adquirir un predio en 

la localidad. 
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1.1. Planteamiento del Problema. 

El espacio urbano latinoamericano ha evolucionado desde una forma compacta hacia una 

forma fragmentada y expandida (Borsdorf, 2003), con desequilibrios territoriales que se 

cond:icen con Jo que ha pasado en otras regiones de Latinoamérica producto de fenómenos 

de dispersión y aglomeración (Dematteis, 1998). 

En Chile, el tema de la planificación territorial (en particular la urbana) ha pasado por varias 

etapas a lo largo del siglo XX. En algunos momentos se destacan más los cambios en 

ténninos de la ley y de sus instrumentos, mientras que en otros, inciden los aportes de actores 

clave. (Pávez, 2002a). 

Actualmente, es competencia de los gobiernos municipales, la elaboración de un Plan 

Regulador Comunal Urbano, e] cual es un instrumento técnico que establece normas, 

programas y proyectos para lograr el crecimiento racional de los centros poblados. 

convirtiéndose en un instrumento constitu.ido por un conjunto de normas, sobre adecuadas 

condiciones de higiene y seguridad en los edificios y espacios urbanos, y de comodidad en 

la relación funcional entre las zonas habitacionales, de trabajo, equipamiento y esparcimiento 

(Artículo 40°, LGUC, 2004). 

Además de los municipios el Servicio de Impuestos Internos (Sil) también se preocupa de 

llevar un control actualizado de los precios de los terrenos en cuanto a su precio fiscal con 

fines de establecer el impuesto territorial, ello se expresa en cartografias o planimetrías en 

unidad de fomento por metro cuadrado (UF /m2), con esa base fija un precio llamado avalúo 

fiscal, que es una tasación fijada por el gobierno, para todo el territorio nacional, a través del 

SU, el cual sirve de base para el cálculo de contribuciones, que se definen como un impuesto 

de carácter patrimonial que se determina sobre el avalúo de las propiedades, correspondiente 

a un porcentaje de éste, las cuales se calculan aplicando la tasa anual del impuesto territorial 

al avalúo afecto de una propiedad. El Servicio de Impuestos Internos avalúa fiscalmente en 

US$ 218.600 millones los bienes raíces no agrícolas del país en 2012 (El Mercurio, 9 de 

noviembre de 2012: B6). 
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Del concepto tasación se pueden apreciar dos conceptos la Tasación Comercial o A valúo 

Comercial que está dado por el precio de mercado y se realiza con el fin de transado entre 

privados, y el Avalúo Fiscal o La Tasación Fiscal que corresponde a la avaluación del bien 

raíz realizada para fines tributarios. Los factores que condicionan la valorización comercial 

de una propiedad refieren a analizar todas las variables fisicas, económicas, sociales y 

ambientales, hoy en día, que afectan al valor de una propiedad, por ejemplo: La media de 

precio de venta relativa al sector, plusvalía, accesibilidad, tipo de edificación, urbanización, 

construcción, percepción aspiracional, antigüedad, lujos, tasación hipotecaria. 

Ocurre, que los bienes raíces como unidades individuales, se caracterizan por ser durables y 

no transarse periódicamente en el mercado, dificultándose conocer el precio aproximado de 

todos los inmuebles en un momento dado, siendo necesario recurrir al proceso de tasación 

fiscal de estos bienes, como primera aproximación para identificar su precio. Pero la tasación 

es liD proceso complejo y Jento y, por lo tanto, de un valor importante para el solicitante. 

Debido a ello ha estimado el sn que, no se puede realizar permanentemente, razón por la 

cual el avalúo de una propiedad, en términos de actualización entre periodos de reavalúos, se 

mantiene constante durante un cierto número de años, pero con modificaciones en virtud a 

las fluctnaciones dadas por el Índice de Precios al Consumidor (IPC), a pesar de que es muy 

probable que haya cambiado su valor real Aunque estos reajustes producen distorsiones 

debido a su carácter de automáticos, indiscriminados y generales, en términos globales para 

la sociedad el costo de realizar tasaciones en forma más periódica supera los beneficios de 

determinar el impuesto a pagar de manera más ajustada a su valor real (Cifuentes, A., 20 14). 

Además, como en todas las .actividades, la tasación fiscal no está exenta de errores en su 

aplicación, por ende se puede solicitar una revisión al Sil pudiendo éste solicitar al interesado 

una declaración descriptiva y valor de mercado del bien raíz, de igual forma podrá solicitar 

la cooperación de la Municipalidad para la tasación de los respectivos territorios, a través de 

convenios entre es1aS institnciones. 

Los Municipios de Chile no cuen1an con una base de datos de valores reales de venta de 

ta:renos existentes en sus ~ so)o se basan en las ofertas de compras - ventas 

comunicadas a través de diversos medios informativos (prensa escrita, radio, corredores de 



15 

propiedades, intemet, televisión), por consiguiente no están transparentados con la 

información de la venta de terrenos, lo que afecta directamente a las Municipales, haciendo 

que estas pierdan ingresos provenientes de los avalúos fiscales, debido a su desactualizada 

información, lo que hace que la tasación fiscal se convierta solo en una primera aproximación 

del precio real del terreno o bien inmueble, con esta investigación se intenta colaborar con 

información de precios de terrenos, según las preferencias actuales presentes en el mercado, 

las cuales se consiguen a través de una revisión bibliográfica y trabajo en terreno para el 

ajuste adecuado, lo que servirá como aporte para una actualización a los precios 

proporcionados para la Municipalidad de Puchuncaví, por el Sll, para la localidad de 

Maitencillo. 

El tema de la presente tesis se enfoca al desarrollo de un modelo hedónico, el cual puede ser 

estimada econométricamente, considernndo como cierto o real que la información utilizada 

como indicio son los precios de transacción real Por este motivo, diversos trabajos (Brañas 

y Palomares. 2000; Gaviria y Ló~ 2003) manejan como variable dependiente Jos avalúos 

de viviendas más que arriendos o información registrada en las oficinas de registros público. 

Esto dado que la detenninación de \Dl avalúo comercial supone la realización de un estudio 

de mercado, cuyo objetivo es el acercamiento del precio del avalúo al valor de transacción 

de la vivienda (Barrero, 2000). De esa forma se podrán estimar los precios comerciales de 

terrenos en la comuna de Puchuncaví, específicamente en la localidad de Maitencillo, dado 

que se ba convertido en tos últimos años en un balneario con un gran desarrollo turístico, lo 

cual se ha visto reflejado en el valor de sos terrenos llegando a conocerse un sobrevalor de 

cinco veces más que hace cinco años atrás. Además, este estudio permitirá crear una base de 

datos de precios hedónicos de terrenos en Maitencillo, comprendido por su extensión y área 

urbana, desarrollado con un modelo basado en datos obtenidos del mercado, colaborando con 

información para el Municipio de Puchuncaví, donde se podrán actualizar y comparar los 

precios de avalúo fiscal con precios comerciales presentes en el mercado actual, para así dar 

cuenta de las actualizaciones que han sufrido, pudiendo facilitar información respecto a los 

cambios que alteren los valores de los predios, con el objeto de que puedan comunicar al sn 
los precios de ofertas - ventas de los terrenos y estos tomen consciencia de una pronta 

revisión de sus valores para reajustar los avalúos y por consiguiente, las contribuciones, Jas 

cuales representan parte importante de los ingresos de las municipalidades del país. 
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1.2. Objetivos de la Investigación 

1.2.1. Objetivo General 

~ Desarrollar un modelo para estimar valores comerciales de terrenos en la localidad 

de Maitencillo, Comuna de Puchuncaví, con el fin de transparentar el mercado de 

suelo de la zona en estudio, basado en el manejo de cartográfico de curvas de 

isovalores para el sector de Maitencillo. 

12.2 Objetivos Específicos 

a) Identificación de los terrenos que se encuentran en venta en la Localidad de 

Maitencillo y sus precios ofertas. 

b) Clasificar las externalidades positivas - negativas que afectan a los terrenos en 

Maitencillo. 

e) Describir variables directas o indirectas que inciden en los precios de terrenos de la 

Localidad 

d) Categorízar Jos valores recopilados de terreno en venta para la creación de base de 

datos (próximo a playa- cercano a playa- alejado a playa). 

e) Diferenciar bases de datos (oferta de periódico, precios obtenidos a través de internet 

y valores manejados por corredores de propiedades), para la obtención de variables 

precios representativos de distancia a zonas de playa. 

f} Formular un modelo hedónico para estimar precios mediante la valorización de las 

variables identificadas para Ja comuna de Puchuncaví, sector de Maitencillo. 



17 

1.3. Alcances 

a) La investigación de llevará a cabo en la Comuna de Puchuncaví, específicamente en 

la Localidad de Maitencillo, la cual cuenta con una superficie aproximada de 20 km2 

(Ver Anexo 1 y 2). 

b) Se considerarán terrenos que estén emplazados dentro de la zona urbana y extensión 

urbana de la localidad de Maitencillo. 

e) El modelo hedónico no considerará los costos de construcción, solo terreno. 
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1.4. Estado del Arte 

Hasta 1930 existía en Chile más población rural que urbana. Posteriormente aumenta de 

manera acelerada la población urba~ en tanto la rural inicia una lenta disminución. Este 

cambio responde a dos razones: en primer lugar, las migraciones internas se orientaron sólo 

a las áreas más urbanizadas (migración campo- ciudad} y, en segundo lugar, la mayoría de 

las políticas gubernamentales apuntaron a las grandes ciudades, beneficiando a la población 

urbana. De este modo, el proceso de urbanización se masificó y llegó a ser un proceso 

irreversible (Cabrera, 2013) 

De acuerdo al Censo del año 2002 la población urbana del país es el 86.6%, y la rural sólo el 

13.4%. A pesar de esta diferencia tan marcada, regionalmente la composición de la población 

urbana- rural es variable: la población rural fluctúa entre el2% en la Región de Antofagasta 

al 33% en la Región del Maule (Errazuriz, A,. 1998). 

La venta de los terrenos pueden variar según el sector en donde este se encuentre emplazado, 

al destacarse por ser un bien heterogéneo se ve afectado a características que pueden hacer 

variar de forma negativa o positiva la valoración comercial que otorgue el mercado 

inmobiliario. 

Según so valor comercial, este bien raíz se ve afecto a un impuesto llamado contribución a 

los bienes raíces, el cual lo dispone el Estado, a través de una tasación realizada por el Sil, el 

cual se encarga de avaluar fiscalmente el terreno. Una parte de las contribuciones que se 

cobran por dicha propiedad van en beneficio de los Municipios y a un fondo común municipal 

que corresponde a uno de sus mayores ingresos. 

En Chile no se ha utilizado este método de precios hedónicos para la valoración de terrenos 

urbanos, se han encontrado tesis enfocadas a proyectos inmobiliarios, determinación de 

precios para terrenos agrícolas o investigaciones del comportamiento y evolución del 
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mercado de bienes raíces utilizando el método, pero nada referente a la valoración comercial 

de terrenos urbanos. 

En otros países se han utilizado precios hedónicos para realizar estudios sobre, la valoración 

agrícola utilizando modelos hedónicos (España, Argentina, EE.UU), analizar precios 

hoteleros en España, evaluar la valoración del agua de riego en España, determinar el precio 

de alquileres residenciales en Brasil, identificar el precio de viviendas en España, Bogotá, 

detellllÍilar el precio del vino de gran calidad, análisis de precios de tierra en la provincia de 

Zarago~ entre otras investigaciones (Bover, 0,.2001). 

Después de la revisión bibliográfica realizada con temas similares a esta investigación se 

JJega a la determinación que el modelo hedónico no ha sido utilizado para beneficiar el cobro 

de contribuciones en ayuda de los MuniCipios, todas las investigaciones solo estudian el 

comportamiento y evolución de los precios de bienes o productos mediante la exclusiva 

variación en el tiempo. Es por eso que se llega a la determinación de desarrollar un modelo 

hedónico que permita estimar precios de valores comerciales de terrenos en la localidad de 

Maitencillo, contribuyendo al servicio público para el cobro de impuestos territoriales, 

además de lograr una actualización de información de terrenos que se encuentren con 

información de venta y posterior valoración según las tendencias que se ven solicitadas en la 

actualidad a la hora de adquirir un predio. 
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1.5. Metodología de la investigación 

A continuación, se detalla la metodología a utilizar en la investigación, que presenta las 

etapas secuenciales del trabajo académico, que se ve reflejada en cuatro etapas. 

ETAPA 111 

ETAPA IV -< 

' 

Describir variables que inciden en 

los precios de terrenos 

Realización Matriz de Jerarquización 

de Saaty para variables 

Formulación de Modelo Hedónico 

para la Estimación de Precios 

Factores Sociales 

Factores Normativos 

Factores Medio Ambientales 

Factores Físicos 
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1.6 Estructura de Tesis 

La estructura de la presente tesis consta de 6 capítulos que se detallarán a continuación: 

El Primer capítulo corresponderá a los antecedentes generales, el cual abarca el 

planteamiento del problema, objetivos generales y específicos, y los alcances del estudio. 

El Segundo capítulo corresponderá al marco teórico de la investigació~ que trata de los 

fundamentos en que se basa este estudio, el cual está conformado por aspectos de 

consideración respecto a las tasaciones en Chile, el manejo del mercado de suelo y la 

descripción teórica de los modelos de precio hedónicos. 

El tercer capítulo constará de la recopilación. de datos y la clasificación de estos conformando 

tablas de bases de datos, para luego referenciar en una cartogra:fia de curvas de isovalores. 

El cuarto capítulo corresponderá al análisis estadístico de la base de datos para determinar 

los valores que se encuentran cercano a la media de precios encontrados, para acotar los datos 

que aporten de mejor manera a la investigación. 

El quinto capítulo corresponderá a la realización de la encuesta para la identificación y 

valorización de los aspectos que influyen positiva o negativamente en el precio de los 

terrenos (valoración econométrica ). 

El sexto capítulo corresponderá a la identificación de la ecuación hedónica, la cual será 

determinada de manera empírica para determinar la que se ajuste de mejor manera a la 

investigación y nos entregue valores reales de precios de terrenos en Maitencillo. 
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Capítulo 11: Marco Teórico 



23 

2.1. Tasación 

A continuación se definirá bajo diterentes interpretaciones, tanto filosóficas como 

noJID.at:ivas, el concepto de tasación. 

2.1.1. Definición de Tasación 

Platón: En su Escuela del Saber decía que todos los objetos tienen siempre un valor en sí 

como un acto independiente de quién los observe o analice; 

Aristóteles: Discípulo del primero, decía que el valor de los objetos lo determina el interés 

que por ellos exista; (oferta y demanda). 

S.LL: Tasación es un acto para obtener el justiprecio de un inmueble y así poder aplicar un 

Justo lmpnesto Territorial. 

Diccionario: La Real Academia Española de la Lengua dice: Tasar es señalar el valor o justo 

precio de una cosa ya sea para el solo objeto de determinados efectos de un inventario o 

balance, ya para una enajenación temporal (arrendamiento) o definitiva (venta) de dicha cosa, 

ya sea para la expmpiación de la misma o para servir de base en subasta, una contienda o 

reclamación o sólo para fines tributarios. 

SERVIU: Es una opinión sobre el valor de un objeto basada en cálculos técnicos, lo que 

determina qu.e debe ser fundamentada en antecedentes comprobados~ producto de una 

cuidadosa inspección y estudio de todos los factores que influyen en dicho valor en una fecha 

determinada 

Para el estudio se asume la definición proporcionada por el Servicio de Impuestos Internos 

(Sil), dado que se ajusta a uno de los usos que podría ofrecer el desarrollo del modelo 

hedónico. 
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2.1.2 Métodos de tasación de suelo 

A continuación se describen algunos de los diferentes métodos tradicionales de tasación 

utilizados, con el fin de orientar la investigación acerca de las variables usadas para la 

determinación de precios de terreno, según el método de tasación utilizado por el SU y el 

método comparativo o de valor de mercado, 

2.1.2.1 Tasación fiscal de un Terreno por el Sll: 

Para la tasación de un terreno se considera el sector de ubicación (emplazamiento) del mismo, 

las obras de urbanización y equipamiento de que dispone (Art. 4°, N°2, Ley 17.235). 

Para esto, se han confeccionado tablas de valores unitarios de terrenos para cada comuna del 

país. Estos valores están registrados en los planos comunales que se encuentran en exhibición 

en las respectivas Direcciones Regionales del Servicio de Impuestos Internos. Los valores se 

representan de la siguiente forma (Ver Anexo 7): 

• Cada comuna está dividida en Zonas o Sectores. 

• Cada Zona o Sector tiene asignado un valor base ($) de terreno por m2. 

• Cada manzana predial tiene un factor de ajuste al valor base denominado Coeficiente 

Guía. 

Para la tasación de los terrenos se consideran, además, las características fisicas que son 

particulares de cada cual y que afectan notoriamente su valor. Estas variables se establecieron 

mediante Circular N° 31 , del 18 de julio de 1995 del Servicio de Impuestos Internos. 

El valor del terreno se calcula según la siguiente fórmula: 

Valor m2 de terreno = VB x CG x CCT (Fórmula I) 

Donde: 

VB (Valor Base): Corresponde al valor unitario de terreno asignado a toda la Zona. 

CG (Coeficiente Guía): Corrige el Valor Base por localización del predio al interior de la 

Zona. 
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CCf (Coeficiente Corredor de Terreno): Corrige el valor unitario de terreno del predio 

por características fisicas del mismo. 

El Método anterior nos interioriza con algunas variables presentes en la valoración de 

terrenos no agrícolas, no obstante solo sirve a modo de ejemplo de uso de la representación 

matemática para el cálculo de valores fiscales de terrenos, los cuales no representan el valor 

comercial del predio. 

2.1.2.2 Metodología Comparativa o de Valor de Mercado: 

Metodología utilizada por el Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU), consiste en los 

siguientes pasos: 

a) Análisis de la propiedad (Terreno). 

- Inspección !tsica de la propiedad y el sector 

-Análisis deJa documentación legal y técnica, ya sea servidumbres de tránsito, vista, 

acequias, servicios, concesiones, arriendos a largo plazo, entre otros. 

- Conocimiento de las disposiciones normativas, como el plan regulador comunal. 

- Mejor uso potencial del terreno que se tasa, es decir, aquel uso más probable de una 

propiedad que es físicamente posible, apropiadamente justificado'" legalmente 

permitido y financieramente factible. 

b) Análisis del mercado {Terreno) 

Deberá ser de conocimiento del tasador las siguientes situaciones: 

Análisis del mercado inmobiliario: Composición de la oferta en el mercado y las 

necesidades y condiciones de acceso de la demanda de la zona donde se ubica el 

predio a tasar. 

Situación general del país: Se consideran aspectos económicos y políticos del 

momento~ especialmente las decisiones públicas (normas ambientales y tributarias) y 

privadas que afectan al mercado inmobiliario (apreciación de nuevos proyectos, 
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proveedores y/o demandantes que entrarán al mercado). Información sobre el nivel 

de las actividades económicas predominantes, tasas de interés, desempleo e inflación 

y tendencias de precios, entre otros. 

