HECHO ESENCIAL
CLINICA LAS CONDES S.A.
Inscripcion en el Registro de Valores N° 433

Santiago, 27 de julic de 2020
Sefior
Joaquin Cortez H.
Presidente
Comision para el Mercado Financiero
Presente.-

Ref.: Complementa Hecho Esencial de fecha 23 de julio de 2020, sobre sustitucién de
tratamiento contable rubro propiedades, planta y equipo.

Sefior Presidente:

En cumplimiento de lo establecido en el articulo 9° e inciso segundo del Articulo 10° de la Ley
18.045, lo previsto en la Norma de Caracter General N°30 de esta Comisidn, debidamente facultado

al efecto, vengo en informar lo siguiente en calidad de hecho esencial respecto de la sociedad, sus
valores y oferta publica de los mismos:

Mediante comunicacidn de hecho esencial del dia jueves 23 de julio de 2020 se informd que en
sesion extraordinaria de Directorio celebrada con esa misma fecha, se acordé, por unanimidad,
sustituir el tratamiento contable del rubro propiedades, planta v equipo de la Naorma Internacional de
Contabilidad 16, desde el método del costo al método de revaluacion, de modo que los estados
financieros de la Sociedad reflejen con mayor fiabilidad el valor razonable de la inversidn que ésta
posee en esa clase de activos.

Por el presente instrumento se complementa dicha informacion respecto del efecto esperado en

depreciacion, estimandose un incremento mensual aproximado de MM$82, a contar del mes de julio
de 2020,

Asimismo, para dar cumplimiento a lo sefialado en el numeral 5 del punto 2.2, del parrafo I de la
Seccion II de |a Norma de Caracter General N°30 de esta Comision, se acompafié al hecho esencial
referido, ademds de un estado de situacidén financiera consolidado preliminar, los informes de
tasacion bajo norma IFRS de los activos revaluados. Sobre este (ltimo punto, se adjunta a esta
nueva comunicacion una versién actualizada de los informes de tasacién, que modifica detalles de
forma contenidos en éstos, sin variacion alguna de sus resultados.

La pre i macién financi 0 _constituye ni de forma al
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I. IDENTIFICACION DEL BIEN.
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INFORME DE TASACION

Propiedad: Clinica Las Condes

Region : XIll
Metropolitana

Region

Comuna : Las Condes

Solicitante
Rut

Tipo de bien
Direccion

Rol de avaluo Sli
Comuna

Region

Tasador
Informe n°
Fecha
Valor UF

: Inmobiliaria CLC S.A
1 76.433.290-3

: Clinica

: Estoril 450

: 2470-56

: Las Condes

: X1l regiéon Metropolitana

: TRANSSA — Consultores Inmobiliarios
: L19001-20-13

: 30 de junio de 2020

: 28.696,42, al 30-06-2020

Il. FOTOGRAFIA PRINCIPAL.
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VALORIZACION.

Considerando que los bienes materia de este estudio corresponden a bienes especificos el
Valor de Tasaciéon de la Clinica Las Condes fue determinado utilizando el enfoque de
mercado para los terrenos y el enfoque de Costo para construcciones, maquinarias y
equipos principales.

Un resumen del Valor Razonable determinado al 30 de junio del 2020 se presenta en el
siguiente cuadro:

Cuadro N° 1: Resumen valor de tasacion.

. Costo Reposicion De-rl)-réeccr:]i:::én Valor de Tasacion
ltem Cantidad Unidad al 30-06-2020 al 30-06-2020
CLP $ al 30-06-2020 CLP $
CLP $
Terrenos 93.240.711.066 - 93.240.711.066
Estoril 450, N°Rol 2470-56 45.734 [m? 93.240.711.066 - 93.240.711.066
Construcciones 274.640.307.387 58.432.830.814 216.207.476.573
Edificio A 133.064 [mz] 160.947.254.467 17.053.551.719 143.893.702.748
Edificio B 25577  [m] 33.076.838.796 18.575.328.253 14.501.510.543
Edificio C 7.771 m? 9.687.479.066 5.108.092.272 4.579.386.794
Edificio D 35540  [m7 34.140.794.710 7.115.242.074 27.025.552.636
Edificio F-G 34857  [m7 35.734.577.989 10.521.952.708 25.212.625.281
Edificaciones complementarias 2.521 [m 2] 1.053.362.359 58.663.788 994.698.571
Obras Complementarias 1.049.110.058 200.950.838 848.159.220
Asfaltos 3.987 [m] 171.611.550 48.188.543 123.423.007
Cierres perimetrales 885 [ml] 50.792.663 14.262.579 36.530.084
Helipuerto 1.027 [ 736.517.614 113.174.861 623.342.753
Terrazas 2619  [m] 90.188.231 25.324.855 64.863.376
Maquinarias y equipos 7.751.650.000 3.044.645.376 4.707.004.624
Maquinarias y equipos 762 [unidad] 7.751.650.000 3.044.645.376 4.707.004.624
Total general CLP $ 376.681.778.511 61.678.427.028 315.003.351.483
Total general UF 13.126.438 2.149.342 10.977.096

Segun la aplicacion de los enfoques de valoracion se ha determinado el valor razonable al
30 de junio del 2020 en CLP $ 315.003.351.483, equivalentes a UF 10.977.096, UF al 30
de junio de 2020 CLP $ 28.696,42.

TRANSSA

Tasador : Alejandro Tramolado R.

Informe L19001-20-13 4
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Santiago, 30 de junio de 2020.

IV. ANTECEDENTES TECNICO - LEGALES.

A. Antecedentes generales.

El presente informe corresponde a la tasacion de la Clinica Las Condes ubicada en la
Comuna de Las Condes, region Metropolitana. La tasacion del inmueble se ha efectuado
a valor justo o razonable, a los bienes que se encuentran clasificados como propiedad,
planta y equipos de acuerdo con las definiciones de la Norma Contable de Informacién
Financiera IFRS NIC 16, para prescribir el valor contable de los activos,

El alcance corresponde a la tasacion a valor razonable, se los siguientes bienes:

e Terrenos.

Construcciones

Instalaciones u obras complementarias.

Magquinarias y equipos industriales asociadas a la edificacion.

Para el desarrollo de este trabajo se realizé una inspeccién en terreno el miércoles 08 de
julio del 2020, donde se revisaron e inspeccionaron las instalaciones junto al subgerente de
infraestructura de la clinica.

B. informacion base.

La valorizacion se basa en la informacion técnica proporcionada por la administracion de la
clinica, y por informacion publica obtenida, los siguientes antecedentes fueron aportados
por cliente:

e Planos de arquitectura.

o Certificado de informes previos, CIP.

e Permisos de edificacion, y recepciones municipales.

e Especificaciones tecnicas constructivas de los edificios.

e Contratos de construccion.

o Detalle de equipos industriales asociados a las edificaciones.

C. Identificacién del bien.

La propiedad fue identificada de acuerdo con inspeccién en terreno, planos de arquitectura,
rol de avaluo y antecedentes municipales, y corresponde a:

Informe L19001-20-13 5
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i Superficie Superficie
Direccion Comuna De§t|no ',jel Rol de’ Terreno Construida
bien raiz Avaluo 2 2
m m
Estoril 450 Las Condes Salud 2470-56 45.734 236.809

V. DESCRIPCION DEL SECTOR.

A. lIdentificacion

Corresponde a un sector de uso mixto, mayormente con comercio, equipamiento y servicios
de escala comunal e intercomunal, en torno a Av. Las Condes. El entorno se presenta
heterogéneo en cuanto a tipologias, calidad de las construcciones y usos, observandose
edificaciones de baja altura con uso residencial, comercial y de oficinas, alternadas con
edificios habitacionales e institucionales en altura de diversas datas y tipologias.

El sector se estructura principalmente en torno al eje de Av. Las Condes, que se caracteriza
por el alto desarrollo de actividades comerciales y de equipamiento, entre los que se
encuentran instituciones bancarias, universidades, clinicas, centros deportivos,
supermercados y centros comerciales, hacia calles interiores los usos cambian a barrios
residencial de alto nivel, mayoritariamente de casas, sin embargo, en las cercanias se
encuentran desarrollos inmobiliarios de edificios para segmentos altos.

Cuenta con un mercado activo en donde se observan construcciones en altura destinadas
a oficinas en primera linea de Av. Las Condes y Estoril, y de edificios residenciales
principalmente hacia Paul Harris y San Damian.

B. Urbanizacion e Infraestructura

El sector presenta un buen nivel de urbanizacion de buena calidad y en buen estado de
conservacion. Dispone de una buena infraestructura vial. Cuenta con una muy buena
accesibilidad, con vias de acceso que permiten una relacion hacia diferentes comunas de
Santiago. Las principales vias del sector son Av. Las Condes, Av. Presidente Kennedy,
Costanera Norte, todas en sentido oriente poniente.

C. Normativa
i. Uso de suelo

De acuerdo con el Plan Regulador comunal de Las Condes, propiedad forma parte de zona
de uso de suelo U-C2 uso comercial y U-Ee1 uso especial.

Informe L19001-20-13 6
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Imagen N° 1: Uso de suelo Las Condes.

r

ii.. Edificacion

La propiedad se encuentra en una zona de edificacion denominada E-Am1 y E-e1, zona de
edificacion aislada media n°1 con edificacién continua baja y Edificacion Especial n°1
Equipamientos.

Imagen N° 2: Area de Edificacion.

Imagen N° 3: Condiciones de edificaciones.

Informe L19001-20-13 7
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NORMATIVA: a) Zona uso de suelo: UC2/J U-Eel b) Zona de Edificacion: EAmM1° /E-01
Usos de sueio permaidos Usos de suelo prohibidos Sup predial mimma 1500 m2/1500m
Residencial Los no mencionades cemo 9% Qcupacidn de suelo 30% /¢ 60%
Areas Verdes, Espacio Pablico permitidos T e
Equpamiento (salud. educacion Indice Constructibilidad 25 [ 20
sequridad cuRo-cullura, social, deportes, P — 245m /7p !
esparcimiento. £Omercio, Servicios) 525m/15p
Dens:dad habdacional / 300 viv/hab
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DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD

A. Emplazamiento

La propiedad corresponde a la clinica Las Condes, con direccion principal Estoril 450
comuna de Las Condes. Se emplaza en el poligono comprendido por las calles: Estoril,
Paul Harris y Lo Fontecilla, con una optima exposicién en su entorno. La clinica esta
conforma por un terreno de una superficie de 45.734 m?, sobre este se emplazan cinco
edificios con una superficie total construida de 236.809 m? los cuales cuentan con
recepcion final municipal, ademas de edificaciones complementarias por una superficie de
521 m? correspondientes a Boulevard y casino, ademas cuenta con una edificacion en obra
gruesa por 2000 m?denominado edificio la Virgen. Sus terminaciones son de buena calidad
y responden al uso y normativa exigida para el funcionamiento de la clinica. Se encuentran
en perfecto estado de conservacion.

B. Terreno.

Terreno de forma irregular tipo trapezoidal, de topografia plana sin pendientes, posee frente
y direccion por tres calles: Lo Fontecilla n® 453. Paul Harris n°® 10470 y direccion principal
Estoril n° 450.

Imagen N° 4: Deslindes de terreno.

Informe L19001-20-13 9
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Posee los siguientes deslindes irregulares, segun el plano numero S-7582:

e Norte . Otros propietarios en 226 metros.

e Sur : Calle Paul Harris en 156 metros.

e Oriente : Calle Los Fontecilla en 221 metros.
e Poniente : Calle Estoril en 221metros.

El predio se identifica de la siguiente forma:

Cuadro n° 1: Identificacion del inmueble.

Desti Rol d Superficie Superficie Avaluo
Direccion Comuna Jestino ol de Terreno Construida Fiscal
bien raiz Avalué 2 2
m m $
Estoril 450 Las Condes Salud 2470-56 45.734 236.809:112.686.967.239

El terreno se encuentra afecto a utilidad publica por Lo Fontecilla en un ancho de 0.5 metros,
por lo cual la franja afecta es de una superficie de 133.5 metros cuadrados,
aproximadamente la superficie resultante corresponde a:

e Superficie bruta 145734 m?
e Superficie afecta a utilidad publica : 133,5 m?
e Superficie util :45.601 m?

Imagen N° 5: Vista Satelital.

Informe L19001-20-13 10
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Las superficies consignadas en el presente informe se obtuvieron de los antecedentes
proporcionados por la administraciéon de la Clinica, para el terreno la informacion base fue
el Rol de avalué detallado, para las construcciones planos de arquitectura y master plan
2020 de la clinica.

C. Construcciones.

Sobre el terreno se emplazan cinco volumenes fisica y funcionalmente unidos entre si, para
una superficie clinica construida de 236.809 m?, ademas de edificaciones complementarias
por una superficie de 521 m? correspondientes a Boulevard y casino, y 2000 m? de un
edificio en obra gruesa. En la siguiente imagen se presenta la disposicion de los volumenes

dentro del terreno:

Imagen N° 6: Configuracion de las edificaciones.

foR e e sathaanuunad

ShoveSDORONON

Informe L19001-20-13 11




Los volumenes corresponden a:

B E
=
Uansame

o Edificio Verde A, construccion del aino 2014, dos edificaciones, Verde sur siete pisos
y siete subterraneos, y Verde central cuatro pisos y siete subterraneos, con una
superficie total de 133.064 metros cuadrados. La torre norte se encuentra

mayoritaria mente en estado de obra gruesa entre los pisos 3y 6.

o Edificio Rojo D, construccion del afio 2009, cuatro pisos y cinco subterraneos, con

una superficie total de 35.540 metros cuadrados.

o Edificio Azul G y Edificio Morado F, construccion del afio 2005, cuatro pisos y cuatro

subterraneos, con una superficie total de 34.857 metros cuadrados.

e Edificio Naranjo C, construccién del afio 1982-1993, cinco pisos y un subterraneo,

con una superficie total de 7.771 metros cuadrados.

o Edificio Gris B, construccién del ano 1982-1987-2004, cuatro pisos y un subterraneo,

con una superficie total de 25.577 metros cuadrados.

 Edificaciones complementarias, Boulevard construccién afio 2009, superficie 66 m?,

y casino construccion afio 2012, por una superficie de 455 m?.

Imagen N° 7: areas por edificacion.
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Ademas, cuenta con pavimentaciones exteriores destinadas al transito de vehiculos vy

peatones, helipuerto, areas verdes y cierres perimetrales.

Informe L19001-20-13
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Para la realizacion del informe se consideraron permisos de edificacion y recepciones
finales de las edificaciones, las cuales corresponden a un total de 236.809 m?, con ultima
superficie recepcionada correspondiente al edificio verde, Recepcion final n® 536 del 19-10-
2017 por una superficie de 94.901 m?.

Las especificaciones tecnicas de los edificios son similares, estructura principal en
hormigdn armado y acero estructural, variando las terminacion e instalaciones de acuerdo
con la especialidad de cada area, y en general corresponden a:

e Obra Gruesa: estructurado en hormigén armado y acero estructural, losas, pilares,
vigas de hormigdén armado. Cubierta, cerchas, costaneras y aleros, estructura
metalica. Se encuentra en buen estado de conservacion.

e Terminaciones: Pisos vinilico en palmetas, piso vinilico continuo conductivo y
antiestatico, ceramica y, porcelanato brillante. Pabellones revestimientos sobre
tabiques volcometal. Tabiques en Volcometal, estructura soportante en galvanizado
con planchas de volcanica por ambos lados. Tabiques vidriados, perfileria de
aluminio anodizado, vidrios empavonados, areas plomadas. Revestimiento interior
pintura sobre estucos, ceramicos, hormigén a la vista, enchape, muro cortina, en
hall de acceso revestimientos en placas de Marmol, y cielo americano acanalado
Ademas de terminaciones propias del uso para areas afines a servicios clinicos
especificos. Cabe destacar que las terminaciones de toda la clinica son de estandar
superior, y sen encuentran en buen estado de conservacion.

e Instalaciones, las edificaciones cuentan con: Electricidad y corrientes débiles.
Alcantarillado y aguas lluvias. Agua fria y agua caliente. Climatizacion y control
centralizado. Ascensores, seguridad y gases clinicos.

A continuacién, se presentan un set fotografico de las areas de las edificaciones para
observar el tipo de terminacion y calidad constructiva:

Fotografia N° 1: Acceso principal y areas de transito.

Informe L19001-20-13 13
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Fotografia N° 2: areas clinicas.

Fotografia N° 3: Estacionamientos subterraneos y areas de ascensores.

o Edificio Verde A, Sector Norte.

En este volumen los pisos del 3 al 7 se encuentra en obra gruesa con matrices de
instalaciones Clinicas, y sala de maquinas, pero sin terminaciones corresponde a una
superficie de 10.645 m2, se encuentran en el siguiente estado:

Fotografia N° 4: Edificio Verde A, sin terminaciones.

Informe L19001-20-13 14
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La superficie edificada por volumen, y el afio de construccion se presenta en el siguiente

cuadro:

Cuadro N° 2: Superficie edificada por edificio.

Volumen Superficie Ao
m2 Edificacion
Edificaciones Clinicas
Edificio Verde A 133.064 2014
. Edificio Rojo D 35.540 2009
Edificio Morado F - Azul G 34.857 2005
Edificio Naranjo C 7.771 1994
Edificio Gris B 25.577 1982
Subtotal Ediciaciones Clinicas 236.809
Edificaciones complementarias
Edificio La Virgen 2.000 2019
Boulevard 66 2009
Casino 455 2012
Subtotal Ediciaciones Complementarias 2.521

Ademas, en funcién de los planos suministrados se ha estimado las superficies por nivel y
uso, las que se detallan en el siguiente cuadro:

Cuadro N° 3: Superficie total por edificio.

Superficie Edificada
. Edificio A Edificio B Edificio F -G Edificio C Edificio D Total Piso
Nivel
m2 m2 m2 m2 m2 m2

Subterraneo -7 12.089 0 0 0 0 12.089
Subterraneo -6 12.089 0 0 0 0 12.089
Subterraneo -5 12.090 0 4.885 0 4.945 21.919
Subterraneo -4 12.122 0 4.884 0 4.945 21.951
Subterraneo -3 12.477 0 5.077 0 4.945 22.498
Subterraneo -2 12.945 0 5.642 0 5.163 23.750
Subterraneo -1 9.900 10.010 5.197 1.335 5.180 31.621

Piso 1 9.245 4.585 2.113 1.276 2.145 19.364

Piso 2 6.694 3.366 2.114 1.272 2.145 15.591

Piso 3 8.086 3.938 2.114 1.253 2.889 18.280

Piso 4 7.612 3.261 2.114 1.250 2.889 17.126

Piso 5 5.821 418 717 1.230 295 8.481

Piso 6 4.447 0 0 155 0 4.602

Piso 7 4.442 0 0 0 0 4.442

Piso 8 3.006 0 0 0 0 3.006
Total Edificio 133.064 25.577 34.857 7.771 35.540 236.809

Informe L19001-20-13
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D. Maquinarias y equipos.

Las maquinarias y equipos corresponden a los equipos asociados a la infraestructura y que
presentan soportes a esta, dentro de estos se encuentra:

e Ascensores.

e Grupos electrégenos.

¢ Unidades manejadoras de aire.

e Ventiladores de extraccion e inyeccidn de aire.
e Torres de enfriamiento y Chiller

e Calderas, boiler, intercambiadores de calor.

e Subestacion eléctrica.

Es importante destacar que el detalle de equipos fue realizado en funcion del listado de
suministrado por la administracion, y los equipos observaron durante la inspeccioén técnica.
Dada la naturaleza de la inspeccion no se verifico el universo total de maquinarias,
enfocando los esfuerzos en los equipos principales, los cuales de se presentan en las
siguientes imagenes:

Fotografia N° 7: Calderas. Fotografia N° 8: Chiller enfriado

Informe L19001-20-13 16
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VIl. MAYORY MEJOR USO

El analisis del mayor y mejor uso del inmueble tiene en cuenta tres factores, estas son:

e Fisicamente posible
e Legalmente permisible
¢ Financieramente posible

A continuacion, se analiza cada uno de estos puntos:
a. Fisicamente posible.

En consideraciéon con la dimensidn fisica del inmueble, este se encuentra consolidado con
una superficie edificada de mas 236.809 m?, disefiada para el desarrollo acorde a las
necesidades de un centro de salud de alta especificaciones técnicas constructivas, en
donde se han realizado inversiones orientadas en ese ambito. En consecuencia, el mayor
y mejor uso viene dado por la continuidad de giro y uso actual como Clinica, donde un
tercero reconocera tanto el valor del terreno como del total de las edificaciones, esto al
considerar que existen inversiones orientadas especificamente al uso actual del inmueble.

b. Legalmente permisible.

Segun la normativa de uso de suelo y de construccion de la comuna, es permisible el
desarrollo de la infraestructura actualmente en explotacion, la Clinica se emplaza sobre dos
usos de suelo estos son Uso Comercial y Uso Especial, este ultimo contempla entre otros
usos salud. La normativa actual permite otros usos, sin embargo, por lo especifico y
densidad de las construcciones no es factible, desarrollar un nuevo proyecto y demoler lo
existente, ya que esto conlleva a altos costos para los desarrolladores, los cuales no estan
dispuesto a asumirlos. En el caso de cambiar de giro y utilizar las mismas edificaciones es
necesario realizar inversiones considerables en el cambio de las terminaciones, las cuales
actualmente cumplen con especificaciones técnicas de estandar hospitalario.

c. Financieramente posible.

Se revis6 el plan de negocio propuesto por la administracion y los flujos financieros
asociados a este, donde se pudo comprobar que es financieramente factible el uso actual
que se le da a los activos y que estos flujos ademas de pagar la inversién generan un
retorno adecuado a los inversionistas.

En conclusion, observamos que el mayor y mejor uso corresponde al que posee el activo
en la actualidad, y se obtiene al valorizar el terreno por medio del enfoque de mercado el
cual internaliza las variables de desarrollo en el valor determinado por la comparacién de
observables, y las construcciones al considerar el enfoque de costos y reconocer las
inversiones caracteristicas de este tipo de inmuebles necesarias para la explotacion y giro
actual.
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Vill. METODOLOGIA DE VALORIZACION

A. ldentificacion de Bienes

Para determinar las superficies construidas de la Clinica y de los bienes relacionados a
esta, se realizé un recorrido general de las instalaciones. Ademas, se realizé un analisis
general del tipo de activos que conforman la infraestructura, lo que fue desarrollado
realizando las siguientes actividades:

a) Analisis de los planos de las instalaciones y del layout de la planta para
construcciones, areas principales, maquinaria, equipos, € instalaciones.

b) Visita de inspeccion técnica.

A partir de la informacion relativa al proyecto, se identificaron vy tipificaron los activos,
dependiendo de su naturaleza a partir de la informacion técnica proporcionada por la
administracion de la clinica, los que en términos generales contempla:

e Terrenos.

e Construcciones.
Instalaciones.

e Maquinaria y equipos.

Como parte de esta misma etapa de trabajo se establecio para cada unidad identificada, la
vida util estimada, a partir de la experiencia empirica de la industria, las recomendaciones
de la American Society of Appraisers (ASA) e Instituto Brasilero de Avaliagdes e Pericias
de Engenharia de Sao (IBAPE).

B. Criterios de Valorizaciéon
Existen tres metodologias de valorizacion generalmente aceptadas:

e Enfoque de Mercado
e Enfoque de Costos
o Enfoque de Ingresos

Donde el enfoque utilizado para la valorizacion de un activo en particular dependera tanto
de su naturaleza, objetivo, caracteristicas y la disponibilidad de datos. A continuacion, se
describe en forma general cada enfoque.

i) Enfoque de mercado.
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El enfoque de mercado se basa en las condiciones del mercado y transacciones. Bajo este
enfoque, el valor de mercado se determina mediante la comparacion de ventas recientes u
ofertas de activos similares, ajustando estos comparables al activo en cuestion en base a
diferentes factores que inciden en su valor. Por ejemplo, para terrenos se utilizan factores
como ubicacién, normativa, topografia, superficie, etc. En el enfoque de mercado el
deterioro u obsolescencia fisica, funcional y econdmica son reflejados y medidos
directamente por el mercado. Este enfoque se aplica para la valorizacion de los terrenos
asociados a la clinica.

ii) Enfoque de costos.

El Enfoque de Costos se basa en el principio de sustitucién y reconoce que un inversionista
prudente no pagara mas por un bien que su valor de reposicion por una unidad idéntica o
similar, de igual utilidad, menos la pérdida de valor o depreciacion sufrida por el deterioro
segun su uso y estado de conservacion actual. Este enfoque se aplica para la valorizacion
de construcciones, instalaciones y maquinarias principales asociadas a la construccion, ya
que no existe un mercado lo suficientemente liquido que permita obtener una valorizacion
por medio del enfoque de mercado.

iii)) Enfoque de ingresos.

Este enfoque considera una estimacion de los ingresos relativos a la propiedad y estima su
valor mediante el proceso de capitalizaciéon. Este enfoque no forma parte del alcance de la
valorizacién, por lo cual no se aplica en esta valorizacion.

Para realizar la valorizacion de los bienes que conforman la Clinica Las Condes se utilizaran
los métodos:

¢ Enfoque de mercado.
e Enfoque de costos.
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IX. VALORIZACION.

A. Terreno.

Para la valorizacion del inmueble, se utilizé el enfoque de mercado, se tuvo como referencia,
la comparacion de mercado, sobre la base de ocho ofertas de mercado vigentes, y trece
transacciones en localizaciones inmediatas en el sector de la propiedad.

En el sector de los alrededores de la Clinica Las Condes, se observa una importante
actividad comercial y de equipamiento, con destinos oficinas, esparcimiento, y comercio en
general, siendo uno de los barrios mas caracteristicos de la comuna de Las Condes.

En general en la zona no se observan loteos de las dimensiones del terreno en estudio, por
otro lado, son referentes presentan aptitud para el desarrollo inmobiliario condiciéon que
tiende a aumentar la valorizacion o apreciacién del mercado sobre estos terrenos sin
construcciones por sobre los terrenos con construcciones atomizadas.

A continuacion, se presentan las ofertas de mercado de terrenos detectadas en el sector:

Cuadro N° 4: Referencias de ofertas y transacciones detectadas en el sector.

N° Direccion referencial F:Lpn:e Pu:ﬁc?::ién Codigo ::__z';:;czg M? terreno UF Total UFi;‘r:i’thrr
1 [Las Condes, Vitacura Oferta (2) [07-10-2018| 2718899 229543001 4.120 280.160 68,0
2 |Las Condes / Las Hualtatas, Vitacura Oferta (2) [07-10-2018| 2718894 998472202 12.300 836.400 68,0
3 |Vitacura Tabancura, Vitacura Oferta (2) [13-09-2019| 5072816 934018822 5.000 325.000 65,0
4 |Padre Hurtado / Chesterton, Las Condes Oferta (2) [ 06-05-2020| 5595507 977942004 5.500 319.000 58,0
5 |Av. Vitacura 9000, Vitacura Oferta (2) |30-08-2019| 4874294 984815709 2.200 154.000 70,0
6 |Av. Vitacura / Padre Hurtado - Tabancura / Vitacura| Oferta (2) | 03-07-2019| 4247987 998472202 2.300 163.400 71,0
7 |Av. Las Condes, Vitacura Oferta (2) [13-11-2019| 4410984 990009000 9.000 756.000 84,0
8 |Av. Las Condes 12375, Las Condes Oferta (2) [13-12-2018| 4479099 998463225 1.560 135.720 87,0
9 (Las Clarisas 21-25-33-35, Las Condes Venta (1) | 04-09-2019| Promesas - 2.100 190.160 90,6
10 |Sanchez Fontecilla 1070/ Montealegre 1083, LAS Condes Venta (1) [08-08-2019| Promesas | Rp 5749/19 1.920 168.960 88,0
11 |Av. Francisco Bilbao / Manquehue, Las Condes Venta (1) | 18-02-2020| Promesas |MLC5176270 1.200 96.000 80,0
12 [Av. Las Condes 10555, Las Condes, Rol 2470-7 Venta (1) | 09-11-2018 | Fj 88424, N° 124970, 2018 1.620 111.191 68,6
13 |Av. Las Condes 10541, Las Condes, Rol 2470-6 Venta (1) | 09-11-2018| Fj 88423, N°124969, 2018 1.680 115.309 68,6
14 |Tabancura 1281, Vitacura, Rol 3405-43 Venta (1) | 24-08-2018 | Fj 72293 , N° 101365, 2018 1.687 113.565 67,3
15 [Tabancura 1261, Vitacura, Rol 3405-42 Venta (1) |24-08-2018| FJ 72292 N° 101364, 2018 1.741 106.435 61,1
16 (Av. Las Condes 10850, Vitacura, Rol 3405-96 Venta (1) | 28-12-2016| FJ 91797 N° 131677, 2016 6.400 337.271 52,7
17 [Av. Las Condes 12050, Vitacura, Rol 3405-30 Venta (1) |13-09-2017 [ FJ 83690 N° 120020, 2017 27.457 803.104 58,5
18 |Av. Las Condes 10680, Vitacura, Rol 3405-8 Venta (1) | 19-04-2018| FJ 39246 N° 56328, 2018 3.207 241.564 75,3
19 [Av. Las Condes 10690, Vitacura, Rol 3405-179 Venta (1) | 19-04-2018| FJ 39246 N° 56327, 2018 2.980 219.060 185
20 [Av. Las Condes 8392, Las Condes, Rol 2011-19 Venta (1) [30-01-2018| Fj 7094, N° 10132, 2018 2.401 236.332 98,4
21 |Las Tranqueras 141, Las Condes, Rol 2001-5 Venta (1) | 02-05-2019| Fj 33072, N° 47986, 2019 1.194 97.782 81,9
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Imagen N° 8: Georreferencia de referentes detectados.

Las referencias analizadas corresponden propiedades ubicadas en el entorno cercano de
la propiedad en estudio, de uso residencial en su mayoria y con potencial de desarrollo
inmobiliario:

i Referencias de ofertas de mercado.
e Referencia n°1, Las Condes, Vitacura.

Corresponde a un terreno emplazado en Av. Las Condes, inmediato a Estoril, cercano a la
Clinica. De acuerdo con PRC forma parte de zona E-Am5, similar zona normativa, sin
embargo, al tener menor superficie, presenta menor cabida general. Se considera
equivalente en emplazamiento y exposicion. Similar en condiciones normativas,
posibilidades de uso. Referencia publicada desde el afio 2018, se estima un valor levemente
bajo mercado.

