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Dirección a tasar:

La Serena

Lote N° 1, Cerro Grande

Corporación Municipal Gabriel Gonzalez Videla La Serena

INFORME DE TASACIÓN 

Encargado por:



VALOR TASACIÓN COMERCIAL

Lote N° 1, Cerro Grande

966-178

Cerro Grande

La Serena

PLANO DE UBICACIÓN

UF  0

$ 0 UF  0

UF  124.080$ 4.476.143.813

--

NOTA:  

Plano archivado en CBR de La Serena, bajo N° 26, año 1999, indica que

el sitio tiene superficia de 680.600 m², cabida muy similar a la calculada

en fotografía satelital. De acuerdo al mismo plano el sitio está

subdividido en 83 sitios con cabidas entre los 5.000 m2 y los 7.500 m2,

1 Sitio (A) con superf. de 29.745 m2 y 1 Sitio (B) con superf. de 121.184

m2, la superficie restante, corresponde a caminos interiores. 

Se destaca que se observaron dos áreas menores, con ocupaciones

ilegales, con edificaciones menores, de calidad inferior, a las que no se

tuvo acceso.

Finalmente, se recomienda aclarar situación legal de acceso al paño.

VALORES DE TASACIÓN RECOMENDADOS

$ 4.476.143.813

UF

Corresponde a Terreno Fiscal, denominado Lt. N° 1, del Cerro Grande, ciudad

y comuna de La Serena. Ubicado a 7,18 km al Sur-Oriente del centro cívico de

La Serena. Sitio de forma irregular, con pendientes leves, medias y abruptas,

correspondiente a porción de cerro, delimitado en gran parte por el Canal

Bellavista. Sitio mediterráneo, sin acceso directo desde calle, camino o

servidumbre de acceso, actualmente se accede a través de terreno

colindante, ubicado hacia Norte, del cual se desconoce el propietario. 

Terreno no posee urbanización alguna, sin agua potable, energía eléctrica, ni

alcantarillado, tampoco se tuvo a la vista certificados de factibilidad de las

mismas.

De acuerdo a lo informado por contacto, tampoco le corresponden acciones

de agua de regadío.

Entorno inmediato es de sitios eriazos, sin embargo, corresponde a sector de

carácter residencial, bastante consolidado en zona plana ubicada fuera del

cerro, dirigido al segmento de ingreso medios-altos y altos, con desarrollo

constante de proyectos inmobiliarios, de viviendas de 1 y 2 pisos y edificios de

mediana altura.

FOTOGRAFÍA PRINCIPAL

UF  124.080

OBSERVACIONES Y/ ADVERTENCIAS

RESUMEN VALORES DE TASACION

DESCRIPCIÓN GENERAL

$

PROTASA SpA

76.214.100-0
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$ 0RESUMEN VALOR EDIFICACIONES

RESUMEN VALOR OO.CC.

N°

N/A

--

DFL2

No

Recepción Final  Nº

Afecto a Expropiación

--

Posee Construcciones de Adobe

N/A

No

Permiso de Edificación Nº

Fecha

NoVivienda Social

No ProcedeSello de Gases

Agrícola

No

Nombre Cliente

RESUMEN GENERAL DE LA PROPIEDAD

Corporación Municipal Gabriel Gonzalez Videla La Serena

20-jul.-2023

Comuna

Dirección

R.U.T.

Rol

Uso Actual

Tasador (visita)

Región de Coquimbo

Corporación Municipal Gabriel González Videla

Paola Rodríguez

s/a

Antigüedad

MERCADO OBJETIVO

Propietario 

$ 821.792

Sitio eriazo

Nombre Conjunto

Ciudad

Propietario

Región

La Serena

INFORME DE TASACIÓN

Copropiedad Inmobiliaria

Destino según SII

Inmobiliario

Tipo de bien
Eriazo / Ocupación ilegal.

Ocupante

No

--

Vida Útil

Avalúo Fiscal SII

Protasa SpA

Rut Empresa 76.214.100-0

Fecha

285524 m E

Valor UF

Coordenadas

Empresa Tasadora

6686954 m S

$ 36.074,66

RESUMEN VALOR TERRENO

Visador: RSG.



RESUMEN DESCRIPCIÓN Y COMENTARIOS DE MERCADO

RESUMEN DESCRIPCIÓN Y COMENTARIOS DE MERCADO

Terreno en estudio es de grandes dimensiones, de forma muy irregular, con pendientes leves, medias y abruptas, correspondiente a porción norte

de cerro, delimitado en gran parte por el Canal Bellavista, de condición y situación mediterránea, sin acceso directo desde la calle, camino o

servidumbre de acceso, motivo por el cual se accede a él actualmente por medio de terreno colindante, ubicado al Norte, del cual se desconoce el

propietario.

