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Resumen

El objetivo de esta investigacion es el desarrollo de un modelo hedénico que permita estimar
precios de valores comerciales de terrenos en Maitencillo. Para llevarla a cabo, fue preciso
estudiar temas tales como metodologias de tasaciones comerciales a terrenos, mercado de
suelo y teoria de precios hedonicos. A través de revision bibliografica se encontraron
variables incidentes en la valoracion de terrenos, estas fueron adaptadas a la realidad presente
en la localidad de Maitencillo, las que fueron ponderadas y valoradas, mediante la
metodologia comparativa de pares de criterios, propuesta por Tomas Saaty. En paralelo, tras
un trabajo en terreno y de revision de prensa escrita, se construy6 una tabla de base de datos,
Ia que fue georreferenciada mediante una planimetria de isovalores, con los terrenos que se
encontraban con informacion de venta en Maitencillo, estos se clasificaron segiin sus valores
y cercania a la playa. Con todo esto se construyé un modelo hedénico, el cual a través de
factores de correccién obtenidos del Manual de tasaciones del SII (1976), se fue modificando
hasta alcanzar €l precio hedénico ajustado.

Palabras claves: Modelo hedénico, tasacion, planimetria 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, that have been adapted to the present reality in the town of Maitencillo, which
were weighted and valued using the comparative methodology of pairs of criteria proposed
by Tomas Saaty. In parallel, after 2 work in the field and a review of the written press, a
database table was constructed, which was geo-referenced by a plan of isovalues, with the
lands that were with sale information in Maitencillo, these were classified 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 SII Appraisals Manual (1976), was modified
until reaching the adjusted hedonic price.

Keywords: hedonic model, valuation, isovalor planimetry.
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Capitulo I: Antecedentes Generales
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Introduccion

La demanda en el mercado de los terrenos urbanos, se caracteriza por ser un bien heterogéneo
para satisfacer las miltiples demandas tanto de personas naturales como fines industriales.
Debido a que cada predio tiene un conjunto de atributos que varian o se diferencian entre
ellos, como su ubicacién, superficie. calidad de suelo, topografia, proximidad a éreas
boscosas, lugar de locacién (periurbano), dotacion de aguna potable y energia eléctrica,
distancia a centros comerciales, campos deportivos, entre otros; afectacion a externalidades
positivas o negativas en resumidas palabras. Dichas caracteristicas, tienen la particularidad
de afectar positiva o negativamente el precio de éste, dependiendo de Ia apreciacion
valorativa que el demandante mantenga por cada uno de estos atributos en una primera
instancia de la valoracion del predio.

La teoria de precios hedénicos permite identificar la importancia relativa de cada factor que
incide en el valor asignado por el mercado a un bien raiz, mediante lo cual hace posible
estimar como cambiara 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 realizacion del estudio del precio, de modo que tiene un ajuste a la diversidad
de consideraciones que se han identificado para un bien raiz.

En la comuna de Puchuncavi se hace presente una estratificacion social de los predios, que
se ve reflejada en los precios de los terrenos, donde la localidad que posee una mayor
valorizacion de suelo corresponde a Maitencillo, la cual concentra una poblacién de estrato
social alto que se encuentra en busca de su segunda vivienda, lo que le da un caracter
exclusivo, para conseguir dicha caracteristica con el tiempo se han elevado los precios de los
terrenos con el fin de que solo algunas personas, con solvencia econémica 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 hedonico, que permita establecer
valores comerciales de terrenos que se encuentren con informacién de venta en la localidad
de Maitencillo, con el fin de aportar como un parametro de precios para los duefios 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
condicen con lo que ha pasado en otras regiones de Latinoamérica producto de fenémenos

de dispersion y aglomeracién (Dematteis, 1998).

En Chile, el tema de la planificacion territorial (en particular la urbana) ha pasado por varias
etapas a lo largo del siglo XX. En algunos momentos se destacan mas los cambios en
términos de la ley y de sus instrumentos, mientras que en otros, inciden los aportes de actores
clave. (Pavez, 2002a).

Actualmente, es competencia de los gobiernos municipales, la elaboracion de un Plan
Regulador Comunal Urbano, el cual es un instrumento técnico que establece normas,
programas y proyectos para lograr el crecimiento racional de los centros poblados,
convirtiéndose en un instrumento constituido por un conjunto de normas, sobre adecuadas
condiciones de higiene y seguridad en los edificios y espacios urbanos, y de comodidad en
Ia relacion funcional entre las zonas habitacionales, de trabajo, equipamiento y esparcimiento
(Articulo 40°, LGUC, 2004).

Ademas de los municipios el Servicio de Impuestos Internos (SII) también se preocupa de
Hlevar 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 planimetrias en
unidad de fomento por metro cuadrado (UF/m?), con esa base fija un precio llamado avalio
fiscal, que es una tasacion fijada por el gobierno, para todo el territorio nacional, a través del
SII, el cual sirve de base para el calculo de contribuciones, que se definen como un impuesto
de caracter patrimonial que se determina sobre el avalio de las propiedades, correspondiente
a un porcentaje de éste, las cuales se calcalan aplicando la tasa anual del impuesto territorial
al avalio afecto de una propiedad. Ei Servicio de Impuestos Internos avalia fiscalmente en
US$ 218.600 millones los bienes raices no agricolas del pais en 2012 (E1 Mercurio, 9 de
noviembre de 2012: B6).
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Del concepto tasacién se pueden apreciar dos conceptos la Tasacién Comercial o Avaliio
Comercial que esta dado por el precio de mercado y se realiza con el fin de transarlo entre
privados, y el Avalio Fiscal o La Tasacion Fiscal que corresponde a la avaluacion del bien
raiz realizada para fines tributarios. Los factores que condicionan la valorizacién comercial
de una propiedad refieren a analizar todas las variables fisicas, econémicas, sociales y
ambientales, hoy en dia, que afectan al valor de una propiedad, por ejemplo: La media de
precio de venta relativa al sector, plusvalia, accesibilidad, tipo de edificacion, urbanizacion,

construccion, percepcion aspiracional, antigiiedad, lujos, tasacidn hipotecaria.

Ocurre, que los bienes raices como unidades individuales, se caracterizan por ser durables y
no transarse periédicamente en el mercado, dificultindose conocer el precio aproximado de
todos los inmuebles en un momento dado, siendo necesario recurrir al proceso de tasacion
fiscal de estos bienes, como primera aproximacion para identificar su precio. Pero la tasacién
es un proceso complejo y lento y, por lo tanto, de un valor importante para el solicitante.
Debido a ello ha estimado el SII que, no se puede realizar permanentemente, razén por la
cual el avalio de una propiedad, en términos de actualizacion entre periodos de reavaliios, se
mantiene constante durante un cierto niimero de afios, pero con modificaciones en virtud a
las fluctuaciones dadas por el Indice 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 caracter de automaticos, indiscriminados y generales, en términos globales para
la sociedad el costo de realizar tasaciones en forma més periédica supera los beneficios de
determinar el impuesto a pagar de manera mas ajustada a su valor real (Cifuentes, A., 2014).
Ademas, como en todas las actividades, 1a tasacion fiscal no estd exenta de errores en su
aplicacion, por ende se puede solicitar una revision al SII pudiendo éste solicitar al interesado
una declaracion descriptiva y valor de mercado del bien raiz, de igual forma podré solicitar
la cooperacion de la Municipalidad para la tasacion de los respectivos territorios, a través de
convenios entre estas instituciones.

Los Municipios de Chile no cuentan con una base de datos de valores reales de venta de
terrenos existentes en sus localidades, solo se basan en las ofertas de compras — ventas
comunicadas a través de diversos medios informativos (prensa escrita, radio, corredores de
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propiedades, internet, televisién), por consiguiente no estin transparentados con la
informacién de la venta de terrenos, lo que afecta directamente a las Municipales, haciendo
que estas pierdan ingresos provenientes de los avaliios fiscales, debido a su desactualizada
informacion, o que hace que la tasacion fiscal se convierta solo en una primera aproximacién
del precio real del terreno o bien inmueble, con esta investigacion se intenta colaborar con
informacién de precios de terrenos, segiin las preferencias actuales presentes en el mercado,
las cuales se consiguen a través de una revision bibliogréfica y trabajo en terreno para el
ajuste adecuado, lo que servira como aporte para una actualizaciéon a los precios
proporcionados para la Municipalidad de Puchuncavi, por el SII, para la localidad de
Maitencillo.

El tema de la presente tesis se enfoca al desarrollo de un modelo hedénico, el cual puede ser
estimada econométricamente, considerando como cierto o real que la informacion utilizada
como indicio son los precios de transaccion real. Por este motivo, diversos trabajos (Brafias
y Palomares, 2000; Gaviria y Lopez, 2003) manejan como variable dependiente los avaliios
de viviendas més que arriendos o informacion registrada en las oficinas de registros piiblico.
Esto dado que la determinacion de un avalio comercial supone la realizacién de un estudio
de mercado, cuyo objetivo es el acercamiento del precio del avalio al valor de transaccion
de la vivienda (Borrero, 2000). De esa forma se podran estimar los precios comerciales de
terrenos en la comuna de Puchuncavi, especificamente en la localidad de Maitencillo, dado
que se ha convertido en los Gltimos afios en un balneario con un gran desarrollo turistico, lo
cual se ha visto reflejado en el valor de sus terrenos llegando a conocerse un sobrevalor de
cinco veces mas que hace cinco afios atrds. Ademas, este estudio permitira crear una base de
datos de precios hedonicos de terrenos en Maitencillo, comprendido por su extension y area
urbana, desarrollado con un modelo basado en datos obtenidos del mercado, colaborando con
informacién para el Municipio de Puchuncavi, donde se podran actualizar y comparar los
precios de avalio fiscal con precios comerciales presentes en el mercado actual, para asi dar
cuenta de las actualizaciones que han sufrido, pudiendo facilitar informacion respecto a los
cambios que alteren los valores de los predios, con el objeto de que puedan comunicar al SI
los precios de ofertas — ventas de los terrenos y estos tomen consciencia de una pronta
revision de sus valores para reajustar los avaliios y por consiguiente, las contribuciones, las

cuales representan parte importante de los ingresos de las municipalidades del pais.
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Objetivos de la Investigacion

Objetivo General

Desarrollar un modelo para estimar valores comerciales de terrenos en la localidad
de Maitencillo, Comuna de Puchuncavi, con el fin de transparentar el mercado de
suelo de la zona en estudio, basado en el manejo de cartografico de curvas de

isovalores para el sector de Maitencillo.

1.2.2 Objetivos Especificos

a)

b)

Identificacion de los terrenos que se encuentran en venta en la Localidad de
Maitencillo y sus precios ofertas.

Clasificar las externalidades positivas — negativas que afectan a los terrenos en
Maitencillo.

Describir variables directas o indirectas que inciden en los precios de terrenos de la
Localidad.

Categorizar los valores recopilados de terreno en venta para la creacion de base de
datos (proximo a playa — cercano a playa — alejado a playa).

Diferenciar bases de datos (oferta de periddico, precios obtenidos a través de internet
y valores manejados por corredores de propiedades), para la obtencion de variables
precios representativos de distancia a zonas de playa.

Formular un modelo hedénico para estimar precios mediante la valorizacion de las
variables identificadas para la comuna de Puchuncavi, sector de Maitencillo.
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1.3. Alcances

a) La investigacion de llevara a cabo en la Comuna de Puchuncavi, especificamente en
la Localidad de Maitencillo, la cual cuenta con una superficie aproximada de 20 km?
{(Ver Anexo 1y 2).

b) Se considerardn terrenos que estén emplazados dentro de la zona urbana y extensién
urbana de la localidad de Maitencillo.

¢) El modelo hedénico no considerara los costos de construccidn, solo terreno.
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1.4. Estado del Arte

Hasta 1930 existia en Chile mas poblacioén rural que urbana. Posteriormente aumenta de
manera acelerada la poblacion urbana, en tanto la rural inicia una lenta disminucién. Este
cambio responde a dos razones: en primer lugar, las migraciones internas se orientaron solo
a las areas mas urbanizadas (migracién campo — ciudad) y, en segundo lugar, la mayoria de
las politicas gubernamentales apuntaron a las grandes ciudades, beneficiando a la poblacién
urbana. De este modo, el proceso de urbanizacion se masificé y llegé a ser un proceso
irreversible (Cabrera, 2013)

De acuerdo al Censo del afio 2002 la poblacion urbana del pais es el 86.6%, y la rural sélo el
13.4%. A pesar de esta diferencia tan marcada, regionalmente la composicion de la poblaciéon
urbana — rural es variable: la poblacion rural fluctia entre el 2% en la Region de Antofagasta
al 33% en la Region del Maule (Errazuriz, A,. 1998).

La venta de los terrenos pueden variar segun el sector en donde este se encuentre emplazado,
al destacarse por ser un bien heterogéneo se ve afectado a caracteristicas que pueden hacer
variar de forma negativa o positiva la valoraciéon comercial que otorgue el mercado

inmobiliario.

Segin su valor comercial, este bien raiz se ve afecto a un impuesto llamado contribucién a
los bienes raices, el cual lo dispone el Estado, a través de una tasacion realizada por el SII, 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 comtin municipal

que corresponde a uno de sus mayores ingresos.

En Chile no se ha utilizado este método de precios hedonicos para la valoracién de terrenos
urbanos, se han encontrado tesis enfocadas a proyectos inmobiliarios, determinacién de

precios para terrenos agricolas o investigaciones del comportamiento y evolucién del
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mercado de bienes raices utilizando el método, pero nada referente a la valoracion comercial

de terrenos urbanos.

En otros paises se han utilizado precios hedonicos para realizar estudios sobre, la valoracion
agricola utilizando modelos hedonicos (Espafia, Argentina, EE.UU), analizar precios
hoteleros en Espaiia, evaluar la valoracién del agua de riego en Espafia, determinar el precio
de alquileres residenciales en Brasil, identificar el precio de viviendas en Espaiia, Bogota,
determinar el precio del vino de gran calidad, anélisis de precios de tierra en la provincia de

Zaragoza, entre otras investigaciones (Bover, O,.2001).

Después de la revision bibliogrifica realizada con temas similares a esta investigacion se
llega a la determinacién que el modelo hedénico no ha sido utilizado para beneficiar el cobro
de contribuciones en ayuda de los Municipios, todas las investigaciones solo estudian el
comportamiento y evolucion de los precios de bienes o productos mediante la exclusiva
variacion en el tiempo. Es por eso que se llega a la determinacion de desarrollar un modelo
hedénico que permita estimar precios de valores comerciales de terrenos en la localidad de
Maitencillo, contribuyendo al servicio publico para el cobro de impuestos territoriales,
ademas de lograr una actualizacién de informacion de terrenos que se encuentren con
informacién de venta y posterior valoracion segin las tendencias que se ven solicitadas en la

actualidad a la hora de adquirir un predio.
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1.5. Metodologia de la investigacion

A continuacidén, se detalla la metodologia a utilizar en la investigacion, que presenta las

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

Revisién bibliogréfica Tesis presentes en la Universidad

| Articulos de internet
ETAPAI e )

Aniccedenes Geneults R Planteamiento del problema

— — Objetivos

E— Marco tedrico

f Identificacion de terrenos en
venta en Maitencillo Corredores de Propiedades

|
RLA =5 Internet
|

| Creacién y clasificacién de base
de datos con informacion

Describir variables que inciden en B> eioves Sotthles
| los precios de terrenos

s Factores Normativos
ETAPA I =5
Realizacion Matriz de Jerarquizacién

Factores Medio Ambientales
j de Saaty para variables

s Factores Fisicos

Formulacién de Modelo Hedénico
para la Estimacién de Precios




21

1.6 Estructura de Tesis

La estructura de la presente tesis consta de 6 capitulos que se detallarin a continuacién:

El Primer capitulo correspondera a los antecedentes generales, el cual abarca el

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

El Segundo capitulo corresponderd al marco tedrico de la investigacion, que trata de los
fundamentos en que se basa este estudio, el cual estd conformado por aspectos de
consideracion respecto a las tasaciones en Chile, el manejo del mercado de suelo y Ia
descripcion tedrica de los modelos de precio hedénicos.