Situación coyuntural del mercado inmobiliario: Nivel de actividad, comportamiento, 

volúmenes y orientación espacial en los últimos años, expectativas, tendencias o 

evolución previsible de la oferta y la demanda, interés por localizarse en el sector. 

Estabilidad o variabilidad del mercado y de los precios, rango de valores de 

propiedades en el área.. 

Análisis de la propiedad en relación a so mercado objetivo: Se califica el grado de 

atracción y demanda que el terreno ejerce sobre su mercado, es decir, respecto a otros 

terrenos que competióan por igual demanda, en los siguientes aspectos mínimos: 

• Calidad de la ubicación, accesibilidad a vías de tránsito, servicio público, 

transporte, entre otras. 

• Calidad del vecindario o entorno inmediato y de la accesibilidad, 

• Calidad del terreno, como topografia, tipo de suelo. 

• Posibilidades de comercialización, se refiere a velocidad de venta (unidades 

vendidas / No meses) 

Se usará la siguiente escala de calificación: 

• Inferior: Las caracteristicas del predio son inferiores a aquellas que pudieran 

ser consideradas competidoras, de tal manera que esto incide en forma negativa 

el precio y/o tiempo de comercialización del terreno. 

• Similar: Las características del predio son las típicas del mercado y se 

consideran aceptables cuando se las compara con las de su competencia. Pueden 

existir algunas características negativas, pero también existirán otras positivas 

que las neutralizarán. Tendrá un plazo y precio de venta similar al de terrenos 

cercanos y competitivos 

• Superior: Las características del predio son superiores a aquellas que pudieran 

ser consideradas competidoras y se espera que el precio del terreno sea superior 
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al promedio y/o que se venda en un periodo menor que el promedio de su 

categoría. 

e) Selección de muestras representativas 

- En fonna obligatoria el tasador debe considerar referencias concretas de precios de 

terrenos, al menos, cinco transacciones reales u ofertas comerciales confirmadas de 

predios similares al que se tasa y cuyas características son conocidas por el tasador. 

-Estas referencias se extraen de las Bases de Datos, se administran en la unidad UF/m2
, 

salvo dos como mínimo, que serán nuevas y que el tasador debe agregar a las Bases de 

Datos, como se indica en los puntos anteriores. 

-Excepcionalmente se podrá urilizarcomoreferencias otras tasaciones (con un máximo 

de dos tasaciones), siempre y cuando hayan sido controladas por la Unidad. 

- En el Informe de Tasación se incluirán dichas referencias de propiedades comparables 

a la que se tasa y en las que se fundamente el valor de tasación, sintetizando los datos 

relevantes en la hoja "Antecedentes de Propiedades Comparables". 

d) Análisis comparativo de los valores de transferencias y/o de ofertas de terrenos de 

similares características del terreno a tasar 

La tasación del terreno se hará a partir del análisis comparativo de los valores de 

transferencias y/o de ofertas de terrenos de similares características del terreno a tasar. 

Comiste en: 

La selección de una muestrn representativa de inmuebles comparables; 

La detección y evaluación de las diferencias entre los inmuebles c.omparables 

y la propiedad a tasar, y 

La homogeneización o neutralización de las diferencias detectadas: el tasador 

analizará y evaluará las diferencias entre cada terreno comparable y el terreno 

que se tasa, y las registrnrá en la hoja "Antecedentes de Propiedades 
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Comparables". Analizará las diferencias considerando, al menos, lo señalados 

en la actividad e) Selección de muestras representativas, para reconciliación de 

diferencias, obtención de franja de valor y valor de tasación. 

e) Tasación del terreno 

El tasador determina el ''precio más probable" del terreno en el mercado, a partir de los 

valores ajustados de los terrenos comparables seleccionados. 

Como primera aproximación al valor, en el archivo Excel presente en el sitio web del 

M1NVU "formulario de tasación", viñeta "Mercado", recuadro "Síntesis de las Propiedades 

Comparables", se calcula automáticamente el promedio matemático de los precios ajustados 

de los terrenos comparables, la desviación estándar y el margen de error de la estimación 

para un grado o nivel de confianza estadístico del95% (Ver Anexo 6). 

El tasador rectificará el promedio matemático reflejando la ponderación relativa de todos los 

datos pertinentes sobre los terrenos comparables, en función del siguiente procedimiento de 

obtención de la información: 

• El grado de semejanza o diferencia -con el terreno a tasar: se dará mayor 

importancia a los valores de aquellos terrenos que requieran la menor cantidad de 

ajustes que castiguen a los valores de sus características, 

• El grado de con:fiabilidad de la información referida a los comparables, 

prefiriéndose los antecedentes de ventas de terrenos comparables, siguiéndole en 

orden decreciente las promesas de compraventa y, por último, los valores de oferta 

de avisos clasificados publicados, 

• La cantidad y calidad de las referencias, y cualquier otra información pertinente 

sobre las condiciones económicas y del mercado inmobiliario actual y esperado que 

el tasador considere relevante. 

El procedimiento anterior determ.inará el Valor Unitario Base de Mercado (VUBM) para el 

terreno por m2. 
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El Valor del Terreno (VT) será el producto de multiplicar este Valor Unitario Base de 

Mercado por la superficie del terreno: 

t vr = Superfkie Terreno X VUBM (Fórmula 11) 

En caso de no existir datos de terrenos comparables, el valor del terreno se obtendrá aplicando 

la metodología de Valor Residual, el que consiste en: 

• Se determina el valor del inmueble (VI) aplicando el enfoque comparativo o de mercado. 

• Se determinará el valor de reemplazo de las edificaciones (VE) y obras complementarias 

(V OC). 

• El valor del terreno será la resultante de descontar al valor de la vivienda el valor de 

reemplazo de las edificaciones {VE) y obras complementarias: 

VT = VI - VE- VOC (Fórmula III) 

De esta forma se obtiene el valor del terreno, restando el valor de edificación y obras 

complementarias que tenga el predio, en el caso de no obtener datos de terrenos comparables 

para determinar el "precio más probable" del terreno en el mercado. 

El método de Comparativo o de Valor comercial, es UD método directo consiste en la 

búsqueda de antecedentes en el mercado, de terrenos en venta en el mismo sector que nos 

interesa y homologados, mediante una técnica operativa, para así obtener los valores medios 

del mercado y aplicarlos a el área de estudio, es UD informe más detallado y actualizado del 

valor de una propiedad que perfecciona la tasación fiscal y generalmente obtiene valores más 

altos que esta. 
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2.2. MERCADO DE SUELO 

La segregación residencial a gran escala ha sido el sello del patrón tradicional 

latinoamericano. A lo largo del siglo XX las familias de las elites se fueron concentrando por 

lo general en una sola zona de crecimiento que, en la forma de un cono, une el Centro 

histórico con la periferia en una dirección geográfica definida. En el otro extremo de la escala 

social los grupos más pobres, que representan entre una cuarta parte y más de la mitad de la 

población, tendieron a aglomerarse en extensas zonas de pobreza, especialmente en la 

periferia más lejana y peor equipada. Los trabajos de Schteingart (2002) para las ciudades 

mexicanas, de Torres para Buenos Aires (1999 y 2001), y de Villa~a para las brasileñas 

{1998) subrnyan estos rasgos. 

En la Comuna de Puchuncaví acontece de gran medida el tema de segregación residenciaL 

siendo la localidad de Maítencillo su mejor referencia, dado que este en los últimos 5 años 

se ha convertido en un balneario con un gran desarrollo turístico, teniendo entre sus visitantes 

mayoritariamente familias de mayor estatus socioeconómico. Por consiguiente, el acceso a 

terrenos a Maitencillo ha aumentado cinco veces su valor, en este periodo de tiempo, 

imposibilitando a público de menor estzato social poder acceder a ese mercado de terrenos y 

lo convierte de esta fonna en un pueblo con mayor concentración de visitantes pertenecientes 

a los más altos estándares sociales, según experiencia transmitida a través de los corredores 

de propiedades presentes en la zona.. 

2.2.1 Desigualdad social y segregación de los suelos 

Al hacer una revisión bibliográfica, se evidencia la realidad de las ciudades de América 

Latina, la cual ha estado marcada por la presencia desigualdades sociales y una evidente 

segregación social del espacio. De esta forma, se valida según fundamento empírico la "teoría 

del espejo" mencionada por Sabatini et al, (2001). 

Esencialmente, parecen existir dos formas de entender la relación entre desigualdades 

sociales y segregación espacial. La primer~ teoría del espejo, es popular entre arquitectos, 

geógrafos y planificadores urbanos que privilegian una mirada "fotográfica" de las ciudades. 

Buscan "leer., en planos temáticos (o mapas de colores) la estructura social de la ciudad. La 
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segunda fonna de entender 1a relación entre desigualdades y segregación se otorga al análisis 

de procesos sociales. En el estudio de la movilidad social, sociólogos, antropólogos y otros 

científicos sociales evalúan el papel que juega la segregación espacial en la formación de 

grupos e identidades. Llegando a una conclusión que es exactamente la opuesta que la "teoría 

del espejo". En palabras de (White, 1983), no se debe confundir "segregación geográfica" 

con "segregación sociológica". Cuando hay movilidad social, los grupos apelan a la 

segregación espacial como forma de afirmar sus identidades. 

Se puede concluir con lo anterior, que las personas buscan agruparse con sus pares, ya sea 

por etnia o estrato social, para asegurar su identidad. En el caso de Maitencillo, la forma que 

sus habitantes tienen para diferenciarse c-on el resto y resguardar su estrato social, se ve 

reflejada en los altos valores comerciales de sus terrenos. 

2.2.2 La escala geográfica de la segregación residencial y sus cambios en las 

ciudades chilenas 

Las ciudades chilenas, como las latinoamericanas, son conocidas por presentar una 

segregación a gran escala. Se caracterizan por extensas zonas de pobreza y una notoria 

aglomeración de los grupos de altos ingresos en una zona principal de crecimiento que une 

el Centro con la periferia. En el caso de Maitencillo, los predios de mayor valor son los que 

se encuentran cercanos a la costa, luego le siguen los que poseen vista al mar, y por último 

los que se encuentran cerca de la carretera o lejanos a la playa. 

En la Imagen 2.1 de la página 25, ejemplifica el concepto de escala de la segregación. 

Muestra cuatro situaciones de segregación espacial de un mismo grupo. A simple vista la 

menor segregación corresponde a la situación A, y la de mayor a la situación D. En cambio, 

para decidir cuál es más segregada de las otras dos, B ó C, hay que precisar la escala espacial 

del análisis. En la escala reducida de la pequeña retícula, el grupo está más segregado en la 

situación C. Aparece aglomerado al interior de cada celdilla; mientras que en la situación D 

está disperso. Si, en cambio, analizamos la escala correspondiente a la retícula más grande, 



32 

concluiremos que el grupo está más segregado en la situación B. AJ dividir Ja ciudad en 

cuatro celdas, el grupo aparece claramente segregado en By disperso en C. 

Figura 2. 1: Intensidad de la Segregación Espacial de un Grupo Social 

M EDIDA A GRAN ESCAlA lA S E GREGACIÓN ES 
BAJA ALTA 

n L~ 1 
l 

1 
i 

~· 

1 i 
c..:...: 

D 

Fuente: Sabatini, F. (200 1 ). 

En las ciudades chilenas después de la reforma económica del 70', la segregación de las elites 

estaría tendiendo desde B a C; y la de los grupos pobres mostraría dos tendencias. Por una 

parte, grupos ya asentados en la ciudad que, como efecto de la propensión de los grupos altos 

a dispersarse, estarían transitando desde una situación parecida a la del escenario D a una 

corno Ja B; y, por otrn parte, las nuevas familias pobres tenderían a conformar una situación 

espacial semejante a la D. 

En el Caso de Maitencillo, los propietarios de terrenos aprovechan esta situación para la 

sobrevaloración de sus predios, y las familias de altos ingresos sienten seguridad ante esto, 

debido que a la hora de invertir en terrenos de la localidad podrán seguir resguardados de no 
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estar cen::anos a las fumilias de bajos ingresos, ya que solo las familias de elite tienen mayor 

poder adquisitivo para poder pagar por los terrenos de la localidad. Esta situación se ve 

reflejada en los valores presentes en los tenenos que se emplazan cercanos a la playa, 

escenario que va disminuyendo al alejarse de la vista al mar (Ver Anexo 7). 

2.3 MODELO HEDÓNICO 

La Teoría de Precios Hedónicos pretende explicar el valor de un bien raíz, entendido como 

un conjunto de atributos, dados por factores fisicos, sociales, normativos y medio ambiental, 

obteniendo sus respectivas valoraciones por factor y sub-factor y., por ende, demandas 

implícitas, según tendencia. 

En otras palabras, la teoría permite identificar la importancia relativa de cada atributo en el 

valor asignado por el mercado a un bien raíz, mediante lo cual es posible determinar cómo 

cambiará dicho valor al variar la cantidad y calidad en que se encuentra presente cada uno de 

estos atributos" y consecuentemente~ predecir precios c-On todos los factores asignados a la 

investigación. 

La metodología utilizada consiste en construir un modelo econométrico que explicite la 

relación funcional entre el precio del bien raíz y sus respectivas características, dotarlo de 

información estadística y regresionarlo, procesando luego los resultados de manera de 

estimar la valoración implícita por cada atributo, donde la suma de ellos proporciona el precio 

informado y amparados en los atributos. 
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2.3.1 Teoría de los modelos de precios hedónicos 

Los modelos de precios hedónicos a través de su metodología proporcionan una función de 

precios que capta las incidencias de los distintos atributos. La forma general del modelo es 

la siguiente: 

P= fll. V. U. Z. S. E. w) (Fórmula IV) 

P: corresponde al precio del bien inmueble, el cual se asume está determinado por los 

argumentos de la :fimción 

f. Los argumentos de la ecuación hedónica en la fórmula (IV) se agrupan en seis categorías: 

1: características inherentes al inmueble (superficie construida, superficie del terreno, aptitud 

de uso del suelo, aspectos de arquitectura y diseño interior, equipamiento interior, número de 

habitaciones, calidad de los materiales) 

V: ca:racteristicas del vecindario (nivel socioeconómico, tipo de residentes, seguridad). 

U: carncteristicas de ubicación del bien raíz (área residencial, área industrial, distancia 

geográfica y accesibilidad a centros de importancia). 

Z: carncterísticas detenninadas por la ubicación del inmueble dentro del Plano Regulador de 

la eiudad (densidad de la construcción, tipos de actividades y usos de suelo permitido.). 

S: características determinadas por el nivel de equipamiento exterior, servicios e 

infraestructura que recibe el predio (agua, alcantarillado, electricidad, pavimentación). 

E: extemalidades presentes en el entorno en que se encuentra el bien raíz (actividades 

contaminantes, áreas "\<-erdes:. vertederos de desperdicios) 

W: conjunto de parámetros que acompañan a cada atributo y que constituyen los precios 

implícitos (sombra) de cada característica del inmueble. 

La fórmula (IV) señala que el precio de mercado de un bien raíz está determinado por la 

canasta de las cantidades de los distintos atributos (pertenecientes a los grupos 1, V, U, Z, S 

y E) que posee el inmueble y que lo caracteriza y la diferencia de otros bienes raíces de su 

tipo. 
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Es posible explicitar la forma estimable del modelo dado en fórmula (IV) de la siguiente 

manera; 

j- Pi = · bo + btxli + bzS2i +- + bm ~ + 1· (Fórmula V) 

Donde; k=l, 2,_, m; i=l,2,_., n; las m variables L corresponden a Jos argumentos deJa 

.fimciónfincorporados en los grupos de atributos{, V, U, '4 E y S de la fórmula (IV); los 

coeficientes -b corresponden a ios -parámetros ·incluidos en el set w de (IV), y m es un error 

aleatorio. 

2.3.2 Forma Funcional 

La forma funcional f en (IV) no necesariamente corresponde a una expresión lineal, debido 

aqueJa relación entre el precio y las variables explicativas suele no serlo. Es decir, a medida 

.que .aumenta la .cantidad ,de un .atributo, por .ejemplo la superficie, la magnitud del impacto 

sobre el precio- final no se calcula como una razón constante-. La experiencia empírica 

demuestra que la relación entre el precio y ·1as variables explicativas tiende a adoptar formas 

funcionales logarítmicas (por ejemplo, el impacto de cambios en la superficie sobre el precio 

tiende a decaer a medida que aumenta significativamente la superficie (Lever, 2009). 
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Figura 2 .2: La base de datos recoge observaciones de inmuebles relacionando precios con 
superficie. 

Pred o 

. . 

Fuente: Lever, G. (2009) 

Figura 2.3 : El modelo econométrico lineal ajusta una línea recta que pasa por el centro de la 
nube de puntos 

Pr.f.c:o 

Fuente: Lever, G. (2009) 

El modelo desarrollado por Box-Cox (1964) provee una herramienta teórica para determinar 

la forma funcional exacta a partir de la siguiente expresión general: 

(Ecuación VI) 

En la que a representa el coeficiente de Box-Cox y cuya determinación provee la forma 

funcional buscada. 

La ecuación (3) adopta la forma lineal (recta) cuando a vale 1, y adopta la forma logarítmica 

cuando a vale cero. 
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Empíricamente, se ha descartado la hipótesis de relación lineal, encontrándose valores de a 

cercanos a cero~ lo que lleva a la conclusión de que la forma funcional "r' en (1) tiende a ser 

muy aproximada a la logarítmica. Esta conclusión apoya la indicación de omitir, en la 

práctica, la aplicación del modelo Box-Cox, y reemplazarla por el uso directo de modelos 

semi-logarítmicos, que corresponden simplemente a un modelo lineal tradicional, en el que 

las variables 'precio' y 'superficie' son reemplazadas por sus respectivos logaritmos 

naturales (este método conduce a obtener, como resultado final, el logaritmo del precio de 

un inmueble, el que luego debe ser 're-convertido' a precio aplicando el antilogaritmo (o 

exponencial). 

La decisión de determinar la forma funcional adecuada para estimar la ecuación hedónica, 

que puede ser lineal o no, se vuelve experimental. Debido a que las distintas aportaciones 

existentes sobre este tema no han establecido un criterio para seleccionar aquella forma 

funcional que ofrezca mejores resultados. Por ello se ensaya con diferentes formas 

funcionales y se elige aquélla que proporciona un mejor ajuste. Dentro de las cuales, las más 

usadas se encontrarían la forma lineal, la semilogarítmica y- la doblemente logarítmica 

(Caridad, J., 2008). 

Para esta investigación se aplicó el modelo lineal, teniendo como ecuación general (IV), la 

que se transforma en ecuación (V), cuando se le asigna la valoración numérica a los factores, 

además del precio base del terreno. 