Fuente: www.portalinmobiliario.com/venta/sitio/vitacura-metropolitana/27 18899-strip-center-oficinas-
departamentosconstruccion-altura-uda

e Referencia n°2, Las Condes, Vitacura

Corresponde a un terreno emplazado en Av. Las Condes, inmediato a Estoril, cercano a la
Clinica. De acuerdo con PRC forma parte de zona E-Am5, similar zona normativa, sin
embargo, al tener menor superficie, presenta menor cabida general. Se considera
equivalente en emplazamiento y exposicion. Similar en condiciones normativas, y
posibilidades de uso. Referencia publicada desde el aio 2018, se estima un valor levemente
bajo mercado.
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Fuente: www.portalinmobiliario.com/venta/sitio/vitacura-metropolitana/2718894-oportunidad-ubicacion-strip-
centercomerciodepartamentosoficinas-uda

e Referencia n°3, Vitacura Tabancura

Corresponde a un terreno emplazado en Av. Vitacura, a la altura del 10000, sector
Tabancura. De acuerdo a PRC forma parte de zona E-Am5, similar zona normativa que la
propiedad en estudio, sin embargo, posee menor superficie. Se considera equivalente en
emplazamiento y exposicion. Inferior en superficie, condiciones normativas, posibilidades
de uso.

Fuente: https://www.portalinmobiliario.com/venta/sitio/vitacura-metropolitana/5072816-vitacura-proyecto-
inmobiliario-uda

e Referencia n°4, Padre Hurtado / Chesterton

Conjunto de casas que se venden como un pafo completo de gran magnitud, en
comparacién con la propiedad en estudio posee emplazamiento secundario al eje las
Condes. Se emplaza en zona normativa EAb2, de muy inferior caracteristicas en cuanto a
rendimiento, ya que permite una constructibilidad de 0,6, altura maxima de 3 pisos y una
densidad max. neta de 40 viv/ha. Se considera muy inferior.

Fuente: www.portalinmobiliario.com/venta/sitio/las-condes-metropolitana/5595507-mall-alto-las-condes-uda

e Referencia n°5, Av. Vitacura 9000 / Vitacura

Corresponde a un terreno emplazado en Av. Vitacura, a la altura del 9.000, frente al sector
de Lo Matta, sector La Llaveria. De acuerdo a PRC forma parte de zona E-Am5, similar
zona normativa que la propiedad en estudio, sin embargo, posee menor superficie. Se
considera equivalente en emplazamiento y exposicién. Inferior en superficie, condiciones
normativas, posibilidades de uso.

Fuente: https://www.portalinmobiliario.com/venta/sitio/vitacura-metropolitana/4874294-vitacura-altura-9000-
uda

e Referencia n°6, Av. Vitacura / Padre Hurtado - Tabancura

Corresponde a un terreno emplazado en Av. Las Condes, inmediato a Estoril, cercano al
terreno tasado. De acuerdo a PRC forma parte de zona E-Am5, misma zona normativa que
el terreno tasado, sin embargo, al tener menor superficie, presenta menor cabida general.
Se considera equivalente en emplazamiento y exposicidon. Equivalente en superficie,
condiciones normativas, posibilidades de uso.

Fuente: https://www.portalinmobiliario.com/venta/sitio/vitacura-metropolitana/4247987-inmejorable-ubicacion-
vitacura-entre-padre-hurtado-y-tabancura-uda

Informe L19001-20-13 22




EFEf]
5
transsamm

e Referencia n°7, Av. Las Condes / Vitacura.

Corresponde a un terreno emplazado en Av. Las Condes, inmediato a Estoril, cercano al
terreno a la clinica. De acuerdo a PRC forma parte de zona E-Am5, similar zona normativa
que el terreno tasado, sin embargo, al tener menor superficie, presenta menor cabida
general. Se considera equivalente en emplazamiento y exposicion. Similar en superficie,
condiciones normativas, y posibilidades de uso.

Fuente: https://www.portalinmobiliario.com/venta/sitio/lo-barnechea-metropolitana/4410984-inmejorable-
ubicacion-lo-barnechea-las-condes-9000-m2-uda

e Referencia n® 8, Av. Las Condes 12375.

Propiedad con uso comercial, se oferta como terreno, si bien presenta una superficie muy
por debajo en relacion con la propiedad en estudio, se emplaza en misma zona normativa
EAm1’, que permite un desarrollo de tipo inmobiliario, permite una constructibilidad de 1,8
para uso residencial y altura maxima de 21 metros. Su principal ventaja es el emplazamiento
sobre primera linea de Av. Las Condes sector "Cantagallo" de alta concentracién comercial.
Se considera similar.

Fuente:www.portalinmobiliario.com/venta/sitio/las-condes-metropolitana/4479099-nueva-las-condes-12375-
uda#position=31&type=itemé&tracking id=cOe1fefc-96b8-436¢c-a9fc-cfadc9db1e34

ii. Referencias de transacciones recopiladas en el sector:

e Referencia n°9, Las Clarisas 21-25-33-35.

Terreno para proyecto inmobiliario habitacional compuesto por 4 roles: Rol 1569-1, 1569-
30, 1569-2, 1569-3. Rep. 27844-2019 13/9/2019 Inmob Mar Afuera Rol 1569-3 Las Clarisas
35. Terreno 895 m? (Sll). Valor promesa 69.660 UF (77,83 UF/m?). Rep. 26832-2019
4/9/2019 Inmob Mar Afuera Rol 1569-1 Las Clarisas 21/ Rol 1569-30 Las Clarisas 25/ Rol
1569-2 Las Clarisas 33. Valor Promesa 100 UF/m? Terreno 1.205 m? app . Resumen
Terreno total 2.100 m2. Valor total: 190.160 UF (90.55 UF/m?). Zona UC2/ EAM1 Const
2.5+30%: 3.25. Altura 7 pisos. Densidad : libre. AP N° 2/2020. Proyecto edificio 8 pisos,
contempla zécalo, y 3 subterraneos, 139 departamentos, 147 estacionamientos 127
vendibles y 140 bodegas. Se estima equivalente en normativa EAm1’, mejor
emplazamiento por avenida las Condes.

Fuente: Base interna Transsa.
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e Referencia n°10, Sanchez Fontecilla 1070/ Montealegre 1083.

Terreno para proyecto inmobiliario, Sanchez Fontecilla 1070/ Montealegre 1083 Las
Condes Roles 366-7 y 366-9 respectivamente. Modificaciéon Promesa CV Rep 5749/2019 a
88 UF/m? util de fecha 87/8/2019. Zona ZE-Am4 condiciones base Constructibilidad 1,8,
densidad 240 viv/ha neta, altura 9 pisos. Cuenta con AP en tramite const 2.34 Edificio mixto
9 pisos + piso retranqueado 5 subterraneos. Piso 1 y zbcalo (-1) uso oficinas,
departamentos en piso 2 al 10, 121 estacionamientos vendibles y 55 bodegas.

Referencia se considera similar en constructibilidad aplicada, superior en densidad y
superior en emplazamiento por cercania a estacion de Metro Colon app 100 metros.

Fuente: Base interna Transsa.

o Referencia n°11, Av. Francisco Bilbao / Manquehue.

Terreno en torno a Av. Manquehue. Zona EAm2, constructibilidad de 1,6 y 7 pisos de altura.
Se considera inferior por condiciones normativas, mejor densidad 240 viv/ha. No obstante,
por emplazamiento puede optar a un producto de mayor superficie.

Fuente: Base interna Transsa.

e Referencia n® 12: Av. Las Condes 10555, Las Condes, Rol 2470-7.

Terreno emplazado sobre av. Las Condes, en segunda linea, inferior por superficie, similar
en ubicacién, normativa, usos y exposicion. Se considera levemente inferior.

Fuente: CBR, Fojas 88424, N° 124970, afio 2018.

e Referencia n® 13: Av. Las Condes 10541, Las Condes, Rol 2470-6.

Terreno en primera linea de av. Las Condes, inferior por superficie, similar en ubicacion,
normativa, usos y exposicion. Se considera levemente inferior.

Fuente: CBR, Fojas 88423, N° 124969, afio 2018
e Referencia n® 14: Tabancura 1281, Vitacura, Rol 3405-43.

Terreno emplazado en primera linea de av. Tabancura, inferior por superficie y ubicacion,
similar en normativa y usos. Se considera levemente inferior.

Fuente: CBR, Fojas 72293 , N° 101365, afio 2018
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Referencia n° 15: Tabancura 1261, Vitacura, Rol 3405-42.

Terreno emplazado en primera linea de av. Tabancura, inferior por superficie y ubicacion,
similar en normativa y usos. Se considera levemente inferior.

Fuente: CBR, Fojas 72292 N° 101364, afio 2018

Referencia n°® 16: Av. Las Condes 10850, Vitacura, Rol 3405-96.

Terreno emplazado en primera linea de av. Las Condes, costado norte, inferior por:
superficie , ubicacion, normativa y usos. Se considera levemente inferior.

Fuente: CBR, Fojas 91797, N° 131677, afio 2016.

Referencia n°® 17: Av. Las Condes 12050, Vitacura, Rol 3405-30.

Terreno emplazado en primera linea de av. Las Condes, costado norte, esta transaccion
corresponde a una cesion del 50% de derechos, por lo cual se tomé como referencia el
100% de los derechos, Se considera inferior por: superficie, similar en ubicacion, normativa
y USOS.

Fuente: CBR, Fojas 83690 N° 120020, afio 2017.

Referencia n® 18: Av. Las Condes 10680, Vitacura, Rol 3405-8.

Terreno emplazado en primera linea de av. Las Condes, costado norte, inferior por
superficie, similar en ubicacién, normativa y usos. Se considera similar.

Fuente: CBR, Fojas FJ 39246 N° 56328, afio 2018.

Referencia n° 19: Av. Las Condes 10690, Vitacura, Rol 3405-179.

Terreno emplazado en primera linea de av. Las Condes, costado norte, inferior por
superficie, similar en ubicacion, normativa y usos. Se considera levemente inferior.

Fuente: CBR, Fojas 39246 N° 56327, afio 2018.

Referencia n® 20: Av. Las Condes 8392, Las Condes, Rol 2011-19.

Terreno emplazado en primera linea de av. Las Condes, corresponde a la conformacion
de un pano para proyecto inmobiliario, inferior por superficie, similar en ubicacién, normativa
y usos, se considera levemente inferior.
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Esta transaccion la componen compuesta por cinco propiedades :

FOJA | NUMERO | FECHA COMPRADOR VENDEDOR CALLE N°CALLE| ROL
10124 14347| 07-02-2018 |INMOBILIARIA LAS AZALEAS SPA__|RAUL MONTT FERNANDEZ __{LAS AZALEAS 40{2011-20
7095 10134| 30-01-2018 | INMOBILIARIA LAS AZALEAS SPA__|INMOBILIARIA LINDEROS LIMITLAS VERBENAS 8365/2011-9
11191 15820| 12-02-2018 | INMIOBILIARIA LAS AZALEAS SPA__|JOSE RUIZ TAGLE AVENDANO |LAS AZALEAS 8012011-10 |
7094 10132| 30-01-2018 |INMOBILIARIA LAS AZALEAS SPA___|INVOBILIARIA SAN MIGUEL LINLAS CONDES 8392{2011-19
7094 10133]_30-01-2018 | INMOBILIARIA LAS AZALEAS SPA | INVOBILIARIA SAN MIGUEL LTILAS CONDES 8330{2011-18

Fuente: CBR, Fojas 7094, N° 10132, afio 2018.

Referencia n°® 21: Las Tranqueras 141, Las Condes, Rol 2001-5.

Terreno emplazado en primera en av. Tranqueras, corresponde a la conformacion de un
pafio para proyecto inmobiliario, inferior por superficie, similar en ubicacion, normativa y
usos. Se considera levemente inferior.

Este transaccioén la componen compuesta por tres propiedades:

"FOJA | NUMERO | FECHA COMPRADOR VENDEDOR | CALLE N°CALLE| ROL
33072 47986 02-05-2019 {INMOBILIARIA GRUPO SANTOLAYA LIM{MARIA CECILIA ARIZTIA ARMSTR{LAS TRANQUERAS 141{2001-5
29003 41976 16-04-2019 {INMOBILIARIA GRUPO SANTOLAYA LIM{MARIO ANDRES JARAMILLO BERELA TRILLA 89:2001-30
35364 51351} 09-05-2019 {INMOBILIARIA GRUPO SANTOLAYA LIM{JORGE LUIS LOUREIRO FERNANEC LA TRILLA 79{2001-31

Fuente: CBR, Fojas 33072, N° 47986, afio 2019.

Los referentes de mercado establecidos reflejan la oferta existente en el area, en la
actualidad no se encuentran panos de mas de 5000 metros cuadrados, con excepcion de
la referencia n°2 con un pafio de 12.300 m?, y la transaccion n° 17, afio 2017 de una
superficie de 27.457 m?. sin embargo, todas las ofertas muy por debajo de la superficie del
terreno de la Clinica 45.734 m?. Por otro lado, los referentes presentan en su mayoria
aptitud para el desarrollo inmobiliario situacion que les permite alcanzar un mayor valor
unitario. En comparacion con el terreno en estudio el cual se encuentra muy atomizado con
construcciones especificas de la clinica, lo cual no permite aptitud para el desarrollo
inmobiliario.

e Criterios de Valorizaciéon y Determinacion del Valor

Para determinar el valor de la propiedad se utilizé el Método de Comparativo de Mercado,
de acuerdo con las ofertas y promesas de compra detectadas en el sector. En el Método
Comparativo se ajustan los datos de ventas y de ofertas de bienes comparables para reflejar
las diferencias entre estos y el bien a tasar. Para su determinacion se recurre al analisis
estadistico de los precios de venta o de ofertas predominante en el mercado de bienes
comparables, considerando condiciones normales de venta y el plazo normal en que puede
procederse a su enajenacion.
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Cuadro N° 5: Homologacion de referencias de ofertas.

g Aa q Terreno Ajuste q Ubicacién / | Morfologia / Cat ia Pond i6 Ajustad
Direccion Referencial | M?terreno UF/m? J(%) Superficie Accesibilidad Topogrgﬁa Construc. Referencia ) UF/m?
Las Condes, Vitacura 4.120 68,00 10% 1,20 0,90 1,00 0,90 Equivalente 5% 62,46
Las Condes / Las Hu 12.300 68,00 10% 1,05 0,90 1,00 0,90 Superior / Mediol 5% 54,65
Vitacura Tabancura, 5.000 65,00 10% 1,10 1,05 1,00 0,90 Inferior / Medio 5% 63,85
Padre Hurtado / Ches| 5.500 58,00 10% 1,10 1,05 1,05 0,90 Inferior 3% 79,76
Av. Vitacura 9000, Vit 2.200 70,00 10% 1,20 1,05 1,00 0,90 Inferior / Medio 4% 75,01
Av. Vitacura / Padre H 2.300 71,04 10% 1,20 1,05 1,00 0,90 Inferior / Medio 4% 76,13
Av. Las Condes, Vitaq 9.000 84,00 10% 1,05 0,90 1,00 0,90 Inferior / Medio 5% 67,51
Av. Las Condes 1237 1.560 87,00 10% 1,20 0,90 1,00 0,90 Inferior / Medio 5% 76,11
Las Clarisas 21-25-3. 2.100 90,55 0%, 1,20 0,90 1,00 0,90 Inferior / Medio 5% 88,02
Sanchez Fontecilla 1 1.920 88,00 0% 1,20 0,90 1,00 0,90 Inferior / Medio 5% 85,54
Av. Francisco Bilbao 1.200 80,00 0% 1,20 0,90 1,00 0,90 Inferior / Medio 5% 81,65
Av. Las Condes 1055 1.620 68,64 0%, 1,20 1,00 1,00 0,90 Inferior / Medio 5% 74,13
Av. Las Condes 1054 1.680 68,64 0% 1,20 1,00 1,00 0,90 Inferior / Medio 5% 74,13
Tabancura 1281, Vita 1.687 67,32 0% 1,20 1,00 1,00 0,90 Inferior / Medio 5% 76,34
Tabancura 1261, Vita( 1.741 61,13 0% 1,20 1,00 1,00 0,90 Inferior / Medio 5% 69,33
Av. Las Condes 1085 6.400 52,70 0%, 1,20 1,00 1,00 0,90 Inferior / Medio 5% 59,76
Av. Las Condes 1205 27.457 58,50 0% 1,00 0,90 1,00 0,90 Superior / Mediol 4% 47,38
Av. Las Condes 1068 3.207 75,32 0% 1,10 1,00 1,00 0,90 Inferior / Leve 5% 78,30
Av. Las Condes 1069 2.980 73,51 0%, 1,10 0,90 1,00 0,90 Superior / Leve 5% 68,77
Av. Las Condes 8392 2.401 98,43 0% 1,10 0,90 1,00 0,90 Superior / Medio) 5% 87,70
Las Tranqueras 141, 1.194 81,89 0% 1,20 1,00 1,00 0,90 Inferior / Medio 5% 88,45

ZFERENCIAS HOMOLOGADAS (UF/M?) PROPIEDAD EN ANALISIS

Minimo q Ubicaciéon / | Morfologia / Terreno
MmO g;:ig Superficie Accesibilidad Topogrgfia Construc. M2 terreno M2 constr. UF/m?
Promedio 73,09 Buena Buena Regular Buena 45.734,00 - 71,05
Valor Tasado 71,05

Al aplican métodos cualitativos y se utilizan factores de homologaciéon para analizar las
diferencias entre cada bien comparable y el bien a tasar, que explican que los precios
varien, y estimar los ajustes o correcciones pertinentes, lo cual permite determinar una
franja de valor o banda de precios mas probables que el mercado esta dispuesto a pagar
por ese bien en particular.

Como consecuencia del anadlisis anterior, considerando los usos, desarrollos y las
dimensiones del terreno en estudio se establece un valor unitario de 71.05 UF/m?.

B. Construcciones

Para determinar el valor de las construcciones de la Clinica Las Condes en el estado actual
se ha determinado el costo de reposicion de estas segun sus caracteristicas constructivas
y se han depreciado en funcién de la antigliedad, calidad y estado de conservacion. Es
importante destacar que para el calculo de la depreciacion de las construcciones el modelo
utilizado corresponde al de Ross-Heidecke, el cual es de uso comun la industria para este
tipo de activos.

Para determinar el valor de las construcciones, se realizaron los siguientes pasos:

e Determinar el costo de reposicidon de las construcciones en funcion de un analisis
realizado a distintas referencias asociado a proyectos de Clinicas y construcciones
de edificios. Esto con el objeto de estimar un rango de valor unitario por metro cuadro
de superficie construida y establecer las ratios asignados a obra gruesa,
terminaciones e instalaciones.
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e Calculo de la depreciaciéon por medio de las curvas de Ross-Heidecke, en funcién
de vida util total, antigliedad, estado de conservacién actual

e Valor tasado: corresponde a la diferencia aritmética entre el costo de reposicién
menos la depreciacidn técnica por desgaste y uso determinada.

i. Costo de reposicion.

El costo reposicion global se ha determinado en funcion del analisis de una muestra de
construcciones de caracteristicas similares, esta muestra se presenta en el siguiente
cuadro:

Cuadro N° 6: Referencias Hospitales publicos.

Superficie LG Co.nst.o Cctnst.o
Item Hospital m2 Inversion Unitario Unitario
CLP$ CLP/m’ UF/Im’
1 Felix Bulnes 129.788 187.000.000.000 1.440.811 50,21
2 Salvador 172.400 202.500.000.000 1.174.594 40,93
3 Melipilla 60.834 93.580.000.000 1.538.285 53,61
4 Barros Luco 209.39%4 397.980.581.000 1.900.630 66,23
5 Sotero del Rio 213.861 293.543.773.587 1.372.591 47,83
6 Provincia Cordillera 92.886 131.962.909.533 1.420.698 49,51

En el cuadro anterior se observan los costos del desarrollo de proyectos de hospitales
publicos, que se encuentran en distintas etapas de desarrollo.

Los proyectos de Hospitales publicos no considerar areas tan amplias de estacionamientos
subterraneos, por lo anterior el indice de costo refleja el costo de reposicién de areas con
terminaciones. En contraste con la clinica Las Condes la cual presentan una amplia
superficie de estacionamientos subterraneos y areas en bruto en la torre norte del edificio
Verde.

Al aplicar un analisis de estadistica descriptiva se ha determinado un rango de valor
probable de 46,98 UF/m? a 55,79 UF/m?

Por otro lado, hemos realizado un analisis de la construccion de desarrollos de clinicas
privadas, en donde existe una relacién entre la superficie construida de estacionamientos y
areas clinicas comparables con la clinica Las Condes.
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Cuadro N° 7: Referencias Clinicas privadas

Superficie Superficie Superficie Inversion C.Unitario C.unitario Sgl':::'zrt:)o
Item  Nombre Proyecto T lial 2 Est.Subt Sobre Actualizada Global Subterraneo s rfici
otaim m2 Cota 0 m2 2020 UF UF/m2 UF/m2 upsriicie
UF/m2
1 Ampl. UC San Carlos 85.213,8 59.832 25.382 2.620.120 30,75 21,50 52,55
2 Clinica Cruz Blanca 108.325,7 52.220 56.106 3.500.217 32,31 21,50 42,38
3 Clinica Davila 43.590,7 23.826 19.765 1.253.718 28,76 21,50 37,51

El valor de las inversiones del cuadro N°7 se ha desagregado para las areas subterraneas
y sobre la cota cero, fijando el costo de reposicion de las areas subterraneas en 21 UF/m?
segun un analisis de las partidas de costos de proyectos de construccion.

Con los resultados obtenidos del cuadro N°6 y N°7, concluimos que el valor de las
construcciones sobre cota “0” y /o areas terminadas se encuentra dentro del Rango de 42
a 55 UF/m?, dependiendo del nivel de la infraestructura de obra gruesa y terminaciones.

El costo de reposicion se compone principalmente de tres partidas, obra gruesa,
terminaciones e instalaciones, donde los porcentajes para cada partida se han establecido
mediante el analisis de edificaciones y consideraciones especiales para el uso de
infraestructura de salud en donde se ven incrementados los costos de instalaciones. De
acuerdo analisis determinamos las siguientes ratios por partida y tipologia:

e Obra gruesa :35-40 %
e Terminaciones 120 %
e Instalaciones 140 - 45%

Costo Reposicion obra gruesa.

Segun lo anterior los costos para la obra gruesa se han establecido entre 15.5 a 21 UF/m?
segun las caracteristicas de cada volumen, y se ha considerado homogéneo para todas las
areas construidas de un mismo volumen.

Costo reposicion terminaciones.

El costo de terminacion promedio para las terminaciones se ha establecido entre 20 a 23
UF/m?, sin embargo, existen areas con mayores niveles de terminaciones que otras.

Costo reposicion Instalaciones.

El costo relativo de las instalaciones sobre edificaciones corresponde aproximadamente al
20% del costo total, y dentro de este porcentaje se distribuyen en las siguientes partidas.

e Agua potable y sanitaria. 1 4%
e Alcantarillado de aguas servidas. 7%
e Sistema de deteccidn y extincion de incendios :15%
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e Cableado eléctrico : 35%
e Circuito cerrado de television y control : 2%
e Sistema de aire acondicionado 1 37%

Estos porcentajes han sido determinados en base a un analisis de partidas de costos
detallados de la construccion de edificios de gran envergadura.

i. Depreciacion.

La depreciacion de las construcciones se determina al aplicar las curvas de depreciacion
de Ross — Heidecke las que considera entre otros factores:

¢ Vida util técnica.
e Antigliedad.
e Estado de conservacion al aplicar las curvas.

Vida util técnica.

La vida util técnica se ha determinado en funciéon de la materialidad de las construcciones
y la experiencia empirica de la industria, las cuales se han dividido entre obra gruesa,
terminaciones e instalaciones.

Obra gruesa: corresponde en general a construcciones en hormigdén armado las que
presentan vidas utiles de 80 afos.

Cuadro N° 8: Vidas utiles segun tipo de obra.

Vida util técnica en

Tipologia constructiva ~
afos

Obra gruesa 80
Agua potable y sanitaria 40
Alcantarillado y aguas servidas 40
Sistema de deteccion y proteccion de incendios 40
Cableado eléctrico 40
Circuito cerrado de TV 20
Sistema de aire acondicionado 40
Accesos, terrazas 30
Hall de acceso 30
Pabellones y laboratorios 20
Box, consultas 20
Oficinas 20
Bodega, Sala técnica 40
Barfios 20
Cajas de escalera y ascensores 20
Cafeteria 20
Pasillos, salas de espera 20
Habitaciones 20
Areas sin terminaciones 80
Estacionamientos 40
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Antigiiedad.

La antigliedad de las construcciones se determina entre la fecha de valoracion junio del
2020, y la fecha de construccion y puesta en marcha de las instalaciones las que en general
corresponden a:

o 1982: Edificio Gris

o 1982: Edificio Naranjo C2
o 1993: Edificio Naranjo C1
e 2005: Edificio Azul-Morado
e 2009: Edificio Rojo

Estado de conservacion.

El estado de conservacion se determina por medio de un analisis cualitativo segun lo
observado en terreno, segun una la siguiente escala:

e Excelente.
e Muy Bueno.

e Bueno.

e Normal.

e Regular.

e Malo

e Muy Malo.

¢ Deficiente.
e Demolicion.

En general y utilizando un criterio conservador se ha determinado considerar el estado de
conservacion como “Bueno”.

Las curvas de depreciacion se ajustan en funcién del estado de conservacion, la pendiente
es directamente proporcional al estado de conservacion que presente, esto quiere decir que
asignara una depreciacién mayor a una estructura con un estado de conservacion regular
en comparacién con una que posea un estado de conservacién excelente.

C. Maquinarias.

Para determinar el valor de las maquinarias y equipos en el estado actual hemos
determinado el costo de reposicion segun sus especificaciones y se han depreciado en
funcién de la antigliedad y estado de conservacion. Es importante destacar que para el
calculo de la depreciacion de las maquinarias y equipos el modelo utilizado corresponde al
de lowa, el cual es de uso comun la industria para este tipo de activos.
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Para determinar el valor de las maquinarias se realizaron los siguientes pasos:

e Determinar el costo de reposicion considerando: suministro, montaje, ingenieria, y
todos los costos necesarios hasta la puesta en funcionamiento de estas.

e Calculo de la depreciacion por medio de las curvas de lowa, en funcion de vida util
total, antigliedad, estado de conservacion actual.

e Valor tasado: corresponde a la diferencia aritmética entre el costo de reposicion
menos la depreciacion calculada.

i. Costo de reposicion.

El costo de reposicion se ha determinado en funcion de los costos de adquisicién o
suministro de los equipos. Ademas, se han considerado los recargos de montaje, ingenieria
y utilidades, necesarios para la puesta en operacion de estos. En general se ha considerado
un recargo entre un 10 a un 25 % sobre el nivel de los equipos, considerando que la mayor
parte de los costos indirectos se encuentran asignado a las construcciones.

Es importante destacar que el detalle de los equipos principales asociados a la edificacion
fue proporcionado por parte de la administracion. Estos registros no cuentan con la
informacion técnica necesaria, como modelo o potencia. Por lo anterior la valoracion para
estos equipos se realizd en funcion de la experiencia practica de la consultora.

ii. Depreciacion.

La depreciacion de las maquinarias y equipos se determina al aplicar las curvas de
depreciacion de lowa las que considera entre otros factores:

¢ Vida util técnica.
e Antiguedad.
o Estado de conservacion al aplicar las curvas.

Vida util técnica.

Las vidas utiles técnicas utilizadas han sido determinadas en funcion de las
recomendaciones de fabricantes, American Society of Appraisers (ASA) e IBAPE. Donde
en general se utilizaron vidas utiles entre 15 a 30 afios.
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Cuadro N° 9: Vidas utiles segun tipo de obra.

Vida util técnica

Subfamilia ~
anos
Ascensores 30
Unidades manejadoras de aire, UMA 15
Grupo electréogeno 20
Boiler 25
Chiller 15
Bombas 20
Caldera 20
Quemador 25
Intercambiador 15
Torre de enfriamiento 15
Transformador 25
UPS 20
Tableros Celdas 20

Antigliedad.

La antigliedad de las maquinarias y equipos se determina entre la fecha de valoracién junio
del 2020, y la fecha de fabricacién y puesta en marcha de las instalaciones.

Estado de conservacion.

El analisis del estado de conservacion en la aplicacion de las curvas de lowa corresponde
a un analisis de las maquinas en estudio. Este analisis consiste en establecer o determinar
si las maquinas superaran la vida util promedio estimada o no, esto se puede determinar
en funcion del uso especifico que recibiran y las politicas de mantencion.

Si del andlisis se determina que se espera que estas superen la vida util promedio se optara
por las curvas tipo R y si se espera que no superen la vida util promedio se optara por las
curvas tipo L. En este caso particular hemos definido el uso de la familia de curvas tipo R2.
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Al aplicar los criterios descritos en los puntos anteriores se ha determinado el Valor
Razonable de los activos principales que conforman la clinica Las Condes, al 30 de junio
de 2020, el resultado se presenta en los siguientes cuadros:

Cuadro N° 10: Resumen Valor de Tasacion.

Costo Reposicion

al 30-06-2020
CLP $

Depreciacion
Técnica

al 30-06-2020
CLP $

Valor de Tasacion

al 30-06-2020
CLP$

item Cantidad  Unidad

Terrenos

Estoril 450, N°Rol 2470-56 45.734 [m?
Construcciones

Edificio A 133.064  [m7

Edificio B 25.577 [m?

Edificio C 7771 [mi

Edificio D 35540 [m]

Edificio F-G 34.857 [m?

Edificaciones complementarias 2.521 [mz]
Obras Complementarias

Asfaltos 3.987  [m]

Cierres perimetrales 885 [ml]

Helipuerto 1.027  [m]

Terrazas 2.619 [m2]
Maquinarias y equipos

Magquinarias y equipos 762 [unidad]

93.240.711.066
93.240.711.066
274.640.307.387
160.947.254.467
33.076.838.796
9.687.479.066
34.140.794.710
35.734.577.989
1.053.362.359
1.049.110.058
171.611.550
50.792.663
736.517.614
90.188.231
7.751.650.000
7.751.650.000

58.432.830.814
17.053.551.719
18.575.328.253
5.108.092.272
7.115.242.074
10.521.952.708
58.663.788
200.950.838
48.188.543
14.262.579
113.174.861
25.324.855
3.044.645.376
3.044.645.376

93.240.711.066
93.240.711.066
216.207.476.573
143.893.702.748
14.501.510.543
4.579.386.794
27.025.552.636
25.212.625.281
994.698.571
848.159.220
123.423.007
36.530.084
623.342.753
64.863.376
4.707.004.624
4.707.004.624

Total general CLP $
Total general UF

376.681.778.511
13.126.438

61.678.427.028
2.149.342

315.003.351.483
10.977.096

En base a lo expuesto en este informe el valor razonable de los activos principales que
conforman la clinica Las Condes al 30 de junio de 2020 se ha determinado en CLP $
315.003.351.483 equivalentes a UF 10.977.096, al 30 de junio de 2020.