El terreno no posee urbanización alguna, sin agua potable, energía eléctrica, ni alcantarillado, tampoco se tuvo a la vista certificados de factibilidad

de las mismas y de acuerdo con información recopilada, es muy probable que se encuentre fuera del área actual de cobertura de factibilidades

sanitarias.

Se emplaza en 2 zonas normativas; con 592.000 m² sobre Zona ZU-14, Parque, con importantes restricciones y con prohibición para el uso

residencial y con 88.600 m² sobre Zona ZU-4A, residencial mixta, la que permite vivienda, no obstante, ambas zonas cuentan con una importante

restricción, ya que según PRC de La Serena, ambas quedan dentro de la Zona RA, Zonas propensas a avalanchas, rodados, aluviones o erosiones

acentuadas, área de riesgo que afecta a todo el cerro, incluidos como se mencionó a la totalidad del paño tasado, y que restringue cualquier

construcción y uso que se quiera realizar sobre él, hasta que no se presenten y aprueben las medidas de mitigación que sean exigidas para algún

proyecto en particular, sólo permitiendo por ahora expresamente uso como "Esparcimiento del tipo picnic", "áreas verdes" y "espacio público" y

prohibiendo todos los usos diferentes a los señalados, motivo que restringue al paño en su totalidad y que incluso, por misma razín, en el caso que

fuera presentado para compra por medio de alguna entidad bancaria, seguramente no lo dejarían en garantía hasta que no se puedan solucionar y

levantar sus restricciones, ya que no estaría asociado a mercado objetivo bajo sus actuales condiciones.

Por lo señalado previamente y a pesar que parte superior del cerro, podría servir a futuro para un atractivo e interesante proyecto recreacional del

tipo parque metropolitano, no obstante, corresponde a posibilidad subjetiva, ya que necesitaría de inversión a largo plazo y factibilidades aprobadas,

tema que además, sólo podría ser desarrollado por entidad estatal o municipal y no por mercado objetivo más amplio.

Por lo señalado previamente, presente informe no realizó residual de proyecto alternativo, ya que actualmente y bajo condiciones vigentes no las

tendría, por lo tanto, valorizó la porción del paño emplazado en Zona ZU-4A, por comparación de mercado, considerando que posee más

posibilidades de levantar restricciones por zona normativa RA, por lo cual, se le asignó por ahora, un valor absolutamente referencial equivalente a ±

un 50% del promedio de referencias de mercado de paños de grandes dimensiones, pero emplazados en zonas normativas más favorables, con

mucho menor pendiente y en su mayoría en zonas con factibilidad de servicios básicos, y al resto del paño, emplazado en Zona U-14, se asignó un

valor de suelo agrícola acorde a su clasificación como clase 8 de secano, mejorado por emplazarse en la ciudad y en zona urbana.

PROTASA SpA

76.214.100-0

El tasador declara lo siguiente:

1.- Que no tiene hoy ni espera tener en el futuro, interés en la propiedad tasada ni ningún impedimento para llevar a cabo este trabajo en forma

independiente.

2.- Que no tiene personal interés ni participación en los usos que se hagan de la tasación.

3.- Que ha inspeccionado personalmente la propiedad, por dentro y por fuera. La información que presenta es verdadera, y no ha obviado nada de

importancia.

4.- Que todos los inconvenientes y limitaciones que pueda tener el inmueble y su vecindario están mencionados.

5.- Que las conclusiones y opiniones referentes a la información requerida en este informe han sido preparados por el tasador.
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Frente Principal:

Contrafrente:

Fondo Medio:

Electricidad:

Agua:

Alcantarillado:

PROYECCION ALTERNATIVA DE ACUERDO A NORMATIVA VIGENTE

PROGRAMA:

No aplica.

ESTRUCTURA Y TERMINACIONES
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Frente Predial Mínimo:

± 300Acera:

NORMATIVA

Locomoción:

Antejardín:

Altura Máxima:

Usos Permitidos:

9

Científico, comercios varios, culto y cultura, deportes, esparcimiento, 

CARACTERISTICAS TECNICAS

DEL TERRENO Y DEL SECTOR

TERRENO  y  SECTOR

CARACTERISTICAS DEL TERRENO:

Residencial de todo tipo, comercios varios, educación, salud, servicios

varios, social, actividades productivas e infraestructura. Distanc mínimo a Medianero:

Antecedentes aportados por cliente. Inscripción y Plano archivados en CBR de La Serena. Catastro SII. Certificado de deuda TGR. Certificado de Expropiación

SERVIU.

