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1. INTRODUCCION

De acuerdo a la legislacion establecida en la Ley 17.235 y particularmente en su articulo 4°, el presente
estudio establece la determinacién de los costos de reposicidon de las construcciones. Por costos de
reposicidn se entiende los costos en que se incurre para construir de una edificacién completa, incluyendo
los gastos generales y utilidades del mercado de la construccion. El propésito de esta labor es confeccionar
las tablas de precios unitarios que permitan desarrollar el proceso de reavalio de los bienes raices no
agricolas, considerando siempre los antecedentes definidos por el Servicio de Impuestos Internos (Sll).

A partir de lo anterior, se establece una metodologia para actualizar las tablas de valores unitarios de
construccién, que se encuentran en los anexos de la Resolucion Exenta N°108 del 27 de diciembre de 2013.
Para esto, se han considerado diversas bases de datos, un analisis de las clases y calidades actuales que
define el SlI, junto con procedimientos de modelacidn para establecer edificaciones tipo. Estos elementos
se articulan en conjunto para poder definir los valores unitarios de construccidn, los cuales se realizan bajo
algunos supuestos y afirmaciones que pueden ajustarse de acuerdo a los criterios de la contraparte.

Asimismo, la modelacién permite calcular el porcentaje del gasto general y el de las utilidades a través de
la definicién de los edificios tipo. El ejercicio consiste en determinar estos porcentajes por medio de la
comparacién y diferencias que puedan arrojar las bases de datos alrededor de un mismo edificio con un
mismo plazo, pero considerando constructoras diferentes.

El analisis de partidas incluido en la metodologia, se establece para determinar los edificios tipo que
permitieron establecer los primeros valores calculados para el avance del estudio. Consistid
principalmente en el andlisis de la estructura relativa de las combinaciones por tipo de las clases, calidades
y destinos, tomando este ultimo factor para determinar la preponderancia de los usos en cada
combinatoria de clase-calidad.

La metodologia establecida ha estado acompafiada del apoyo de la contraparte. Esta colaboracidn ha
permitido revisar avances sobre la marcha y ajustar ciertos criterios para el calculo y definicion de
supuestos. A pesar de esto, se aclara que la modelacién para la determinacién de los edificios tipo se ha
elaborado en la DESE, pensando en que el trabajo realizado permitira brindar un insumo importante el
cual debe considerar y probar la contraparte, simulando los resultados en la maquina del Sll. Esto servira
para determinar las diferencias entre los valores actuales y los resultantes que surjan de la simulacién. El
analisis de las diferencias encontradas permitira definir ajustes pertinentes dentro del Sll para establecer
los valores unitarios de construccidn para efectuar a futuro el cobro del impuesto correspondiente.

Los elementos de esta metodologia estan basados en la generacién de edificios tipo y una estimacidn de
aumento de costos de construccion, a raiz de un aumento en los tributos acordes a la ficha de valoracién
de atributos. En ese sentido, los supuestos que permiten estimar estos valores unitarios de las
edificaciones (asociados a economias de escala y de tamafio, analisis de precios unitarios relevantes, entre
otros), deben ser convergentes para poder realizar comparaciones y establecer sus impactos.

Para ello, el proceso a posterior de probar la metodologia se basa en el desarrollo de un proceso
compartido con la contraparte del Sll, donde se explicitan y convergen estos supuestos.
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2. METODOLOGIA EMPLEADA PARA LA DETERMINACION DE VALORES UNITARIOS DE
CONSTRUCCION

Los procesos metodoldgicos para determinar los valores unitarios de la construccidn se han llevado a cabo
de forma ldgica y sucesiva de manera de poder llegar a un valor unitario estimativo para establecer nuevas
tablas de valores en cada tipo, clase y calidad constructiva. Para ello, se han revisado las materialidades
de construccidn, asi como los distintos valores que han tenido los materiales en el mercado, considerando
valores incluso hasta fines del primer semestre del 2017. La metodologia de forma general, presenta tres
posibles lineas metodoldgicas de andlisis y de definicion de los nuevos valores en la tabla de valores
unitarios, dependiendo de las particularidades de cada tipo constructivo. Estas corresponden a 1) Factor
de actualizacién, 2) Edificacién base y 3) Simulador, las cuales se detallaran en profundidad en cada uno
de los tipos constructivos abordados.

Figura 1. Esquema metodoldgico

PARAMETROS
—| CONSTRUCTIVOS 4 3) SIMULADOR 7|
- BASE (Q) P*a 2) EDIFICACION
DE&T"_"G _SEGUN — M2 EDIFICACION BASE ~
CLASE TABLA DE
— | PRECIO UNITARIO ‘| VALORES
CONSTRUCTIVO PARTIDAS (P) UNITARIOS
1) FACTOR DE T
ACTUALIZACION

Fuente: Elaboracidn propia.

Tabla 1. Linea metodoldgica segun tipo constructivo

OTRAS CONSTRUCCIONES GALPONES OBRAS COMPLEMENTARIAS OBRAS CIVILES
1) Factor de actualizacidn 1) Factor de actualizacidn 1) Factor de actualizacidn
2) Edificacion base 2) Edificacion base 2) Edificacion base
3) Simulador 3) Simulador

Fuente: Elaboracién propia

2.1 Fuentes de informacion

Los precios de las partidas de construccién se definieron a partir de las fuentes que se indican a
continuacién, analizando cada una de ellas para establecer cual es la mds pertinente en cada uno de los
casos considerados. Existen dos tipos de fuentes, las que son consultadas en linea y/o mediante manuales
técnicos, y un levantamiento propio de presupuestos de obra.

1. Consultas en linea y/o mediante manuales técnicos: Las fuentes disponibles en linea, en
particular ONDAC! y PMA?Z, son de pago y suscripcidn anual. Permiten una rapida actualizacién y
separacion geografica de actividades y costos de materiales. Estos portales, permiten mediante
un proceso de actualizacidn automatica, el levantamiento directo de los precios al por menor, con
una actualizacién de menos de 10 dias.

L https://manual.ondac.com
2 http://www.pma.cl/
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2.

Levantamiento propio de presupuestos de obra: Una parte de estos presupuestos, fueron
consultados desde una sistematizacion realizada por la Escuela de Construccién de UDLA, para el
caso de las viviendas de albafiileria y hormigdn. Esta sistematizacién contempla casi 500 precios
unitarios de viviendas, con énfasis en vivienda social, en una hipdtesis de cdlculo de 100 viviendas.
Fue confeccionado en el periodo 2016-2017 con precios que van desde 2014 a enero de 2017. Se
consideraron algunos aspectos de economia de tamafio y localizacién geografica.

También se obtuvieron presupuestos de obras particulares, como por ejemplo presas de tierra (3
presupuestos, de los afios 2015-2016), edificios habitacionales (4 presupuestos, 2014-2016),
propuestas de vivienda social (2 presupuestos de 2015-2017) y un resultado de licitacion de
edificios habitacionales de 12 pisos en Santiago (constituido de 4 propuestas, del 2016).

Por otro lado, se contd con la cotizacion de moldajes metdlicos para silos y estanques. Esta
informacidn, fue entregada de manera referencial por empresas que pidieron su anonimato y
confidencialidad de los datos en cuestion. Asimismo con el debido anonimato de la fuente, se
encuentran en las planillas de célculo de cada uno de los presupuestos.

En el caso de obras que no es posible cotizar, por lo particular de sus casos o las diferencias
evidentes que tendrian los costos de reposicidn, como por ejemplo las obras de adobe, se
actualizaron los precios de la circular vigente a través de la aplicacién de un indice de costos de la
edificacién de la Camara Chilena de la Construccion?®.

3 EI ICE es un indice tipo Laspeyres y estd basado en un conjunto habitacional de 73 viviendas de un piso, con una
superficie edificada de 5.095 m2. La unidad habitacional es de 69,8 m2. El conjunto esta localizado en la ciudad de
Santiago. El periodo base del indicador es diciembre de 1978. Por lo que, el dato correspondiente al afio base suele
representarse como: Dic 1978=100. Al ser un indice tipo Laspeyres, este toma como base la cantidad de los insumos
ocupados durante la construccion del conjunto habitacional (estas cantidades se mantienen constantes en el tiempo)
y lo que varia es el precio de los insumos. En términos generales, el ICE se compone por los precios y materiales de
construccién mas representativos usados en la obra, los costos de mano de obra, costos de operacién y otras partidas
menores que son necesarias para la construccion de la vivienda. Para mayor informacién, consultar:
http://www.cchc.cl/centro-de-informacion/indicadores/indice-de-costos-de-edificacion
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Nombre e institucion

Tabla 2. Fuentes de informacion

Descripcion

Enlace

Periodo de la
fuente y
actualizacion

Manual de precios. Portal
ONDAC Construccion

Plataforma de acceso web que permite
encontrar facilmente toda la informacion
actualizada a nivel nacional de: Precios de
Actividades, Precios de Materiales, Analisis de
Precios Unitarios, Costos de Mano de Obra y
Arriendo de Maquinarias.

https://www.
ondac.cl

2016-2017
Cada 10 dias

Costos del SERVIU,
Estudios Base

Antecedentes de andlisis de costos de
viviendas sociales por tipologia, Borrador final,
Escuela de Construccién UDLA

No disponible
Online

2015
Sin datos

Generador de precios de
la construccidn. Chile.
CYPE Ingenieros, S.A.

Permite la obtencidn de costes de
construccion ajustados al mercado. Facilita la
elaboracién de una documentacidn de calidad
(completa, consistente y con informacion
técnica vinculada a cada unidad de obra), util
para las distintas fases del ciclo de vida del
edificio (estudios previos, anteproyecto,
proyecto bdsico y de ejecucidn, direccién y
ejecucién de la obra, uso y mantenimiento,
deconstruccion y reciclado final). Incluye
productos de fabricantes y productos
genéricos.

http://www.c
hile.generador
deprecios.info

/

2017
Cada mes

Manual de Precios de la
Construccion con
Presupuestador Online

Herramienta pedagodgica utilizada en carreras
del area de la construccion y arquitectura en
Universidades e Institutos. Permite desarrollar
presupuestos con el analisis de materiales y
precios unitarios, con apoyo de las bases PMA.
Asimismo, permite internalizar el concepto de
APU (analisis de precio unitario) y conocer los
valores reales de los costos de construccién.

http://www.p
ma.cl/

2016-2017
Cada 10 dias

Resultados de licitaciones
para edificios
habitacionales, colegios,
silos y galpones. Cronos

Antecedentes de licitacion debidamente
anénima de edificio de vivienda, colegios,
silos, galpones entre otros. Escuela de
Construccién UDLA

No disponible
Online

2014-2016

Base de datos Catastral
de Bienes Raices SlI

Informacién predial de la serie agricola y no
agricola que contiene cddigo Sll de la comuna,
numero de manzana, numero de predial,
numero correlativo de la linea de
construccion, cdodigo del material estructural
de la linea de construccién, cédigo de calidad
de la linea de construccidn, afio de la linea de
construccidn, superficie de la linea de
construccidn, cddigo de destino de la linea de
construccion, y cédigo de condicién especial
de la linea de construccion.

Otorgada por
la contraparte

Cada semestre

Fuente: Elaboracidn propia.
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En funcién de cuan representativa es cada una de las bases de datos para la edificaciéon que se esta
presentando para la futura actualizacidn de la metodologia, se opta el formato convergente ONDAC, un
referente conocido, de acceso publico y al que se le puede dar seguimiento en el tiempo a través de sus
reajustes. A pesar de ello, considerando las diferencias respecto a las economias tanto de tamafio de obra
como de economias de escala, se consideran también otras bases para el calculo de los elementos finales,
operativizado en planillas de célculo codificadas.

En relacidn a los valores unitarios de ONDAC, se les hace una correccidon en base a precios unitarios de
construccién, asociado a una parte de la investigacion UDLA de viviendas y edificios (investigacién que
actualmente se encuentra en prensa). Esto con el fin de incluir las economias de escala y los efectos de
precios de 2013 a la fecha. Se considerara también, para completar los valores de edificaciones tipo, el
itemizado Serviu para el calculo de presupuestos oficiales.

Se aclara que si bien se sabe que el precio o valor unitario de construccién recoge el costo de materiales,
la mano de obra y el capital involucrado (maquinaria), las economias de escala recaen principalmente en
el factor de materiales. En otras palabras, estdn relacionadas con un factor de negociacion entre el
comprador y vendedor de materiales dentro del mercado de la construcciéon. Este factor es Unico para
cado proyecto constructivo, pero en términos generales tiende a mostrar un ahorro de costos unitarios de
material si se adquiere mayor cantidad del mismo. Para el presente estudio se ha definido inicialmente
que este factor es del 0,7, el cual se multiplica al valor de los materiales y representa la variable de
negociacién y el uso intensivo del material en el proyecto constructivo. Sin embargo, la modelacién puede
en un futuro asignar una férmula de economia de escala asociada a la materialidad cuando hay un cambio
de tamafio en la edificacién tipo.

De la misma forma, los presupuestos a la vista, se analizaron los porcentajes de gastos generales y
utilidades, obteniendo valores mediante el uso y caracteristicas, que fueron incorporados en los
presupuestos.

El calculo determinado por esta metodologia, permite mostrar valores de retorno justificados en los costos
de construccidn reales. Estos se determinan a precios 2017 basados en el valor de la UF de este afio, siendo
la alternativa mas viable y coherente con la informacién que se encuentra disponible en la actualidad. La
razdn concreta para expresar los valores en UF es consistente con el propdsito de evitar que las cifras se
distorsionen con el efecto de la inflacidn, el cual ya esta incluido en la UF, y asi poder mostrar una variacion
real y no nominal. Si bien los valores no recogen algunas de las variaciones del periodo 2013-2017,
expresan cifras aproximadas que se pueden considerar como validas, dada la variedad de fuentes de
informacidon contempladas. Para efectivamente contemplar todos los cambios que se han dado en los
costos de la construccién durante el periodo seiialado, seria necesario tener los valores que se obtuvieron
con la metodologia planteada en el estudio para al menos cada afio del periodo, informacién que no existe.
Asimismo, aproximarse a un valor promedio podria ser relativamente acertado si se establecen los valores
para el afio 2015. Sin embargo, realizar esta labor requeriria que las fuentes de informacion, sin excepcion,
estuvieran disponibles para este afio para obtener los valores correspondientes. Como alternativa no es
recomendable que los resultados obtenidos en UF de 2017 se expresen en el valor en pesos de la UF al
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2015. La existencia de intervalos en los costos calculados permiten realizar ajustes que simulen entre
maximos y minimos, la evolucién temporal de los valores.

2.2 Representatividad por tramo de clase, calidad y destino

La metodologia utilizada para determinar los valores por edificacidn tipo, se basé en la representatividad
de calidad y destino dentro de cada clase, segun la base de datos del catastro nacional otorgada por el Sl|,
la cual se desglosa a continuacion.

2.2.1

En otras construcciones se priorizaron las clases y calidades preponderantes que existen en Chile segin
los metros cuadrados construidos. De esta manera se trabajé conociendo la distribucidn general de los
bienes raices a avaluar en las diferentes categorias asignadas. Los mayores porcentajes se encuentran
entre las clases de B-Hormigdn, C-Albafileria y E-Madera, en las calidades 3 y 4.

Tabla 3. Representatividad por clase-calidad en otras construcciones

Porcentaje representatividad por clase-calidad
Clase Calidad

1 2 3 4 5
A- Acero 0,00%| 0,04% 0,26% 0,29% 0,03%
B- Hormigdn 0,24%| 3,58% 7,83% 13,52% 0,03%
C - Albanileria 0,04%| 0,87% 9,67% 28,37% 3,03%
E- Madera 0,01%| 0,32% 4,00% 17,08% 6,24%
F - Adobe 0,00%| 0,01% 0,39% 1,14% 0,62%
G - Perfiles metdlicos 0,00%| 0,07% 1,05% 0,63% 0,06%
K - Elementos prefabricados 0,00%| 0,02% 0,16% 0,28% 0,13%

Fuente: Elaboracidn propia.