El tercer capitulo constara de la recopilacion de datos y la clasificacion de estos conformando

tablas de bases de datos, para luego referenciar en una cartografia de curvas de isovalores.

El cuarto capitulo correspondera al analisis estadistico 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 investigacion.

El quinto capitulo correspondera a la realizacion de la encuesta para la identificacion y
valorizacién de los aspectos que influyen positiva o negativamente en el precio de los

terrenos (valoracion econométrica).

El sexto capitulo correspondera a la identificacion de la ecuacion hedénica, la cual serd
determinada de manera empirica para determinar la que se ajuste de mejor manera a la

investigacion y nos entregue valores reales de precios de terrenos en Maitencillo.
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Capitulo II: Marco Teérico
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2.1. Tasacion

A continuacién se definird bajo diferentes interpretaciones, tanto filosoficas como
normativas, el concepto de tasacion.

2.1.1. Definicién de Tasacion

Platén: En su Escuela del Saber decia que todos los objetos tienen siempre un valor en si

como un acto independiente de quién los observe o analice;

Aristételes: Discipulo del primero, decia que el valor de los objetos lo determina el interés
que por ellos exista; (oferta y demanda).

S.LL.: Tasacién es un acte para obtener ¢l justiprecio de un inmueble y asi poder aplicar un
Justo Impuesto Territorial

Diccionario: La Real Academia Espaiiola de la Lengua dice: Tasar es sefialar 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 enajenacién temporal (arrendamiento) o definitiva (venta) de dicha cosa,
ya sea para la expropiacion de la misma o para servir de base en subasta, una contienda o
reciamacion o solo para fines tributarios.

SERVIU: Es una opinién sobre el valor de un objeto basada en célculos técnicos, lo que
determina que debe ser fundamentada en antecedentes comprobados, producto de una
cuidadosa inspeccion y estudio de todos los factores que influyen en dicho valor en una fecha
determinada.

Para el estudio se asume la definicién proporcionada por el Servicio de Impuestos Internos
(SM), dado que se ajusta a uno de los usos que podria ofrecer el desarrollo del modelo
hedonico.
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2.1.2 Métodos de tasacion de suelo

A continuacién se describen algunos de los diferentes métodos tradicionales de tasacion
utilizados, con el fin de orientar la investigacién acerca de las variables usadas para la
determinacion de precios de terreno, segiin el método de tasacion utilizado por el SII y el

método comparativo o de valor de mercado,

2.1.2.1 Tasacion fiscal de un Terreno por el SII:

Para la tasacion de un terreno se considera el sector de ubicacién (emplazamiento) del mismo,
las obras de urbanizacién 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
pais. Estos valores estén registrados en los planos comunales que se encuentran en exhibicion
en las respectivas Direcciones Regionales del Servicio de Impuestos Internos. Los valores se
representan de la siguiente forma (Ver Anexo 7):

e (ada comuna esta 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

Guia.

Para la tasacion de los terrenos se consideran, ademas, las caracteristicas 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 segiin la siguiente férmula:

Valor m2 de terrene = VB x CG x CCT (Férmula I)
(8/m®) o (UF/m?)

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

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

Zona,
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CCT (Coeficiente Corrector de Terreno): Corrige el valor unitario de terreno del predio
por caracteristicas fisicas del mismo.

El Meétodo anterior nos interioriza con algunas variables presentes en la valoracion de
terrenos no agricolas, no obstante solo sirve a modo de ejemplo de uso de la representacion
matematica para el calculo de valores fiscales de terrenos, los cuales no representan el valor

comercial del predio.

2.1.2.2 Metodologia Comparativa o de Valor de Mercade:

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

siguientes pasos:

a) Analisis de la propiedad (Terreno).
- Inspeccidn fisica de la propiedad y el sector
- Andlisis de la documentacion legal y técnica, ya sea servidumbres de trénsito, 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 mas probable de una
propiedad que es fisicamente posible, apropiadamente justificado, legalmente
permitido y financieramente factible.

b) Analisis del mercado (Terreno)
Deberi ser de conocimiento del tasador las siguientes situaciones:
- Analisis del mercado inmobiliario: Composicion 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.

- Situacion general del pais: Se consideran aspectos econdmicos y politicos del
momento, especialmente Ias decisiones piiblicas (normas ambientales y tributarias) y
privadas gue afectan al mercado inmobiliario (apreciacion de nuevos proyectos,
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proveedores y/o demandantes que entraran al mercado). Informacién sobre el nivel
de las actividades econémicas predominantes, tasas de interés, desempleo e inflacién

y tendencias de precios, entre otros.

- Situaci6én coyuntural del mercado inmobiliario: Nivel de actividad, comportamiento,
voliimenes y orientacion espacial en los Gltimos afios, expectativas, tendencias o
evolucion 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 drea.

-  Anilisis de la propiedad en relacién a su mercado objetivo: Se califica el grado de
atraccion y demanda que el terreno ejerce sobre su mercado, es decir, respecto a otros
terrenos que competirian por igual demanda, en los siguientes aspectos minimos:

 Calidad de la ubicacidn, accesibilidad a vias de transito, servicio publico,
transporte, entre otras.

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

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

» Posibilidades de comercializacion, se refiere a velocidad de venta (unidades
vendidas / N° meses)

- Se usara la siguiente escala de calificacion:

» 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 comercializacion del terreno.

» Similar: Las caracteristicas del predio son las tipicas del mercado y se
consideran aceptables cuando se las compara con las de su competencia. Pueden
existir algunas caracteristicas negativas, pero también existirdn otras positivas
que las neutralizaran. Tendrd un plazo y precio de venta similar al de terrenos
cercanos y competitivos

» Superior: Las caracteristicas 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

categoria.

c) Seleccion de muestras representativas
- En forma 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 caracteristicas son conocidas por el tasador.
- Estas referencias se extraen de las Bases de Datos, se administran en la unidad UF/m?,
salvo dos como minimo, que seran nuevas y que el tasador debe agregar a las Bases de
Datos, como se mdica en los puntos anteriores.
- Excepcionalmente se podra utilizar como referencias oftras tasaciones (con un maximo
de dos tasaciones), siempre y cuando hayan sido controladas por la Unidad.
- En el Informe de Tasacion se incluirdn dichas referencias de propiedades comparables
a la que se tasa y en las que se fundamente el valor de tasacion, sintetizando los datos

relevantes en la hoja “Antecedentes de Propiedades Comparables”.

d) Analisis comparativo de los valores de transferencias y/o de ofertas de terrenos de
similares caracteristicas del terreno a tasar

La tasacion del terreno se hard a partir del analisis comparativo de los valores de
transferencias y/o de ofertas de terrenos de similares caracteristicas del terreno a tasar.
Consiste en:
- La seleccién de una muestra representativa de inmuebles comparables;
- La deteccidn y evaluacion de las diferencias entre los inmuebles comparables
y la propiedad a tasar, y
- La homogeneizacion o neutralizacion de las diferencias detectadas: el tasador
analizard y evaluara las diferencias entre cada terreno comparable y el terreno

que se tasa, y las registrara en la hoja “Antecedentes de Propiedades
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Comparables™. Analizara las diferencias considerando, al menos, lo sefialados
en la actividad c) Seleccién de muestras representativas, para reconciliacién de

diferencias, obtencién de franja de valor y valor de tasacion.

e) Tasacion del terreno
El tasador determina el “precio mas probable” del terreno en el mercado, a partir de los
valores ajustados de los terrenos comparables seleccionados.
Como primera aproximacion al valor, en el archivo Excel presente en el sitio web del
MINVU “formulario de tasacién”, vifieta “Mercado”, recuadro “Sintesis de las Propiedades
Comparables”, se calcula automaticamente el promedio matematico de los precios ajustados
de los terrenos comparables, la desviacién estindar y el margen de error de la estimacién
para un grado o nivel de confianza estadistico del 95% (Ver Anexo 6).
El tasador rectificard el promedio matematico reflejando la ponderacion relativa de todos los
datos pertinentes sobre los terrenos comparables, en funcion del siguiente procedimiento de
obtencion de la informacion:
» El grado de semejanza o diferencia con €l terremo a tasar: se dard mayor
importancia a los valores de aquellos terrenos que requieran la menor cantidad de
ajustes que castiguen a los valores de sus caracteristicas,
* El grado de confiabilidad de la informacién referida a los comparables,
prefiriéndose los antecedentes de ventas de terrenos comparables, siguiéndole en
orden decreciente las promesas de compraventa y, por tltimo, los valores de oferta
de avisos clasificados publicados,
« La cantidad y calidad de las referencias, y cualquier otra informacion pertinente
sobre las condiciones econémicas y del mercado inmobiliario actual y esperado que

el tasador considere relevante.

El procedimiento anterior determinara el Valor Unitario Base de Mercado (VUBM) para el
terreno por m2.
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El Valor del Terreno (VT) serd el producto de multiplicar este Valor Unitario Base de
Mercado por la superficie del terreno:

VT = Superficie Terreno x VUBM (Férmula IT)

En caso de no existir datos de terrenos comparables, el valor del terreno se obtendra aplicando
ia metodologia de Valor Residual, el que consiste en:

= Se determina el valor del inmueble (VI) aplicando el enfoque comparativo o de mercado.
* Se determinari el valor de reemplazo de las edificaciones (VE) y obras complementarias
(VOC).

= El valor del terreno serd la resultante de descontar al valor de la vivienda el valor de

reempiazo de las edificaciones (VE) y obras complementarias:

VI=VI-VE-VOC (Férmula T1I)

De esta forma se obtiene el valor del terreno, restando el valor de edificacion y obras
complementarias que tenga el predio, en el caso de no obtener datos de terrenos comparables

para determinar el “precio mas probable™ del terreno en el mercado.

El método de Comparativo o de Valor comercial, es un método directo consiste en la
busqueda de antecedentes en el mercado, de terrenos en venta en el mismo sector que nos
interesa y homologarlos, mediante una técnica operativa, para asi obtener los valores medios
del mercado y aplicarlos a el area de estudio, es un informe mas detallado y actualizado del
valor de una propiedad que perfecciona la tasacion fiscal y generalmente obtiene valores mas

altos que esta.
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2.2. MERCADO DE SUELO

La segregacion residencial a gran escala ha sido el sello del patréon 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
histdrico con la periferia en una direccién geogrifica definida. En el otro extremo de la escala
social los grupos mas pobres, que representan entre una cuarta parte y més de la mitad de la
poblacién, tendieron a aglomerarse en extensas zonas de pobreza, especialmente en la
periferia més lejana y peor equipada. Los trabajos de Schteingart (2002) para las ciudades
mexicanas, de Torres para Buenos Aires (1999 y 2001), y de Villaga para las brasilefias
(1998) subrayan estos rasgos.

En la Comuna de Puchuncavi acontece de gran medida el tema de segregacion residencial,
siendo la localidad de Maitencillo su mejor referencia, dado que este en los ultimos 5 afios
se ha convertido en un balneario con un gran desarrollo turistico, teniendo entre sus visitantes
mayoritariamente familias de mayor estatus socioeconémico. Por consiguiente, el acceso a
terrenos a Maitencillo ha aumentado cinco veces su valor, en este periodo de tiempo,
imposibilitando a piiblico de menor estrato social poder acceder a ese mercado de terrenos y
Io convierte de esta forma en un pueblo con mayor concentracion de visitantes pertenecientes
a los mas altos estindares sociales, segiin experiencia transmitida a través de los corredores
de propiedades presentes en la zona.

2.2.1 Desigualdad social y segregacion de los suelos

Al hacer una revisién bibliogréfica, se evidencia la realidad de las ciudades de América
Latina, la cual ha estado marcada por la presencia desigualdades sociales y una evidente
segregacion social del espacio. De esta forma, se valida segiin fundamento empirico la "teoria
del espejo” mencionada por Sabatini et al, (2001).

Esencialmente, parecen existir dos formas de entender la relacion entre desigualdades
sociales y segregacion espacial. La primera, teoria del espejo, es popular entre arquitectos,
geodgrafos y planificadores urbanos que privilegian una mirada "fotografica" de las ciudades.

Buscan "leer"” en planos tematicos (o mapas de colores) la estructura social de la ciudad. La
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segunda forma de entender la relacion entre desigualdades y segregacion se otorga al analisis
de procesos sociales. En el estudio de la movilidad social, sociélogos, antropélogos y otros
cientificos sociales evaliian el papel que juega la segregacion espacial en la formacién de
grupos e identidades. Llegando a una conclusion que es exactamente la opuesta que la "teoria
del espejo”. En palabras de (White, 1983), no se debe confundir "segregacion geografica”
con "segregacién sociol6gica”. Cuando hay movilidad social, los grupos apelan a la
segregacion 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 con el resto y resguardar su estrato social, se ve

reflejada en los altos valores comerciales de sus terrenos.

2.2.2 La escala geogrifica de Ia segregacion residencial y sus cambios en las

ciudades chilenas

Las ciudades chilenas, como las latinoamericanas, son conocidas por presentar una
segregacion a gran escala. Se caracterizan por extensas zonas de pobreza y una notoria
aglomeracién 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 2 la costa, luego le siguen los que poseen vista al mar, y por Gltimo

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

En la Imagen 2.1 de la pagina 25, ejemplifica el concepto de escala de la segregacion.
Muestra cuatro situaciones de segregacion espacial de un mismo grupo. A simple vista la
menor segregacion corresponde a la situacion A, y la de mavor a la situaciéon D. En cambio,
para decidir cual es mds segregada de las otras dos, B 6 C, hay que precisar la escala espacial
del andlisis. En Ia escala reducida de Ia pequefia reticula, el grupo estd més segregado en la
situacion C. Aparece agiomerado al interior de cada celdilla; mientras que en la situacion D
esta disperso. Si, en cambio, analizamos la escala correspondiente a la reticula mas grande,
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concluiremos que el grupo estd més segregado en la situacion B. Al dividir la ciudad en

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

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

MEDIDA A GRAN ESCALA LA SEGREGACION ES
BAJA ALTA

BAJA

MEDIDA A PEQUEINA ESCALA LA SEGREGACION ES

ALTA

Fuente: Sabatini, F. (2001).