Sistema de Agrupamiento:

± 1.000

Colegios:

Interés por el Sector:

FOTO AÉREA EMPLAZAMIENTO

Hormigón Cemento

Comercio Local:

Zona 

Supermercados:

Centros Comerciales:

Buena

CARACTERISTICAS SECTOR:

Clínicas

Conj. Residencial:

CERCANÍA  EQUIPAMIENTO y  SERVICIOS:

± 1.500

± 2.000Solera: Módulo de Hormigón

Alto

Urbana

Ubic. Calle:

Religioso:Calidad del Sector:

Módulo de Hormigón

± 1.000

BuenoConserv del Sector:

PrincipalConjunto Armónico

± 1.000

1.273,00  mts

827,26  mts

NO

NO

2.733,00  mts

DESCRIPCION DEL TERRENO:

Sitio de forma irregular, con pendientes leves medias y agudas, correspondiente a porción de 

cerro, delimitado en gran parte por el Canal Bellavista. Sitio mediterráneo, sin acceso directo 

desde calle, camino o servidumbre de acceso, actualmente se accede a través de terreno 

colindante, ubicado hacia Norte, del cual se desconoce el propietario. Sitio con superf. de 680.600 

m2. Unidad sin agua potable, energía eléctrica, ni alcantarillado. Tampoco le corresponden 

acciones de agua de regadío. 

NO

Entorno inmediato es de sitios eriazos, sin embargo, se emplaza en sector de carácter residencial, 

bastante consolidado, dirigido al segmento de ingreso medios-altos y altos, con desarrollo 

constante de proyectos inmobiliarios, de viviendas de 1 y 2 pisos y edificios de mediana altura.

DESCRIPCION DEL SECTOR:

CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE

Usos Prohibidos:

Parques.

± 1.500

ZU-14, ZU-4A Y ZRA (Se describe zona ZU-14).
Superficie Predial Mínima:

Zona Usos de Suelo:

Zona Edificación:

Coef máx de Constructibilidad

DETALLE  NORMATIVA

Calzada:

Coef máx de Ocup de Suelos:

5

De acuerdo a O.G.U.C.

Aislado.

No aplica.

DOCUMENTACION CONSULTADA

El mayor potencial para el sitio, es para uso residencial, con loteo de parcelas de 5.000 m2, debido al sector donde se encuentra emplazado y a la morfología del

sitio, sin embargo, se debe solucionar el acceso al mismo, ya que actualmente su condición es de mediterráneo y además se debe considerar el hecho de que la

actual normativa no lo beneficia, ya que la mayoría del sitio se encuentra emplazado en zona ZU-1A, correspondiente a parques, que no permite el desarrollo

habitacional. Sólo una porción con superficie aproximada de 88.600 m2, corresponde a zona Residencial Mixta.

Parámetros Normativos

2500

No indica.

20%

4



(*) 1 = Sin Permisos, No Regularizable // 2 = Sin Permisos, Factible de Regularizar // 3= Con Permiso y Sin Recepción Final // 4 = Recepcionada // 5 = Sin Antecedentes

-                               -                     -             

-                               -                     -             

-                               

Superficie Zona ZU-14, Parque

m2

No aplica.

-                     

-                               

UF  124.080

-                     

Valor  UF

-                     

-                     

-                     

-                               

-                     

m² -             

-             

-             

-             

124.080              
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-             

106.320              

Renta Líquida Anual (UF)

O
O

.C
C

.

-                               

-                               

-                               

Valor (UF) Cant.

-                               

TOTAL

m2

$/m²

Superficie

m2

Clasif. SII

C
O

N
S

T
R

U
C

C
IO

N
E

S

TOTAL

Situación

T
E

R
R

E
N

O

Superficie Zona ZU-4A 88.600
 Pendientes leves, 

medias y agudas. 

Forma uf/m²Topografia Valor  $

640.685.962                

3.835.457.851             

 Irregular 

43.290 Irregular 

17.760                
 Pendientes leves, 

medias y agudas. 

1,20

Valor según Renta (UF)

Unidad

VALOR DE RENTA

No aplica.