2.3.3 Principales Aplicaciones 

Además de la valorización de inmuebles, a partir de la aplicación de modelos hedónicos ha 

sido posible establecer efectos sobre la valorización de distintos tipos de bienes raíces ante 

la presencia .de diversas extemalidades. Recientemente, por ejemplo, se determinó que en la 

ciudad de Sao Paulo la proximidad de una tavela genera una desvalorización de un 190/o en 

las viviendas cercanas, pero que dicha desvalorización disminuye en un 2% por cada 100 

metros que se aleja la :fuvela. En la localidad de Pirque, en Santiago, se estimaron 
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desvalorizaciones de distinta magnitud en los terrenos afectados por el trazado de un 

~ucto, dependiendo de la cercanía a éste. También en Sao Paulo, se calculó una 

valorización de un 12.6% para v iviendas próximas a áreas verdes, resultado similar al 

descubierto en la V Región de Chile, donde se estimó una valorización de un 12.9% en 

desarrollos residenciales con más de un 10% de su superficie destinada a áreas verdes. 

A partir de una ecuación hedónica es posible elaborar un modelo de determinación y 

simuJación de precios que pennita, entre otras cosas, las siguientes aplicaciones: 

Si las características del proyecto (o bien raíz) están dadas, es posible determinar el valor 

comercial de este. 

Si se desea alterar una de las características (por ejemplo, construir una nueva vía de acceso, 

pavimentar, dotar de alcantarillado), es posible determinar cuánto valora el mercado el 

cambio. Para ello, se estima el precio en ausencia de la característica y luego se la compara 

con aquél que la incorpora. El diferencial entre ambas predicciones representa la valorización 

que según el modelo debiera experimentar el bien raíz producto de la ejecución del proyecto. 

Si se desea diseñar un proyecto, es posible determinar la combinación óptima de atributos 

que éste debe contener, de manera de maximizar el valor del proyecto frente a su costo (es 

decir,. cuál es la combinación más rentable entre ubicación, tamaño, diseño interior y exterior, 

equipamiento). 

La metodología permite identificar zonas de potencial desarrollo urbano, anticipando sus 

valorizaciones futuras. Para ello, se estudia la densidad poblacional del sector y su tendencia 

dinámica, de manera de proyectar y predecir su proceso de crecimiento, basado en el 

desarrollo o tendencia del desarrollo urbano a mediano plazo. 
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2.3.4 Procedimiento Metodológico para desarrollar nn Modelo Hedónico 

Para el desarrollo de un modelo hedónico se lograran identificar los siguientes alcances: 

» Identificación de las variables relevantes 

» Identificación de las fuentes de información 

» Construcción base de datos 

» Procedimiento estadístico 

~ Procedimiento econométrico 

~ Identificación de la ecuación hedónica 
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Capítulo III: Metodología de la Investigación. 
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3.1. Etapas de la investigación 

La investiW~Ción está comprendida por nueve etapas, las cuales serán descritas en los 

siguientes subtítulos: 

3.1.1 Caracterización del producto 

En esta etapa se definirán los factores y variables que inciden en la valoración de terrenos, 

para esto se utilizaron las que se han empleado en otros estudios sobre elaboración de 

modelos hedónicos de precios para suelo, específicamente las utilizadas por Núñez F. (2002), 

además de las que se puedan identificar durante la recopilación de la base de datos de terrenos 

en venta, para luego realizar encuestas para captar la opinión del cliente y descartar aquellas 

variables que no son determinantes del valor del terreno. 

3.1.2. Definición del público objetivo 

Para efectos de esta mvestigación el análisis se efectuó a residentes de la Comuna de 

Puchuncaví, específicamente en Maitencillo, según Censo 2002, esta localidad cuenta con 

L430 habitantes, cabe destacar que un 27% vivía hace 5 años en otra comuna. Las comunas 

de origen son principalmente de ]a Región Metropolitana (17% del total), y son de ingreso 

alto y medio. Según CASEN 2009 un 9% residía en otra comuna S años atrás siendo del 

quintil uno (1) que tiene el porcentaje más alto (3% de total) y luego viene el quintil4 (2,4% 

del total). Según el Censo 2002 una proporción importante (21%) trabaja en otra comuna, 

principalmente de la misma región, especialmente de Zapallar y Viña del Mar, y algunas de 

la Metropolitana. Según CASEN (2009) se da una tendencia similar a Zapallar respecto a la 

comuna de trabajo, concentrándose en los quintiles de mayor ingreso. La población 

permanente se concentra en mayor medida en el quintil 4 de ingreso medio alto (Arriagada 

et al·, 2013). 
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3.1.3. Definición del tamaño muestra! 

El tamaño muestra! estará definido por los terrenos que se encuentran con información de 

venta en la localidad de Maitencillo y sus extensiones urbanas, ver Anexo 1 y 2. 

3.1.4 Jerarquización de las cara~teristicas del terreno 

Para la investigación se ha elegido el método de análisis jerárquico propuesto por Thomas 

Saaty, metodología que permitió ponderar las variables en estudio, a través de la realización 

de esta por parte de una comisión de expertos que se seleccionó, estos aportaron con su 

experiencia y conocimiento de las 1endencias presentes en el mercado actual de bienes raíces, 

de esa funna se pudo obtener tos valores que acompañan a cada variable presente en el 

modelo hedónico. 

Esta metodología trata de un procedimiento de comparación por pares de los criterios en 

estudio para la defmición del modelo de hedónico. Se basa en una matriz cuadrada, tabla 3.2~ 

la cual el número de filas y columnas está definido por el número de criterios a ponderar. Así 

se establece una matrizde,compacación entre pares de criterios, comparando la importancia 

de cada uno de ellos con los demás, posteriormente se establece el eigenvector principal, el 

cual establece los pesos (wj) que a su vez proporciona una medida cuantitativa de la 

consistencia de los juicios de valor entre pares de factores (Saaty, 1980). La escala de medida 

que se emplea en este método y que estima el coeficiente (aij), ha surgido de 28 escalas 

alternativas que se ensayaron y es la siguiente (Barba et al, 1997): 

Tabla 3.1: Escala de medida del método de análisis jerárquico. 

a¡¡ vale 
1 
3 
5 
7 
9 

cuando el criterio i, al compararlo con j , es 
1gualmente Importante 
ligeramente más importante 
notablemente más importante 
demostrablemente más importante 
absolutamente más importante 

Fuente: Barba et al (1997) 
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Por último la importancia de este método también radica en que, luego de la asignación de 

los pesos, otorga una medida global de consistencia de la matriz, que permite valorar la 

relación de los criterios entre sí determinando su coherencia y pertinencia por parte de los 

pares evaluadores (expertos). 

Tabla 3.2: Matriz del Modelo de Análisis Jerárquico 

Alternativa A 

Alternativa B 

Alternativa C 

Alternativa D 

A 

1 

o 
o 
o 

Alternativas 

B e D 

o o o 
1 o o 
o 1 o 
o o 1 

fuente: Saaty T., (1980) 

El procedimiento es el siguiente: en primer lugar se determina la importancia relativa, Tabla 

3.1, de la variable de cada fila en relación a la variable de su columna correspondiente, así, 

es preciso primero, completar toda la matriz introduciendo en el triángulo superior-derecho 

el inverso del valor de la·celdilla correspondiente del triángulo inferior-izquierdo. Luego es 

preciso sumar cada columna para obtener un marginal de columna, a continuación, generar 

una nueva matriz mediante la división de cada celdilla entre el marginal de su columna. Por 

último, calcular la media de los pesos para cada línea. 

3.1.5 Confección de la base de datos 

La obtención de datos para este estudio proviene de diversas fuentes como; registros de 

corredoras de propiedades, precios de obtenidos de ofertas de intemet, visitas a terrenos para 

acceder a información de .terrenos que no se encuentran en los medios de difusión utilizados 

para la venta de estos. 
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3.1.6 Área de influencia de la recopilación de antecedentes de venta 

Posterior a la identificación de los terrenos en venta se procede al análisis de datos, la cual 

será la base para la realización del modelo hedónico de precios. Esto permitirá identificar los 

terrenos que se encuentran en venta, categorizados y referenciados en cartografias de 

isovalores. 

En la figura 3.1 se ha establecido una diferenciación para los precios identificados en la 

localidad de Maitencillo, donde se presentan las zonas limitadas por líneas de aproximación, 

dada por distancia en metros. 

Figura 3.1: Planimetría de referencia de las diferentes categorías presentes en el estudio. 

Fuente: Elaboración propia (20 16) 

D Cercano a playa {300m aprox.) 

D Próximo a playa (800 m aprox.) 

D Lejano a playa (1600 m aprox.) 
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3.1.7 Elaboración del Modelo hedónico de precios 

Luego de categorizar los atributos con el método de multicriterio, se procede a eliminar 

variables que no son realmente incidentes, obteniendo de esta manera las variables 

importantes para la elaboración del Modelo Hedónico de Precios (MHP). 

3.1.8 Propuesta y análisis del modelo hedónico de precios 

Luego de determinada la ecuación hedónica de precios, se procede a un análisis y 

conclusiones de los resultados obtenidos de esta, como ecuación general se utilizara la 

formula (V) de la página 35. 

3.1.9 Estimación precio de venta 

fdemplificación de una estimación de precio de venta de terreno de la localidad de 

Maitencillo, Comuna de Puchuncaví, aplicando la ecuación hedónica propuesta 

anteriormente. 
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Capítulo IV: Desarrollo de la investigación. 
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4.1 Caracterización-de las .variables. 

Para esta etapa como se menciona en el punto 3 .1.1, pág. 41, para el estudio de las variables 

se usaran el siguiente modelo también utilizado por Núñez F. (2002), complementadas por 

las usadas en.el estudio. de Loria R,.(2013). Posterior. a. un .estudio preliminar las. variables 

para este estudio quedan definidas y-agrupadas de la siguiente forma: 

Factores Físicos que influyen en el valor: 

Estos factores corresponden a las características inherentes presentes en el terreno, además 

de su equipamiento y ubicación~ 

l. Tamaño 

2. Forma 

3. Accesibilidad a vías públicas (carretera F-30E ; calle principal Av. del Mar) 

4. Cercanía a transporte publico 

5. Accesibilidad a escuelas 

6. Acceso a áreas verdes (plaza; bosques; humedal) 

7. Topografia 

8. Orientación 

9. Acceso a red de alcantarillado 

10. Acceso a red de agua potable 

11 . Acceso a empalme eléctrico 

12. Accesibilidad a servicios públicos (Consultorio; Escuelas; Bomberos; Carabineros) 

Factores Sociales que influyen en el valor: 

Este factor está comprendido por las características del vecindario en que .se emplaza el 

terreno. 

l . Homogeneidad de las características sociales 

2. Nivel social 

3. Plusvalía 

4. Actitud hacia el orden y la ley 
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5. Dimensiones de las familias_y edades de los grupos 

Factores Nonnativos que influyen en el valor: 

Este factor está compuesto por las características zonales presentes en las leyes que está 

sujeta el terreno según plan comunal. 

l. Impuestos.municipales 

2. Uso de suelo 

3. Densidad 

4. Actividades permitidas 

5. Reglamento de construcciones 

Factores Medio Ambientales que influyen en el valor: 

Corresponde a las extemalidades presentes en el terreno, que afectan positiva o 

negativamente el valor del sitio. 

l. Cercanía a basural 

2. Cercanía a industrias 

3. Cercanía a .actividades contaminantes 

4. ·Calidad del aire 

5. Ruido y vibraciones 

Para la jerarquización de estos factores se procede a la realización del método de análisis 

jerárquico propuesto por Thomas Saaty, como se explica en la metodología de investigación 

en el punto 3.1.4. 

4.2. Definición del público objetivo 

Como se señala .. en. el puntD 3.1.2 deJ capítulo .anterior la.localidad.de Maitencillo, según . 

Censo 2002; cuenta con 1430 habitantes, .de los cuales ell7% del total proviene de la Región 

Metropolitana, las cifras anteriores corresponden al universo total, en donde están incluidos 

habitantes de todas las edades y de diferentes niveles socioeconómicos. Por otro lado, 

Maitencillo cuenta con una población flotante la cual alcanza su punto máximo en época 



49 

estival, la cual comprende desde Diciembre a Enero, con un total de no menos 25.000 

habitantes temporales (Fríaz,. 2014) 

4.3 Tamaño muestra) 

La definición del tamáño muestra! está definida poda cantidad de terrenos presentes en la 

localidad Maitencillo y sus extensiones urbanas, así como la obtención de antecedentes que 

se encuentren con información de venta, los cuales serán recopilados mediante la información 

provista por corredores de propiedades, datos encontrados en intemet, información presente 

de periódicos y datos descubiertos luego. de_ visitas al sector en estudio_ 

4.4 Jerarquización de_ las car..acterísticas del .terreno 

Esta pnmera aproximación está realizada por dos expertos, cuyas respuestas están 

presentadas en las tablas 4.1; 4.2; 4.3; 4.4. 

De la .caracterización de .las variables (punto 4.1), se pueden señalar 4 grupos de factores 

incidentes en el valor comercial de ·los terrenos en la ·localidad de Maitencillo, cada· uno· está 

compuesto por diferentes sub-factores, los cuales fueron jerarquizados a través del método 

de análisis jerárquico propuesto por Thomas Saaty, en el Anexo 4 se puede apreciar la 

plantilla creada para la evaluación de pares de criterios por parte de los expertos, la cual se 

realizó con el procedimiento mencionado en el punto 3.1.4, para la definición del modelo de 

hedónico. 

A continuación, se presentan las tablas de resumen de resultados obtenidos a través del 

análisis jerárquico realizado a expertos, para información detallada de cada matriz evaluada 

por los expertos ver Anexo 5 (5.1 a 5.24): 
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Tabla 4.1 : Resumen de jerarquización factores físicos. 

PRIORIDAD FACTOR PROMEDIO (%) 

1' ACCESO A RED DE AGUA POTABlE 16,82 

2' ACCESO A REO OE ALCANTARILLADO 13,85 

3' ACCESO A EMPALME ELECTRICO 12,10 

4' TAMAAO 10,62 

s· TOPOGRARA 9,25 

6' ffiRMA 8,03 

7' ORIENTA CID N 1,81 

ACCESIBILIDAD A V lAS PUBLICAS! 
s· CARRETERA F-30E. CALLE PRINCIPAL 6,51 

AV DEL MAR ) 

9' ACCESO AAREAS VERDES 4,85 

10' CERCAN/A A TRANSPORTE PUBLICO 3,66 

11' ACCESIBILIDAD A ESCUELAS 3,11 

12' ACCESIBIUOAO A SERVICIOS PUBL/COS 2,12 

Fuente: Elaboración propia (20 16) 

La tabla 4 .2 representa la calificación de los cinco factores sociales. 

Tabla 4.2: Jerarquización sub-factores sociales. 

PRIORIDAD SUB-FACTOR PONDERACIÓN(%) 

1" NIVEL SOCIAl 28,27 

2" 
HOMOGENBOA O DE LA S 

25,39 
CA RAI!TERISTICA S SOCIA LES 

3' PLUSVALIA 17,98 

4" A I!TITUO HACIA El ORDEN Y LA LEY 16,42 

s· DIMENSIONES DE LA S FA MillA S Y 
11,94 

EOA DES OE LOS GRUPOS 

Fuente: Elaboración propia (20 16) 
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La siguiente tabla 4.3 señala la calificación de los factores normativos. 

Tabla 4.3: Jerarquización sub-factores normativos. 

PRIORIDAD FACTOR PROMEDIO(%) 

1" REGLA MENTO DE CONSTRUCCIONES 28,44 

2" USO DE SUELO 26,21 

3" IMPUESTOS MUNICIPALES 17,08 

4" AI:TIV IDA DES PERMITIDA S 16,13 

s· DENSIDAD 12,13 

Fuente: Elaboración propia (20 16) 

La siguiente tabla 4.4 señala la ponderación de los factores medio ambientales. 

Tabla 4.4: Jerarquización sub-factores Medio Ambientales 

PIORIDAD SUB-FACTOR PONDERACI ÓN 

1" Cercania a basural 44.58 

2" C~rcaria a iirlJstrias 23.37 

3" 
cercanía a actividades 

18.11 
contarrinanles 

4" Calidad del aire 8.89 

s· Ruido y vibraécnes 5.04 

Fuente: Elaboración propia (20 16) 
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4.5. Confección .de la base .de .datos 

A continuación se representa mediante una tabla los datos de terrenos en Maitencillo 

obtenidos con información de venta, la cual fue confeccionada a partir de la información 

proporcionada por corredores de propiedades e intemet. 

Esta información fue recopilada de la. fuente que pmpor.cionan.los. c.orredores de propiedades 

(CC) presentes en Ja Comuna-de Puchuncaví. 

Tabla 4.5. Datos encontrados por fuente de corredores de· propiedades. 

SECTOR DIRECCIÓN PUfm2 
f.WTENCIU.O·PROYECTO LQMIIS·OE IWIR BAJO L-OTE ADICIONAL 
P.WTENCUQ.PROYECTO LO'-Wi DE MI\R BAJO LOTE B 0,30 
MAfTENCIU.O·PROYECTO ACC-ESO· SUR t.WFEN. LOTE 8·3 1,03 
MAITENCLLO- PROYECTO AV. DELIWIR 3072 0.21 

11 n. fr'R<nECTO !AV. DEI.IIIIR 518 · 0,09 
¡- re«::.LL IAV. DB.IIIIR 2S06 0,23 

n .n AV. DB:IIAR2116 FRENTE.CAJ:ErA 0,18 
loWIEt«1ll ~\IE.DSIN 0,91 
fiWTENCI.1.0 CMINO \IEJO SIN· 0,55 

11n CAUERrNIDO SIN sitio porten negro lado oriente 0,1 9 
l!MRI'U=I•A smoe-20 0,12 
IW\RBEUA SrTIOQ-53 0,29 
MARSELLA SrTIOQ-19 0,37 
IWIRBELLA SIT10E-ó8 0,23 
MI\RBELLA SrTIOM-27 0,31 
MI\RBELLA(SECTOR Pl 63 0.33 
Mt.RBEllA (SECroR P) 74 0,33 
IW\RBEUA (SECTOR Q) 11 0,33 
IW\RBB.lA (SECTOR Q) 12 0,33 
'-MJ;ORR 1 .& (SECTOR Q} 13 0,33 
w.RBEl.1.A {SECroR Q) 17 0,33 
MIRBB.lA{SECTOR Q) 18 0.33 
IMRBB.lA(SECTOR Q) 21 0,33 
~ CORA2DN4 0 ,46 
IIML.LORCA CORA20N7 0,46 
w.t.LORCA CAR0.3 0,46 

SITO 20 0,35 
~RRI & SECTOR K I2U 3,51 
ceRRO TACNI\ SIN 3,82 
1_, • t::nl.ILJ.O IAGUAS~S/N 2,55 
IM'\II . :N. LL0 CAW«> \IEJO lAI..AGUNA SIN 1,15 
awrENCLLO ~ALTOLO'-Wi 3,06 
IW\RBEUASECTORE 15 2,86 
IWII..LORCA CAR01 2,81 
f.WTENCUO AV. DELIW\R 3016 3.50 
MArTENCLLO ~ \IEJO SIN (FREI'ITE A COPEC) 3,00 
t.WTENCILLO IGNACIO BAlTRA 55 6,00 

MArTENCUO iAVENDAOELMAR 3928 8,00 
MAfiENCUO A VENDA DEI..IW\R 1360 13,00 
MIIJTEJI«;LLO ~\lEJOS/N 3,21 
MArTENCUO . CAMNOOELACANTILADO"SIN 11,43 
PoWTENCUO ~VIOLETAS MZ 16 SITIO 2 2,85 
MAITENCLLO CON)()WII() CONCHAS BLANCAS N9 15,00 

MArTENCD..J.O SAN ISIDRO 266 ESQUINA CARtJEN 16,00 
PoWTENCUO LO'-Wi DE PoWTENCILLO SITIO 1, 18-21 20,00 
PoWTENC!LLO MARBEU.A -D-37 4 ,00 
MAITENCUO IWIRBELLA018 4.00 
CERROTACNA lvisTA HEru.VSA{S/ffl 4,76 

F11er1te: Adaptado de CC (2016} 
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Tabla 4.6: Datos recopilados de intemet. 