El detalle de los bienes tasados se adjunta en anexo denominado: “Informe Clinica Las

Condes_Anexo_Tasacion_V00”
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A. Ubicacion.
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e Certificado Avallo Simple.
CONSULTA DE ANTECEDENTES DE UN BIEN RAIZ
17 de Julio de 2020
Datos Generales
Comuna LAS CONDES BOL [ 02470-00056
Direccion o Nombre de [a Propiedad [LO FONTECILLA 453 ST 101 S-7582
{Nombre del Propietario INMOBILIARIACLC S A
|Ubicacién JURBANA estino  [SALUD Serie | NOAGRICOLA
Datos para el cobro de Contribuciones del PRIMER SEMESTRE de 2020
Desglose de Avaluo Contribucién Trimestral Cuotas 1y 2
Avaluo Total 5112 686 967 239|Contribucion Neta 5 306508 551
iAvalio Exento S O|Sobretasa Sitios No Edificados [$ 0
lAvalao Afecto $112.686 967.239]Adicional 0,025% Avaluo Afecto |5 7 042936
IANo Término de Exencion Sobretasa del 0,275% S 0
ICuota Aseo Municipal S 0
Contribucion Totalls 313 551 487

Avaluo Total Actualizado al 17/07/2020[3 114 039 247 550
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D. Fotografias

e Generales.

Estacionamientos. Conexiones interiores.
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e Edificio Verde A.

Fachada Principal. Acceso Principal

Habitacion Hospitalizacion. Sector Norte, Sin Terminaciones.

o Edificio Rojo D.
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Pasillos de Conexion. Sector Administracion Enfermeria.

o Edificio Azul G y Edificio Morado F.
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Acceso Principal Morado. Areas de Circulacion Morado.

Sala de Espera Edificio Azul. Areas de Circulacion Edificio Azul.

o Edificio Naranjo C.
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Recepcién Atencion Consultas. Area Consultas.

e Edificio Gris B.
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Habitaciones de Hospitalizacion. Pasillos Hospitalizacion.
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I. IDENTIFICACION DEL BIEN.

transsal

INFORME DE TASACION

Propiedad: Centro Médico Chicureo

Region :  Xlli
Metropolitana

Region

Comuna : Colina

Solicitante
Rut

Tipo de bien
Direccion

Rol de avaluo Sli
Comuna

Region

Tasador
Informe n°
Fecha
Valor UF

: Inmobiliaria CLC S.A
1 76.433.290-3

: Centro Medico

: Av. Chicureo — Piedra Roja
:1324-112

: Colina

: Xl regiéon Metropolitana

: TRANSSA — Consultores Inmobiliarios
: L19003-20-13

: 30 de junio de 2020

: 28.696,42, al 30-06-2020

Il. FOTOGRAFIA PRINCIPAL.
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lll. VALORIZACION.

Considerando que los bienes materia de este estudio corresponden a bienes especificos,
el Valor de Razonable del Centro Médico Chicureo de Clinica Las Condes fue determinado
utilizando el enfoque de mercado para los terrenos y el enfoque de Costo para
construcciones, maquinarias y equipos principales.

Un resumen del Valor Razonable determinado al 30 de junio del 2020 se presenta en el

siguiente cuadro:

Cuadro N° 1: Resumen valor de tasacion.

Costo Depreciacion Valor de
: . . Reposicién Técnica Tasacion
ftem Cantidad Unidad 305)6-2020 30-06-2020  30-06-2020
CLP $ CLP $ CLP $
Terreno 5.689.113.217 - 5.689.113.217
Fdo.Chicureo, N°Rol 1324-112  20.000 [m2] 5.689.113.217 - 5.689.113.217
Construcciones 1.682.015.623 293.197.309 1.388.818.314
Edificio 2010 565 [m2] 488.470.462 130.491.195 357.979.267
Edificio 2014 1.208 [m2] 1.193.545.161 162.706.114 1.030.839.047
Obras Complementarias 199.706.046 35.447.823 164.258.223
Asfaltos 2493 [m2] 107.295.194 19.044.897 88.250.297
Terrazas 563 [m2] 19.394.533 3.442.530 15.952.003
Helipuerto 597 [m2] 51.436.611 9.129.998 42.306.613
Cierres perimetrales 376 [mi] 21.579.708 3.830.398 17.749.310
Maquinarias y equipos 131.410.000 32.022.061 99.387.939
Maquinarias y equipos 31 [unidad] 131.410.000 32.022.061 99.387.939
Total CLP $ 7.702.244.886 360.667.193 7.341.577.693
Total UF 268.404 12.568 255.836

Segun la aplicacion de los enfoques de valoracion se ha determinado el valor razonable al
30 de junio del 2020 en CLP $ 7.341.577.693, equivalentes a UF 255.836, UF al 30 de
junio de 2020 CLP $ 28.696,42

w i,

TRANSSA

Tasador : Alejandro Tramolado R.

Santiago, 30 de junio de 2020.
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IV. ANTECEDENTES TECNICO - LEGALES.

A. Antecedentes generales.

El presente informe corresponde a la tasacion del Centro Médico Chicureo de Clinica Las
Condes ubicado en la Comuna de Colina, regién Metropolitana. La tasacion del inmueble
se ha efectuado a valor justo o razonable, a los bienes que se encuentran clasificados como
propiedad, planta y equipos de acuerdo con las definiciones de la Norma Contable de
Informacioén Financiera IFRS NIC 16, para prescribir el valor contable de los activos,

El alcance corresponde a la tasacién a valor razonable, se los siguientes bienes:

e Terrenos.

e Construcciones

¢ Instalaciones y obras complementarias.

¢ Maquinarias y equipos industriales asociadas a la edificacion.

Para el desarrollo de este trabajo se realizé una inspeccién en terreno el miércoles 08 de
julio del 2020, donde se revisaron e inspeccionaron las instalaciones en conjunto con
personal técnico del centro médico.

B. informacion base.

La valorizacion se basa en la informacion técnica proporcionada por la administracion de
clinica Las Condes, y por informacion publica obtenida, los siguientes antecedentes fueron
aportados por cliente:

e Planos de arquitectura.

e Certificado Informes Previos, CIP.

e Permisos de edificacion, y recepciones municipales.

o Especificaciones tecnicas constructivas.

e Contratos de construccion.

o Detalle de equipos industriales asociados a las edificaciones.

C. Identificacién del bien.

La propiedad fue identificada de acuerdo con inspeccion en terreno, planos de arquitectura,
rol de avallo y antecedentes municipales, de acuerdo con rol de avalio detallado la
propiedad corresponde a:

. Superficie Superficie
Direccion Comuna De§t|no fjel Rol de, Terreno Construida
bien raiz Avalué 2 2
m m
Piedra Roja ECoIina Salud 1324-112 20.000 1.773
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V. DESCRIPCION DEL SECTOR.

A. ldentificacion

Sector de extension en Chicureo - Piedra Roja, comuna de Colina. Sector mixto residencial
consolidado, equipamiento y servicios, localizado en la zona norte de la ciudad de Santiago,
en el sector denominado "Piedra Roja", uno de los sectores residenciales en extensién mas
destacados en el sector nororiente de la capital. El eje principal definido por la "Rotonda
Chicureo" da acceso a avenida Chicureo, en donde se emplaza el centro médico, avenida
Padre Sergio Correa y avenida Del Valle. El polo comercial mas cercano es Laguna de
Chicureo donde se encuentran, locales comerciales, Mall Vivo Piedra Roja.

Dentro del area cercana se observan areas verdes y establecimientos educacionales junto
a importantes condominios como Polo | y Il, El Algarrobal, La Hacienda de Chicureo, Barrio
Las Flores, Las Bandadas, Los Bosques, entre otros, que se asocia a segmentos de
estratos socioecondmicos medio alto y ABC1 con casas en conjuntos y condominios de alto
estandar definiendo una muy buena imagen global. Destaca la conexién con La Dehesa
mediante Camino Pie Andino que otorga una buena conectividad con el sector oriente de
Santiago.

B. Urbanizacion e Infraestructura

El sector presenta un buen nivel de urbanizacion, electricidad subterranea, y calles y
veredas de buena pavimentacion, en general urbanizacion de buena calidad y en buen
estado de conservacion. Dispone de una buena infraestructura vial, cuenta con una muy
buena accesibilidad por av. Chicureo que otorga conexién a varios puntos de la ciudad,
ademas via nororiente, y av. Pie Andino que conecta a Chicureo - Piedra Roja con La
Dehesa, Los Trapenses en la comuna de Lo Barnechea.

C. Normativa
i. Uso de suelo

De acuerdo con el Plan Regulador comunal de Colina, la propiedad se emplaza en area
Urbana, y forma parte de zona de uso de suelo AC, Zona Residencial Mixta Condicionada,
Santa Elena, Santa Filomena, Chicureo y Chamicero Pan de Azucar.

Los Usos de Suelo Permitidos: Residencial: Vivienda Unifamiliar y Vivienda Colectiva;
Hospedaje / Equipamiento: De toda clase / Actividades productivas: Industrias inofensivas
| Areas Verdes: Parques y Plazas / Infraestructura: Sanitaria: Estanques de distribucién de
agua potable y sus respectivas: Plantas de tratamiento Energéticas: redes / Espacio
Publico: Vialidad: Calles, pasajes, ciclovias, areas verdes publicas y plazas.
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Usos de Suelo No Permitidos: todos los usos de suelo no mencionados como permitidos.

Imagen N° 1: Uso de suelo Sector Chicureo Piedra Roja.
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ii. Edificacion
La propiedad se encuentra en una zona de edificacidon urbana denominada AC, residencial,

equipamiento y actividades productivas, las condiciones de edificacion son las siguientes:

Imagen N° 2: Condiciones de edificaciones.
SUPERFICIE PREDIAL MINIMA DENSIDAD MAXIMA I_ ALTURA MAXIMA EDIF. SISTEMA DE AGRUPAMIENTO
Resdentin’ 300 m2 Equoamento SC{Resdency 100 habha Resdencial Segun Rasante Equpament [Retdencal Awsladc y paeado.  Ezunamento
M2 ctidades Productvas: 800 ms Segun rasante  &cinidades Producivas  JJémade Acthdades Productivas asiado
B
COEF. DE CONSTRUCTIBILIDAD| COEF. DE OCUPACION DE SUELO | OCUPACION PISOS SUPERIORES RASANTE NIVEL D
| B Betwtencd U & Squpamients 00 = Tegun D GUC —
Achudades Produstivan 0
ADOSAMIENTOS DISTANCIAMIENTOS CIERROS OCHAVOS
Seguno GULC SequnAGUC ALTURA % TRANS. =
W akiginaz L';*;_E\.a"e':l:?.\".flfe:a .
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DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD

A. Emplazamiento

La propiedad corresponde al Centro Médico Chicureo, con direccion principal por Av.
Chicureo Piedra Roja, en la comuna de Colina. Se emplaza en primera linea de avenida
Chicureo, en la interseccion comprendida por las Av. Chicureo y Del Valle, a
aproximadamente 150 metros de esta interseccion, posee una Optima exposicion en su
entorno. El centro médico esta conforma por un terreno de una superficie de 20.000 m?,
sobre este se emplazan construcciones por una superficie total de 1.773 m?, segun planos
de arquitectura, los cuales cuentan con recepcion final municipal, ademas posee helipuerto
y pavimentos exteriores de transito.

B. Terreno.

Terreno de forma irregular tipo trapezoidal, de topografia plana sin pendientes, superficie
total 20.000 m?, posee frente y direccién principal por Av. Chicureo, con frente de 85 metros
por esta via, su configuracién es la siguiente:

Imagen N° 3: Deslindes de terreno.

» Cento Medicolehicuteo
=N I A :

S 1

iy
— A

Posee los siguientes deslindes:

e Norte . Otros propietarios en 100 metros.
e Sur : Av. Chicureo en 100 metros.

e Oriente . Otros propietarios en 88 metros.
e Poniente . Otros propietarios en 249 metros.
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El predio se identifica de la siguiente forma:

Cuadro N° 2: Identificacion del inmueble.

Desti Rol d Superficie | Superficie Avaluo
Direccién Comuna | ,°S"n° ol de Terreno | Construida Fiscal
bien raiz Avalué 2 2
m m $
Fdo. Chicureo ML 1,2y 3 LT K6 Colina Salud 1324-112 20.000 1.773{2.215.126.568

El terreno no se encuentra afecto a utilidad publica.

Las superficies consignadas en el presente informe se obtuvieron de los antecedentes
proporcionados por la administracion de la Clinica Las Condes, para el terreno la
informacion base fue el Rol de avalué detallado, para las construcciones planos de
arquitectura.

C. Construcciones.

Sobre el terreno se emplazan un volumen de una superficie clinica construida de 1.773 m?,
en pilares en hormigén, y pilares de acero con losa colaborante, sus terminaciones son de
buena calidad y responden al uso y normativa exigida para el funcionamiento del centro
médico, se encuentran en perfecto estado de conservacion, en la siguiente imagen se
presenta la disposicidon dentro del terreno:

Imagen N° 4: Configuracién de la edificacion.
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Corresponde a una edificacion en un piso con destino centro médico, se construyé en dos
etapas sector central de una superficie de 565 m?, afio 2010 y el afio 2014 se ampli6 este
volumen en costados oriente y poniente en una superficie de 1.208 m?, con una superficie
total edificada de 1.773 m?. Ademas, cuenta con pavimentaciones exteriores destinadas al
transito de vehiculos y peatones, areas verdes, cierres perimetrales y helipuerto.

Para la realizacion del informe se consideraron permisos de edificacion y recepciones
finales, las cuales corresponden a un total de 1.654 m?, con recepcién final n° 230/10 del
03-08-2010 superficie de 572 m?, y recepcién final n° 45 del 07-02-2014 superficie de
1.081,72 m? con lo cual existe una diferencia en la superficie recepcionada versus
superficie de planos correspondientes a 119 m? adicionales, para la valorizaciéon de las
edificaciones se utiliza la superficie construida registrada en planos.

El centro médico cuenta con urgencia, consultas médicas, box de procedimientos,
imagenologia, las especialidades que atiende son las siguientes:

Imagen N° 5: Areas de Servicios Centro Médico.

/58 ESPECIALIDADES DEL CENTRO

Las especificaciones tecnicas del centro médico son acordes al destino clinico, son de alto
estandar constructivo, variando las terminacion e instalaciones de acuerdo con la
especialidad de cada area, y en general corresponden a:

e Obra Gruesa: en pilares en hormigén, y pilares de acero con losa colaborante
fundaciones en hormigén armado. Cubierta, cerchas, costaneras y aleros, estructura
metalica. Se encuentra en buen estado de conservacion.

e Terminaciones: Pisos vinilico en palmetas, piso vinilico continuo conductivo y
antiestatico, ceramica y, porcelanato. Muros interiores revestimientos sobre
tabiques volcometal. Tabiques en Volcometal, estructura soportante en galvanizado
con planchas de volcanica. Tabiques vidriados, perfileria de aluminio, vidrios
empavonados, sector imagenologia muros y puertas plomadas. Revestimiento
interior pintura sobre estucos, ceramicos, cielo americano. Terminaciones de toda
la clinica son de alto estandar, y se encuentran en buen estado de conservacion.
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Instalaciones, Electricidad y corrientes débiles. Alcantarillado y aguas lluvias. Agua

fria y agua caliente. Climatizacion, seguridad y gases clinicos.

A continuacion, se presentan un set fotografico de las areas del centro médico:

Fotografia N° 3: Imagenologia y Consulta especializada.

Informe L19003-20-13
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D. Maquinarias y equipos.

Las maquinarias y equipos corresponden a los equipos asociados a la infraestructura del
centro médico y que presentan soportes a este, dentro de estos se encuentran:

e Grupos electrégenos.
e Torres de enfriamiento y Chiller
e Calderas, boiler, intercambiadores de calor.

Es importante destacar que el detalle de equipos fue realizado en funcién del listado de
suministrado por la administracion, y los equipos que se observaron durante la inspeccion
técnica. Dada la naturaleza de la inspeccion no se verifico el universo total de maquinarias,
enfocando los esfuerzos en los equipos principales, los cuales de se presentan en las
siguientes imagenes:

e —

77

i | T8 -
Fotografia N° 5: Boiler. Fotografia N° 6: Grupo Electrégeno.
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MAYOR Y MEJOR USO

El analisis del mayor y mejor uso del centro médico Chicureo tiene en cuenta tres factores,
estas son: Fisicamente posible, Legalmente permisible y Financieramente posible, a
continuacion, se analiza cada uno de estos puntos:

a. Fisicamente posible.

En consideracién con la dimension fisica del inmueble, el terreno presenta una forma
irregular y contiene construcciones de un nivel las cuales pueden ser demolidas para el
desarrollo de otros proyectos. Bajo este escenario y al existir disponibilidad de suelos en el
sector para el mismo uso la comparacion se hace bajo estos referentes internalizando el
mayor y mejor uso en el valor del terreno por si solo. En forma adicional se ha considerado
la infraestructura especifica asociada al terreno tales como la construccion del centro
meédico a costo reposicion depreciado. En consecuencia, el mayor y mejor uso viene dado
por la continuidad de giro y uso actual como centro médico, donde un tercero reconocera
tanto el valor del terreno como del total de las edificaciones, debido a que existe
disponibilidad de terreno eriazos en el sector para realizar desarrollos de proyectos
inmobiliarios, comerciales y equipamiento.

b. Legalmente permisible.

Segun la normativa de uso de suelo y de construccion de la comuna, es permisible el
desarrollo de la infraestructura actualmente en explotacion, el centro médico se emplaza
sobre un uso de suelo AC correspondientes a una zona residencial mixta condicionada con
usos residencia e infraestructura de equipamiento, este ultimo contempla entre otros usos
salud. La normativa actual permite otros usos, sin embargo, existe disponibilidad de
terrenos para estos desarrollos, en donde el valor del terreno del centro médico internaliza
estas variables, es decir internaliza todos los usos permitidos.

c. Financieramente posible.

Se revisd el plan de negocio propuesto por la administracion y los flujos financieros
asociados a este, donde se pudo comprobar que es financieramente factible el uso actual
que se le da a los activos y que estos flujos ademas de pagar la inversién generan un
retorno adecuado a los inversionistas.

En conclusion, observamos que el mayor y mejor uso corresponde al que posee el activo
en la actualidad, y se obtiene al valorizar el terreno por medio del enfoque de mercado el
cual internaliza las variables de desarrollo en el valor determinado por la comparacion de
observables, y las construcciones al considerar el enfoque de costos y reconocer las
inversiones caracteristicas de este tipo de inmuebles necesarias para la explotacion y giro
actual.
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Vill. METODOLOGIA DE VALORIZACION

A. ldentificacion de Bienes

Para determinar las superficies construidas del centro médico, se realizé un recorrido
general de las instalaciones. Ademas, se realiz6é un analisis general del tipo de activos que
conforman la infraestructura, lo que fue desarrollado realizando las siguientes actividades:

a) Analisis de los planos de las instalaciones y del layout de la planta para
construcciones, areas principales, maquinaria, equipos, e instalaciones.

b) Visita de inspeccion técnica.

A partir de la informacién técnica de la construccién del centro médico, se identificaron y
tipificaron los activos, dependiendo de su naturaleza a partir de la informacion técnica
proporcionada por la administracién de la clinica, los que en términos generales contempla:

e Terrenos.

e Construcciones.

¢ |Instalaciones.

e Maquinaria y equipos.

Como parte de esta misma etapa de trabajo se establecié para cada unidad identificada, la
vida util estimada, a partir de la experiencia empirica de la industria, las recomendaciones
de la American Society of Appraisers (ASA) e Instituto Brasilero de Avaliagcbes e Pericias
de Engenharia de Sao (IBAPE).

B. Criterios de Valorizaciéon
Existen tres metodologias de valorizaciéon generalmente aceptadas:

e Enfoque de Mercado
o Enfoque de Costos
¢ Enfoque de Ingresos

Donde el enfoque utilizado para la valorizacién de un activo en particular dependera tanto
de su naturaleza, objetivo, caracteristicas y la disponibilidad de datos. A continuacién, se
describe en forma general cada enfoque.

i) Enfoque de mercado.

El enfoque de mercado se basa en las condiciones del mercado y transacciones. Bajo este
enfoque, el valor de mercado se determina mediante la comparacion de ventas recientes u
ofertas de activos similares, ajustando estos comparables al activo en cuestién en base a
diferentes factores que inciden en su valor.
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Por ejemplo, para terrenos se utilizan factores como ubicaciéon, normativa, topografia,
superficie, etc. En el enfoque de mercado el deterioro u obsolescencia fisica, funcional y
econdmica son reflejados y medidos directamente por el mercado. Este enfoque se aplica
para la valorizacién de los terrenos asociados a la clinica.

ii) Enfoque de costos.

El Enfoque de Costos se basa en el principio de sustitucidon y reconoce que un inversionista
prudente no pagard mas por un bien que su valor de reposicion por una unidad idéntica o
similar, de igual utilidad, menos la pérdida de valor o depreciacion sufrida por el deterioro
segun su uso y estado de conservacion actual. Este enfoque se aplica para la valorizacion
de construcciones, instalaciones y maquinarias principales asociadas a la construccion, ya
que no existe un mercado lo suficientemente liquido que permita obtener una valorizaciéon
por medio del enfoque de mercado.

iii)) Enfoque de ingresos.

Este enfoque considera una estimacion de los ingresos relativos a la propiedad y estima su
valor mediante el proceso de capitalizacién. Este enfoque no forma parte del alcance de la
valorizacion, por lo cual no se aplica en esta valorizacion.

Para realizar la valorizaciéon de los bienes que conforman el centro médico se utilizaran los
métodos:

e Enfoque de mercado.
e Enfoque de costos.
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IX. VALORIZACION.

A. Terreno.

Para la valorizacion del terreno, se utilizé el enfoque de mercado, se tuvo como referencia,
la comparacion de mercado, sobre la base de siete ofertas vigentes y cinco transacciones
en localizaciones inmediatas en el sector donde se ubica el centro médico.

En el sector de los alrededores del centro médico, se observa una importante actividad
habitacional, comercial y de equipamiento, con destinos habitacionales orientados a
segmentos altos, equipamiento y comercio en general, siendo uno de los sectores mas
destacados en el sector nororiente de Santiago.

A continuacion, se presentan las ofertas de mercado de terrenos detectadas en el sector:

Cuadro N° 3: Referencias de ofertas detectadas en el sector.

N° Direccién referencial Tipo Fuente |Fecha Publicacién Cadigo S:%T:;?z?) M? terreno UF Total UFi;‘riif?err
1 |Chicureo Oriente, comercial Oferta (2) 22-04-2020 524380167 | 994374111 5.000 40.000 8,00
2 |Av. Del Valle / Alba Oferta (2) 27-03-2019 4692886 994353518 51.294 315.000 6,14
3 [Av. El Valle, Chicureo Oriente Oferta (2) 24-04-2020 524477474 | 992379147 3.853 24.000 6,23
4 |Av. El Valle, Chicureo Oriente Oferta (2) 24-04-2020 524477437 | 976954644 20.000 120.000 6,00
5 |Sitio Comercial - Valle Hermoso Oferta (2) 27-12-2019 517629683 | 989225642 10.000 95.000 9,50
6 |Av. Chicureo Oferta (2) 07-10-2018 3086229 976092706 10.000 85.000 8,50
7 |Av. Chicureo EI Algarrobal Oferta (2) 24-04-2020 524477355 | 992379147 10.000 100.000 10,00
8 |Condominio Hacienda Chicureo, Rol: 1107-81 Venta (1) 12-07-2019 Fj 54367, N° 78932, 2019 5.088 35.200 6,92
9 |Fdo Chicureo Ciudad LT EQ 5, Rol 1324-99 Venta (1) 21-11-2019 Fj. 599; N° 816; 2020 6.171 35.000 5,67
10 |Fdo Las Casas del Alba, Rol 1043-2 Venta (1) 04-06-2018 FJ 42075, N° 60353, 2018 6.300 48.000 7,62
11 |Fdo EI Parrén de Guay Guay, Rol 1151-11 Venta (1) 01-02-2019 FJ 8956, N° 13031, 2019 5.103! 53.100 10,41
12 |Fdo Chicureo, HIJ 1y 2, LT 472, Rol 1107-72 Venta (1) 14-08-2019 FJ 63222, N° 91880, 2019 5.050 26.000 5,15

Imagen N° 6: Georreferencia de ofertas detectadas.
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En general en la zona no se observan terrenos con la superficie del terreno en estudio, los
terrenos para uso comercial y equipamiento de grandes dimensiones por sobre los 10.000
m2, son escaso, los referentes detectados presentan aptitud para el desarrollo comercial
condicién que tiende a aumentar la valorizacion o apreciacion del mercado sobre estos
terrenos sin construcciones por sobre los terrenos con construcciones.

Las referencias analizadas corresponden a terrenos en el entorno cercano al centro médico,
con usos comercial y equipamiento:

i Referencias de ofertas de mercado.
e Referencia n°1, Chicureo Oriente, comercial.

Corresponde a un terreno ubicado sobre av. Chicureo, al poniente de av. El Valle, posee
aptitud comercial, posee similar normativa que la propiedad en estudio. Se considera
equivalente en emplazamiento y exposicion, pero inferior en superficie y condiciones
normativas.

Fuente: www.portalinmobiliario.com/MLC-524380167-sitio-comercial-en-venta-chicureo-oriente- JM

e Referencia n°2, Av. Del Valle / Alba.

Terreno emplazado al sur de la avenida Del Valle, zona que se define con norma urbanistica
como terreno urbano. La ubicacion y uso de suelo posee aptitud para desarrollo residencial
mediante conjuntos y condominios de casas de segmentos medios, condicién inferior a la
zona de estudio asociada a segmentos ABC1, comercio y equipamiento. Con todo, logra
una mayor cercania a las Autopistas Los Libertadores y Nororiente. Inferior condiciones
normativas, y posibilidades de uso.

Fuente: www.portalinmobiliario.com/venta/sitio/colina-metropolitana/4692886-chicureo-centro-uda

e Referencia n°3, Av. El Valle, Chicureo Oriente.

Corresponde a un terreno ubicado y con frente de 110 metros a av. El Valle, cercano a
futura Clinica Alemana a metros de rotonda de Piedra Roja. Con potencial de posibilidad
de equipamiento, o cualquier actividad que se pueda desarrollar division de Predios
Rusticos. Se considera equivalente en emplazamiento y exposicion. Inferior en superficie,
condiciones normativas, posibilidades de uso.

Fuente: www.portalinmobiliario.com/MLC-524477474-sitio-comercial-en-venta-chicureo-oriente- JM
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e Referencia n°4, Av. El Valle, Chicureo.

Corresponde a un terreno emplazado en Av. Chicureo, al poniente de av. El Valle, posee
similar normativa y superficie que la propiedad en estudio. Se considera equivalente en
emplazamiento y exposicion. inferior en condiciones normativas.

Fuente: www.portalinmobiliario.com/MLC-524477437-sitio-comercial-en-venta-chicureo-oriente- JM

e Referencia n°5, Camino a Chicureo - Sitio Comercial

Corresponde a un terreno emplazado en Av. Chicureo, al oriente de Av. Se encuentra en
similar zona normativa que la propiedad en estudio, sin embargo, posee menor superficie.
Se considera equivalente en emplazamiento y exposicion. Inferior en superficie,
condiciones normativas, y posibilidades de uso.

Fuente: www.portalinmobiliario.com/MLC-517629683-sitio-en-venta-en-colina- JM

e Referencia n°6, Av. Chicureo.

Corresponde a un terreno sin urbanizar sobre de camino Chicureo, cercano a centros
comerciales, colegios, estaciones de servicio y otros equipamientos basicos, emplazado
en area Rural con cambio de uso. Inferior en superficie, y condiciones normativas.

Fuente: www.portalinmobiliario.com/venta/sitio/colina-metropolitana/3086229-camino-chicureo-uda

e Referencia n°7, Av. Chicureo El Algarrobal.

Corresponde a un terreno para desarrollo comercial de inferior superficie, con frente a
Avenida Chicureo, cercano a pequefos centros comerciales y estaciones de servicio,
emplazado en area Rural con cambio de uso. Inferior en superficie, y condiciones
normativas.

Fuente: www.portalinmobiliario.com/MLC-524477355-sitio-habitacional-en-venta-chicureo-oriente- JM

ii. Referencias de transacciones recopiladas en el sector:

Referencia n°® 8: Condominio Hacienda Chicureo, Rol: 1107-81.

Corresponde a un terreno ubicado al interior de hacienda Chicureo, destino habitacional,
usos Yy exposicion. No poseen potencial para uso de equipamiento y comercio,
corresponden a sitios individuales de autoconstruccion. Se considera inferior por:
superficie, normativa.

Fuente: CBR, Fojas 54367, N° 78932, afio 2019
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Referencia n° 9: Fdo Chicureo Ciudad LT EQ 5, Rol 1324-99.

Terreno ubicado al interior de hacienda Chicureo, destino habitacional, inferior por:
superficie, normativa, usos y exposicién. No poseen potencial para uso de equipamiento y
comercio, corresponden a sitios individuales de autoconstruccion. Se considera inferior por
superficie, normativa.

Fuente: CBR, Fojas 599, N° 816, afio 2020

Referencia n® 10: Fdo Las Casas del Alba, Rol 1043-2.

Corresponde a un terreno ubicado al interior de loteo habitacional, destino habitacional, se
considera inferior por: superficie, normativa, usos y exposicion.

Fuente: CBR, Fojas 42075, N° 60353, afio 2018.

Referencia n° 11: Fdo El Parron de Guay Guay, Rol 1151-11.

Corresponde a un terreno ubicado en la interseccion de Jose Rabat con Av. El Valle se
considera inferior por superficie, usos y exposicion.

Fuente: CBR, Fojas 8956, N° 13031, afio 2019

Referencia n° 12: Fdo Chicureo, HIJ 1y 2, LT 472, Rol 1107-72.

Corresponde a un terreno ubicado al interior de hacienda Chicureo, destino habitacional.
No poseen potencial para uso de equipamiento y comercio, corresponden a sitios
individuales de autoconstruccion. se considera inferior por: superficie, normativa, usos y
exposicion.