Los valores minimos de base que se definieron segun edificaciones tipos, varian significativamente segin
destino del bien raiz. Esta consideracidn se establece en funcidn del cambio de partidas para cada uno de
los destinos, como también las diferencias en las distribuciones de recintos e instalaciones interiores,
aspectos que influyen directamente en su valor por m2. De forma de considerar una edificacién tipo base
que tuviese la capacidad de ser modelado hacia una calidad mayor, se visualizaron los destinos
preponderantes segln clase y calidad.

Para los casos de C-Albafiileria, E-Madera, F-Adobe, G-Perfiles metalicos y K-Elementos prefabricados, el
destino preponderante en todas sus clases es habitacional. Esta condicién entrega un aumento en la
calidad de forma proporcional, que depende directamente del aumento de atributos y m2 asociados. El
caso de B-Hormigdn presenta una situacién diferente, dado que el destino preponderante en su calidad
mas representativa (4) es Z- Estacionamiento, pero al elevar la calidad, éste se desplaza a H-habitacional.
Este cambio de destino no estd asociado a la adicién de atributos directamente y corresponde a un
desglose de partidas y valores completamente diferente. Una situacion similar presenta A-Acero, cuyo
caso muestra una multiplicidad de destinos en torno a las diferentes calidades, por lo que se define una
edificacidn tipo en A4 para comercio y una edificacidn tipo diferente en A3, destinado a vivienda.

Estudio de Precios de Construccion
Proceso de Reavallo de Bienes Raices No Agricolas,
Afio 2018



B PoNTinCIA
\ VERSIDAD

PONTIFICIA UNIVERSIDAD CATOLICA DE CHILE
DESE — DIRECCION DE EXTENSION Y SERVICIOS EXTERNOS FADEU

Tabla 4. Representatividad de destinos por clase-calidad en otras construcciones

Destino preponderante segun clase y calidad
Clase Calidad

1 2 3 4 5
A- Acero Oficina Comercio Habitacional |Comercio Habitacional
B- Hormigon Habitacional |Habitacional Habitacional |Estacionamiento |Habitacional
C - Albafiileria Habitacional |Habitacional Habitacional |Habitacional Habitacional
E- Madera Habitacional |Habitacional Habitacional |Habitacional Habitacional
F - Adobe Habitacional |Habitacional Habitacional |Habitacional Habitacional
G - Perfiles metalicos Habitacional |Habitacional Habitacional |Habitacional Habitacional
K - Elementos prefabricados |Habitacional |Habitacional Habitacional |Habitacional Habitacional

Fuente: Elaboracidn propia.

La particularidad expuesta para los casos de A-Acero y B-Hormigdén deriva en que se construya una
edificacién tipo diferente para las calidades 3 y 4 segln cada destino preponderante. Para los otros casos
se definen valores minimos de base en calidad 3 y 4. La calidad 4 se define segun los parametros expuestos
en la Resolucién 108 en donde la clasificacion calidad 4 en otras construcciones se define como:

“Edificaciones cuyos materiales de edificacion son del tipo econdmico, como por ejemplo: Cubierta
de zinc, fibrocemento, fierro galvanizado, pavimentos vinilicos, radier afinado, entablado de
madera no durables o similares. Sus instalaciones bdsicas sanitarias son completas (Alcantarillado,
agua potable, electricidad) pudiendo tener alguna red a la vista” (Resolucidn 108, 2013).

Para la calidad 3 se considerd la adicidn de atributos minimos para poder definir un piso base necesario
para modelar los valores en calidades superiores. Bajo el procedimiento expuesto se construyen 22
edificaciones tipo base desglosadas por partidas y valorizadas por m2. Para la calidad 5, dadas sus
caracteristicas se establecié una diferenciacién segin cada clase. Para C-Albafiileria y E-Madera, se
elaboraron edificaciones tipo, ya que su preponderancia a nivel nacional era mayor que para las otras
clases. En el resto de los casos, el valor se ajustd segln un factor de actualizacién que responde a un factor
otorgado por la cdmara chilena de la construccién.

Se agrega la clase correspondiente a L-Madera Laminada. Esta se reconoce desde calidad minima 3, ya que
dadas las definiciones de las calidades 4 y 5, éstas no aplicarian para el standard de construccion de la
nueva clase. Por otro lado, se desprenden de las ya existentes B-Edificio hormigdn 4 pisos, B-Edificio
hormigdn 12 pisos y C-Edificio albaiiileria 4 pisos. Esta desagregacion se genera al reconocer las diferencias
entre edificaciones unifamiliares y en altura, en lo que respecta a su valor de reconstruccidn.

En cada clase se asigna un valor maximo, minimo y promedio. El minimo para cada calidad 3 se definié en
base a la edificacidn tipo expuesta en la metodologia, a excepcién del adobe*, para la cual se aplica un

4 Para el adobe vy las calidades 5 se consideré el factor del indice de costos de la construccidn por las particularidades
que presentan. Estas se basan en su bajo costo de materiales para todos los casos, y particularmente en el adobe por
el alto costo de mano de obra que representa. En este sentido, para el adobe se toman los valores base en UF del
2013 y se les aplica la tasa de crecimiento del 2013 al 2017 (9,51%) del indice general de costos de la construccion
para establecer su valor minimo, considerando que en algunos territorios el costo de la mano de obra no es relevante.
Para encontrar su valor maximo, se aplica de forma diferenciada dos componentes del indice a saber: indice de costo
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factor de ajuste basado en el indice de Costos de la Construccién de la CAmara Chilena de la Construccién,
el cual también se utiliza para la calidad 5 de acero, hormigdn, perfiles metalicos y elementos
prefabricados. Para las clases definidas y ajustadas por un factor, el promedio asignado se establece en
base a un promedio simple entre el valor minimo y méximo. Para el caso de las calidades modeladas, el
promedio ponderado se obtiene a través de la media de los atributos, por lo cual éste corresponde al valor
promedio en funcién de la mitad de atributos en cada calidad y no al promedio entre minimo y maximo
asignado.

Tabla 5. Valores definidos o modelados a partir de la metodologia para otras construcciones

Linea metodoldgico utilizada segtn clase-calidad
1 2 3 4 5
Clase n n n "
max | min max | min max | min max | min max | min
Sl 29,67 22,00 13,02 7,87 4,84
A- Acero Promedio ponderado Promedio ponderado Promedio ponderado Promedio simple Promedio simple
Modelado | Modelado Modelado | Modelado Modelado | Definido Definido | Factor Factor | Factor
Sl 32,29 24,42 17,25 11,40 7,06
B- Hormigén Promedio ponderado Promedio ponderado Promedio ponderado Promedio simple
§ Modelado | Modelado Modelado | Modelado Modelado | Definido Definido Factor | Factor
L, . Promedio ponderado Promedio ponderado Promedio ponderado
B- Hormigon 4 pisos —
Modelado | Modelado Modelado | Modelado Modelado | Definido X | X X | X
_ . Promedio ponderado Promedio ponderado Promedio ponderado
B- Hormigoén 12 pisos —
Modelado | Modelado Modelado | Modelado Modelado | Definido X | X X | X
Sl 29,67 22,00 13,02 7,87 4,84
C-Albafiileria Promedio ponderado Promedio ponderado Promedio ponderado Promedio simple
Modelado | Modelado Modelado | Modelado Modelado | Definido Definido | Definido Definido
C- Albafiilerfa 4 pisos Promedio ponderado Promedio ponderado Promedio ponderafio
Modelado | Modelado Modelado | Modelado Modelado | Definido X | X X | X
Sl 21,59 15,74 10,19 5,15 2,22
E- Madera Promedio ponderado Promedio ponderado Promedio ponderado Promedio simple
Modelado | Modelado | Modelado | Modelado | Modelado | Definido Definido | Definido Definido
Sl 11,40 7,57 5,05 2,72 1,41
F - Adobe Promedio simple Promedio simple Promedio simple Promedio simple Promedio simple
Factor | Factor Factor | Factor Factor | Factor Factor | Factor Factor | Factor
Sil 21,59 15,74 10,19 5,15 2,22
. - Promedio ponderado Promedio ponderado Promedio ponderado Promedio simple Promedio simple
G - Perfiles metalicos s s e
Modelado | Modelado Modelado | Modelado Modelado | Definido Definido | Definido Factor | Factor
Sl 21,59 15,74 10,19 5,15 2,22
K - Elementos prefabricados Promedio ponderado Promedio ponderado Promedio ponderado Promedio simple Promedio simple
P Modelado | Modelado Modelado | Modelado Modelado | Definido Definido | Definido Factor Factor
L Madera laminada Promedio ponderado Promedio ponderado Promedio ponderado
Modelado | Modelado Modelado | Modelado Modelado | Definido X | X X X

Fuente: Elaboracidn propia.

Cada edificacion tipo base se define en relacidén a los m2 promedio de las edificaciones existentes. Para
esta decision se utilizaron los promedios de superficie de cada rango de calidad segun la base de datos
catastral del SIl. De forma de abordar la edificacion base segln las proporciones constructivas mas
preponderantes del panorama existente nacional, se tomd como referencia el promedio asignado para
cada calidad. Para las clases agregadas B-Edificio hormigdn 4 pisos, B-Edificio hormigdén 12 pisos, C-
Albafiileria 4 pisos y L-Madera laminada, se tomd una superficie segin referencia de construcciones en
cada caso, ya que las bases presentadas por el Sll no incluyen éstas diferenciaciones de clase en su catastro.

de material y el indice de sueldos y salarios, con una proporcidon 36%-64% respectivamente. El resultado es una tasa
de crecimiento de 10,15%.

Para la calidad 5 de los otros materiales en relacion a su valor inferior, se aplica la tasa de crecimiento del indice de
obra gruesa (0,5%), entendiendo que esta calidad considera condiciones basicas de habitabilidad. Para su valor
mayor, se incluye en el calculo el indice de instalaciones y se combina con el anterior, en una proporcién 60%-40%,
entendiendo que se incluyen instalaciones sanitarias basicas como la mejor condicidn para esta calidad. El resultado
es una tasa de crecimiento del 7,05%.
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Tabla 6. Metros cuadrados promedio por clase-calidad

En el caso del adobe, su actualizacién de valor se realizé en base a un factor de ajuste, por lo cual no se
utiliza su superficie promedio como en el resto de las clases abordadas.

Superficie@romedio@reponderantes

Clase Calidad

3 4 5
ABRAcero 195,00@n2 67,672 -
B-Hormigén 78,002 31,342 -
B-Hormigén@EdificioF@isos - - -
B-BHormigén@EdificioFl 2Bisos - - -
CERAlbanileria 87,2602 45,882 31,91@n2
C-AlbaiiileriaEdificio@@isos - - -
E-BMadera 70,622 43,220@n2 36,90Em?2
FERAdobe - - -
GE®Perfiles@netalicos 57,90@n2 39,08@n2 -
KEElementos@refabricados 82,03@n2 44,6702 -
LE@@aderadaminada - - -

Fuente: Elaboracidn propia.

Tabla 7. Representatividad por clase-calidad en galpones

Porcentaje representatividad por clase - calidad

Calidad

Clase
1 2 3
GA - Galpdn Acero 1,39%| 16,27%| 29,08%
GB - Galpén Hormigdn 0,69% 5,48% 3,06%
GC - Galpdn albanileria 0,26% 6,23% 5,17%
GE - Galpdon madera 0,13% 9,46%| 21,40%)
GL- Madera Laminada 0,00% 0,33% 0,99%
GL - Galpdn adobe 0,00% 0,01% 0,05%

Fuente: Elaboracidn propia.

establecer el valor de reposicién minimo en calidad 3 segun cada clase.

Al igual que Otras Construcciones, en Galpones se priorizaron las clases y calidades preponderantes. Los
mayores porcentajes se encuentran entre las clases de GA-Galpdn Acero y GE — Galpén Madera en las
calidades 2 y 3.

En el caso de los galpones los destinos varian significativamente entre las calidades. Esta caracteristica
dificulta replicar la metodologia utilizada en el caso de Otras Construcciones. Para Galpones se considerd
como edificacidn tipo base una estructura simple, que no tuviese atributos significativos de forma de lograr
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Tabla 8. Representatividad de destinos por clase-calidad en galpones

Porcentaje representatividad por clase - calidad - destino

Clase Calidad
1 2 3
GA - Galpdn Acero MINERIA MIMERT A INDUSTRIA|
GB - Galpén Hormigdn MINERIA BODEGA ¥ ALMACENAIE TRANSPORTE ¥ TELECOMUNICACIONES
GC - Galpén albafiileria HOTEL MOTEL DEPORTE Y RECREACION TRANSPORTE ¥ TELECOMUNICACIONES
GE - Galpon madera EDUCACION Y CULTURA MIMERT A M IMERIA|
GL- Madera Laminada INDUSTRIA ADMI NISTRACION PUBLICA Y DEFENSA INDUSTRIA|
GL - Gal pén adobe HOTEL MOTEL DEPORTE Y RECREACION DEPORTE Y RECREACION|

Fuente: Elaboracidn propia.

De igual forma que el caso de Otras Construcciones, para Galpones se definieron los valores de piso

minimo en calidad 3 a través del desglose de partidas segln cada clase. A través del proceso anterior se

determinaron 6 edificaciones tipo a construir para la categoria de Galpones. Los valores para las calidades

1y 2 se obtendran desde la modelacidn. En este caso al repetir la metodologia para todas las clases, todos

los promedios corresponden a un promedio ponderado en la media de la cantidad de atributos. Los valores

utilizados para generar dichos promedios corresponden a los obtenidos a través de la modelacién.

Tabla 9. Valores definidos o modelados a partir de la metodologia para galpones

Linea metodoldgico utilizada segun clase-calidad

1 2 3
Clase
max | min max | min max | min
Sll 16,75 7,27 2,32
GA - Acero Promedio ponderado Promedio ponderado Promedio ponderado
Modelado Modelado Modelado Modelado Modelado Definido
SlI 20,38 9,48 2,93
o Promedio ponderado Promedio ponderado Promedio ponderado
GB - Hormigon .
Modelado Modelado Modelado Modelado Modelado Definido
Sl 16,75 7,27 2,32
Promedio ponderado Promedio ponderado Promedio ponderado
GC - Albaiiileria —
Modelado Modelado Modelado Modelado Modelado Definido
Sli 9,48 4,74 1,51
Promedio ponderado Promedio ponderado Promedio ponderado
GE - Madera
Modelado Modelado Modelado Modelado Modelado Definido
Sl 9,48 4,74 1,51
GF - Adobe Promedio simple Promedio simple Promedio simple
Factor Factor Factor Factor Factor Factor
sh 26,24 12,21 5,45
. Promedio ponderado Promedio ponderado Promedio ponderado
GL- Laminada

Modelado Modelado

Modelado Modelado

Modelado Definido

Fuente: Elaboracidn propia.

Cada desglose de partidas se disefié en funcion de una edificacién base asociada a los m2 promedio en la

calidad mas representativa. Los m2 utilizados corresponden a calidad 2 en cada clase, con la excepcion de

GE — Galpdon Madera que recae en el promedio de m2 asociado a la calidad 3. Para el caso de GF — Galpdn

10

Estudio de Precios de Construccion
Proceso de Reavallo de Bienes Raices No Agricolas,

Afo 2018



PONTIFICIA UNIVERSIDAD CATOLICA DE CHILE
DESE — DIRECCION DE EXTENSION Y SERVICIOS EXTERNOS FADEU

Tabla 10. Metros cuadrados promedio preponderantes por edificacion tipo para galpones

de adobe, no se utilizé el promedio de superficie ya que su valor se adquirié en base a la aplicaciéon de un
factor de ajuste del indice de los costos de la construccidn de la Cdmara Chilena de la Construccion®.

Superficie@romedio@reponderantes

Clase Calidad
2 3 %2
GABGalpénihicero 600,31@n2 50,40%
GBRE@GalpénEHormigdn 694,51@n2 59,70%
GCEGalpdén@lbadileria 213,20Em2 60,90%
GEB@Galpdn@nadera 80,832 61,70%
GLE@Madera@laminada 1855,91@n2 95,00%
GLEmGalponzdobe - - -

Fuente: Elaboracidn propia.

223

Las obras complementarias se definen segln calidad Unica, por lo que su representatividad recae en la
clase de Pavimentos y piscinas, cuyos avallos corresponden practicamente al 90% dentro del tipo de

construccion abordada.