La siguiente base de datos fue recopilada a través de la información encontrada en intemet 

(PI) acerca de los precios comerciales de los sitios en Maitencillo. 

SECTOR DRECCIÓN PUfm2 
MARBEUA SECTOR K 20 3,51 
CERROTACNA SIN 3,82 
MArrENCfLLO N3UN3 BLANCN3 S/N 2,55 
MAITENCILLO CAMINO VIEJO lA LAGUNA S/N 1,15 
MAITENCILLO CONDOMINIO ALTO LOJIMS 3,06 

M<\RBELLA SECTOR E 15 2,86 

IW\LLORCA CAR01 2;81 

MAfTENCILLO AV. DEL MAR 3016 3,50 

Fuente: Adaptado de Pl (2016) 

Luego de recopilar los datos anteriores, estos se georreferenciaron en la cartografia a partir 

de sus coordenadas X e Y mediante eL programa arcGIS,. dio. por resultado la figura 4.1,. 

resultando la materialización de sus curvas de isovalores, información lograda con la 

interpolación a través del método Kriging, todo estos desarrollado con el programa antes 

citado (arcGIS). 
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Figura 4.1. "Plano de Isovalores: Precios Comerciales". 

lsovalores: Precios comerciales 

Simbología 

• valores Valor del Suelo O 9 · 11 
Q limite urbano UF/m2 O 11- 13 

01- 3 C::) 13-15 
o 3-5 . 15-17 
0 5-7 • 17 - 19 o 7-9 • 19 -21 

3 51 
6,5 2 86 . . 

Be mal Mena. 
Nombre de la tesis: 
Desarrollo de Modelo Hedónico 
para Establecer Valores 
Comerciales de Terrenos en 
la Localidad de Maitencillo, 
Comuna de Puchuncavi 

4 27 . 

325 
2.55 . 

3 

3 

3 ~ 
35 :l 

2.2 

33 . 
2 853 06 . . 

Fuente: Base de datos Propia, dibujo: Pablo Huerta, Geógrafo (20 16). 

N 

A 

En el plano anterior se entrega una representación de los datos de terrenos en Maitencillo, 

donde a través de un degrade de colores se van representando los datos de terrenos obtenidos 

en la investigación, a medida que el tono se va volviendo más oscuro se va representando 

un valor mayor de precios (UF/m2). 
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4.6 Área de influencia de la recopilación de antecedentes de venta. 

A continuación, se representaron algunas de las extemalidades a las que se ven afectados los 

datos de precios de terrenos, a través de cartografías (ver figura 4,2; 4,3; 4,4; 4,5; 4,6), los 

cuales pueden tener carácter positivo o negativo(+ 1 -),ver tabla 4.7, columna de incidencia 

por peso, en donde se puede apreciar la valoración positiva o negativa por variable, con 

respecto a la valoración de los predios. 

Figura 4.2: ''Proximidad a Estructura Vial". 

V•lor dt su~o (UFhn2) 
,....., Urnltt urbano 

RtdV~al 

Red Viol 

Dislancla (m) 

O o-•oo o 100- 250 o 250- 500 

N 

A 

Fuente: Base de datos Propia, dibujo: Pablo Huerta, Geógrafo (20 16). 
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Figura 4.3: "Proximidad a Red de Transporte Público". 

istancia a Transporte 
Público 

Simbología 

• Valor de suelo (UF/m2) 

éJ Limite urbano 

/VTransporte público 

Transporte Público 

Distancia (m) 
o 0-250 o 250-500 o 500 -1 .000 

o 1.000 - 2.000 

• 2.000- 3.000 

500 750 1.000 m 
1 1 1 

Bemal Mena. 
Nombre de la tesis: 
Desarrollo de Modelo Hedónico 
para Establecer Valores 
Comerciales de Terrenos en 
la Localidad de Maitencillo, 
Comuna de Puchuncavi 

Fuente: Base de datos Propia, dibujo: Pablo Huerta, Geógrafo (20 1 6). 

N 

A 



o 
o 

~ 
M 
es;¡ 

Proximidad a Playas 

Simbología 
• Valor de suelo (UF/m2) 

LJ Limite urbano 

0 Playas 

Proximidad a Playas 

Distancia (m) o 0-500 o 500-1 .000 

o 1.000 - 2.000 o 2.000- 3.000 
3.000 - 5.000 

500 750 1.000 m 
1 1 1 

Bemal Mena. 
Nombre de la tesis: 
Desarrollo de Modelo Hedónico 
para Establecer Valores 
Comerciales de Terrenos en 
la Localidad de Maitencillo, 
Comuna de Puchuncavi 
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Figura 4.4: "Proximidad a Playas". 

Fuente: Base de datos Propia, dibujo: Pablo Huerta, Geógrafo (2016). 
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Figura 4.5: "Cobertura de Uso de Suelo". 

Cobertura de Uso de Suelo 

Simbología 

Valor de suelo (UF/m2) 
LJ Limite urbano 

Uso del Suelo 

Áreas desprovistas de vegetación 
Áreas urbanas 
Bosque 
Cuerpos de Agua 
Praderas y Matorrales 
Terrenos Agrfcolas 

Tesista: 
Andrea Bemal Mena. 
Nombre de la tesis: 
Desarrollo de Modelo Hedóniro 
para Establecer Valores 
Comerdales de Terrenos en 
la Localidad de Maitencillo, 
Comuna de Puchuncavi 

Fuente: Base de datos Propia, dibujo: Pablo Huerta, Geógrafo (2016). 
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Figura 4.6: "Cercanía a Servicios Públicos". 

Simbología 
• Valor de suelo (UF/m2) 

LJ Limite urbano 

Servicios públicos 

Servicios Públicos 
Distancia (m) 
o 0-500 

o 500-1 .000 
o 1.000 - 2.000 

o 2.000- 4.000 
• 4.000- 6.000 

750 1.000 m 
1 1 

Tesista: 
Andrea Bemal Mena. 
Nombre de la tesis: 
Desarrollo de Modelo Hedónico 
para Establecer Valores 
Comerciales de Terrenos en 
la Localidad de Maitencillo, 
Comuna de Puchuncavi 

321 • 

\T 
} 1 

3 . 

Fuente: Pablo Huerta, Geógrafo (2016). 
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4. 7 Elaboración del Modelo hedónico de precios 

Posterior al análisis de variables del punto 4.4, se procede a la clasificación de variables, 

creación de simbología y análisis de incidencia positiva o negativa de las variables, para 

continuar con la elaboración del modelo hedónico Formula VIII y IX. 

Tabla 4.7: Clasificación variables, simbología e incidencia por peso. 

VARIABLE DEPENDIENTE SIMBOLOGIA PESO 
PRECIO p 

VARIABLES INDEPENDIENTES ¡siMBOLOGI~ SIMB. PESO PESO 
INCIDENCIA 
POR PESO 

TAMAÑO TAM 13o 0,11 + 
FORMA FOR 131 0,08 + 

ACCESIBILIDAD AVIAS PUBLICAS( CARRETERAF-30E, CALLE 
AVP 132 0,07 + PRINCIPAL AV DEL MAR l 

CERCAN lA A TRANSPORTE PUBLICO CTP 133 0,04 + 
ACCESIBILIDAD A ESCUELAS AES 134 0,03 + 

ACCESO A AREAS VERDES AAV 13s 0,05 + 
TOPOGRAFIA TOP 136 0,09 + 
ORIENTACION ORI 137 0,08 + 

ACCESO A RED DE ALCANTARILLADO ARA 13s 0,14 + 
ACCESO A RED DE AGUA POTABLE AAP 139 0,17 + 
ACCESO A EMPALME ELECTRICO AEE 131o 0,13 + 

ACCESIBILIDAD A SERVICIOS PUBLICOS ASP 13n 0,03 + 
HOMOGENEIDAD DE LAS CARACTERISTICAS SOCIALES HCS 1312 0,25 + 

NIVEL SOCIAL NSO 1313 0,28 + 
PLUSVALIA PLU 1314 0,18 + 

ACTITUD HACIA EL ORDEN Y LA LEY LEY 131s 0,16 + 
DIMENSIONES DE LAS FAMILIAS Y EDADES DE LOS GRUPOS FAM 1316 0,12 + 

IMPUESTOS MUNICIPALES IMU 1317 0,17 + 
USO DE SUELO uso 1318 0,26 + 

DENSIDAD DEN 1319 0,12 + 
ACTIVIDADES PERMITIDAS ACP 132o 0,16 + 

REGLAMENTO DE CONSTRUCCIONES REG 1321 0,28 + 
RUIDO Y VIBRACIONES RUI 1322 0,05 -

CALIDAD DEL Al RE AIR 1323 0,09 -
CERCAN lA A INDUSTRIAS CIN 1324 0,23 -

CERCAN lA A BASURAL CBA 132s 0,45 -
CERCAN lA A ACTIVIDADES CONTAMINANTES CAC 1326 0,18 -

Fuente: E laboración propia, (20 16). 
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Luego de categorizadas y ponderas las variables, se procede a la creación del modelo 

hedónico lineal preliminar de la investigación, el cual se presenta a continuación: 

Formula VII: Ecuación Hedónica General 

ARA* l38+ AM'* l39+ AEE* l310+ ASP* l311+ HCS* l312+ NSO* l313+ PLU* l314+ LEY* 13ts+ ..... 
IMU 

FAM* l316+ • l317+ USO* j>¡8+ DEN* l319+ ACP* l320 + REG* l321- RUI* l32r AIR* !323- CIN* l324- CBA* l325- CAC* l326 

Fuente: Elaboración propia, (20 1 6). 

Para la determinación de los peso ((3), se desarrolló basado en el método de Saaty, donde se 

desarrollan y determinan en Anexo N° 5 (Matriz 5.1 a 5.24). 

Formula VIII: Ecuación Hedónica con consideración de pesos por variables. 

P= TAM* 0,11+ FOR* 0,08+ AVP* 0,07+ CTP* 0,04+ AES* 0,03+ AAV* 0,05+ TOP* 0,09+ ORI* 0,08+ 

ARA* 0,14+ AM'* 0,17+ AEE* 0,13+ ASP* 0,03+ HCS* 0,25+ NSO* 0,28+ PlU* 0,18+ lEY* 0,16+ 

IMU 

FAM* 0,12+ * 0,17+ USO* 0,26+ DEN* 0,12+ ACP* 0,16+ REG* 0,28· RUI* 0,05· AIR* 0,09· CIN* 0,23· CBA* 0,45- CAC* 0,18 

Fuente: Elaboración propia, (2016). 

Formula IX: Ecuación Hedónica con consideración de pesos por variables más factor de 

corrección de cercanía a playa (fF 1-6). 

P= TAM* 0,11+ FOR* 0,08+ AVP* 0,07* ~+ CTP* 0,04+ AES* 0,03+ AAV* 0,05+ TOP* 0,09+ ORI* 0,08+ ... 

ARA* 0,14+ AM'* 0,17+ AEE* 0,13+ ASP* 0,03+ HCS* 0,25+ NSO* 0,28+ PlU* ~* 0,18+ lEY* 0,16+ ... 

FAM* 0,12+ IMU* 0,17+ USO* 0,26+ DEN* 0,12+ ACP* 0,16+ REG* 0,28· RUI* 0,05- AIR* 0,09· CIN* 0,23· CBA* 0,45· CAC* 0,18 

Fuente: Elaboración propia, (20 1 6). 

Posterior a la propuesta del modelo, se toma en consideración el factor de cercanía a playa, 

en donde se realiza un análisis a las variables, para decidir cuáles de estas se ven afectadas 

por dicho factor. En resultado se consideró que las variables afectadas eran accesibilidad a 

vías públicas (Figura 4.2) y plusvalía. La cercanía a playa se considera como una 

externalidad positiva, con respecto a los precios de terrenos, aplicándose un factor de 

amplificación (fF 1-6), dependiendo del sector en que se encuentre la muestra. 
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A continuación, se presenta la base de datos con la identificación de categorías de cercanía a 

playa para cada muestra, donde según la ubicación del predio se irá asignando el valor 

correspondiente indicado en tabla 4.8: 

Tabla 4.8: "Calificación de Proximidad a Playas". 

1.0 : Frente a la play a. basta con cruzar la calle para acceder a esta 
0.8 : Frente a la play a pero se debe bajar una escalera pequeña 

0.65 : Cercano a play a. se debe caminar 10 min 
0.6 : Cercano a play a. se debe caminar 15 minutos 

0.55 : lejano a playa se debe caminar 25 minutns 
0.50 : Lejano a playa. se debe caminar 40 minutns 

Fuente: Elaboración propia, (2016). 

Tabla 4.9: Calificación Proximidad a Playas por Muestra. 

DATDl DETE"DOS llCESRIIA!l l PLlYA 

H' SlCTDR omall Piioo ¡ t!iW!I AI.EJJ!Il 
PlAY4 A PLAYA A PUYA 

1 wl.r.fliOllD·PRDrme lD!AS p¡ K.\1. SlJl llTE A!lalllo\l. Q.6 

2 •lJTEJOCtllD·PRDI'!Cl D te•~ DE •:J. 5lJl LOTE S Q.6 

3 •..!11Eloll.l.il-PRüHril !t..'Ul>Ji 'l!."fM lJ E 5·3 05 
4 WTElill!lil· Pm rcro !V DEl V~~072 1 
5 ~:JlfllOI.l D· PI.¡\ Etl D AY.DEl •.\R 513 1 
5 v:JifliOllD AV DE1 '!.1Ji<Sa6 1 
7 WifNCUD AV 9El!Wi llli ;;m EC!tfTA 1 
9 ~floC!I.lD C~'!lll 'o<EJJ :IH Q55 
g X:JifHC!llO C~VJID 'ó.!Jl :!N 055 
ID Wflilll.lD CAI.lH I APDl ::JII (:.~o =:rto . , "!>!' :Ntll) Q.6 

11 -.us.m ~ SlTll ¡.¡¡ Q6 
ll ~:.fB!llA sm:J 0·53 Q.6 

13 M:.f6Ell4 sm:J 0·13 0.6 
14 •:J&llA Si!IH-53 Q.6 

15 V.:Jftflt ~ SlTll M·27 0.6 
15 X!l!BElll r.;¡r,p¡ Pl 63 Q6 
17 1:J5!U1 C!CTOR Pl 14 ll6 
1! 1Jj6illl GC'GR ll n ll6 
13 XA>5HlA (lEüOP. QJ 12 0.6 
20 x.u;sUtA !l ECTOR 0) 13 ll6 
11 •usu.1 cm o; al Ji ll6 
Z2 ~.»6HLA {:tcrJR ~l 1! ll6 
Z3 HIJ18Elll.(l!C10P. Ol ¡¡ 0.6 
24 '~.Ul1f;CA wmN4 0.5 
2.5 VJ.llDifU. [0i~~7 05 
26 • ALL ··•u t iJ1l 3 05 
'l.7 m; a·~ SITF.I lO 05 
2! w.um:moRK tll ll6 
23 wAii EJiCUD I.EJ.CELAJIU: : 111 0.8 
3D ~[litiLD C.I.VlfD 17EJl LA lAfj"A ::Jll ll5 
31 ~qfji()l.lO c~aWJL1J Al. Tl tc•..ll 05 
32 ~Jj6ill.> l!t'UH 15 Q.6 

33 'IAI IQ' U C:iJI ll5 
34 XAii!ftCU O AV DEl ~.AR JQI6 1 
35 • :JiE!ItllO CA•ll l'lJ l ~ Rilif 4 C:ffil 055 
a• Wfltl:llD li~!0 5.UiR.15S D.8 
37 XA!i&ICUD AVEXDA DEL ~AR 31:1 1 
2~ W floWO AlffiA DEl W 1: ;0 1 
33 , liTEllctll C.t•J J •,-¡¡Jj UN ll55 
40 ,AIH•CltO CA!Oiu DEL ACM!Uill l/11 1 
41 I!IJTEoeltO LAS 'o".!Lf!JS •liOS!TIJ 2 0.55 
42 •IJT!Ntlll(l tJ~Dl•Jr~ CJUC~:.: EI..W:I,; Ml 
43 , :JiEMOllO SAJi IS'Il~D 156. ESllllU CAK•EN 0.65 
44 ~IIITEI<C!!lO LO•.AS DE XAiiEliOI.lO sm:J LIHI ll5 
45 1~1!JIOUD •!.I'EElll O 37 ll6 
46 • AiiWllD •.t•SEllAOI! Q6 
47 mPUTI.CNA ~t3UHER•JSA ! SIIIJ 0.65 

Fuente: E laboración propia, (20 16). 
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4.8 Propuesta y análisis del modelo hedónico de precios 

Luego de realizada la propuesta de modelo hedónico en el punto 4. 7 (Formula Vil, VID y 

IX), se procede al examen de sus resultados, al aplicarse a las muestras de la base de datos 

obtenida en la investigación (pág. 52-53), para posteriormente realizar acotaciones de este 

modelo preliminar, con relación a extemalidades, como cercanía a servicios públicos, 

infraestructura vial, transporte público y cobertura de uso de suelo, que afectan eJ valor de 

los predios en estudio. 

A continuación, se presenta el resumen de comparación de valores de oferta en publicaciones 

locales, intemet y corredores de propiedades, y su primer ajuste con el modelo hedónico 

lineal propuesto por la presente investigación. 



MUESTRA 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

9 

1 0 

u 
12 

13 

14 

1 5 

1 6 

17 

1 8 

19 

20 

21 

22 

23 

24 

25 

26 

27 

28 

29 

30 

3 1 

32 

3 3 

34 

35 

36 

37 

38 

39 

40 

4 1 

4 2 

4 3 

44 

45 

46 

47 
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Tabla 4.10: "Resumen de Ajuste Hedónico a Precios de Mercado". 

