Valorizacion de inmuebles:

Para qué tasar una propiedad

Aunque no existe un marco regulatorio sobre esta actividad,
quienes realizan los estudios se guian por ciertas normas. Sepa
en qué casos es necesario contratar sus servicios.

¢5e ha preguntado alguna vez
cudnto cuesta la propiedad don-
de habita, por si la quisiera ven-
der? ;O cudnto tendria que pa-
gar por una vivienda nueva en
un barrio determinado?

Para eso estan los servicios de
los tasadores, que ademas de de-
terminar el valor comercial de un
inmueble —en funcién de su lo-
calizacion— emiten un informe
para alertar respecto de externa-
lidades que puedan tener inci-
dencia directa en la situacion fisi-
ca del inmueble. Esto es, por
ejemplo, si existe una toma e in-
cluso advertir inconsistencias de
cardcter normativo y/o disposi-
ciones contenidas en certificados
y/o resoluciones emitidas por
drganos municipales, precisa
Francisco Hernandez, subgeren-
te de Tasaciones de BMI Servi-
cios Inmobiliarios.

Asimismo, el tasador se pro-
nuncia acerca de superficies o
construcciones gue presenten
unasituacion irregular respecto
de la norma establecida en el
plan regulador comunal
(FRC), entre otros aspectos.

Objetivos

El experto sefiala que el valor
de la tasacion debe cumplir con
los pardmetros de objetividad
que son el resultado del andlisis
de mercado efectuado por €], in-
dependientemente de quien la
haya solicitado.

Asegura que Siempre es reco-
mendable que este especialista
realice una visita, pues ello le
permite constatar distintos as-
pectos, como validar superfi-
cies, ver el estado material de las
construcciones, advertir la pre-
sencia de externalidades que
puedan tener incidencia en el
valor del inmueble, etc.

Después de la visita es posi-
ble realizar actualizaciones en
funcidn de las variaciones que
pueda experimentar el merca-
do, basdndose en el informe que
dio origen a la primera estima-

cidm. Esto es recomendable solo
para propiedades mads estdndar
(casas v/o departamentos), da-
do que perte-
necen a merca-
dos mds trans-
parentes en
cuanto a oferta
y demanda,
observa.
Actualmen-
te no existe un
marco regula-
torio a nivel
gubernamen-
tal al respecto e
incluso cualquier profesio- [J)
nal en Chile puede tasar |
una propiedad. En conse-
cuencia, afirma el ex-
perto, hay un mer-
cado muy diverso
en oferta para es-

COMPARAR
Una persona puede solicitar
diferentes tasaciones de una
misma propiedad para asi
contrastar el resultado. Al no ser
una ciencia exacta, es normal
encontrar variaciones entre un
calculo y otro, aungue no
significativas, dicen en BMIL
—————n  e5td regulada la

te servicio. Comenta que en esa
EMpresa procuran que sus pro-
fesionales sean afines al inmue-
ble que estdn
valorando, para
lo cual cuentan
con arquitectos,
constructores,
ingenieros civi-
les, industria-
les, mecdnicos y
eléctricos, se-
gtin sea el caso.

Pese a que no

actividad, la
SBIF dispone sobre los limites in-
dividuales de crédito y establece
que todos los bienes corporales
que se constituyan en hipoteca o
prenda deben estar respaldados
por una tasacion o certifica-
cion de su valor, “realizada
y suscrita por personas
que sean ido-

Cuanto pagar

No existen tarifas estandarizadas. En BMI afirman que los
montos que pagan los bancos, en ocasiones, son considerable-
mente inferiores respecto de los que se pueden convenir con
clientes particulares (no bancarios). El precio por el servicio esta
en directa relacion con la complejidad y envergadura del inmue-
ble, asi como su emplazamiento, condiciones de accesibilidad o
distancia a centros urbanos. Por ejemplo, detallan, en el caso de
casas, departamentos, parcelas de agrado o sitios habitacionales
urbanos los valores varian entre UF 3 y UF 6.

neas en la materia, de preferencia,
ajenas al banco y, en todo caso, in-
dependientes del deudor”.
Francisco Herndndez detalla
que existen diferentes metodo-
logias para obtener el valor co-
mercial de tasacidn de un in-
mueble, En Chile, las mas utili-
zadas son la por comparacion de
mercado y por rentabilidad.

Expropiaciones

A veces, un propietario nece-
sita conocer de antemano cudnto
cuesta su propiedad cuando se
trata de expropiaciones por par-
te del Estado, por ejemplo, para
ensanchar avenidas o construir
nuevas calles.

El especialista advierte que la
valorizacidn y eleccion del tasa-
dor dependen del dérgano ejecu-
tor de la expropiacion, es decir,
organismos como el MOP, Min-
vu, Ministerio de Defensa y/o

municipalidad.

Dice que la deter-
minacién del valor
comercial de la su-
perficie a expropiar
le corresponde a una
comisién de "hom-
bres buenos”, con-
tormada por tasado-

res peritos indepen-
dientes, quienes deter-
minardn el monto en
pesos de la superficie en
cuestion.

Aunque es poco pro-
bable que el reclamante
revierta la decisién del
monto, una vez adoptada,
asegura que quien se conside-
re afectado por su resultado
puede impugnarla mediante
una demanda al fisco.

Para ello, tiene que propor-
cionar un informe de tasacion
elaborado por un profesional in-
dependiente v presentarlo ante el
tribunal respectivo esgrimiendo
las razones por las que se conside-
ra un mayor monto.

A continuacion serdn los apo-
derados de la institucién expro-
piante o los apoderados del Con-
sejo de Defensa del Estado (en el
caso del MOP) quienes podran
designar un perito tasador que re-
suelva y dirima respecto de la
controversia.