Tabla 11. Representatividad por clase-calidad para obras complementarias

Dado que cada clase corresponde a una obra en particular los destinos no se consideran como en los casos
de Otras Construcciones y Galpones. Utilizando la base de datos entregada por el Sll, se determinan los
destinos predominantes en cada clase, de forma de lograr disefar edificaciones tipo base con las

Porcentaje representatividad por clase - calidad

Clase Calidad dnica
0
EA - Estanque Acero 0,70%
EB - Estanque Hormigon 1,73%
M - Marguesina 1,54%
P1 - Pavimentos 12,33%
P2 - Pavimentos 33,68%
SA-Silo de Acero 1,66%
SB - Silo de Hormigon 0,92%
TA - Techumbre de Acero 2,70%
TE - Techumbre de Madera 1,09%
TL - Techumbre Madera laminada 0,01%
W - Piscina 43,63%

Fuente: Elaboracidn propia.

caracteristicas y proporciones que representen a la mayoria de los casos.

5> Se explica el indice de la misma forma que se indicé en otras construcciones.
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Tabla 12. Representatividad de destino por clase-calidad para obras complementarias

Porcentaje representatividad por clase-calidad - destino

Calidad unica

Clase

0
EA- Estanque Acero BODEGA Y ALMACENAJE|
EB - Estanque Hormigdn OTROS NO CONSIDERADOS
M - Marquesina COMERCIO
P1 - Pavimentos ESTACIONAMIENTOS|
P2 - Pavimentos BODEGA Y ALMACENAIE
SA-Silo de Acero BODEGAY ALMACENAIE
SB - Silo de Hormigodn BODEGA Y ALMACENAJE
TA - Techumbre de Acero HABITACIONAL
TE- Techumbre de Madera HABITACIONAL]
TL- Techumbre Madera Laminada OTROS NO CONSIDERADOS
W - Piscina HABITACIONAL

Fuente: Elaboracidn propia.

Obras complementarias presenta una calidad unica para cada clase existente por lo cual se definieron las

bases en funcion al desglose de las partidas basicas para cada uno.

Tabla 13. Valores definidos a partir de la metodologia para obras complementarias

Valores definidos o modelados segin caso
Clase Calidad unica
0
EA - Estanque Acero DEFINIDO
EB - Estanque Hormigon DEFINIDO
M - Marquesina DEFINIDO
P1 - Pavimentos DEFINIDO
P2 - Pavimentos DEFINIDO
SA - Silo de Acero DEFINIDO
SB - Silo de Hormigon DEFINIDO
TA - Techumbre de Acero DEFINIDO
TE - Techumbre de Madera DEFINIDO
TL - Techumbre Madera Laminada DEFINIDO
W - Piscina DEFINIDO

Fuente: Elaboracidn propia.

Tras el proceso descrito se construyeron 11 edificaciones tipo base para obras complementarias,
asociadas a cada caso existente. Para cada una de las edificaciones tipo disefiadas, se consideré como area

el m2 y m3 cuando correspondiese, tomando el promedio de cada clase. Al ser cada construcciéon
completamente distinta en relacion al destino, las superficies promedio presentan un amplio rango que
va desde los 67m3 promedio para W-Piscina Habitacional, hasta 7518 m3 para la clase de EA-Estanque

Acero.
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W™ PonTinC
U

Tabla 14. Metros cuadrados preponderantes por clase para obras complementarias
SuperficieBromedio@reponderantes

2.2.4 Obras civiles

Clase C:i\lidad
Unica
EABEstanque\cero 7517,78En3
EBREEstanque@ormigdn 2044335En3
SAEBiloRlefAcero 3997,91En3
SBEBilo@e@Hormigon 3327,17@n3
MBEEMMarquesina 206,06En3
P1E@Pavimentosl 2291,56EM2
P2@®Pavimentosl 599,56@n2
TABET echumbre@efcero 107,392
TEETechumbre@e@Madera 34,93@n2
TLEEechumbre@aderallaminada| 379,60@En2
WERPiscinall 66,74En2

Fuente: Elaboracion prop

ia.

Para obras civiles, dada su complejidad y variaciéon en cuanto a los tipos y envergaduras que existen, es

dificil determinar una predominancia clara. Se sabe que su proporcidn dentro del catastro es menor, pero
también que existen obras en la actualidad que aln no han sido tasadas. Utilizando la estructura de
subdivisiones del Ministerio de Obras Publicas, se presenta una clasificacion que puede considerarse a

futuro, aunque requiere de un grado de ajuste mayor.

Obras Portuarias

Obras
Vialidad

Obras

Tabla 15. Listado de obras civiles seguin subdivisiones MOP
Obras

Concesiones
Aeropuertos

Hidraulicas

Otras Obras

Puertos
Astilleros
Terminales Maritimos

Aeropuertos
Aerédromos

Autopistas
Vias Férreas
Tuneles

Embalses
Tranques

Caminos Sifones

Acueductos

Tuneles

Fuente: Elaboracidn propia.

Autopistas

Lineas de transmision eléctrica
Centrales generadoras de energia
Reactores

Establecimientos Nucleares
Proyectos desarrollo urbano o
turistico

Proyectos Industriales

Proyectos mineros

Oleoductos

Gaseoductos

Ductos mineros

Instalaciones fabriles

Agro industrias

Proyectos forestales

Proyectos de explotacidn intensiva
Proyectos saneamiento ambiental

13
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Considerando la clasificacion anterior, se puede percibir que es muy amplia la variedad de obras civiles en
la actualidad, por lo que aplicar la metodologia por definicidn, en si mismo podria representar un propio
estudio a profundidad. Asimismo, establecer calidades en relacidn a envergaduras podria ser una
aproximacion inicial también valida, pero en la definicion tales rangos seria también necesario contemplar
el tipo de obra civil junto con su materialidad para establecer un valor coherente y que vaya escalando
segln su magnitud.

Sin embargo, se aplica un factor a los valores actuales el cual se construye por el indice de costos de la
construccién de la Camara Chilena de la Construccion y sus componentes. Esta metodologia se aplica
también para la clase adobe de otras construcciones y galpones, asi como la mayoria de la calidad 5. Para
las obras civiles se aplica particularmente el indice de obra gruesa, el cual presenta una variacién del 2013
al 2017 de 0,5%. Se decidid aplicar particularmente este indice debido a que la mayor parte de las obras
civiles se explican a partir de este componente en su construccion.

Tabla 16. Tasas de crecimiento de los componentes del indice de Costos de la Construccién, 2013-2017
Componentes del Costo Etapa de la Obra

Sueld indice ob c
ueldos . ) ra .. . ostos

) y Miscelaneos General Terminaciones Instalaciones .
Salarios Gruesa Indirectos

4,8% 13,2% 21,6% 9,5% 0,5% 11,4% 16,9% 13,7%
Fuente: Elaboracidn propia.

Materiales

2.3 Definicidn de partidas y parametros constructivos

En una segunda etapa se definieron los parametros constructivos referentes a cada clase constructiva
segln materialidad y destino predominante. Los pardmetros constructivos estdn conformados por
constantes de disefio que determinan la cubicacién de cada material en su partida correspondiente de
acuerdo al tipo de edificacién. Estas varian segun tipologia constructiva, escala de la construccion y
habitabilidad o uso de la edificacion. Mediante la definicién de los pardmetros constructivos es posible
determinar la cubicacién total de las edificaciones tipo y la obtencion de su valor m2 o m3.

Se definieron un set de partidas base que sirvan para la cubicacidon de todas las edificaciones tipos a
desarrollar. La tabla Parametros constructivos por clase-destino (en Anexo), en donde se especifican cada
uno de los parametros constructivos de las distintas clases, estd divida en las siguientes categorias de
edificacion:

1. Edificacion: Se especifican todas las caracteristicas volumétricas y requerimientos programaticos
de la edificacidn base a definir.

2. Obras Previas: conforman todas las partidas referentes a los trabajos anteriores al proceso de
edificacién necesarios para el desarrollo de esta. Aqui se definen las instalaciones de faenas y la
preparacion del terreno necesaria para cada tipo edificatorio.

3. Obra Gruesa: especifica todas las partidas referentes a la estructura de la edificacién, tales como
fundaciones, estructura de muros, losas y cubiertas. Estas partidas dependen directamente de la
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materialidad de la estructura edificatoria y su envergadura.

4. Terminaciones: son las partidas asociadas al confort, habitabilidad y calidad de una edificacién.
Estas partidas son muy variadas entre si y dependen directamente del destino y uso de la
edificacién a desarrollar.

5. Instalaciones: estdn conformadas por el conjunto de redes y equipos que permiten el
funcionamiento de los servicios de una edificacién. Estan determinados por el nimero de recintos
de servicios y cocinas, requerimientos luminicos y eléctricos, requerimientos especiales.

2.3.1

Dentro del tipo Otras Construcciones se identificaron en la base de datos SIl como predominantes el
destino habitacional (H) paralas clases A, B, C, E, G, K, L, F, destino comercial (C) para la clase A4 y destino
Estacionamiento (Z) para la clase B4. En el caso de la madera laminada, clase L, al no existir precedentes,
se definié como destino predominante oficina (O).

Parametros Constructivos destino Habitacional (H)

Para el destino habitacional se definieron 5 tipologias de edificacion base:

a. Edificio Vivienda colectiva con ascensor

Propiedades acogidas a la ley N°19.537 sobre copropiedad inmobiliaria en vertical con un promedio
de 12 pisos (Edificios de vivienda colectiva con ascensor).

La edificacion tipo de vivienda colectiva con ascensor se disefid en base a 12 pisos, al ser la altura
promedio de un edificio habitacional que cuenta con circulaciones verticales. Se definié un 20% de la
superficie como circulaciones y un 12% como estructura y tabiqueria interior. Las dreas asociadas al
20% corresponden a escaleras, ascensor, recintos comunes, conserjeria, acceso, incorporando ciertos
elementos asociados a espacios comunes propios de una vivienda en altura promedio. Cada piso se
definié con departamentos tipos de igual superficie en cuyo valor unitario se agrega de forma
prorrateada los valores de construccion asociados a las circulaciones, estructura, fachada vy
techumbre, considerando que éstos elementos son transversales a toda edificacién en altura. Esta
tipologia se utiliza en solamente en el caso de la clase B-Hormigén.

b. Edificio Vivienda colectiva sin ascensor

Propiedades acogidas a la ley N°19.537 sobre copropiedad inmobiliaria en vertical con un maximo de
4 pisos (Edificios de vivienda colectiva sin ascensor).

La edificacidn tipo de vivienda colectiva sin ascensor se disefié en base a 4 pisos, al ser la altura maxima
de un edificio que permite las circulaciones verticales sin ascensor. Se definié un 15% de la superficie
como circulaciones y un 12% como estructura y tabiqueria interior. Las areas asociadas al 15%
corresponden a escaleras, acceso y pasillos en cada uno de los pisos, recintos minimos para asegurar
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su correcto funcionamiento. No se consideran espacios comunes de gran envergadura debido al tipo
de edificio y considerando que éste debia responder a un valor base para incorporar en la modelacidn.
Cada piso se definié con departamentos tipos de igual superficie en cuyo valor unitario se agrega de
forma prorrateada los valores de construccidn asociados a las circulaciones, estructura, fachada y
techumbre, considerando que éstos elementos son transversales a toda edificacion en altura. Estos
pardmetros se utilizan para la edificacién en hormigdn y albafileria, cuyas principales diferencias
corresponden a la estructura soportante y a las terminaciones asociadas a cada uno.

c. Vivienda Unifamiliar (Calidad 3)

Esta definido por propiedades no acogidas a la ley N°19.537 sobre copropiedad inmobiliaria, de
tipologia en extensién en las clases B, C, E, Gy K.

Se disefié una vivienda aislada de un piso con un 20% de circulaciones y un 12% de muros y divisiones
interiores, donde cada recinto es aproximadamente 9 m2. De con un bafio completo por cada 3
recintos y una cocina. La tabiqueria interior, cielos, terminaciones y artefactos cubicados son de tipo
econdmicos, de manera que no pertenezcan a la tabla de atributos descrita para esta tipologia. Las
instalaciones de agua potable, alcantarillado, electricidad y gas son las minimas necesarias para el
funcionamiento de la vivienda.

d. Vivienda Unifamiliar (Calidad 4)

En calidad 4 se definieron dos tipos de edificaciones tipo segin materialidad: vivienda econdmica para
las clases Cy E; y proyectos de ampliacion de vivienda en segundo piso para las clases G y K.

El promedio de superficie en la vivienda econdmica es considerablemente menor a la vivienda basica,
disminuyendo la cantidad de recintos, por lo que se disefia con una cocina y un bafo. No se considera
ningun tipo de terminaciones y los artefactos son los minimos. Al tratarse de una vivienda econémica,
las cuales pueden pertenecer a tipologias de autoconstruccidn, no se considera obras previas.

Para el caso de la edificacién tipo de proyectos de ampliacién si se consideran terminaciones en
tabiques y pavimentos, pero no instalaciones de agua potable, alcantarillado y gas.

e. Vivienda Unifamiliar (Calidad 5)

Debido a que la calidad 5 contempla edificaciones habitacionales segtn la definicién:

“Viviendas progresivas en primera etapa, infraestructuras sanitarias y construcciones similares.
Sus terminaciones son minimas, de baja calidad y/o con materiales de desechos, o en algunos casos
inexistentes. Pueden carecer de uno o mds servicios bdsicos.” (Resolucién 108, 2013).

Se desarrollaron edificaciones tipo de viviendas unifamiliares en calidad 5 para las clases Cy E, ya que
estas presentan autoconstruccién en la edificacion. Debido a esto no se considera ninguin tipo de obra
previas ni terminaciones. Debido a que se trata de viviendas progresivas, solamente se considera la
instalacion de alcantarillado y agua potable para un recinto de bafio.
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f. Comercio (Calidad 3)

La edificacion tipo con destino comercio se disend bajo pardmetros asociados a un comercio de
menor escala. Al ser una edificacion asociada a la calidad 4, se utilizan terminaciones basicas. Se
considera recintos tipo de mayor envergadura que en el caso de la vivienda, asociados a 40m2 y una
altura mayor que alcanza los 4m. Se consideraron instalacién de agua potable, alcantarillado y
electricidad. La estructura se abordd en torno a una crujia de 15m, considerando pilares de 20x20.

g. Oficina (Calidad 3)

Debido a que la clase L, madera laminada, no se encuentra definida por el Sll, se desarrollé una
edificacién base con destino Oficina debido a la especificidad de la construccion relacionada a este
material.

Se desarrollé una edificacidn tipo de planta libre con estructura de pilar-vigas y fachada estructural
de madera laminada, sin divisiones interiores salvo para los recintos de bafos. Debido a la
envergadura de la edificacién las obras previas y estructura son mayores que las de vivienda. En
cuanto a las terminaciones, se considera muro cortina en 2 de sus fachadas y terminaciones en cielos,
muros y pisos. Las instalaciones consideran electricidad, alcantarillado y agua potable.

h. Estacionamiento (Calidad 4)

Para definir el valor de B-Hormigén calidad 4 se utilizé el destino preponderante correspondiente a
estacionamiento. Su superficie promedio corresponde a 32m2 y sus partidas incluyen iluminacién
basica y una altura de 3 metros. Al ser una construccién que involucra una excavacién en profundidad
se consideran las obras previsionales al igual que en el caso de la calidad 3.

2.3.2

a. Pardametros constructivos Galpon bdsico (GA)

Para Galpones se considerd la misma edificacién tipo, modificando Unicamente los pardmetros
estructurales entre cada clase, por lo que los principales cambios para cada clase corresponderia a
tipo de fundaciones y estructura segin cada caso. Para esto se disefid un galpon basico sin recintos
interiores ni vanos. Las terminaciones de fachada y piso son de tipo econdmico y no se considerd
aislacién interior ni cielos. El edificio tipo no considera carga de ocupacién por lo que no cuenta con
recintos de bafos ni instalaciones de alcantarillado y de agua potable. Las instalaciones eléctricas se
disefiaron de manera de asegurar la iluminacion de todo el recinto y enchufes a lo largo del perimetro.