Valor  UF

CUADRO DE AVALUOS

$/m²

DETALLE

DE VALORIZACION

Cantidad

Tasa (%)

Renta Mensual (UF)

Meses

-             

0,03592.000

6.577 0,18TOTAL 680.600 4.476.143.813             

Cantidad

Valor Reposición

Unidad $/m²uf/m² %

1.082

uf/m² Valor  UFValor  $

Valor Mercado

Municipal

-                     

-                     

-                     

-                               

-                               

-                     

-                     

-                               

-                               

Valor  $

-                               

-                               

-                     

-                     

-             

$ 4.476.143.813VALOR  TASACION  COMERCIAL: 



6

1

2

3

4

5

Cerro Grande. 33.331,00      
Ver Referencia 6. 

https://www.portalinmobiliario.com/MLC-

1690984352-terreno-para-desarrollo-
5,00

      304.000 Sector San Ramón.     190.000,00 
Ver Refencia 5. 

https://www.portalinmobiliario.com/MLC-964828199-

19-hectareas-para-desarrollo-inmobiliario-

_JM#position=17&search_layout=map&type=item&t

1,60
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Sector San Ramón.

1,13

Av. San Pedro, Caleta San Pedro

3,40

Observaciones

Ver Referencia 1. 

https://www.portalinmobiliario.com/MLC-

1075587862-terreno-para-construccion-en-venta-

en-la-serena-

Valor Total / 

Sup. Edificada
Sup Terreno (m²)

1,50

AntigüedadMuestra de Propiedades Similares

      145.219 
Ver Referencia 3. 

https://www.portalinmobiliario.com/MLC-

1723979100-vendo-terreno-habitacional-129-has-la-

serena-

VENTA  -  OFERTA ACTUAL

Sup. Edificada

(m²)

    125.000,00 

      69.000,00 

    129.000,00 Cerces.

    140.000,00 

SUPERFICIE REFERENCIAL 

ANALIZADA EMPLAZADA EN 

ZONA ZU-4A

      476.000 

ANÁLISIS REFERENCIAS 

VALORES VENTA

    233.929 

Ver Referencia 2. 

https://www.portalinmobiliario.com/MLC-

1358341613-terreno-para-desarrollo-habitacional-

cerro-grande-69-ha-

1,80

    88.600,00 

Valor

Comercial

Valor total / Sup. 

Terreno

Ver Referencia 4. 

https://www.portalinmobiliario.com/MLC-

1496558242-sector-cerro-grande-san-joaquin-

_JM#position=22&search_layout=map&type=item&t

      124.200 

166.655      

Cerro Grande, parte inferior del cerro y con 

topografía mayormente plana

      187.500 

PROMEDIO OFERTAS   114.388,50 2,05

    106.320 1,20

OBSERVACIONES DE REFERENCIAS DE MACRO LOTES: 

Referencia 1: Sitio eriazo, relieve plano, con frente a Av. San Pedro. Se emplaza en zona Zona ZU-6 y ZU-18, del Plan Regulador de la comuna de La Serena, que 
permite uso habitacional.

Referencia 2: Sitio eriazo, relieve con pendientes medias y agudas. Sector San Ramón. Se emplaza en zona ZU-5A, del Plan Regulador de la comuna de La Serena, 
que permite uso habitacional. 

Referencia 3: Sitio eriazo, relieve plano, se accede por camino de tierra, sector Ceres. Se emplaza en la zona ZEU-5, del Plan Regulador Intercomunal de la 
Provincia del Elqui, que permite uso habitacional.

Referencia 4: Sitio eriazo, relieve con pendiente leve, con acceso por prolongación de la Avenida Cuatro Esquinas. Se emplaza en zona ZU-4A, del Plan Regulador 
de la comuna de La Serena, que permite uso habitacional.

Referencia 5: Sitio eriazo, relieve plano. Sector San Ramón. Se emplaza en zona ZEU-5, del Plan Regulador Intercomunal de la Provincia del Elqui, que permite 
uso habitacional.

Referencia 6: Sitio eriazo, relieve de pendientes leves. Ubicado en el entorno del Cerro Grande. Entorno Urbano. Se accede por calles secundarias, desde Av. 
Cuatro Esquinas. Se emplaza en zona ZU-4A, del Plan Regulador de la comuna de La Serena, que permite uso habitacional. 



Terreno en estudio es de grandes dimensiones, de forma muy irregular, con pendientes leves, medias y abruptas, correspondiente a porción norte

de cerro, delimitado en gran parte por el Canal Bellavista, de condición y situación mediterránea, sin acceso directo desde la calle, camino o

servidumbre de acceso, motivo por el cual se accede a él actualmente por medio de terreno colindante, ubicado al Norte, del cual se desconoce el

propietario. Además, no posee urbanización alguna, sin agua potable, energía eléctrica, ni alcantarillado, tampoco se tuvo a la vista certificados de

factibilidad de las mismas y de acuerdo con información recopilada, es muy probable que se encuentre fuera del área actual de cobertura de

factibilidades sanitarias (Aguas Del Valle SA.).