Pre<io 
Oferta de ajustado 

Superficie m :. 
mercado 

(UF/m~) 

2 PRECIO 
PU/ m 

HEOONICO 

200.000 2,20 4,22 

1 00.000 3 ,30 6,28 

40.000 0,97 1,82 

5.729 4,71 9,4 2 

1 .200 10,6 3 21,26 

3.600 4 ,26 8,52 

1.800 5, 71 11,42 

6.000 1, 1 0 2,08 

1 .127 1,83 3,46 

600 5,33 10,14 

1 .000 8,50 16,17 

1.5 1 7 3,50 6 ,66 

1 .567 2,68 5,10 

984 4,27 8 , 12 

1.385 3,25 6,18 

1 .149 3,00 5,71 

1 .4 1 8 3,00 5 , 71 

2.0 73 3,00 5.71 

1.761 3,00 5,71 

1 . 575 3,00 5 , 7 1 

1 .510 3,00 5,71 

1 . 535 3,00 5,7 1 

1 .572 3,00 5,71 

1 .600 2,19 4,11 

1 .600 2,19 4,11 

1 600 2,19 4 , 11 

1 000 2,85 5,35 

1000 3,51 6,68 

1000 2,55 4,98 

950 1, 15 2,16 

730 3,06 5,75 

1000 2,86 5,44 

1 600 2,81 5,28 

450 3,50 7,00 

950 3,00 5,67 

520 6,00 11,71 

450 8 ,00 16 ,00 

400 13,00 2 6,00 

950 3,21 6 ,07 

1 750 11,43 22,86 

400 2 ,85 5,39 

300 1 5,00 28,16 

250 1 6,00 30,63 

400 20,00 3 7,5 5 

1000 4,00 7, 61 

1000 4 ,00 7, 61 

400 4,76 9,11 

Fuente: Elaboración propia, (2016). 

V•rlilcián ~ (lPA-

OM)/OlvW l OO 

91,94 

90,21 

8 7,76 

99,89 

1 00,09 

99,87 

1 00,02 

88,58 

88,56 

90,09 

90,21 

90,22 

90,19 

90, 22 

90,26 

90,21 

90,21 

90,21 

90, 21 

90,21 

90,21 

90, 21 

90,21 

87, 9 7 

87,97 

87, 9 7 

88,09 

90,05 

9 5,1 0 

88,52 

88,03 

90,40 

87,59 

99,97 

88,98 

95,10 

100,00 

100,00 

88,98 

100,00 

88,98 

87,76 

91,43 

87,76 

90,21 

90,21 

91 ,43 

PA= Precio Ajustado 

OM=Oferta de Mercado 
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Figura 4.7: Gráfico de representación de las variaciones de precio unitario de terreno. 
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Para el presente diagnóstico de los resultados de precios hedónicos, se trabajó con una 

expresión matemática de carácter lineal simple, ya que está compuesta por una variable 

dependiente que es el precio y variables independientes que ascienden a veintisiete (Tabla n° 

4.7), las cuales se ajustaron en primera etapa con sus respectivos pesos, los cuales fueron 

asignados a través del análisis jerárquico propuesto por Thomas Saaty que fue realizada 

mediante las evaluaciones realizadas por los expertos ver Anexo 5 (5.1;5.24). 

En segunda etapa se aplicó un factor de corrección, basado en una calificación por 

proximidad a playa (tabla n° 4,8; 4,9), donde se presentan los diferentes coeficientes de 

modificación por mues~ los cuales incidieron en la aplicación del modelo hedónico, 

sirviendo de factor corrector. 
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Capítulo V: Análisis de Resultados de Precios 

Hedónicos. 
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5.1 Resultados Generales 

En tabla 4.1 O, se pueden observar las muestras con el precio de venta y además con el precio 

ajustado hedónico, en el cual a simple vista se puede observar importantes variaciones entre 

precios comerciales y precio hedónico, entre ellas se destacan los siguientes puntos: 

Los valores más altos y más bajos afectados por el ajuste de la ecuación hedónica. A 

continuación se presentan en tabla 5.1 y 5 .2, un resumen con los resultados de la 

sensibilización del modelo hedónico, para doce y cinco muestras respectivamente. 

Mu:stra 

6 
4 
34 
37 
38 
40 

1 33 
1 3 
1 42 
1 44 
1 24 
1 25 

Tabla 5.1 : Simulación de Variaciones Precio Oferta V/S Precio Hedónico. 

Of:rta d: Pr:cia ~rudo \'ari;ción % 
Sup:rid: mz m:rtado (UF/mz) ((PA· 

PU/m2 Pm io H:donii:o 
OKJ/Oitl"IOOJ 

3600 4.26 8.52 100.00 
5726 4.71 9.42 100.00 
450 3.50 7.00 100.00 
450 8.00 16.00 100.00 
400 13.00 26.00 100.00 
1750 11.43 22.86 100.00 
1600 2.81 5.28 87.90 

40000 0.97 l82 87.63 
300 15.00 28J6 87.73 
400 20.00 37.55 87.75 
1600 2.19 4.11 87.67 
1600 2.19 4.11 87.1i7 

Fuente: Elaboración propia, (20 16). 

Va!nr llf:rta d: 
m:mdn UF 

15.336 
26.969 
1.575 
3.600 
5.200 
20.003 
4.496 
38.800 
4.500 
8.000 
3.504 
3.504 

Valar Pr: cb 
Ar.:rudo Uf 

Variacct.J Uf 

30.672 15.336 
53.939 26.969 
3.150 1.575 
7.200 3.600 
10.400 5.200 
40.005 20.003 
8.448 3.952 
72.800 34.000 
8.448 3.948 
15.020 7.020 
6.576 3.072 
6.576 3.072 

_j Valms mayor:s 

O Valor:s m:nJr:s 
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Tabla 5.2: "Observaciones a puntos significativos de precios hedónicos" 

Df:ru d: PmiJ .l,r.sb~l YllilriiD% 
Vibr Df:rb d: Yibr Pmb 

K:.:slr3 St p:rici: m• n:er;¡j¡ (Uf/m•) ((PA· 
n::r;:ó Uf t,-~1Uf 

Ylm:D Uf O~s:rv;tiil ~:s 

PUm' Pr:cil H:!:ri.~ Ol'l/OM)•IOOJ 
T :m o~ t:ri:3J1l 313 r!Jy; prill::iprl 11: 

37 450 B.O O 16.00 100.00 3.600 7.200 3.600 
l!iE~<Il. b:!: s: :n :,tr: !3 n )"or tm!l~ 

d: t.rishs =~ tp:;.;; :stinl p r : ~= s" vi'ir 
m;s rni ¡'lr. ; ~; is t: " ntr :;n ll! ámr 

6 3600 4.26 8.52 100.00 15.336 30.672 15 335 ;r >=:d ¡r w prvmi:ll~ ; v:l'll 

33 1600 2.81 5.28 87.90 4.496 8448 3952 
T m:m l:¡l:lS ; r~¡·~ pl r h t;rb s. 3ctJr 

rl: ;q..,·; tián :s u:J (1) ;~:-is f:n: ra d Jr 

1 3 40000 ng~ l82 8763 

c¡mmi;l rr..¡ b:;; m mp .. -b llmr.;;ld: bs 

38.8011 72.800 34000 t;rr:n;s d: H;."t:.r.rl ; ~- = s: :m:ntm ; ari> 
i: >'•g h q.: h;¡; ~-= :l ~r;j¡ b:!;"O:::¡ sé;; 

24 1600 2.1!1 4.11 87.67 3.504 6.576 3 072 
r:m!: "':•!:s: b>;J 

Fuente: Elaboración propia, (20 16). 

En la tabla 4.10, 5.1 y 5.2 se puede deducir que al aplicar la ecuación hedónica, con sus 

respectivos pesos por factor, a todas las muestras, presentan una variación de un 107,43% en 

relación al precio de oferta presente en el mercado consultado el 2016. Para establecer la 

particularidad por predio se consideran las características como la superficie, frente/fondo, 

(frente menor o frente mayor), forma, aprovechamiento del terreno, topografía y ambiente 

(implicancia ambiental). Para ello, a continuación se presenta la tabla no 5.3, de coeficientes 

de corrección, para el posterior ajuste al precio hedónico, el cual dará la singularidad por 

predio al valor hedónico. 
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Tabla 5.3: Coeficientes de Correcciones que Afectan al Valor Unitario de Terrenos 

No Coefidente Correcciones 

1 0,90 11%a50% w 
2 0,80 51% a 1000/6 u -u.. 
3 0,70 101%a 200% a:: 

w 

4 0,65 201%a 500% 
0.. 
::> 
Vl 

S 0,60 SOl% a más 

6 0,80 1;3 ..... 
o 

7 0,75 1 ; 4 e 
Q) 

1;5 ~ o 
8 0,70 Q) 

o 
..... z 

9 0,65 1;6 e o 
Q) u.. ..... 

10 0,50 1; 7 o más u.. -11 1,10 3;1 ..... 
o w 

12 1,15 4;1 > 1-ro z 
13 1,20 5;1 ~ w 

Q) a:: ..... u.. 
14 1,25 6;1 e 

~ 
15 1,30 7 ; lo más u.. 

16 0,85 Irregular <( 

17 0,75 Muy Irregular ~ 
a:: 
o 

18 0,50 Exageradamente irregular u.. 

o 
Inadecuado Leve 

1-
19 0,90 z 

w -
~ 
<( 

20 0,80 Inadecuado notorio ::J: 
u 
w 
> o 

21 0,70 Inadecuado Total a:: 
a. 
<( 

23 1,30 Muy Favorable ~ 
u.. 

24 1,10 Favorable 
<( 
a:: 
(!) 

25 0,90 Desfavorable o 
0.. 

26 0,70 Muy desfavorable ~ 

27 0,90 Leve 
w 
1-z 

28 0,80 Notorio 
w 
(O 

29 0,70 Intenso 
~ 
<( 

Fuente: Vol. 8 A valuaciones y Herencias, Manual Sil (1976). 
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5.2 Determinación de precios hedónicos con corrección por 

coeficientes. 

Se procede a la revisión de las singularidades de las muestras: N° 6; N° 33; N° 27; N° 37 y 

N° 42. Para otorgar consistencia a los precios hedónicos, se efectúa un nuevo ajuste basado 

en la asignación de atributos, a través de coeficientes correctores que afectan al precio 

unitario de los predios, estas caracterizaciones se comprenden los siguientes ámbitos: 

Superficie 

Frente 1 Fondo 

Forma 

Aprovechamiento 

Topografia 

Ambiente 

Cercanía a zona de inundación por tsunami 

5.2.1 Asignación de coeficiente de corrección por atributos del predio. 

A continuación, se han seleccionado de las doce muestras representadas en tabla 5.1, cinco 

ejemplos con la aplicación de la tabla 5.3 de coeficientes de corrección pertenecientes al 

Manual del Sll, Volumen 8. Los valores se obtendrán de la siguiente fónnula. 

Fórmula X: Precio Hedónico Ajustado por Atributos 

PHA= PH* R.CoerSuperlcie 
PHA.: Precio lebim ~ustJrlJ 

PH: Preéolebim 

R. C!EE Creiam resUtante 

Fuente: Elaboración propia, (20 1 6). 
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Ejemplo 1: Registro de Datos Tasación Predio No Agrícola. 

T bl 54 A . ., d 'b a a . SJgDaCJOD eatri u tos. . . 
tfl l'.oii=WII!S 

1 U%a5096 
2 5I% a 1011J6 

..... 
E3 
~ 

3 1[1196 a 2IDJ6 a:: ..... 
c.. 

4 0.65 201%a50m6 = X V.O 

5 501% a más 
S 1:3 .... 

o 
7 1:4 e: 

Ql 
::::E 

8 1:5 .!!! = e: = 
9 1:11 

Q) = L. = U- ..... 
ID X D.!i 1:7omás ......... 

11 3:1 ... ..... 
12 4:1 

o ,_ 
>- = "' ..... 

::::E a: 13 5:1 .l!l 
e: 

14 S:l Ql .... ..... 
15 X 1.3 7:1omas 
IS hegular '""' 
17 Mlyhegular 

::::E 
O:: = ..... 

18 X 0.5 Exageradamenlll irregular 
19 nadecuado leve '""' = 
20 0.8 Inadecuado nolllrio 

Erl 
X :::-= 

21 lladecuado Total 
a:: 
c.. 

'""' 
23 M¡y Favorable 
24 Favcrable .:$ ..... 

'""' 25 D.9 ~vora!Je 
O:: 

X = = 
2B M¡y desfav arable 

c.. = ,_ 

27 X 0,9 leve LU ,_ 
28 Notorio = LU 

as 
2S kTmnso ::::;;: -R. Coebrrte: 0.7S 

Fuente: Elaboración propia, (20 17). 

B 
Avesida del Mr 2506 
3GOOm2 

Tabla 5.5: Resumen de precios M.6 

C!!s:l:nt: Rm!únt 
Pr:ci~ H:dJn::D: 

P.H. ~-st:j: 

Pr;::J D::rb: 
f:t:.:::n:i3 %: 

0.79 
8.52 Uf/mz 
6.73 Ui/mz 

4.26 U~/mz 

SB 
fuente: Elaboración propia, (20 17). 

Tabla 5.6: Resumen Valor Oferta Ajustado. 

UF 09/03/2017: 
V;~jr Df:rn CC: 
\I;!Jr Of:r13 PHA: 
o::r:nd; (S): 

CC: C:rr:b :s d: pr1f~:;i:s 
PHA: Pr:ci¡¡ h:~f1t:ü ;~sta::b 

S 26.434.43 
S 180.177.074.88 
S 284.679.77B.31 
S 104.502.íG3.43 

Fuente: Elaboración propia, (2017). 
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Figura 5.1: Croquis Muestra 6. 

121 

121 - Z 

JAVIERA CARRERA 

Fuente: Modelo Comunal (20 15). 

L-r\ ¡-
121 \ \ ~., 

\ 
1 \ . 

Fuente: Modelo Comunal (2015). 
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'¡ \ 1 
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\ \ \ 
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\ \ 
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\ \ ,_. 
\ ,._) 

\\ 
\ 
\ 

Fuente: Google Earth, 2017. 
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Ejemplo 2: Registro de Datos Tasación Predio No Agrícola. 

N° M.Jestra: 33 
Dirección: 

Supericie: 

Tabla 5.7: Asignación de atributos 

lf ~ 

1 X 0.9 1196 a511% 
2 51% aiiiiJIJ6 
3 10196 a 20!196 
4 20196 a5ml6 
5 50196 arms 
S X O.B l; 3 '-o 

1 1:4 e: .. 
::E 

8 1:5 !! e: 

9 1: S ~ 
10 1:7orms 
11 )( 1.1 3 ;l '-

12 4:1 
o 
>-

"' ::E 

13 5:1 "' 'E 
14 S:l ~ 
15 7:lomás 
IS rrlll}t.r 
17 X 0.75 M!ilrr~ 
lB Exageradarrente irregular 

19 X 0.9 minableve 
21] \lildecuado ll!lt!rio 

21 mEam!Tota 
23 l4tt favllíÜ! 
24 X 1.1 fav!I'<Ül 
25 Desiwocfu 
26 l4tt teáOCÜ! 

21 lar e 
28 Nollril 
29 X 0.7 kmm 

R.~ o.B9 

Fuente: Elaboración propia, (20 17). 

= = = 
5: 

..... 
....... -~ 
S: 

< 
::E 
= 
5: 

~ ::.:: 
""" = = c... -
~ 

< = = 
fe 
= -
....... -~ 
5 
::E 
< 

Millorca Caro 1 
1soo nr 

....... 
c:5 
¡::¡: 
0.: ....... 
c... 
= en 

Tabla 5.8: Resumen de precios M33 

CJ:!:'.:r.t: R:s-~r.t 
Pmb H:::r¿::: 
P.H. h{_m:J: 
Pr:¡:;¡¡ Of:rn: 
ln:lrl:n:i3 %: 

5.28 UYrnz 
4.71 u:~r.-z 
2.81 UFfrr.Z 
68 

Fuente: E laboración propia, (201 7). 

Tabla 5.9: Resumen Valor Oferta Ajustado. 

UF 09/03/2017: 
V::!Jr Df:rta CC: 
\'::!Jr Of:rta PHA: 
lr::r-:r.:~~ (S): 

CC: C:rr:::r:s : : ;r:;-:::;.::s 

F~A: Pr::i:~ n:::r.':~ ;z_sG:: 

uente: Elabor.lción propia. (20 17). 

S 26.434.43 
S 118.954.935.00 
S 199.391.1:Z9J4 
S 80.436.19~.14 
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Figura 5.2: Croquis Muestra 33 

\ 
\ 

----¡-------: ---r-
1 

. ! 
- ~· 

1 
451 - 4 ! 1 

1 
1 

-- LT~ 1 -----¡ 

4 5 1-1 
4 51- 2 

' 
LT2 ' 

' / LT __ 

.... ---~-1 

' 
Fuente: Modelo Comunal (2015). 

Respecto al entorno de lotes Entorno a construcciones 

Fuente: Modelo Comunal (20 15). 
Fuente: Google Earth, 20 17. 
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Ejemplo 3: Registro de Datos Tasación Predio No Agrícola. 

Dirección: 

Superficie: 

27 

tErramar Sitio 2U 

1000 rrt 

Tabla 5.10: Asignación de atributos. 

tf' l'ahn¡.•I!S 

1 X ll1l IIIJ6a 511% 
2 51% a IIIPJ6 
3 101% a 2llll6 
4 2IJI% a5Dm6 
5 501%a más 
6 1:3 <-o 

7 X 0.75 1:4 <= 
Ql 

::E 

8 1:5 !! 
<= 

g 1:6 Ql 
<-........ 

ID 1:7omás 
11 3:1 <-

12 1.15 4:1 
o 

X >-

"' ::E 
13 5:1 !! 

<= 
14 6:1 Ql 

<-...... 
15 7:lo más 
16 ~ 
17 X 0.75 Mly~ 
18 Exageradarrente irregular 

19 mmaml.eve 

211 bDmDJ rdlriJ 
X 0.8 

21 ~Tma 

23 MJy Fav IJ'éiie 
24 X u Favoralk 
25 Ilemiorable 
26 MJy dm orable 

27 leve 

28 X 0,8 Notorio 

29 krtenso 
R. Coelciente 0.89 

Fuente: Elaboración propia, (20 17). 

&.U 

E3 
¡;¡: 
<>:: ..... 
0.. = C<l 

= = :z: = ........ 

......... 

&.U 
1-
:z: 
&.U 
<>:: ...... 

-= ::E 
<>:: 
= ...... 

= 1-
:z: ..... 
:E -= = ~ 
&.U 
:> = a::: 
0.. -= 

~ ...... 
¡§ 
= = 0.. = 1-

&.U 
1-as 
as 
::E -

Tabla 5.11: Resumen de precios M.27 

Coei:iente ResUii D.B9 

PnmHeOmt 5..35 Uf/nr 

P.H. Ajustado: 4.78 UF/nr 

Predo llÉrtil 2.B!i UF/nf 
Incidencia %: 68 

Fuente: Elaboración propia, (2017). 

Tabla 5.12: Resumen Valor Oferta Ajustado. 

RfSli1B1 ViÚ Oi!rta 

UFD9/D312017: S 28.434.43 

Vílkrr IJB1a CC: S 75.205.953.35 

Valor ~rta PHA: S 128.297.567 20 
DiÉrencia (S) S 51.09Uil3..85 
CC : Ccrrab-esoo~ 

PHA: Preáo tmrim ¡jtJstlb 

Fuente: Elaboración propia, (20 17). 
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Figura 5.3: Croquis Muestra 27. 