233

Dentro del tipo Obras Complementarias se identificaron parametros diferentes para cada una de las clases,

dado que éstas presentan funcionas especificas y actividades que diversifican sus partidas
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significativamente. Cada listado de partidas unitarias, corresponde especificamente a la Obra
Complementaria abordada, por lo cual se genera una edificacién tipo para cada una por separado.

a. Pardametros constructivos Silo de Hormigén Armado (SB)

Los silos son construcciones disefiadas para almacenar distintos tipos de productos, por lo que las
partidas mas relevantes en su disefio estan definidas por los parametros estructurales de
construccion. La edificacién tipo se disefid en base a silos cilindricos de radio interior de 10,9 m, muros
curvos de hormigdn armado de 0,4 m de espesor y altura variable segun el volumen de cada bien raiz.
Debido a la gran dimension de la estructura se utilizé un dado de fundacidn. Se considera una cubierta
de perfileria metdlica como elemento necesario para el correcto funcionamiento de la edificacién
segln su uso.

b. Parametros constructivos Estanque de Hormigon Armado (EB)

En los estanques de hormigdn armado, al igual que en los silos, la estructura conforma las partidas
mas relevantes para generar el avallo del bien raiz. Para definir las partidas se cubicé un estanque
elevado conformado por un manto de muros curvos de hormigén armado de 0,2 m de espesor y un
estanque con muros curvos de 0,4 m en la parte inferior y 0,2 m en la parte superior. Las proporciones
del estanque y manto dependeran directamente del volumen total de la construccién.

c. Parametros constructivos Marquesina (M)

Debido a que el destino predominante en Marquesinas es comercial, la edificacion tipo considera
estructura de acero con terminaciones de cubierta econdmica, una altura de 3 my una luz a salvar de
3,5 m. No se consideraron instalaciones eléctricas, terminaciones especiales ni otros tipos de
atributos ya que se disefia en funciéon de una marquesina tipo.

d. Parametros constructivos Techumbre de Acero (TA)

La edificacion tipo de Techumbre de Acero considera un sistema constructivo de pilares y vigas
compuestos por perfiles cerrados de acero, estructura de techumbre de perfileria metdlica y cubierta
de tipo econdmico. No se consideraron instalaciones eléctricas, terminaciones especiales ni otros
tipos de atributos. No considera obras previas debido a la envergadura menor de la construccidn.

e. Parametros constructivos Techumbre de Madera (TE)

La edificacion tipo de Techumbre de apoyada de Madera considera pilares de madera de 5x5” y vigas
de 3x4” con techumbre de madera con pendiente 20%. Se considera cubierta de tipo econdmica. No
se consideraron instalaciones eléctricas, terminaciones ni otro tipo de atributos. No considera obras
previas debido a la envergadura menor de la construccién.

f. Parametros constructivos Techumbre de Madera Laminada (TL)

La edificacién tipo de Techumbre de Madera Laminada considera pilares de madera de 15x15” y vigas
de 0,7x0,15”. Se considera cubierta de tipo econdmica. No se consideraron instalaciones eléctricas,
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terminaciones ni otro tipo de atributos. No considera obras previas debido a la envergadura menor
de la construccion.

g. Pardametros Constructivos Piscina (w)

Para W-Piscinas se utilizé la superficie promedio y el destino habitacional, considerando la avaluacién
del m3 de piscina construida. Se trabajo con el supuesto de una piscina cuadrada tipo, cuyas partidas
se cubican en torno a una profundidad aceptable para su uso en vivienda. Se consideraron las
instalaciones minimos para su funcionamiento incluyendo bomba vy filtro tipo. La terminacion
considera un radier afinado y pintura para piscina de hormigén.

h. Parametros Constructivos Pavimentos calle (P1)

Para P1 — Pavimentos calle considerd una calzada tipo con respecto al area promedio establecido en
las bases entregadas por el Sll. Para esta edificacion tipo se considera un ancho de 11ml, a la cual se
le suma una vereda en cada extremo de 2m de ancho. Se incluye el area de reforzamiento para la
entrada de vehiculos la cual considera un acceso minimo para un automavil. Se incluyen los costos de
demarcacién de pavimentos y luminaria minimos.

i. Parametros Constructivos Pavimentos exteriores (P2)

Para P2 — Pavimentos exteriores considerd un area promedio establecida en las bases entregadas por
el SlI. Se establece como edificacidn tipo con destino habitacional, en funcién de los datos entregados
por el catastro anterior. No se consideran obras previas debido a que se encuentra inserto dentro de
alguna construccidon ya establecida, como también debido a la envergadura menor que conlleva su
construccion. Se consideran terminaciones minimas para su funcionamiento lo cual incluye un radier
y ceramica.

2.4 Procesos de modelacion

El valor de las calidades superiores a 3 se define en funcién del nimero de atributos aplicables a la
edificacion. Como no existen datos catastrales de las edificaciones existentes, no es posible aplicar un
modelo preciso basado en el valor de los atributos existentes que determine el valor de edificacion por
metro cuadrado.

En consecuencia, el modelo propuesto esta basado en la aplicacién de atributos valorizados sobre un
edificio tipo (definido en el proceso anterior) de calidad tres y cero atributos, definido a partir de una
edificacién estandar minima a la que no aplique la definicion de calidad cuatro. Sobre este edificio tipo se
modelaron las tablas de atributos correspondientes seglin una serie de restricciones.

Como no es posible conocer con precisidn los atributos de cada propiedad y el nimero de atributos se
encuentra agregado en la calidad correspondiente, la metodologia propuesta se basa en una simulacién
de casos al azar, considerando una distribucidén basada en diversos criterios de restricciones para cada
caso. Estos criterios de aplicacion de los atributos y la modelaciéon de las restricciones de aplicacién fueron
definidos en conjunto con la contraparte en una sesion de trabajo con un equipo de tasadores del Sll.
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Esta lista de restricciones establece una serie de pardmetros que condicionan la probabilidad de aplicacién
de cada atributo dentro del sistema. Por ejemplo, los atributos que segun el criterio profesional de los
tasadores existen sdélo en edificios de calidad dos y uno, sélo son asignados por el programa en edificios
gue tienen seis o mas atributos.

El proceso de simulacién se construye a partir de la generacidn de una serie de edificios (1.000) con una
misma cantidad de atributos de manera consecutiva hasta llegar al maximo posible, asignando una
combinatoria al azar hasta completar el nUmero requerido.

Esta metodologia heuristica se conoce como el método de Montecarlo, donde se define una o mas
variables al azar que en su conjunto aproximan un resultado en base al analisis de resultados aleatorios.
Una vez asignados los atributos, se traspasan como parametros a la funcidn que genera los edificios para
modificar las partidas correspondientes. De esta manera, los atributos influyen directamente en la
generatriz del edificio en lugar de asignar arbitrariamente un valor adicional. Para cada edificio simulado
se asigna una superficie al azar a la cual se le asignan los atributos compatibles con las condiciones
simuladas.

El rango de metros cuadrados estara dado por las restricciones que derivan de los propios atributos. Por
ejemplo, si se simula un edificio con cuatro atributos es imposible que tenga mas trescientos metros
cuadrados ya que la definicidon de superficie y nUmero de recintos sumaran automaticamente mas de 4
puntos. Al mismo tiempo, es improbable que una casa de 300 metros cuadrados tenga sélo 5 atributos,
por lo que la restriccidn sera una superficie mucho mas baja. Estas restricciones se procesan en una tabla
que entrega el minimo y maximo de metros cuadrados a considerar para cada niumero de atributos. De la
misma manera, la probabilidad que exista una vivienda de 140 metros cuadrados de cinco atributos es
considerablemente mas baja que una de 60, la generacion de superficies al azar considera distribuciones
no homogéneas basadas en regresiones estadisticas de los datos disponibles en la base de datos del
servicio y muestras parciales de fichas de tasacidn dispuestas por la contraparte. Andlogamente, el nimero
de casos a simular para cada numero de atributos estard dado por una regresion estadistica del nimero
de unidades en cada clase y distribuciones parciales segun las fichas de tasacién entregadas.

En este proceso, es posible aislar el valor de cada atributo en base a un edificio tipo. El costo especifico de
cada atributo depende del edificio base y las partidas sobre las cuales se agrega el atributo. En términos
practicos es dificil asignar un valor por metro cuadrado para un atributo en particular, ya que su precio
depende fuertemente del caso en el que se aplica y los criterios constructivos para determinar el volumen
de la partida, mas que el costo unitario del atributo. Por ejemplo, el sobrecosto de aplicar ventanas
termopanel esta correlacionada mucho mas fuertemente con el porcentaje de ventanas y el costo base
del edificio que con el costo unitario del termopanel considerado para el estudio. Esta diferencia de
criterios se resuelve también a través de un proceso estocdstico, donde se simula un conjunto de
alternativas posibles de las que se deduce un valor promedio. Si bien este proceso no permite determinar
con precisién un valor para cada atributo, permite comparar los valores relativos de los diferentes
atributos de la tabla. Este analisis hace evidente la diversidad de criterios existentes y las irregularidades
en el impacto de los diferentes atributos para determinar el valor global de las construcciones.
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24.1

El proceso de simulacién entrega un rango de resultados basado en las variables simuladas para cada
numero de atributos, donde la dispersidn de valores se basa en la variacion de superficies y de una serie
de variables definidas probabilisticamente.

Figura 2. Modelacion de 1000 edificios

oo

@ N WU UT Ahestt My .,

Fuente: Elaboracidn propia.

Estos valores permiten calcular las medias, asi como las desviaciones estdndar, para cada valor de
atributos. En concordancia con la distribucion actual de calidades y de acuerdo con la ley vigente, los
valores se agregan por calidades constructivas, a partir de las que se calculan las medias correspondientes
a los valores de la tabla. Sin embargo, esta metodologia abre la posibilidad de migrar a un modelo mas
preciso, donde se establezcan rangos mas ajustados o bien optar por un rango continuo de valor.

En el siguiente grafico se hace evidente el gran rango de variacién que comprende la actual definicidn de
calidades, donde se observa una serie de resultados posibles con una gran desviacién sobre la media. De
la misma forma, los limites superior e inferior de atributos que definen una misma calidad de construccion
presentan comportamientos completamente diversos y desviaciones muy altas. De la misma manera, la
variacion de precios de atributos permite la existencia de un gran nimero de casos en calidades altas cuyo

costo se encuentra muy por debajo de la media.
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Figura 3. Calculo de la medias
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Fuente: Elaboracidn propia.

2.4.2 Reflexiones sobre la modelacion

Aun cuando los valores de los atributos fueron modelados para ajustarse segun el nimero de atributos, el
criterio con el que se asignan atributos para establecer una calidad constructiva superior, y por tanto un
mayor costo de construccién, no siempre guarda relacion con el costo de construccidon y muchas veces
tiene relacién con indicadores blandos de un cierto estdndar de vivienda o rentabilidad comercial. En este
sentido podemos suponer que ciertos atributos apelan a un criterio de valor comercial de la propiedad
puesta en el mercado, en lugar de un costo de construccion derivado exclusivamente de sus condiciones
fisicas.

Una forma posible de aproximacion al valor de un edificio promedio de calidades superiores es la
modelacién particular de casos y su comparacion a la versidon andloga entregada por el programa. En este
sentido existe la paradoja de que para varias clases constructivas no existen unidades catastradas en
calidad uno, o bien su porcentaje es marginal a las otras calidades. Esto hace necesario considerar si para
cada clase y calidad es posible obtener el valor medio y su desviacidon solamente de su costo constructivo
o bien es necesario considerar otros factores que orienten la definicion y valorizacién de los atributos.

Dado a que el modelo considera exclusivamente variables constructivas, existen estandares de habitacion
o uso comercial que suponen un escalamiento de calidades esenciales no consideradas en los atributos y
que requieren un modelo diferente a la simple consideracién de la calidad tres mas adicionales. De la
misma manera, es necesario suponer cambios estructurales de calidad no considerados actualmente como
atributos, asi como la relacién entre la presencia de una caracteristica y un material y la totalidad de los
metros cuadrados.
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2.5 Precios unitarios obtenidos

Los precios unitarios por m2 y m3 segun correspondiera para cada una de las 39 edificaciones tipo, los 70
valores modelados y 19 valores por factor de ajuste se expresan a continuacion en UF. Esta decisidon
contribuye al analisis comparativo de los precios con los obtenidos a través del proceso descrito con
anterioridad, dejando explicito el aumento de los costos de construccion por sobre los ajustes del IPC.

Los precios asociados a cada partida se obtienen desde un promedio definido por los valores de diversas
fuentes, entre las cuales se consideran: Manual de precios unitarios ONDAC, Listado partidas unitarias
SERVIU 2016° generador de precios online CYPE ingenieros y presupuesto elaborado para la
materializacion de 100 casas realizado en un estudio anterior.

2.5.1 Otras construcciones

A partir del desglose de partidas en cada una de las edificaciones tipo, modelacion y factores de ajuste, se
definen los siguientes valores por clase y calidad:

Tabla 17. Resultados Otras Construcciones

Valores por clase - calidad
1 2 3 4 5
Clase - - - - -

max | min max | min max | min max | min max | min
29,67 22,00 13,02 7,87 4,84

22,46% [ -511% 2797% | 4,10% 73,62% | 4,64% 46,12% | 4,82% 7,05% | 050%
33,69 23,25 15,79 9,38 5,03

3633 | 28,15 2815 | 22,90 22,60 13,62 11,50 8,25 5,18 4,87
32,29 24,42 17,25 11,40 7,06

2081% | -10,19% 1557% | -8,55% 24,14% -7,44% 1,30% 7,05% | 050%
32,89 22,63 17,19 7,33

3901 | 29,00 2822 | 2233 2142 | 1597 11,55 756 | 710
23,99 19,70 15,77

2553 | 2189 2166 | 1867 1840 | 1552 X [ X X [ X
27,44 25,85 22,72

2790 | 2644 2611 | 23,60 23,59 17,97 X | X X | X
29,67 22,00 13,02 7,87 4,34

2823% | -733% 16,70% | -1012% 47,04% 9,24% 2020% | 10,20% 3,85%
30,83 20,94 14,83 9,07

3804 | 27,49 2567 | 19,77 19,14 14,22 946 | 867 5,03
18,00 15,57 14,13

1901 | 17,5 17,08 | 15,40 1474 | 12,06 X | X X | X
21,59 15,74 10,19 5,15 2,22

39,53% | 323% 32,08% |  095% 46,39% 4,01% 36,61% | 27,78% 31,09%
25,02 16,27 12,67 6,30

30,13 | 22,29 2079 | 1589 1497 | 10,60 703 | 658 2,91
11,40 7,57 5,05 2,72 1,41

10,15% | 9,83% 1015% | 9,83% 10,15% 9,83% 1015% | 9,83% 10,15% | 9,83%
12,54 8,32 5,55 3,00 1,55

1256 | 1252 834 | 831 556 | 554 300 | 299 156 | 155
21,59 15,74 10,19 5,15 2,22

50,37% | 13,14% 3754% | 15,62% 66,51% 15,79% 44,19% | 9,17% 7,05% | 050%
27,24 18,30 14,31 6,52 2,30

3247 | 2443 2165 | 18,20 1697 | 11,80 742 | 562 238 | 223
21,59 15,74 10,19 5,15 2,22

50,79% | 25,73% 50,56% | 27,06% 4032% | 17,55% 76,28% | 17,53% 7,05% | 050%
30,38 20,61 14,30 7,56 2,30

3256 | 27,5 2370 | 20,00 1828 | 11,98 907 | 605 2,38 2,23
35,13 24,92 18,74

3818 | 3028 2977 | 2301 2242 | 1865 X [ X X X

 No se encuentra disponible los valores actualizados para el afio 2017.