Se emplaza en 2 zonas normativas; con 592.000 m² sobre Zona ZU-14 (Parque, con importantes restricciones y con prohibición para el uso

residencial), y con 88.600 m² sobre Zona ZU-4A (residencial mixta, la que permite vivienda), no obstante, ambas zonas cuentan con una importante

restricción, ya que según PRC de La Serena, ambas quedan dentro de la Zona RA, Zonas propensas a avalanchas, rodados, aluviones o

erosiones acentuadas, área de riesgo que afecta a todo el "Cerro Grande", incluidos como se mencionó a la totalidad del paño tasado, y que

restringue cualquier construcción y uso que se quiera realizar sobre él, hasta que no se presenten y aprueben las medidas de mitigación que sean

exigidas para algún proyecto en particular, sólo permitiendo por ahora expresamente uso como "Esparcimiento del tipo picnic", "áreas verdes" y

"espacio público" y prohibiendo todos los usos diferentes a los señalados, motivo que restringue al paño en su totalidad y que incluso, por misma

razín, en el caso que fuera presentado para compra por medio de alguna entidad bancaria, seguramente no lo dejarían en garantía hasta que no se

puedan solucionar y levantar sus restricciones, ya que no estaría asociado a mercado objetivo bajo sus actuales condiciones.

Por lo señalado previamente y a pesar que parte superior del cerro, podría servir a futuro para un atractivo e interesante proyecto recreacional del

tipo parque metropolitano, no obstante, corresponde a posibilidad subjetiva, ya que necesitaría de inversión a largo plazo y factibilidades aprobadas,

tema que además, sólo podría ser desarrollado por entidad estatal o municipal y no por mercado objetivo más amplio.

Por lo señalado previamente, presente informe no realizó residual de proyecto alternativo, ya que actualmente y bajo condiciones vigentes

no las tendría, por lo tanto, valorizó la porción del paño emplazado en Zona ZU-4A, por comparación de mercado, considerando que posee

más posibilidades de levantar restricciones por zona normativa RA, por lo cual, se le asignó por ahora, un valor absolutamente referencial

equivalente a ± un 50% del promedio de referencias de mercado de paños de grandes dimensiones, pero emplazados en zonas normativas

más favorables, con mucho menor pendiente y en su mayoría en zonas con factibilidad de servicios básicos, y al resto del paño,

emplazado en Zona U-14, se asignó un valor de suelo agrícola acorde a su clasificación como clase 8 de secano, mejorado por emplazarse

en la ciudad y en zona urbana.

ANALISIS Y METODOLOGIA

DE TASACION UTILIZADA

76.214.100-0

PROTASA SpA
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El tasador declara lo siguiente:

1.- Que no tiene hoy ni espera tener en el futuro, interés en la propiedad tasada ni ningún impedimento para llevar a cabo este trabajo en forma

independiente.

2.- Que no tiene personal interés ni participación en los usos que se hagan de la tasación.

3.- Que ha inspeccionado personalmente la propiedad, por dentro y por fuera. La información que presenta es verdadera, y no ha obviado nada de

importancia.

4.- Que todos los inconvenientes y limitaciones que pueda tener el inmueble y su vecindario están mencionados.

5.- Que las conclusiones y opiniones referentes a la información requerida en este informe han sido preparados por el tasador.

DIAGNOSTICO PROFESIONAL
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ZONA DE AFCTIBILIDAD ACTUAL DE AGUAS DEL VALLE S.A.



FOTOGRAFÍAS
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FOTOGRAFÍAS
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RELIEVE
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IMÁGENES SATELITALES
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UBICACIÓN DE OCUPACIONES ILEGALES UBICACIÓN DE ACCESO

VERIFICACIÓN DE CABIDACONSTRUCCIONES DE OCUPACIONES ILEGALES



IMÁGENES SATELITALES
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MORFOLOGÍA Y PENDIENTE DEL SUELO, MAYOR AL 32%



ANTECEDENTES ROLES SII 
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ANTECEDENTES DOM - PLANIMETRÍA

Huelén Nº 191  Oficina B   Fonos: 2 - 27271744  //  2 - 2727 1691   -   Providencia   -   Santiago   -   Chile   //   www.protasa.cl



NORMATIVA PLAN REGULADOR
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OTROS ANTECEDENTES COMPLEMENTARIOS