Fuente: Modelo Comunal (20 15). 

Respecto al entorno de lotes Entorno a construcciones 

Fuente: Modelo Comunal (2015). Fuente: Google Earth, 20 17. 
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Ejemplo 4: Registro de Datos Tasación Predio No Agrícola. 

WM!estra: 
Dirección: 

Super&cie: 

Tabla 5.13: Asignación de atributos. 

tf Correcciones 
1 ll%a5D% 
2 51% a 10m6 
3 101% a20m6 
4 X 0.65 20t%a51l0% 
5 50!% a más 

G X IUI 1:3 "-e 

7 1:4 <: ... 
::::E 

8 1:5 ~ 
<: 

9 I:G CD 

..!:: 

10 1:7 a más 
11 X 1.1 3:1 ... 
12 4:1 

e =-
"' ::::E 

13 5:1 ~ 
<: 

14 G :1 E ..... 
15 7:1 a mas 
IG X 0.85 Irregular 
17 M.ly Irregular 
18 Exageradamente irregular 
19 X 0.9 nadecuada Leve 
20 nadecuado notorio 
21 nadecuaoo Total 
23 M!y Favorable 
24 X IJ Favorable 
25 Desilvorahle 
2G M.ly demorable 
27 X 0.9 Leve 
28 Notorio 
29 lnt!!nso 
R.~ ll!lO 

Fuente: Elaboración propia, (20 17). 

= = = = ..... 
........ 

u..o 
t-= u..o e:: ..... 

< 
::::E e:: 
= ..... 
< = c...::l u..o 
~ = e:: 
c... 
< 

~ ..... 
< e:: = = c... = t-

u..o 
t-= u..o 
1E 
::::E 
< 

'll 
Avenida del Mlr 3928 
450 nr 

UJ 
C3 
¡:¡: 
= u..o 
c... = = 

Tabla 5.14: Resumen de precios M.37 

Coeh:ienm Resultan! 
Precio Hemnico: 
P.H. Ajustado: 
Precio llilrta: 
lncidima%: 

0.90 
IS.(J() UF/nr 
14.40 UF/nr 
8.IIO UF/nr 

80 

Fuente: Elaboración propia, (2017). 

Tabla 5.15: Resumen Valor Oferta 
Ajustado. 

Resumen Valor OErta 
UF 09/0312017: S 26.434.43 
Valor OErta CC: S 95.163.948.00 
Valor 1JB1a PHA: S 171.295.106.40 
Diílrencia {$) S 76.131.158.40 
CC : ·CtrmkresiEII~ 

PHA: Precinlebim~rntail 

Fuente: Elaboración propia, (20 17). 
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Figura 5.4: Croquis Muestra 37. 

1 
' 1 

) 

Respecto al entorno de lotes 

Fuente: Modelo Comunal (20 15). 

Fuente: Modelo Comunal (2015). 

Entorno a construcciones 

Fuente: Google Earth, 2017. 
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Ejemplo 5: Registro de Datos Tasación Predio No Agrícola. 

N° MJestra: 
Dirección: 
Superficie: 

Tabla 5.16: Asignación de atributos. 

lfl C!Jm:ciJES 
l ¡¡ D.!l l!%.a5D% 
2 5l% a IDIJ% 
3 1111%a2Dil% 
4 2111% a 501l% 
5 501% a más 
G X 0.8 1:3 c... 

o 

7 1:4 1:: 
m 

::::E 

8 1:5 ~ 
9 1: G "' c... ...... 
ID 1:7omás 
u X u 3:1 c... 

12 4:1 
o 
:>-

"' ::::E 
13 5:1 ~ 

14 G:l 
:;¡ 
c... ...... 

15 7: lomás 
IS X 0.85 lrre¡Jiar 
rJ l4tt kTeJh 
18 [xagB aiane!le iTe!JEr 
19 X 0.9 bónmlleve 
2D Hdnakl rdJriJ 

21 mmamTma 
23 l4rt faviJ'aE 
24 X u favll'ciE 
25 J:Jesm ll'lil!e 
2G lo\1f desm!J'aE 
27 X 0.9 Leva 

28 Notnrio 
29 htmsc 

R. CIIBicienre: 0.94 
Fuente: ElaboraciÓn propia, (20 17). 

Fuente: Modelo Comunal (20 15). 

42 
Condominio Conchas Blancas Sitio S 
300 rTf 

..... 
r::3 
L:L: 
ffi 
c... = V-1 

= = = = ..... 
....... 
..... ........ = ..... 
S: 

«: 
::::E = = ...... 

«: = c...:J ..... 
=-= = c... «: 

-:f. 
«: = = = CL.. 
= ...... 
..... 
1-
a:¡ 
ii5 
::::E «: 

Tabla 5.17: Resumen de precios M.42 

Coeiciente Resultante 0.84 
Precin Hedomcet 28.16 UF/rif 
P.H. Ajustado: 26.35 UF/nr 
Precio llÍlriB: 15.00 UF/nr 
Incidencia %: 7B 

Fuente: Elaboración propia, (2017). 

Tabla 5.18: Resumen Valor Oferta Ajustado. 

Resumen Valor DÉrtl 

UF OS/0312017: S 26.434.43 
Valor OÉrt! Cl:: S 118.954.935.DI1 
Valor llÉrta PHA: S 2llil9B9.237 .5l 
OiÉrencia (S) S 00.034.302.51 
GG : Corraires lE p-qied¡D:s 

PHA: Preáoleiíim~ 

Fuente: Elaboración propia, (20 1 7). 

Fuente: Google Earth, 2017. 
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Figura 5.4: Croquis Muestra 37. 

1 

) 

!1 

Fuente: Modelo Comunal (2015). 

Respecto al entorno de lotes Entorno a construcciones 

\ 

Fuente: Modelo Comunal (2015). Fuente: Google Earth, 2017. 
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Ejemplo 5: Registro de Datos Tasación Predio No Agrícola. 

tf M.Jestra: 

Dirección: 
Superlcie: 

Tabla 5.16: Asignación de atributos. 

tfl Ctnwiles 
1 X 0.9 11% a51J% 
2 51%ai[)(J% 
3 llll%a2Dm6 
4 2111% a 500J6 
5 501% a más 
S X 0.8 1; 3 '--o 

7 1:4 e: 

"' ::::¡¡: 

B 1:5 .!!! 
e: 

9 1 :S "' o!: 

10 f:7omás 
u X u 3:1 '--

12 4:1 
o ,... 
"' :::E 

13 5:1 .l!l 

14 S: l ~ 
'--...... 

15 7:lomás 
IS X 0.85 lrreg.iar 
r1 ""~ lB ~ mled!! i're!Jir 
19 X 0.9 mBmkll..eve 
2D kmmm rdlri:J 

21 mmamTol3 
23 ~ Favtra'E 
24 X IJ Favtra'E 
25 t:le.<á ll'iiE 
26 ,., desBv IJ'able 
27 X 0.9 leve 
28 Noi!H'ia 

29 hmnso 
R. Coeicienta 0.94 .. Fuente: Elaborac1on prop1a, (20 17) . 

42 
Condominio Conchas Blancas Sitio S 
300 nt 

u.J 
e:; 
¡:¡;: 
ffi 
CL. 

= CZJ 

= = = ~ 
....... 
u.J ,_ 
= LU 

S: 

«: 
::::¡¡: = = o.&.. 

«: = C-3 ..... 
==-= a:: 
CL. 
«: 

:::: 
«: a:: = = CL. = ,_ 

....... ,_ 
= ....... 
1i5 
:::E «: 

Tabla 5.17: Resumen de precios M.42 

CoelcieniB Resultante 
Precio Hedmico: 
P.H. Ajustado: 
Precio OF.rta: 
Incidencia%: 

0.94 
28.16 UF/nt 
26.35 UF/nt 
15DO UF/nt 

76 
Fuente: Elaboración propia, (201 7). 

Tabla 5.18: Resumen Valor Oferta Ajustado. 

Resumen Valor OBia 
UFOS/0312017: S 26.434.43 
Valor Oírla CC: S 118.954.935.00 
Valor Oé1a PHA: S 208.989.237 .5I 
DiÉrencia (S} S 90.034.302.51 
ce: ClJ'I'I!dl'1lsm~ 
PHA: PrDiebim~ 

Fu ente: Elaboración propia, (20 1 7). 



81 

Figura 5.5: Croquis Muestra 42. 

Fuente: Modelo Comunal (2015). 

Respecto al entorno de lotes 

Fuente: Modelo Comunal (2015). 
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5.2.2 Asignación de coeficiente de corrección por cercanía a zona de inundación 

del predio. 

La variable inundación fue considerada, dado que la localidad de Maitencillo cuenta con un 

borde costero de aproximadamente 7 km, en donde la mayor concentración de viviendas se 

emplazan en dicho borde, como coeficiente corrector se ha considerado un -7% para los 

terrenos que se encuentren dentro de la zona de inundación y con calificación uno (1) los 

terrenos que se encuentren alejados de esta zona, con el fm de la conservación de su precio. 

El 7% fue obtenido, a través de investigación geográfica, donde se encontró un estudio 

realizado el2014 por Palagi, S. el cual fue aplicado a la Ciudad de Lajeado, Brasil. 

A continuación, se presenta la tabla 5.19 con los coeficientes de corrección y la tabla 5.20 

con la revisión de muestras escogidas anteriormente en el punto 5.2 con la aplicación de este 

factor. 

Tabla 5.19: Coeficiente Corrector por cercanía a zona de inundación 

Ám Sl!;:h a inrndaci6n 
Ár:a no suj:b a im dación 

Condición 

Fuente: Propia basado en Palagi S (20 14). 

Co:ici:nta Corr:ctor 
0.07 

Tabla 5.20: Revisión de muestras escogidas por cercanía a zona de inundación por tsunami. 

N° Mu:stra Oistanci3 Mix Z.l. (m) Disbnci3 d:-sde Av. d:l Mar (m) ConOO:ión Co:f. Va!Jr ll'!rta CC Vil;¡r PHA V31llr PHAT 
'l:7 70 1.129 llo i:•b 1 2.85 4.78 4.78 
6 70 21 Af::b 0.07 4.26 6.76 6.28 
33 70 766 lb i:tb 1 2.81 4.71 4.71 
37 70 13 A.':•b 0.07 8.00 14.40 13.39 
42 70 341 lloi:m 1 15.00 26.35 26.35 

S_'=:!>:':{ l: 

ll.u. i:.l: )1..;¡¿,-J : :-Jó ;,_-ó :·:;, [(: [: ·r~:·!J =~ ;··=~·~~!J PHA: Pm iJ h: :H"':J o;r-ruh pJr iliih::t~s 

PHAT: Pr:cb h:d5ni:o ar;rudo por atrib~:ios mas zona d: in~ndación 1 PHAT:PHA•CDfJlCIBfTE 1 

Fuente: Elaboración propia, (20 17). 
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A continuación, con el fin de complementar la información expuesta en Tabla 5.20, se 

presentan imágenes obtenidas del Servicio Hidrográfico y Oceanográfico de la Armada 

(SHOA), en la cuales queda en evidencia la distancia de los predios escogidos anteriormente 

respecto a la zona de inundación de la localidad de Maitencillo. 

Figura 5.6: Muestra 6, Avenida del Mar 2506, Maitencillo. Distancia de predios escogidos a 
zona de inundación 

Line~ Ruta 

I·We la d<Stanoa entre dos puntos en el suelo. 

Long~tud del mapa: 20.75 Metros 

OC; tanda en el ""elo: 
!Kecdón: 

(;a Naveoadón con mouse 

Fuente: Adaptado de SHOA, 2017 

20.86 
114.58 orados 

Guardar 

Figura 5.7: Muestra 33 Condominio Mallorca, Plaza Caro 1, Maitencillo. Distancia de 
predios escogidos a zona de inundación 

Regla 

Lhtl RuU 

f·'lidt: 11 C!tanca en11e dos: l).l'l~ e:n el sudo. 

l.ongl~defrr~: 

Ots:anca en e sueo: 
~K:lOn: 

Fuente: Adaptado de SHOA, 2017 

766.27 t-r'..et:os 

76"06 
104.17gr~ 
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Figura 5.8: Muestra 37, Avenida del Mar 3928, Maitencillo. Distancia de predios escogidos 
a zona de inundación. 

Regla 

Linea Ruta 

~ la distanda entre dos puntos en el suelo. 

Longitud del mapa: 

Distanda en el suelo: 
Dlre(oón: 

Fuente: Adaptado de SHOA, 20 17 

12.68 Metros 

12.99 

95. 33 gr.!dos 

Guardar Borrar 

Figura 5.9: Muestra 27, Condominio Terramar Sitio 20, Maitencillo. Distancia de predios 
escogidos a zona de inundación 

Loogtud dolrr...,.: 

Dlsten:~a en el~: 
D<«<Ón: 

Fuente: Adaptado de SHOA, 2017 

1, 1:3.93 Z..1eb'OS 

l,l3L56 

~.S31J"odo' 



85 

Figura 5.10: Muestra 42, Condominio Conchas Blancas, Sitio 9, Maitencillo. Distancia de 
predios escogidos a zona de inundación 

1 L.Í'lea Ruta 

4 Mide la d.stancia entre dos pootos en el suelo. 

1 
LO!l!litud del mapa: 

Dls~ en el suelo: 

Dcrecdón: .. 

341. 29 ~1etros 

342.94 

117.0 1 <;ll'ados 

1 ~ NavegaciÓn con mouse 

L - -- --
Fuente: Adaptado de SHOA, 2017 
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Capítulo VI: Conclusiones 
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El modelo hedónico es una herramienta que nos permite predecir precios, a través de la 

cuantificación de variables, en este caso la creación del modelo permitirá transparentar el 

mercado de venta de terrenos en la localidad de Maitencillo. 

El primer análisis parte por especificar que los datos de valores comerciales de terrenos en 

Maitencillo recopilados a través de este estudio, tienen la particularidad de que el tamaño de 

la superficie no es el factor más incidente en la valoración de los predios, como se puede 

observar en la gráfica de los datos que se presenta a continuación (Figura 6.1 ). 

2c::v 

2::c 

2CO 

Figura 6.1: Gráfico Superficie V /s Precio Oferta. 

Superficie v/s Precio Oferta 

• 
• • . . .. ···· 

•• • ··t · · ·~· ..... ........... .. ~ 
• • • • • • 

• . ... 
• 

..· .. · .·· 

... ····· .. · 

, ... ·········· 

• 

Fuente: Elaboración propia (2017) 

.. ······• ... 
............. ~·· 

2::::~ 

Analizando también el resto de variables aplicadas en el modelo estas permiten amplificar o 

disminuir el valor de oferta de terrenos, en la etapa de jerarquización y calificación de pesos 

por los expertos, en el punto 4.4 (Tablas 4.1 a 4.4), se presentan las incidencias, entre las 

cuales se destacan las variables de mayor significación, cercanía a basural que tiene una 

importancia de un 45% (Tabla 4,4), sobre el precio oferta, características sociales del 

vecindario como nivel social representa un peso de 28,22% condicionándose si es que el 

sector presenta un nivel social alto, deducido de la Imagen 4.5, también se destacan las 
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variables normativas como el reglamento de construcciones del predio, el cual tiene un peso 

de 28,44%, condicionándose al Plan Regulador ComunaL 

Al aplicar el modelo hedónico a las muestras en estudio, se pueden apreciar alteraciones al 

aplicar la ecuación hedónica con respecto al precio de oferta, las cuales van desde los 100% 

muestra M.5 y hasta 87.76% muestra M.42 (Tabla 4 .10). Estos varían según la proximidad a 

playa, ya que al aplicar el factor corrector estos sufren una corrección del resultado basado 

en el modelo hedónico. Al notar estas diferencias, se procede a la utilización de coeficientes 

de corrección utilizados en el Manual del Sll, como complemento del modelo hedónico, el 

cual al ser general en la designación de pesos por variables presentes en cada predio, necesita 

ser corregido caso a caso de forma individual por muestra requerida, no menor es la 

consideración de la carta de inundación obtenida en página web del SHO~ en la cual se ven 

algunos predios afectados por encontrarse en las zonas de inundación Qmagen 5.6 a 5.1 0), es 

por eso que se aplica el factor de corrección por afectación de zona de inundación tabla 5.19, 

el cual corregirá nuevamente el valor .hedónico ajustado, con el fin de demostrar que a] 

encontrarse un predio dentro de la zona de inundación, dada la vulnerabilidad a que se 

exponen los residentes del predio. 

La creación de este modelo, como se menciona al inicio de este capítulo, parte por 

transparentar el mercado de venta de terrenos de la localidad de Maitencillo, sirviendo como 

directriz para los propietarios de terrenos que deseen vender sus predios, permitiendo 

establecer un parámetro para fijar su valor de venta, en virtud a las características urbanas. 

Por otro lado, también será útil para quien busque comprar un terreno en el balneario, como 

procedimiento metodológico, la cual al ingresar características de terrenos, podrá estimar el 

precio de venta, con un precio base dado por valores presentes en el mercado. 

Cabe señalar que el modelo servirá de base para la incorporación de nuevos patrones de 

comportamiento del segmento inmobiliario, basados en nuevas tendencias para el desarrollo 

urbano en futuras investigaciones, dado que los pesos de las variables irán cambiando, según 

el interés que se encuentre posicionada en el mercado, es decir, los pesos calculados para 

cada variable sirven para este periodo de tiempo, ya que a medida que cambien las 

preferencias del comprador, los pesos que alteran los atributos (Formula VIII). 
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La ecuación hedónica irá cambiando según las características que se asignen al predio, es 

decir, no todas las variables tienen igual impacto para todos los terrenos, se debe estudiar 

caso a caso, para ver si las variables influyen positiva o negativamente en el precio. 

A continuación, se presentan tablas resumen con valores representativos seleccionados de la 

base de datos, donde se comparan los precios ofertas presente en el mercado versus los 

precios hedónicos ajustados, todo esto acompañado de una representación gráfica. 

Tabla 6.1: Superficie v/s Precio Mercado 

M.Jestra Superficie (rrr) 
0Érta de mercado Oferta de 

(UF/rrr) 
Mlrcado (UF) 

37 450 8.00 3.600 
6 3.600 4.26 15.346 
33 1.600 2.81 4.500 
3 40.000 0.97 38.800 

24 1.600 2.19 3.500 
Fuente: Elaboración propia (20 17) 

Figura 6.2: Gráfico Extracto de Superficie V /s Precio Oferta. 

····· ··· ··· ·· ···· 
• • 

Superficie v/s Precio Mercado 

• 
.... ····· 

. .. 
... ... · .... ·· 

.. ·· ... 