Fuente: Elaboracidn propia.
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2.5.2 Galpones

A partir del desglose de partidas en cada una de las edificaciones tipo base, se definen los siguientes

valores por clase y calidad:

2.5.3

Tabla 18. Resultados Galpones

Valores por clase - calidad

Clase 1 2 3
max | min max | min max | min
sil 16,75 7,27 2,32
41,91% | -8,36% 77,17% | -2,20% 171,12% | 27,59%
17,73 10,17 4,24
2377 | 1535 1288 | 711 629 | 29
i 2038 9,48 2,93
2326% | -17,47% 60,65% |  8,02% 221,84% | 31,06%
20,50 12,69 7,42
2512 | 1682 1523 | 1024 943 | 384
sn ] 16,75 7,27 232
17,91% [ -22,51% 59,01% | 1,10% 118,10% |  36,64%
15,97 8,49 4,31
1975 | 12,98 1156 | 735 5,06 317
sil 9,48 4,74 1,51
136,60% | 32,91% 154,22% | 33,33% 24834% | 88,08%
15,95 8,24 4,19
2243 | 126 1205 | 632 526 | 284
9,48 474 1,51
10,15% | 9,83% 10,15% | 9,83% 10,15% |  9,83%
10,43 5,21 1,66
1044 | 1041 520 | 521 166 | 166
s ] 26,24 12,21 5,45
29,99% | -13,26% 61,75% | 6,80% 127,52% | 29,17%
26,14 17,10 11,00
3411 | 2276 1975 | 1304 1240 | 7,04

Fuente: Elaboracion propia. Ver Anexo 5.2 Cddigo partidas.

Obras Complementarias

A partir del desglose de partidas en cada una de las edificaciones tipo base, se definen los siguientes

valores por clase:
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Tabla 19. Resultados Obras Complementarias

Valores por clase

Calidad Unica

Clase N
max | min

1,33
75,19%
233
1,33
68,42%
2,24
1,33
70,68%
2,27
1,33
8,27%
1,44
3,00
15,00%
3,45
2,00
31,50%
2,63
2,00
69,00%
3,38
1,33
67,67%
2,23
4,00
28,00%
5,12
2,00
15,00%
2,30
0,64
7,81%
0,69

Fuente: Elaboracion propia. Ver Anexo 5.2 Cddigo partidas.

2.5.4 Obras civiles

A partir de la aplicacion del factor construido a partir del indice de la Cdmara Chilena de la Construccion,

se muestran los resultados:

Tabla 20. Resultados Obras Civiles

CALIDAD UNICA | CALIDAD UNICA

CLASE 2013 2017
ACERO 1,33 1,34 | (8/m2)
HORMIGON 2,00 2,01 | ($/m3)
MADERA 1,00 1,00 | (§/m2)

Fuente: Elaboracidn propia.

2.5.5 Andlisis de los valores obtenidos

Los valores resultantes pueden ser analizados desde dos angulos. El primero, desde la consistencia interna,
asociados a los valores de mercado de edificaciones similares. En el segundo, los valores asociados a los
diferentes estandares de calidad medidos segun las guias de valoracién (presentadas en la circular). En
este Ultimo punto es necesario detenerse, ya que el orden de los estandares originales, tres, dos y uno, no
se encuentran adecuadamente relacionados con el modelo de aumento de costos; por lo mismo, no dan
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cuenta con la precisidon necesaria para una relacién entre atributos directos, la valoracién para el cambio
de estandar y el costo de construccidn asociado.

El equipo, mediante un sistema de simulacidn programado en Python (cédigo abierto y multiplataforma),
modeld iteraciones entre los elementos de la pauta, calculando una cantidad de valores y asociandolos a
un costo de construccidn, al que se le adiciona el edificio base, que es un edificio sin atributos valorables.

El sistema de simulacidn permite establecer las combinatorias de atributos, las cuales suman una cantidad
que las clasifica acorde a la definicién de las calidades. Ademas, se implementaron analisis de actualizacion
en los valores del proceso 2013, mediante la metodologia declarada por el indice de costos de la
edificacién.

En el caso de los galpones, se observa una curva de decrecimiento de valor en base a la disminucién de
calidad, acordes a las de los valores del afio 2013.

En el caso de las otras construcciones, el andlisis debe ser un poco mas detallado. Por un lado, los valores
de las edificaciones en Hormigén y Albafileria presentan comportamientos de descenso de valor por
categoria, con menos regularidad que los obtenidos en los galpones. En funcién de este comportamiento
los valores deben ser observados en su conjunto, lo que indica que el valor maximo de estas tipologias
materiales puede representar de mejor forma el conjunto de inmuebles de esta misma categoria. Por otra
parte, los valores presentan distintas pendientes de descenso, debido a diferentes factores: en el caso del
acero, existe un cambio en el destino de la edificacidn; en el caso del hormigdn, convergen tres tipos de
edificaciones; y en el caso de la albafiileria, convergen dos. Ademas, si se analizan los resultados generales,
se mantienen las relaciones entre los tipos y calidades, lo que asegura la coherencia global del calculo.

En términos generales, y en funcion del juicio experto del equipo senior de la consultoria, el sistema
permitio establecer valores acordes a los precios de mercado. Sin embargo, dadas las asimetrias entre las
guias, la valoracion final de atributos y los costos involucrados, los modelos de costos, en particular de los
estandares de calidad mas altos, se muestran ligeramente subvalorados en sus valores promedio.
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2.55.1 Otras construcciones

Las simulaciones del tipo de edificios fueron mas relevantes en establecer los valores de este grupo de
edificaciones. En ese sentido, las edificaciones que incluian mds de un tipo constructivo, o destino, no han
mantenido las pendientes de 2013, principalmente porque se asume que esta curva suavizada es un
compuesto de estos valores asociados a su presencia en la base de datos. En este caso se presentaran los
datos ordenados por tipo constructivo, para posteriormente realizar un andlisis general

Otras construcciones de Acero:

Tabla 21. Otras construcciones de acero

1 2 3 4 5

Sii2013 29,67(22,00|13,02|7,87|4,84

Maximo |36,33|28,15|22,60|9,05|5,18

Promedio | 33,69 |23,25|15,79|8,65| 5,03

Minimo |28,15|22,90|13,62|8,25|4,87

Fuente: elaboracidn propia en base a los calculos del modelo de simulacion.

Figura 4. Otras construcciones de acero
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Fuente: elaboracidn propia en base a los calculos del modelo de simulacién.

Otras construcciones, Hormigon:

Tabla 22. Otras construcciones de hormigén

B- Hormigdn 1 2 3 4 5

Sii2013 32,29|24,42117,25|11,40|7,06

Promedio | 32,89(22,63|17,19|11,55|7,33

B.-1 piso Maximo |[39,01]28,22|21,42|11,55|7,56

Minimo |29,00|22,33|15,97|11,55|7,10

27

Estudio de Precios de Construccion
Proceso de Reavallo de Bienes Raices No Agricolas,
Afio 2018



PONTIFICIA UNIVERSIDAD CATOLICA DE CHILE
DESE — DIRECCION DE EXTENSION Y SERVICIOS EXTERNOS FADEU

Promedio | 23,99 | 19,70 | 15,77

B.-4pisos Maximo |25,53|21,66 (18,40

Minimo |21,89|18,67|15,52

Promedio | 27,44 | 25,85 | 22,72

o |O |©O |O |Oo
o |[O |O |Oo |Oo

B.-12 pisos | Maximo |27,90|26,11 23,59

Minimo |26,44|23,60|17,97 0 0

Fuente: elaboracidn propia en base a los calculos del modelo de simulacidn.

Figura 5. Otras construcciones 1 piso hormigén

B.-1 piso
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M B- Hormigon Sii2013  m B.-1 piso MAXIMO  m B.-1 piso PROM B.-1 piso MINIMO

Fuente: elaboracidn propia en base a los calculos del modelo de simulacion.

Figura 6. Otras construcciones 4 pisos hormigon

B.-4 pisos

40

30

20

10

1 2 3
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Fuente: elaboracidn propia en base a los calculos del modelo de simulacidn.
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Figura 7. Otras construcciones 12 pisos hormigén

B.-12 pisos

40

30

20 S S E

1 2 3

M B.-4pisos Sii2013 B.-12 pisos MAXIMO B.-12 pisos PROM B.-12 pisos MINIMO

Fuente: elaboracidn propia en base a los calculos del modelo de simulacion.

Otras construcciones, Albaiileria:

Tabla 23. Otras construcciones albaiiileria

C - Albafiiileria 1 2 3 4| 5
4,8

Sii2013 29,67(22,00|13,02(7,87| 4

5,0

C - Albafiiileria Promedio | 30,83 |20,94|14,83|9,46| 3
5,0

C - Albafiiileria Maximo |38,04|25,67|19,14|9,46| 3
5,0

C - Albafiiileria Minimo |[27,49|19,77|14,22|9,46| 3

C - Albanileria 4 pisos | Promedio | 18,00 | 15,57 | 14,13 0

0
C - Albaiileria 4 pisos | Maximo |19,01|17,08|14,74 0| O
0

C - Albaiileria 4 pisos | Minimo |17,15|15,40|12,06 0

Fuente: elaboracidn propia en base a los calculos del modelo de simulacidn.
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Figura 8. Otras construcciones albaiiileria
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Fuente: elaboracidn propia en base a los calculos del modelo de simulacion.
Figura 9. Otras construcciones albaiiileria 4 pisos
C - Albaiileria 4 pisos
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Fuente: elaboracidn propia en base a los calculos del modelo de simulacidn.

Otras construcciones, Madera:

Tabla 24. Otras construcciones madera

1 2 3 4 5

Sii2013 21,59|15,74(10,19|5,15| 2,22

Promedio | 25,02 | 16,27 | 12,67 | 7,03 | 2,91

Maximo |30,13|20,79|14,97|7,03|2,91
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Minimo |22,29|15,89|10,60|7,03|0,00

Fuente: elaboracidn propia en base a los calculos del modelo de simulacion.

Figura 10. Otras construcciones madera
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Fuente: elaboracidn propia en base a los célculos del modelo de simulacidn.

Otras construcciones, Adobe:

Tabla 25. Otras construcciones adobe

1 2 3 4

5

Sii2013 |11,40(7,57|5,05|2,72

1,41

Maximo | 12,56 | 8,34 | 5,56 | 3,00

1,56

Minimo |12,52|8,31|5,54| 2,99

1,55

Fuente: elaboracidn propia en base a los calculos del modelo de simulacidn.
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Figura 11. Otras construcciones adobe
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Fuente: elaboracidn propia en base a los calculos del modelo de simulacion.

Otras construcciones, Perfiles metalicos:

Tabla 26. Otras construcciones perfiles metalicos

1 2 3 4 5

Sii2013 21,59(15,74|10,19|5,15| 2,22

Promedio | 27,24 118,80 | 14,31 |6,52| 2,30

Maximo |32,47|21,65|16,97|7,42|2,38

Minimo |24,43|18,20(11,80|5,62 2,23

Fuente: elaboracidn propia en base a los célculos del modelo de simulacion.
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Figura 12. Otras construcciones perfiles metalicos
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Fuente: elaboracidn propia en base a los calculos del modelo de simulacion.

Otras construcciones, Elementos prefabricados:

Tabla 27. Otras construcciones elementos prefabricados

1 2 3 4 5

Sii2013 21,59(15,74|10,19|5,15| 2,22

Promedio | 30,38 | 20,61 |14,30|7,56| 2,30

Maximo |[32,56|23,70|18,28|9,07|2,38

Minimo |27,15|20,00|11,98|6,05]|2,23

Fuente: elaboracidn propia en base a los célculos del modelo de simulacidn.
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Figura 13. Otras construcciones elementos prefabricados
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Fuente: elaboracidn propia en base a los calculos del modelo de simulacion.

Otras construcciones, Madera Laminada:

Tabla 28. Otras construcciones madera laminada

1 2 3
Promedio | 35,13 | 24,92 | 18,74
Maximo |38,18|29,77|22,42
Minimo |30,28|23,01|18,65

Fuente: elaboracidn propia en base a los calculos del modelo de simulacion.
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Figura 14. Otras construcciones madera laminada
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Fuente: elaboracidn propia en base a los calculos del modelo de simulacion.

Sintesis de resultados de otras construcciones:

Tal como se observa en los graficos, los resultados mantienen las tendencias generales, y asimismo

agregan una variacioén a los valores que la tabla anterior consideraba en un solo valor. En la tabla y los
graficos subsecuentes, podemos observar que al tomar los valores promedio de cada uno de los calculos
realizados, los valores generales y las pendientes se mantienen para las calidades.

Tabla 29. Resumen de estimados para el 2017

1 2 4 5
A - Acero 33,69 23,25 15,79 8,65 5,03
B.-1 piso 32,89 22,63 17,19 11,55 7,33
C - Albaiiileria 30,83 20,94 14,83 9,46 5,03
E- Madera 25,02 16,265 12,668 7,03 2,91
2017 F - Adobe 12,56 8,34 5,56 3,00 1,56
G - Perfiles metaélicos 27,24 18,80 14,31 6,52 2,30
K - Elementos prefabricados 30,38 20,61 14,30 7,56 2,30
L- Madera laminada 35,13 24,92 18,74 - -
A - Acero 29,67 22,00 13,02 7,87 4,84
B- Hormigdn 32,29 24,42 17,25 11,40 7,06
2013 C - Albaiiileria 29,67 22,00 13,02 7,87 4,84
E- Madera 21,59 15,74 10,19 5,15 2,22
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F - Adobe 11,40 7,57 5,05 2,72 1,41
G - Perfiles metalicos 21,59 15,74 10,19 5,15 2,22
K - Elementos prefabricados 21,59 15,74 10,19 5,15 2,22

Fuente: elaboracidn propia en base a los calculos del modelo de simulacidn, y actualizaciones segun ICE.

Figura 15. Estimados 2017
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Fuente: elaboracidon propia en base a los calculos del modelo de simulacién, y actualizaciones segun ICE.
Figura 16. Estimados 2013
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Fuente: elaboracién propia en base circular 132 Sii, 2013.
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Por lo demas, se observa que cada una de las calidades presenta valores de tendencia entre los materiales
de esta tipologia, para las 5 calidades, las cuales presentan un comportamiento similar. Cabe destacar que
en el analisis 2017 se considerd la Madera Laminada, que no se encontraba en los valores 2013, y que no

contaria con valores para las calidades 4 y 5.

Figura 17. Comparativos estimados de calidad 1, 2013-2017
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Fuente: elaboracién propia en base circular 132 Sii, 2013.
Figura 18. Comparativos estimados de calidad 2, 2013-2017
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Fuente: elaboracién propia en base circular 132 Sii, 2013.

Estudio de Precios de Construccion
Proceso de Reavallo de Bienes Raices No Agricolas,

Afo 2018

37



PONTIFICIA UNIVERSIDAD CATOLICA DE CHILE
DESE — DIRECCION DE EXTENSION Y SERVICIOS EXTERNOS FADEU

Pontinci

2 UNVERSIDAD
o Catouca

o1 CHILE

Figura 19. Comparativos estimados de calidad 3, 2013-2017
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Fuente: elaboracién propia en base circular 132 Sii, 2013.
Figura 20. Comparativos estimados de calidad 4, 2013-2017
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Fuente: elaboracién propia en base circular 132 Sii, 2013.
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Figura 21. Comparativos estimados de calidad 5, 2013-2017
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2.5.5.2  Galpones

Fuente: elaboracién propia en base circular 132 Sii, 2013.

En el caso de los galpones de acero, se obtienen los valores de la siguiente tabla:
Tabla 30. Galpones de Acero

1 2 3
Sii2013 |16,75| 7,27 2,32
Mdximo |23,77|12,88 6,29
Promedio | 17,73 10,17 | 4,24
Minimo |15,35| 7,11 | 2,96

Fuente: elaboracidn propia en base a los calculos del modelo de simulacién.
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Figura 22. Galpones de acero
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Fuente: elaboracidn propia en base a los calculos del modelo de simulacion.

Para los Galpones de Hormigdn, se calcularon los valores que se observan en la tabla siguiente. Estos

valores son acordes a los valores de mercado para los sistemas de hormigdn para galpones. Asimismo, se

observa que los estandares de calidad de la tipologia mantienen las pendientes respecto a los valores de

2013.
Tabla 31. Galpones de hormigon
1 2 3
Sii2013 | 20,38 9,48 (2,93
Maximo |25,12]15,23|9,43
Promedio | 20,50 (12,69 | 7,42
Minimo |16,82|10,24 3,84

Fuente: elaboracidn propia en base a los calculos del modelo de simulacion.
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Figura 23. Galpones de acero
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Fuente: elaboracidn propia en base a los calculos del modelo de simulacidn.

Para los Galpones de Albadileria, se calcularon los valores que se observan en la tabla siguiente. Estos

valores son acordes a los valores de mercado para los sistemas constructivos de albafiileria en general.
Asimismo, se observa que los estandares de calidad de las tipologias mantienen las pendientes respecto a

los valores de 2013.