En las ciudades chilenas después de la reforma econdmica del 70°, la segregacion de las elites
estaria tendiendo desde B a C; y la de los grupos pobres mostraria dos tendencias. Por una
parte, grupos ya asentados en la ciudad que, como efecto de la propensién de los grupos altos
a dispersarse, estarian transitando desde una situacion parecida a la del escenario D a una
como la B; v, por otra parte, las nuevas familias pobres tenderian a conformar una situacion

espacial semejante a la D.

En el Caso de Maitencillo, los propietarios de terrenos aprovechan esta situacién para la
sobrevaloracion 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 podran seguir resguardados de no
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estar cercanos a las familias de bajos ingresos, ya que solo las familias de elite tienen mayor
poder adquisitivo para poder pagar por los terrenos de la localidad. Esta situacién se ve
reflejada en los valores presentes en los terrenos que se emplazan cercanos a la playa,

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

2.3 MODELO HEDONICO

La Teoria de Precios Hedonicos pretende explicar el valor de un bien raiz, entendido como
un conjunto de atributos, dados por factores fisicos, sociales, normativos y medio ambiental,
obteniendo sus respectivas valoraciones por factor y sub-factor v, por ende, demandas
implicitas, segiin tendencia.

En otras palabras, la teoria permite identificar la importancia relativa de cada atributo en el
valor asignado por el mercado a un bien raiz, mediante lo cual es posible determinar como
cambiara dicho valor al variar la cantidad y calidad en que se encuentra presente cada unec de
estos atributos, v consecuentemente, predecir precios con todos los factores asignados a la
mvestigacin.

La metodologia utilizada consiste en construir un modelo econométrico que explicite la
relacion funcional entre el precio del bien raiz y sus respectivas caracteristicas, dotarlo de
informacion estadistica y regresionarlo, procesando luego los resultados de manera de
estimar la valoracion implicita por cada atributo, donde la suma de ellos proporciona el precio
informado y amparados en los atributos.
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2.3.1 Teoria de los modelos de precios hedonicos

Los modelos de precios hedoénicos a través de su metodologia proporcionan una funcién de
precios que capta las incidencias de los distintos atributos. La forma general del modelo es

la siguiente:

P=f(I.V.U.Z.S.E. w) (Férmula IV)

P: corresponde al precio del bien inmueble, el cual se asume estd determinado por los
argumentos de Ia funcién
J- Los argumentos de la ecuacion hedonica en la formula (IV) se agrupan en seis categorias:
I: caracteristicas inherentes al inmueble (superficie construida, superficie del terreno, aptitud
de uso del suelo, aspectos de arquitectura y disefio interior, equipamiento interior, nimero de
habitaciones, calidad de los materiales)

¥: caracteristicas del vecindario {nivel sociceconémico, tipo de residentes, seguridad).

U: caracteristicas de ubicacion del bien raiz (4drea residencial, drea industrial, distancia
geogrifica y accesibilidad a centros de importancia).

Z: caracteristicas determinadas por la ubicacion del inmueble dentro del Plano Regulador de
ia ciudad {densidad de la construccion, tipos de actividades y usos de suelo permitido.).

8: caracteristicas determinadas por el nivel de equipamiento exterior, servicios e
infraestructura que recibe el predio (agua, alcantarillado, electricidad, pavimentacion).

E: externalidades presentes en el entorno en que se encuentra el bien raiz (actividades
contaminantes, areas verdes, vertederos de desperdicios)

W: conjunto de parametros que acompaiian a cada atributo y que constituyen los precios
implicitos (sombra) de cada caracteristica del inmueble.

La formula (IV) sefiala que el precio de mercado de un bien raiz esta determinado por la
canasta de las cantidades de los distintos atributos (pertenecientes a los grupos L, V, U, Z, S
y E) que posee el inmueble y que lo caracteriza y la diferencia de otros bienes raices de su

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

manera;

Pi=bo + bixui + boxs *ou. + buXmi + | (Fgrmula V)

Donde; k=1, 2......, m; F1,2,....., n; las m variables Xy corresponden a los argumentos de la
funcién f incorporadoes en los grapos de atributos I, V, U, Z, E y S de la formula (IV); los
coeficientes b corresponden a los parametros 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 expresion lineal, debido
a que la relacion 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 razén constante. La experiencia empirica
demuestra que Ia relacion entre el precio y las variables explicativas tiende a adoptar formas
funcionales logaritmicas (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.

Pracio .

Fuente: Lever, G. (2009)

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

Fuente: Lever, G. (2009)

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

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

Pa=c+aX*+bY?*+dZ? (Ecuacion VI)

En la que a representa el coeficiente de Box-Cox y cuya determinacién provee la forma
funcional buscada.
La ecuacion (3) adopta la forma lineal (recta) cuando a vale 1, y adopta la forma logaritmica

cuando a vale cero.
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Empiricamente, se ha descartado la hipotesis de relacion lineal, encontrindose valores de a
cercanos a cero, lo que lleva a la conclusion de que la forma funcional "f" en (1) tiende a ser
muy aproximada a la logaritmica. Esta conclusién apoya la indicacién de omitir, en la
practica, la aplicacion del modelo Box-Cox, y reemplazarla por el uso directo de modelos
semi-logaritmicos, 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 decision de determinar la forma funcional adecuada para estimar la ecuacion hedonica,
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 mas
usadas se encontrarian la forma lineal, la semilogaritmica y la doblemente logaritmica
(Caridad, J., 2008).

Para esta investigacion se aplicd el modelo lineal, teniendo como ecuacién general (IV), la
que se transforma en ecuacién (V), cuando se le asigna la valoracion numérica a los factores,

ademas del precio base del terreno.

2.3.3 Principales Aplicaciones

Ademas de la valorizacion de inmuebles, a partir de la aplicacién de modelos hedénicos ha
sido posible establecer efectos sobre la valorizacion de distintos tipos de bienes raices ante
la presencia de diversas externalidades. Recientemente, por ejemplo, se determiné que en la
ciudad de Sao Paulo la proximidad de una favela genera una desvalorizacion de un 19% en
las viviendas cercanas, pero que dicha desvalorizacién disminuye en un 2% por cada 100

metros que se aleja la favela. 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
gasoducto, dependiendo de la cercania a éste. También en Sao Paulo, se calculé una
valorizacion de un 12.6% para viviendas proximas a areas verdes, resultado similar al
descubierto en la V Region de Chile, donde se estim6 una valorizacion de un 12.9% en
desarrollos residenciales con mas de un 10% de su superficie destinada a areas verdes.

A partir de una ecuacion hedonica es posible elaborar un modelo de determinacién y
simulacion de precios que permita, entre otras cosas, las siguientes aplicaciones:

Si las caracteristicas del proyecto {o bien raiz) estin dadas, es posible determinar el valor
comercial de este.

Si se desea alterar una de las caracteristicas (por ejemplo, construir una nueva via de acceso,
pavimentar, dotar de alcantarillado), es posible determinar cuénto valora el mercado el
cambio. Para ello, se estima el precio en ausencia de la caracteristica y luego se la compara
con aquél que la incorpora. El diferencial entre ambas predicciones representa la valorizacién
que segin el modelo debiera experimentar el bien raiz producto de la ejecucion del proyecto.
Si se desea disefiar un proyecto, es posible determinar la combinacién 6ptima de atributos
que &ste debe contener, de manera de maximizar el valor del proyecto frente a su costo (es
decir, cuil es la combinacién mas rentable entre ubicacién, tamafio, disefio interior y exterior,
equipamiento).

La metodologia permite identificar zonas de potencial desarrollo urbano, anticipando sus
valorizaciones futuras. Para ello, se estudia la densidad poblacional del sector y su tendencia
dindmica, 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 Metodoldégico para desarrollar un Modelo Hedénico

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

Identificacion de las variables relevantes
Identificacion de las fuentes de informacion
Construccién base de datos

Procedimiento estadistico

Procedimiento econométrico

YV V V ¥V ¥V V

Identificacion de la ecuacion hedonica
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Capitulo I1I: Metodologia de la Investigacion.
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3.1. Etapas de la investigacion

La investigacién estd comprendida por mueve etapas, las cuales serdn descritas en los
siguientes subtitulos:

3.1.1 Caracterizacién del producto

En esta etapa se definiran los factores y variables que inciden en la valoracion de terrenos,
para esto se utilizaron las que se han empleado en otros estudios sobre elaboracion de
modelos hedonicos de precios para suelo, especificamente las utilizadas por Nufiez F. (2002),
ademads de las que se puedan identificar durante la recopilacion de la base de datos de terrenos
en venta, para luego realizar encuestas para captar la opinion del cliente y descartar aquellas

variables que no son determinantes del valor del terreno.

3.1.2. Definicion del publico objetivo

Para efectos de esta investigacion el analisis se efectué a residentes de la Comuna de
Puchuncavi, especificamente en Maitencillo, segiin Censo 2002, esta localidad cuenta con
1.430 habitantes, cabe destacar que un 27% vivia hace 5 afios en otra comuna. Las comunas
de origen son principalmente de la Region Metropolitana (17% del total), y son de ingreso
alto y medio. Segiin CASEN 2009 un 9% residia en otra comuna 5 afios atras siendo del
quintil uno (1) que tiene el porcentaje mas alto (3% de total) y luego viene el quintil 4 (2,4%
del total). Segiin el Censo 2002 una proporcion importante (21%) trabaja en otra comuna,
principalmente de la misma region, especialmente de Zapallar y Viiia del Mar, y algunas de
1a Metropolitana. Segiin CASEN (2009) se da una tendencia similar a Zapallar respecto a la
comuna de trabajo, concentrindose en los quintiles de mayor ingreso. La poblacion
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. Definicion del tamaiio muestral

El tamafio muestral estard definido por los terrenos que se encuentran con informacién de
venta en la localidad de Maitencillo y sus extensiones urbanas, ver Anexo 1y 2.

3.1.4 Jerarquizacién de las caracteristicas del terreno

Para la investigacion se ha elegido el método de andlisis jerarquico propuesto por Thomas
Saaty, metodologia que permitié ponderar las variables en estudio, a través de la realizacion
de esta por parte de una comisiéon de expertos que se selecciond, estos aportaron con su
experiencia y conocimiento de las tendencias presentes en el mercado actual de bienes raices,
de esa forma se pudo obtener los valores que acompaiian a cada variable presente en el
modelo hedénico.

Esta metodologia trata de un procedimiento de comparacién por pares de los criterios en
estudio para la definicion del modelo de heddnico. Se basa en una matriz cuadrada, tabla 3.2,
la cual el nimero de filas v columnas estd definido por el nlimero de criterios a ponderar. Asi
se establece una matriz de comparacion enire pares de criterios, comparando la importancia
de cada uno de ellos con los demas, 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 analisis jerarquico.

a; vale cuando el criterio 1, al compararlo con j, es
igualmente importante

ligeramente mas importante

notablemente mas importante

demostrablemente mas importante
absolutamente mas importante

O ] D e

Fuente: Barba et al (1997)




43

Por ultimo la importancia de este método también radica en que, luego de la asignacion de
los pesos, otorga una medida global de consistencia de la matriz, que permite valorar la
relacién de los criterios entre si determinando su coherencia y pertinencia por parte de los

pares evaluadores (expertos).

Tabla 3.2: Matriz del Modelo de Anélisis Jerarquico

Alternativas

A B c D
Alternativa A 1 0 0 0
Alternativa B 0 1 0 0
Alternativa C 0 0 13 0
Alternativa D 0 0 0 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 relacién a la variable de su columna correspondiente, asi,
es preciso primero, completar toda la matriz introduciendo en el tridngulo superior-derecho
el inverso del valor de la celdilla correspondiente del tridngulo inferior-izquierdo. Luego es
preciso sumar cada columna para obtener un marginal de columna, a continuacion, generar
una nueva matriz mediante la division de cada celdilla entre el marginal de su columna. Por

ultimo, calcular la media de los pesos para cada linea.

3.1.5 Confeccion de la base de datos

La obtencion de datos para este estudio proviene de diversas fuentes como; registros de
corredoras de propiedades, precios de obtenidos de ofertas de internet, visitas a terrenos para
acceder a informacion de terrenos que no se encuentran en los medios de difusion utilizados

para la venta de estos.
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3.1.6 Area de influencia de la recopilacién de antecedentes de venta

Posterior a la identificacion de los terrenos en venta se procede al analisis de datos, la cual
serd la base para la realizacion del modelo hedénico de precios. Esto permitira identificar los
terrenos que se encuentran en venta, categorizados y referenciados en cartografias de
isovalores.

En la figura 3.1 se ha establecido una diferenciacion para los precios identificados en la
localidad de Maitencillo, donde se presentan las zonas limitadas por lineas de aproximacion,

dada por distancia en metros.

Figura 3.1: Planimetria de referencia de las diferentes categorias presentes en el estudio.

[ Cercano a playa (300 m aprox.)

[ 1 Préximo a playa (800 m aprox.)

= Lejano a playa (1600 m aprox.)

Fuente: Elaboracién propia (2016)
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3.1.7 Elaboracién del Modelo hedénico 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 elaboracion del Modelo Hedonico de Precios (MHP).

3.1.8 Propuesta y analisis del modelo hedonico de precios
Luego de determinada la ecuacién heddnica de precios, se procede a un andlisis y
conclusiones de los resultados obtenidos de esta, como ecuacion general se utilizara la

formula (V) de la pagina 35.

3.1.9 Estimacién precio de venta

Ejemplificacion de una estimacion de precio de venta de terreno de la localidad de
Maitencillo, Comuna de Puchumncavi, aplicando la ecuacion hedoénica propuesta
anteriormente.



46

Capitulo IV: Desarrollo de la investigacion.
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4.1 Caracterizacion de las variables.

Para esta etapa como se menciona en el punto 3.1.1, pag. 41, para el estudio de las variables
se usaran el siguiente modelo también utilizado por Nufiez 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 signiente forma:

Factores Fisicos que influyen en el valor:

Estos factores corresponden a las caracteristicas inherentes presentes en el terreno, ademas
de su equipamiento y ubicacion.

Tamafio

Forma

Accesibilidad a vias publicas (carretera F-30E ; calle principal Av. del Mar)

Cercania a transporte publico

Accesibilidad a escuelas

Acceso a areas verdes (plaza; bosques; humedal)

Topografia

Orientacion

oo o R B e e e

Acceso a red de alcantarillado
10. Acceso a red de agua potable
11. Acceso a empalme eléctrico

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

Factores Sociales que influyen en el valor:

Este factor estd comprendido por las caracteristicas del vecindario en que se emplaza el
terreno.

Homogeneidad de las caracteristicas sociales

Nivel social

Plusvalia

2

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

Factores Normativos que influyen en el valor:

Este factor estd compuesto por las caracteristicas zonales presentes en las leyes que esta
sujeta el terreno segiin plan comunal.

Impuestos municipales

Uso de suelo

Densidad

Actividades permitidas

vos W o

Reglamento de construcciones

Factores Medio Ambientales que influven en el valor:

Corresponde a las externalidades presentes en el terreno, que afectan positiva o
negativamente el valor del sitio.

1. Cercania a basural

2. Cercania a industrias

3. Cercania a actividades contaminantes

4. Calidad del aire

5. Ruido y vibraciones
Para la jerarquizacion de estos factores se procede a la realizacion del método de analisis
jerarquico propuesto por Thomas Saaty, como se explica en la metodologia de investigacién

en el punto 3.1.4.

