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Tasacion de bienes, obligaciones y derechos — Parte 1: Términos, definiciones y disposiciones generales

Preambulo

El Instituto Nacional de Normalizacién, INN, es el organismo que tiene a su cargo el estudio y preparacion de las
normas técnicas a nivel nacional. Es miembro de la INTERNATIONAL ORGANIZATION FOR
STANDARDIZATION (ISO) y de la COMISION PANAMERICANA DE NORMAS TECNICAS (COPANT),
representando a Chile ante esos organismos.

Esta norma se estudio a través del Comité Técnico CL034 Especialidades de la construccidn, para establecer los
requisitos minimos para el desarrollo de un proceso de tasacion y los contenidos minimos que debe tener el
informe de tasacion.

Por no existir Norma Internacional, en la elaboracién de esta norma se ha tomado en consideracion antecedentes
técnicos nacionales y antecedentes técnicos proporcionados por el Comité.

Los Anexos A, B, C, D y E no forman parte de la norma, se insertan sélo a titulo informativo.

Si bien se ha tomado todo el cuidado razonable en la preparacion y revision de los documentos normativos
producto de la presente comercializacion, INN no garantiza que el contenido del documento es actualizado o
exacto o que el documento sera adecuado para los fines esperados por el Cliente.

En la medida permitida por la legislacién aplicable, el INN no es responsable de ningun dafio directo, indirecto,
punitivo, incidental, especial, consecuencial o cualquier dafio que surja o esté conectado con el uso o el uso
indebido de este documento.
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Introduccién

El objeto de esta norma es definir el lenguaje y criterios generales respecto de la valoracion de bienes,
obligaciones y derechos, entregando los lineamientos técnicos generales del proceso de valoracion tedrico y
practico de todo tipo de bienes, obligaciones y derechos a ser tasados, y cuya vigencia responde a la fecha en
gue se realiza la valoracion.

Este documento ha sido desarrollado en base a una amplia gama de antecedentes técnicos y legales, tanto
nacionales como internacionales, que incluye términos, definiciones y disposiciones generales,
documentacion, estructura del informe, esquemas de tasacion, esquema de informe y glosario técnico, mas una
bibliografia recomendada.

Los requerimientos especificos de cada tipo de valoracion, complementarios a los requisitos generales
establecidos en esta norma, podran ser abordados en documentos técnicos especificos posteriores a éste.

Tasacion de bienes, obligaciones y derechos — Parte 1: Términos, definiciones y disposiciones generales

1 Alcance y campo de aplicacion

1.1 Esta norma establece los requisitos minimos para el desarrollo de un proceso de tasacion y los contenidos
minimos que debe tener el informe de tasacion.

1.2 Esta norma aplica para la tasacion de bienes tangibles e intangibles, de competencia puablica o privada, de
uso o0 no uso, de existencia, opcion y legado, para determinar el valor del bien a evaluar que incluye bienes,
obligaciones y derechos.

1.3 Esta norma no excluye que se deban realizar anélisis adicionales o especificos, para ser incluidos en el
informe, para situaciones especiales que asi lo requieran, en virtud de los distintos objetivos que se persigan o
bienes involucrados en la tasacion, en compraventas, expropiaciones, seguros, garantias, inversiones,
permutas y aquellos que demanden la tasacién de bienes en general.

2 Referencias normativas

No hay referencias normativas.

3 Términos y definiciones

Para los propdsitos de esta norma, se aplican los téerminos y definiciones siguientes:
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3.1

avaluo fiscal

valor definido por Ley N°17.235, sobre Impuesto Territorial, el cual tiene por objeto servir de base imponible
para la determinacion del impuesto a los bienes raices

3.2
bien a valorar
bien o activo tasado en un determinado encargo de tasacion (3.11)

3.3

de no uso

corresponde a la suma de los valores de legado o herencia méas los valores de existencia y cuya tasacion (3.11)
es representada econémicamente a través de la proporcion de valor de bienes tangibles

34

de uso

valor resultante al aplicar los enfogques de tasacion (3.11) para bienes, obligaciones, derechos o “cosas a
valorar”, de acuerdo a las necesidades de valoracion