Tabla 32. Galpones de albaiiileria

1 2 3
Sii2013 |16,75| 7,27 |2,32
Maximo |19,75|11,56|5,06
Promedio | 15,97 | 8,49 |4,31
Minimo |12,98| 7,35 | 3,17

Fuente: elaboracidn propia en base a los calculos del modelo de simulacién.
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Figura 24. Galpones de albaiiileria
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Fuente: elaboracidn propia en base a los calculos del modelo de simulacion.

En el caso de los galpones de madera, los valores calculados son mayores y mantienen la curva de descenso
de los valores de 2013.

Tabla 33. Galpones de madera

1 2 3
Sii2013 9,48 | 4,74 |1,51
Maximo |22,43|12,05|5,26
Promedio | 15,95 | 8,24 |4,19
Minimo |[12,60| 6,32 |2,84

Fuente: elaboracidn propia en base a los calculos del modelo de simulacion.
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Figura 25. Galpones de madera
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Fuente: elaboracidn propia en base a los calculos del modelo de simulacion.

En el caso de los galpones de adobe, dadas las dificultades para el cdlculo de los valores de reposicién,
puesto que es un sistema constructivo poco comun actualmente, se establecié la realizacién de un analisis
por actualizacién con la serie de los costos de la edificacion. En ese sentido, es esperable que los valores
sean ajustados a los de 2013 y paralelos en términos de su declive por calidad.

Tabla 34. Galpones de adobe

1 2 3

Sii2013 | 9,48 |4,74]1,51

Maximo |10,44|5,22|1,66

Promedio | 10,43 (5,21 |1,66

Minimo |10,41|5,21|1,66

Fuente: elaboracidn propia en base a los calculos del modelo de simulacién.
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Figura 26. Galpones de adobe
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Fuente: elaboracidn propia en base a los calculos del modelo de simulacion.
En el caso de los galpones de Madera Laminada, se obtuvieron valores razonables acorde al mercado, asi
como también una pendiente similar a los valores de 2013, los que se pueden observar a continuacion.
Tabla 35. Galpones de madera laminada

1 2 3

Sii2013 26,24 112,21 | 5,45

Maximo |34,11|19,75|12,40

Promedio | 26,14 17,10 11,00

Minimo |22,76|13,04| 7,04

Fuente: elaboracidn propia en base a los calculos del modelo de simulacién.
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Figura 27. Galpones de madera laminada
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Fuente: elaboracidn propia en base a los célculos del modelo de simulacion.
2.5.5.3  Obras complementarias

Como se expresd en la metodologia propuesta, las obras complementarias se presentaron en forma de
calidad unica, con valores en general superiores a los de 2013. Sin embargo, estos valores son herederos
de los supuestos de calculo de cada uno de los tipos. Aun asi, con estos modelos, desde ya simplificados,
se puede abrir, por ejemplo, el espectro de silos y estanques.

Figura 28. Obras complementarias
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W Estimado 2017 | 2,33 2,24 2,27 1,44 3,45 2,63 3,38 2,23 5,12 2,30 0,69

Fuente: elaboracidn propia en base a los célculos de los modelos de calidad Unica.
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3. REVISION DE LOS FACTORES DE AJUSTE

La revisién de los factores de ajuste que complementan los valores unitarios de construccidn y que se
definen en el Anexo 3 de la Resolucién 108 de 2013, se elabord con base en una estructura de analisis de
antecedentes, referentes y reflexiones. Se reconoce que lo expresado en el Anexo no es tan esclarecedor
en cuanto a la metodologia o justificacién de los coeficientes que se expresan. Por lo tanto, por cada factor
de ajuste se establecen en este apartado algunas determinaciones y conclusiones que pueden orientar a
un desarrollo mas actualizado de las respectivas metodologias de cdlculo a futuro.

3.1 Condiciones especiales

3.1.1 Antecedentes del SlI

Se han revisado las Condiciones Especiales definidas en el Anexo 3 de la Resolucion 108 de 2013, las cuales
muestran el nombre de la condicidn, cédigo, definicidn, y un factor aplicable en la formula general de
avaluo. Sobre esta revisidn, se han encontrado casos en que las definiciones son pertinentes y en otros en
que falta claridad. En relacion al factor existente, es complejo hacer un analisis mas profundizado, debido
a que los antecedentes de elaboracién del factor no estan disponibles y por ende no se pueden desagregar
para establecer un analisis mas detallado.

La actualizacién de las definiciones y el factor requirieron de un proceso metodoldgico particular y
diferenciado en comparacidn con los demas factores de ajuste. Este proceso consta de cuatro pasos que
se estipulan a continuacion:

1. Revisién de la definicién de la condicién especial y su adecuacién para representar
adecuadamente el concepto al que refiere. Se decide en este punto si mantener o modificar la
definicidn.

2. Revision de los materiales en los que se pueda construir cada una de las condiciones especiales,
para establecer el factor de ajuste que se aplicard a la construccién en caso de presentarse una
condicidn especial.

3. Explicacién del método de cdlculo de la condicidon especial, el cual se obtiene restando las partidas
y agregando las que fueran necesarias para obtener el valor.

4. Explicacion del célculo del factor, el cual se obtiene de la comparacion de la condicién especial con
el valor de una construccion base, mediante una férmula.
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Figura 29 Esquema metodoldgico para Condiciones Especiales
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3.1.1 Analisis de experiencias y referencias

Para poder afinar las definiciones, se utiliza la Ordenanza de Urbanismo y Construcciones, junto con las
Circulares Especificas de la Division de Desarrollo Urbano (DDU). En estas se establecen varios criterios y
definiciones afines con las condiciones especiales que pueden ampliar o especificar de una manera mas
adecuada lo que representan.

3.1.2 Reflexiones y alternativas

3.1.2.1  Condiciones especiales de edificacion para Galpones y Otras Construcciones

A continuacioén, se revisan cada una de las condiciones especiales de edificacion para Galpones y Otras
Construcciones, sugiriendo algunas alternativas segun el proceso metodolédgico establecido para este
factor de ajuste. Es preciso aclarar que los factores pueden ser calculados, una vez que la definicion se
haya cerrado.

A. Construccion Interior
Propuesta de definicidn Construccion Interior: “Construccion secundaria edificada al interior de una
construccion mayor. Puede ser independiente de los elementos estructurales de ésta y no se considera
aumento de superficie.”

Definicion de materiales: Acero, Madera y Perfil metalico

47

Estudio de Precios de Construccion
Proceso de Reavallo de Bienes Raices No Agricolas,
Afio 2018



PONTIFICIA UNIVERSIDAD CATOLICA DE CHILE
DESE — DIRECCION DE EXTENSION Y SERVICIOS EXTERNOS FADEU

Calculo condicién especial: A las partidas de una construccion se le descuentan las partidas que ya tiene la
construcciéon para una edificacion interior, como fundaciones, muros, techumbre, entre otras, y se agregan
las partidas necesarias para una construccion interior, de esto se obtienen un valor.

Calculo factor: El valor obtenido de la construccion interior se compara con el valor de la misma
materialidad de una construccién base y se obtiene el factor de ajuste.

B. Altillo

Propuesta de definicion Altillo: “Consiste en una plataforma o estructura secundaria apoyada o
independiente de la estructura principal, levantada al interior de una edificacion mayor, en donde se
aprovecha la altura de ésta con el objeto de aumentar la capacidad u optimizar el espacio interior. En caso
de galpones, se aplica este factor sélo cuando el altillo no exceda el 75% de la superficie de la construccion
mayor.” Se le agrega: El altillo puede tener la condicion de “Habitable” o “No Habitable”. En el caso de ser
un altillo Habitable este tendrd un aumento de superficie, y su habitabilidad serd definida segun la
0.G.U.C’. En caso de ser un altillo no habitable este no contemplard aumento de superficie.

Definiciéon de materiales: Madera, Acero, Perfil metalico, Madera Laminada y Albaiiileria.

Calculo condicién especial: A las partidas de una construccion se le descuentan las partidas que ya tiene la
construccion para sostener un altillo, tales como fundaciones, muros, techumbre, entre otras, y se agregan
las partidas necesarias para un altillo, de esta operacién se obtienen un valor. Es preciso aclarar que el
valor de un altillo habitable es mayor al de uno no habitable, debido a que la condicién de habitabilidad
requiere de mas partidas.

Calculo factor: El valor obtenido del Altillo se compara con el valor de la misma materialidad de una
construccion base y se obtiene el factor de ajuste. Debido a que se obtendran dos valores de altillos,
habitable y no habitable, también se obtendran dos factores.

Condiciones especiales de edificacion para Otras Construcciones

A continuacién, se revisan cada una de las condiciones especiales de edificacion Otras Construcciones,
proponiendo alternativas seguin la metodologia planteada. Es preciso aclarar que los factores pueden ser
calculados, una vez que la definicidn se haya cerrado.

A. Construccion Abierta
Definicion Construccién Abierta: Se mantiene “Recinto cubierto y abierto por uno o mds lados.”

Definicion de materiales: Hormigdn, Albafiileria, Adobe, Acero, Madera y Madera Laminada.

Calculo condicién especial: A las partidas de una construccion se le descuentan las partidas que ya tiene la
construccion para ser una construccion abierta segun su definicidn y se agregan las partidas necesarias,
de esta operacidn se obtienen un valor.

7 Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones. MINVU.

48

Estudio de Precios de Construccion
Proceso de Reavallo de Bienes Raices No Agricolas,
Afio 2018



B PoNTinCIA
\ VERSIDAD

PONTIFICIA UNIVERSIDAD CATOLICA DE CHILE
DESE — DIRECCION DE EXTENSION Y SERVICIOS EXTERNOS FADEU

Calculo factor: El valor obtenido de una construcciéon abierta se compara con el valor de la misma
materialidad de una construccién base y se obtiene el factor de ajuste.

B. Mansarda
Definicién Mansarda: Se mantiene “Recinto habilitado en el entretecho, con ventilacion e iluminacidn
natural. No se considera mansarda los pisos ubicados en edificios que los muros son inclinados, como
consecuencia de la aplicacion de rasantes.”

Definicién de materiales: Madera y perfiles metalicos

Calculo condicién especial: A las partidas de una construccion se le descuentan las partidas que ya tiene la
construccion para ser una mansarda segun su definicidn, y se agregan las partidas necesarias, de esta
operacién se obtienen un valor.

Calculo factor: El valor obtenido de una mansarda se compara con el valor de la misma materialidad de
una construccion base y se obtiene el factor de ajuste.

C. Piso Zdcalo
Definicién Piso Zécalo: Se mantiene “Piso que emerge del terreno circundante en un porcentaje inferior al
50% de la superficie total de sus paramentos exteriores, aun cuando una o mds de sus fachadas queden al
descubierto parcial o totalmente. Cuenta con iluminacion natural al menos por una de sus fachadas. En
caso de edificios destinados total o parcialmente a comercio u oficina, esta condicion especial sélo se aplica
a los pisos zécalos que estén destinados a estacionamientos y bodegas”

Definicion de materiales: Hormigén

Calculo condicion especial: No es posible utilizar la metodologia planteada, debido a que la condicién
especial no disminuye partidas a un edificio base.

Calculo factor: No existen elementos que permitan cambiar o eliminar el factor.

D. Subterraneo
Definicion Subterraneo: Se mantiene “Recinto cuyo cielo estd bajo el nivel del terreno que lo rodea, en un
100% de todos sus lados. En caso de edificios destinados total o parcialmente a comercio u oficina, esta
condicion especial sélo se aplica a los subterrdneos que estén destinados a estacionamientos y bodegas.”

Definicion de materiales: Hormigon

Calculo condicion especial: No es posible utilizar la metodologia planteada, debido a que la condicién
especial no disminuye partidas a un edificio base.

Calculo factor: No existen elementos que permitan cambiar o eliminar el factor.
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En concordancia con lo expuesto en este capitulo, se reitera el requerimiento de establecer definiciones
claras en cada caso para poder abordar el ajuste del factor de manera rigurosa. Se plantea la necesidad de
explicitar el cdlculo del factor existente de forma de lograr desagregarlo en un andlisis que logre
actualizarlo de manera coherente. Si bien en varios casos la elaboracidn de un valor de reconstruccién es
posible y se acerca al factor existente, se deberian establecer pardmetros transversales que logren agrupar
a la categoria de condiciones especiales de manera global.

3.2 Edad de la construccion

3.2.1 Antecedentes del SlI

La depreciacion fisica se define desde la academia como la pérdida de valor de un bien debido al paso de
los afios, que produce deterioro fisico, desgaste, averias, etc. (Aznar, 2012). Sin embargo, esta no es la
Unica postura. Para Floy (2010), la depreciacién fisica corresponde a la “reduccidn de las utilidades”,
expresada en unidades monetarias y debido a un deterioro en el activo fisico en razén del desgaste, la
edad o decadencia fisica, la insuficiencia, la obsolescencia y el descuido en la conservacién. Para el caso
chileno, se establece en el Anexo 3 de la Resolucidon 108 de 2013 que “los valores unitarios de construccion,
excepto las Obras Civiles y Obras Complementarias correspondientes a pavimentos y piscinas, se ajustaran
segln la edad de la construccién, desde el ailo 2013 inclusive hacia atras, en los porcentajes que se indican
en la siguiente tabla. En ningulin caso el ajuste de los valores unitarios podra superar el porcentaje maximo
de depreciacién sefialado en la misma tabla”.

Tabla 36. Depreciacion segun clase de edificacion.

CLASE
DEPRECIACION —
EA_-E_B-_M-S_A—S-B-T_A.TE E-GE-TE |F-GF | G K
% ANUAL 0.8 e - ~ —~
% MAXIMO 60 " -

Fuente: Anexo N23 sobre tasacidn de las construcciones.

Para la edad de la construccion en este caso, se ha definido que el coeficiente de depreciacion se ajusta
exclusivamente en funcién de la edad por clase, tal como evidencia la tabla precedente. Este hecho marca
una notoria diferencia con otras normativas internacionales que incorporan, en funcién de los objetivos
del reajuste, el estado de conservacion o vida util de la edificacién. Estos conceptos son asumidos y
definidos seguin cada caso, estableciendo metodologias propias para su célculo.

En Chile la asignacion de porcentajes, tanto anuales como mdaximos de depreciacion, no son del todo
claros, puesto que no existe una precisién metodoldgica en relacidn a los criterios que se utilizaron para
su propia asignacion. Es decir, es necesario conocer realmente los antecedentes de su formulacién para
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establecer algun juicio sobre los mismos, aunque se intuye que los coeficientes se establecieron segun la
depreciacion diferenciada que pueden tener las clases de construccién.

En comparacion con algunos casos internacionales, Chile es el Unico pais en el que se establecen montos
maximos de depreciacién, lo cual, en términos comparativos e impositivos, podria perjudicar directamente
al propietario de los inmuebles debido a que nunca quedan exentos por su edad. Para algunas experiencias
internacionales, los inmuebles que tienen mas de 100 afos de edad, se les aplica el maximo de su
depreciacion, lo cual es un incentivo a la compra y/o rehabilitacion de edificaciones histéricas, significando
un elemento sumamente importante para la conservacién del patrimonio.

Asimismo, en el caso chileno (a diferencia, por ejemplo de la normativa espafiola) no existe una diferencia
entre edad histdrica y edad efectiva de los inmuebles. En Espafia, la edad efectiva es independiente de la
edad histdrica, ya que un inmueble puede estar mas deteriorado de lo esperado para su edad. De esta
manera, para el calculo de la depreciacidn fisica, se utiliza la edad efectiva en vez de la edad histdrica. En
este pais se han elaborado algunas caracterizaciones de conservacidn que se expresan en afios adicionales
con el objetivo de hacer mds certero el calculo de la depreciacion del inmueble.

Tabla 37. Edad efectiva de las edificaciones.

ESTADO DE CONSERVACION Afios adicionales de
envejecimiento premaniro
Inmueble adecuadamente conservado 0
Inmueble medianamente conservado 5
Inmueble deficientemente conservado 10
Inmueble muy deficientemente conservado 15

Fuente: Aznar (2012).