4.2. Definicion del piblico objetivo

Como se seifiala en el punto 3.1.2 del capitulo anterior la localidad de Maitencillo, segiin
Censo 2002, cuenta con 1430 habitantes, de los cuales el 17% del total proviene de la Regioén
Metropolitana, las cifras anteriores corresponden al universo total, en donde estan incluidos
habitantes de todas las edades y de diferentes niveles socioeconémicos. Por otro lado,

Maitencillo cuenta con una poblacién flotante la cual alcanza su punto maximo en época
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estival, la cual comprende desde Diciembre a Enero, con un total de no menos 25.000

habitantes temporales (Friaz, 2014)

4.3 Tamaiio muestral

La definicion del tamafio muestral estd definida por la cantidad de terrenos presentes en la
localidad Maitencillo y sus extensiones urbanas, asi como la obtencién de antecedentes que
se encuentren con informacion de venta, los cuales seran recopilados mediante la informacién
provista por corredores de propiedades, datos encontrados en internet, informacion presente

de periddicos y datos descubiertos luego de visitas al sector en estudio.

4.4 Jerarquizacion de las caracteristicas del terreno

Esta primera aproximacion estd realizada por dos expertos, cuyas respuestas estdn
presentadas en las tablas 4.1; 4.2; 4.3; 4.4.

De la caracterizacion de las variables (punto 4.1), se pueden sefialar 4 grupos de factores
incidentes en el valor comercial de los terrenos en la localidad de Maitencillo, cada uno estd
compuesto por diferentes sub-factores, los cuales fueron jerarquizados a través del método
de anilisis jerarquico propuesto por Thomas Saaty, en el Anexo 4 se puede apreciar la
plantilla creada para la evaluacion de pares de criterios por parte de los expertos, la cual se
realizé con el procedimiento mencionado en el punto 3.1.4, para la definicién del modelo de

hedénico.

A continuacién, se presentan las tablas de resumen de resultados obtenidos a través del
analisis jerarquico realizado a expertos, para informacién detallada de cada matriz evaluada
por los expertos ver Anexo 5 (5.1 a 5.24):



50

Tabla 4.1: Resumen de jerarquizacién factores fisicos.

PRIORIDAD FACTOR PROMEDIO (%)
1° ACCESD A RED DEAGUA POTABLE 16,82
2* ACEESD A RED DE ALCANTARILLADD 13,85
3 ACCESD A EMPALME ELEETRICD 12,70

TAMARD 10,62
TOROGRARA 9,25
& FORMA 8,03
7 ORIENTACION 7,87
ACCESIBILIDAD A VIAS PUBLIGAS(
8 CARRETERA F-30E , CALLE PRINCIPAL 6,51
AV DELMAR)
9° ACCESD A AREAS VERDES 4,85
10° CERGANIA A TRANSPORTE PUBLICD 3,66
11° ACEESIBILDAD A ESEUELAS 3,11
12° ACCESIBILIDAD A SERVICIOS PUBLICOS 2,72

Fuente: Elaboracion propia (2016)

La tabla 4.2 representa la calificacion de los cinco factores sociales.

Tabla 4.2: Jerarquizacion sub-factores sociales.

PRIORIDAD SUB-FACTOR PONDERACION (%)
e NIVEL SOCIAL 28,27
) HOMOGENEIDAD DE LAS
. CARACTERISTICAS SOCALES 25,39
> PLUSYALI 17,98
& ACTITUD HACIA EL DROEN Y LA LEY 16,42
] DIMENSIONES DELAS FAMLIAS Y
. EDADES DELOS GRUPTS 11,94

Fuente: Elaboraci6n propia (2016)
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La siguiente tabla 4.3 sefiala la calificacion de los factores normativos.

Tabla 4.3: Jerarquizacion sub-factores normativos.

PRIORIDAD FACTOR PROMEDIO (%)
1 REGLAMENTD DE CONSTRUCCIONES 28,44
2° IS0 DE SUELD 26,21
3° IMPUESTOS MUNICIPALES 17,08
4° ACTIVIDADES PERMITIDAS 16,13
5 DENSIDAD 12,13

Fuente: Elaboracion propia (2016)

La siguiente tabla 4.4 sefiala la ponderacion de los factores medio ambientales.

Tabla 4.4: Jerarquizacion sub-factores Medio Ambientales

PIORIDAD SUB-FACTOR PONDERACION
1° Cercaria a basural 44,58
2° Cercania aindustrias 33
30 cercaniaa ?ctividadm 81
contaminantes
4° Calidad del aire 8.9
5 Ruida y vibraciones a.04

Fuente: Elaboracion propia (2016)
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4.5. Confeccion de la base de datos

A continuacion se representa mediante una tabla los datos de terrenos en Maitencillo
obtenidos con informacién de venta, la cual fue confeccionada a partir de la informacion
proporcionada por corredores de propiedades e internet.

Esta informacion fire recopilada de la fuente que proporcionan los corredores de propiedades
{CC) presentes en la Comuna de Puchuncavi.

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

| SECTOR DIRECCION PUMm?
[MAITENCHILLO-PROYECTO L OMAS DE MAR BAJO LOTE ADICIONAL
IMAITENCILLO-PROYECTO LOMAS DE MAR BAJO LOTE B 0,30
IMAITENCILLO-PROYECTO ACCESD SUR MAITEN. LOTE B3 1,03
|MAITENCILLO- PROYECTO AV. DEL MAR 3072 0,21
MNTENCELO- PROYECTO AV, DEL MAR 518 0,09
[MAITENCILLO IAV. DEL MAR 2506 0,23
{MAITENCILLO AV. DEL MAR 2116 FRENTE CALETA 0,18
INAITENCILO VEESO SIN 0,91
(MATTENCRLO CARINDG VIEJO SN 0,55
ImaTENCELO CALLE RICARDO S/N sitio porton negro lado oriente 0,19
(MARBELLA smio EZ 0,12
{MARBELLA SITI0 Q53 0,29
|MARBELLA SITIO Q-19 0,37
{MARBELLA SITIO E-58 0,23
[MARBELLA SITIO N-27 0,31
[MARBELLA (SECTOR F) 63 0,33
|MARBELLA {SECTOR P) 74 0,33
IMARBELLA (SECTOR Q) 11 0,33
|MARBELLA (SECTOR Q) 12 0,33
MARBELLA (SECTOR Q) 13 0,33
IMARBELLA (SECTOR Q) 17 0,33
MARBELLA {SECTOR Q) 18 0,33
{MARBELLA (SECTOR Q) 21 0,33
(MALLORCA lcorazon < 046
{MALLORCA [coraAzONT7 0,46
a1 ORCA IcARD 3 0,46
[TERRAMAR |smo 20 0,35
WFRBELLASECTORK {20 3,51
{CERRO TACNA SN 3,82
{MAITENCELO [AGLAS BLANCAS SIN 2,55
{MAITENCILLO CAMINO VIEJO LA LAGUNA SN 1,15
[MAITENCILLO CONDOMNIO ALTO LOMAS 3,06
{MARBELLA SECTORE 15 2,85
|mALLORCA CARO 1 2,81
IMAITENCILLO AV. DEL MAR 3016 3,50
[MAITENCILLO CAMINO VIEJO S/N (FRENTE A COPEC) 3,00
|MAITENCILLO IGNACIO BALTRA 55 6,00
IMAITENCILLO WENIDA DEL MAR 3928 8,00
[MAITENCELO |AVENIDA DEL MAR 1360 13,00
IMAITENCILLO CAMINO VIEJO S/N 3,21
[MAITENCILLO |CAMINO DEL ACANTILADO S/N 1143
IMAITENCILLO LAS VIOLETAS MZ 16 SITIO 2 2,85
[MAITENCILLO |CONDOMINIC CONCHAS BLANCAS N9 15,00
IMAITENCILLO |SAN ISDRO 266, ESQUINA CARMEN 16,00
MAITENCILLO |LOMAS DE MAITENCILLO SITIO 1, 18-21 20,00
MAITENCILLO |MARBELLAD-37 4,00
IMAITENCILLO |MARBELLA D18 4,00
{CERRO TACNA {VISTA HERMOSA (S/N) 4,76

Fuente: Adaptado de CC (2016)




La siguiente base de datos fue recopilada a través de la informacién encontrada en internet

(Pi) acerca de los precios comerciales de los sitios en Maitencillo.
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Tabla 4.6: Datos recopilados de internet.

SECTOR DIRECCION PU/m?
MARBELLA SECTOR K 20 3,51
CERRO TACNA SN 3,82
MAITENCILLO AGUAS BLANCAS S/N 2,55
MAITENCILLO CAMINO VIEJO LA LAGUNA S/N 1,15
MAITENCILLO CONDOMINIO ALTO LOMAS 3,06
MARBELLA SECTOR E 15 2,86
MALLORCA CARO 1 2,81
|MATENCILLO AV. DEL MAR 3016 3,50

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 materializacidn de sus curvas de isovalores, informacién lograda con la

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

citado (arcGIS).

Fuente: Adaptado de PI (2016)
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Figura 4.1. “Plano de Isovalores: Precios Comerciales”.
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Desarrollo de Modelo Hedénico B
para Establecer Valores =
Comerciales de Terrenos en
la Localidad de Maitencillo,
Comuna de Puchuncavi "

270000 272000

Fuente: Base de datos Propia, dibujo: Pablo Huerta, Gedgrafo (2016).

En el plano anterior se entrega una representacion 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 investigacion, a medida que el tono se va volviendo mas oscuro se va representando

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

A continuacion, se representaron algunas de las externalidades a las que se ven afectados los
datos de precios de terrenos, a través de cartografias (ver figura 4,2; 4,3; 4,4; 4,5; 4,6), los
cuales pueden tener caracter positivo o negativo (+/ -), ver tabla 4.7, columna de incidencia
por peso, en donde se puede apreciar la valoracidn positiva o negativa por variable, con
respecto a la valoracién de los predios.

Figura 4.2: “Proximidad a Estructura Vial”.

270008
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Comuna de  Puchuncav

270000 272000

Fuente: Base de datos Propia, dibujo: Pablo Huerta, Gedgrafo (2016).
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Figura 4.3: “Proximidad a Red de Transporte Piblico”.
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Fuente: Base de datos Propia, dibujo: Pablo Huerta, Gedgrafo (2016).
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Figura 4.4: “Proximidad a Playas”.
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Fuente: Base de datos Propia, dibujo: Pablo Huerta, Gedgrafo (2016).
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Figura 4.5: “Cobertura de Uso de Suelo”.
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Fuente: Base de datos Propia, dibujo: Pablo Huerta, Gedgrafo (2016).
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Figura 4.6: “Cercania a Servicios Plblicos™.
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Fuente: Pablo Huerta, Gebgrafo (2016).
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4.7 Elaboracién del Modelo heddénico de precios

Posterior al andlisis de variables del punto 4.4, se procede a la clasificacién de variables,
creaciéon de simbologia y analisis de incidencia positiva o negativa de las variables, para

continuar con la elaboracion del modelo hedénico Formula VIII y IX.

Tabla 4.7: Clasificacién variables, simbologia e incidencia por peso.

VARIABLE DEPENDIENTE SIMBOLOGIA PESO
PRECIO P
VARIABLES INDEPENDIENTES SIMBOLOGIA] SIMB. PESO PESO INCIBENEA
POR PESO

TAMARO TAM Bo 0,11 +
FORMA FOR B 0,08 +
ACCESIBILIDAD A x‘?Ns ;ﬁfﬁf Eccnaisgr‘em F-30E, CALLE - B, 0,07 P
CERCANIA A TRANSPORTE PUBLICO cTP Bs 0,04 )
ACCESIBILIDAD A ESCUELAS AES Ba 0,03 o
ACCESO A AREAS VERDES ARV Bs 0,05 +
TOPOGRAFIA TOP Bs 0,09 #
ORIENTACION ORI B, 0,08 +
ACCESO A RED DE ALCANTARILLADO ARA Bs 0,14 +
ACCESO A RED DE AGUA POTABLE AAP Bs 0,17 +
ACCESO A EMPALME ELECTRICO AEE Bio 0,13 +
ACCESIBILIDAD A SERVICIOS PUBLICOS ASP B 0,03 +
HOMOGENEIDAD DE LAS CARACTERISTICAS SOCIALES HCS B2 0,25 +
NIVEL SOCIAL NSO Bis 0,28 +
PLUSVALIA PLU B1a 0,18 *
ACTITUD HACIA EL ORDEN Y LALEY LEY Bis 0,16 +
DIMENSIONES DE LAS FAMILIAS Y EDADES DE LOS GRUPOS FAM Bis 0,12 +
IMPUESTOS MUNICIPALES iMU Biz 0,17 +
USO DE SUELO uso Bz 0,26 +
DENSIDAD DEN Bis 0,12 +
ACTIVIDADES PERMITIDAS ACP Bzo 0,16 +
REGLAMENTO DE CONSTRUCCIONES REG Bas 0,28 +
RUIDO Y VIBRACIONES RUI B2z 0,05 .
CALIDAD DEL AIRE AIR Bas 0,09 -
CERCANIA A INDUSTRIAS CIN Baa 0,23 2
CERCANIA A BASURAL CBA Bas 0,45 s
CERCANIA A ACTIVIDADES CONTAMINANTES CAC Bas 0,18 -

Fuente: Elaboracion propia, (2016).
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Luego de categorizadas y ponderas las variables, se procede a la creacion del modelo

hedédnico lineal preliminar de la investigacion, el cual se presenta a continuacion:

Formula VII: Ecuacion Hedénica General

P= TAM* Bo+ FOR* By+ AVP* Bo+ CTP* By+ AES* Put+ AAV* Bst TOP* Bet ORI* Byt ...

ARA* Bgt+ AAP* Bt AEE* Biot+ ASP* Byt HCS* Byat NSO* Byat PLU* Bygt+ LEY* Bist ...
IMU
FAM* Big+ *  Pizt USO* Bygt DEN* Byg+ ACP* Byo+ REG* P- RUI* By~ AIR* o3~ CIN* (s~ CBA* Pps- CAC* B

Fuente: Elaboracidn propia, (2016).

Para la determinacion de los peso (B), se desarrollé basado en el método de Saaty, donde se
desarrollan y determinan en Anexo N° 5 (Matriz 5.1 a 5.24).

Formula VIII: Ecuacién Hedénica con consideracion de pesos por variables.

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

ARA* 0,14+ AAP* 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: Elaboracién propia, (2016).