35
documento
informacion y el medio en el que esta contenida

[FUENTE: ISO 9000:2015, 3.8.5, modificada]

3.6
evidencia objetiva
datos que respaldan la existencia o veracidad de la informacion para una tasacion (3.11)

[FUENTE: ISO 9000:2015, 3.8.3, modificada]

3.7

informe de tasacion

documento (3.5) que resume las operaciones realizadas para tasar los bienes, obligaciones, derechos o “cosas
a valorar”, segin el mayor y mejor entendimiento del tasador (3.12), dejando evidencia objetiva (3.6) de
dicho proceso (3.9) y cuyo resultado pueda ser trazable y verificable segln el objetivo y alcance establecido

3.8

intangible

bienes, obligaciones o derechos, que no se pueden tocar o percibir y cuyo valor econémico se representa a
partir de la aplicacion de enfoques de tasacion (3.11)

3.9

proceso

conjunto de actividades mutuamente relacionadas que utilizan las entradas para proporcionar un resultado
previsto de la tasacion (3.11)

[FUENTE: ISO 9000:2015, 3.4.1, modificada]

3.10

tangible

corresponde a los bienes que se pueden percibir o tocar y cuyo valor econémico se representa a partir de la
aplicacion de enfoques de tasacion (3.11)
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3.11

tasacion; valuacion

conjunto de operaciones a través de las cuales es posible establecer el valor de los bienes, obligaciones o
derechos a evaluar, en un determinado momento y lugar

Nota — En esta norma, la tasacién se aborda mediante una secuencia investigativa, la cual puede ser ajustada en cualquiera de sus
partes, a las caracteristicas y condiciones de la cosa a valorar, dejando evidencia de la(s) hipétesis, el proceso de tasacion empleado y
célculos realizados, de manera que pueda ser trazable y verificable en todo el proceso por un tercero.

3.12

tasador

persona(s) natural(es) o juridica(s), que realiza(n) la tasacion de bienes, obligaciones o derechos
4 Tipo de tasacion

4.1 De bienes

Corresponde a tasaciones de muebles e inmuebles cuyo valor puede ser representado por la capitalizacién de
sus ingresos, costo o valor de cambio, a través de una comparacion de bienes equivalentes.

4.2 De obligaciones

Corresponde a tasaciones de responsabilidades legales asociadas al bien a evaluar, los cuales son valorados
econémicamente, de acuerdo a los enfoques de tasacion.

4.3 De derechos

Corresponde a tasaciones de naturaleza legal y/o patrimonial asociadas al bien a evaluar que pueden ser de
caréacter real, personal o intelectual, todos ellos valorados econémicamente (pasivos o activos).

5 Disposiciones generales

5.1 Principios generales

La tasacion de los bienes, obligaciones o derechos a evaluar, debe ser analizada utilizando principios
generales tales como:

5.1.1 Mayor y mejor uso

Los bienes, obligaciones o derechos a evaluar, deben considerar su viabilidad fisica o técnica; econémica o
financiera; juridica o legal; ambiental y social, segun corresponda.

NOTA: La aplicacion de uno o mas términos, de los sefialados, depende de la diferencia entre valorar bienes, obligaciones o derechos
y su alcance final.

5.1.2 Temporalidad

El valor de los bienes, obligaciones o derechos, debe considerar el momento en el cual se valora y el periodo
de comercializacion.

5.1.3 Finalidad
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Es requisito de la tasacion, establecer el objetivo planteado en el encargo para el anélisis y determinacion de
valor.

5.2 Principios especificos
Estos principios se pueden aplicar segun corresponda.
5.2.1 Sustitucién

El valor de los bienes, obligaciones o derechos debe quedar circunscrito al valor de otros bienes sustitutos al
valorado.

5.2.2 Contribucion de valor
El valor de una parte del bien depende del aporte que haga esa parte en el valor total del bien.
5.2.3 Anticipacion

El valor de los bienes, obligaciones o derechos, corresponde al valor actualizado de los beneficios futuros que
sea capaz de generar.