Dada la falta de antecedentes en relacion a la metodologia chilena, es dificil determinar o inferir si los
montos de depreciacion se ajustan periddicamente en funcidn del contexto econdmico. En otras palabras,
puede existir un riesgo por desactualizacion metodoldgica, ya que la predominancia constructiva varia con
el tiempo asi como las tecnologias de los mismos materiales de construccién. Este elemento podria
perjudicar o favorecer al propietario de la edificacién segin corresponda, aunque para establecer
realmente su impacto, se debe profundizar con un estudio mas detallado que se enfoque principalmente
en los elementos de la depreciacion de la construccion en el pais.

Es importante considerar que otros paises utilizan Tablas de Depreciacion, las cuales el propietario puede
consultar para saber exactamente el monto de la depreciacién que rige para su edificacién, a diferencia
del método chileno que consiste en aplicar el coeficiente por la edad de la edificacién y de este resultado
tomar el inverso (es decir, uno menos el resultado).

Finalmente, entre quienes utilizan el “Método de la Linea Recta” o también llamado de depreciacién
lineal, se destacan Espafia y las Normas Europeas de Valoracion. Este método supone que la depreciaciéon
varia linealmente con la edad, es decir, que los activos se usan con la misma intensidad, periodo tras
periodo, a lo largo de su vida util.
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o-{ 3 a1

Donde:

e D= Depreciacidn de la construccién.

e t=afos de vida del edificio o edad histdrica.
e n=vida util de la construccidn.

e VRD= Valor de Reemplazamiento Bruto.

e Vit=Valor residual del edificio.

3.2.2 Analisis de experiencias y referencias

Con un breve andlisis de experiencias internacionales, se descubrié que Chile no es el Unico pais que aplica
una metodologia de tendencia lineal decreciente en relacién con una mayor edad de la edificacion.
También se verificd que el estado de conservacion tiende a ser un elemento transversal entre los distintos
casos consultados, donde es frecuente encontrar una clasificacion de cinco estados de conservacién, que
van desde un estado “normal”, hasta el estado “ruinoso”. Los mejores estados por lo general suman mas
puntos por estar menos depreciados, a diferencia de los que estan en peor estado, ya que estos suman
cero puntos.

El caso espafiol propone tres componentes basicos a la hora de establecer el valor de la depreciacion,
puesto que segln la normativa ECO espafiola, la depreciacion es la pérdida que experimenta el valor de
reemplazamiento bruto (VRB) de un bien en funcién de su antigiiedad, estado de conservacion y duracion
de sus componentes. Al igual que en el caso chileno, el componente de antigliedad de la edificacién va en
funcién de sus tipos y clases constructivas, estableciendo tablas para cada una.

Tabla 38. Depreciacion por antigliedad Obras Civiles.

Cuadro de coeficientes de depreciacion por antigiiedad

Menor o igual a 20 afios 1,00
Entre 21 y 40 afios 0,90
Entre 41 y 60 afios 0,85

Mas de 60 afos 0,80

Fuente: Ministerio de Hacienda y Administraciones Publicas.

Otro referente importante es el caso colombiano. En Colombia, la depreciacién es el mecanismo mediante
el cual se reconoce el desgaste y pérdida de valor que sufre un bien o un activo por el uso que se haga de
él. Es por dicha razén que el concepto de depreciacidn esta totalmente amarrado al de vida util. Asi el
factor de depreciacion es aquel que resulta al aplicar una funcidn matematica que calcula la
desvalorizacién de un inmueble en funcidn del porcentaje (%) de vida transcurrida del mismo a través del
tiempo, por su estado o por su obsolescencia. Es decir, considera diversas clases de edificacién y genera
tablas de depreciacién que consideran antigliedad, material estructurante y estado de conservacion.
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Tabla 39. Depreciacion por Antigiiedad y Estados de Conservacion seguin el Material Estructural Predominante

PORCENTAJES PARA ELC /'\LCl,ILO DE LA DEPRECIACION POR ANTIGUEDAD Y
ESTADO DE CONSERVACION SEGUN EL MATERIAL ESTRUCTURAL PREDOMINANTE
PARA CASAS HABITACION Y DEPARTAMENTOS PARA VIVIENDA

Antigiiedad Material ESTADO DE CONSERVACI ON
(en aios) Estructural Muy Bueno Regular Malo
Predominante Bueno
Yo %o Yo %o
Hasta Concreto 0 5 10 55
5 Ladrillo 0 8 20 60
Afios Adobe 5 15 30 65
Hasta Concreto 0 5 10 55
10 Ladrillo 3 11 23 63
Anos Adobe 10 20 35 70
Hasta Concreto 3 8 13 58
15 Ladnllo 6 14 26 66
Afios Adobe 15 25 40 75
Hasta Concreto 6 11 16 61
20 Ladrillo 9 17 29 69
Anos Adobe 20 30 45 80
Hasta Concreto 9 14 19 64
25 Ladrillo 12 20 32 72
Anos Adobe 25 35 50 85
Hasta Concreto 12 17 22 67
30 Ladrillo 15 23 35 75
Aflos Adobe 30 40 55 90
Hasta Concreto 15 20 25 70
35 Ladrillo 18 26 38 78
Afos Adobe 35 45 60 ”

Fuente: Ministerio de Vivienda, Construccidén y Saneamiento.

La Ley mexicana detalla con mayor precision cdmo se deben medir los diferentes estados de conservacion.
Para esto, se define una clasificacién que a su vez asigna factores de depreciacidn por cada estado de
conservacion.

Tabla 40. Estados de Conservacion segun Metodologia Heidecke, caso Mexicano

Estado Calificacién | Factor
1 Nuevo, en condiciones de uso de acuerdo a disefio. 1
Nuevo
Intermedio: En excelente estado de conservacién pero
1.5 no es nuevo. El programa de mantenimiento ha sido 0,9968
continuo y adecuado.
Normal, en general algunos de sus acabados pueden |
2 requerir un mantenimiento preventivo que con su
Normal aplicacion le devolveran al inmueble una muy buena 0,9748
condicion. (pinturas parciales, impermeabilizaciones,
limpiezas, efc). |
25 Intermedio en el estado 2y 3 0,9191
3 Requiere reparaciones sencillas no estructurales |
Reparaciones | (reparaciones en ventanerias, pintura mayor, herreria, 0,8190
sencillas pluviales y similares) |
3.5 Intermedio entre 3 y 4 0,6680
4 Reparaciones importantes que generalmente involucran |
Reparaciones | elementos  estructurales y cambios mayores 0,4740
Importantes | sustituciones o restituciones en acabados |
4.5 Intermedioentre 4y 5 v 0,2780
Dem:lici 6 Inmueble para demolicién o desecho 0,00

Fuente: Flores et al. (2015).
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El caso peruano es mas funcional que los precedentes, ya que clasifica los inmuebles en sélo 4 categorias,
para posteriormente generar tablas de depreciacién que son formuladas y aprobadas anualmente por el
Ministro de Vivienda y Construccién, y resolucion Ministerial con apoyo del Consejo Nacional de
Tasaciones (Conata). Las tablas resultantes estan en funcién del Estado de Conservaciéon (que puede ser
muy bueno, bueno, regular o malo); Antigiiedad del predio (a mds antigliedad, mas depreciacion): y
Materiales empleados de manera predominante en la construccion (concreto, ladrillo o adobe).

3.2.3

El método actual de depreciacidn para el caso chileno carece de sistematizacién, a diferencia de los casos
colombiano y peruano, donde existen Tablas de Depreciacién disponibles en linea, promoviendo tanto la
objetividad, como que el contribuyente tenga claridad de la depreciacidon de su inmueble. Estas tablas
incorporan 3 factores que serian pertinentes de considerar (Antigliedad, Materialidad Estructurante y
Estado de Conservacion). Con respecto a los porcentajes maximos de depreciacion, sélo el caso chileno
los establece, ya que las tablas de los demds casos analizados llegan hasta 100 aifos y luego de eso aplican
el 100% de la depreciacién.

Otro elemento relevante es el uso o destino, el cual no es considerado en la actualidad en Chile para la
depreciacion. Si el inmueble posee un destino que signifique un uso mas intensivo, va a tender a
depreciarse mas rapidamente que otros destinos. A simple vista, el mayor efecto de incorporar usos en la
depreciacion es que los propietarios van a preferir usos que paguen menos impuestos o bien usos que
deterioren mas la vivienda. Sin embargo, este elemento no es lo suficientemente fuerte como para afectar
la esencia de la preferencia de la edificacion de ciertos destinos. De hecho, muchos de estos ya estan
definidos por la normativa de suelo de cada comuna.

Los elementos analizados son relevantes para considerarlos dentro de posibles futuras modificaciones, sin
embargo, es recomendable realizar un estudio mucho mas profundo que pueda establecer realmente
como influye la antigliedad o depreciacién de las edificaciones en el precio de mercado, para asi poder
aplicar de manera adecuada este factor.

Con respecto a las alternativas planteadas alrededor del concepto de depreciacidn, se mencionan algunas
con sus posibles efectos a continuacion.

La primera hace referencia a que en el caso chileno los inmuebles no se deprecian nunca un 100%, debido
al establecimiento de maximos de depreciacion. Mantener esta condicion permite recaudar fondos
permanentemente. Ademas, esto puede ser un incentivo a que el inmueble sea reutilizado y rehabilitado,
lo cual, a su vez, puede agilizar el mercado inmobiliario porque al propietario no le conviene tener sin uso
la edificacion.

Otra alternativa puede ser la eliminacién de los maximos de depreciacién, lo cual tiene como efecto una
menor recaudacién de fondos por concepto de impuesto territorial, generando un ahorro en la economia
de las familias. El efecto simultdneo corresponde a que es un incentivo perverso para que los propietarios
que tienen viviendas ruinosas especulen y no vendan, ya que no estan pagando impuestos.
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Otra alternativa se relaciona con la posible consideracién del uso o destino para el calculo del factor de
depreciacion. La implementacidn de este elemento beneficia a aquellos propietarios que tienen usos mas
intensivos (como industrial o comercial, por ejemplo), los cuales, al tener una mayor depreciacién, podrian
pagar un menor impuesto territorial. Asimismo, esto puede promover la nula mantenciéon de los
inmuebles, al tener un mayor deterioro por uso intensivo de los mismos.

Ahora, ¢qué podria ocurrir en el caso que se agregara Estado de Conservacidn al célculo de la depreciacion,
estableciendo que a mejor Estado del Inmueble se paga menor impuesto predial? El efecto directo de esta
medida corresponde a un incentivo a la renovacién urbana de la ciudad, promoviendo ciudades mas
seguras o al menos una percepcion de seguridad mayor, con menos vulnerabilidad fisica frente a amenazas
naturales como antrdpicas. Por otro lado, otro efecto podria ser una posible gentrificacion en edificaciones
deterioradas bien localizadas. Finalmente, a simple vista podria causar que los hogares vulnerables con
viviendas en malas condiciones pagaran un impuesto en relacién a sus ingresos, mayor en comparacion
con los hogares de altos ingresos con viviendas nuevas. Sin embargo, esto se compensa debido a que varios
inmuebles estan exentos del pago del impuesto.

En cada metodologia expuesta se enfatiza la necesidad de establecer un objetivo claro en funcién de lo
que se espera abordar al ser aplicado un factor de depreciacion en cada inmueble. Dada las diferencias
sustantivas en que ésta puede ser entendida, para poder calcularla se debe dirigir su valorizacidn al efecto
gue se busque generar, de forma que resulte coherente su aplicacion.

3.3 Localizacion comunal

3.3.1

La localizacidon comunal corresponde a coeficientes que se establecen de acuerdo a lacomuna donde estdn
emplazadas las propiedades habitacionales, bodegas y estacionamientos pertenecientes a conjuntos
habitacionales acogidos a la Ley n°19.537 sobre copropiedad inmobiliaria, asi como los sitios no edificados,
propiedades abandonadasy pozos lastreros. Estos coeficientes también abarcan predios no habitacionales
(EAC7, Resolucion N° 132 de 2012). Como se planted en la Etapa Il del estudio, se percibié que el propdsito
de este factor de ajuste es establecer una menor carga positiva de acuerdo a la comuna donde estd la
construccion.
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PoNTIRCIA

Tabla 41. Factor comunal para propiedades

FACTOR PARA PROPIEDADES HABITACIONALES, BODEGAS Y ESTACIONAMIENTOS PERTENECIENTES
A CONJUNTOS HABITACIONALES ACOGIDOS A LA LEY N°19.537 SOBRE COPROPIEDAD INMOBILIARIA
1.00 0.90 0.70 0.60 0.50 0.40

ARICA CASTRO
CALAMA COYHAIQUE
VILLAALEMANA |  RECOLETA
COPIAPO CASABLANCA | INDEPENDENCIA
CoQUIMBO QUINTEROC MAIPO
PAPUDO EL TABO PUDAHUEL
ZAPALLAR VALPARAISO QUILPUE EL QUISCO 2::;:2:;:
: PUCHUNCAVI ’
WIRA DEL MAR JQUIQUE MACHALI CANGAGUA QUILLOTA CENTRAL
SANTO ANTOFAGASTA TALCA LIMACHE oon
DOMINGO LAS CABRAS OLMUE
LA SERENA SAN PEDRO DE TALAGANTE
CONCEPCION CONCON LA PAZ VICHUQUEN SAN FELIPE SLA DE MAPO
I I
SANTIAGO PUCON CHILLAN LOS ANDES _ RESTODELAS
ALBARROBO ; PENAFLOR COMUNAS DEL
PROVIDENCIA . PUERTO CHIGUAYANTE |  RINCONADA PAIS
RUROA o MONTT LOS ANGELES REQUINOA HSQ?RE[ o
LAS CONDES PUERTO VARAS |  VILLARRICA sAN
PENALOLEN MELIPILLA
LA REINA HUECHURABA VALDIVIA FERNANDO curACAl
VITACURA SAN MIGUEL CALERA DE OSORNO SANTA CRUZ
LO BARNECHEA TANGO LaEsTRELLA | ACISTERNA
PUNTA ARENAS iy SAN JOACUIN
LAsFLORIDA CONSTITUCION PUENTE ALTO
MACUL SAN JOSE DE
PIRQUE LINARES MAIPO
TOME SAN BERNARDO
TALCAHUANO BUIN
FUTRONO PAINE

Fuente: Anexo 3 sobre tasacidn de las construcciones.

Este es un factor cuestionable desde el punto de vista metodolégico, ya que no hay claridad en el criterio
de diferenciacion entre comunas y el por qué debe aplicarse un factor diferente a algunas. Por lo demas,
el valor del suelo, objetivamente diferenciado segln las comunas, es el elemento objetivo que ajusta el
valor de las construcciones segun el lugar donde se emplacen. Ademas, la nédmina considerada podria
contemplarse como un elemento desactualizado en funcién de comunas con mas altos ingresos, ya que
no se percibe o se comprueba la existencia de una renovacién periddica.

Se debe especificar, por lo demas, que las comunas no son siempre unidades territoriales y administrativas
socialmente homogéneas. Este hecho si no es considerado, puede afectar directamente la economia de
los hogares mas vulnerables en la aplicacion de un factor total en comunas que son altamente polarizadas,
como es el caso de Vifia del Mar, o Lo Barnechea, entre otras. Por otra parte, esta situacidon de reduccién
del valor en algunas comunas (relativamente mas pobres) puede convertirse en un incentivo perverso de
concentrar la pobreza en algunos territorios del pais.

El impuesto territorial da origen al 38% de los ingresos propios municipales, siendo su principal fuente
auténoma de recursos (CEP, 2015). Teniendo en consideracion que el grueso de los ingresos municipales
de generacién propia (impuesto territorial, patentes comerciales, permisos de circulacién y otros
derechos), depende directa o indirectamente del ingreso de los habitantes y de la actividad
comercial/industrial que registre la comuna (CEP, 2015), cobrar un impuesto total en las comunas mas
ricas y que se mantenga en las arcas municipales de las mismas, significara que se seguirdn perpetuando
las desigualdades territoriales. Pero desde otra perspectiva tampoco es justo aumentar el impuesto actual
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a las comunas mas pobres, puesto que esto perjudicaria directamente las familias mas vulnerables, aunque
este elemento es compensado por otros parametros que llevan a la exencién del impuesto territorial.