Fuente: Elaboración propia (20 17) 

... ····• ... · 

1D .C:: 
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Tabla 6.2: Superficie v/s Precio Hedónico Ajustado 

Precio Hedonico 
Precio Hedonico 

M.Jestra Superficie (nf) Ajustado 
(UF/nf) 

Ajustado (U8 

37 450 16.00 7.200 
S 3600 8.52 30.672 
33 1600 5.28 8.448 
3 40000 1.82 72.800 

24 1600 4.11 6.576 

Fuente: Elaboración propia (20 17) 

Figura 6.3: Gráfico de Superficie V/s Precio Hedónico Ajustado. 

l O.C:J 

Superficie v/s Precio Hedónico Ajustado 

·········· ··········· ··· 
• 1 

... · . . ..... ······· 
... ····· 

Fuente: Elaboración propia (20 17) 

.... ·• 

De las tablas 6.1 y 6.2, acompañados de su respectiva representación gráfica (Figura 6,1 y 

6.2), se puede reflejar que los datos representados en la figura 6.1 se encuentran dispersos en 

comparación a su línea de tendencia y al aplicar la ecuación hedónica, los pesos de incidencia 

proporcionados por la valoración de sus atributos y los factores de corrección pertinentes a 

cada caso, cambian esta situación, dado que sus precios hedónicos ajustados se acercan más 

a la forma lineal. 
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Para fmalizar la conclusión, se procede al estudio del cumplimiento de objetivos específicos, 

presentados a través de la siguiente tabla 6.3. 

Tabla 6.3: "Análisis de cumplimiento de objetivos específicos". 

Dbjetiv os Especificas Comen1ario 

l. Identificación de los 1Bmmos que se encuentran en venta 
Se logró median1B la recopilación de da1Ds de fuen1Bs como 

en la Localidad de Mai1Bncillo y sus precios ofertas. 
los co!Tlldores de propiedades presen1Bs en Mai1Bncillo, 
adamas de infunnación ob1enida de in1Bmet 

2. Clasificar las ex1Bmalidades positivas - negativas que 
Se alcanzó median1B la experiencia de los exper1Ds que 

afectan a los 1e!Tllnos en Mai1encillo. 
aportaron con su experiencia para la jerarquización de 
variables 

3. Ca1egorizar los va lores recopilados de 1BITllno en v anta 
Se obtuvo median1B a la georeferenciación de mues1ras en 

para la creación de base de da1Ds ( prtíx imo a play a -
planos de isov al ores, realizada por el programa arcGIS 

cercano a playa- alejado a playa). 
4. Diferenciar bases de daiDs (escritura de transferencia. 

Se diferenciaron los da1Ds median1B tablas. clasificandose por 
oferta de periódico, precios ob1enidos a través de in1Bmety 
valores fiscales). para la ob1ención de variables precios 

da1Ds ob1enidos de co!Tlldores de propiedades (CC) y 

representativos de distancia a zonas de play a. 
mues1ras ob1enidad de in1Bmet (PI) 

5. Describir variables directas o indirectas que inciden en La descripcion de variables se consiguio utilizando estudios 

los precios de 1e!Tllnos de la Localidad. encontrados de precios de suelo, los cuales fueron adaptados 
al estudio 

G. Formular un modelo hedónico para estimar precios B modelo se construyó median1B la valorización de fac1Dres, 

mediante la valorización de las variables identificadas para utilizando el Analisis Jerarquico propues1D por Thomas 

la comuna de Puchuncavr. sec1Dr de Maitencillo. 
Saaty. y ca1egorizando las cercanías a play as como un fac1Dr 
amplificador del precio de te!Tllno 

Fuente: Elaboración propia, (20 16). 

De esta forma se dio por cumplido el objetivo general, que era el desarrollo de un modelo 

para estimar valores comerciales de terrenos en la localidad de Maitencillo, Comuna de 

Puchuncaví, con el fm de transparentar y actualizar el mercado de suelo de la zona en estudio, 

l.,?asado en la construcción de antecedentes expresados en las seis cartografias elaboradas para 

el sector de Maitencillo. 
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Anexo 1: Plan Regulador Localidad de Maitencillo, Comuna de 
Puchuncaví. 

A continuación se adjunta plano regulador comunal de Puchuncaví, correspondiente a la 

localidad de Maitencillo: 

PLAN REGULADOR COMUNAL DE PUCHUNCAVI 
SIM60LOGIA 

ZONAS 1· a- z~~~· LOCAliDAD CE MAITENCILLO PROVINCIA CE VALPAIWSO · V REGION 2$ Z6 V ¡:a 

!iCCICC1 Altl.A.Itr:IDOI'W. l.otN.STDt'A... 2:9- Ztoe:::J Z11CJZEC 
1 ""-~OPAL~OC:f',..'O-V'or",J..'/1 

otv·~·t.'(JA~· u~~RtCIONVJ..l~ (!) ZRR W<- ZE~2ES 

1 
u ~NII!Ov...~:: rlll. ,. .,..._......,tiC ~:uo:~v.z.:ur-.~c:r.l- C.~XI'C"O:UI::O::;.:c:r~~~U.~:C ZE\1 ZAV ZEH X-cr....-oo..# •l -,.....,. •Jo~>>~ ~~ "m('~:;) "4.1•.......C W.'t:~•l!lf.o-r-...c:o~~e.~n .. --.l\...lfle.wt.~ 
rt. •..._I~:IIC...I"LUUoofe~~·Lt.~Pa1 

o<:lt~·..-l.U!,. Lt •""'-1 .... t:loi!C~I"'.N'IIf~.u.o..M~~~\oll 

""" .... ,.,..~ «'r.H' ~W..~ "' ... _,.""- 'L\. 't.\,.L'V -.....1>..·~·-· ~:'llll~ " t J~.)IINil'n"~ 

lJCIII_AI'I.~ ·~·.u ... t'l ....... 
r,._,. .. crelf:..r.a.r ...., ......,,.,.. --

PJ..t~.O ~0:.#-GUO, . 
=--on\~ ..... ,. n~~....-M 

_ .... ,. PRCP 1 t.:Prr_......,.. '-

Descripción de la simbología: 

Zl=Z5=Z6=Z7=Z8=Z9=Zll= Usos Permitidos; Residencial, equipamiento (científico, 

comercio, culto y cultura, deporte, educación, esparcimiento, salud, seguridad, servicios y 

social), espacios públicos, áreas verdes 

Z2=Z3=Z4 Usos Permitidos; Residencial, equipamiento (científico, comercio, culto y 

cultura, deporte, educación, esparcimiento, salud, seguridad, servicios y social), actividades 

productivas (industrias e instalaciones de impacto similar al industrial, de carácter 

inofensivo), espacios públicos, áreas verdes. 

Nota: zonas descritas solo por sus usos permitidos, ya que entre ellas se diferencian en las 

condiciones de edificación. 

A continuación, se adjunta el Plano regulador comunal correspondiente al litoral de 

Maitencillo. 
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, 
Anexo 2: Area de Extensión Urbana Correspondiente a la 
Localidad de Maitencillo 

A continuación, se presenta la zona de extensión urbana correspondiente a la Localidad de 

Maitencillo, la cual se encuentra referenciada a través de un contorno color celeste, la cual 

tiene una superficie de 6, 76 km2 aproximadamente. 

Fuente: MINVU, (2016). 
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Anexo -4: -Plantilla Matriz de Análisis -de Jera-rquización de 
Mnlticriterios 

Las siguientes matrices~ corresponden al prototipo de encues~ basadas. en el modelo de 

Multicriterios de .Saaty. 

Factores sociales que inciden en los precios de terreno en Maitencillo. 

Actitud 
Dimensiones 

Homogenei dad 
de las 

de las 
Nivel sotiat 

hada el 
familias y ponderación PLUSVAUA 

orden y la caracteristicas 
edades de 

sociales ley 
los grupos 

Homogeneidad de 

las caracteristicas 
sociales 1 

Nivel social 1 

PLUSVALIA 1 
Actitud hacia el' 

orden y la -ley 1 

Dimensiones de las 

familias y edades de 

los grupos 1 

Fuente: Elaboración propia (2016) 
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TAMAfllO 
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ACCESIBILIDAD A VI AS 
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30E, CALLE PRINCIPAL 

AV DEL MAR) 

CERCANIAA 
TRANSPORTE PUBLICO 

ACCESIBILIDAD A 
ESCUElAS 

ACCESO A AREAS 
VERDES 

TOPOGRAFIA 
ORIENTACION 

ACCESO A REO DE 
AlCANTARillADO 
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(/.) -· (') 
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(/.) 
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s· 
(') 
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::S 
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o -(/.) o o w 
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(') -· o 
(/.) 
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~ 
::S o 

1 g 
-L- ---- -

-~·---
1 ~ 

~. g 
(') = ~ 



104 

Factores normativos que inciden en los precios de terreno en Maitencillo. 

Reglamento 
Impuestos Uso de 

densidad 
actividades . de 

municipales suelo permitidas construcdo 
Ponderación 

nes 
Impuestos 

1 
municipales 

Uso de suelo 1 

densidad 1 

actividades 

permitidas 1 

Reglamento de 

construcciones 
1 . 

Fu~ Elaboración propia (2016) 

Factores medio ambientales que inciden en Jos precios de terreno en Maitencillo. 

Ruido y Cercanía a 
cercaniaa 

Calidad del aire Cercanía a industrias actividades Ponderación 
vibraciones basural 

contaminantes 

Ruido y 
1 

vibradones 

Calidad del aire 1 

Cercanía a 

industrias 
1 

Cercanía a 

basural 
1 

cercanía a 

actividades 1 

contaminantes 

Fuente: Elaboración propia (2016) 
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Anexo 5: Matrices de Análisis de Jerarquización de Multicriterios 
Realizadas a Expertos. 

Anexo 5.1 Matriz de factores fisicos que inciden en los precios de terreno en Maitencillo, 

Experto l. 

-
~u:::~ 

..!"!!~·..:.=--~~ u:: 
''" 

= S!:! 

c:zu:..:t:-.:: 
r:::u: 

s.a: 

l,OO 

O,ll 

= 

¡¡;:tU! 

5JD 

5.00 

O,lol 

C:k :.:;l 

= 

5,11C 

1.00 

3,11) 

>.te u:c !,al 

5,00 1,al 

5,11) 

l,OO 

= 
Fuente: Elaboración propia (2016) 

~1~:! 

!.:11""-:..c: 

~.13 

cm 

= !E:! =l~l.J! CJ:i.:ll l 
lZ:l~ ~= :¡;.:==z.= 

1,00 

O,ll •.oc 
1,11) 

CU3 

C.ll c. u l.oo 
] ,IX) 

l.OO 1,00 

l,OO 1.00 1,00 

o,n O,ll 1.00 

Anexo 5.2: Matriz cociente de valorización de factores fisicos, Experto l. 

~· 

0,03 O,Ol 

0.25 

0,15 

cr=•·~ = 
: ; x . "tJt-:::-:::¡; : 

0.01 O~l 

Q.ll 

0,01 O ,el 

0,22 0.17 

O.IJ 

0,01 0.01 

O,C9 O.ll om 

..... 

.... 
C,(!l C,Cl O,Cl O,ol O,ll 

0,15 0.11 l,l3 

0.15 

O,Ol 0.117 0,02 

Fuente: Elaboración propia (2016) 

71,111 

9,t 7 

!lOO 

n.to 

8.67 

l _gl 

,41 

)_¡7 

0,1l 

l }iJ 

11,11 
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Anexo 53: Matriz de factores fisicos que inciden en los precios de terreno en Maitencillo, 

Experto 2. 

.J.Z::: !~ 

=~:=c"'!C':Jn 

"'· 

...----....---- - ---

5.00 

O.ll 

37,01 

7PJ 

;e: 

O.ll 

S7.ll 1602 

C:l!.! 

7PJ o.n 

!o.n 

lPJ l,!ll rm 

S,Oil l lP 

l ,OO 17.lS 

= 
uo !,00 >.ro 64,(11 

lPJ 

O.ll CJJ 

7J.S7 72.7! ll.2Q 4,ii T.ll 

Fuente: Elaboración propia (20 16) 

Anexo 5.4: Matriz cociente de valorización de factores fisicos, Experto 2. 

..., . . ' 

, ... __ 
;.¡:¡:::¡k-:=::.~·=1=-=a-: a.a -

0,01 

~!.:: :;.:;::¡ 
~ ¡:;:.m::::: 

C,G C,tl 

C,O C,O 

c.u 0.15 

0,01 0.!1 

Fuente: Elaboración propia (20 16) 

l,il 

1.12 
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Anexo 5.5: Matriz de factores :fisicos que inciden en los precios de terreno en Maitencillo, 

Experto 3 . 

- .. • ¡,..,.,,.,_, . , .. !JIU- 831- - - ~- Ell& mlllf :m:JU- .m«E -IEI ~ llUII( IIIEI la 

... 1,ID 5,ID 3,llJ 9,00 5,ID 3,llJ ¡m ~ ~ :¡,m U\ 5,ID u l.B 

• IU3 1,ID 5,ID !l,lll 5,ID 3,Dl l,ll 1,1]1 ),lll ~ ~ 11f; (\B ~ 

~Gml 

llla!!llliiiWII IU3 0,!1 1,ID 5,00 5,00 11!1 (114 (114 1\14 (\14 (\14 1.(1) 13,6 I)Z 
M 

lllii!IIEBI o,u o,u o,J9 l,!ll l,!ll fl,2ll Ul 11!1 !l,l!l fl,2ll fl,2ll ~m 4,62 Q,39 

s:w 0,!1 ~ 9,B 1,ID 1.111 $! o,J9 0,!1 1\Zl 0,!1 0,!1 1,ID ~ 8,0. -- o.n IU3 5,ID s,oo l,lll 1,ID ~ ~ o.n o.n IU3 3,00 19,33 U1 
..., IU3 l,!D 7JD 5,00 5,ID 101 lJD liD 7JD la! liD .5,00 ml Ul - IU3 I,W 7JD 5,00 5,00 3,llJ ll,3.l 1,ID 3,Dl ll,3.l IU3 5,00 ll.3l l,Q 

I.Dilm.m o,3J o,3J 7JD 5,00 5,00 3,llJ 11.14 o,33 1,ID IUl o,33 3,llJ lS,B1 2,15 

ll3111lalll" IUI iUl 7ff; s.m 5,ID 3,llJ IU3 3,llJ 3,llJ 1.(1) 1,ID 7,00 l;.QJ J,ID 

t:!IIIIIEII D,lJ o,¡g 1JD s.m 5,ID 3,llJ D,lJ 3,llJ 3,llJ 1,00 J,m 7,(1) lS,81 1,!1 

.I:EIDllmm e¡¡¡: ~ ¡a; ¡,¡r m: ~ o.n D,lJ :i,B (\14 ~14 !,al S, "M a.v 
·~ 1)2 l5,41 2.\,21 l2,(ll 14,69 

Fuente: Elaboración propia (20 16) 

Anexo 5.6: Matriz cociente de valorización de factores :fisicos, Experto 3 

~--.,. "'="" •• , = l =~ :::::::::~ =~!'! .:=:I.tt.1 aa::->.-:: 
31!:: :!'± :X :..::-, 

~..:..: :::..:: ::=:1C::¡¡¡; ~; 3"0 
·~;r-r 0:::-E ::.:._ : .::¡.:..:.: !Il <-.IUUl 

..... ~~ t!l ~ w =.u c.:J t.(! ~ llJ2 ~ l!,l'} w 1.-ll 1,21 111.n 

~ o. es ~¡o ~:~ ll!~ OJl li,lJ r.!l C,Oi w Q;4 ~J! ~!S LJ.t e,w 1W 

......_," 
:r=~~ :::-,.:;¡r.:,r.: Mi 0.!12 o m ~.11! o, u 0.01 Ml 0.01 a01 an ~CI C.Cl ~-= Ul !,.17 

::::,W.1:"':¡_;¡:t¡~ 0,03 0,1!1 O.tll O,l\l 0.01 0,1!1 0,03 0,01 Q.CI 0,('1 e.c! C,Cl O,i! t,tl l,ll 

!Z.XJ.t::.!..C O,QS OAJ D.UI 0,02 t ,tl Q.CI ~ O,lll Q.CI e_¡¡¡ c.m r.a C>ll o,ll 1,19 

o=;..;:: e;¡; C,ft c.:.J ~ c.rs C,.c1 c.c: ~~ t,Cl c. e c.c; C. O ~"1 C.fl e.tS S,lll 

~- ~ IU2 0.:4 ces u u; (J.!! IW D,lS 1114 t\Zl C.ll Ul 1,15 ll.ll 

'S-O ca ~ CJ..l ~!S ;.u r,.;i o.a; CA llJ2 ~ca O.Ol OJl l,l:l 1,11 U1 

==---= o.a w t,1l ~15 OJl (,li o,m o.a 0,61 c,G o,m c.cr 1).71 U6 ... 
c::.n.c:::.t: ll.IJ o.ca Q.l4 tl5 c.u Ul c.cs IUl a.n t.a cp C;li w Ut lt,l1 

C:!..W':.'F.~ O.CI ~ D,!.t 0,18 OJl Ul r;:¡ IW O,U C.Q ~o ~ Ul I,JI ~ 

::::..:::t1CS~ O.GS 0,01 o .m 0,02 0,02 O,OJ O,QJ 0.01 0,01 c.r:: c.c e;.! f)j U1 U5 

Fuente: Elaboración propia (2016) 



108 

Anexo 5.7: Factores sociales que inciden en los precios de terreno en Maitencillo, Experto 

l. 

r.:-·;:.::i~¿~ '» 
AtnA~ü ~. 