Fuente: CBR, Fojas 63222, N° 91880, afio 2019

Los referentes de mercado establecidos reflejan la oferta existente en el area, con
superficies con aptitud comercial y equipamiento entre 5.000 a 20.000 m? y similar
condicién normativa. Por lo cual los referentes fueron homologados en base a detractores
y atributos que permiten ajustar los indices comparativos.

e Criterios de Valorizacion y Determinacion del Valor

Para determinar el valor del terreno se utilizé el Método de Comparativo de Mercado, de
acuerdo con las ofertas detectadas en el sector. En el Método Comparativo se ajustan los
datos de ventas y de ofertas de bienes comparables para reflejar las diferencias entre estos
y el bien a tasar.
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Para su determinacion se recurre al analisis estadistico de los precios de venta o de ofertas
predominante en el mercado de bienes comparables, considerando condiciones normales
de venta, descuentos estimados por cierre de negocio y el plazo normal en que puede
procederse a su enajenacion.

Cuadro N° 4: Homologacioén de referencias de ofertas.

N° | Seleccione Tipo Ref wSeIecc::er;e Tipo Ajuste (%) Superficie A?:Z::;:ﬁ:ald Exposicion n:_z:z:;g['?a/ Normativa Rc:ft:rg::; Pond(en/:)aclén

1 [ Chicureo Oriente, col 5.000 | 800 5% 1,15 1,00 1,00 1,00 1,00 Inferior / Medio 16,0%

2 | Av. Del Valle / Alba 51.294 | 6,14 5% 0,90 1,10 1,20 1,10 1,10 Inferior 10,6%

3 | Av. El Valle, Chicureo 3.853 | 6.23 5% 1,20 1,00 1,00 1,00 1,10 Inferior 12,8%

4 | Av. El Valle, Chicureo| 20.000 | 6,00 5% 1,00 1,00 1,00 1,10 1,10 Inferior 14,9%

5 | Sitio Comercial - Vallg 10.000 | 9.50 5% 1,10 1,00 1,10 1,00 1,10 Inferior 12,6%

6 | Av. Chicureo 10.000 | 850 5% 1,10 1,05 1,20 1,00 1,10 Inferior 8,9%

7 | Av. Chicureo EIl Algar 10.000 | 10,00 5% 1,10 1,05 1,20 1,10 1,20 Inferior 3.2%

8 | Condominio Haciendg 5.088 | 6,92 0% 1,15 1,00 1,20 1,00 1,30 Inferior 3.9%

9 | Fdo Chicureo Ciudad 6.171| 567 0% 1,15 1,00 1,20 1,00 1,30 Inferior 3.9%

10 [ Fdo Las Casas del Al 6.300 | 7,62 0% 1,15 1,15 1,20 1,00 1,20 Inferior 1,8%

11| Fdo El Parrén de Gug 5.103 | 1041 0% 1,15 1,05 1,20 1,00 1,10 Inferior 7.6%

12| Fdo Chicureo, HIJ 1| 5.050 | 515 0% 1,15 1,00 1,20 1,00 1,30 Inferior 3.9%
VALORES HOMOLOGADOS (UF/M?) PROPIEDAD EN ANALISIS
MIT‘IIIT\O 6.90 Superficie Ublca.cl.o.n i Exposicién Morfolog@ d Normativa M2 terreno M2 constr.
Maximo 17,38 Accesibilidad Topografia
Promedio 11,37 Regular Buena Buena Regular Buena 20.000,00 1.866,00
Ponderado 9,91

Al aplican métodos cualitativos y se utilizan factores de homologacién para analizar las
diferencias entre cada bien comparable y el bien a tasar, que explican que los precios
varien, y estimar los ajustes o correcciones pertinentes, lo cual permite determinar una
franja de valor o banda de precios mas probables que el mercado esta dispuesto a pagar
por ese bien en particular.

Como consecuencia del analisis anterior, considerando los usos, desarrollos y las
dimensiones del terreno en estudio se establece un valor unitario de 9.91 UF/m?.

B. Construcciones

Para determinar el valor de las construcciones del centro médico Chicureo en el estado
actual se ha determinado el costo de reposicion de estas segun sus caracteristicas
constructivas y se han depreciado en funcidon de la antigiedad, calidad y estado de
conservacion.

Para determinar el valor de las construcciones, se realizaron las siguientes actividades:

e Determinar el costo de reposicidon de las construcciones en funcién de un analisis
realizado a distintas referencias asociado a proyectos de centros médicos, y
Cesfam. Esto con el objeto de estimar un rango de valor unitario por metro cuadro
de superficie construida y establecer las ratios asignados a obra gruesa,
terminaciones e instalaciones.

e Calculo de la depreciacion por medio de las curvas de Ross-Heidecke, en funcion
de vida util total, antigliedad, estado de conservacion actual
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e Valor tasado: corresponde a la diferencia aritmética entre el costo de reposicién
menos la depreciacidn técnica por desgaste y uso determinada.

i. Costo de reposicion.

El costo reposicion global se ha determinado en funcion del analisis de una muestra de
construcciones de caracteristicas similares, esta muestra se presenta en el siguiente
cuadro:

Cuadro N° 5: Referencias Centros.

_ Monto Costo Costo
ltem Proyectos SUP;;f'c'e Inversion Unitario Unitario

CLP$ CLP/m? UF/m’
1 Cesfam Lo Valledor Norte 2.728 3.949.579.832 1.447.793 50,45
2  Cesfam Poniente Huechuraba 2.212 3.151.886.152 1.425.071 49,66
3 Cesfam Florencia 3.000 3.510.639.111 1.170.213 40,78
4  Cesfam Bellavista 2.444 3.344.128.485 1.368.301 47,68
5 Cesfam JM Balmaceda 2.075 3.451.002.363 1.663.134 57,96

Estos costos corresponden a inversiones en centros de salud primaria realizados en el
ultimo tiempo. Al aplicar un andlisis de estadistica descriptiva se ha determinado un rango
de valor probable de 45,4 UF/m? a 53,12 UF/m?. Sin embargo, los niveles constructivos de
estos proyectos son superiores al centro de atencion de Chicureo. Por lo anterior y segun
antecedentes de obras similares se ha ajustado el costo de reposicion unitario a 35 UF/m?
para la construccion con loza colaborante y a 30 UF/m? para la construccion de material
ligero.

El costo de reposicion se compone principalmente de tres partidas, obra gruesa,
terminaciones e instalaciones, donde los porcentajes para cada partida se han establecido
mediante el analisis de edificaciones y consideraciones especiales para el uso de
infraestructura de salud en donde se ven incrementados los costos de instalaciones.

e Obra gruesa : 30-35 %
e Terminaciones :35-40 %
e Instalaciones 130 %

Costo Reposicion obra gruesa.

Segun lo anterior los costos para la obra gruesa se han establecido en 9 UF/m? a 12,3
UF/m?, segun las caracteristicas de cada volumen, y se ha considerado homogéneo para
todas las areas construidas de un mismo volumen.
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Costo reposicion terminaciones.

El costo de terminacion promedio para las terminaciones se ha establecido en 11,5 UF/m?,
sin embargo, existen areas con mayores niveles de terminaciones que otras.

Costo reposicion Instalaciones.

El costo relativo de las instalaciones sobre edificaciones corresponde aproximadamente al
30 % del costo total, y dentro de este porcentaje se distribuyen en las siguientes partidas.

e Agua potable y sanitaria. :23%
e Alcantarillado de aguas servidas. : 9%
e Sistema de deteccién y extincion de incendios :9%
e Cableado eléctrico : 36%
e Circuito cerrado de television y control : 6%
e Sistema de aire acondicionado :17%

Estos porcentajes han sido determinados en base a un analisis de partidas de costos
detallados de la construccién centros de atencidén primaria.

ii. Depreciacion.

La depreciacion de las construcciones se determina al aplicar las curvas de depreciacion
de Ross — Heidecke las que considera entre otros factores:

¢ Vida util técnica.
e Antigiiedad.
o Estado de conservacion al aplicar las curvas.

Vida util técnica.

La vida util técnica se ha determinado en funciéon de la materialidad de las construcciones
y la experiencia empirica de la industria, las cuales se han dividido entre obra gruesa,
terminaciones e instalaciones.
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Cuadro N° 6: Vidas utiles segun tipo de obra.

. . . Vida util técnica
Tipologia constructiva

en ahos
Pilares estructurales, techo loza colaborante 60
Tabiqueria 40
Agua potable y sanitaria 40
Alcantarillado y aguas servidas 40
Sistema de deteccion y proteccién de incendios 40
Cableado eléctrico 40
Circuito cerrado de TV 20
Sistema de aire acondicionado 40
Oficinas 20
Box, consultas 20
Baros 20
Bodega, Sala técnica 20
Pabellones y laboratorios 20
Pasillos, salas de espera 20

Antigliedad.

La antigledad de las construcciones se determina entre la fecha de valoracién abril del
2018, y la fecha de construccion y puesta en marcha de las instalaciones las que en general
corresponden a:

e 2010: Etapall
e 2014: Etapa ll

Estado de conservacion.

El estado de conservacion se determina por medio de un analisis cualitativo segun lo
observado en terreno, segun una la siguiente escala:

e Excelente.
e Muy Bueno.

e Bueno.

e Normal.

e Regular.

e Malo

e Muy Malo.

e Deficiente.
e Demolicion.

En general y utilizando un criterio conservador se ha determinado considerar el estado de
conservacion como “Bueno”.
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Las curvas de depreciacion se ajustan en funcién del estado de conservacion, la pendiente
es directamente proporcional al estado de conservacion que presente, esto quiere decir que
asignara una depreciacién mayor a una estructura con un estado de conservacion regular
en comparacion con una que posea un estado de conservacion excelente.

C. Maquinarias.

Para determinar el valor de las maquinarias y equipos en el estado actual hemos
determinado el costo de reposicidon segun sus especificaciones y se han depreciado en
funcion de la antigiiedad y estado de conservacion. Para determinar el valor de las
maquinarias se realizaron los siguientes pasos:

e Determinar el costo de reposicion considerando: suministro, montaje, ingenieria, y
todos los costos necesarios hasta la puesta en funcionamiento de estas.

e Calculo de la depreciacion por medio de las curvas de lowa, en funcion de vida util
total, antigliedad, estado de conservacion actual.

e Valor tasado: corresponde a la diferencia aritmética entre el costo de reposicién
menos la depreciacion calculada.

i. Costo de reposicion.

El costo de reposicion se ha determinado en funcidon de los costos de adquisicion o
suministro de los equipos. Ademas, se han considerado los recargos de montaje, ingenieria
y utilidades, necesarios para la puesta en operacion de estos. En general se ha considerado
un recargo entre un 10 a un 25 % sobre el nivel de los equipos, considerando que la mayor
parte de los costos indirectos se encuentran asignado a las construcciones.

Es importante destacar que el detalle de los equipos principales asociados a la edificacion
fue proporcionado por parte de la administracion. Estos registros no cuentan con la
informacion técnica necesaria, como modelo o potencia. Por lo anterior la valoracion para
estos equipos se realizé en funcion de la experiencia practica de Transsa.

ii. Depreciacion.

La depreciacion de las maquinarias y equipos se determina al aplicar las curvas de
depreciacion de lowa las que considera entre otros factores:

e Vida util técnica.
e Antigledad.
e Estado de conservacion al aplicar las curvas.

Vida uatil técnica.
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Las vidas dutiles técnicas utilizadas han sido determinadas en funcion de las
recomendaciones de fabricantes, American Society of Appraisers (ASA) e IBAPE. Donde
en general se utilizaron vidas utiles entre 15 a 30 afios.

Cuadro N° 7: Vida util técnica maquinarias y equipos.

Vida util técnica

Subfamilia -
anos
Ascensores 30
Unidades manejadoras de aire, UMA 15
Grupo electrégeno 20
Boiler 25
Chiller 15
Bombas 20
Caldera 20
Intercambiador 15
Torre de enfriamiento 15
Transformador 25
UPS 20

Antigiiedad.

La antigliedad de las maquinarias y equipos se determina entre la fecha de valoracion junio
del 2020, y la fecha de fabricacion y puesta en marcha de las instalaciones.

Estado de conservacion.

El analisis del estado de conservacion en la aplicacion de las curvas de lowa corresponde
a un andlisis de las maquinas en estudio. Este andlisis consiste en establecer o determinar
si las maquinas superaran la vida util promedio estimada o no, esto se puede determinar
en funcién del uso especifico que recibiran y las politicas de mantencion.

Si del andlisis se determina que se espera que estas superen la vida util promedio se optara
por las curvas tipo R y si se espera que no superen la vida util promedio se optara por las
curvas tipo L. En este caso particular hemos definido el uso de la familia de curvas tipo R2.
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Al aplicar los criterios descritos en los puntos anteriores se ha determinado el Valor
Razonable de los activos principales que conforman el centro médico Chicureo, al 30 de
junio de 2020, el resultado se presenta en los siguientes cuadros:

Cuadro N° 8: Resumen Resultados Obtenidos

Costo Depreciacion Valor de
c . . Reposicion Técnica Tasacion
ftem Cantidad Unidad 30-%6-2020 30-06-2020  30-06-2020
CLP $ CLP $ CLP $
Terreno 5.689.113.217 - 5.689.113.217
Fdo.Chicureo, N°Rol 1324-112  20.000 [m2] 5.689.113.217 - 5.689.113.217
Construcciones 1.682.015.623 293.197.309 1.388.818.314
Edificio 2010 565 [m2] 488.470.462 130.491.195 357.979.267
Edificio 2014 1.208 [m2] 1.193.545.161 162.706.114 1.030.839.047
Obras Complementarias 199.706.046 35.447.823 164.258.223
Asfaltos 2493 [m2] 107.295.194 19.044.897 88.250.297
Terrazas 563 [m2] 19.394.533 3.442.530 15.952.003
Helipuerto 597 [m2] 51.436.611 9.129.998 42.306.613
Cierres perimetrales 376 [mi] 21.579.708 3.830.398 17.749.310
Maquinarias y equipos 131.410.000 32.022.061 99.387.939
Maquinarias y equipos 31 [unidad] 131.410.000 32.022.061 99.387.939
Total CLP $ 7.702.244.386 360.667.193 7.341.577.693
Total UF 268.404 12.568 255.836

En base a lo expuesto en este informe el valor razonable de los activos principales que
conforman el centro médico Chicureo al 30 de junio de 2020 se ha determinado en CLP $
7.341.577.693 equivalentes a UF 255.836, al 30 de junio de 2020.

El detalle de
CM_Chicureo_Anexo_Tasacion”.
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Xl. ANEXOS

A. Ubicacion.

Medico Chicureo
ica Las Condes
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HOoO Fecha de Emisién: 10 de Julio de 2020
Servicio de
Impuestos Pagina 1de 2
Internos
CERTIFICADO DE AVALUO FISCAL DETALLADO
Avallos en pesos del SEGUNDO SEMESTRE DE 2020
Comuna COLINA
Numero de Rol de Avaldo - 01324 - 00112
Direccion o Nombre del bien raiz : FDO CHICUREOML 1,2Y3LTK®6
Destino del bien raiz - SALUD
Registrado a Nombre de - INMOBILIARIA CLC S A
RUN o RUT Registrado 1 76433290 -3
AVALUO TERRENO PROPIO it 1.227 .466.453
AVALUO CONSTRUCCIONES 1§ 1.014.242.355
AVALUO TOTAL (8 2.241.708.808
AVALUO EXENTO DE IMPUESTO 2 $ 0
AVALUQ AFECTO A IMPUESTO : 8 2.241.708.808
SUPERFICIE TERRENO (m?) : 20.000
SUPERFICIE CONSTRUCCIONES (m?) 5.003
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D. Fotografias

Estacion de Enfermeria. Pasillos Procedimientos.
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Areas de Transito y Helipuerto.
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& LAS CONDES

Carlos Antinez 2123, Providencia, Santiago, Chile / Teléfono: (56-2) 499 9800
Fax: (56-2) 234 2419, informaciones@transsa.com, www.transsa.com
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I. IDENTIFICACION DEL BIEN.
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INFORME DE TASACION

Propiedad: Centro Médico Pefalolen

Region : Xl
Metropolitana

Region

Comuna : Pefnalolen

Solicitante

Rut

Tipo de bien
Direccion

Rol de avaluo Sli
Comuna

Region

Tasador
Informe n°
Fecha
Valor UF

: Inmobiliaria CLC S.A
:76.433.290-3

: Centro Medico

: Av. Los Presidentes n°® 8950
: 9066-317

: Penalolen

: XlII regién Metropolitana

: TRANSSA — Consultores Inmobiliarios
: L19002-20-13

: 30 de junio de 2020

: 28.696,42, al 30-06-2020.

Il. FOTOGRAFIA PRINCIPAL.
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lll. VALORIZACION.

Considerando que los bienes materia de este estudio corresponden a bienes especificos el
Valor de Razonable del Centro Médico Penalolen de Clinica Las Condes fue determinado
utilizando el enfoque de mercado para los terrenos y el enfoque de Costo para
construcciones, maquinarias y equipos principales.

Un resumen del Valor Razonable determinado al 30 de junio del 2020 se presenta en el
siguiente cuadro:

Cuadro N° 1: Resumen valor de tasacion.

Costo Depreciacion Valor de
: . . Reposicion Técnica Tasacion
L (Garieie) ilite 30E)6-2020 30-06-2020 30-06-2020
CLP $ CLP $ CLP $
Terreno 5.876.836.313 - 5.876.836.313
Los Presidentes N°8950, Rol 9066-317 17.204 [m2] 5.876.836.313 - 5.876.836.313
Construcciones 6.348.175.243 360.085.447 5.988.089.796
Edificio 4571 [m2] 6.348.175.243 360.085.447 5.988.089.796
Obras Complementarias 315.020.690 16.003.046 299.017.644
Asfaltos 3.707 [m2] 159.566.444 8.105.971 151.460.473
Terrazas 1131 [m2] 38.946.781 1.978.496 36.968.285
Helipuerto 612 [m2] 87.811.045 4.460.801 83.350.244
Cierres perimetrales 500 [mi] 28.696.420 1.457.778 27.238.642
Maquinarias y equipos 245.540.000 32.782.474 212.757.526
Magquinarias y equipos 47 [unidad] 245.540.000 32.782.474 212.757.526
Total CLP $ 12.785.572.246 408.870.967 12.376.701.279
Total UF 445.546 14.248 431.298

Segun la aplicacion de los enfoques de valoracion se ha determinado el valor razonable del
centro médico Pefalolen al 30 de junio del 2020 en CLP $12.376.701.279, equivalentes a
UF 431.298, UF al 30 de junio de 2020 CLP $ 28.696,42

e

‘\l'll = HLoE [.-1‘*‘

TRANSSA

Tasador : Alejandro Tramolado R.

Santiago, 30 de junio de 2020.
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IV. ANTECEDENTES TECNICO - LEGALES.

A. Antecedentes generales.

El presente informe corresponde a la tasacion del Centro Médico Pefialolen de Clinica Las
Condes ubicado en la Comuna de Penalolen, region Metropolitana. La tasacion del
inmueble se ha efectuado a valor justo o razonable, a los bienes que se encuentran
clasificados como propiedad, planta y equipos de acuerdo con las definiciones de la Norma
Contable de Informacion Financiera IFRS NIC 16, para prescribir el valor contable de los
activos.

El alcance corresponde a la tasacion a valor razonable, se los siguientes bienes:

e Terrenos.

e Construcciones

¢ Instalaciones y obras complementarias.

e Maquinarias y equipos industriales asociadas a la edificacion.

Para el desarrollo de este trabajo se realizé una inspeccién en terreno el miércoles 08 de
julio del 2020, donde se revisaron e inspeccionaron las instalaciones en conjunto con
personal técnico del centro médico.

B. informacion base.

La valorizacion se basa en la informacion técnica proporcionada por la administracion de la
clinica Las Condes, y por informacion publica obtenida, los cuales corresponden a:

e Planos de arquitectura, y especificaciones tecnicas constructivas.
e Certificado de Informes Previos, CIP.

e Permisos de edificacion, y recepciones municipales.

o Contratos de construccion.

o Detalle de equipos industriales asociados a las edificaciones.

C. Identificacion del bien.

La propiedad fue identificada de acuerdo con inspeccién en terreno, planos de arquitectura,
rol de avalluo y antecedentes municipales, de acuerdo con rol de avalio detallado la
propiedad corresponde a:

. Superficie Superficie
Direccién Comuna i De‘stmo c’jel Rol de' Terreno Construida
i bien raiz Avalué 2 2
i m m
Los Presidentes n° 8950 {Pefalolen iSalud 9066-317 17.204 4.571
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V. DESCRIPCION DEL SECTOR.

A. ldentificacion

Sector emplazado en torno a la interseccion de Av. Los Presidentes con Acueducto, en la
comuna de Pefalolén, sector definido al nororiente de la interseccion de Av. Consistorial
con Los Presidentes. Corresponde a un sector de uso mixto, mayormente residencial en
extension en calles interiores conformada por viviendas unifamiliares y condominios
acogidos a copropiedad, comercio y equipamiento variado en torno a vias principales.
Cercano al centro médico en la interseccion de Av. Consistorial con Los Presidentes cuenta
con dos centros comerciales tipo strip center.

B. Urbanizacion e Infraestructura

El sector presenta un buen nivel de urbanizacion, electricidad subterranea, y calles y
veredas de buena pavimentacion, en general urbanizacion de buena calidad y en buen
estado de conservacion. Cuenta con buena accesibilidad a través de Av. Tobalaba, Av.
Sanchez Fontecilla, Av. Grecia, Av. Consistorial, Los Presidentes, entre otras, con buenas
vias de acceso que permiten una relacion hacia diferentes comunas de Santiago.

C. Normativa

i. Uso de suelo

De acuerdo con el Plan Regulador comunal de Pefialolen y CIP revisado, la propiedad se
forma parte de zona de uso de suelo R4, esta zona permite uso residencial y equipamiento
de escala comunal regional e intercomunal de todo tipo.

Imagen N° 1: Uso de suelo Sector Los Presidentes - Acueducto.
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ii. Edificacion
La propiedad se encuentra en una zona de edificacion urbana denominada R4, residencial
y equipamiento, las condiciones de edificacién son las siguientes:

Imagen N° 2: Condiciones de edificaciones.

NORMATIVA: a) Zona uzo de suslo: R4 b) Zona de Edificacion: R4 / Equipamiento

Principales usos de suelo permitidos: Usos de suelo prohibidas Sup predial minima 2.000 m2

Vivienda Equipamiento de esparcimiento y tunsmo % Ocupacion de suelo 50%

Equipamiento de escala comunal regnonal e |destinado a duscotgcas. quintas de recreo Indice Constructibiidad 0.50

ntercomunal de toda tipo a excepcion de moteles, hospederias, residenciales

equipamiento Altura maxima 14 m /4 pisos
Densidad habitacional No aplica

De acuerdo con lo registrado en Certificado de informes predios el sector donde se emplaza
el centro médico, posee una Area de Riesgo, por resguardo de infraestructura sanitaria,
acueducto.
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DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD

A. Emplazamiento

La propiedad corresponde al Centro Médico Pefialolen, ubicada en la interseccién de av.
Los Presidentes con calle Acueducto, con direccién principal por Av. Los Presidentes n°
8950, en la comuna de Pefalolen. Se emplaza en primera linea de av. Los presidentes,
posee acceso por esta via y por calle Acueducto, a aproximadamente 400 metros de la
interseccion de Consistorial con Los Presidentes, posee una 6ptima exposicion en su
entorno. El centro médico esta conforma por un terreno de una superficie de 17.212 m?,
sobre este se emplazan construcciones por una superficie total de 3.412 m?, segun planos
de arquitectura, los cuales cuentan con recepcion final municipal, ademas posee helipuerto
y pavimentos interiores de transito vehicular y peatonal.

B. Terreno.

Terreno de forma semirregular tipo rectangular, de topografia plana en pendiente
pendientes, superficie total 17.212 m?, posee frente y acceso por dos vias Los Presidentes
y calle Acueducto, y direccion principal por Los Presidentes, con frente de 156 metros por
Los Presidentes y 110 metros por Acueducto, su configuracion es la siguiente:

Imagen N° 3: Deslindes de terreno.
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Posee los siguientes deslindes:

e Norte . Otros propietarios en 156 metros.

e Sur : Av. Los Presidentes en 156 metros.
e Oriente . Calle Acueducto en 110 metros.

e Poniente . Otros propietarios en 110 metros.

El predio se identifica de la siguiente forma:

Cuadro N° 2: Identificacion del inmueble.

Desti Rol d Superficie | Superficie Avaluo
Direccion Comuna estino ol de Terreno : Construida Fiscal
bien raiz Avalué 2 2
m m $
Los Presidentes n° 8950 Penalolen Salud 9066-317 17.204 3.412i2.994.426.323

El terreno no se encuentra afecto a utilidad publica de acuerdo con lo registrado en
Certificado de Informes Previos, CIP.

Las superficies consignadas en el presente informe se obtuvieron de los antecedentes
proporcionados por la administracion de la Clinica Las Condes, para el terreno la
informacion base fue el Rol de avalué detallado y CIP, para las construcciones planos de
arquitectura.

C. Construcciones.

Sobre el terreno se emplazan un volumen en dos pisos, el nivel inferior se encuentra
semienterrado, con acceso hacia el exterior por el sector poniente del terreno, el primer piso
se encuentra a nivel del sector oriente hacia calle Acueducto, con una superficie construida
de 3.412 m?. El centro médico se estructura en hormigén armado, sus terminaciones son
de buena calidad y responden al uso y normativa exigida para el funcionamiento del centro
médico, se encuentran en perfecto estado de conservacion.

El centro médico, se construyo el afio 2018, cuenta con pavimentaciones exteriores
destinadas al transito de vehiculos y peatones, areas verdes, cierres perimetrales y
helipuerto.

El programa del centro médico contempla:

e Piso -1: Urgencia, oficinas administrativas, residencias médicas, sala de
imagenologia, area de maquinas y bodegas.

e Piso 1: Consultas médicas, vacunatorio, toma de muestras, auditorio y kinesiologia.

En la siguiente imagen se presenta la disposicion de las construcciones dentro del terreno.
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Para la realizacion del informe se considero el permiso de edificacion n® 103/13 del 23-08-
2016, por una superficie de 4062,55 m? y recepcion final parcial n°® 11/18 del 15-02-2018,
para una superficie de 892,27 m?, e acuerdo a lo registrado en planos de arquitectura la
superficie edificada actual corresponde a 3412 m?, con lo cual existe una superficie no
recepcionada de 2.519,73 119 m?, para la valorizacion de las edificaciones se utiliza la
superficie construida actual registrada en planos. Las especificaciones tecnicas del centro
médico son acordes al destino clinico, de alto estandar constructivo, en general

corresponden a:

e Obra Gruesa: muros, pilares, vigas losas y escaleras en hormigdn armado,
fundaciones en hormigdén armado. Cubierta, cerchas, costaneras y aleros en

estructura metalica. Se encuentra en buen estado de conservacion.

e Terminaciones: Pisos en porcelanatos, sectores clinicos vinilico continuo conductivo
y antiestatico, y ceramicos. Muros interiores revestimientos sobre tabiques
metalcom, yeso cartdn y aislacion térmica. Tabiques vidriados y muro cortina en
cristal templado, perfileria de aluminio, vidrios empavonados, sector imagenologia
muros y puertas plomadas. Revestimiento interior pintura sobre estucos, ceramicos,
cielo americano. Cubierta techo panel aislado. Terminaciones de toda la clinica son

de alto estandar, y se encuentran en buen estado de conservacion.

Informe L19002-20-13
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¢ Instalaciones, Electricidad y corrientes débiles. Alcantarillado y aguas lluvias. Agua
fria y agua caliente. Climatizacion, seguridad y gases clinicos.

A continuacion, se presentan un set fotografico de las areas del centro médico:

Fotografia N° 3: Imagenologia y Consulta especializada.
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D. Maquinarias y equipos.

Las maquinarias y equipos corresponden a los equipos asociados a la infraestructura del
centro médico y que presentan soportes a esta, dentro de estos se encuentran:

e Grupos electrégenos.

e Ascensor

e Torres de enfriamiento y Chiller
e Calderas, boiler.

Es importante destacar que el detalle de equipos fue realizado en funcion del listado de
suministrado por la administracion de clinica Las Condes, y los equipos que se observaron
durante la inspeccién técnica. Dada la naturaleza de la inspeccion no se verifico el universo
total de maquinarias, enfocando los esfuerzos en los equipos principales, los cuales de se
presentan en las siguientes imagenes:

e

Fotografia N° 4: UMA.

|
Fotografia N° 6: Boiler. Fotografia N° 7: Grupo Electrégeno.
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MAYOR Y MEJOR USO

El analisis del mayor y mejor uso del centro médico tiene en cuenta tres factores, estas son:
Fisicamente posible, Legalmente permisible y Financieramente posible, a continuacion, se
analiza cada uno de estos puntos:

a. Fisicamente posible.

En consideracién con la dimension fisica del centro médico, el terreno presenta una forma
regular y contiene un volumen construido en dos niveles las cuales pueden ser demolidas
para el desarrollo de otros proyectos, pero el costo no seria atractivo para un inversionista,
sobre todo considerando que aun existen suelos para el desarrollo de proyectos
alternativos. Bajo este escenario, la comparacion de referentes de mercado internalizando
el mayor y mejor uso en el valor del terreno por si solo. En forma adicional se ha considerado
la infraestructura especifica asociada al terreno tales como la construcciéon del centro
médico a costo reposicion depreciado. En consecuencia, el mayor y mejor uso viene dado
por la continuidad de giro y uso actual como centro médico, donde un tercero reconocera
tanto el valor del terreno como del total de las edificaciones, debido a que existe
disponibilidad de terreno eriazos en el sector para realizar desarrollos de proyectos
inmobiliarios, comerciales y equipamiento.

b. Legalmente permisible.

Segun la normativa de uso de suelo y de construccion de la comuna, es permisible el
desarrollo de la infraestructura actualmente en explotacién, el centro médico se emplaza
sobre un uso de suelo R4 correspondientes a un uso residencial y equipamiento, este ultimo
contempla entre otros usos salud. La normativa actual permite otros usos, sin embargo,
existe disponibilidad de terrenos para estos desarrollos, en donde el valor del terreno del
centro médico internaliza estas variables, es decir internaliza todos los usos permitidos.

c. Financieramente posible.

Se revis6 el plan de negocio propuesto por la administracion y los flujos financieros
asociados a este, donde se pudo comprobar que es financieramente factible el uso actual
que se le da a los activos y que estos flujos ademas de pagar la inversién generan un
retorno adecuado a los inversionistas.