5.3 Enfoques de tasacion

Estos enfoques se deben aplicar para determinar el valor de los bienes, obligaciones o derechos, pudiendo el
tasador aplicar uno o mas enfoques indicados en 5.3.1 a 5.3.3.

5.3.1 Comparacion

El valor de la cosa valorada se determina a partir del valor de bienes, obligaciones o derechos similares o
sustitutos.

5.3.2 Ingreso

El valor de los bienes, obligaciones o derechos, se determina en razén de su capacidad de generacion de
ingresos netos, durante el periodo de analisis.

5.3.3 Costo

El valor de los bienes, obligaciones o derechos a evaluar se determina de acuerdo al valor de reemplazo de uso
equivalente.

6 Documentacion

El tasador puede contar con un conjunto de documentos e informacion propia y/o de terceros que permitan
justificar la tasacion. La informacion debe ser analizada segun los aspectos que se indican en Tabla 1.

Tabla 1- Aspectos de la informacién utilizada para una tasacion

Aspecto Descripcion
Técnico Caracteristicas  propias 0
componentes de los bienes,
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obligaciones o derechos a
evaluar.

Econdémico Valor cuantitativo de los bienes
obligaciones o derechos 0 sus
partes

Juridico Todo lo relacionado a orden
juridico

7 Enfoques de tasacion
7.1 Comparacion

Este enfoque estima que dos o mé&s bienes, obligaciones o derechos con las mismas caracteristicas y
condiciones tienen un valor de mercado similar, en un periodo de tiempo cercano a la fecha de tasacién. Esta
comparacion considera la sustitucion del valor del bien a evaluar a través de la homologacion de los atributos
técnicos, econdmicos y legales de bienes, obligaciones o derechos semejantes.

Seguidamente de la depuracion de la muestra, se define el valor econémico mas ajustado a los referentes de
mercado.

7.2 Costo

Este enfoque considera el valor de reposicion del bien a evaluar, asimilando el costo de los bienes,
obligaciones o derechos, al valor de mercado, de tal manera que el valor obtenido sea el costo de construir un
duplicado del bien a evaluar utilizando métodos de construccion y materiales actuales. Al estimar el valor de
los bienes, obligaciones o derechos bajo este esquema, se debe considerar la depreciacion del valor total,
segun parametros de uso y estado de conservacion, eliminando la obsolescencia funcional. Se recomienda para
tal efecto la aplicacion de tablas de depreciacion.

Nota: Se puede recomendar el uso de la tabla Ross Heidecke o similar.
7.3 Ingreso

Este enfoque determina el valor por renta de los bienes, obligaciones o derechos a partir de los ingresos que se
generen a futuro. La estimacion del valor se basa en conceptos econémicos como ingresos sucesivos a obtener
en el futuro, llevado a valor presente, en un tiempo determinado. A los ingresos brutos, se descuentan los
gastos operacionales y por ultimo se aplica una tasa de capitalizacién adecuada al bien a valorar, obteniendo
como resultado el valor de mercado segin flujos estimados.

8 Resultados Preliminares

Son las primeras aproximaciones al valor de los bienes, obligaciones o derechos a evaluar, en virtud de la
utilizacion de los enfoques de tasacion definidos en 5.3. Esta informacion determina, a juicio de quien realiza
la tasacion, la aplicacion de uno o mas enfoques segun lo estime necesario para respaldar su opinién de valor.
9 Informe de tasacion

El informe de tasacion se debe adaptar a los objetivos solicitados y debe indicar, al menos, los contenidos
siguientes:
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9.1 Resumen ejecutivo: debe incluir la identificacion del tasador, mandante, fecha de tasacidn, valor final de
los bienes, obligaciones o derechos, segun corresponda, fecha de elaboracion del informe de tasacion y la
firma del tasador responsable.

9.2 Identificacion del tasador: es requisito identificar al(a los) tasador(es) que firma(n) el informe de tasacion,
con su nombre completo y RUT, pudiendo ser una persona natural, representante legal de una persona
juridica, o equipo de trabajo interdisciplinario.

9.3 Fecha de elaboracion de informe: se debe consignar la fecha de elaboracion del informe de tasacion. Esta
fecha en ningun caso puede ser posterior a la fecha de elaboracion fisica del mismo.