3.3.2 Analisis de experiencias y referencias

El caso colombiano es un referente donde se aplica una diferenciacién a los municipios que son cabeceras
departamentales. Ademas de este, no se encontraron otros factores comunales o municipales relevantes,
que fueran similares a lo planteado por el caso chileno.

3.3.3 Reflexiones y alternativas

De forma general se establece que actualmente no hay claridad en el criterio de seleccion de comunas
para el factor de ajuste. Ademas, es probable que exista una desactualizaciéon con respecto a la clasificacion
de comunas mostrada, particularmente a las que se les cobra el impuesto sin ninguna disminucion.
Asimismo, se considera que las comunas no son entes homogéneos internamente, lo cual afecta
directamente a las familias mas pobres.

Con respecto a posibles alternativas, es necesario inicialmente plantear criterios mas objetivos si se desea
mantener un factor comunal como el actual. Un ejemplo de un criterio para establecer un ranking de
comunas puede ser el porcentaje de poblacién en Pobreza Multidimensional, siendo las comunas con
mayor porcentaje de poblacién en pobreza multidimensional a las que se les debe cobrar un menor
impuesto. Ello, en cambio, no asegura limitar el efecto de las desigualdades sociales dentro de una misma
comuna. Ademas, se debe analizar si es pertinente cobrar menos impuestos a estas comunas, puesto que
también implicaria una menor recaudacion para estos municipios.

Tabla 42. Porcentaje de Pobreza Multidimensional.

Pobreza por Ingresos Pobreza Multidimensional
Ndamero Porcentaje esiérr:;ar Namero Porcentaje esf:;rl::ar

Arica y Parinacota Arica 14,573 8,9 1,2 28.532 18,1 2,4
Arica y Parinacota Putre 240 31,1 5,2 438 58,2 7,0
Tarapacé Iquique 9.491 53 1,2 29.504 17,3 3,0
Tarapaca Alto Hospicio 9.768 8,5 1,2 25.191 23,2 1,8
Tarapaca Pozo Almonte 1.515 10,3 1,8 3.820 27,1 3,2
Antofagasta Antofagasta 19.284 5,1 1,1 50.941 14,0 2,6
Antofagasta Calama 7.218 5,0 2,0 30.535 21,9 3,0
Antofagasta Tocopilla 2.107 11,1 2,9 3.440 18,9 3,7
Atacama Copiapd 7.934 4,6 0,9 47.420 27,8 1,5
Atacama Chafiaral 673 5,8 1,5 3.095 27,3 3,4
Atacama Vallenar 4.475 10,2 1,8 8.218 19,0 4,2

Fuente: Casen (2015).

Otro referente podria ser el indice de Calidad de Vida Urbana, elaborado por la Pontificia Universidad
Catélica de Chile, en conjunto con la Cdmara Chilena de la Construccidn. Este indice establece un ranking
de comunas con las mejores condiciones en vivienda y entorno, salud y medio ambiente, condiciones
socioculturales, ambiente de negocios, condicién laboral y conectividad y movilidad. Este indice va desde
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la mejor a la peor comuna en términos de las diversas condiciones y podria ser una alternativa a la hora
de aplicar criterios para la determinacion de diferenciacidon para el cobro del impuesto territorial. Sin
embargo, y considerando todo lo presentado, es vdlido cuestionarse si es totalmente necesario o no
establecer un criterio que avale una diferenciacidn de valores constructivos por comuna, ya que esto esta
mejor explicado en el valor de suelo y no existe tal homogeneidad que permita distribuir beneficios o
costos por parejo a la comunidad.

3.4 Factor regional

3.4.1 Antecedentes del SlI

El Servicio de Impuestos Internos no considera este factor de ajuste dentro del Anexo 3 de la Resolucién
108 de 2013. Se concluyd, mediante el trabajo realizado para obtener los valores unitarios de construccion,
que efectivamente existen diferencias en los costos de materiales de construccidon entre las distintas
regiones del pais. Por esta razén, se decidio realizar un breve analisis de posibles alternativas si a futuro
se desea establecer un factor asociado a las diferencias regionales y su incidencia en los costos de la
construccion.

3.4.2 Analisis de experiencias y referencias

El analisis de referencias no arrojo algun elemento importante que pueda aportar a una formulacién de
un factor regional, ya que estos se enfocan, por ejemplo en fortalecer los recursos de pequefios municipios
en el caso colombiano, pero sin tener en cuenta el efecto costo/precio de insumos de la construccién
segln regiones. En otras palabras, son distintas posturas y sistemas de recaudacidon por impuesto
territorial y lo que se busca aqui es reconocer un factor diferenciador de costos de construccién de acuerdo
a laregion.

3.4.3 Reflexiones y alternativas

Dentro del Factor Regional, se consideran varias alternativas para establecer criterios objetivos de costo.
Una de estas corresponde a los valores de las distintas partidas de materiales de la construccién. Sin
embargo y como constata la tabla siguiente que muestra los precios de metro cubico de hormigdn de
pilares y muros en todas las regiones chilenas, las diferencias en algunas partidas no son tan sustantivas.

Tabla 43. Diferencias en el costo del Hormigon por Region

Arica | Tarapaca Antofagasta|Atacama|Coquimbo |Valparaiso O’Higgins Maule Biobio Araucania Los Rios| Los lagos

63.889| 63.889 63.173 62.442 | 62.723 62.359 62.411 | 62.814 |62.855| 62.889 62.902 | 62.919

60.291

Fuente: Elaboracion propia (2017).

Existen otras partidas como el panel estructurante de Covintec, que muestran mayores diferencias entre
regiones por metro cuadrado del material, siendo la Region Metropolitana la regiéon con el menor valor
($19.275) y Coquimbo la que tiene el mayor valor (524.255). Con respecto a la instalacion sanitaria de WC,
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las diferencias son también mayores, ya que en la Regidon Metropolitana cuesta en promedio la unidad
$47.440, mientras que en Arica alcanza los $56.302. En otras clases como la madera laminada sus
diferencias por regidn no se evidencia de manera pronunciada.

El indicador mas relevante vy diferenciador entre regiones, es el correspondiente al costo de la mano de
obra del sector construccion. Segun la Encuesta CASEN 2015 del Ministerio de Desarrollo Social, los salarios
promedios de este sector presentan diferencias sustantivas dependiendo de la regién donde esté
localizado el trabajador. Antofagasta por ejemplo, es la regidon con la mano de obra mas costosa, siendo
un resultado coincidente con la Encuesta Suplementaria de Ingresos del INE para el 2016.

Figura 30. Salario en Construccién segiun CASEN 2015
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Fuente: Elaboracion Propia (2017), a partir de CASEN 2015.
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Figura 31. Salario en Construccion segun la Encuesta Suplementaria de Ingresos INE
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Fuente: Elaboracion propia (2017), a partir de la Encuesta Suplementaria de Ingresos de INE 2016.

Cabe cuestionarse entonces si, en vista de estos antecedentes, es pertinente elaborar un factor regional
que se relacione con los costos de la construccion dadas sus bajas variaciones. Las diferencias pueden estar
compensadas con el valor de suelo, el cual es un elemento mucho mas determinante en el impuesto
territorial. Para definir esto, es necesario implementar a futuro un estudio que contemple de forma mas
ampliada los costos de la construcciéon de forma transversal en todo el pais, determinando de forma
asertiva las diferencias regionales, los costos de transporte y la disponibilidad inmediata de materiales, y
cdmo estos elementos pueden ser o no determinantes para fijar un factor regional.

3.5 Localizacién en sectores comerciales

3.5.1 Antecedentes del SII

El Coeficiente Comercial de Construccion (CCC) se aplica a los bienes raices destinados total o parcialmente
a Comercio, Oficina y Hotel-Motel, ubicados en las dreas comerciales mas importantes de las comunas de
Valparaiso, Vifia del Mar, Santiago y Providencia. Este coeficiente incrementa su valor unitario de
construccion de acuerdo a los factores de ajuste establecidos en los planos a que se refieren los anexos de
la Resolucion 108 de 2013.

60

Estudio de Precios de Construccion
Proceso de Reavalto de Bienes Raices No Agricolas,
Ao 2018



PoNTIRCIA

PONTIFICIA UNIVERSIDAD CATOLICA DE CHILE
DESE — DIRECCION DE EXTENSION Y SERVICIOS EXTERNOS FADEU

Tabla 44. Factor Coeficiente Comercial de Construccion

BIEN RAIZ CONDICION FACTOR A APLICAR
CON ACCESO EN EL Ubicado en primer piso El establecido en el plano
PRIMER PISO PrMEr 1. respectivo.

Ubicado en otros pisos.

- (Aplicable a cenftros comerciales .
CON ACCESO EN EL ylo edificios de oficinas acogidos a 0% del establecido en el

PRIMER PISO no a la Ley N°18.537 sobre planc respectivo.
Copropiedad  Inmobiliara, gue
comespondan  a una  uwnidad
fumcional).

Con acceso en el primer piso.
UBICADC EM PASAJES O El establecido en el plano

GALERIAS [Se excluyen galerias o pasajes respectivo.
sim salida).

HOTEL, MOTEL, CINE © Factor establecide en el plano

1.50
TEATRO mayor o igual a 3.00.

Fuente: Anexo 3 sobre tasacidn de las construcciones.

En primer lugar y al igual que lo que ocurre con el Factor Comunal, no hay claridad en el criterio de
diferenciacidn entre comunas a las que se le aplica o no el CCC. Se puede entender que considera una
cierta aglomeracién o flujo de personas de acuerdo a las zonas que atraen personas y son por ello mas
centrales. Sin embargo, estas zonas no son las Unicas zonas comerciales de las ciudades donde hay un flujo
importante de personas. Ello porque la informacion no esta actualizada ni la forma de evaluacidn parece
la mas adecuada. Por lo demds, no se conoce si existen actualizaciones periddicas y el por qué no se
consideran otras comunas importantes en términos comerciales como Concepcién, Las Condes, Vitacura
o Nufioa, etc. También se considera que este factor puede ser redundante en relacién al factor comunal
gue ya considera estas comunas, lo que puede significar una posible doble penalizacién para ellas.

3.5.2 Analisis de experiencias y referencias

Respecto a las experiencias internacionales, se revisd un estudio donde se trata el caso concreto de
Mazatlan en México, el cual considera que el valor de los inmuebles esta ampliamente influenciado por su
localizacién, y en concreto por la capacidad de ésta para atraer compradores, es decir, por su nivel de
atraccidn de personas. Asi, las localizaciones con una mayor aproximacién tanto central como a linea de
mar son las que registran (considerando todos los demas factores iguales), el mayor valor de venta.

61

Estudio de Precios de Construccion
Proceso de Reavallo de Bienes Raices No Agricolas,
Afio 2018



PONTIFICIA UNIVERSIDAD CATOLICA DE CHILE
DESE — DIRECCION DE EXTENSION Y SERVICIOS EXTERNOS FADEU

Tabla 45. Nivel de importancia de las caracteristicas extrinsecas e intrinsecas en la valoracién.

Tabla 18 Nivel de importancia de las caracteristicas de los inmuebles en la determinacion de sus valo-
res de mercado (5 es el mds importante).

Importante
Jerarquia social. 71
Equipamientos urbanos en la zona (verde, etc.). Iz 65
Accesibilidad urbana. I 4 65
Cercanla al mar, marina, campo de golf. i ez
Distribucién arquitecténica. I 4,52
Tipo de acabados (pisos, mures, techos). 435

Medianamente

importante Fraccionamiento privado o publico. 395
Seguridad del fraccionamiento. I 368
Cantidad de recamaras. 350
Fachada del inmueble. 3,50

Poco

importante Contar con alherca P 280
Cantidad de bafios. I 288
Amplitud de la cochera. [ 247
Tipo y amplitud de las calles. | 2,39
Cercanfa a escuelas. F 233
Cercania a aéreas comerciales y de consumo. [ 215

Fuente: Elaboracidn propis sobre la base de una encuesta a expertos inmobiliarios

Fuente: Armengot (2015)

3.5.3 Reflexiones y alternativas

Como alternativa principal, se considera un Coeficiente de Localizacidn o Especializacion Relativa, el cual
es muy utilizado en varios estudios territoriales y permite, a través de una metodologia relativamente
sencilla, considerar las dreas comerciales reales de todas las ciudades del pais.

El coeficiente de localizacién o especializacidn relativa determina zonas centrales o comerciales en las
ciudades donde confluyen una gran cantidad de personas por las aglomeraciones comerciales y servicios
de interés. Para esto, se puede utilizar la base predial del Sll, de la que se puede tomar la superficie
construida de los usos o destinos presentes en cada manzana.

SCyj
D=1 SCik
Dh=15Ch

he1 2uk=1SChk

Donde:

e [ETC;j: es el indice de especializacion relativa de la unidad territorial i (manzana) en los usos
considerados comerciales o centrales j respecto a una unidad mayor (ciudad).

* scj;: es la superficie construida de la unidad territorial i (manzana) de los usos o destinos
considerados comerciales o centrales (j).

e Yr_1SCy: es la superficie construida de la unidad territorial i (manzana) de todos los usos o
destinos (k).
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e Yh-15cp;: es lasuperficie construida de todas las unidades territoriales (todas las manzanas de la
ciudad) (h), de los usos o destinos considerados comerciales o centrales (j).

o h—1Xk=1SChi: es la superficie construida de todas las unidades territoriales (todas las manzanas
de la ciudad) (h), de todos los usos o destinos (k).

Este indice muestra la participacién de un uso o destino comercial o central que tiene la manzana en
relacidn a la participacién de esas actividades en la ciudad. Es decir, el indicador se centra en la oferta y
no en la demanda, como estd actualmente considerado. Mediante este indice, junto con un analisis
territorial que determine zonas comerciales o centrales por aglomeracién de manzanas, se pueden
establecer las zonas comerciales o centrales que son las que, virtualmente, generan una mayor atraccion
por los servicios y usos comerciales que contienen.

Para la construccién de este indice se debe considerar la tabla de destinos de la serie no agricola. En esta
tabla, se han sefialado los posibles destinos que serian considerados como comerciales y de servicios, y
gue por lo tanto, generan atraccién de personas.

Tabla 46. Detalle Serie No Agricola del Sl y seleccion de destinos a considerar.

Codigo Destino Descripcion
A AGRICOLA

B AGRICOLA POR ASIMILACION
C COMERCIO

D DEPORTE Y RECREACION

E EDUCACION CULTURA
F

G

H

FORESTAL

HOTEL MOTEL

HABITACIONAL

| INDUSTRIA

BIENES COMUNES
BODEGA Y ALMACENAIJE

MINERIA

OFICINA

ADMINISTRACION PUBLICA'Y DEFENSA
CULTO

SALUD

TRANSPORTE Y TELECOMUNICACIONES
OTROS NO CONSIDERADOS

SITIO ERIAZO

GALLINEROS, CHANCHERAS Y OTROS

ESTACIONAMIENTO
Fuente: Elaboracion Propia en base a SlI.

Nl<|S|<|d|luw|p|lm|l0|Z|—|=

El indice podria ser considerado para ciudades de mas de 200.000 habitantes, aplicando ciertas
restricciones si es necesario. Este indice puede ser una manera mas coherente de cobrar el impuesto a
predios que realmente aprovechan el valor de la centralidad. Para evaluar esta situacion, se requiere
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realizar un estudio detallado que construya estas areas centrales y verifique los predios que serian afectos
de un factor comercial.
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5. ANEXOS

Los anexos se presentan en forma digital.

5.1 Tabla valores Unitarios de Construccion por Partidas

5.2 Tabla Parametros Constructivos por clase-destino

5.2.1 Tabla Parametros Constructivos

5.2.2 Tabla Pardmetros Constructivos Avaltos en Copropiedad

5.3 Tablas VCC definido por cada Clase y Calidad

5.3.1 Desgloce Tablas VCC definido para Galpones

5.3.2 Desgloce Tablas VCC definido para Obras Complementarias

5.3.3 Desgloce Tablas VCC definido para Otras Construcciones

5.4 Tablas VCC modelado por cada Clase

5.5 Propuesta Tablas VCC modelado por cada Clase

5.5.1 Tablas VCC finales para Galpones

5.5.2 Tablas VCC finales para Obras Complementarias

5.5.3 Tablas VCC finales para Otras Construcciones

5.6 Calculo por indice de Costos de la Construccion de la Cdmara Chilena de la Construccion
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