En conclusion, observamos que el mayor y mejor uso corresponde al que posee el activo
en la actualidad, y se obtiene al valorizar el terreno por medio del enfoque de mercado el
cual internaliza las variables de desarrollo en el valor determinado por la comparacion de
observables, y las construcciones al considerar el enfoque de costos y reconocer las
inversiones caracteristicas de este tipo de inmuebles necesarias para la explotacion y giro
actual.
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Vill. METODOLOGIA DE VALORIZACION

A. ldentificacion de Bienes

Para determinar las superficies construidas del centro médico Pefalolen, se realizd un
recorrido general de las instalaciones. Ademas, se realizé un analisis general del tipo de
activos que conforman la infraestructura, lo que fue desarrollado realizando las siguientes
actividades:

a) Analisis de los planos de las instalaciones y del layout de la planta para
construcciones, areas principales, maquinaria, equipos, € instalaciones.

b) Visita de inspeccion técnica.

A partir de la informacién técnica de la construccién del centro médico, se identificaron y
tipificaron los activos, dependiendo de su naturaleza a partir de la informacion técnica
proporcionada por la administracién de la clinica, los que en términos generales contempla:

e Terrenos.

e Construcciones.
Instalaciones.

e Maquinaria y equipos.

Como parte de esta misma etapa de trabajo se establecio para cada unidad identificada, la
vida util estimada, a partir de la experiencia empirica de la industria, las recomendaciones
de la American Society of Appraisers (ASA) e Instituto Brasilero de Avaliagcbes e Pericias
de Engenharia de Sao (IBAPE).

B. Criterios de Valorizaciéon
Existen tres metodologias de valorizacion generalmente aceptadas:

e Enfoque de Mercado
e Enfoque de Costos
o Enfoque de Ingresos

Donde el enfoque utilizado para la valorizaciéon de un activo en particular dependera tanto
de su naturaleza, objetivo, caracteristicas y la disponibilidad de datos. A continuacion, se
describe en forma general cada enfoque.

i) Enfoque de mercado.
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El enfoque de mercado se basa en las condiciones del mercado y transacciones. Bajo este
enfoque, el valor de mercado se determina mediante la comparacion de ventas recientes u
ofertas de activos similares, ajustando estos comparables al activo en cuestion en base a
diferentes factores que inciden en su valor.

Por ejemplo, para terrenos se utilizan factores como ubicacién, normativa, topografia,
superficie, etc. En el enfoque de mercado el deterioro u obsolescencia fisica, funcional y
econdmica son reflejados y medidos directamente por el mercado. Este enfoque se aplica
para la valorizaciéon de los terrenos asociados a la clinica.

ii) Enfoque de costos.

El Enfoque de Costos se basa en el principio de sustitucion y reconoce que un inversionista
prudente no pagara mas por un bien que su valor de reposicion por una unidad idéntica o
similar, de igual utilidad, menos la pérdida de valor o depreciacién sufrida por el deterioro
segun su uso y estado de conservacion actual. Este enfoque se aplica para la valorizacion
de construcciones, instalaciones y maquinarias principales asociadas a la construccion, ya
que no existe un mercado lo suficientemente liquido que permita obtener una valorizacion
por medio del enfoque de mercado.

iii}) Enfoque de ingresos.

Este enfoque considera una estimacion de los ingresos relativos a la propiedad y estima su
valor mediante el proceso de capitalizacion. Este enfoque no forma parte del alcance de la
valorizacion, por lo cual no se aplica en esta valorizacion.

Para realizar la valorizacién de los bienes que conforman el centro médico se utilizaran los
métodos:

e Enfoque de mercado.
e Enfoque de costos.
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IX. VALORIZACION.

A. Terreno.

Para la valorizacion del terreno, se utilizé el enfoque de mercado, se tuvo como referencia,
la comparacion de mercado, sobre la base de ofertas vigentes en localizaciones inmediatas
en el sector donde se ubica el centro médico.

Sector ubicado en la zona sur poniente de la comuna, cercana a la interseccion de Av. Los
Presidentes y Av. Consistorial, sector de regular consolidacion conformado por
edificaciones en baja densidad y altura de tipo comercial por ejes principales y residencial
enfocado a estrato socioeconémico medio bajo por calles interiores.

Destacan potencialidades la superficie del en un emplazamiento de media a alta exposicién
y buena accesibilidad. Cercano a polos de equipamiento de la comuna de Pefialolén, el cual
concentra equipamiento de servicios, comercial, centros de salud, entre otros. A
continuacion, se presentan las ofertas de mercado de terrenos detectadas en el sector:

Cuadro N° 3: Referencias de ofertas detectadas en el sector.

Superficie i

N° Direccion referencial Tipo Fuente Pu:ﬁ:::ién Cédigo :F‘::T:fﬁf; ter:zno th:I UFI;‘I:LC;H_ Norma
1 |Amigos De Pefialolén 8870 Oferta (2) 11-05-2020 5369845 | 988858195 2.989 54.000 18,07 R4
2 [Consistorial / Quebrada De Macul Oferta (2) 27-12-2019 | 517627598 | 94658 6080 28.000{ 406.000 14,50 21

3 |Departamental / Las Perdices Oferta (2) 15-03-2019 4664959 | 95749 9938 30.000{ 300.000 10,00 R4
4 |El Valle 6140, Metro Los Presidentes | Oferta (2) 13-05-2020 5193063 | 99240 1401 1.586 29.000 18,28 SM1
5 |Cruz Almeyda / Jose Arrieta Oferta (2) 03-07-2019 | P14095213 | 2943 4600 3.336 50.040 15,00 R2
6 |Las Perdices / Las Torres Oferta (2) 05-09-2019 | P15056467 | 95456617 1.080 16.000 14,81 R2
7 |Las Perdices 2990 (Rol 9759-3) Venta (1) 16-10-2018 o [78270/110064 7.227 78.000 10,79 R4
8 |A. Casanova 4370 (Rol 9456-33) Venta (1) 22-05-2019 o 38298/55683 4.002 49.000 12,24 R11

Imagen N° 5: Georreferencia de ofertas detectadas.
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En general el sector posee un desarrollo creciente reconociendo la extensién urbana que
se ha desarrollado por mas de 20 afos en pafios que antiguamente respondian a vifias.
Por lo cual aun existe disponibilidad de suelos para desarrollo inmobiliario habitacional,
comercial y equipamiento de grandes dimensiones por sobre los 10.000 m2, los referentes
detectados presentan aptitud para el desarrollo habitacional comercial y equipamiento,
condicién que tiende a aumentar la valorizacion o apreciacion del mercado sobre estos
terrenos sin construcciones por sobre los terrenos con construcciones.

Las referencias analizadas corresponden a terrenos en el entorno cercano al centro médico,
con usos comercial y equipamiento:

e Referencia n°1, Amigos De Pefialolén 8870, Quebrada De Macul.

Terreno ubicado en calle secundaria, Amigos de Pefialolén, al suroriente de la interseccion
de Av. Quilin con Av. Consistorial. Forma parte de zona normativa R4, zona que permite 4
pisos de altura, con una constructibilidad de 0,2. Se considera inferior en emplazamiento,
accesibilidad, y superficie. idéntica condiciones normativas. Se considera inferior.

Fuente: www.portalinmobiliario.com/venta/sitio/penalolen-metropolitana/5369845-amigos-de-penalolen-8870-
uda

e Referencia n°2, Consistorial / Quebrada De Macul, Penalolén.

Se ubica en Av. Consistorial con Quebrada de Macul, en sector de uso mixto, mayormente
habitacional en densidad media. Forma parte de zona normativa Z1, zona que permite una
constructibilidad de 0,4 y una densidad de 150 Hab./Ha, para uso de vivienda y
constructibilidad de 1,2 para uso de equipamiento. Se considera levemente inferior por
emplazamiento y accesibilidad. Sector de menor consolidacion comercial. Condiciones
normativas superiores, pero con una superficie mayor, lo que conlleva a plazos de
desarrollo mayor. Se considera superior.

Fuente: www.portalinmobiliario.com/MLC-517627598-sitio-en-venta-en-penalolen- JM

e Referencia n°3, Departamental / Las Perdices.

Corresponde a un terreno ubicado en Av. Departamental con Av. Las Perdices, en el limite
sur de la comuna de Pefalolén, limite con la comuna de La Florida. Forma parte de zona
normativa R4, idéntica zona normativa que el terreno del centro médico. Superior en
superficie, pero inferior en emplazamiento, accesibilidad y usos. Se considera superior.

Fuente: www.portalinmobiliario.com/venta/sitio/penalolen-metropolitana/4664959-departamental-las-perdices-
uda
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e Referencia n°4, El Valle 6140, Metro Los Presidentes

Terreno ubicado en Av. El Valle, 550 metros al oriente de la intersecciéon con Av. Américo
Vespucio, metro Los Presidentes, sector mixto, de baja densidad, asociado a estratos
medios bajos. Forma parte de zona normativa SM1, permite una constructibilidad de 2,8,
densidad de 385 Hab/ha y altura segun rasante. Se considera superior en emplazamiento,
accesibilidad y consolidacion del entorno inmediato. Superior en condiciones normativas,
ya que la zona permite mayor densidad y constructibilidad, sin embargo, por la superficie
de terreno, presenta menor posibilidades de uso. Se considera superior.

Fuente: www.portalinmobiliario.com/venta/sitio/penalolen-metropolitana/5193063-el-valle-6140-uda

e Referencia n°5, Cruz Almeyda / Jose Arrieta.

Terreno ubicado en calle Cruz Almeyda al llegar a calle Antupiren, en el limite norte de la
comuna de Penalolén, limite con la comuna de La Reina. Forma parte de un sector
mayormente habitacional en baja altura, zona normativa R2. Se considera inferior en
superficie y exposicion, superior en emplazamiento, el cual es mayormente habitacional en
baja altura. Su mayor y mejor uso es el habitacional. Se considera superior..

Fuente: www.portalinmobiliario.com/venta/sitio/penalolen-metropolitana/4095213-sector-cruz-almeyda-
esquina-jose-arrieta-uda#position=17&type=itemé&tracking id=48701f66-a11b-4556-8c2f-a25397aad61c

o Referencia n°6, Las Perdices / Diagonal Las Torres / Las Parcelas.

Terreno Ubicado en Las Perdices con Diagonal Las Torres, emplazado en zonas
precordilleranas con segmento asociado a nivel medio. Aptitud para desarrollo comercial y
buen atractivo inmobiliario, posee frente a dos calles, zona normativa R2. Se considera
inferior por superficie, uso y exposicion. Se considera Inferior.

Fuente: www.portalinmobiliario.com/venta/sitio/penalolen-metropolitana/5056467-sitio-1080-m2-las-perdices-
los-orientales-uda#position=14&type=itemé&tracking id=e0444c9a-6845-4d81-ad55-c62082de3eb5

e Referencia n°7, Las Perdices 2990 (Rol 9759-3).

Corresponde a una compraventa realizada en octubre de 2018. Terreno ubicado en calle
Las Perdices, cercano al centro médico, aproximadamente a dos cuadras al nororiente.
Forma parte de zona normativa R4, zona que permite 4 pisos de altura, con una
constructibilidad de 0,2. Se considera inferior en superficie, y emplazamiento, similar e
idéntica condiciones normativas. Se considera equivalente

Fuente: Base interna Transsa, Ventas Reales CBR.
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e Referencia n°8, Alvaro Casanova 4370 (Rol 9456-33).

Corresponde a una compraventa realizada en mayo de 2019. Terreno Ubicado en Alvaro
Casanova, emplazado en zonas precordilleranas con segmento asociado a nivel medio.
Aptitud para desarrollo comercial y buen atractivo inmobiliario, zona normativa R11. Se
considera inferior por superficie, superior en uso. Se considera superior.

Fuente: Base interna Transsa, Ventas Reales CBR.

Las ofertas recopiladas son muy diversas, dependen basicamente de la zona normativa
donde se emplacen, posibilidad de desarrollo inmobiliario segun norma establecida en el
Plan Regulador comunal, accesibilidad, exposicion, posibilidades de uso, entre otros. Se
observan valores desde. La muestra adjunta corresponde a seis ofertas de sitios publicados
para la venta, y dos ventas reales los cuales se permite el uso de habitacional, comercial y
equipamiento.

Los referentes de mercado establecidos reflejan la oferta existente en el area, con
superficies con aptitud comercial y equipamiento, y similar condicién normativa. Por lo cual
los referentes fueron homologados en base a detractores y atributos que permiten ajustar
los indices comparativos.

e Criterios de Valorizacion y Determinacion del Valor

Para determinar el valor del terreno se utilizé el Método de Comparativo de Mercado, de
acuerdo con las ofertas detectadas en el sector. En el Método Comparativo se ajustan los
datos de ventas y de ofertas de bienes comparables para reflejar las diferencias entre estos
y el bien a tasar. Para su determinacion se recurre al analisis estadistico de los precios de
venta o de ofertas predominante en el mercado de bienes comparables, considerando
condiciones normales de venta, descuentos estimados por cierre de negocio y el plazo
normal en que puede procederse a su enajenacion.

Cuadro N° 4: Homologacion de referencias de ofertas.

. . . Terreno Terreno Ajuste . Ubicacion / | Morfologia / . Categoria Ajustado
Ne [ Direccién Referencial m? UF/m? ) Superficie Accesibilidad| Topografia Construc. | Normativa Referencia UF/m?
1 | Amigos De Pefialol 2.989 18,07 10% 1,10 1,05 1,05 0,90 1,00 Inferior / Medio 17,75
2 | Consistorial / Qu 28.000 14,50 10% 0,90 1,05 1,05 0,90 0,80 Superior 9,32
3 | Departamental / L 30.000 10,00 10% 0,80 1,05 1,05 0,90 1,00 Superior 7,14
4 | El Valle 6140, Me 1.586 18,28 10% 1,10 0,90 0,90 0,90 1,00 Superior / Mediq 13,20
5 | Cruz Ameyda / Jo 3.336 15,00 10% 1,10 0,90 0,90 0,90 1,00 Superior / Mediq 10,83
6 | Las Perdices / Di 1.080 14,81 10% 1,10 1,05 1,05 0,90 1,00 Inferior / Medio 14,55
7 | Las Perdices 2990 7.227 10,79 0% 1,10 1,00 1,00 0,90 1,00 Equivalente 10,68
8 | Alvaro Casanova 4 4.002 12,24 0% 1,10 1,05 1,05 0,90 0,80 | Superior/ Mediq 10,69
REFERENCIAS HOMOLOGADAS (UF/M?) PROPIEDAD EN ANALISIS
Minimo 7,14 . Ubicacién / | Morfologia / . Terreno
Py T— 775 Superficie Perasbilidad)|RTeEog ata Construc. | Normativa M? terreno UF/m?
Promedio 11,77 Buena | * Buena Regular Buena Buena 17.204,00| 11,90
Ponderado 11,90
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Al aplican métodos cualitativos y se utilizan factores de homologacion para analizar las
diferencias entre cada bien comparable y el bien a tasar, que explican que los precios
varien, y estimar los ajustes o correcciones pertinentes, lo cual permite determinar una
franja de valor o banda de precios mas probables que el mercado esta dispuesto a pagar
por ese bien en particular.

Como consecuencia del anadlisis anterior, considerando los usos, desarrollos y las
dimensiones del terreno en estudio se establece un valor unitario de 11.9 UF/m?.

B. Construcciones

Para determinar el valor de las construcciones del centro médico Pefalolen en el estado
actual se ha determinado el costo de reposicion de estas segun sus caracteristicas
constructivas y se han depreciado en funciéon de la antigliedad, calidad y estado de
conservacion.

Para determinar el valor de las construcciones, se realizaron las siguientes actividades:

e Determinar el costo de reposicion de las construcciones en funcion de un analisis
realizado a distintas referencias asociado a proyectos de centros médicos, y
Cesfam. Esto con el objeto de estimar un rango de valor unitario por metro cuadro
de superficie construida y establecer las ratios asignados a obra gruesa,
terminaciones e instalaciones.

e Calculo de la depreciacion por medio de las curvas de Ross-Heidecke, en funcion
de vida util total, antigliedad, estado de conservacion actual

e Valor tasado: corresponde a la diferencia aritmética entre el costo de reposicion
menos la depreciacidn técnica por desgaste y uso determinada.
i. Costo de reposicion.

El costo reposicion global se ha determinado en funcion del analisis de una muestra de
construcciones de caracteristicas similares, esta muestra se presenta en el siguiente
cuadro:

Cuadro N° 5: Referencias Clinicas.

. Monto Costo Costo
ltem Proyectos Sup:;fmw Inversion Unitario Unitario

CLP$ CLP/m? UF/m’

1 Cesfam Lo Valledor Norte 2.728 3.949.579.832 1.447.793 50,45
2 Cesfam Poniente Huechuraba 2.212 3.151.886.152 1.425.071 49,66
3  Cesfam Florencia 3.000 3.510.639.111 1.170.213 40,78
4  Cesfam Bellavista 2.444 3.344.128.485 1.368.301 47,68
5 Cesfam JM Balmaceda 2.075 3.451.002.363 1.663.134 57,96
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Estos costos corresponden a inversiones en centros de salud primaria realizados en el
ultimo tiempo. Las caracteristicas constructivas son similares a las observadas en el Centro
Médico de Pefalolén, y las superficies son inferiores, pero no para considerar un ajuste por
economicas de escala, por lo tanto, se considerar como referentes comparables. Al aplicar
un analisis de estadistica descriptiva se ha determinado un rango de valor probable de 45,4
UF/m? a 53,12 UF/m?.

El costo de reposicibn se compone principalmente de tres partidas, obra gruesa,
terminaciones e instalaciones, donde los porcentajes para cada partida se han establecido
mediante el analisis de edificaciones y consideraciones especiales para el uso de
infraestructura de salud en donde se ven incrementados los costos de instalaciones.

e Obra gruesa :35%
e Terminaciones :35%
e |Instalaciones 130 %

Costo Reposicion obra gruesa.

Segun lo anterior los costos para la obra gruesa se han establecido en 17,5 UF/m2, segun
las caracteristicas de, y se ha considerado homogéneo para todas las areas construidas de
un mismo volumen.

Costo reposicion terminaciones.

El costo de terminacion promedio para las terminaciones se ha establecido en 14 UF/m?,
sin embargo, existen areas con mayores niveles de terminaciones que otras.

Costo reposicion Instalaciones.

El costo relativo de las instalaciones sobre edificaciones corresponde aproximadamente al
30 % del costo total, y dentro de este porcentaje se distribuyen en las siguientes partidas.

e Agua potable y sanitaria. :23%
e Alcantarillado de aguas servidas. : 9%
e Sistema de deteccién y extincion de incendios : 9%
e Cableado eléctrico : 36%
e Circuito cerrado de television y control : 6%
e Sistema de aire acondicionado :17%

Estos porcentajes han sido determinados en base a un analisis de partidas de costos
detallados de la construccién centros de atencidon primaria.
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ii. Depreciacion.

La depreciacion de las construcciones se determina al aplicar las curvas de depreciacion
de Ross — Heidecke las que considera entre otros factores:

e Vida util técnica.
e Antigliedad.
e Estado de conservacion al aplicar las curvas.

Vida uatil técnica.

La vida util técnica se ha determinado en funcion de la materialidad de las construcciones
y la experiencia empirica de la industria, las cuales se han dividido entre obra gruesa,
terminaciones e instalaciones.

Cuadro N° 6: Vidas utiles segun tipo de obra.

. . . Vida util técnica en
Tipologia constructiva

anos
Obra gruesa 80
Agua potable y sanitaria 40
Alcantarillado y aguas servidas 40
Sistema de deteccién y proteccion de incendios 40
Cableado eléctrico 40
Circuito cerrado de TV 20
Sistema de aire acondicionado 40
Cafeteria 20
Pasillos, salas de espera 20
Box, consultas 20
Bafos 20
Cajas de escalera y ascensores 20
Oficinas 20
Bodega, Sala técnica 20

Antigliedad.

La antigiedad de las construcciones se determina entre la fecha de valoracién junio del
2020, y la fecha de construccién y puesta en marcha de las instalaciones las que en
corresponden al afio 2018.

Estado de conservacion.

El estado de conservacion se determina por medio de un analisis cualitativo segun lo
observado en terreno, segun una la siguiente escala:

e Excelente.
e Muy Bueno.
e Bueno.

e Normal.
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e Regular.
e Malo
e Muy Malo.

e Deficiente.
e Demolicion.

En general y utilizando un criterio conservador se ha determinado considerar el estado de
conservacion como “Bueno”.

Las curvas de depreciacion se ajustan en funcién del estado de conservacion, la pendiente
es directamente proporcional al estado de conservacion que presente, esto quiere decir que
asignara una depreciacién mayor a una estructura con un estado de conservacion regular
en comparacidén con una que posea un estado de conservacion excelente.

C. Maquinarias.

Para determinar el valor de las maquinarias y equipos en el estado actual hemos
determinado el costo de reposicion segun sus especificaciones y se han depreciado en
funcion de la antigledad y estado de conservacion.

Para determinar el valor de las maquinarias se realizaron los siguientes pasos:

o Determinar el costo de reposicidn considerando: suministro, montaje, ingenieria, y
todos los costos necesarios hasta la puesta en funcionamiento de estas.

e Calculo de la depreciacion por medio de las curvas de lowa, en funcion de vida util
total, antigiiedad, estado de conservacion actual.

e Valor tasado: corresponde a la diferencia aritmética entre el costo de reposiciéon
menos la depreciacién calculada.

i. Costo de reposicion.

El costo de reposicion se ha determinado en funcion de los costos de adquisicion o
suministro de los equipos. Ademas, se han considerado los recargos de montaje, ingenieria
y utilidades, necesarios para la puesta en operacion de estos. En general se ha considerado
un recargo entre un 10 a un 25 % sobre el nivel de los equipos, considerando que la mayor
parte de los costos indirectos se encuentran asignado a las construcciones.

Es importante destacar que el detalle de los equipos principales asociados a la edificacion
fue proporcionado por parte de la administracion. Estos registros no cuentan con la
informacion técnica necesaria, como modelo o potencia. Por lo anterior la valoracion para
estos equipos se realizé en funcion de la experiencia practica de la consultora.
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ii. Depreciacion.

La depreciacién de las maquinarias y equipos se determina al aplicar las curvas de
depreciacion de lowa las que considera entre otros factores:

e Vida util técnica.
e Antigliedad.
e Estado de conservacion al aplicar las curvas.

Vida util técnica.

Las vidas utiles técnicas utilizadas han sido determinadas en funcion de las
recomendaciones de fabricantes, American Society of Appraisers (ASA) e IBAPE. Donde
en general se utilizaron vidas utiles entre 15 a 30 afios.

Cuadro N° 7: Vida util técnica maquinarias y equipos.

Vida util técnica

Subfamilia ~
anos
Ascensores 30
Unidades manejadoras de aire, UMA 15
Grupo electrogeno 20
Boiler 25
Chiller 15
Bombas 20
Caldera 20
Quemador 25
Intercambiador 15
Torre de enfriamiento 15
Transformador 25
UPS 20
Tableros Celdas 20

Antigiiedad.

La antigliedad de las maquinarias y equipos se determina entre la fecha de valoracién junio
del 2020, y la fecha de fabricacion y puesta en marcha de las instalaciones.

Estado de conservacion.

El analisis del estado de conservacion en la aplicacion de las curvas de lowa corresponde
a un analisis de las maquinas en estudio. Este analisis consiste en establecer o determinar
si las maquinas superaran la vida util promedio estimada o no, esto se puede determinar
en funcién del uso especifico que recibiran y las politicas de mantencion.

Si del analisis se determina que se espera que estas superen la vida util promedio se optara
por las curvas tipo R y si se espera que no superen la vida util promedio se optara por las
curvas tipo L. En este caso particular hemos definido el uso de la familia de curvas tipo R2.
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Al aplicar los criterios descritos en los puntos anteriores se ha determinado el Valor
Razonable de los activos principales que conforman el centro médico Penalolen, al 30 de
junio de 2020, el resultado se presenta en los siguientes cuadros:

Cuadro N° 8: Resumen Resultados Obtenidos.

Costo Depreciacion Valor de
: . . Reposicién Técnica Tasacion
ftem Cantidad Unidad  oBC O 30-06-2020 30-06-2020
CLP $ CLP $ CLP $
Terreno 5.876.836.313 - 5.876.836.313
Los Presidentes N°8950, Rol 9066-317 17.204 [m2] 5.876.836.313 - 5.876.836.313
Construcciones 6.348.175.243 360.085.447 5.988.089.796
Edificio 4571 [m2] 6.348.175.243 360.085.447 5.988.089.796
Obras Complementarias 315.020.690 16.003.046 299.017.644
Asfaltos 3.707 [m2] 159.566.444 8.105.971 151.460.473
Terrazas 1131 [m2] 38.946.781 1.978.496 36.968.285
Helipuerto 612 [m2] 87.811.045 4.460.801 83.350.244
Cierres perimetrales 500 [ml] 28.696.420 1.457.778 27.238.642
Maquinarias y equipos 245.540.000 32.782.474 212.757.526
Magquinarias y equipos 47 [unidad] 245.540.000 32.782.474 212.757.526
Total CLP $ 12.785.572.246 408.870.967 12.376.701.279
Total UF 445.546 14.248 431.298

En base a lo expuesto en este informe el valor razonable de los activos principales que
conforman el centro médico Pefialolen al 30 de junio de 2020 se ha determinado en CLP $
12.376.701.279 equivalentes a UF 431.298, al 30 de junio de 2020.

El detalle de los bienes tasados se adjunta en anexo denominado “Informe

CM_Penalolen_Anexo_Tasacion”.
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Xll. ANEXOS

A. Ubicacion.
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e Certificado Avaliio Simple.
CONSULTA DE ANTECEDENTES DE UN BIEN RAIZ
17 de Julio de 2020
Datos Generales
Comuna PENALOLEN POL ] 09066-00317
Direccion o Nombre de la Propiedad AV LOS PRESIDENTES 8950 ECOBARRIO CASAGRANDE
INombre del Propietario INMOBILIARIACLC S A
Ubicacion [URBANA Destino  [SALUD Serie NO AGRICOLA

Datos para el cobro de Contribuciones del PRIMER SEMESTRE de 2020

Desglose de Avaluc

iContribucion Trimestral Cuotas 1y 2

IAvalio Total S 2.994 426.323|Contribucion Neta S 8144840
IAvaliio Exento S O|Sobretasa Sitios No Edificados |5 0
iAvalao Afecto S 2994 426 323|Adicional 0,025% Avaluo Afecto (S 187 152
iAo Término de Exencion Sobretasa del 0,275% S 0
ICuota Aseo Municipal S 0

Contribucién Totalls 8 331992

Avaluo Total Actualizado al 17/07/2020(S

3030 360.415|
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D. Fotografias

Estacion de Enfermeria. Pasillos Procedimientos.
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Procedimientos. Imagenologia.

N =
het

Helipuerto y Fachada por Los Presidentes.  Fachada por calle Acueducto.
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CODIGO TASACION L19004-20-13
INFORME DE TASACION - NORMA IFRS 0 o2
FECHA VISITA 10 de julio de 2020
FECHA TASACION 30 de junio de 2020

1.0.- IDENTIFICACION DEL SOLICITANTE

| NOMBRE |Inmobi|iaria CLCS.A RUT 76.433.290-3
2.0.- IDENTIFICACION DE LA PROPIEDAD
DIRECCION TIPO PROPIEDAD Terreno
(Municipal) AV. LAS CONDES N° 10.681 ROL AVALUO 2470-577
AVALUO FISCAL $ 3.387.086.156
COMUNA Las Condes DESTINO SEGUN SlI Otros No Considerados
SECTOR Av. Las Condes USO ACTUAL Desocupado
REGION 13 | Metropolitana de Santiago | Afio Const. - COPROPIEDAD NO
2.1.- INFORMACION A REVELAR
[ NORMA APLICABLE [ NIC 16 "Propiedades, Planta y Equipos” [ METODO DE VALORIZACION Comparacién de mercado

3.0.- VALOR DE TASACION

DESGLOSE DEL VALOR

3.1.1- Terrenos Forma Rol Superficie m? $/m? UF/m? Subtotal $ Subtotal UF
Superficie Terreno Regular 2470-577 7.203,34 2.982.027 103,92 21.480.555.824 748.545
Subtotal terreno 7.203,34 2.982.027 103,92 21.480.555.824 748.545
3.1.2.- Construcciones Rol indiv. Materialidad Estado Ssgr:'f::;e $/m? UF/m? Subtotal $ Subtotal UF
No considera R - - _
Subtotal Construcciones - - - - -
3.1.3.- 00 CC c/Superficie Ver desglose en cuadro de valorizacion en detalle - .
3.1.4.- 00 CC Valor Global Ver desglose en cuadro de valorizacion en detalle - -
VALOR DE TASACION (VALOR RAZONABLE) i U
21.480.555.824 748.545
Valor UF al 30-06-2020 [ 28.696,42 |

3.2.- Sintesis / Aspectos relevantes

Terreno emplazado en vereda sur de Av. Las Condes, en la interseccion con calle Lo Fontecilla, en
sector de uso mixto, con una importante concentracién de equipamiento, comercio y oficinas, definidas
en torno a Av. Las Condes y Estoril, zona nor-oriente de al comuna de Las Condes.

Forma parte de un sector con tendencia al desarrollo inmobiliario, con muy buena accesibilidad, por su
emplazamiento en torno a via estructuradora y cercania a autopistas urbanas como Av. Presidente
Kennedy y Costanera Norte.

El mayor y mejor uso del terreno, es el desarrollo inmobiliario, ya sea para un proyecto habitacional, de
equipamiento o mixto. Se observan edificios en construccion, principalmente en la vereda norte de Av.
Las Condes, que corresponde a la comuna de Vitacura. El terreno tasado se emplaza en zona EAm1, la
cual permite una constructibilidad de 2,5 y altura de 24,5 metros, las cuales se pueden maximizar y
mejorar, debido que por su superficie y emplazamiento, podria ser acogido a conjunto arménico.

La valorizacion del terreno se realiza segun las normas de IFRS. Para ello se analiza método
comparativo de mercado, homologando segun factores incidentes que corresponden a emplazamiento, |&
superficie y condiciones normativas - cabida y rendimiento del terreno.

Su valor se determina mediante Método de Comparacién, que considera la asignacién del valor a la
propiedad en base a la comparacién de ésta con otros bienes de similares caracteristicas u
homologables.

Notas:

Se debe destacar que el presente informe se analiza y valoriza dentro de un contexto socio-econémico
complejo, iniciado a raiz del estallido social que presenta el pais desde su inicio el 18 de octubre del
2019 y por la Pandemia del Covid-19. Estimamos que este tipo de propiedad, con desarrollo a largo
plazo, no se deberian ver afectados por la situacion actual del pais.