9.4 ldentificacién del mandante: se debe identificar a través del registro legal, la persona que encarga la
tasacion, sea ésta natural o juridica, de organismos publicos o privados, de caracter nacional o internacional.

9.5 Fecha de la tasacion: se debe consignar la fecha de tasacion a la cual esta referida la valoracion, indicando
hora, dia, mes y afio. Si la fecha de tasacion es distinta a la fecha en la cual se emite el informe de tasacion,
estas fechas se deben distinguir claramente.

9.6 Singularizacion de los bienes, obligaciones o derechos a tasar: se debe realizar una descripcion completa
de los bienes a valorar, asi como las condiciones intrinsecas y extrinsecas que pudieran afectar su tasacion. A
modo de ejemplo: caracteristicas econdémicas, fisicas, legales, ambientales o sociales, adicionalmente a las
posibles limitaciones, segun corresponda.

9.7 Finalidad de la tasacidn: el tasador debe informar el objetivo de la tasacion y explicar los principios que
sustentan el valor, enfoques, la normativa aplicada, criterios y procedimientos a utilizar, segin el tipo de
informe requerido y el objetivo planteado por el mandante.

9.8 Bases de informacion: se debe indicar los datos representativos que justifican la tasacion, la(s)
referencia(s) bibliogréafica(s) respectiva(s), y todo aquello que permita verificar lo definido en el informe.

9.9 Tasacion: se debe detallar la valorizacion de los bienes, obligaciones o derechos segun 9.6 y 9.7. Para ello
se debe dejar explicito los principios, métodos y calculos realizados de manera detallada para la determinacién
del valor.

9.10 Alcance y limitaciones del informe de tasacion: se debe indicar el alcance, restricciones y limitaciones
del informe de tasacion.

9.11 Fecha reconocimiento del bien (cuando corresponda): se debe indicar la fecha de la visita y/o
reconocimiento del bien indicando hora, dia, mes y afio. Si la fecha de visita y/o reconocimiento es distinta a
la fecha en la cual se emite el informe de tasacion, se debe indicar.

9.12 Firma: el documento debe quedar firmado por la persona natural, representante legal de una persona
juridica, o equipo de trabajo interdisciplinario que emite el informe.

9.13 Vigencia: el informe de tasacion debe tener validez para el momento de la valoracion.

9.14 Anexos informativos: se debe incluir la documentacion técnica, legal y econémica definida en 9.7.
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Anexo C
(informativo)

Glosario técnico
C.0 Introduccién

Para la elaboracion de los términos incluidos en este Anexo se ha considerado la bibliografia internacional de
tasacion (ver Anexo D), incluyendo sus traducciones al castellano, siendo ajustados ademas conforme a la
practica y al consenso nacional. Este glosario técnico se entrega con el propdsito de complementar la
informacidn contenida en la presente norma.

C.1 Precio

Monto en unidades monetarias acordado entre un oferente y un demandante de la cosa valorada.
NOTA Unidades monetarias tales como: pesos, UF, dolares, euros u otra.

C.2 Costo

Precio pagado por los bienes y servicios, o la cantidad requerida para crear o producir el bien o servicio. El
precio pagado por un bien o servicio se convierte en costo para el comprador.

C.3 Mercado

Sistema (y en ocasiones el sitio especifico) en que se intercambian bienes y servicios entre compradores y
vendedores, mediante un mecanismo de precio. El concepto de mercado implica una dinamica de los bienes y
servicios a ser intercambiados entre vendedores y compradores, sin restriccion alguna. Vale decir, en un
sistema de libre mercado cada parte respondera a las relaciones de oferta — demanda y otros factores de
fijacion de precios. Un mercado puede ser local, nacional o internacional.

C.4 Valor de Mercado

Monto estimado, a la fecha de la tasacion, por el cual se intercambiaria un bien, derecho u obligacion entre un
comprador dispuesto y un vendedor dispuesto, actuando cada uno con conocimiento, prudencia y sin presion
alguna.