~-.. ~;'::;s :le '¡¡¡ 

EXPtP.TJ 1 unrer'stbs N'1~l w:'!. P ISVAUA 
=r.~:q:, ::1 f?.<'J~ r ~32s 2 '~ :~=w..:·:·, 

5' .. :.ú; :r_;~i 

H:..,.--.;c-::P.':~~ 2 !!S ur~reúth; 
1,00 3,00 0,33 0,33 1,00 1,13 

t:(31:S 

N'P-1 sz~ 0,33 1,00 0,33 0,20 1,00 0,57 

[!~5\'!~~ 3,00 3,00 1,00 1,00 3,00 2,20 

~~~x3!l.:.~J 3 ~1 3,00 5,00 1,00 1,00 5,00 3,00 

11',...,..<":-s il: Si f.-.""s y ~ 
1,00 1,00 0,33 0,20 1,00 0,71 

2 ':s ;r..;-..s 
I 8,33 13,00 3,00 2,73 11,00 

Fuente: Elaboración propia (20 16) 

Anexo 5.8: Matriz cociente de valorización de factores sociales, Experto l. 

:.=zcz;o¡ :-~::!ZI 
::J":::~::-

:?Ei"': 1 :::t~L~ - .. :C~CJ! 
~,~~-== ~:-(I/5) ~ 

l::.Z "'--~~ 
:.~ r Hí :;.:-:_-¡:¡{~) 

s:::.1!S ;:.:;:¡ 

~:!!~31'l:W~ 
O,ll 3,23 0,11 0 ,12 O,M 0,67 0,13 13,49 

c U s 

r-r.!s::'J! 0,04 0,08 0,11 0,07 0,09 0,39 0,08 7,84 

nr:; u 0,36 0,23 0,33 0,37 0,27 1,56 0,31 31,25 

~r-.Ji~t.J!f 0,3ó 0,38 0, 33 0, 37 0,45 1,90 0,38 37,97 

=-~:3~J~ 
O,ll O,GS 0,11 0,07 0,09 0,47 0,09 9,44 

~ _3~-~:l 

Fuente: Elalíoración propia (2016) 
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Anexo 5.9: Factores sociales que inciden en los precios de terreno en Maitencillo, Experto 

2. 

H--,~':i1-2 .;; 
A.."!'tJhñ:: 

n·-_s:t¿s d: ~.~ 

EXPEF.B 2 n.ra.::t:r'rths H't~l ~::'1' PtHSVAUA , ..... ~ t· ;-~::::~ 
~:d:::l I '3 i, 

\3::; ;s 1 ! -- :e "¡ 

s:..:·í~ ;:-.;:s 

H:o:;;:re'hl cle 3S cm:l!r.sticn 
1,00 0,11 7,00 3,00 5,00 3,22 

s::üs 
N:O~ s:;(:;J .9,00 ~.oo 7,00 9,0.0 1 ,00 5,40 

PlUS\'AUA 0,20 0,20 1,00 3,00 0,20 0,92 

A:.-ñ..:l !ü::J e' :té~ y) :t 0, 33 0,11 0,33 1,00 0,14 0,38 
D':=·:~~,. '.!$ fr- n 7 e:!!~!S 

0,20 1,00 5,00 7,00 1,00 2,84 
& js ;r .. ~:s 

10,73 2,42 20,33 23,00 7,34 

Fuente: Elaboración propia (2016) 

Anexo 5.10: Matriz cociente de valorización de factores sociales, Experto 2. 

a:- ;-·:.J:. :n 
A:f:..:'n .. ~233 s::um::-

:>:;:@;~ ou.:¡,·= bO<IX.ll ¡:¡_;;, u 
::rl.!> t .H T 

!...J,sy..W.d:::s 
•:..-:·:s {~) 

=:c-r::>~.(I/5) '-; 

ci'5 ;r,.J:i 

~::'r ::!! :!!~·:as 
0,09 0,05 0,34 0,13 0,68 1,29 0,26 25,89 

s:~as 

l~' s::"-1 0,84 0.41 0,34 0,39 0,14 2,12 0,42 42,46 

;:__ ~ 0,02 0 ,08 0,05 0,13 0,03 0,31 0,06 6,16 

t..:fiJ w e: :.ZS r" '!1 0,03 0,05 0,02 0,04 0,02 0,16 0,03 3,13 

:·~~~ ufr:-Hy~~ 
0,02 0.41 0,25 0,30 0,14 Ll2 0,22 22,36 

~ ~ ;r.;:t 

Fuente: Elaboración propia (2016) 
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Anexo 5.11: Factores sociales que inciden en los precios de terreno en Maitencillo, Experto 

3. 

H:o:~~~ ¿~~S iJ.=r·~~ ~ ,;; 
txPEF.B3 !!r:ca·m;: lh:. !K:.! Pl~S\1AUA 

A.·nJ &;ti> e: 
~s 1 =:!i~ ti~ i s ~~=at3'i:"-

c:rd-::~ T 'a .e, 
srs:~ ~~~¡ 

il::,-x.;¡e:e':!lj ~ ~ tmrt:r:sti:3S 
1,00 3,00 3,00 3,00 5,00 3,00 s:ó:.S 

11'. ::1 ~:':1 0,33 1,00 5,00 7,00 9,00 4,47 
PWm,I.IA 0,33 0,20 1,00 5,00 5,00 2,31 

A.:ft.l 11>::3:; :-rd:a y l3 l;'f 0,33 0,20 0,20 1,00 3,00 0,95 
n=· ,la ' ' '• i~ ~~ ... -!S~?SJ t ~ 

0,20 0,11 0,20 0,33 1,00 0,37 e; ~S ~1\.pJS 
2,20 4,51 9,40 16,33 23,00 

Fueote: Elaboración propia (20 16) 

Anexo 5.12: Matriz cociente de valorización de factores sociales, Experto 3 

~~'3~12 » 
t:... ·· ~~~e. 

=-~·~2~ 
s:-~::~:::-v;;:mn crr1.."!!-'r.'::!< & t::'>. i\..iSVAL.\ 

::o&. y:. z¡ 
~TIJ~d!!~ ::.:-_;:s (~) ~::oe.__(I/5) .. 

~~-l!l ~_;:~ 

~~í!ic=L"1itt:.>S 
0.45 0,67 0,32 0,18 0,22 1 ,84 0,37 36,80 

s;¡;:i!:S 

N:m s::"ll 0,15 0,22 0,53 0,43 0,39 1,72 0,34 34,50 

f'LSVU\ 0,15 0,04 0, 11 O,:U 0,22 0,83 0,17 16, 51 

~k~i-:..~.,.3~ 0,15 0 ,04 0,02 0,06 0,13 0,41 0,08 8,18 

:·~ ~! u'rnyf~ 
0,09 0,02 0,02 0,02 0,04 0,20 0,04 4,01 

b.ws. ;1"...,.*":5 

Fuente: Elaboracióo propia (2016) 
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Anexo 5.13: Factores normativos que inciden en los .precios de terreno en Maitencillo, 

Experto l. 

EXPffiiil l 
dst:S 

Us.: & t.~·, c::s::;~ 
::ct:i.!~~ P.e;~b& 

~--
F:,..¿:ra:·: 

=-"'"~;:s ..... ........ _2 c:"::Str.::'::z 

t-;<.s.ts ru:·~U5 1,00 0,11 0,20 0,33 0,33 0,40 

u~¿? s.:': 9,00 1,00 3,00 1,00 1,00 3,00 

d:~s·3l~ 5,00 0,33 1,00 1,00 0,33 1,53 

m.:;2s ~""''l::~. 3,00 1,00 1,00 1,00 0,33 1,27 

i:;~-:2 
3,00 1,00 3,00 3,00 1,00 2,20 

:::.st--.u:' :S 

21,00 3,44 8,20 6,33 3,00 

Fuente: .Elaboración propia (2016) 

Anexo 5.14: Matriz cociente de valorización de factores normativos, Experto l. 

~.!J.tS 3.-rfi~ ~-;~!.! DtA:iS_:-
!Xrti'T\ll e~c,c.e s.:; ~ 

~~ rr...-:.s{í} F~(r/5} r: 
~:;-~ ::.u!-~ 

-:.or~ ~b 0,05 0,03 0,02 0,05 0,11 0,27 0,05 5,36 

.. s: ~u~ 0,43 0,29 0,37 0,16 0,33 1,58 0,32 u . 52 

~:E 0,24 0,10 o,u 0,16 0,11 0,13 0,15 14,52 

nr~m-·t:n 0,14 0,29 o, u 0,16 0,11 0,82 0,16 16,48 

i!;t:ee :'! 
0,14 0,29 0,37 0.47 0,33 1,61 0,32 32.12 

:l05!!-_::m 

Fuente: Elaboración propia (20 16) 
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Anexo 5.15: Factores normativos que inciden en los precios de terreno en Maitencillo, 

Experto 2. 

EXFERB 2 
,..,_~ts 

Us' d! ~"i' k.s:33 
3tf.r":!=:es R:;.!.~4e 

.. ' 
~~~ t:~-tr_-:,:~ 

F::ó·a:·~ 
:"L:-~:~3.~ 

1;'\.:.ts t:Li<r,';ús 1,00 9,00 7,00 3,00 7,00 5,40 

Us: ~ ~-!'~ 0,11 1,00 9,00 5,00 0,11 3,04 
O;o¡·~1 0,14 0,11 1,00 0,20 5,00 1,29 

At:l::.~;.s ~:r:-~f:hi 0,33 0,20 5,00 1,00 0,20 1,35 
~!;~~ 

0,14 9,00 0,20 5,00 1,00 3,07 
t:Mtn • .:t" :r.es 

1,73 19,31 22,20 14,20 13,31 

Fuente: Elaboración propia (2016) 

Anexo 5.16: Matriz cociente de valorización de factores normativos, Experto 2. 

m:t xrr:m e!""~ == UIA::r.::-
9'=t?.T~ z ~r.:ln:i: ~ F=-.:-·(I/5) . 

::u:~!· ~ ~-:é:les =.c_::s(I) ' 

~.;te.;..i:-*;3--s 0,58 0,47 0,32 0,21 0,53 2,10 0,42 41,93 

... l:-~L!-: 0,06 0,05 0.41 0,35 0,01 0,88 0,18 17,64 

:b~ 0,08 0,01 0,05 0,01 0,38 0,52 0,10 10,46 

nr'~~ 0,19 0,01 0,23 0,07 0,02 0,51 0,10 10,27 

;!;~ 2 
0,08 0,47 0,01 0,35 0,08 0,98 0,20 19,70 

:...~.::· .. :-es 

Fuente: Elaboración propia (2016) 
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Anexo 5.17: Factores normativos que inciden en los precios de terreno en Maitencillo, 
Experto 3. 

EXPi?.Til.3 
!::;<.ests 

~S:~ 
act:&~.s i~i~-~=~ 

:3.,~·=::-=~ 
Us:ul~ s-. ~·, 

~rrif:hs t:atr .::. ::.fl 
F:~!"a:·.:. .. 

~-;a_:st:s ?-*"-;3'!-s 1,00 0,11 0,20 0,20 0,20 0,34 
lls:; des.~~ .9,00 1,00 3,00 1,00 1,00 3,00 
~-~:d 5,00 0,33 1,00 0,33 0,33 1,40 

;;::fi'!:~:!S ;er::"~s 5,00 1,00 3,00 1,00 0,33 2,07 

X!; l.~~t' !! 
5,00 1,00 3,00 3,00 1,00 2,60 

~ ..... • ... _.S 1· 

25,00 3,44 10,20 5,53 2,87 

Fuente: Elaboración propia (20 l6) 

Anexo 5.18: Matriz cociente de valorización de sub-factores normativos, Experto 3. 

~~ n-.-~ ~~~2 Lll!t::s.E-
:J=:il: 3 .:: 2 =-=~ ~~ 

Z'!k"3 =:.r-:;s (r) ;:~:· (í/5} ·-~:1!5 ~.:.::._~ 

-.5ts U:';us 0,04 0,03 0.02 0,04 0,07 0,20 0,04 3,96 

.&:2u: 0,36 0,29 0,29 0.18 0,35 1.47 0,29 29,48 

~ 0,20 0,10 0,10 0,06 0,12 0,57 o,n ll,43 

"Lfi'''-<~'f:r 0,20 0.29 0. 29 0,18 0,12 1,08 0,22 21.63 

~~ 
0,20 0,29 0,29 0,54 0,35 1,68 0,34 33,51 

:::t.r _r:~s 

Fuente: Elaboración propia (2016} 
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Anexo 5.19: Factores medio ambientales que inciden en los precios de terreno en 

Maitencillo, Experto l . 

EXPtiTO 1 R-~ J Y~r!:~$ c,~~' 3":! ~ruú 3 irJ..stras e~ ,~ 
;!r~·; ~ =._-f,-.Jl..l,; 

~ 
r:z:ó-.: ~ 

t.:= Jr!n:~ 1,00 1,00 0,33 0,14 1,00 0,70 

~-=~~~m 1,00 1,00 3,00 0,14 1,00 1,23 

r=-• J i:i.w:.; 3,00 0,33 1,00 0,20 1,00 1,11 

f!tu~·j ' bs.n 7,00 7,00 5,00 1,00 5,00 5,00 

~!!:t'-i~ 

~ 
1,00 1,00 1,00 0,20 1,00 0,84 

I 13,00 10,33 10,33 1,69 9,00 

Fuente: Elaboración propia (20 16) 

Anexo 5.20: Matriz cociente de valorización de factores medio ambientales, Experto 1 

or:Je:J ' )t"~, :é1 ;:v;::::s ;..;,,;:a 
:J~::ETJ 1 E:bpln:Z.. ~~m r..oü • i::.#!! ~!m..rs._ :,c-_::¡;(I) (I/5) 

;; 
~~ 

i.=r~ o ..os 0,10 0,03 0,08 O.ll o.~ 0.08 8,04 

~%·~ o.os 0,10 0,29 0,08 O.ll 0,66 0,13 13,20 

:<F.lltl • <d..s!.' .. 0,23 0,03 0,10 o. u O,ll U,S5 o.u 4.75 

t::-:;s:;: J!!:...n 0,54 0,68 0,48 0,5~ 0,56 2.S5 0,57 56~7 

e-::Jlll E"~ :.!él o, u O,ll 0,50 0,10 10,00 
~ 

0,08 0,10 0,10 

Fuente: Elaboración propia (20 1 6) 
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Anexo 5.21: Factores medio ambientales que inciden en los precios de terreno en 

Maitencillo, Experto 2. 

txPil!Tii 2 R -~ r -~~~~::Xes c,-~rldün [!!ni;;,~ e-!!n~ ~~"l 
:so:;.~ 3 :-ef¡:3:5 

~z3 
~~ 

P.~Tl~t!~.s 1,00 1,00 0,14 0,11 0,11 0,47 

Có~ ~= 1i'f 1,00 1,00 0,14 0,11 0,14 0,48 

c~ruu J :d..min 7,00 7,00 1,00 1,00 3,00 3,80 
c~rt~' , ~.,.,. 9,00 7,00 1,00 1,00 1,00 3,80 

c~rc~·' ' J:tii:.6. 

~ 
9,00 7,00 0,33 1,00 1,00 3,67 

I 27,00 23,00 2,62 3,22 5,25 

Fuente: Elaboración propia (2016) 

Anexo 5.22: Matriz cociente de valorización de factores medio ambientales, Experto 2. 

:.r.a.l r.f,Jo2s ~"!::!S- ":::n::::. 
éi:i!m2 i_'d>, v:rx'= ~~m ¡;,...JÓJ ' ::ioin ~.JtfÚJbs-f'r' ox-.m{l) (!/5) -~ 

t=·,.3~ 0,04 0,04 0,05 0,03 0,02 0.15 0,04 3.Ell 

~~·" 0,04 0.04 0,05 0,03 0,03 0,20 0,04 3,93 

~J~:n 0,26 0,30 0,38 0,31 0,57 1,83 0,37 36,54 

' 

r!:tJU, "'-"' 0,33 0,30 0,38 0,31 0,19 1,52 0,30 30,40 

~ .... ) é..!l!6 
~ 

0,33 0,30 0,13 0,31 0,19 1.27 0,25 25,31 

Fuente: Elaboración propia (20 16) 
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Anexo 6: Formulario de tasación MINVU, viñeta Mercado. 

A continuación se detalla la viñeta Mercado del formulario de tasación utilizado por MINVU. 

Análisis del Mercado 
CARACTERISTICAS DEt MERCADO 

M.rcado Objetivo : ---·--···-·-----
ln ttrós por ti sector: ________ _ 

Oftrta : ________ _ Otmaooa :. ______ _ 

V~cidad Venta : Velocidad Arri.OOo : ·----------· 
ObsP~vaciones: 

ANA LISIS DE LA PROPIEDAD A TASAR RESPECTO A SU MERCADO OBJETIVO 

M>!jory Mtjor Uso:-·--·---·--·-·--·---·--···-······-····-··--·--------------·-
Localiución: Terreno : Tamaño: ·----

Enlomo Inmediato :·-··-·---·- Forma f proporción 1 Topografía :------· 
C..lidad Ambiontal : 

Accosibilidad : 
Comercialización: 

Obse-rvaciones: 

------· 
-·-·---· 

Construotibaid;od: - - -
Rolaci6n Terreno/Ediflc•ci6n (m2) : -----

Rtlaci6n Torreno1Ediflcaoi6n (valor) '··----

SINTESIS DE LAS PROPIEDADES COMPARABLES 

(VALORES EN UF) 

Tendencia Valor Propiedades: --·------·--

Transpommcia d•l merc¡ do: ·- ·~·-··--------· 
Riesgo de obttntr monor valor:······-··--··-·-··--·--·-· 

Compatibilidad con Uso Actual:------
Edificación : Tipología'-----· 

Tamaño : 

Planifio~ón 9 Funcionalidad :-~-----·--··--· 
Clase y calidad material:-·---·--

Antigüed;od y Conservación:------

FALTAN REFERENCIAS OE VALOR 

OIRECCION .. !.' FECHA !.,D•tJ··' Tipa!., ciRPreolapClr·~6~nad !,'. Ois~ ,1.· O•.,i.' B•.,! M2Torr. ¡M2Cons1r¡ V<llor l V.Tot<lll ¡ V.Totall ¡ Precio ...., i ! Total 1 Sup.Terr. !Sup.Const.j Ajustado 

~~]~ ;itt~~i~~l~~~3=-~~ 
Nivel Confianza 95 x Desviación estándar : i i i l --1----· i 
UF • $ Mafgen Fr.anja Valor ( 95 x niv~l dt- confianza) :r·---·--r---·-r------r·--- ¡ ---r--M·---

ANAUSIS DE LOS VALORES DE PROPI.EDADES COMPARABLES Reloción Prop~dad a Tasar 1 Conjunto Muostra: --·-·-·-·-----· 
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Anexo 7: Cartografía Sectores Comunes de Maitencillo. 

A continuación, a modo de ejemplo, se detalla un extracto de la Cartografia de áreas comunes 

de la localidad de Maitencillo, perteneciente al SU. 

Valoración distintiva por sector homogéneo. 

CODIGO DE -REA RAHGO LOTE TIPO VALOR UNITARIO DE TERRENO 
HOMOGENEA t•nm2) (on S >101.07.20131 

AJJ<O:~ !O~ • 2ACO :e.::: 
M>'02' IOJ • :!.7CO . 1. 1~ 

M'02i aoo . :!.4CO ~~ 

M \ 02! ~.OCO • 15 000 13 53i 
AAX029 10.000 • l O C«J ~;m 

M>'O!O BOO. 10 500 13 !Oi 
AA)031 3.500 • 10.500 43799 
AAY032 2.~00 • i ~00 1H1• 

.AJ.' 0l3 1.(00 • 3 ~:0 17. 7~ 

M>'Ol-1 3~.~0 • \ 0!> coo 13 ea; 

AA>.tll~ !OJ • H tO :0 531 
AA) O!& 10COO • 3D COO B"'l 

M .\037 1.!00 • 3 3:0 1i.S~ 

AA-.. o;s 2.500 • 7 500 177~ 

.AJ.>0!9 B OO • 2:!.500 .;· 135 

M.• NO 10.Ct 0 • lO COO : .5 .f! P 

~~C<-4 1 700 • 2.1 CO Xl 439 
AA.)0-42 ~ ¡ 5(1 . 11 .2! 0 4l 135 

AA·~~ 7300 • :!2500 1 ~ !104 

"-''~ 1.2~. 3 7!j) 27.~]; 

AA.' 045 I.COO · 3 0:0 l& •z• 
A.lc' Q-15 .¡ !<."0 • 13 500 . 1.135 

AAY04i' IO.CCO • lO 000 1)¡1 

AJJl04S 5 000 • '5 :00 177""' 

AAXC-19 1.2to0 . ~ ~jQ :0 753 
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