Formula IX: Ecuaciéon Heddnica con consideracion de pesos por variables mas factor de

correccién de cercania a playa (e= 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+ AAP* 0,17+ AEE* 0,13+ ASP* 0,03+ HCS* 0,25+ NSO* 0,28+ PLU* Q* 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: Elaboracidn propia, (2016).
Posterior a la propuesta del modelo, se toma en consideracion el factor de cercania a playa,
en donde se realiza un analisis a las variables, para decidir cuéles de estas se ven afectadas
por dicho factor. En resultado se consideré que las variables afectadas eran accesibilidad a
vias publicas (Figura 4.2) y plusvalia. La cercania a playa se considera como una
externalidad positiva, con respecto a los precios de terrenos, aplicindose un factor de

amplificacion (o= 1-6), dependiendo del sector en que se encuentre la muestra.
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correspondiente indicado en tabla 4.8:

A continuacion, se presenta la base de datos con la identificacién de categorias de cercania a

playa para cada muestra, donde segin la ubicacién del predio se ird asignando el valor

Tabla 4.8: “Calificacion de Proximidad a Playas”.

|0 : Frente a la playa, basta con cruzar la calle para acceder a esta
08 : Frente ala playa, pero se debe bajar una escalera pequefia
0,65 : Cercann a playa, se debe caminar 10 min
0.6 : Cercano a playa, se debe caminar 13 minutos
0,53 : Lejano a playa, se debie caminar 25 minutos
0,50 : Lejana a playa, se debe caminar 40 minutos
Fuente: Elaboracion propia, (2016).
Tabla 4.9: Calificacion Proximidad a Playas por Muestra.
DATOS DE TERRENDS ACCESHLIDAD & PLAYA
. : PRONMD A| CERCAKD | ALEJADD
E = giini prava | apiaval] apuava
| MATERCILD-PROVECTD LOVAS DE AR BAJT LOTE ADICOMAL (13
7 VA YELTD LOKAS DE MAE BAJD LOTE B (13
3 il | CCESD SUR MATEN LOTEE-3 0s
4 |MaTenDiid- PRIVECTD AY. DEL MAR 5072 1
5 [MATERTILLD- PROVECTD AV. DEL MAT 518 |
MATERDILLE AV. DEL MAR 2508 1
7 |MATENCLLE AV. BEL MAR 2018 FRENTE CALETA 1
8 |MATENCALD LAMNT EJD 3N 055
3 |MATENDLLD CavND VIEJD SN 1558
10 |MATENDILLD CALLE RCARDD 5/N (s gortes megra leds orisels) 11
1l |MAREEELE S E-Z6 0g
12 |MARBELLA S0 0-53 05
13 |MARBELLA ST 33 06
1 |MARBELLY STH 58 06
ST N-77 05
183 16
|74 ol
I 06
12 06
13 06
17 15
13 06
il 08
COR&ZIN 4 as
25 |MALLDRLA CORSEN 7 as
76 |MALLORCA L4713 05
Z7 |TERRAMAR ST 20 15
78 |MARBELLA SECTBRK 20 [
23 |MATENTALD ABUAS BLANCAS 3/ a8
30 |MATENCHL] CAMIT VIEJD LA LAGUMA S/N 05
El N CONDEMRR] ALTD LOMAS as
32 [MARBELLASECTORE 15 [
33 |MALLDRCA C&RT 1 05
34 [MATENCHL AV DEL MAR 3015 1
35 [MATENCELLD CAMMD VEJD I/N (FRENTE A COPEC} 155
36 [MATENCAL IGNACT] BALTRASS 13
37 MATENCILLD AVEHDA DEL NAR 3228 I
33 MATENDLLD AVENDS DEL MAR 1350 1
3 |MaTBiDiLd Cawal VST 3 055
50 |MaTENCELD CAMMNT DEL ACANTILADT 3/N i
4| [MATENCELD LAS VOLETAS MZIS ST 2 [
42 |M4TRMCRLD COnDIw0 CONCHAS BLANCAS N3
41 MATENDNLD S&N ISTRD 266 ESTUMA CARNEN 065
44 |MATERCHLD |OMAS DE MATENCILLD 3701 13-21 05
45 [MaTENCALD WAFBELLA B-37 (1]
56 [MaTEncall WARGELLA DI3 113
47 |CERRD TACHA VST A HERXOSA (5/7H) 165

Fuente: Elaboracién propia, (2016).
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4.8 Propuesta y andlisis del modelo hedénico de precios

Luego de realizada la propuesta de modelo hedénico en el punto 4.7 (Formula VII, VIIT y
IX), se procede al examen de sus resultados, al aplicarse a las muestras de la base de datos
obtenida en la investigacion (pag. 52-53), para posteriormente realizar acotaciones de este
modelo preliminar, con relacion a externalidades, como cercania a servicios piblicos,
infraestructura vial, transporte piiblico y cobertura de uso de suelo, que afectan el valor de
los predios en estudio.

A continuacién, se presenta el resumen de comparacion de valores de oferta en publicaciones
locales, internet y corredores de propiedades, y su primer ajuste con el modelo hedénico

lineal propuesto por la presente investigacion.
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Tabla 4.10: “Resumen de Ajuste Hedénico a Precios de Mercado™.

Precio

PA= Precio Ajustado
OM=0Oferta de Mercado

Cferta de ajustade
MUESTRA Superficie m® MCels 1UF_."m=} V:}::;Z;;?;;A'
— PRECIO
e HEDCNICO

1 200.000 2,20 4,22 91,94
2 100.000 3,30 6,28 90,21
3 40.000 0,97 1,82 87,76
4 5.729 4,71 9,42 99,89
5 1.200 10,63 21,26 100,09
6 3.600 4,26 8,52 99,87
7 1.800 5,71 11,42 100,02
8 6.000 1,10 2,08 88,58
9 1.127 1,83 3,46 88,56
10 600 5,33 10,14 90,09
11 1.000 8,50 16,17 90,21
12 1.517 3,50 6,66 90,22
13 1.567 2,68 5,10 90,19
14 984 4,27 8,12 50,22
15 1.385 3,25 6,18 90,26
16 1.149 3,00 5,71 90,21
17 1.418 3,00 5,71 90,21
18 2.073 3,00 5,71 90,21
19 1.761 3,00 5,71 90,21
20 1.575 3,00 5,71 90,21
21 1.510 3,00 5,71 90,21
22 1.535 3,00 5,71 90,21
23 1.572 3,00 5,71 90,21
24 1.600 2,19 4,11 87,97
25 1.600 2,19 4,11 87,97
26 1600 2,19 4,11 87,97
27 1000 2,85 5,35 88,09
28 1000 3,51 6,68 90,05
29 1000 2,55 4,98 95,10
30 950 1,15 2,16 88,52
31 730 3,06 5,75 88,03
32 1000 2,86 5,44 90,40
33 1600 2,81 5,28 87,59
34 450 3,50 7,00 99,97
35 950 3,00 5,67 88,98
36 520 6,00 11,71 95,10
37 450 8,00 16,00 100,00
38 400 13,00 26,00 100,00
39 950 3,21 6,07 88,98
40 1750 11,43 22,86 100,00
41 400 2,85 5,39 88,98
42 300 15,00 28,16 87,76
43 250 16,00 30,63 91,43
a4 400 20,00 37,55 87,76
45 1000 4,00 7,61 90,21
46 1000 4,00 7,61 90,21
47 400 4,76 9,11 91,43

Fuente: Elaboracion propia, (2016).
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Figura 4.7: Gréfico de representacion de las variaciones de precio unitario de terreno.
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Para el presente diagnéstico de los resultados de precios hedonicos, se trabajo con una
expresion matematica de cardcter lineal simple, ya que estd 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 andlisis jerarquico 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 aplico un factor de correccion, basado en una calificacion por
proximidad a playa (tabla n°® 4,8; 4,9), donde se presentan los diferentes coeficientes de
modificacion por muestra, los cuales incidieron en la aplicacién del modelo hedénico,

sirviendo de factor corrector.



67

Capitulo V: Analisis de Resultados de Precios

Hedonicos.
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5.1 Resultados Generales

En tabla 4.10, se pueden observar las muestras con el precio de venta y ademas con el precio
ajustado hedonico, en el cual a simple vista se puede observar importantes variaciones entre

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

Los valores mas altos y mas bajos afectados por el ajuste de la ecuacién hedénica. A
continuacion se presentan en tabla 5.1 y 5.2, un resumen con los resultados de la

sensibilizacién del modelo hedénico, para doce y cinco muestras respectivamente.

Tabla 5.1: Simulacién de Variaciones Precio Oferta V/S Precio Hedonico.

Dfertade | Precio Austado | Variacidn % i
Mashs | Suerbdem® | mercabb | (/) |V Ban | Sdobrocs | o
mercado UF Hgustada UF
- — OM)/0¥)*I00)
PU/m* Precis Hedanico

b 3600 476 852 l0o.on 15.336 30,672 15.336
4 5776 471 547 100.00 26.969 53.939 76.969
34 450 350 7.00 100.00 1575 3.150 1575
37 450 8.00 16.00 100.00 3.600 7.200 3.600
38 400 13.00 26.00 00.00 5.200 10.400 5.200
40 750 1143 2286 00.00 20003 40.005 20003

Fuente: Elaboracion propia, (2016).
_I Valores mayorss
Valorzs menarss



69

Tabla 5.2: “Observaciones a puntos significativos de precios hedénicos”

Dferta 8z

Precio Kuchida

Variacidn %

Mests | Suedbcen® | mercas | (/) T B&'ﬁf o F”'l’l': Variscia UF o
P/ | Prac Hadoo | D/ | "ol | Bt
Terrena carcand 3 3 plays principsl d2

Witzacls, donds sz conceetra b mayar cantidad

37 450 200 1500 100.00 3500 7.200 3.600 A hvicios e vl g s s valie

m3s rayar, ademds dz contar con ue facter

] 3600 478 852 100.00 15.336 30672 15.336 smpificador por proximidsd 3 plays

Terrznss lzjanas 3 playa, par |z tanto so Sctor

Fuente: Elaboraci6n propia, (2016).

dz smplficacin 25 un (1), 3demds fiznz s valor
camzrcial muy b33 can respects 3l narmal d= las]
terrznss gz Watencify quz sz enruentran 3 orifs
d2 plays, I3 qos hate qua el precia hedisica siga
mastesizadise baa

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

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

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

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

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

(implicancia ambiental). Para ello, a continuacién se presenta la tabla n® 5.3, de coeficientes

de correccidn, para el posterior ajuste al precio hedénico, el cual dara la singularidad por

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

N°® | Coeficiente Correcciones
;| 0,90 11% a 50% w
2 0,80 51% a 100% g
3 0,70 101% a 200% =
4| o065 201% a 500% >
5 0,60 501% a mas
6 0,80 1;3 =
7 0,75 1;4 b5
gl 070 1;5 = |8
9 0,65 1;6 E o
10 0,50 1;70mas L .
11 1,10 3:;1 & w
1221 115 4;1 3 g
13| 1,20 5:1 E, 2
14| 1,25 6;1 B
15 1,30 7;1omas o
16 0,85 Irregular <
17 0,75 Muy Irregular E
18 0,50 Exageradamente irregular 2
O
191 090 Inadecuado Leve =
=
20 0,80 Inadecuado notorio 5
2
21 0,70 Inadecuado Total ?f
23 1,30 Muy Favorable *E
24 1,10 Favorable %
25 0,90 Desfavorable o
26 0,70 Muy desfavorable L
27 0,90 Leve ulé
28 0,80 Notorio =
29 0,70 Intenso 2

Fuente: Vol. 8 Avaluaciones y Herencias, Manual SI (1976).
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5.2 Determinacion de precios heddénicos con correccion por

coeficientes.

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

NP° 42. Para otorgar consistencia a los precios hedénicos, se efectila un nuevo ajuste basado

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

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

Superficie

Frente / Fondo
Forma
Aprovechamiento
Topografia
Ambiente

Cercania a zona de inundacién por tsunami

5.2.1 Asignacién de coeficiente de correccién por atributos del predio.

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

ejemplos con la aplicacién de la tabla 5.3 de coeficientes de correccion pertenecientes al

Manual del SII, Volumen 8. Los valores se obtendran de la siguiente férmula.

Férmula X: Precio Hedénico Ajustado por Atributos

PHA= PH* R Coef*Superficie
PHA: Precin heddnica sjustada

PH: Precin heddnico

R. Coet Cosficiente resultante

Fuente: Elaboracién propia, (2016).
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Ejemplo 1: Registro de Datos Tasacién Predio No Agricola.

W Mestra B
Direcciin: Avenida del Mer 25006
_ _ Swerice: 3600 _n?
Tabla 5.4: Asignacion de atributos.

e Correcciones 5
] 1% 2 50% Tabla 5.5: Resumen de precios M.6
i % a 160% =
i x 065 201% a S00% 2| Precio Hedonico: 85Z U/ m*
b] 50% a més FH Austads: 673 Uz/m?
B [:3 i Fraciy Derts: 476 U+/m®
1 I:4 = Incidznziz %: 58
8 1:3 2 =2 Fucnte: Elaboracion propia, (2017).
g 1: £ |8
0 |x 03 1|:7oms "
i 3 S
12 4:1 ) =

= a=
13 5| s |
14 B:1 k= )
5 |x 3l 7:1amés Tabla 5.6: Resumen Valor Oferta Ajustado.
1B Irregular
17 Mrﬁm § Resumen Valar Oferts
[ 05  Exageradamente ireqdar | | UF08/03/2017: § 26.43443
] hadecuado Leve % Valar Dferta CL: §150.177.07488
a 08l Inadecuad notorio S| Valar Dferta PHA § 284.673.778.31
2 ke 14y =1 Diererci (§): $104 50270343
- b < | EC:Corrzdores dz propizdsdes
24 Favoratle o . o 4
% | iE Rakuiralh g FRA: Precia haddnico ajustads
26 My destvarable = Fuente: Elaboracion propia, (2017).
7 Ix 08 Leve s
28 Nataria g
249 Intensa =

R Cosfriente: 074

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

i E e
—r"—-‘

’l?l—u'

Lo

Fuente: Modelo Comunal (2015).
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Ejemplo 2: Registro de Datos Tasacién Predio No Agricola.

N° Miestra: 33
Direccidn: Mallorca Caro |
Superfcie: 1600 m?

Tabla 5.7: Asignacion de atributos

N Correcriones
lz . | 5';3: : ﬁ .| Tabla 5.8: Resumen de precios M.33
3 0% 2 200% Bl ... . G
5 501% amés z 578 Ye/m*
B |x I " &7 U/m?
: : £ _ : 781 Ui/er?
g 1§ B % Inzidencia %: it
i 1:70 . . i
T = i 31 - Fuente: Elaboracion propia, (2017).
12 4 5 =
= (==
13 a:l & =
14 B:l £
la 7:| omés
L rregiar = Tabla 5.9: Resumen Valor Oferta Ajustado.
17 ¥ 075 My lrregidar S
8 Exageradamerte irregular _— Resumen Valar Drks
19 X 03 inadecuado Leve = - i R 494 47
- ok e g UF 08/03/Z017 $76.43443
2 radecuada T ot £ Valar Dferta CL: § 115,354 83500
B My Favarable - Vzlar Tertz PHA: §183.33112815
i o D = erench (§): § 80.436.13414
% r— 5 CL: Corredores 42 progizdades
7 Leve - FHE: Precic bedinico suskeds
2 Notria =
A Ix 7 kb = uente: Elaboracion propia, (2017).
R Cosfciente 089

Fuente: Elaboracion propia, (2017).
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Figura 5.2: Croquis Muestra 33

Fuente: Modelo Comunal (2015).

Entorno a construcciones

specto al entorno de lotes

Re

Fuente: Google Earth, 2017.

Fuente: Modelo Comunal (2015).
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Ejemplo 3: Registro de Datos Tasacion Predio No Agricola.

N Miestra: 21
Direceitn: terramar Sitin 200
Superfcie: 000 m?

Tabla 5.10: Asignacion de atributos.