C.5 Bienes raices o bienes inmuebles

Predios o terrenos y todos aquellos elementos que se adhieren al mismo de forma permanente. Es un activo
tangible, que tiene entidad fisica, junto con todas las adiciones, sobre y bajo el suelo.

C.6 Bienes muebles

Comprende objetos tangibles e intangibles (corpdreos o incorp6reos) que no son bienes raices. Son objetos
que no estdn permanentemente adheridas a los bienes raices y, generalmente, se caracterizan por su
posibilidad de movilidad.

C.7 Valor

Es relativo y esta relacionado con la necesidad o utilidad; es el grado de aprecio que tenemos a un bien o
servicio, con atencién a su aptitud para satisfacer necesidades, de lo cual podemos concluir que sélo tiene
valor aquello que es 1til o necesario. Dicho en otros términos “Valor es la capacidad de un bien para aportar
utilidad”.
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C.8 Mayor y mejor uso

El uso més probable de un bien, derecho u obligacion que es fisicamente posible, apropiadamente justificado,
legalmente permitido, financieramente factible y que resulta el valor mas alto del activo que se valGa.

C.9 Valor en uso

Valor econémico que tienen los bienes para su duefio en razén de la utilizacion que de ellos hace, sin tomar en
cuenta el uso mejor y méas productivo de ese bien. El valor en uso es el que un inmueble especifico tiene para
un uso especifico, para un usuario especifico y por tanto no esté relacionado con el mercado

C.10 Inmueble con mercado limitado

Un inmueble que, debido a condiciones de mercado, caracteristicas Unicas y otros factores, atrae relativamente
pocos compradores potenciales a un tiempo dado.

La caracteristica central que distingue a inmuebles con mercado limitado no es que sea imposible venderlas en
el mercado abierto, sino que la venta de tales inmuebles por lo comdn requiere un mayor periodo de
comercializacion que el usual para inmuebles mas facilmente comercializables.

C.11 Valor de empresa en marcha

Valor del negocio como un todo. EI concepto involucra la tasacion de una empresa en operacion, a partir de la
cual se pueden distribuir o repartir el valor conjunto del negocio en marcha a las partes constitutivas, en la
proporcién en que contribuyen al todo, pero ninguna de las partes por si sola constituye valor de mercado.
C.12 Valor de inversién

Valor de un inmueble para un inversionista en particular o para una clase de inversionista, para efectos de
inversion especificamente identificados. Este concepto subjetivo relaciona inmuebles especificos con
inversionistas 0 grupos de inversionistas especificos con objetivos o criterios de inversion claramente
identificables. No se debe confundir el concepto de valor de inversién con el valor de mercado de un inmueble
de inversion.

C.13 Valor asegurable

Valor del inmueble conforme, a las definiciones contenidas en un contrato o pdliza de seguro.

C.14 Valor fiscal, catastral o gravable

Valor basado en definiciones contenidas en la legislacion vigente que se refieren a tasacion o imposicion sobre
la propiedad inmobiliaria. Aun cuando algunas jurisdicciones pueden citar el valor de mercado como base de
la tasacion, la metodologia requerida puede producir resultados que difieren de valor de mercado.

C.15 Valor de liquidacion o venta forzada; remate

Importe que, razonablemente, se podria recibir de la venta del bien en un lapso de tiempo muy corto, para
satisfacer la necesidad de comercializacion. En algunas situaciones el valor de venta forzosa puede involucrar
un vendedor no dispuesto y un comprador o compradores que compran con pleno conocimiento de la
desventaja del vendedor.

C.16 Valor especial
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Valor extraordinario y superior al valor del mercado. El valor especial podria surgir, por ejemplo, por la
asociacion fisica, funcional o econémica de un inmueble con otro inmueble, como ser el inmueble vecino. Es
un incremento de valor que puede ser aplicable a un propietario o usuario potencial del inmueble, mas que al
mercado en general; esto es, un comprador con interés especial. El valor especial se podria asociar con
elementos del valor de negocios en marcha. El tasador se debe asegurar que tales criterios se distinguen del
valor de mercado, aclarando cualquiera suposicion que haya hecho.