Terreno

Imagen principal:

Declaracion del tasador:

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

2. Que no tiene personal interés ni participacion en los usos que se hagan de la tasacion.

3. Que ha inspeccionado personalmente la propiedad, por dentro y por fuera. La informacién 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 estan mencionados.

5. Que las conclusiones y opiniones referentes a la informacion requerida en este informe han sido preparadas por el tasador abajo firmante, el cual se hace legalmente
responsable de las apreciaciones contenidas en la tasacion, en conformidad al articulo 22, del Reglamento de Sociedades Anénimas.

6.- Que las tasaciones fueron realizadas contemplando la normativa IFRS atingente.

1o
Ve,

Firma Transsa

Arquitecto
Arquitecto

Nombre Tasador Carolina Cabello Berner

Supervisor Transsa

Guisela Martinez

1SO 9001:2008

N° L19004-20-13
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Tasaciones y Servicios Inmobiliarios

3.5.- ALCANCES GENERALES
CARACTERIZACION, CRITERIOS Y CONCLUSIONES PARA VALORIZACION

DIRECCION : AV.LAS CONDES N° 10.681

COMUNA : Las Condes |REG|0N Metropolitana de Santiago

3.5.1- ANTECEDENTES TECNICO LEGALES

Para realizar informe de tasacion, se reviso la siguiente documentacion:
- Rol, certificados de avaluo fiscal simple y detallado. Plano cartografico
- Certificado de Informaciones Previas N° 473 de fecha 20/02/2016.

- Plano fusion lotes, Resolucién N° 64 de fecha 2/08/2007

- Plan Regulador comunal de Las Condes

3.5.2- CRITERIOS

La presente tasacion se practica bajo las exigencias de la norma IFRS, NIC 16

3.5.3.- NIVEL DE JERARQUIA

Los datos utilizados para la presente valorizacidon corresponden a los siguientes:

Enfoque de mercado recoge antecedentes de mercado publicados en fuentes de publico acceso, los cuales han sido
recogidos y homologados de acuerdo a condiciones observables de cada bien. Se consideran supuestos de mercado
de Nivel II.

Enfoque de Valor Fisico ( o Costo de Reposicion Depreciado) utiliza informacion estadistica interna de costos de
construccion directos, antecedentes recopilados y actualizados de acuerdo a comportamientos de la industria. Se
consideran supuestos de mercado de Nivel Ill.

Enfoque de Ingresos considera informacion de mercado publicamente disponible tales como canones de arriendo,
vacancias y tasa de descuento, se consideran supuestos de mercado de Nivel Il; otros supuestos utilizados dentro de
la valorizacién corresponde a informacién proporcionada por cliente o criterio experto Transsa, se considera Nivel lll.




3 5 ALCANCES G EN ERALES Tasaciones y Servicios Inmobiliarios
CARACTERIZACION, CRITERIOS Y CONCLUSIONES PARA VALORIZACION

DIRECCION : AV.LAS CONDES N° 10.681

COMUNA : Las Condes |REG|0N Metropolitana de Santiago

3.5.4.- MAXIMO Y MEJOR USO DEL ACTIVO

El maximo y mejor uso tiene en cuenta la utilizacion del activo en las siguientes dimensiones:

a. Un uso que es fisicamente posible tendra en cuenta las caracteristicas fisicas del activo que los participantes del
mercado tendrian en cuenta al fijar el precio del activo.

b. Un uso que es legalmente permisible tendra en cuenta las restricciones legales de utilizacion del activo que los
participantes del mercado tendrian en cuenta al fijar el precio del activo.

c. Un uso que es financieramente factible tendra en cuenta si una utilizacion del activo que es fisicamente posible y
legalmente permisible genera un ingreso o flujos de efectivo adecuados (teniendo en cuenta los costos de conversion
del activo para esa finalidad) para producir una rentabilidad de la inversién que los participantes del mercado
requeririan de una inversién en ese activo destinado a ese uso.

Aplicacién al caso en estudio:

Respecto al punto a.

- Por localizacién en la zona nor-oriente de la comuna de Las Condes, sector Estoril, de alta consolidacion y
desarrollo inmobiliario activo, en la interseccion de Av. Las Condes con calle Lo Fontecilla, zona de uso mixto, con una
importante concentracion de equipamiento, comercio y oficinas.

- Por tipologia, terreno eriazo, libre de edificaciones, topografia plana, morfologia semi regular, superficie y
proporcion aptas para desarrollo inmobiliario en coherencia a lo que se observa en el entorno.

Respecto al punto b.

- Por regulacién del PRC de Las Condes, uso del suelo en zona UC2 y UV que admite desarrollo de equipamiento
de servicios entre otros y vivienda colectiva. Las condiciones de edificacion en zona EAm1, constructibilidad de 2,5 y
altura de 24,5 metros, las cuales se pueden maximizar y mejorar, debido a que por su superficie y emplazamiento
podria ser acogido a conjunto armonico.

Respecto al punto c.
- Por capacidad de generacion de ingresos, dado el nivel de desarrollo y valores de mercado asociados al potencial
admitido por los instrumentos de planificacion.

Conclusion sobre el caso en estudio:

Se concluye que la situacion actual del activo correspondiente a terreno eriazo con uso expectante para desarrollo
inmobiliario representa el maximo y mejor uso y en consecuencia el analisis asociado a la definicién del valor sera
desarrollados en linea respecto de esta premisa.
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4.0.- INFORMACION DEL SECTOR Tasaciones y Servicios Inmobiliarios
DIRECCION : |AV. LAS CONDES N° 10.681
COMUNA : [Las Condes [REGION | Metropolitana de Santiago

4.1.- CARACTERISTICAS DEL SECTOR

Sector emplazado en torno a Av. Las Condes en la interseccidon con Estoril. Sector con uso mixto, mayormente con comercio,
equipamiento y servicios de escala comunal e intercomunal. Cuenta con un activo mercado en que se observa la construcciéon de
edificios de oficinas con frente a Av. Las Condes y Estoril, y uso habitacional en baja altura en calles interiores. Corresponde al
limite norte de la comuna de Las Condes con la comuna de Vitacura. Posee muy buena accesiblidad, por su emplazamiento en
via estructuradora intercumal y de emplazarce inmediato al acceso de Av. Presidente Kennedy y Costanera Norte.

El entorno se presenta heterogéneo en cuanto a tipologias, calidad de las construcciones y usos, observandose edificaciones de
baja altura con uso residencial, comercial y de oficinas, alternadas con edificios habitacionales e institucionales (oficinas) en altura
de diversas datas y tipologias.

Indicar si existe alguna restriccion en el uso del suelo: Calidad urbanizacion: Alta-consolidada

No presenta restricciones al uso actual de la propiedad. De | Electricidad Red aérea Calzada Hormigon
acuerdo a plan ‘regulador comunal de. I‘_as .(?onc.les, forma parte Agua Potable  Red publica Acera Cemento
de zona normativa EAm1, zona de edificacion aislada media. ) L -

Alcantarillado  Red publica Paisajismo  Desarrollado

4.2. NORMATIVA: a) Zona uso de suelo: uc2/uv b) Zona de Edificacién: EAm1’

Usos de suelo permitidos: Usos de suelo prohibidos: Sup. predial minima 1.500 m2
Residencial Los no mencionados como % Ocupacion de suelo 30%
Area_ls Ve_rdes, Espacio Publlg(? permitidos Indice Constructibilidad 25
Equipamiento (salud, educacion,

seguridad, culto-cultura, social, deportes, Altura maxima 245m./7 p.
esparcimiento, comercio, servicios) Densidad habitacional -

5.0.- DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD

5.1.- TERRENO

DIMENSIONES Frente : 88,37 mts. Fondo : 93,12 mts.

SUPERFICIE TOTAL TERRENO 7.203,34 m? % Ocupacion de suelo p1 : -

LIMITES DE LA PROPIEDAD

1. NORTE - con Av. Las Condes en: 88,37 mts
2. SUR - con Otra propiedad en:  28,71/61,15 mts
3. ORIENTE - con Otra propiedad en: 93,12 mts
4. PONIENTE - con Calle Lo Fontecilla en: 58,11 /33 mts

5.2.- CARACTERISTICAS DE PROPIEDAD Y DE LA EDIFICACION

Terreno emplazado en vereda sur de Av. Las Condes, 240 metros al oriente de la interseccidon con calle Estoril y del nudo vial,
donde convergen vias estructuradoras como Av. Tabancura - Vitacura, Av. Las Condes, Estoril y autopistas urbanas como Av.
Presidente Kennedy y conexion con acceso a Autopista Costanera Norte.

Se emplaza en el limite norte de la comuna de Las Condes, limite con la comuna de Vitacura (vereda norte de Av. Las Condes).
Sector con alta concentracion de oficinas y equipamiento, donde destacan edificios de oficina con placas comerciales,
supermercado Lider y la clinica Las Condes, ademas de equipamiento variado, en torno a Av. Las Condes.

Posee un frente a Av. Las Condes de 88,37 m2 y fondo de 93,12 metros en su deslinde oriente y 61,15 - 28,71 en su deslinde
poniente, con una superficie neta, no afecto a utilidad publica de 7.203,34 m2. Se conforma por la fusién de 5 roles, los que fueron
fusionados segun Resolucién N° 64/2007. Este posee forma semi regular, con menor contra frente, pudiendo mejorar su forma y
rendimiento si se incluyera el Rol 2470-117, el cual es un rol remanente, con una superficie de 94,74 m2. Su incorporacion, solo
mejoraria la forma del pafio, no su rendimiento y cabida actual, la cual ya es muy buena.

El mayor y mejor uso del terreno, es el desarrollo inmobiliario, segun lo que permite la zona EAm1. Dada la superficie del terreno y
su emplazamiento con frente directo a Av. Las Condes, el mayor y mejor uso del terreno, es un uso mixto, habitacional, oficinas y
placa comercial. podria ser acogido a copropiedad inmobiliaria, dado su superficie y emplazamiento en via que cuenta con un
perfil adecuado.

5.3.- OBSERVACIONES TERRENO, CESIONES Y OTRAS RESTRICCIONES

De acuerdo a plan regulador comunal de Las Condes y CIP N° 473/2016, terreno no se encuentra afecto a utilidad publca y no
presenta nigun tipo de restricciones.
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10.- ANALISIS DE MERCADO Y METODOLOGIAS DE VALORIZACION Tasadone  Sevies nmtilars
DIRECCION : AV. LAS CONDES N° 10.681

COMUNA : Las Condes REGION: Metropolitana de Santiago

VALOR UF : $ 28.696,42 TIPO PROPIEDAD: Terreno

[6.1.- METODO DE COMPARACION DE MERCADO REFERENCIAS 1: TERRENOS

N° Direccién referencial Tipo Fuente |Fecha Publicacion Cadigo ’(::;Z/s(,:?lf) M2 terreno M2 constr. UF Total Ullrllr?wif?err Nozr%naa\iva
1 |Av. Las Condes, Vitacura Oferta (2) 07-10-2018 2718899 229543001 4.120 - 280.160 68,00 [ EAm5

2 |Av. Vitacura 9000, Vitacura Oferta (2) 30-08-2019 4874294| 984815709 2.200 - 154.000 70,00 | EAm5

3 [Av. Vitacura / Padre Hurtado - Tabancura / Vitacura Oferta (2) 03-07-2019 4247987| 998472202 2.300 - 163.400 71,04 | EAm5

4 |Av. Las Condes / Vitacura Oferta (2) 13-11-2019 4410984 | 990009000 9.000 - 756.000 84,00 | EAm5

5 |Av. Las Condes 12375, Las Condes Oferta (2) 13-12-2018 4479099 998463225 1.560 - 135.720 87,00 | EAm1”

6 [Las Clarisas 21-25-33-35, Las Condes Venta (1) 04-09-2019 Promesas 2.100 - 190.160 90,55 [ EAm1’

7 |Sanchez Fontecilla 1070/ Montealegre 1083, Las Condes | Venta (1) 08-08-2019 Rp 5749/19 1.920 - 168.960 88,00 [ EAm4

8 |Av. Las Condes 10.800, Vitacura Venta (1) 14-06-2017 Rp. 8725/2017 4.785 - 425.835 88,99 | EAm4/5

HOMOLOGACION DE REFERENCIA DE TERRENOS

Factores de Homologacion

N°| Direccion Referencial M2 terreno WI:JeIZZAno Ajuste (%) Superficie AUC t;I;:icblifl)iZa/ d Exposicion MTZZEE?;; Normativa g:fteei(::a Pondﬁ:;uon ALiJqu/t’\aA do
1| Av. Las Condes, V 4.120 68,00 10%] 1,05 1,00 1,00 1,00 1,25 Inferior 14% 80,33
2 | Av. Vitacura 9000 2.200 70,00 5%| 1,10 1,00 1,00 1,00 1,25 Inferior 12% 91,44
3 | Av. Vitacura / Pa 2.300 71,04 5%| 1,10 1,00 1,00 1,00 1,25 Inferior 12% 92,80
4 | Av. Las Condes / 9.000 84,00 5%]| 1,00 1,00 1,00 1,00 1,20 Inferior / Medio 16% 95,76
5 | Av. Las Condes 12 1.560 87,00 5%] 1,15 1,00 1,00 1,00 1,15 Inferior 13% 109,30
6 | Las Clarisas 21-2 2.100 90,55 0%| 1,10 1,10 1,10 1,00 1,15 Inferior 9% 138,60
7_| Sanchez Fontecill 1.920 88,00 0%| 1,15 1,10 1,10 1,00 1,15 Inferior 8% 140,82
8 | Av. Las Condes 10 4.785 88,99 0%| 1,05 1,00 1,00 1,00 1,15 Inferior 16% 107,46
VALORES HOMOLOGADOS (UF/M?) PROPIEDAD EN ANALISIS
— — - -
mlér;?nz 128’23 Superficie AL(J: ?:Ig:igitlj;z; d Exposicion Ml'cc)nr;z;)?al:a/ Normativa M2 terreno M?2 constr. TUeFr:Z'no
Promedio 107,06 Muy Buena Muy Buena | Muy Buena | Muy Buena Buena 7.203,34 - 103,92
Ponderado 103,92

PLANO DE UBICACION DE REFERENCIAS (OFERTAS)

= .

PLANO DE UBICACION DE REFERENCIAS (VENTAS)

.

CONCLUSIONES Y ALCANCES SOBRE LAS REFERENCIAS

El terreno con buen emplazamiento, con frente directo a Av. Las Condes, en sector mixto, de equipamiento y edificios en altura media, tanto para uso habitacional
como para uso de equipamiento - oficinas.

La valorizacion se realiza considerando su mayor y mejor uso, que corresponde al desarrollo inmobiliario en altura, segin condiciones de edificacion de la zona
normativa que forma parte. La determinacién del valor del terreno se realiza mediante analisis de Método Comparativo de Mercado. Se adjunta una muestra de 8
referencias, las cuales corresponde a ofertas de mercado, publicadas y disponibles a julio de 2020. El terreno tasado forma parte de zona normativa EAm-1, zona
que permite una constructibilidad de 2,5 y una altura de 21 metros o 7 pisos.

Se adjuntan 8 referencias, 5 de las cuales corresponden a ofertas de terrenos con potencial inmobiliario, publicadas para la venta, las cuales por corresponder a
ofertas, se encuentran sujetas a descuentos, el que va a depender de la negociacién a realizar caso a caso. Estas presentan valores ubicados entre 68,0 UF/m2 a
87,0 UF/m2. Las otras 3 referencias corresponden a ventas efectivas, inscritas en el Conservador de Bienes Raices, las que presentan valores ubicados entre
88,0 a 90,0 UF/m2. Las 8 muestras se homologan con la propiedad tasada, segun factores como superficie, emplazamiento, ubicacion, accesibilidad, exposicion,
morfologia, consolidacion del entorno y zona normativa. De acuerdo a la homologacién realizada, se obtiene un rango ubicado entre 80,33 UF/m2 como minimo y
140,8 UF/m2 como maximo, con un promedio ponderado de 103,9 UF/m2. Este valor se considera acorde al terreno tasado, su emplazamiento con frente a vias
estructuradoras comunales, accesibilidad, cercania a autopistas urbanas y superficie total del pafio.
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7.- PLANIMETRIA
DIRECCION  : AV.LAS CONDES N° 10.681
COMUNA : Las Condes REGION

Metropolitana de Santiago

7.1 PLANO DE UBICACION
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PLANIMETRIA

7

10.681

AV. LAS CONDES N°

Las Condes

DIRECCION
COMUNA

Metropolitana de Santiago

[REGION

7.3 PRC Y NORMATIVA

PLANO EDIFICACION - ZONA E-Am1 (Edificacion

Aislada media N°

2)

o

- ZONA UC2 (Uso comercial N

PLANO USO DE SUELO
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7__ PLAN'M ETR'A Tasaciones y Servicios Inmobiliarios
DIRECCION : AV.LAS CONDES N° 10.681
COMUNA : Las Condes REGION Metropolitana de Santiago

7.4 PLANO PLANTA DISTRIBUCION
PLANO FUSION ROLES
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9__ DOCUM ENTOS Tasaciones y Servicios Inmobiliarios
DIRECCION : AV.LAS CONDES N° 10.681
COMUNA . Las Condes |[REGION  Metropolitana de Santiago

9.1 PLANO CARTOGRAFICO S|
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9.2 CERTIFICADO DE AVALUO FISCAL SIMPLE

CONSULTA DE ANTECEDENTES DE UN BIEN RAIZ
12 de Julio de 2020

Datos Generales

Comuna LAS CONDES IROL | 02470-00577

Direccion o Nombre de la Propiedad |AV LAS CONDES 10681 LOTE 1 APLANO S 7034

Nombre del Propietario INMOBILIARIA CLC S A.

Ubicacién URBANA Destino  |o ROS NO Serie | NOAGRICOLA
CONSIDERADOS

Datos para el cobro de Contribuciones del PRIMER SEMESTRE de 2020

Desglose de Avaluo Contribucion Trimestral Cuotas 1y 2
lAvaluo Total $ 3.346.922.002|Contribucion Neta 5 9.103.628
lAvaluo Exento 3 O|Sobretasa Sitios No Edificados {3 0
iAvaluo Afecto $ 3.346.922 002|Adicional 0,025% Avaluo Afecto |3 209.183
IAfio Término de Exencién Sobretasa del 0,275% K 0
Cuota Aseo Municipal K 23.521
Contribucién Total{$ 9.336.332

Avaluo Total Actualizado al 12/07/2020{$  3.387.086.156|
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DIRECCION : AV.LAS CONDES N° 10.681

COMUNA Las Condes

REGION

Metropolitana de Santiago

9.1 CERTIFICADO DE AVALUO FISCAL DETALLADO

Avaluo Fiscal

= na Las Condes
srode B SATO57T
Dirsccién o AV LAS CONDES 105881 LOTE 1A
rEm s s

bien Raiz

Latitue  -33.362202

Long 70.531417

Destino gs! OTROS NO CONSIDERADOS

AValu 2 £3.346.922 002
= uo afe 2 53.3455922 002
C bu nes 59336332
Superficiea 7T203.00m2
Superficis 882 m2
s R i T -
1 Aloanilerna ledia 1962
2 Acero Iiedia 2008
3 Perfiles liedia 2008
1etdlicos nienor

Detallado

232.00 m2
518.00 mz
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10.- FOTOGRAFIAS Pagina N° 1
DIRECCION AV. LAS CONDES N° 10.681
COMUNA Las Condes |REGION Metropolitana de Santiago

Fotografia 1:

Frente Av. Las

Condes

Fotografia 2:  Frente Av. Las Condes

%
o g
- e
2Pk DI :
~ w5 i) S
= H % s
o (e ) 2
R =N 7 P 1
 a
FiE
P e =~ == >
— > — P::f( =
L =

Fotografia 3: Interseccion Av. Las Condes - Lo Fontecilla Fotografia 4:  Interior terreno
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Fotografia 5:
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Fotografia 6: Interior terreno
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10.- FOTOGRAFIAS Pagina N° 2
DIRECCION : AV.LAS CONDES N° 10.681
COMUNA : Las Condes REGION Metropolitana de Santiago

Fotografia 7: Frente terreno - Av. Las Condes al poniente

Fotografia 8: Terreno - Interseccién de Av. Las Condes - Lo Fontecilla

Fotografia 9: Interior terreno
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DIRECCION : AV. LAS CONDES N° 10.681

COMUNA Las Condes REGION Metropolitana de Santiago
VALOR UF : $ 28.696,42 TIPO PROPIEDAD Terreno

| ANALISIS DE LAS REFERENCIAS DE COMPARACION DE MERCADO

[TERRENOS |

Referencia N°1: Av. Las Condes, Vitacura | Nivel de Jerarquia___ [Nivel Il |

https://www.portalinmobiliario.com/venta/sitio/vitacura-metropolitana/2718899-strip-center-oficinas-departamentosconstruccion-altura-uda

Link

SHp G €
Duatarrerls
Atuia Tab

LIF 280160

Ubeation

Oferta publicada para la venta, sujeta a descuento, segun
cierre de negocio. Corresponde a un terreno emplazado en
vereda norte de Av. Las Condes, inmediato a Estoril, en la
comuna de Vitacura.

De acuerdo a PRC forma parte de zona E-Amb5, la que
permite una constructibilidad de 1,6 y una altura maxima
de 7 pisos y una densidad de 105 h/h.

Se considera equivalente en emplazamiento y exposicion
e inferior en condiciones normativas, cabida maxima y
rendimiento del terreno tota. Inferior por superficie.

Referencia N°2: Av. Vitacura 9000, Vitacura | Nivel de Jerarquia

[Nivel Il

Link

https://www.portalinmobiliario.com/venta/sitio/vitacura-metropolitana/4874294-vitacura-altura-9000-uda

JF154.C00

Veicacen

Oferta publicada para la venta, sujeta a descuento, segun
cierre de negocio. Corresponde a un terreno emplazado en
torno a Av. Vitacura, en sector de Lo Matta, zona de uso
mixto, mayormente de equipamiento en torno a Av.
Vitacura.

De acuerdo a PRC forma parte de zona E-Amb5, la que
permite una constructibilidad de 1,6 y una altura maxima
de 7 pisos y una densidad de 105 h/h. Esta zona normativa
es una de las que permite mayor altura y constructibilidad
en la zona.

Se considera equivalente en emplazamiento y exposicion
e inferior en condiciones normativas, cabida maxima y
rendimiento del terreno tota. Inferior por superficie.

Referencia N°3: Av. Vitacura / Padre Hurtado - Tabancura /| Nivel de Jerarquia

[Nivel Il

Link

https://www.portalinmobiliario.com/venta/sitio/vitacura-metropolitana/4247987-inmejorable-ubicacion-vitacura-entre-padre-hurtado-y-

g
LTI TR
"

LF 153 400

MK

propiedades
R

Vocarn e

KT

Oferta publicada para la venta, sujeta a descuento, segun
cierre de negocio. Corresponde a un terreno emplazado en
torno a Av. Vitacura, entre Padre Hurtado y calle
Tabancura, zona de uso mixto, mayormente de
equipamiento en torno a Av. Vitacura.

De acuerdo a PRC forma parte de zona E-Amb5, la que
permite una constructibilidad de 1,6 y una altura maxima
de 7 pisos y una densidad de 105 h/h. Esta zona normativa
es una de las que permite mayor altura y constructibilidad
en la zona.

Se considera equivalente en emplazamiento y exposicion
e inferior en condiciones normativas, cabida maxima y
rendimiento del terreno total. Inferior por superficie.

Referencia N°4: Av. Las Condes / Vitacura | Nivel de Jerarquia

[Nivel II

Link

https://www.portalinmobiliario.com/vental/sitio/lo-barnechea-metropolitana/4410984-inmejorable-ubicacion-lo-barnechea-las-condes-9000-

Oferta publicada para la venta, sujeta a descuento, segun
cierre de negocio. Corresponde a un terreno emplazado en
vereda norte de Av. Las Condes, inmediato a Estoril, en la
comuna de Vitacura.

De acuerdo a PRC forma parte de zona E-Amb5, la que
permite una constructibilidad de 1,6 y una altura maxima
de 7 pisos y una densidad de 105 h/h.

Se considera equivalente en emplazamiento y exposicion
e inferior en condiciones normativas, cabida maxima y
rendimiento del terreno tota. Inferior por superficie.
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DIRECCION : AV. LAS CONDES N° 10.681

COMUNA Las Condes REGION Metropolitana de Santiago
VALOR UF : $ 28.696,42 TIPO PROPIEDAD Terreno

Referencia N°5: Av. Las Condes 12375, Las Condes | Nivel de Jerarquia [Nivel 11 |

Link

https://www.portalinmobiliario.com/venta/sitio/las-condes-metropolitana/4479099-nueva-las-condes-12375-

Nuews o Cosam 12700
St Dt L G

LIF135 720

i an

Oferta publicada para la venta, sujeta a descuento, segun
cierre de negocio. Corresponde a un terreno emplazado en
Av. Las Condes, inmediato al Cantagallo, al oriente del
terreno tasado. Se emplaza en vereda sur de Av. Las
Condes y es parte de la comuna de Las Condes.

De acuerdo a PRC forma parte de zona E-Am1, zona que
permite una constructibilidad de 2,5, altura maxima de 24,5
metros.

Se considera equivalente en emplazamiento, exposicion y
superficie. Inferior en superficie, cabida, posibilidades de
uso y rendimiento del terreno total. No cuenta con la
posibilidad de ser acogido aconjunto armoénico.

Referencia N°6: Las Clarisas 21-25-33-35, Las Condes | Nivel de Jerarquia [

Link 0

B —
g T ]

s . sat1es

Compraventa de terreno para desarrollo inmobiliario,

conformado por la fusion de 4 roles colindantes,

emplazado en calle Las Clarisas, 35 metros al nor-oriente
de la interseccién con Av. Las Condes.

Forma parte de zona normativa EAm1, zona de edificacion
aislada alta, la cual presenta condiciones normativas
favorables para desarrollo inmobiliario en altura, con un
maximo de 7 pisos de altura.

Considera un anteproyecto aprobado para un edificio de 7
pisos, con 4 subterraneos.

Se considera inferior en emplazamiento, exposicion,

superficie y posibilidades de uso, ya que por su

emplazamiento se limita mayormente a uso habitacional.
Inferior en superficie y cabida general.

Referencia N°7: Sanchez Fontecilla 1070/ Montealegre | Nivel de Jerarquia [Nivel 11
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Compraventa de Terreno para desarrollo inmobiliario,

emplazado en la vereda oriente de calle Mariano Sanchez
Fontecilla, inmediato a la interseccién con Av. Cristobal
Colon, en el limite poniente de la comuna de Las Condes,
conformado por la fusién de 2 roles colindantes.

Forma parte de zona normativa E-Am4, edificacion aislada
de maximo 9 pisos o0 31,5 metros.

Considera un anteproyecto aprobado para un edificio de
uso mixto, oficinas y habitacional, desarrollado en 9 pisos
mas 5 subterraneos.

Se considera inferior en emplazamiento, exposicion,

superficie y posibilidades de uso. Inferior en superficie y
cabida general. Sin posibilidad de ser acogido a conjunto
armaénico.

Referencia N°8: Av. Las Condes 10.800, Vitacura | Nivel de Jerarquia [
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Compraventa de terreno emplazado en la vereda norte de
Av. Las Condes, 250 metros al oriente de la interseccion
con calle Tabancura - Estoril, frente al terreno tasado, pero
en la comuna de Vitacura, limite sur.

Forma parte de zona normativa E-Am4 y E-Am5, zona de
edificacién aislada media de maximo 5y 7 pisos.

Posee un permiso de edificacion aprobado y en
construccion, para un edificio de 9 pisos y 4 subterraneos,
acogido a conjunto armoénico. Misma posibilidad que
cuenta el terreno tasado, el cual posee levemente mejores
condiciones de edificacién de base.

Se considera equivalente en emplazamiento, exposicion.
Se estima levemente superior la vereda sur, debido a la
mayor consolidacioén y reconocimiento como nucleo.

N° L19004-20-13
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12.- ANEXO. DEFINICION DE METODOLOGIAS

DIRECCION : AV.LAS CONDES N° 10.681

COMUNA : Las Condes |REGION Metropolitana de Santiago

Criterios y Metodologias de Tasacion aplicados por Transsa para tasaciones IFRS
A. Método Comparativo

Considera la asignacién de un valor a la propiedad en base a la comparacién de ésta con otros bienes de similares
caracteristicas u homologables de acuerdo a criterios objetivos (ubicacion, emplazamiento, programa, calidad constructiva
entre otros). Las fuentes utilizadas son la base de datos de Transsa levantada de transacciones del Conservador de Bienes
Raices y de las propias tasaciones de nuestra oficina y las ofertas detectadas en medios escritos o portales inmobiliarios.

Tipicamente este criterio se aplica para todas las tasaciones realizadas por nuestra oficina. No obstante, en casos de
propiedades de caracteristicas muy particulares, la comparacion con otras propiedades no resulta del todo aplicable.

B. Valor Fisico o Valor de Reposiciéon Depreciado

Consiste en asignar a) un valor comercial al terreno (ya sea por referencias directas en el sector si existen o por homologacién
con sectores similares con oferta de suelo a la fecha y b) el valor fisico de las construcciones, que corresponde al costo de
reposicion a nuevo del bien, incluidos los costos indirectos de su ejecucion, depreciado segun la antigledad de sus
componentes, grado de obsolescencia y estado de mantencion. La depreciacion de las obras se estimard de acuerdo a su
edad efectiva en afios y su expectativa de vida en afos.

Normalmente, esta corresponde a la valorizacion mas conservadora de un inmueble, pero permite a la vez fijar una cota con
bastante objetividad, esta es la razon por la que estimamos siempre Util su aplicacion.