[\ d Correcciones

[ {15 a 50%

2 5% a [00% =}

3 101% a 200% &

§ 701% a S04 &

H] S01% amae

B 1.3 .

70 ol 14 5

8 I:5 8 =

9 1.8 E |E

i0 I;7 amas -

I 3:1 N -

2 | s 4t : |Z

13 a: - s

l4 Bl F

15 7:1omés

g bregir =

7l |07 My rregular =

18 Exageradamente irregular

19 hadecuada Leve

i et e =

X 18 =

2

i bederiadn Tedd =
-

73 Muy Favorable

% |x il Favaratle =

% Deskvarable &

% My destvorable =

77 leve -

28 [x | 0 Nataria =

7 Itensa =

R Coshcierte 089

Fuente: Elaboracién propia, (2017).

Tabla 5.11: Resumen de precios M.27

Cogfciente Resul: =~ 0183

Precio Hedonico: ada Uf/m*
PH Austade: 478 UF/m*
Precio Orta 283 W/
cidencia %: B8

Fuente: Elaboracién propia, (2017).

Tabla 5.12: Resumen Valor Oferta Ajustado.

Resumen Valor Oierta

UFD/03/2007: § 7643443
Valor Derta CC:  § 7220095335

Valor Oierta PHA: § 126.237.567.20
Dierencia (§)  §  GLOSLEI3ES
CC: Corredares de propiedades
PHA: Precia hedivico giustay

Fuente: Elaboracion propia, (2017).
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Figura 5.3: Croquis Muestra 27.

Fuente: Modelo Comunal (2015).

Respecto al entorno de lotes

Fuente: Modelo Comunal (2015).

Entorno a construcciones




78

Ejemplo 4: Registro de Datos Tasacion Predio No Agricola.

N Mesiras 7
Direccidn: Avenida del Mar 3328
Superficie: 40 o
Tabla 5.13: Asignacion de atributos.
N Correcciones
| 1% a 50%
9 5[% 2 [00% «| Tabla 5.14: Resumen de precios M.37
3 10 & 205% Z|  [Cochiots Resuan 080
. o “| | Presia Hedoica (600 UF/m?
i T T - PH. Ajustads: 1440 UF/m?
1 L - Precia Dertz 800 UF/m?
8 1:5 & = Incidencia %: 80
3] | ;';;iés g f Fuente: Elaboracion propia, (2017).
T [x I R ; g
i2 4:1 = =
13 a:1 = =
I B:l =
15 7:10més
B {x 085} rregular i
17 Moy Irvegular £
18 Exageradamente irreqular
3 03y Iadecuada Leve % Tabla 5.15: Resumen Valor Oferta
il Inadecuado notorio S Ajustado.
il Inadecuado Total =
23 Muy Favorable Resumen Valor Derta
% [x i Favorabe E UFO3/03/207: § 2643443
- ol = Velor Dlrta CC:  § 95163.848.00
=T T — : Valor Derta PHA: § 17128510640
7 Notoria = Dierencia (§)  § 7E.I3LI5840
7 hntenso = {6 Correderes de propiedades
R. Cosficierte: na0 PHA: Precin heddnica gjustadn

Fuente: Elaboracién propia, (2017).

Fuente: Elaboracion propia, (2017).
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Figura 5.4: Croquis Muestra 37.

} seFa'srgig 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 Tasacion Predio No Agricola.

N? Meestra: 47
Direccidn: Condominio Canchas Blancas Sitio 3
Superfci: 300 e

Tabla 5.16: Asignacion de atributos.

N Correcciones Tabla 5.17: Resumen de precios M.42
i e w|  [Tockcent Resutarte 03
3 101% a 20094 B Precio Hedanica: 2816 UF/m?
4 2% a 0% & PH. Ajustadn: 2635 UF/m?
- el Precio Olrtz 1500 UF/m?
Pp 18 5 hidencia %: 78
; { f ; f: - Fuente: Elaboracion propia, (2017).
g9 I:6 E =]
0 1:7 omds -
i Il 3:1 » -
12 4:| 5 =
3 5| = =
14 B:1 £
15 7:lomés
I8 |x 085 Irregular =
i7 Moy breqiar 5
18 baeraanet ivegle Tabla 5.18: Resumen Valor Oferta Ajustado.
B I ng haderizdn leve =
éﬁ kakemah "T':: E Resumen Valor Derta
7 T—r UF09/03/2017: §  76.43443
% fx I Faroratle = Valor Derta EC:  § 1B 954.33a000
% Destvorable =) Valor Derta PHA: § 208 88023751
-] Yy hsrrile = Difrencia (§)  § 0.024.3025
7 Ix 1k | Leve " oL -
28 Notorio = ' i
7 hiezn % PHA: Precio hedinicn gustadn

R Coslciente. 0.94]

Fuente: Elaboracion propia, (2017). Fuente: Elaboracion propia, (201 7).

Fuente: Modelo Comunal (2015).
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Figura 5.4: Croquis Muestra 37.

"1 sa3-m0}
\_guFaer 518 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 Tasacion Predio No Agricola.

N° Miestra 42
Direccidn: Candominio Conchas Blancas Sitio 3
Superficie: 300 m

Tabla 5.16: Asignacion de atributos.

¥ Correcsiones Tabla 5.17: Resumen de precios M.42
] 1% a2l
e e Il » Coehcientz Resultantz 0%
3 101% a 200% i Precio Hedarico: 2818 UF/m?
A 20i% a 50% = P.H. Ajustads: 26,35 UF/m?
- Aok Previo Dlrta 1500 UF/r?
B [x I & bidenia % 78
; : ; ﬁ = Fuente: Elaboracion propia, (2017).
9 I:B ..E =]
il 1:7 omds -
I 2l " -
12 bl g =
13 3l E -
14 B:l B
Ia 7:lomés
B |x 085 Irregular =
7 Moy bregier B
B Exagerasbests rrogier Tabla 5.18: Resumen Valor Oferta Ajustado.
g |x 03 e Leve =
s inh:nhg % Resumen Valor (Herta
= e - FO9/0/207: § 7643443
% |x uf Favorable = Valor Derta CC:  § 118.3534.335.00
% Desbvrable B Valor Drta PHA: § 20898323751
2 Ny oy 2 Dibrencia(8)  § 90.034.30251
77 |x 09 Leve pos I ——
28 Notari = -
7 ]ntgn;' = PHA: Precia hedkinion gustadn

R. Cogfciente: 094

Fuente: Elaboracion propia, (2017). Fuente: Elaboracion propia, (2017).
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Figura 5.5: Croquis Muestra 42.

Fuente: Modelo Comunal (2015).

Respecto al entorno de lotes Entorno a construcciones

o
Fuente: GoogleEarth 2017.

Fuente: Modelo Comunal (2015).
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S5.2.2 Asignacion de coeficiente de correccion por cercania a zona de inundacién
del predio.

La variable inundacién fue considerada, dado que la localidad de Maitencillo cuenta con un
borde costero de aproximadamente 7 km, en donde la mayor concentracién 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 inundacién y con calificacién uno (1) los
terrenos que se encuentren alejados de esta zona, con el fin de la conservacion de su precio.
El 7% fue obtenido, a través de investigacion geografica, donde se encontré un estudio
realizado el 2014 por Palagi, S. el cual fue aplicado a la Ciudad de Lajeado, Brasil.

A continuacidn, se presenta la tabla 5.19 con los coeficientes de correccién y la tabla 5.20
con la revision de muestras escogidas anteriormente en el punto 5.2 con la aplicacion de este

factor.

Tabla 5.19: Coeficiente Corrector por cercania a zona de inundacién

Condicidn Cosficiente Corrector
krza sujsta a inundacidn 0.07
krea no suizta a inundacidn |

Fuente: Propia basado en Palagi S (2014).

Tabla 5.20: Revision de muestras escogidas por cercania a zona de inundacidn por tsunami.

N° Muzstra | Distancia Max . (m)|Distancia desds Av. del Mar (m)]  Condicidn Lozt Valar Oferta OO Valor PHA Valor PHAT

i) 70 1128 Na afzcts | 785 478 478
] 70 2l ferha 0.07 476 B.76 6.28
33 70 766 I 2t | 28l 47 47
37 70 13 Mzt 0.07 5.00 1440 13.33
47 70 34l N ot | 15.00 2635 2635

Swhinga:

May 10 Maxima e G2 mndasde LL: Corradirss dzpropiadadas PHA: Prazia heddnica sjustada por stributas

PHAT: Precia heddnic sjustado por atributos mas zona ds inundacidn | PHAT=PHASCOBICIENTE |

Fuente: Elaboracién propia, (2017).
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A continuacion, con el fin de complementar la informacién expuesta en Tabla 5.20, se
presentan imagenes obtenidas del Servicio Hidrografico y Oceanografico de la Armada
(SHOA), en la cuales queda en evidencia la distancia de los predios escogidos anteriormente

respecto a la zona de inundacion de la localidad de Maitencillo.

Figura 5.6: Muestra 6, Avenida del Mar 2506, Maitencillo. Distancia de predios escogidos a
zona de inundacién

Regla

Ruta
Mide |a distanca entre dos puntos en el suelo.

Longitud del mapa: 20.75 Metros
Distanda en el suelo: 20.85
Dreccién: 114,58 grados

[#] Navegaddn con mouse

Fuente: Adaptado de SHOA, 2017

Figura 5.7: Muestra 33 Condominio Mallorca, Plaza Caro 1, Maitencillo. Distancia de
predios escogidos a zona de inundacion

Regla
Linea  Ruta
Mice la distanca entre dos puntos en ef suelo,

Longitud del mapa: 765.27 Metros
Distanca en ¢ susio; 767.06
Direcsidn: 104.17 grades

Fuente: Adaptado de SHOA, 2017
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Figura 5.8: Muestra 37, Avenida del Mar 3928, Maitencillo. Distancia de predios escogidos
a zona de inundacion.

Regla

Linea Ruta
Mide la distanda entre dos puntos en el suelo,

3
Longitud del mapa: 12,68 Metros » :

Distanda en el suelo: 1292
Direcadn:

[v] Navegacdn con mouse

e ey
sAvenida delsMar 3928

T

-
¥ e ‘_l

Fuente: Adaptado de SHOA, 2017

Figura 5.9: Muestra 27, Condominio Terramar Sitio 20, Maitencillo. Distancia de predios
escogidos a zona de inundacion

Linez  Ruta
i Mide la distanca entre dos puntos en ef suelo,

Longrtud del maga: 1,125.93 Metros

Distanoa en el suelo: 1L13L56
Direcoon: 94.53 grados

Fuente: Adaptado de SHOA, 2017
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Figura 5.10: Muestra 42, Condominio Conchas Blancas, Sitio 9, Maitencillo. Distancia de
predios escogidos a zona de inundacion

Regla

Ruta
Mide la distanda entre dos puntos en el suelo.

Longitud del mapa: 341.29 Metros -
Distancia en el suelo: 342,94
Direccidn: 117.01 grados

| [¥] Navegacidn con mouse Suards Becrar

- o

Fuente: Adaptado de SHOA, 2017
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Capitulo VI: Conclusiones
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El modelo hedénico es una herramienta que nos permite predecir precios, a través de la
cuantificacion de variables, en este caso la creacién del modelo permitird transparentar el
mercado de venta de terrenos en la localidad de Maitencillo.

El primer analisis 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 tamafio de
la superficie no es el factor mas incidente en la valoracién de los predios, como se puede

observar en la grafica de los datos que se presenta a continuacion (Figura 6.1).

Figura 6.1: Grafico Superficie V/s Precio Oferta.

Superficie v/s Precio Oferta

20000 ®
&
@ o
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™ @ e
o @
e _..-Q%\a“
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— °
28050 ® ®
=
® @

- SA A - o

Fuente: Elaboracion propia (2017)

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 jerarquizacion y calificacion 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 significacion, cercania a basural que tiene una
importancia de un 45% (Tabla 4,4), sobre el precio oferta, caracteristicas sociales del
vecindario como nivel social representa un peso de 28,22% condicionandose 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%, condicionandose al Plan Regulador Comunal.

Al aplicar el modelo hedénico a las muestras en estudio, se pueden apreciar alteraciones al
aplicar la ecuacion hedonica 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 varian segiin la proximidad a
playa, ya que al aplicar el factor corrector estos sufren una correccion del resultado basado
en el modelo hedonico. Al notar estas diferencias, se procede a la utilizacion de coeficientes
de correccion utilizados en el Manual del SII, como complemento del modelo hedodnico, el
cual al ser general en la designacion de pesos por variables presentes en cada predio, necesita
ser corregido caso a caso de forma individual por muestra requerida, no menor es la
consideracion de la carta de inundacion obtenida en pagina web del SHOA, en la cual se ven
algunos predios afectados por encontrarse en las zonas de inundacién (Imagen 5.6 a 5.10), es
por eso que se aplica el factor de correccion por afectacion de zona de inundacién tabla 5.19,
el cual corregira nuevamente el valor hedénico ajustado, con el fin de demostrar que al
encontrarse un predio dentro de la zona de inundacion, dada la vulnerabilidad a que se
exponen los residentes del predio.

La creacion de este modelo, como se menciona al inicio de este capitulo, 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 parametro para fijar su valor de venta, en virtud a las caracteristicas urbanas.
Por otro lado, también seré util para quien busque comprar un terreno en el balneario, como
procedimiento metodoldgico, la cual al ingresar caracteristicas de terrenos, podré estimar el
precio de venta, con un precio base dado por valores presentes en el mercado.

Cabe sefialar que el modelo servira de base para la incorporacion 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 irdn cambiando, segin
¢l 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 ecuacién hedonica ird cambiando segun las caracteristicas 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 continuacidn, 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 hedénicos ajustados, todo esto acompafiado de una representacion grafica.

Tabla 6.1: Superficie v/s Precio Mercado

fiaia Supericie (17) [ferta de mercado ME[Herctla ?EF)
W) readn
37 430 800 3.600
B 3.600 4,26 15.346
33 |.600 281 4,500
3 40.000 097 38.800
24 |.600 218 3.500

Fuente: Elaboracion propia (2017)

Figura 6.2: Grafico Extracto de Superficie V/s Precio Oferta.

Superficie v/s Precio Mercado
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Fuente: Elaboracién propia (2017)




90

Tabla 6.2: Superficie v/s Precio Heddnico Ajustado

Precio Hedonico Brecio Hedurica
Mestra Superficie (m?) Ajustada Niustada (UF)
(UF/m?)
37 450 16.00 7.200
] 3600 8.2 30.672
33 |600 228 8.448
3 40000 .82 72.800
24 1600 Al B.576

Fuente: Elaboracién propia (2017)

Figura 6.3: Grafico de Superficie V/s Precio Hedénico Ajustado.

Superficie v/s Precio Hedénico Ajustado

De las tablas 6.1 y 6.2, acompafiados de su respectiva representacion grafica (Figura 6,1 y
6.2), se puede reflejar que los datos representados en la figura 6.1 se encuentran dispersos en
comparacion a su linea de tendencia y al aplicar la ecuacién heddnica, los pesos de incidencia
proporcionados por la valoracion de sus atributos y los factores de correccion pertinentes a

cada caso, cambian esta situacion, dado que sus precios hedénicos ajustados se acercan méas

a la forma lineal.

