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3 objetivos declarados del proyecto:

a) Mas transparencia al mercado de suelo
b) Mejorar captura de valor via impuesto territorial

c) Nuevo impuesto a la plusvalia por ampliacién de limites



Mas transparencia

Lo positivo:
- Mas instancias de difusidn y participacion.

- Catastro de propiedades publicas en Ministerio de Bienes Nacionales.

Lo insuficiente:
- Observatorio Mercado de Suelo MINVU (Articulo primero /Articulo 28 bis E)

- Mucho mas pertinente habria sido publicar la base de datos del Formulario 2890.
Transacciones son registros publicos. Facilitar acceso informacidon a terceros permite
una mucho mejor fiscalizacion:

Lo ideal:

saber quién compra qué, a
quién, cuando y a qué precio



3 objetivos declarados del proyecto:

a) Mas transparencia al mercado de suelo

b) Mejorar captura de valor via impuesto territorial
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Mejorar impuesto territorial

En Chile, incidencia del impuesto territorial es relativamente baja




Mejorar impuesto territorial

Manzanas en que el aporte habitacional por contribuciones es CERO
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Mejorar impuesto territorial

Manzanas en que el aporte habitacional promedio es menor a 100mil al afio




Mejorar impuesto territorial

Manzanas en que el aporte habitacional promedio es inferior a 500mil al afio




Mejorar impuesto territorial

En verde las manzanas en que el aporte promedio es mayor a 500mil al afio




Mejorar impuesto territorial

Lo positivo:
- Obligacién al SlI de reavaluar los predios beneficiados por ampliaciones del limite
urbano

pero insuficiente:

- Reavaluos deben ser mas frecuentes y generalizados, NO estar circunscritos solo a
esfuerzos especificos.

- ¢épor qué solo en estos casos? ¢y las plusvalias por nuevas infraestructuras? épor
cambios normativos? élas minusvalias?

- Reavallos generales suelen posponerse y después son mas dificiles de aplicar (porque
se acumulan las alzas postergadas)



Mejorar impuesto territorial

También insuficiente:

- Ninguna mencion a los predios urbanos en uso agricola

- Actualmente éstos pagan contribuciones a valor de predio agricola y no son
afectos a sobretasa de sitios eriazos.

- Otras exenciones que no se justifican:
- DFL2

- Limite exento para viviendas (independiente del niumero de viviendas que
tenga la persona)

- Tope de 10% al aumento del giro del impuesto luego de un reavaluo



Mejorar impuesto territorial

Propuesta:

- Reavaluos deben ser mas frecuentes y generalizados, NO estar circunscritos solo a
esfuerzos especificos.

- Reavaluo “extraordinario” no debiera hacerse sélo cuando cambia el limite urbano,
sino ante cualquier cambio normativo o provision de nueva infraestructura que
potencialmente altere precios.

- Predios agricolas en areas urbanas debiesen estar avaluados a precios urbanos

- Limite exento: limitar el beneficio de exencidn a 2 predios habitacionales por
persona natural.

- Eliminar tope maximo de 10% al aumento de giro de contribuciones luego de un
reavaluo
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Nuevo impuesto a la plusvalia

Reforma tributaria de 2014 ya aborda este punto

Solucion llegé antes que el problema

Inclusion de ganancias de capital inmobiliario como renta imponible es el
tratamiento mas apropiado para este tipo de ganancias:

* Rentas se gravan a la tasa marginal del contribuyente

* Considera plusvalias de todo tipo (servicios, infraestructura, cambios
normativos)

* No requiere fijar plazos desde cambios normativos



Nuevo impuesto a la plusvalia

Desde una perspectiva econdmica, propuesta tiene poco asidero, lo que
dificulta anclarla a parametros objetivos

Es por esto que caracteristicas del tributo carecen de justificacion:
éTasa del 10%?

éPlazos de aplicacion? ¢7-18 anos?

¢Exencion de UF 5.0007?