C. Alcances de la Tasacion bajo IFRS (Valor Razonable)

i. “Valor justo es el monto por el cual podria ser intercambiado un activo, entre partes interesadas y debidamente informadas,
en una transaccion realizada en condiciones de independencia mutua.

ii. Normalmente, el valor justo de los terrenos y edificios se determina a partir de la evidencia basada en el mercado, mediante
una tasacion realizada habitualmente por tasadores calificados profesionalmente. El valor justo de los elementos de planta y
equipo sera habitualmente su valor de mercado, determinado mediante una tasacion.

iii. Cuando no exista evidencia de un valor de mercado, como consecuencia de la naturaleza especifica del elemento de activo
fijo y porque el elemento rara vez es vendido, salvo como parte de una unidad de negocio en funcionamiento, una entidad
podria tener que estimar el valor justo a través de métodos que tengan en cuenta los rendimientos del mismo o su costo de
reposicion una vez practicada la depreciacion correspondiente”. Para estos efectos, Transsa ocupa, dependiendo del
inmueble, los modelos de depreciacion de Marston & Agg o de Ross-Heidecke.

iv. El informe incluye un cuadro ampliado de valorizacion que se entrega como anexo entrega los siguientes antecedentes y
resultados:

« Identificacion de cada construccion

* Superficie

« Valor de reposicion a nuevo global (incluye costos indirectos)

« Vida util técnica

« Vida util trascurrida (ajustada segun estado de conservacién o mantenciones
« Vida util remanente

« Valor de tasacion actual

« Valor depreciado acumulado

* Valor residual al término de la vida util

N° L19004-20-13
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Tasaciones y Servicios Inmobiliarios

INFORME DE TASACION
NORMA IFRS

AV. LAS CONDES N° 10.373,
OFICINAS N° 30 - 75 - 82

Comuna de Las Condes

Preparado para

Inmobiliaria CLC S.A

ISO 9001:2008 Carlos Antunez 2123, Providencia, Santiago, Chile / Teléfono: (56-2) 499 9800
Fax: (56-2) 234 2419, informacion@transsa.com, www.transsa.com
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& LAS CONDES transsam
CODIGO TASACION L19005-20-13
INFORME DE TASACION - NORMA IFRS 'D S0 e o
FECHA VISITA 10 de julio de 2020
FECHA TASACION 30 de junio de 2020
1.0.- IDENTIFICACION DEL SOLICITANTE
| NOMBRE |Inmobi|iaria CLCS.A RUT 76.433.290-3
2.0.- IDENTIFICACION DE LA PROPIEDAD
DIRECCION o TIPO PROPIEDAD Oficina
(Municipal) AV. LAS COEJDES N°10.373, ROL AVALUO 2470-289 / 334 / 340
OFICINAS N° 30 - 75 - 82 AVALUO FISCAL $ 742.269.408
COMUNA Las Condes DESTINO SEGUN Sl Oficina
SECTOR Av. Las Condes USO ACTUAL Desocupado
REGION 13] Metropolitana de Santiago [ Afio Const. 1.997 | COPROPIEDAD Si
2.1.- INFORMACION A REVELAR
| NORMA APLICABLE ] NIC 16 "Propiedades, Planta y Equipos" ] METODO DE VALORIZACION Comparacién de mercado
3.0.- VALOR DE TASACION
Propiedad Tipo Propiedad Rol Superficie (m?) $/m? UF/m? Subtotal $ Subtotal UF
Global Oficina varios 493 2.199.625 76,65 1.085.074.772 37.812,2
Subtotal Construcciones 493 2.199.625 76,65 1.085.074.772 37.812
VALOR DE TASACION OBRAS COMPLEMETARIAS
Propiedad Tipo Propiedad Rol unidades $/unidad | UF/unidad Subtotal $ Subtotal UF
Global Box simple varios 12 11.558.141 402,77 138.697.689 4.833,3
Subtotal 00.CC. 12 | 11.558.141 402,77 138.697.689 4.833
DESGLOSE DEL VALOR
3.1.1- Terrenos Forma Rol Superficie m? $/m? UF/m? Subtotal $ Subtotal UF
Prorrateo Oficina 30 (3,39%) Regular 2470-289 70,41 2.541.211 88,56 178.927.462 6.235
Prorrateo Oficina 75 (2,55%) Regular 2470-334 52,96 2.541.211 88,56 134.591.454 4.690
Prorrateo Oficina 82 (4,21%) Regular 2470-340 87,44 2.541.211 88,56 222.207.851 7.743
Subtotal terreno 210,82 2.541.211 88,56 535.726.767 18.669
3.1.2.- Construcciones Rolindiv. |  Materialidad Estado slfj‘:fl"{ﬁ’j;e $/m? UF/m? Subtotal $ Subtotal UF
il (m
Superficie Util Oficina 30 B Bueno 166,30 971.077 33,84 161.490.122 5.628
Prorrateo espacio comun sobre suelo | 2470-289 B Bueno 20,62 611.419 21,31 12.606.886 439
Prorrateo espacio comun bajo suelo Subterr. Bueno 14,78 309.998 10,80 4.582.805 160
Superficie Util Oficina 75 B Bueno 125,00 1.028.709 35,85 128.588.566 4.481
Prorrateo espacio comun sobre suelo | 2470-334 B Bueno 15,51 611.419 21,31 9.483.056 330
Prorrateo espacio comun bajo suelo Subterr. Bueno 11,12 309.998 10,80 3.447.243 120
Superficie Util Oficina 82 B Bueno 202,00 1.028.709 35,85 207.799.122 7.241
Prorrateo espacio comun sobre suelo | 2470-340 B Bueno 25,61 611.419 21,31 15.656.340 546
Prorrateo espacio comun bajo suelo Subterr. Bueno 18,36 309.998 10,80 5.691.330 198
Subtotal Construcciones 599,30 916.648 31,94 549.345.470 19.143
3.1.3.- 00 CC c/Superficie Ver desglose en cuadro de valorizacion en detalle - -
3.1.4.- OO0 CC Valor Global Ver desglose en cuadro de valorizacion en detalle 138.697.689 4.833
VALOR DE TASACION (VALOR RAZONABLE) $ L
1.223.769.926 42.645
Valor UF al 30-06-2020 [ 28.696,42 |

3.2.- Sintesis / Aspectos relevantes

Se valorizan 3 oficinas que forman parte del edificio de uso exclusivo de oficinas, denominado Edificio San
Damian, emplazado en vereda sur de Av. Las Condes, 50 metros al oriente de la interseccion con calle
Estoril, en nucleo de oficinas y de equipamiento de la zona oriente de la comuna de Las Condes.

[ 3

Las 3 oficinas valorizadas se encuentran desocupada y habilitadas, con distribuciones tipo, con usos
flexibles (a excepcion de oficina 75, que esta habilitada para laboratorio). Las terminaciones de las 3
oficinas tasadas requieren de renovacion, ya que se encuentran en regular estado general.

La valorizacién se realiza bajo norma IFRS. El cuadro de valorizacion detallado sefala: Valor de
Reposicién, Depreciacion segun modelo Ross-Heidecke, Valor de Tasacion (Valor Razonable), Valor
Residual, Vida util total, transcurrida y remanente.

Su valor se determina mediante Método de Comparacion, que considera la asignacién del valor a la
propiedad en base a la comparacion de ésta con otros bienes de similares caracteristicas u homologables.

Notas:

Se debe destacar que el presente informe se analiza y valoriza dentro de un contexto socio-econémico
complejo, iniciado a raiz del estallido social que presenta el pais desde su inicio el 18 de octubre del 2019
y por la Pandemia del Covid-19. Este ultimo y dada las cuarentenas que ha presentado la Region |
metropolitana, es que este tipo de propiedades no ha podido funcionar de forma normal. [

/U

Imagen principal: Fachada Principal

Declaracion del tasador:

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

2. Que no tiene personal interés ni participacién en los usos que se hagan de la tasacion.

3.Que ha ado la , por dentro y por fuera. La informacién 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 estan mencionados.

5. Que las conclusiones y opiniones referentes a la informacion requerida en este informe han sido preparadas por el tasador abajo firmante, el cual se hace legalmente
de las ap en la tasacion, en idad al articulo 22, del de Soci onil

6.- Que las tasaciones fueron realizadas contemplando la normativa IFRS atingente.

Firma Transsa

| Nombre Tasador | Carolina Cabello Berner |Arquitecto
| Supervisor Transsa | Maria Jose Salas |Arquitecto
N° L19005-20-13

1SO 9001:2008




3.3.- CUADRO DETALLE DE VALORIZACION

transsa

Tasaciones y Servicios Inmobiliarios

DIRECCION AV. LAS CONDES N° 10.373, OFICINAS N° 30 - 75 - 82
COMUNA Las Condes REGION Metropolitana de Santiago
VALOR UF $28.696,42 TIPO PROPIEDAD Oficina

VALORIZACION BAJO CRITERIO DE UNIDADES FUNCIONALES INDEPENDIENTES (via Comparacién de Mercado)

El siguiente cuadro presenta un desglose de los items involucrados en la tasacion de este(os) inmueble(s):

Construcciones
Item Categoria Rol Piso Su;zﬁqrzfl)me $/m? UF/m? Total $ Total UF
Superficie Util Oficina 30 Oficina 2470-289 3 166,3 2.123.535 74,0 353.143.884 12.306
Superficie Util Oficina 75 Oficina 2470-334 7 125,0 2.238.321 78,0 279.790.095 9.750
Superficie Util Oficina 82 Oficina 2470-340 8 202,0 2.238.321 78,0 452.140.794 15.756
Subtotal Construcciones 493,3 | 2.199.625 76,65 1.085.074.772 37.812
Obras complementarias
Item Categoria Rol Piso Unidad $/m?2 UF/m? Total $ Total UF
Bx N° 60 Box simple 470-399 -2 1,0 11.650.606 406,0 11.650.606 406
Bx N° 61 Box simple 470-400 -2 1,0 11.650.606 406,0 11.650.606 406
Bx N° 62 Box simple 470-401 -2 1,0 11.650.606 406,0 11.650.606 406
Bx N° 72 Box simple 470-411 -2 1,0 11.650.606 406,0 11.650.606 406
Bx N° 76 Box simple 470-415 -2 1,0 11.650.606 406,0 11.650.606 406
Bx N° 77 Box simple 470-416 -2 1,0 11.650.606 406,0 11.650.606 406
Bx N° 78 Box simple 470-417 -2 1,0 11.650.606 406,0 11.650.606 406
Bx N° 79 Box simple 470-418 -2 1,0 11.650.606 406,0 11.650.606 406
Bx N° 132 Box simple 470-470 -3 1,0 11.373.211 396,3 11.373.211 396
Bx N° 133 Box simple 470-471 -3 1,0 11.373.211 396,3 11.373.211 396
Bx N° 134 Box simple 470-472 -3 1,0 11.373.211 396,3 11.373.211 396
Bx N° 138 Box simple 470-476 -3 1,0 11.373.211 396,3 11.373.211 396
Subtotal OOCC (unidades) 12,0 281.163 402,77 138.697.689 4.833
[Subtotal 00.CC. Hipotecables 138.697.689 | 4.833 |
[TOTAL VALORIZACION 1.223.772.462 | 42.645 |

3.4.- COMENTARIOS A LA VALORIZACION

Valor global de tasacion corresponde al Valor Razonable obtenido a partir del flujo descontado de ingresos que genera el bien raiz. Los
ingresos estan asociados directamente al mercado inmobiliario de renta de propiedades equivalentes al bien tasado.

La apertura del valor global determinado en el flujo descontado, para asignar valor a cada unidad de acuerdo a los valores observados en el
mercado local.

N°L19005-20-13
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3.4.- ALCANCES GENERALES
CARACTERIZACION, CRITERIOS Y CONCLUSIONES PARA VALORIZACION

DIRECCION : AV. LAS CONDES N° 10.373, OFICINAS N° 30 - 75 - 82

COMUNA : Las Condes |REG|0N Metropolitana de Santiago

3.4.1- ANTECEDENTES TECNICO LEGALES

Para realizar informe de tasacion, se reviso la siguiente documentacion:
- Roles, certificados de avaluo fiscal simple, detallados

- Certificado de Recepcion Final N° 66 de fecha 05/03/1997

- Planos en formato digital de habilitaciones de cada oficina.

- Plan Regulador comunal de Las Condes

3.4.2- CRITERIOS

La presente tasacion se practica bajo las exigencias de la norma IFRS, NIC 16

3.4.3.- NIVEL DE JERARQUIA

Los datos utilizados para la presente valorizaciéon corresponden a los siguientes:

Enfoque de mercado recoge antecedentes de mercado publicados en fuentes de publico acceso, los cuales han sido
recogidos y homologados de acuerdo a condiciones observables de cada bien. Se consideran supuestos de mercado
de Nivel II.

Enfoque de Valor Fisico ( o Costo de Reposicion Depreciado) utiliza informacion estadistica interna de costos de
construccion directos, antecedentes recopilados y actualizados de acuerdo a comportamientos de la industria. Se
consideran supuestos de mercado de Nivel Ill.

Enfoque de Ingresos considera informacion de mercado publicamente disponible tales como canones de arriendo,
vacancias y tasa de descuento, se consideran supuestos de mercado de Nivel Il; otros supuestos utilizados dentro de
la valorizacién corresponde a informacion proporcionada por cliente o criterio experto Transsa, se considera Nivel lll.




Tasaciones y Servicios Inmobiliarios

3.4.- ALCANCES GENERALES
CARACTERIZACION, CRITERIOS Y CONCLUSIONES PARA VALORIZACION

DIRECCION : AV. LAS CONDES N° 10.373, OFICINAS N° 30 - 75 - 82

COMUNA : Las Condes |REG|0N Metropolitana de Santiago

3.4.4.- MAXIMO Y MEJOR USO DEL ACTIVO

El maximo y mejor uso tiene en cuenta la utilizacion del activo en las siguientes dimensiones:

a. Un uso que es fisicamente posible tendra en cuenta las caracteristicas fisicas del activo que los participantes del
mercado tendrian en cuenta al fijar el precio del activo.

b. Un uso que es legalmente permisible tendra en cuenta las restricciones legales de utilizacion del activo que los
participantes del mercado tendrian en cuenta al fijar el precio del activo.

c. Un uso que es financieramente factible tendra en cuenta si una utilizacion del activo que es fisicamente posible y
legalmente permisible genera un ingreso o flujos de efectivo adecuados (teniendo en cuenta los costos de conversion
del activo para esa finalidad) para producir una rentabilidad de la inversién que los participantes del mercado
requeririan de una inversién en ese activo destinado a ese uso.

Aplicacién al caso en estudio:

Respecto al punto a.

- Por localizacion en edificio de uso exclusivo de oficinas, denominado Edificio San Damian, emplazado en vereda
sur de Av. Las Condes, 50 metros al oriente de la interseccion con calle Estoril, en nucleo de oficinas y de
equipamiento de la zona oriente de la comuna de Las Condes.

- Por tipologia, oficinas que forman parte del edificio de uso exclusivo de oficinas, denominado Edificio San
Damian. Unidades desocupadas y habilitadas, con distribuciones tipo y usos flexibles.

Respecto al punto b.
- Por regulacién del PRC de Las Condes, uso del suelo en zona UC2 que admite desarrollo de equipamiento de
servicios entre otro , uso desarrollado en el edificio de ubicacién de las unidades.

Respecto al punto c.
- Por capacidad de generacién de ingresos, dado los valores observados en el mercado en que se transan y o
arriendan este tipo de bienes.

Conclusion sobre el caso en estudio:

Se concluye que la situacion actual de los activos correspondiente a oficinas (mas respectivas obras complementarias
asociadas, box de estacionamiento), representa el maximo y mejor uso y en consecuencia el analisis asociado a la
definicion del valor sera desarrollado en linea respecto de esta premisa.

N° L19005-20-13
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Tasaciones y Servicios Inmobiliarios

4.0.- INFORMACION DEL SECTOR

DIRECCION : |AV. LAS CONDES N° 10.373, OFICINAS N° 30 - 75 - 82

COMUNA Las Condes |REG|0N | Metropolitana de Santiago

4.1.- CARACTERISTICAS DEL SECTOR

Sector emplazado en torno a Av. Las Condes en la interseccion con Estoril. Sector con uso mixto, mayormente con comercio,
equipamiento y servicios de escala comunal e intercomunal. Cuenta con un activo mercado en que se observa la construcciéon de
edificios de oficinas con frente a Av. Las Condes y Estoril, y uso habitacional en baja altura en calles interiores. Corresponde al
limite norte de la comuna de Las Condes con la comuna de Vitacura. Posee muy buena accesibilidad, por su emplazamiento en
via estructuradora intercomunal y de emplazarse inmediato al acceso de Av. Presidente Kennedy y Costanera Norte.

El entorno se presenta heterogéneo en cuanto a tipologias, calidad de las construcciones y usos, observandose edificaciones de
baja altura con uso residencial, comercial y de oficinas, alternadas con edificios habitacionales e institucionales (oficinas) en altura
de diversas datas y tipologias.

Indicar si existe alguna restriccion en el uso del suelo: Calidad urbanizacion: Alta-consolidada

No presenta restricciones al uso actual de la propiedad. De | Electricidad Red aérea Calzada Hormigon
acuerdo a plan .regulador comunal dg !_as .(')onc.ies, forma .parte Agua Potable  Red publica Acera Cemento
de zona normativa EAm1, zona de edificacion aislada media. . _— I

Alcantarillado  Red publica Paisajismo  Desarrollado
4.2. NORMATIVA: a) Zona uso de suelo: uc2 b) Zona de Edificacion: EAm1
Usos de suelo permitidos: Usos de suelo prohibidos: Sup. predial minima 1.500 m2
Residencial Los no mencionados como % Ocupacién de suelo 30%
Areas Verdes, Espacio Publico permitidos Indice Constructibilidad 25
Equipamiento (salud, educacion,
seguridad, culto-cultura, social, deportes, Altura maxima 245m. /7 p.
esparcimiento, comercio, servicios) Densidad habitacional _
5.0.- DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD
5.1.- TERRENO
DIMENSIONES Frente : 30,0 mts. Fondo : 64 mts.
SUPERFICIE TOTAL TERRENO 210,8 m? % Ocupacion de suelo p1 : -
LIMITES DE LA PROPIEDAD
1. NORTE - con Av. Las Condes en: 30,00 mts
2. SUR - con Otra propiedad en: 30,00 mts
3. ORIENTE - con Otra propiedad en: 64,00 mts
4. PONIENTE - con Otra propiedad en: 64,00 mts

5.2.- CARACTERISTICAS DE PROPIEDAD Y DE LA EDIFICACION

Oficinas que forman parte de edificio denominado Edificio San Damian, de uso exclusivo de oficinas, emplazado en vereda sur de
Av. Las Condes, 55 metros al oriente de la interseccion con calle Estoril, nudo vial donde se accede a Av. Presidente Kennedy y
donde convergen vias como Av. Las Condes, Estoril, Tabancura.
Las oficinas valorizadas presentan las siguientes caracteristicas:

- Rol 2470-289, Av. Las Condes 10373 Oficina 30, avalto $ 247.921.649, destino oficina, superficie util 166,30 m2 y un prorrateo de
3,39%, lo que corresponde a un terreno de 70,41 m2. Oficina ubicada en tercer piso, habilitada, con terminaciones de calidad
corriente, en regular estado de conservacion, requiere de una nueva habilitacion. Considera una distribuciéon convencional, con una
zona central y privados, salas de reuniones, en divisiones livianas.

- Rol 2470-334, Av. Las Condes 10373 Oficina 75, avaltiio $ 186.685.801, destino oficina, superficie Gtil 125 m2 y un prorrateo de
2,55%, lo que corresponde a un terreno de 52,96 m2. Oficina ubicada en séptimo piso, habilitada, con terminaciones de calidad
corriente, en normal estado de conservaciéon. Considera una distribucion atipica, realizada para un uso especifico. Requiere nueva
habilitacién, distribucion y terminaciones generales.

- Rol 2470-340, Av. Las Condes 10373 Oficina 82, avaltio $ 1307.661.960, destino oficina, superficie util 202 m2 y un prorrateo de
4,21%, lo que corresponde a un terreno de 87,44 m2. Oficina ubicada en octavo piso, habilitada, con terminaciones de calidad
corriente, en regular estado de conservacion, requiere de una nueva habilitacion. Considera una distribuciéon convencional, con una

lzona cenfral v orivadossalas de reuniones en divisiones livianas

5.3.- OBSERVACIONES TERRENO, CESIONES Y OTRAS RESTRICCIONES

De acuerdo a plan regulador comunal de Las Condes, terreno donde se emplaza el edificio tasado no se encuentra afecto a utilidad
publica y no presenta ningun tipo de restricciones.

N° L19005-20-13
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10.- ANALISIS DE MERCADO Y METODOLOGIAS DE VALORIZACION Tasaconeay Sevcios Inmabilarics
DIRECCION : AV. LAS CONDES N° 10.373, OFICINAS N° 30 - 75 - 82
COMUNA : Las Condes REGION: Metropolitana de Santiago
VALOR UF : $ 28.696,42 TIPO PROPIEDAD: Oficina

[6.1.- METODO DE COMPARACION DE MERCADO REFERENCIAS 1: OFICINAS
N° Direccioén referencial Tipo Fuente |Fecha Publicacion Cadigo ’(::cr:j:/s(,:?ﬁ) M2 terreno M2 constr. UF Total Ullrllr?wif?err goF::;
1 |Estoril 100, Oficina piso 10 Oferta (2) 30-05-2019 4836286| 990990103 0 100 8.500 - 85,00
2 |Av. Las Condes 10.373, Oficinas 24 - 25 Oferta (2) 31-05-2020 5504361] 992342722 0 151 13.980 - 92,58
3 [Estoril, Av. Las Condes, Piso 10 Oferta (2) 02-06-2020 5643050| 979168786 0 110 10.450 - 95,00
4 |Av. Las Condes 10.373 Oferta (2) 14-02-2020 52854241 995168597 0 240 23.000 - 95,83
5 |Av. Las Condes, Estoril Oferta (2) 22-04-2019 4750415] 993327087 0 90 8.700 - 96,67
6 |Estoril 50 Oferta (2) 06-07-2020 5705758] 992183188 0 100 9.995 - 99,95
7 |Av. Presidente Kennedy, Estoril Oferta (2) 07-10-2018 3632434| 998472202 0 115 11.500 - 100,00
8 |Av. Las Condes 10465 Oferta (2) 15-11-2019 5204306 962294051 0 53 5.700 - 107,55

REFERENCIAS 2: OFICINAS

Ne Direccién referencial Tipo Fuente Fecha Fono/CBR (Fojas, N°) M2 terreno M2 constr. UF Total Ullr/];f?err (L:J(l;'ér::r

9 [Av. Las Condes 9792, Of. 802, Rol 2139-262 Venta (1) 18-04-2019] Fs. 33394 N° 48463 0 227 15.100 - 66,52
10 [Av. Las Condes 10.373, Of. 62, Rol 2470-321 Venta (1) 11-01-2019 Fs. 2986 N° 4333 0 38 2.842 - 74,79
11 |Estoril 50, Of. 702 Venta (1) 28-12-2018[ Fs. 98140, N° 138986 0 52 4.500 - 86,54
12 [Lo Fontecilla 201, Of. 729, Rol 2743-92 Venta (1) 27-11-2018[ Fs. 89108, N° 125970 0 49 4.288 - 87,51
13 [Av. Las Condes 10.373, Of. 65, Rol 2470-324 Venta (1) 07-03-2016[ Fs. 16916, N° 24290 0 125 11.300 - 90,40
14 [Estoril 50, Of. 1001, Rol 2741-197 Venta (1) 13-03-2018| Fs. 20041, N° 28584 0 38 4.090 - 107,63
15 [Av. Las Condes 10.373, Of. 76, Rol 2470-335 Venta (1) 23-07-2018| Fs. 54637, N° 78722 0 51 6.150 - 120,59

PLANO DE UBICACION DE REFERENCIAS (OFERTAS)

A

CONCLUSIONES Y ALCANCES SOBRE LAS REFERENCIAS

El sector emplazado en torno al nudo vial que se conforma en la interseccién de Av. Las Condes, Estoril, Tabancura y Av. Presidente Kennedy. Sector con una
importante concentracion de equipamiento, edificios de oficinas y comercio.

La valorizacion de las 3 oficinas tasadas, se realiza mediante analisis de método comparativo de mercado. Para ello se revisa la oferta y compraventas de oficinas
emplazadas en el nucleo de oficinas de Av. Estoril con Av. Las Condes.

Se adjuntan dos cuadros de muestras, uno de ellos corresponde a ofertas de mercado, publicadas y vigentes a la fecha de tasaciéon y un segundo cuadro, que
corresponde a ventas efectivas, inscritas en el Conservador de Bienes Raices, en los Ultimos afios.

Las ofertas presentan valores ubicados entre 85,0 a 107 UF/m2, valores que incluyen a lo menos 1 estacionamiento, por lo que el valor unitario de la oficina
considerando su superficie Util vendible se ubica entre 75,60 a 95,75 UF/m2. Las ventas presentan valores ubicados entre 66,50 UF/m2 a 120,60 UF/m2, montos
que al igual que las ofertas, incluyen obras complementarias, en al menos 1 estacionamiento. Los montos varian segun superficie Util, ubicacion especifica,
vistas, habilitacion, flexibilidad de usos y estado de conservacion actual.

Se debe tener en consideracion que el caso de las habilitaciones es importante sefialar que un eventual inversionista no necesariamente aprobara el 100% del
layout existente razon por la cual la habilitaciéon aprueba solo un porcentaje por este concepto en torno al 50% de lo habilitado.

N° L19005-20-13
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7_- PLAN'M ETR'A Tasaciones y Servicios Inmobiliarios
DIRECCION : AV.LAS CONDES N° 10.373, OFICINAS N° 30 - 75 - 82
COMUNA : Las Condes REGION Metropolitana de Santiago

7.1 PLANO DE UBICACION
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7.- PLANIMETRIA Tasaciones y Servicios Inmobiliarios
DIRECCION : AV. LAS CONDES N° 10.373, OFICINAS N° 30 - 75 - 82
COMUNA . Las Condes [REGION  Metropolitana de Santiago

7.3 PRC Y NORMATIVA
PLANO EDIFICACION - ZONA E-Am1 (Edificacion Aislada media N° 1

N° L19005-20-13
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7.- PLANIMETRIA Tasaciones y Servicios Inmobiliarios
DIRECCION : AV. LAS CONDES N° 10.373, OFICINAS N° 30 - 75 - 82
COMUNA : Las Condes |REG|0N Metropolitana de Santiago

7.4 PLANO PLANTA DISTRIBUCION
PLANTA OFICINA N° 30 - HABILITACION ACTUAL

s A = '

N° L19005-20-13



7.- PLANIMETRIA DE LA PROPIEDAD
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Tasaciones y Servicios Inmobiliarios

DIRECCION

: AV. LAS CONDES N° 10.373, OFICINAS N° 30 - 75 - 82

COMUNA : Las Condes

[REGION

Metropolitana de Santiago

7.4 PLANO PLANTA DISTRIBUCION
PLANTA OFICINA N° 82 - HABILITACION ACTUAL

e dIk owred K saramre Jd K ormmmr
: A R O e O I L T R U I i 2|
[T i’ L u ;
1 ‘q:fl [r g AT AL 1 (=1 - L Hi
\*'-I]' l_[ r’-f 3 Tro A = I F
Pl = Ko e o W= =0 et
! L.} .if_. : .+ el B me e
7 - . s o || B G
= gr Eal | 1§
! = + 0 | T
o)
i
EE —- | n ¥ ':_ITI|
T | B o At
w | Wiy |
_.t: = |
=51 %
—_— — g
o M e .
——= ._.;_ ! ﬂ:._' ==
DETALLE OBRAS COMPLEMENTARIAS
Rol Estacionamiento Ubicacion Avaluo
2470-399 60 2° Subterraneo 4.835.318
2470-400 61 2° Subterraneo 4.835.318
2470-401 62 2° Subterraneo 4.835.318
2470-411 72 2° Subterraneo 4.835.318
2470-415 76 2° Subterraneo 4.835.318
2470-416 77 2° Subterraneo 4.835.318
2470-417 78 2° Subterraneo 4.835.318
2470-418 79 2° Subterraneo 4.835.318
2470-470 132 3° Subterraneo 4.835.318
2470-471 133 3° Subterraneo 4.835.318
2470-472 134 3° Subterraneo 4.835.318
2470-476 138 3° Subterraneo 4.835.318

N° L19005-20-13




transsa

8.- CARACTERISTICAS DE LA EDIFICACION Tasacionss y Senicos Inmobirios
DIRECCION : AV.LAS CONDES N° 10.373, OFICINAS N° 30 -75-82

COMUNA  : Las Condes [REGION

1. Superficie Util Oficina 30 Recepcion,1 sala de reuniones, 2 privados, 5 oficinas con estaciones de trabajo, 1 bodega, 1

Programa:|kitchenette, 3 medios bafios.

Estructura Hormigén armado, losa de hormigdn armado.

Pavimentos: piso termolaminado, alfombra cubrepiso, ceramicos
Revestimiento: pintura, ceramicos

Terminaciones [Puertas: contraplacada madera, aluminio simple

Ventas: aluminio simple

Tabiqueria: volcometal

Agua potable red publica, alcantarillado colector publico, red

Instalaciones A . . "
eléctrica embutida, corrientes débiles.

Estado Terminaciones regular estado general.

2. Prorrateo espacio comtn sobre suelo || 5horatorio: recepcion de muestras, hall de acceso, sala de refrigeradores, area

Programa:|procedimientos, oficina administrativa, sala cultivo, 4 salas, 2 medios bafios.

Estructura Hormigdn armado, losa de hormigdén armado.

Pavimentos: piso termolaminado, alfombra cubrepiso, ceramicos
Revestimiento: pintura, ceramicos

Terminaciones |Puertas: contraplacada madera, aluminio simple

Ventas: aluminio simple

Tabiqueria: volcometal

Agua potable red publica, alcantarillado colector publico, red

Instalaciones . . . o
eléctrica embutida, corrientes débiles.

Estado Terminaciones regular estado general.

3. Prorrateo espacio comun bajo suelo |Recepcion, 4 medios bafios, 2 oficinas privadas, oficinas en planta libre con estaciones de

Programa:|trabajo en perimetro de toda la planta.

Estructura Hormigén armado, losa de hormigdén armado.

Pavimentos: piso termolaminado, alfombra cubrepiso, ceramicos
Revestimiento: pintura, ceramicos

Terminaciones |Puertas: contraplacada madera, aluminio simple

Ventas: aluminio simple

Tabiqueria: volcometal

Agua potable red publica, alcantarillado colector publico, red

Instalaciones A ; . 1
eléctrica embutida, corrientes débiles.

Estado Terminaciones regular estado general.

OTROS ALCANCES DE OBRAS COMPLEMENTARIAS Y EQUIPOS:

Como obras complementarias considera 12 estacionamientos de dominio propio, 8 de los cuales se ubican en el segundo
subterraneo y 4 se ubican en el tercer subterraneo.