4
1T

Fuente: Elaboracién propia (2017)

@
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Para finalizar la conclusion, se procede al estudio del cumplimiento de objetivos especificos,

presentados a través de la siguiente tabla 6.3.

Tabla 6.3: “Analisis de cumplimiento de objetivos especificos™.

Objetivos Especificos

Comentario

I. Identificacidn de los terrenos que se encueniran en venta
en la Localidad de Maitencillo y sus precios ofertas.

Se logrd mediante la recopilacidn de dains de fuenies como
los corredores de propiedades presentes en Maitencillo,
ademas de informacitin ohienida de internet

2. Clasificar las externalidades positivas - nepativas que
afectan a los terrenos en Maitencillo.

Se alcanzd mediante la experiencia de los experios que
aporiaron caon su experiencia para la jerarguizacidn de
variables

3. Categarizar los valores recopilados de terreno en venta
para la creacidn de base de datos (priximo a playa -
cercanao a playa - alejado a playa).

Se obiuvo mediante a la georeferenciacitn de muestras en
planos de isovalores, realizada por el programa arcBIS

4. Diferenciar bases de daios (escritura de transferencia,
oferta de periddico, precios ohienidos a través de internety
valores fiscales), para la obiencidn de variables precios
representativos de distancia a zonas de playa.

Se diferenciaron los datos mediante tablas, clasificandose por
dains obienidos de corredores de propiedades (CC) y
muestras obienidad de internet ( PI)

3. Describir variables directas o indirectas que inciden en
los precios de terrenos de la Localidad.

La deseripcion de variables se consiguio ufilizando estudios
encontradas de precios de suelo, los cuales fueran adapiados
al estudia

B. Formular un modelo heddnico para estimar precios
medianiz la valorizacifin de las variables identificadas para
la comuna de Puchuncav/, sector de Maitencillo.

H modela se construyd mediante la valorizacidn de factores,
utilizands el Analisis Jerarguico propuestn por Thomas
Saaty, y categorizando las cercanias a playas como un factor
amplificador del precio de terrenn

Fuente: Elaboracién propia, (2016).

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

Puchuncavi, con el fin de transparentar y actualizar el mercado de suelo de la zona en estudio,

basado en la construccion 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
Puchuncavi.

A continuacién se adjunta plano regulador comunal de Puchuncavi, correspondiente a la

localidad de Maitencillo:

PLAN REGULADOR COMUNAL DE PUCHUNCAVI ———
ZOMAS 71 il 233z
LOCALIDAD DE MAITENCILLO PROVINCIA DE VALPARAISO -V REGION 25 6 R |
o : zomm 20 vy z=EC
. e e SECRETARIA REGIONAL MINSTIRAL —
L NONLIENE I B DT VVIENTA ¥ URSANSAIO REGION VALPARAISO Zrrgm zex Bl =0 7ES
EL SECAE A0 MUAISFAL ¥ MIOSTIG GE 12 Dt SN O MuniAL : waet EsTemumsrmupammmes ZEM 22V ZEnEEE zcoc R
AT Rk e Sk At oAk AL P AR oY T4 O AR LA G 1 = 5 b
e e MO0 Tl P OSE TECYTLL W DEFEDMA. .. ..o o i TC WVEL " FETRLETIRANTIE
I IRIANG seeeeee -
FEDALA T RID FAANC E0F (AR TEEEm
LA 20NA — -
PANC 4485 £6 AGLA
Semrelars Manssm v Crmoas deCbras Ve m e PRCP 1 TOFGACON S

Descripcion de la simbologia:

Z1=75=76=Z7=7Z8=79=Z11= Usos Permitidos; Residencial, equipamiento (cientifico,
comercio, culto y cultura, deporte, educacion, esparcimiento, salud, seguridad, servicios y

social), espacios ptiblicos, areas verdes

72=73=74 Usos Permitidos; Residencial, equipamiento (cientifico, comercio, culto y
cultura, deporte, educacion, esparcimiento, salud, seguridad, servicios y social), actividades
productivas (industrias e instalaciones de impacto similar al industrial, de caracter
inofensivo), espacios publicos, 4reas verdes.

Nota: zonas descritas solo por sus usos permitidos, ya que entre ellas se diferencian en las

condiciones de edificacion.

A continuacién, se adjunta el Plano regulador comunal correspondiente al litoral de

Maitencillo.
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Anexo 2: Area de Extensién Urbana Correspondiente a la
Localidad de Maitencillo

A continuacion, se presenta la zona de extension 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 km? aproximadamente.

Fuente: MINVU, (2016).




PERIODO DE TIEMPO

Marzo (semanas)] Abril (semanas) | Mayo (semanas) | Junio (semanas) | Julio (semanas) Ages s Gatine pinemiy o
{semanas) (semanas) {semanas) (semanas) {semanas)
Actividad
p—— A 2 3] af af o s| A af ] o] 4] a 2] o] ol af of Al af a| o] 3 & 4] of of 4 ol 2 o o s 2 3 & of o 4

ETAPAL

Iﬂlameamlentu del Problema

Objetivos (General y Especifico)

Aleances de la Investigacién

|Marco tadrico

ETAPA N

Identificacidn de terrenos enventa
en Maitencillo

Creaclon y clasificacion de base de
datos con la Informacidn recopilada

ETAPA

Descrlbir variables que inciden en los
eclos de terranos

Realizatién de Matriz de
|Jerarquizacidn de Saaty para las
variables

ETAPA IV

Formulacion de Modelo Heddnico
para la estimacidn de precios y
conclusiones de la investigacion

St

B]S2 op OfjoxIesap |2 ezepe) anb odwian |2 efje1op anb ewreiSouo1d vjuasaid os UOIORNUNINOD W

€ oXdUuy

BUWBRISOUOI))

101



102

Anexo 4: Plantilla Matriz de Analisis de Jerarquizacion de
Multicriterios

Las siguientes matrices, corresponden al prototipo de encuesta, basadas en el modelo de
Multicriterios de Saaty.

Factores sociales que inciden en los precios de terreno en Maitencillo.

Dimensiones
Homogeneidad Actitud l der:lasn
del hacia el
€18 I Nivel sodat | PLUSVALA | 202 € | familiasy |ponderacién
caracteristicas ordenyla
. edades de
sodales ley
los grupos
Homogeneidad de
las caracteristicas
sociales 1
Nivel social 1
PLUSVALIA 1
Actitud hacia el
ordeny laley ; 1
Dimensiones de las
familias y edades de
los grupos 1

Fuente: Elaboracion propia (2016)
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ACCESIBILIDAD A
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ACCESO A AREAS
VERDES 1
TOPOGRAFIA 1
ORIENTACION <!
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POTABLE 4
ACCESO A EMPALME
ELECTRICO L
ACCESIBILIDAD A
SERVICIOS PUBLICOS 2
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Factores normativos que inciden en los precios de terreno en Maitencillo.

Reglamento
Impuestos | Usode . actividades de L,
.. densidad . .| Ponderacién
municipales| suelo permitidas | construccio
nes
Impuestos
municipales .
Uso de suelo 1
densidad 1
actividades :
permitidas |
Reglamento de
construcciones 1
Fuente: Elaboracion propia (2016)

Factores medio ambientales que inciden en los precios de terreno en Maitencillo.

Ruidoy
vibraciones

Calidad del aire

Cercania a industrias

Cercaniaa
basural

€ercania a
actividades
contaminantes

Ponderacidn

Ruidoy
vibraciones

Calidad del aire

Cercaniaa
industrias

Cercaniaa
basural

cercaniaa
actividades
contaminantes

Fuente: Elaboracion propia (2016)
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Anexo S: Matrices de Analisis de Jerarquizacion de Multicriterios
Realizadas a Expertos.

Anexo 5.1 Matriz de factores fisicos que inciden en los precios de terreno en Maitencillo,

Experto 1.

= wsly m | = = ?““".;_: pEusees| TEa | s ::E:_if_ i:i‘::_;"‘ e
1= 03 3 146 e sm 100 (5 ou s | em 3w 53 13
= & 3 3% 3w 5% 1 3 o: e | on 3: nm 13
1 ] 1 = = s m es ex ex | en L x=a Lm
= ] £ 1 Lk 180 433 Lo ] 62 {151 013 3,00 557 azs
on ] PE ] i w 1 S EE ox ax | om 100 &7 s
ex ex ex i b i e ] ex wx | ox (] 52 0
18 1 i 30 ET: 3m 100 L0 ] 6B | em 300 800 150
o 3 3% 3 3 s 1 1= 3 &5 1 1w ne ™
SESIETAREST 7= 508 530 508 5 50 300 30 L0 e 100 300 200 357
= 7 s s 500 500 50 1 T 10 1 1 30 2m 367
300 1 £ | sw sm 3 w | 1w i L 300 L 2w
03 03 033 EH L0 m 033 10 03 o3 | om 100 8,57 o
T sy sEF 25 B3 #E as 5= 1 se s &x s

Fuente: Elaboracién propia (2016)

Anexo 5.2: Matriz cociente de valorizacion de factores fisicos, Experto 1.

w1 g am peuisd :a._szl TS EFEN ; eeallil)] ®
sk 00 0,02 (X 0,03 11 ] 012 007 ooz (5] {47t \ GG oun 080 005 50
e s s P o o o £a7 s o o | om e % o 15
oS o8 ast o o an 1) o0 o0 o5 s gn 020 o087 665
EDMIIMETIET [ #:3 2 BBE ges as - e ees e o < on o= on &
rImiTEn {1} o oar 08 8 o filird on oo oo o3 0,08 032 o wmn
umes oo okt s @ o e = o e e | am L3 os w | s
= s oS oe s | um o am ) s e | 6 o1 s wr | em
LD g1 -] 3.1 oie L ] o o (4] L3 ] owe L T 1 LS L
fecobl g syl v 23 {¥va] [:02] 17 a5 o oy (¥ 18] oI5 218 o1 b3 019 ma
CEST T (i5] (1.1 02 017 015 012 0% 025 £15 (5] 815 [k 25 01 1851
CENwETTS 065 061 013 010 o 012 ax oes 019 oIS (31 eun 188 a1 mwa
emoimemes | osm o2 oo oot 0% 0 o 0@ 00 b | o oo 0 o 1

Fuente: Elaboracién propia (2016)
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Anexo 5.3: Matriz de factores fisicos que inciden en los precios de terreno en Maitencillo,
Experto 2.

S | - P o= =iEs | m=oar| o= I oy

= -t m |emsuraed ™ mnse | eumen | wn | ma | S | T SRS ne] e
i e L L3 p/id m LT3 T ] b L gu ox e nis 1
™ 03 0 3 03 ex ou 30 ] ax &n ex T i a5t
s m w uw um 30 500 700 03 5] it ] 1% g 26
TSRS gL in i i3 im - [ 50 X 01 L4 ] 5 it ] 9
CRSETEL [ 5® W iE i® £3 1= im k=3 3 £® W 831 15
e = 50 53 B m 1% = L] LE ) L. L] 50 om 2
e i % £ i e aw 100 10 CES 62 | on 50 1) 1%
= 5% i {443 > 4 035 im 1% bles t3 €1 0x 3o 1735 15
s=mreeasz | im % ET- W 1 in -] 30 12 1 E1: 7% ®x et
EETeTE 5 aie 500 10 m 3] 500 m T 3 100 i1 5 et 51
= L] L1 500 3w 50 s i 0 500 bE 1% 1w I 13 18
= | on o3 10 (5] 03 om 0% 63 o ex | em i W\ LE S

7o 7.3 160 #0 brty an @ EoR) 4% W 73 um

Fuente: Elshoracién propia (2016)

Anexo 5.4: Matriz cociente de valorizacion de factores fisicos, Experto 2.

k] 08 ] oo L] LB i s & W W oe o 63 4% i3
= =4 3.4 &= itz = -4 Lt = % 3 = = £x L1 1%
TEERER
SERE ::m:uua ] o U4 o8 o8 bt ] o it o7 | s W 18 [+ im
DemEms | E 5 2E <1 Es i o W | o= 4] = 1% 73
s o s tE s T4 05 [ 07 @ | s 1) 057 s e
S 3] 016 fiod b4 ou = 5 o o ts 4<] 7 L ¥ LU is
E_ B 41 [ld L] i) i 5 0 00 5 | U5 1] 1] 113 8
=2 0% 5 i ot e B s ] o W | s L 2 s 56
St B 4] 3] b4 e) on L] ] o o 8 | oa (] 15 816 55
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Fuente: Elaboracién propia (2016)
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Anexo 5.5: Matriz de factores fisicos que inciden en los precios de terreno en Maitencillo,

Experto 3.
= 2y =™ L; '“-’_nn gmnms | ma | ma : :: ?IUH'IIEWI .
ek 1M 50 m 9 500 3w im m im im im 50 £m B
L 138 1@ 3@ 50 50 3B = 1m 3i® = b ] im 83 18
N T
mm::nurl 08 ik} 10 500 50 ¥} o 014 o 04 sy 10 B bhil
RinERIED o ou ik} 10 1w 90 L] on a [1E:] 00 10 iQ k]
EEIIL ) 62 &8 1@ b1 63 2. 4= ¥l 0n 1.1 1m 48 L3
HEOREE 03 3 bl 50 i 0 i3 3 43 kS 43 30 BLEL] 18
L 13 im m 5m im i) im B m im Kl 50 83 n
o8 iks] 1o ® 50 50 30 k<] 10 3 s B 50 k] 28
CEHIREE ki) [(E<] @ 5@ 50 30 0 [iE:] im it} 0B 30 58 15
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Fuente: Elaboracién propia (2016)

Anexo 5.6: Matriz cociente de valorizacion de factores fisicos, Experto 3

=T i = ":_i': “";“_L'_:‘ CTIECSE] FER | RN :‘:__::E 5
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Fuente: Elaboracién propia (2016)
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Anexo 5.7: Factores sociales que inciden en los precios de terreno en Maitencillo, Experto

i {8
| Horsparidad &5 ., | Doessbessdls
- ol S e Beftdbaciz el i A v
BlPERTL caracteristons Koo 5oz PLUSYALIA i Bafasyshbshin]  melncd
sase il grms
Homogensided & I35 caracterstions
- !S 1,00 3,00 0,33 0,33 1,00 1,13
siialss
Wiz soTis 0,33 1,00 0,33 C,20 1,00 0,57
BLESVALS 3.0C 3.06 1,060 100 3,00 2,20
fcttdbacslnedeyaly 3,00 5,00 1,060 1,00 5,00 3,00
Dirmegoms i 35 Beiem y =dades]
‘1 1,00 1,00 0,33 0,20 i,00 0,71
g s grges
I 8,33 13,00 3,00 2,73 11,00

Fuente: Elaboracion propia (2016)

Anexo 5.8: Matriz cociente de valorizacion de factores sociales, Experto 1.