C.17 Valor de Costo de Reposicion Bruto (CRB)

Valor bruto de reposicion a nuevo (CRB), es la suma de las inversiones necesarias para reemplazar, en la
fecha de la tasacion, un bien por otro nuevo, de sus mismas caracteristicas.

C.18 Valor de Costo de Reposicion Depreciado (CRD)

Resultado de reducir del Costo de Reposicion Bruto a nuevo (CRB) la depreciacion fisica o funcional en la
fecha de la tasacion.

C.19 Caracteristicas del valor de mercado

Para que un bien pueda ser vendible debe poseer ciertas caracteristicas econdmicas y legales detalladas a
continuacion:

a) Caracteristica de utilidad:
- Un bien debe ser util para que tenga valor.

b) Caracteristica de escasez:
- Se debe considerar con relacion a las condiciones de oferta y demanda.

c) Caracteristica de demanda:
- Deben existir compradores o interesados gue gusten, apetezcan o necesiten un bien.

d) Caracteristica de transferibilidad:
- Concepto legal que debe ser considerado en un bien. Aungue un bien sea Util, escaso y exista
demanda, puede carecer de valor comercial si no puede ser transferido.

C.20 Principio y concepto de valor de tasacion:

Tasar (valuar) es determinar el valor econémico que tiene un bien o conjunto de bienes, en una fecha precisa,
para un fin establecido. En funcion de lo expresado, se pueden enunciar tres principios fundamentales:

Principio de Sustitucion:

- El valor de un bien es equivalente al de otros activos de similares caracteristicas sustitutivos de aquel. El
valor a asignar a un bien no debe ser mayor que el valor de bienes que lo puedan sustituir adecuadamente.

Principio de Temporalidad:
- El valor de un bien esta en funcidn de la fecha de la tasacion y puede variar a lo largo del tiempo.

Principio de Finalidad:
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- Lafinalidad de la tasacion condiciona el enfoque, el método y las técnicas a seguir. El principal objetivo de
una tasacion, es obtener una estimacion de valor econémico, para tomar decisiones sobre un bien o activo,
tales como:

Tasacion para compraventa:
- Ayuda para la decision del vendedor o comprador, o la base para permutar.

e Tasacién para garantia:
- Se utiliza para financiamiento y crédito; con ella se establecen topes para créditos
hipotecarios.

e Tasacién para expropiacion:
- Se utiliza para establecer el justo valor para indemnizacion.

e Tasacion para rentabilidad:
- Se utiliza para establecer el justo valor de alquiler.

e Tasacion para seguros:
- Se utiliza para establecer bases para la aplicacion de pélizas de seguros. Para estos fines sera
el correspondiente al costo de reposicion depreciado, sin incorporar en el caso de inmuebles el
valor del terreno.

e Tasacion a efecto impositivo:
- Establece base para pago de los impuestos (impuestos inmobiliarios — tasas).

e Tasacién para subastas:
- Establece base de remate.

Tasacion técnico-contable:
- Establece valor con fines patrimoniales.

C.21 Obsolescencia:

Pérdida de valor debida a la reduccién de la utilidad de un bien causada por la decadencia, cambios
tecnoldgicos, en los patrones de conducta y gustos de las personas 0 medioambientales. La obsolescencia se
clasifica en las siguientes:

Obsolescencia econdémica:
- Pérdida de valor debida a factores ajenos al activo concreto.

Obsolescencia funcional:
- Pérdida de valor dentro de una estructura debida a variaciones en los gustos, preferencias, innovaciones
técnicas o estandares de mercado.

Obsolescencia técnica:
- Pérdida de valor por obsolescencia de una maquina o bien por avance de la tecnologia.

Obsolescencia en los mercados de bienes:
- Pérdida de valor de un conjunto de bienes disponibles para su venta o arrendamiento a diversos precios
en un mercado determinado dentro de un periodo de tiempo determinado.

C.22 Renta de mercado:
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559

560 Renta estimada para la que un bien o parte de un bien se pueda arrendar, en la fecha de tasacion, entre un
561 arrendador y un arrendatario interesado, segin términos de arrendamiento adecuado, en una transaccion libre,
562  tras una comercializacion adecuada.

563
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Anexo D
(informativo)
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