N° L19005-20-13



9.- DOCUMENTOS
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Tasaciones y Servicios Inmobiliarios

DIRECCION

AV. LAS CONDES N° 10.373, OFICINAS N° 30 - 75 - 82

COMUNA

Las Condes [REGION

Metropolitana de Santiago

9.1 PLANO CARTOGRAFICO slI
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9.2 CERTIFICADOS DE AVALUO FISCAL SIMPLE
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9_. DOCUM ENTOS Tasaciones y Servicios Inmobiliarios
DIRECCION : AV. LAS CONDES N° 10.373, OFICINAS N° 30 - 75 - 82
COMUNA . Las Condes [REGION  Metropolitana de Santiago

9.1 CERTIFICADO DE AVALUO FISCAL DETALLADO ROL 2470-289

Avallo Fiscal Detallado
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9.- DOCUMENTOS
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Tasaciones y Servicios Inmobiliarios

DIRECCION : AV. LAS CONDES N° 10.373, OFICINAS N° 30 - 75 - 82

COMUNA : Las Condes |REGION

Metropolitana de Santiago

9.1 CERTIFICADO DE AVALUO FISCAL DETALLADO ROL 2470-334

Avallio Fiscal Detallado

Comu L a5 CoMmaes
umesars de R 2470-334
Dirsccidn AV LAS CONDES 10373 OF 75
L ud -33.383678
Long -70.532986
Destin : OFICIMNA,
Ubicacion URBAMNA
e CAAD3L
Ava £107.925 S48
A u 5154 472.076
= Hs 5184 472 076
Contribu ne £513.294
Superficie 000 m2

Sugerficie 125 m2
Detalle Avalluo Bienes Comunes
2470 - 90273 207700 m2 2139.00 m2 54 221629135 2.5565 S107.925.948
Detalle Avalluo Lineas de Construccion
1 Homigon Amrmado NMedia Supernor 1997 125.00 m2 CFICINA

N° L19005-20-13




9.- DOCUMENTOS
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Tasaciones y Servicios Inmobiliarios

DIRECCION : AV. LAS CONDES N° 10.373, OFICINAS N° 30 - 75 - 82

COMUNA . Las Condes [REGION  Metropolitana de Santiago

9.1 CERTIFICADO DE AVALUO FISCAL DETALLADO ROL 2470-340

Avallio Fiscal Detallado

Como Las LOMaes
2 de R 2470340
Dirsccién AV LAS CONDES 10373 OF 82
L ud -33.383678
Lang -T0.532986
Destin s CFICIMA

E] CAAD3S
Avald £304.013.657
S = 2 (0.00m2
Suce iz 206 m2
Detalle Avalluo Bienes Comunes
2470 - 90273 2077.00 m2 2139.00 m2 24221829138 9 429132 2 S5YT77.865.67 8
Detalle Avalluo Lineas de Construccion
1 Homigdn Ammado NMedia Supernor 1597 206.00 m2 CFICINA

N° L19005-20-13




10.- FOTOGRAFIAS

Pagina N° 1
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Tasaciones y Servicios Inmobiliarios

DIRECCION

: AV. LAS CONDES N° 10.373, OFICINAS N° 30 - 75 - 82

COMUNA

Las Condes

|REGION Metropolitana de Santiago

Fotografia 1:

Fachada edificio

Fotografia 2:  Fachada edificio
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Fotografia 3:

Acceso estacionamientos

Fotografia 4:  Acceso peatonal

Fotografia 5:
N° L19005-20-13

Acceso peatonal

Fotografia 6: Pasillos interiores, hall ascensores
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Tasaciones y Servicios Inmobiliarios

10.- FOTOGRAFIAS Pagina N° 2
DIRECCION : AV. LAS CONDES N° 10.373, OFICINAS N° 30 - 75 - 82
COMUNA : Las Condes |REGION Metropolitana de Santiago

Fotografia 7: OFICINA 30: Recepcién Fotografia 8: OFICINA 30: Recepcién

Fotografia 9: OFICINA 30: Circulaciones Fotografia 10:  OFICINA 30: Interior privados

Fotografia 11:  OFICINA 30: Oficinas - bafio Fotografia 12:  OFICINA 30: Oficinas
N°L19005-20-13
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Tasaciones y Servicios Inmobiliarios

10.- FOTOGRAFIAS Pagina N° 3
DIRECCION : AV. LAS CONDES N° 10.373, OFICINAS N° 30 - 75 - 82
COMUNA : Las Condes |REGION Metropolitana de Santiago

Fotografia 13:  OFICINA 75: Recepcion Fotografia 14: OFICINA 75: Interior salas laboratorio

Fotografia 15: OFICINA 75: Interior salas - oficinas Fotografia 16: OFICINA 75: Interior salas - oficinas

Fotografia 17: OFICINA 75: Interior bafios - acceso laboratorio  Fotografia 18: OFICINA 75: Interior salas laboratorio

N° L19005-20-13
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Tasaciones y Servicios Inmobiliarios

10.- FOTOGRAFIAS Pagina N° 4
DIRECCION : AV. LAS CONDES N° 10.373, OFICINAS N° 30 - 75 - 82
COMUNA : Las Condes |REGION Metropolitana de Santiago

Fotografia 19:  OFICINA 82: hall distribucién Fotografia 20: OFICINA 82: interior estaciones de trabajo

Fotografia 21:  OFICINA 82: interior estaciones de trabajo Fotografia 22:  OFICINA 82: interior estaciones de trabajo

Fotografia 23:  OFICINA 82: interior estaciones de trabajo Fotografia 24: OFICINA 82: interior bafios
N°L19005-20-13



11.- ANALISIS DE MERCADO Y METODOLOGIAS DE VALORIZACION
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Tasaciones y Servicios Inmobiliarios

DIRECCION : AV. LAS CONDES N° 10.373, OFICINAS N° 30 - 75 - 82
COMUNA Las Condes REGION Metropolitana de Santiago
VALOR UF : $ 28.696,42 TIPO PROPIEDAD Oficina

| ANALISIS DE LAS REFERENCIAS DE COMPARACION DE MERCADO

[OFICINAS |
Referencia N°1: Estoril 100, Oficina piso 10 [ Nivel de Jerarquia [Nivel II |
Link https://www.portalinmobiliario.com/venta/oficina/las-condes-metropolitana/4836286-estoril-100-uda

LR3ELI™

al Rfi\l_"l f’,ﬁ

Oferta publicada para venta, sujeta a descuento segun
negociacion a realizar. Corresponde a una oficina ubicada
en piso 10, de edificio emplazado en Estoril con Av. Las
Condes, edificio de uso exclusiva de oficinas. Se encuentra
habilitada, en normal estado de conservacién. Considera 3
privados, sala de reunion y 2 medios bafios.

Ofertada en UF 8.500, valor incluye 2 estacionamientos y 1
bodega. Tiene 100 m2 de acuerdo a publicacion, con una
terraza de 40 m2.

Referencia N°2: Av. Las Condes 10.373, Oficinas 24 - 25 [ Nivel de Jerarquia [Nivel Il

Link https://www.portalinmobiliario.com/venta/oficina/las-condes-me

ropolitana/5504361-edificio-san-damian-uda

Oferta publicada para venta, sujeta a descuento segun
negociacion a realizar.

Oficina que forma parte de edificio San Damian, mismo
edificio donde se emplazan las oficinas tasadas.

Corresponde a las oficinas 24 - 25 ubicadas en segundo
piso del edificio. Se encuentran habilitadas para centro
dental, con terminaciones generales de buen estandar y
buen estado general.

Valor UF 13.980, considera 2 estacionamientos.

Se considera levemente superior a las oficinas tasada por
estado y nivel de habilitacion. Levemente inferior en
ubicacion, sin vistas.

Referencia N°3: Estoril, Av. Las Condes, Piso 10 Nivel de Jerarquia [Nivel 11

Link

https://www.portalinmobiliario.com/venta/oficina/las-condes-metropolitana/5643050-oficina-en-estoril-uda

Oferta publicada para venta, sujeta a descuento segun
negociacion a realizar. Corresponde a una oficina ubicada
en piso 10, de edificio emplazado en Estoril con Av. Las
Condes, edificio de uso exclusiva de oficinas. Posee dos
niveles conectados desde el interior. Se encuentra
habilitada, en buen estado de conservaciéon. Considera 7
privados, sala de reunion, recepcién y 3 medios bafios.

Ofertada en UF 10.450, valor incluye 2 estacionamientos y
2 bodegas. Posee acceso a terraza del piso 10.

Referencia N°4: Av. Las Condes 10.373 [ Nivel de Jerarquia [Nivel 11

Link https://www.portalinmobiliario.com/venta/oficina/las-condes-metropolita

na/5285424-avda-las-cond

toril-san-damian-uda

Oferta publicada para venta, sujeta a descuento segun
negociacion a realizar.

Oficina que forma parte de edificio San Damian, mismo
edificio donde se emplazan las oficinas tasadas.

Se encuentran habilitadas para oficina con 8 privados, sala
de reuniones, estaciones de trabajo en planta libre, 1
kitchenette y 4 medios bafios. Terminaciones generales de
buen estandar y buen estado general.

Valor UF 23.000, considera 4 estacionamientos.

Se considera levemente superior a las oficinas tasada por
estado y nivel de habilitacion. Levemente inferior en
ubicacion, sin vistas.




11.- ANALISIS DE MERCADO Y METODOLOGIAS DE VALORIZACION

transsa

Tasaciones y Servicios Inmobiliarios

DIRECCION : AV. LAS CONDES N° 10.373, OFICINAS N° 30 - 75 - 82
COMUNA Las Condes REGION Metropolitana de Santiago
VALOR UF : $ 28.696,42 TIPO PROPIEDAD Oficina

Referencia N°5: Av. Las Condes, Estoril [ Nivel de Jerarquia |

Link

https://www.portalinmobiliario.com/venta/oficina/las-condes-metropolitana/4750415-incluye-2-estacionamientos-y-1-bodega-estoril-las-

Oferta publicada para venta, sujeta a descuento segun
negociacion a realizar. Corresponde a una oficina que
forma parte de edificio emplazado en Estoril con Av. Las
Condes, edificio de uso exclusiva de oficinas.

Se encuentra habilitada, en normal estado de
conservacion. Considera 5 privados, estaciones de trabajo
en planta libre, 1 kitchenette y 3 medios bafos.

Ofertada en UF 8.700, valor incluye 2 estacionamientos y 1
bodega.

Referencia N°6: Estoril 50 [ Nivel de Jerarquia ___ [Nivel Il

Link https://www.portalinmobiliario.com/venta/oficina/las-condes-metropol

itana/5705758-av-las-condesestoril-c_252361-uda

=
- |

Oferta publicada para venta, sujeta a descuento segun
negociacion a realizar. Corresponde a una oficina que
forma parte de edificio emplazado en Estoril con Av. Las
Condes, edificio de uso exclusiva de oficinas.

Se encuentra habilitada, en buen estado de conservacion.
No requiere nueva habilitacién para su ocupacion. Se
considera superior en tipologia, antigiedad, estado y
distribucion flexible.

Ofertada en UF 5.700, valor incluye 1 estacionamiento.

Referencia N°7: Av. Presidente Kennedy, Estoril [ Nivel de Jerarquia [Nivel 11

Link

https://www.portalinmobiliario.com/venta/oficina/las-condes-metropolitana/36324 34-ubicacionkennedyestorillas-condes-uda

T}

Oferta publicada para venta, sujeta a descuento segun
negociacion a realizar. Corresponde a una oficina que
forma parte de edificio emplazado en Av. Presidente
Kennedy, inmediato a la interseccion de calle Estoril con
Av. Las Condes, edificio de uso exclusiva de oficinas.

Posee dos niveles conectados desde el interior. Se
encuentra habilitada, con terminaciones de buen nivel, en

buen estado de conservacion.

Ofertada en UF 11.500, valor incluye 3 estacionamientos.

Referencia N°8: Av. Las Condes 10465 [ Nivel de Jerarquia [Nivel 1

Link

https://www.portalinmobiliario.com/venta/oficina/las-condes-metropolitana/5204306-oficina-amplia-luminosa-edificio-corporativo-uda

Oferta publicada para venta, sujeta a descuento segun
negociacion a realizar. Corresponde a una oficina que
forma parte de edificio emplazado en Av. Las Condes, con
calle Lo Fontecilla, al oriente del edificio tasado. Forma
parte de edificio de menor antigueda, de uso exclusiva de
oficinas, con placa comercial a nivel de acceso peatonal.

Posee dos niveles conectados desde el interior. Se
encuentra habilitada, con terminaciones de buen nivel, en

buen estado de conservacion.

Ofertada en UF 11.500, valor incluye 3 estacionamientos.

Ne
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Tasaciones y Servicios Inmobiliarios

12.- ANEXO. DEFINICION DE METODOLOGIAS

DIRECCION : AV. LAS CONDES N° 10.373, OFICINAS N° 30 - 75 - 82

COMUNA : Las Condes |REGION Metropolitana de Santiago

Criterios y Metodologias de Tasacion aplicados por Transsa para tasaciones IFRS
A. Método Comparativo

Considera la asignacién de un valor a la propiedad en base a la comparacién de ésta con otros bienes de similares
caracteristicas u homologables de acuerdo a criterios objetivos (ubicacion, emplazamiento, programa, calidad constructiva
entre otros). Las fuentes utilizadas son la base de datos de Transsa levantada de transacciones del Conservador de Bienes
Raices y de las propias tasaciones de nuestra oficina y las ofertas detectadas en medios escritos o portales inmobiliarios.

Tipicamente este criterio se aplica para todas las tasaciones realizadas por nuestra oficina. No obstante, en casos de
propiedades de caracteristicas muy particulares, la comparacion con otras propiedades no resulta del todo aplicable.

B. Valor Fisico o Valor de Reposiciéon Depreciado

Consiste en asignar a) un valor comercial al terreno (ya sea por referencias directas en el sector si existen o por homologacion
con sectores similares con oferta de suelo a la fecha y b) el valor fisico de las construcciones, que corresponde al costo de
reposicion a nuevo del bien, incluidos los costos indirectos de su ejecucion, depreciado segun la antigiedad de sus
componentes, grado de obsolescencia y estado de mantencion. La depreciacion de las obras se estimara de acuerdo a su
edad efectiva en afios y su expectativa de vida en afos.

Normalmente, esta corresponde a la valorizacion mas conservadora de un inmueble, pero permite a la vez fijar una cota con
bastante objetividad, esta es la razén por la que estimamos siempre Util su aplicacion.

C. Alcances de la Tasacion bajo IFRS (Valor Razonable)

i. “Valor justo es el monto por el cual podria ser intercambiado un activo, entre partes interesadas y debidamente informadas,
en una transaccion realizada en condiciones de independencia mutua.

ii. Normalmente, el valor justo de los terrenos y edificios se determina a partir de la evidencia basada en el mercado, mediante
una tasacion realizada habitualmente por tasadores calificados profesionalmente. El valor justo de los elementos de planta y
equipo sera habitualmente su valor de mercado, determinado mediante una tasacion.

iii. Cuando no exista evidencia de un valor de mercado, como consecuencia de la naturaleza especifica del elemento de activo
fijo y porque el elemento rara vez es vendido, salvo como parte de una unidad de negocio en funcionamiento, una entidad
podria tener que estimar el valor justo a través de métodos que tengan en cuenta los rendimientos del mismo o su costo de
reposicion una vez practicada la depreciacion correspondiente”. Para estos efectos, Transsa ocupa, dependiendo del
inmueble, los modelos de depreciacion de Marston & Agg o de Ross-Heidecke.

iv. El informe incluye un cuadro ampliado de valorizacion que se entrega como anexo entrega los siguientes antecedentes y
resultados:

« Identificacidon de cada construccion

* Superficie

« Valor de reposicion a nuevo global (incluye costos indirectos)

« Vida util técnica

« Vida util trascurrida (ajustada segun estado de conservacién o mantenciones
« Vida util remanente

« Valor de tasacion actual

« Valor depreciado acumulado

« Valor residual al término de la vida util

N° L19005-20-13
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Tasaciones y Servicios Inmobiliarios

12.- ANEXO. DEFINICIONES ADICIONALES

DIRECCION : AV.LAS CONDES N° 10.373, OFICINAS N° 30 - 75 - 82

COMUNA : Las Condes REGION Metropolitana de Santiago

Metodologia Homologacion de Referencias

La metodologia de homologacion de referencias consiste en evaluar una serie representativa de ofertas, ventas o tasaciones
de propiedades no iguales, pero con caracteristicas similares a la propiedad tasada, en base a 5 factores (diferentes dados el
tipo de inmueble analizado). Los distintos factores por inmueble se resumen en la siguiente tabla:

Inmueble Terrenos Oficinas Industrias Localt_es Agricola
Comerciales
Superficie Superficie Superficie SUpe.rﬂCie./ Superficie
Funcionalidad
Ubicacion / Funcionalidad Ubicacion / Ubicacion / Ubicacion /
Accesibilidad Accesibilidad Accesibilidad Accesibilidad
Factores |Exposicion Ubicacion / Exposicién Conservacion / Disponibilidad agua
Accesibilidad Antiguedad riego
Morfologia / Conservacion / Morfologia / Habilitacién Capacidad uso
Topografia Antiguedad Topografia suelo / Clase
Normativa Habilitacion Normativa Exposicién Aprovec':hamlento
productivo

Factores

1. Superficie: Una mayor dimension del terreno puede significar menores posibilidades de venta o en forma contraria podria
significar posibilidades de desarrollo de un proyecto de mayor y mejor uso, lo cual debe ser definido y descrito por el tasador
en la descripcion de referencias.

2. Ubicacién y accesibilidad: La ubicacion y accesibilidad representa el grado de conectividad y facilidad de acceso
considerando diferentes escalas y medios de transporte.

3. Exposicion: De acuerdo a las caracteristicas del terreno este puede contar con una condicién de exposicion mayor
respecto de otro, como lo son los predios esquina en relacion de uno interior asociado a una servidumbre o via menor.

4. Morfologia y Tipologia: Un terreno puede contar con una mejor relacion frente/fondo respecto de otro, o bien una forma
que le impida el aprovechamiento total por irregularidad o topografia.

5. Normativa: La normativa y restricciones asociadas a un terreno determinan las posibilidades de desarrollo siendo relevante
contar con esta informacién para una correcta homologacion.

6. Funcionalidad: Hace referencia a la distribucidén espacial y ordenamiento que pueda tener el inmueble, en este sentido,
también hace alusion al uso alternativo potencial que pueda tener los sectores del inmueble.

7. Conservacion/Antigiiedad: Se refiere al tiempo que ha transcurrido desde la construccion del inmueble al dia de hoy. Este
factor esta ligado al deterioro o estado que presenta el inmueble actualmente.

8. Habilitacion: Referido a si el inmueble presenta la infraestructura adecuada para el uso de actividades, es decir, si
presenta los requerimientos propios del cliente (terminaciones y disefio estructural, por ejemplo).

9. Disponibilidad agua riego: Analiza la disponibilidad del recurso hidrico de aguas superficiales y/o subterraneas.

10. Capacidad uso suelo/Clase: Definen el potencial productivo del predio o su aptitud para el desarrollo de actividades
agrarias, pecuarias y forestales.

11. Aprovechamiento productivo: Considera el uso productivo actual del suelo y su relacién con la obtenciéon del mayor
provecho econémico que genere la actividad que se desarrolla.

Cada referencia es evaluada en base a qué tan similares son a la propiedad a tasar en base a dichos factores. Los ajustes
varian entre 0.5 y 1.5, siendo 1 el valor intermedio que representa una similitud entre la unidad tasada y la referencia. Los
valores superiores a 1 indican que la referencia es inferior a la unidad tasada, mientras que los inferiores a 1 indican que la
referencia es superior a la unidad tasada.

El valor de tasacion es el valor obtenido como promedio ponderado del cuadro de homologacion, el que permite llevar a cabo
una comparacién con mayor precision de acuerdo a las variables mencionadas.

N° L19005-20-13
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12.- ANEXO. DEFINICIONES ADICIONALES

DIRECCION : AV. LAS CONDES N° 10.373, OFICINAS N° 30 - 75 - 82

COMUNA . Las Condes [REGION  Metropolitana de Santiago

Método de Depreciacion - Modelo Ross Heidecke

El presente informe utiliza el método de Ross Heidecke para el célculo de las depreciaciones. Este ha sido disefiado
exclusivamente para el calculo en la valoracion de construcciones, teniendo como ventaja sobre otros métodos la
consideracion del estado de conservacién de las mismas, permitiendo calcular una depreciacion mas acorde con la realidad.
Este método es exclusivo para la valoracion de construcciones e incluye dos aspectos fundamentales que son la depreciacion
por edad y por estado. Se consideran los siguientes principios basicos:

- La depreciacion es pérdida de valor que no puede ser recuperada con gastos de mantenimiento.
- Las reparaciones pueden aumentar la durabilidad del bien.

- Un bien regularmente conservado se deprecia de modo regular, en tanto que un bien mal conservado se deprecia mas
rapidamente.

La férmula aplicada para la depreciacién es la siguiente:
Donde:

D‘:l £+i., * ool deprec. por estads
2n

Para determinar directamente el valor actual depreciado de una edificacion debemos aplicar la siguiente formula:

x = Edad de la construccién
n = Vida util técnica de la construccion.

Donde:

VA = Valor actual
Vn = Valor de nuevo para la edificacion

| [ -.,;?“ x = Edad actual
FA=Fil-=| =+ = | [*E n = Vida util probable
W iy E = Factor de estado de conservacion

El método define 9 categorias de estados de conservacion del inmueble, atribuyendo a cada una de ellas coeficientes propios,
los que se indican en la siguiente tabla.

N°| Estado Coef.

1 Nuewvo 0,00
2| Muy bueno | 0,032
3 Bueno 2,52
4 Normal 8,09
5[ Regular 18,10
6| Deficiente 32,20
7 Malo 52,60
8[ Muy malo 72,20
Finalmente el factor de estado de conservacion E 3 QSH]GC.?J&%OQ. oégi%i%ﬁ{e de depreciacion de la tabla anterior se extrae de la

siguiente manera:

_ 100 — Coef .Deprec.
100

£
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12.- ANEXO. CUADRO DE COSTOS UNITARIOS DE CONSTRUCCION

DIRECCION

AV. LAS CONDES N° 10.373, OFICINAS N° 30 - 75 - 82

COMUNA

Las Condes |REG|0N Metropolitana de Santiago

COSTOS UNITARIOS DE CONSTRUCCION UF/m? (SIN COSTOS INDIRECTOS)
EDIFICACIONES TRADICIONALES. VALORES EN UF/m?

Categoria Descripcion 1 1,5 2 2,5 3 4 5
A Estru.ctl.’Jra soportante de acero, entrepisos de perfiles de acero o losas de 26,40 | 24.20 | 22.00 | 19.80| 17.60| 14,30 | 11,00
hormigén armado
B Ezt':u;:tura de hormigdén armado o mixta h.a. y acero. Entrepisos en losas 20,70 | 26.40 | 24,20 | 2090 | 1870 | 16,50 | 14,30
c Muros soportantes de ladrillo y/oA bloques de cemento, confinados entre 26,40 | 2420 | 22,00 | 19,80 | 17,60 | 1430 | 11,00
pilares y cadenas de h.a. Entrepisos en losas de h.a. o madera
Muros de albafiileria armada (esparragos interiores y cadenas de h.a.
D También construcciones de albafiileria en piedra u otros, confinados en 25,30 | 23,10 | 20,90 | 18,70 | 16,50 | 13,20 9,90
pilares y cadenas de h.a. losas
E Estructura,soportant‘e de madera. Paneles de madera, fibrocemento o 2310 | 2000 | 18,70 | 17,60 | 14,30 | 11,00 8.80
yeso carbon. Entrepisos de madera
F Obras de adobe, t|err.a cemento u otros materiales livianos aglomerados 6.60 6.60 6.60 6.60 6.60 530 3.90
con cemento. Entrepisos de madera
Prefabricada: Estructura metalica; panel exterior madera corriente,
G prefabricados de hormigdn o fibrocemento. Panel interior madera 15,40 | 14,30 | 13,20 | 11,00 | 10,50 7,70 6,60
corriente o aglomerada, prefabricados de hormigén o fibrocemento
Prefabricada: Estructura madera; panel exterior madera corriente,
H fiborocemento o similares. Panel interior madera corriente o aglomerada, 14901 13,80 | 12,70 | 10,50 9,90 7,20 6,10
yeso carton.
Prefabricada: Construcciones de placas o paneles prefabricados:
| hormigdn liviano, fibrocemento u otro. Incluye sistemas de mallas 19,80 17,60 | 15,40 | 13,80 | 11,00 8,30 6,10
metalicas, con alma de poliestireno y revestimiento estucado.
AA Otras: Galpones. Estructura vertical acero / techumbre acero 8,80 7,20 5,50 4,40 3,30 2,80 2,20
AB Otras: Estacionam. Estructura vertical acero / techumbre hormigon 6,60 6,10 5,50 5,00 4,40 3,90 3,30
AE Otras: Galpones/Cobertizos. Estructura vertical acero / techumbre madera 5,50 5,00 4,40 3,90 3,30 2,80 2,20
BA Otras: Galpones. Estructura vertical hormigon / techumbre acero 11,00 9,90 8,80 7,70 6,60 6,60 6,60
BB Otras: Galpon. Estructura vertical hormigén / techumbre hormigén 12,10 | 11,00 9,90 8,80 7,70 7,70 7,70
BE Otras: Galpon. Estructura vertical hormigén / techumbre madera 9,90 8,80 7,70 6,60 5,50 5,50 5,50
CA Otras: Edificio. Estructura vertical albanileria confinada / techumbre acero | 25,90 | 23,70 | 21,50 | 19,30 | 17,10 | 13,80 | 10,50
CE 2tarzzszdmC|o. Estructura vertical albafileria confinada / techumbre 24,80 | 22,60 | 20,40 | 18,20 | 16,00 | 12,70 9,90
EE ?gzzaGalpones/Coberﬁzos. Estructura vertical madera / techumbre 6,30 5,10 4,40 4,20 3.90 3,50 3.30
FE Otras: Estructura vertical adobe / techumbre madera 6,60 6,60 6,60 6,60 6,60 5,30 3,90
MM Otras: Estructura vertical autosoportante / techumbre autosoportante 6,30 5,10 3,70 2,80 2,40 2,00 1,50
MA Otras: Estructura vertical autosoportante / techumbre acero 6,30 5,10 3,70 2,80 2,40 2,00 1,50
ME Otras: Estructura vertical autosoportante / techumbre madera 5,90 4,70 3,40 2,40 2,10 1,70 1,20
Subterr. |Hormigon armado, sin habilitacion o terminaciones 13,00 | 12,00 | 11,00 | 10,00 9,50 9,00 8,00
Pavim. m?|Hormigones alto trafico, asfaltos, radieres simples 1,50 1,40 1,30 1,20 1,10 0,90 0,80
Cierro ml |Albaiileria, Metalico, Vibrocret (ese orden de calidad) 2,00 1,60 1,30 1,00 0,90 0,80 0,70
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12.- ANEXO. EXPECTATIVAS DE VIDA POR TIPO CONSTRUCTIVO Y CALIDAD

DIRECCION : AV. LAS CONDES N° 10.373, OFICINAS N° 30 - 75 - 82

COMUNA : Las Condes |REGION Metropolitana de Santiago

VIDA UTIL TEORICA POR CLASE/CALIDAD
EDIFICACIONES TRADICIONALES. VALORES EN ANOS

Clase/

. Descripcién 1 1,5 2 2,5 3 4 5
Calidad P
A Estru;tl.}ra soportante de acero, entrepisos de perfiles de acero o losas de 80 80 80 70 60 55 50
hormigén armado
B Ezt;u:tura de hormigdén armado o mixta h.a. y acero. Entrepisos en losas 80 80 80 80 80 75 75
c Muros soportantes de ladrillo y/o bloques de cemento, confinados entre 70 70 70 70 60 55 55

pilares y cadenas de h.a. Entrepisos en losas de h.a. o madera

Muros de albafileria armada (esparragos interiores y cadenas de h.a.
D También construcciones de albafiileria en piedra u otros, confinados en 70 70 70 65 60 55 50
pilares y cadenas de h.a. losas

Estructura soportante de madera. Paneles de madera, fibrocemento o yeso

carbén. Entrepisos de madera 50 50 50 45 45 40 40

Obras de adobe, tierra cemento u otros materiales livianos aglomerados
con cemento. Entrepisos de madera

30 30 30 30 30 20 20

Prefabricada: Estructura metalica; panel exterior madera corriente,
G prefabricados de hormigon o fibrocemento. Panel interior madera corriente 40 40 35 30 25 20 20
o aglomerada, prefabricados de hormigon o fibrocemento

Prefabricada: Estructura madera; panel exterior madera corriente,

H fibrocemento o similares. Panel interior madera corriente o aglomerada, 40 40 40 40 35 30 30
yeso carton.
Prefabricada: Construcciones de placas o paneles prefabricados: hormigén

| liviano, fibrocemento u otro. Incluye sistemas de mallas metalicas, con 40 40 40 40 35 30 30

alma de poliestireno y revestimiento estucado.

AA Otras: Galpones. Estructura vertical acero / techumbre acero 40 40 40 30 30 30 30
AB Otras: Estacionam. Estructura vertical acero / techumbre hormigén 40 40 40 30 30 30 30
AE Otras: Galpones/Cobertizos. Estructura vertical acero / techumbre madera 40 40 40 30 30 30 30
BA Otras: Galpones. Estructura vertical hormigén / techumbre acero 40 40 40 30 30 30 30
BB Otras: Galpén. Estructura vertical hormigén / techumbre hormigén 40 40 40 30 30 30 30
BE Otras: Galpon. Estructura vertical hormigon / techumbre madera 40 40 40 30 30 30 30
CA Otras: Edificio. Estructura vertical albafiileria confinada / techumbre acero 50 50 50 40 40 35 35
CE Otras: Edificio. Estructura vertical albafileria confinada / techumbre madera 50 50 50 40 40 35 35

Otras: Galpones/Cobertizos. Estructura vertical madera / techumbre

EE madera 20 20 20 20 20 15 15

FE Otras: Estructura vertical adobe / techumbre madera 20 20 20 20 20 15 15
MM Otras: Estructura vertical autosoportante / techumbre autosoportante 40 40 40 30 30 30 30
MA Otras: Estructura vertical autosoportante / techumbre acero 40 40 40 30 30 30 30
ME Otras: Estructura vertical autosoportante / techumbre madera 40 40 40 30 30 30 30
Subterr. |Hormigon armado, sin habilitacion o terminaciones 80 80 80 75 75 70 70
Pavim. m? |Hormigones alto trafico, asfaltos, radieres simples 40 40 30 30 30 20 20
Cierro ml |Albaiileria, Metalico, Vibrocret (ese orden de calidad) 40 40 30 30 30 20 20
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