Soopeixe s e l:m:::jl SWAETE-
I o=Ts Fe =3 AEYNR . Prmpinas L Faderasion (£/5) %
mhephiy o (Z}
f==. ] =
Ssvemmetini d s
.x —— 12 0,53 ] 0,11 0,12 0,09 0,67 0,13 13,49
SRS
el sy 0,04 0,08 0,11 0,07 0,09 0,39 0,08 7,84
FLESVALA G,36 0,23 0,33 0,37 0,27 1,56 0,31 31,25
Aefidiaadudeyaly 0,36 0,38 0,3 0,37 0,45 1,50 0,38 37,97
Tresmme =
R, 0,12 0,08 011 0,07 0,09 047 0,09 9,44

Fuente: Elaboracion propia (2016)
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Anexo 5.9: Factores sociales que inciden en los precios de terreno en Maitencillo, Experto

2.
fomopemidadds s : | Demewoesdem
, g r e . Acitdlacael |, . .. g
EXPERTD 2 ceraterston Wevst socsl PLUSYALIA T |evmyshind rovderarth
e orgemyalsy
sz ups
Homzgenaidad d (a8 carater'ste
s s BT 011 | 700 3,00 5,00 3,22
Nz! socsl 9,00 1,00 7,00 9,00 1,00 5,40
PLUSVALA 0,20 0,20 1,00 3,00 0,20 0,92
Adtdhcacordanylaly 0,33 0,11 0,33 1,00 0,14 0,38
[imengioess 4o as fomap v sdaded]
’ 0,20 1,00 5,00 7,00 1,00 2,84
g2 s grupss i
10,73 2,42 20,33 23,00 7.34

Fuente: Elaboracién propia (2016)

Anexo 5.10: Matriz cociente de valorizacion de factores sociales, Experto 2.

Bl b 3 i Fresbmel | cyunros
HiFETaZ cacteratoa  EPSN FLESYALA AESEIN hutagysbdesiisl oo | Soewm iz/5) | %
g SR : wmpaly | arms(Z) |
scaies T
i o (N 0,05 0,34 0,13 0,68 1,29 0,26 25,89
e
el sac 08t | o4 03 | o039 0,14 2,12 0,82 42,46
FESYAIA 0,02 0,08 0.05 0,13 0.03 0,31 0,06 6,16
Eettd b i gy 0,03 0,05 0,02 0,04 0,02 0,16 0,03 3,13
e 0,02 0,41 0,25 0,30 0,14 1,12 0,22 22,36
g i3 gruges

Fuente: Elaboracion propia (2016)
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Anexo 5.11: Factores sociales que inciden en los precios de terreno en Maitencillo, Experto

3.

Homagensidad 2 s At Dmensizzs e s
EXPERTI 2 caractersfoss Kz scs PLUSVALA B i meissysldsnde n meederet
= Sroea 125
saEss orpis
Hamngensidad d2 (a8 carmterstinng]
D 1,00 3,00 3,00 3,00 5,00 3,00
Wizl sociy’ 0,33 1,00 ] 5,00 7,00 9,00 447
PLUSVALIA 0,33 0,20 1,00 5,00 5,00 2,31
Attdhacae oy ialy 0,33 0,20 0,20 1,00 3,60 0,95
Timsngiomas ds ‘2 fean 7 edadeg]
: 0,20 0,11 0,20 0,33 1,00 0,37
ds a5 grpes
2,20 4,51 9,40 16,33 23,00

Fuente: Elaboracion propia (2016)

Anexo 5.12: Matriz cociente de valorizacion de factores sociales, Experto 3

Horogeeedad d 55 Ko Tmsmin SEMABE SHE-
i L . A2 Actindhasne | St SRR @
DXFERTE 3 taracterate Kozl socyl FLETVALA fpwiss y sfades o o Fomierscoe =
ra..-: =5 s0c VALL i =y 5 arzs(y) cxea-a= {275}
saclses s
Dosmpeesdnd Je 30 caracteristioss
= = 0,45 0,67 0,32 0,18 0,22 1,84 0,37 36,80
siass
Noai san'sl 0,15 0,22 0,53 0,43 0,39 1,72 0,34 34,50
FLESYALIL 0,15 004 0,11 0,31 0,22 0,83 0,17 16,51
Atrdiaradadnyaly 6,15 0,04 0,02 0,06 0,13 c41 0,08 8,18
T e Gy ol
e 0,09 0,02 0,02 0,02 0,04 0,20 0,04 a0

Fuente: Elaboracion propia (2016)
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Anexo 5.13: Factores normativos que inciden en los precios de terreno en Maitencillo,

Experto 1.
_ impzstos S r atidades Regameatn d2 i "
EXPEP-TE | ﬂ_."'.-‘:f‘;i - llgz do 52in dengidad s o - Foaderacidn
lmm.zstss munitesss 1,00 0,11 0,20 0,33 0,33 0,40
U desiss 9.00 1,00 3,00 1,00 1,00 3,00
densidad 5,00 0,33 1,00 1,00 0,33 1,53
strdds preitds 3,60 1,00 1,00 1,00 0,33 1,27
1zt iz
= ; 3,60 1,00 3,00 3,00 1,00 2,20
comstrocomes
21,66 3,44 8,20 6,33 3,00

Fuente: Elaboracién propia (2016)

Anexo 5.14: Matriz cociente de valorizacion de factores normativos, Experto 1.

) lepasts ) o -2 — THMA BF SiE-
EIPERTR - : e Heade e dang'dad - d’jks x : . Fanderacan (2/5) =
mErEes permtins P st
leas 25t5s musToys 0,05 .03 0,02 0,05 0,11 .27 0,05 5,36
e 0,43 0,29 0,37 0,16 G.33 1,58 0,32 31,52
e 0,24 0,10 c,12 0,16 0,11 0,73 0,15 14,52
atvdades permtidsg 0,i4 0,29 0,12 0,16 0,11 0,82 0,16 16,48
St 0,14 0,29 0,37 0,47 0,33 151 0,32 12,12
tostrccioves

Fuente: Elaboracién propia (2016)
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Anexo 5.15: Factores normativos que inciden en los precios de terreno en Maitencillo,

Experto 2.
EXPERTI 2 "'e.ast.s lsa 82 seza gensidad ﬂ'ifﬁ Eigm_: “ Foedzezsida
mncass pareitioss coastrictiones
lnpuestes muicipals 1,00 9,00 7,00 3,00 7,00 5,40
lss & 5.2 0,11 1,00 9,00 5,00 0,11 3,04
densid 0,14 0,11 1,00 0,20 5,00 1,29
stisbspmtds | 0,33 0,20 5,00 1,00 0,20 1,35
:iﬁiz 0,14 9,00 0,20 5,00 1,00 3,07
1,73 19,31 22,20 14,20 13,31

Fuente: Elaboracién propia (2016)

Anexo 5.16: Matriz cociente de valorizacion de factores normativos, Experto 2.

s :_::; e Sy :;;‘: f:;:::; _i::;;:é.) frceeman (2/5)] =
irp.estos mustasies 0,58 0,47 0,32 0,21 0,53 2,10 0,42 41,93
Im@s=: 0,06 0,05 C41 0,35 0,01 0.88 0,18 17,64
=3 0,08 0,01 0,05 0,01 0,38 0,52 0,10 10,36
sefivdades permsitdas { 0,19 0.01 0,23 0,07 0,02 0,51 0,10 10,27
;?; 0,08 0,47 6,01 6,35 0,08 0,98 0,20 19,70

Fuente: Elaboracién propia (2016)
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Anexo 5.17: Factores normativos que inciden en los precios de terreno en Maitencillo,

Experto 3.
BXPERTD 3 !:;t-?t.a lls2 de 52z genstdad xﬁ% Ezgra-ﬁl: o Fredzrazin
maTs pernitdss coostrocciones
Ipasts municpales 1,00 0,11 0,20 0,20 C,20 0,34
Usz de suzls 9,00 1,00 3,00 1,00 1,060 3,00
dems'dad 5,00 0,33 1,00 0,33 0,33 1,40
stiidades permitidas 5,00 1,00 3,00 1,00 0,33 2,07
E"“’:’_’:: 5,00 1,00 3,00 3,00 1,00 2,60
25,00 3,44 10,20 5.58 2,87

Fuente: Elaboracitn propia (2016)

Anexo 5.18: Matriz cociente de valorizacion de sub-factores normativos, Experto 3.

HFEETE S _:j;: g 3L 2 ;j:: ::::; :Z:r;;sé-) m;{zfs)l %
inp.sshs it 0.04 £.03 0,02 0,04 0,07 0,20 0,04 3,96
Bdgat 0.36 0.2 0,29 018 0.35 147 0,29 29,48
Soxihnd 0,20 G,10 0,10 0,06 0,12 0,57 0,11 11,43
afyizhs mentin 0,20 0,29 0,29 0,18 012 1.08 0,22 21,63
:i:;‘i: 0,20 0,29 0,25 0,54 0,35 1,68 0,34 33,51

Fuente: Elaboracién propia (2016)
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Anexo 5.19: Factores medio ambientales que inciden en los precios de terreno en

Maitencillo, Experto 1.

; 1 cereana s xctiidades
BRI Rkl 7 drvcioney Coldad & e Cresiaidatiss | Coresianbomes | =00 Pordernsie
cosizm=aeies

P viraconss 1,00 1,00 0,33 0,14 1,00 0,70

Ldsd 32 e 1,00 1,00 3,00 0,14 1,00 1,23

[orcadz s ndtrias 3,00 0,33 1,60 0,20 1,00 1,11

lemaizalmn 7,00 7.00 5,00 1,60 5,00 5,60

Soros st 1,00 1,00 1,00 0,20 1,00 0,84
Lortyeztes

5 13,00 10,33 10,33 1,69 9,00

Fuente: Elaboracion propia (2016)

Anexo 5.20: Matriz cociente de valorizacion de factores medio ambientales, Experto 1

e | e b opias
BiFETIN Buids y viracionss Latdad 3l 5 Dorcasis 3 ndasteias PR S| Bl BN = S
adzieades noss(Z) (2/5)

i p.08 010 0,03 0,08 011 0,40 0.08 804

Caiid i 5 0,08 0.10 0,29 0.08 011 0.65 0,13 1320

Caveasiaa Wistrie 0,23 0,03 0,10 0.12 0.1t 6,59 6.12 TS

Derrasnabasnred 0.54 0,68 g.48 0,53 0.56 2.85 0,57 56387
corcos 4 ot

2 cillnie 0,08 0,10 0,10 0,12 0,11 0,50 010 10,00
zavhimastag

Fuente: Elaboracion propia (2016)
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Anexo 5.21: Factores medio ambientales que inciden en los precios de terreno en

Maitencillo, Experto 2.
» B - N == atides
BXPERT 2 Ruido y whracizees Laidad éi gire Derzeis 2 mdistrins Posiazizmez | i oemde
Ry vhracines 1,00 1,00 0,14 0,11 0,11 0,47
[sidsd &l 5ire 1,00 1,00 0,14 0,11 G114 0,48
[ereany 3 =distriss 7,00 7,00 1,00 1,00 3,00 3,80
[orcan's 3 basurs' 9,00 7,00 1,00 1,00 1,00 3,80
cercads 3 stividades
u 9,00 7,00 0,33 1,00 1,00 3,67
contaminantes
3 27,00 23,00 2,62 3,22 9,29

Fuente: Elaboracion propia (2016)

Anexo 5.22: Matriz cociente de valorizacién de factores medio ambientales, Experto 2.

maxme |

oo P £ T i wnEa xtisds el Porderacan =
piPETIZ . j voraciges Laidad de! sire Larcans » mietrias Larcanis 3 Basry A = =
atyiaantes arms(Z) (£/5)
By vbracioms 0.04 0,04 0,05 6.C3 0,02 0.15 0.04 3.81
Colidsd zal aiee 0,04 0,04 0,05 0,03 0,03 0,20 0,04 393
Cavcamin 3 idstss - 0,26 : 0,30 £.38 0,31 0,57 1,83 0,37 26,54
Ceromwin a besuryl 0,33 | 0,30 0.38 0,31 0,18 1,52 0,30 30,40
S 0,33 0.30 013 0.31 019 127 0,25 331
Crtinmte

Fuente: Elaboracién propia (2016)
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Anexo 6: Formulario de tasacion MINVU, vifieta Mercado.

A continuacion se detalla la vifieta Mercado del formulario de tasacion utilizado por MINVU.

Analisis del Mercado

CARACTERISTICAS DEL MERCADO
Mercado Objetivo : Interés por el sector: Tendencia Valor Propiedades :
Oferta: __._____.:_ T Demanda: Transparencia del mercado: T
Velocidad Venta: - ) : _: Velocidad Ariendo : o Riesgo de obtener menor valor :
Observaciones:

ANALISIS DE LA PROPIEDAD A TASAR RESPECTO A SU MERCADO OBJETIVO

Compatibilidad con Uso Actual:

Relacidn TerrenolEdificacidn (m2) :

Accesibilidad:
Relacidn TerrenoiEdificacidn (valor): o

Comercializacién:
Observaciones :

Mayor y Mejor Uso :
Localizacién: Terreno : Tamafio: Edificacion : Tipologia:
Entorno Inmediato : Formal proporeidnd Topografia: Tamafio:
Calidad Ambiertal : Constructibilidad : o Planificacion y Funsionalidad :

Clase y calidad material :
Antigiiedad y Conservacion:

SINTESIS DE LAS PROPIEDADES COMPARABLES

FALTAN REFERENCIAS DE YALOR

[(YALORES EN UF)
; Relacidn > Valor V.Total! § V.Toralt i Precio
DIRECCION REGHA; Date Tiao ciPropiedad st {IRLEME MO Ten IM2Donsh Total Sup.Terr. iSup.Const.i Ajustado
1 oT
2 oT
3 aT
4 oT
|5 oT
Ie oT
RESUMERN DE LA MUESTRA Promedios Matematicos :
Nivel Confianza 95 *% Desviacidn estandar :
UF= $ - Margen Franja Yalor [ 95 % nivel de confianza) :

ANALISIS DE LOS VALORES DE PROPIEDADES COMPARABLES

Relacin Propiedad a Tasarf Conjunto Muestra:
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Anexo 7: Cartografia Sectores Comunes de Maitencillo.

A continuacién, a modo de ejemplo, se detalla un extracto de la Cartografia de dreas comunes

de la localidad de Maitencillo, perteneciente al SII.

Valoracion distintiva por sector homogéneo.

CODIGO DE AREA RANGO LOTE TIFO VALOR UNITARIC DE TERRENO
HOMOGENEA (en m2) fen § al 01.07.2013)

AAXDZ5 200 - 2400 B8
ARYD22 @0 - 2700 41138
AAXD27 800 - 2400 20.054
AAXD2E 5.000 - 15.000 13.857
AAXDZO 10.000 - 20.000 47 00
ARYDI0 3400 - 10.500 13.887
AAXD3 3.500 - 10.500 43.76@
ALXDE2 2500 - 7.500 18.424
ALXD33 1.000 - 3.000 17.7

ALNDI4 35.000 - 105000 13.887
AAXDIS €00 - 2400 20538
AAX038 10.000 - 30.000 €844
AANDIT 1300 - 3.000 17.825
AAXDIS 2500 - 7.500 17 794
AAKD3Q 7.500 - 22.500 41.135
AACHO 10.600 - 30.000 25450
ALY 700 - 200 0430
AAXD42 4750 - 1280 41.135
AAND4D 7.800 - 22.500 15,504
AL¥044 1,250 - 3.750 .80
ARXQ45 1.000 - 3.000 18 424
ARYD48 4.500 - 13500 41.135
AANOST 10.000 - 30.000 T30
AAD48 5.000 - 15.000 17,764
AR D48 1.300 - 3.900 075
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