éRenta general o impuesto local? (debiera ser local)

Ademas, sistema propuesto es engorroso y vulnerable a acusaciones de
discrecionalidad y arbitrariedades

- tasacion de predios agricolas es mucho mas compleja (existen menos
operaciones comparables)

- éindice de variacion del valor de los bbrr rurales?



Nuevo impuesto a la plusvalia

El SIl determinara precios de referencia iniciales y finales

v

1975: Se
adquiere
predio

b

sii.cl

v

TASACIONES COMERCIALES QUE DEBE REALIZAR EL SERVICIO

l

30/04/2016:

« Acuerdo concejo
municipal/consejo regional sobre
disefio anteproyecto PR (imagen
objetivo)

» Aprobacién PR SEREMI/Concejo
que incluye  modificacion  no
incorporada

Desde la notificacién al SIl del
acuerdo o aprobacidn: el Sl tiene 6
meses para tasar comercialmente
(valor comercial inicial al 31.12 del
afio anterior)

31/12/2015 )

BREVE EXPLICACION DEL NUEVO IMPUESTO

LINEA DE TIEMPO (contribuyente que adquiere antes de iniciado el
Proceso de ampliacion del limite urbano y enajena una vez finalizado)

CASO 2. 30/04/2022*: esto es, cumplidos 7 afios
desde que se notificd el acuerdo del concejo, sin
que se haya verificado publicacion del PR en el
DO, el Sl tiene un plazo de 6 meses para tasar
comercialmente (valor comercial final)
/ * Para simplificar, se asume que el acuerdo del

concejo fue notificado el mismo 30.04.2016

l 18 afios

CASO 1. 30/04/2020:
Publicacién DO del PR que amplia LU.

Desde la notificacién al SII: 6 meses para 18 afios
tasar comercialmente (valor comercial
final) I

Nota 1: transcurridos 18 afios desde que se publica en el DO el
PR que amplia el LU (CASO 1) o desde que se cumplen los 7
afios desde que se notificd el acuerdo del concejo (CASO 2), NO
se gravaran las enajenaciones posteriores a esa fecha.

Nota 2: el impuesto grava hasta la primera enajenacidn
posterior a la publicacion en el DO del PR que amplia LU
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Nuevo impuesto a la plusvalia

¢Alguna aproximacion empirica al efecto del impuesto que se discute?

Hacia adelante:
- ¢Estimaciones de recaudacion esperada?
- éSimulaciones?

- ¢Andlisis de sensibilidad?

o mas facil, un diagndstico:

¢ Cuantos terrenos agricolas se transan al afio?
éDonde?

¢En qué rango de precios?

éIngresos de compradores y vendedores?



Nuevo impuesto a la plusvalia
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Nuevo impuesto a la plusvalia

Hoy tenemos dos instrumentos para hacernos cargo del problema:

- Impuesto a las ganancias de capital
(vigente desde Enero 2017)

- Impuesto territorial



Nuevo impuesto a la plusvalia

éImpuesto a las ganancias de capital en Reforma Tributaria 2014 tiene
exenciones excesivas?

- No lo sabemos

- No se discutié en profundidad cuando correspondia ya que tampoco se
tuvieron los datos a la vista

- ¢Son excesivas las primeras UF 8.000 de exencidon? ¢Los plazos de aplicacion
muy cortos?

- Desde una perspectiva econdmica, parece mas sensato utilizar el régimen
general (impuesto a las ganancias de capital)



Nuevo impuesto a la plusvalia

éNo es posible utilizar impuesto territorial porque muy pocos lo pagany
porque los avaluos no sirven?

- Precisamente por aqui pasan las correcciones pendientes
- Perfeccionar régimen de reavaluos

- Revisar exenciones

- Crear sistemas paralelos no resuelve los problemas

- Es mas probable que los agraven

Es preferible tener 2
instrumentos que funcionen bien
antes que 3 que lo hagan mal
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